Materialy na Sesje
Rady Migjskiej w Mroczy

Informacja o gospodarce gminnym zasobem
mieszkaniowym z uwzglednieniem polityki czynszowej

wrzesien 2011r.



Odpowiedzialno$¢ za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ubogich grup spotecznych
obciaza w pierwszej kolejnosci gminy, a nastepnie panstwo. Panstwo ma za zadanie tworzenie ram
prawnych, wiazacych si¢ ze sposobami finansowania, organizacja dzialan, zasadami
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi dla ubogich, a czasem takze bezposrednie
wspomaganie srodkami z budzetu dzialan na poziomie gminy. Natomiast gmina odpowiedzialna
jest za realizacje zapisdw ustawowych. Na gming spada zaréwno obcigzenie finansowe wigzace sie
z pozyskaniem mieszkan dla ubogich, jak i organizowanie wszelkich dzialaf zwigzanych z
gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, m.in.

* wywolywanie stosownych Uchwal Rady Miejskiej oraz ich realizacja,
* tworzenia prawa lokalowego dot. planowania i gospodarowania przestrzenia i zasobem,
¢ przyznawanie prawa do najmu lokalu komunalnego, socjalnego, itd. Zarzadzeniem

Burmistrza Miasta i Gminy Mrocza oraz zawieranie uméw najmu lokali mieszkalnych,

* tworzeniu  wieloletnich  , Programéw  Gospodarowania Gminnym  Zasobem

Mieszkaniowym”

* pozyskiwaniu $rodkéw na utrzymanie, remonty istniejacego zasobu oraz powickszanie
zasobu poprzez adaptacje i budowe nowych lokali mieszkalnych,

* sprzedaz lokali substandardowych oraz lokali w budynkach stanowigcych wspotwlasnosé,

* naliczanie naleznosci z tytulu czynszu i innych oplat oraz ich egzekwowanie,

* dokonywanie biezacych remont6éw i konserwacii zasobu,

e dokonywaniu corocznych kontroli i okresowych przegladow technicznych zasobu,

e organizowaniu spotkan z najemcami w celu zawierania porozumien dotyczacych zasad
rozliczania zaleglosci z tytulu czynszu oraz innych oplat,

e prowadzenie biezacej rejestracji wnioskéw, coroczna aktualizacja wnioskéw o zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego oraz tworzenie listy oczekujacych na przydziat lokalu

z gminnego zasobu mieszkaniowego,

* organizowanie i uczestnictwo w spotkaniach wspélnot mieszkaniowych,

® przeprowadzanie wizji lokalnych na wniosek najemcy w celu podj¢cia decyzji co do zmiany
sposobu uzytkowania lokalu, itp.

* sporzadzanie sprawozdan z zakresu gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowymi

e oraz wielu innych dziatan.

Powyzsze zestawienie pokazuje jak szeroki zakres probleméw mieszkaniowych Miasta

i Gminy Mrocza zajmuje istotne miejsce wsrod zadan, znajdujacych si¢ w gestii wladz -

samorzadowych. Dotychczas gmina zajmowata sie gldwnie gospodarowaniem zasobami

komunalnymi, koordynujac to z wlasciwa polityka w zakresie zagospodarowania przestrzennego



i inwestycjami infrastrukturalnymi podnoszacymi atrakcyjnosé terenow.

Sposob rozwiazywania spraw mieszkaniowych zalezy w duzym stopniu od polityki
mieszkaniowej gminy, ale jest on réwniez determinowany przez obowiazujace prawo. W chwili
obecnej jednoznacznie uregulowata te kwesti¢ Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Z 2005r. Nr 31
poz.266 ze zm.)., stwierdzajac w art. 4, ze ~tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadah gminy”. Gmina powinna zapewnié
lokale mieszkalne (tzw. komunalne), socjalne, zamienne, a takze zaspokaja¢ potrzeby

mieszkaniowe rodzin, zwlaszcza o niskich dochodach.

Efektywne rozwigzanie probleméw mieszkaniowych ubogich mieszkancow lokalnej
spotecznosci wymaga, poza S$rodkami finansowymi i regulacjami ustawowymi, dobrej woli
i determinacji w dzialaniu. Ostatnie dwa czynniki odgrywaja bardzo wazng role, dlatego, ze
gospodarstwa domowe stanowiace potencjalnych lokatoréw mieszkan o charakterze socjalnym sg
rozne 1 inne beda sposoby zaspokojenia ich potrzeb. Dla najubozszych, ktérzy znalezli si¢ na ulicy,
bez dachu nad glowa, beda to miejsca w domach dla bezdomnych i noclegowniach. Dla 0séb
z wyrokiem eksmisji z uwagi na brak érodkéw finansowych na oplacanie czynszu i pokrycie
kosztow utrzymania, moga by¢ mieszkania o obnizonym standardzie, z gorszg lokalizacja. Dla 0sob
bedacych w stanie pokryé czesé czynszﬁ regulowanego z wiasnych dochodéw, ktérym przystuguja
dodatki mieszkaniowe, moga by$ mieszkania z zasobow komunalnych, spotdzielczych, prywatnych
i innych wiascicieli. Natomiast gospodarstwa domowe o dochodach wyzszych niz wymienione,
powyzej pozostaje droga rynkowa, na ktorej obowiazuja przestanki inne, niz spoleczne czy
socjalne.

Majac na uwadze skale potrzeb mieszkaniowych najubozszych grup spolecznych
wymienionych w powyzszych grupach, obecny poziom zaspokojenia potrzeb, sytuacje finansowa
gminy oraz ubozenie spoleczenstwa, komieczne sa panstwowe instrumenty finansowe i inne,

wspomagajac gming w tym zakresie.



Mieszkaniowy zasob Gminy Mrocza stanowig lokale mieszkalne w budynkach bedacych

wlasnoscia Gminy, lokale mieszkalne w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym, ktérymi

Gmina zarzadza na podstawie przepiséw Kodeksu Cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez

zlecenia, lokale w budynkach stanowiacych wlasno$¢ Agencji Nieruchomosci Rolnych i PKP oraz

lokale w budynkach wspolnot mieszkaniowych gdzie Gmina Mrocza posiada udzialy.

Tab. 1 Struktura zasobu mieszkaniowego Gminy Mrocza

Miejscowosé Budynki Hos¢ Pomieszczenia | Mieszkania | Ho§¢ lokali | Budynki Garaze
mieszkalne | mieszkan | mieszkalne socjalne uzytkowych | gospodarcze

Miasto Mrocza | 24 103 - 10 4 12 -
Wies ogolem w - -

fym: 10 35 - 9 1
Wiele 1 7 - - - 1 -
Matyldzin 1 5 - - - 1 -
Kosowo 1 1 - - - 1 -
Shupéwko 1 4 - - - 1 -
Krukéwke 1 5 - - - 1 -
Kazmierzewo |1 2 - - - i -
Draino 1 8 - - - 1 -
Witostaw 1 2 - - = 1 1
Drzewianowe | ] 1 - - - 1 -
RoScimin 1 - 2 - - - -
Razem 34 138 2 10 4 21 1

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.




Tab. 2 Wykaz zasobu mieszkaniowego na etapic adaptacji.

Miejscowosé Budynki Hos¢ mieszkan Powierzchnia
przeznaczone do
adaptacji
Samsieczynek 1 2 95,70 m?
Razem 1 2 95,70 m?
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialéw.
Tab. 3 Wykaz zasobu nie bgdacego wiasnoscia Gminy Mrocza.
Miejscowos¢ Hos$¢ budynkdéw Ilo$é mieszkan Powierzchnia
Drazonek 1/5 - 1 53.82 m?
Drazonek 6 1 5 272,68 m?
Dworzec 4 - 1 60,69 m?
Razem 1 7 387,19 m?

Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialow.

Ponadto w zarzadzie Zakiadu Gospodarki Komunalnej pozostaja rowniez wszystkie czgsci

wspdlne w wyzej omawianych nieruchomosciach.
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Wyzej przedstawione opracowanie wyodrebnia budynki/lokale o funkcji mieszkalne;
stanowiacej w catosci wiasnosé Gminy Mrocza, o nieuregulowanym stanie prawnym, a takze

budynki o funkcji mieszkalnej stanowigcej przedmiot wspotwlasnosci. '

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Mrocza.

Pod wzgledem stanu technicznego, przewazajaca cze$é budynkéw wchodzacych
w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy Mrocza, eksploatowana jest od poczatkéw minionego
wieku oraz pochodzi z przed 1939 roku. Tylko nieliczne budynki powstaly lub zostaly poddane
kompleksowej przebudowie lub modernizacji po roku 1939. Data oddania budynkéw do
eksploatacji, ma wptyw na poziom ich wyposazenia w infrastrukture techniczng i udogodnienia. Jak
wynika z przeprowadzanych kontroli rocznych i przegladow okresowych, stopien zuzycia
technicznego zasobu ksztaltuje sie na poziomie 45-55 %. Tylko w kilku przypadkach zuzycie
okreslono na poziomie 55 — 65% i dotyczy to w szczegdlnosci budynkéw najstarszych. Jak wynika
z dostepnej dokumentacji, w tym zakresie budynki wchodzace w sklad zasobu nie wykazuja
zuzycia podstawowych elementéw konstrukcyjnych. Na poziom okreslonego wczesniej zuzycia
technicznego, ma wplyw gléwnie stan stolarki, pokry¢ dachowych i obrébek blacharskich, wypraw
elewacyjnych oraz instalacji wewngtrznych.

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 zrodla finansowania Jakim sa wplaty najemcow
z tytulu czynszu, realizacje przedsicwzieé remontowych nalezy rozlozyé na wiele lat.

Gléwnym celem programu polityki remontowej, jest modernizacja istniejacego zasobu
w ujeciu kompleksowym, a zaproponowany zakres rzeczowy obejmuje poza niezbednymi pracami
remontowymi, roéwniez zagadnienia zwiazane z podniesieniem estetyki nieruchomosci,
zmniejszeniem kosztow eksploatacyjnych oraz rozbudows istniejacych udogodnien (infrastruktura),

co w efekcie podniesie warto$é wspomnianych nieruchomosci.

Sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.
Ponizej zestawiono zasoéb mieszkaniowy przewidziany do sprzedazy ze wzgledu na
zuzycie techniczne tj. budynki polozone przy ulicach:

~ Czeresniowa 4

— Lakowa 2

— 30-lecia LWP 3

— Labedzkiego 3111



5 Stycznia 3 i 10 - udziaty w zakresie mieszkaniowym

Sluzowa 7
Zabia 2
Kosciuszki 24
Postepu 3
Nakielska 1i 6
Piotra 53
Witoslaw 48
Krukowko 13
Matyldzin 38

Ponadto, majac na celu poprawe gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym,

nalezy podja¢ dziatania zmierzajace do wychodzenia ze wspolnot poprzez sprzedaz pojedynczych

lokali mieszkalnych stanowiacych udziat Gminy we wspolwiasnosei tj.: lokal mieszkalny w

budynku przy ul. Labedzkiego 3, ul. Labedzkiego 11, 5 Stycznia 3, Sluzowej 7, Zabiej 2,

Kosciuszki 24, 5 Stycznia 10, Nakielska 6, Nakielska 1.

W zwiazku ze sprzedaza lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy prowadzone sg coroczne

spotkania z najemcami. Na podstawie rozméw oraz zlozonych o$wiadczen wyrazajacych cheé

wykupu lokali mieszkalnych opracowywany jest plan sprzedazy. Na podstawie ktorych,

opracowywany jest plan sprzedazy lokali w poszczegélnych latach, m.in.:

Tab. 5 Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Mrocza.

Lp.

Lokal

Deklarowany termin wykupu lokalu mieszkalnego —I

2011

2012

2013

2014

2015

nieokreslony

Czere$niowa 4

2

Kosciuszki 24

1

Labedzkiego 3

1

Labedzkiego 11

Nakielska 6

5-go Stycznial2

1
2
3.
4.
5
6
7

Zabia 2

1

Razem

4

4

-
[u—

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie dostepnych materiaiow.

W 2011 roku dokonano sprzedazy 2 lokali mieszkalnych przy ul. 5-go Stycznia 12,

1 lokalu mieszkalnego przy ul. Nakielskiej 3 oraz jednego budynku (2 lokale mieszkalne) przy

ul. Czere$niowa 2 w Mroczy.



Budowa oraz pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych.

Z uwagi na brak srodkéw finansowych na realizacj¢ zadan z zakresu powiekszania zasobu
gminnego zasobu mieszkaniowego oraz ogromnej ilosci potrzeb w innych dziedzinach cigzacych na
gminie tj. o$wiata, pomoc spoleczna, itp. W najblizszym czasie Gmina Mrocza podejmie dziatania
polegajace na budowie dwaéch lokali socjalnych w Mroczy oraz na adaptacji strychu na dwa lokale

mieszkalne w budynku w miejscowosci Stupowko.

Efekt finansowy gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym:

Gospodarowanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi pociaga za soba koniecznosé
ponoszenia odpowiednich kosztéw, stad tez muszg istnie¢ Zrodia doplywu s$rodkow finansowych,
przeznaczonych na ich pokrycie. Srodki na utrzymanie gminnego zésebu mieszkaniowego, mogg
pochodzi¢ ze zrodet znajdujacych sie w obrebie samej gospodarki mieszkaniowej, albo z Zewnatrz.
W pierwszym przypadku sa to dochody pochodzace z czynszéw, w drugim moga to by¢ érodki
w postaci dodatkéw mieszkaniowych. Podstawowym Zrodiem dochoddéw gospodarki zasobami
zawierajacymi mieszkania powinny by¢ czynsze, dlatego polityka czynszowa jest podstawowym
aspektem ekonomiczno-finansowym gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.

W lokalach wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, Burmistrz ustalajac
stawke czynszu najmu, zobowiazany jest uwzgledni¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace
wartos$¢ uzytkows lokalu, do ktérych nalezy:

* polozenie budynku — np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojaca,
* polozenie lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopien nas%oneéznienia lokalu,

e wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
e 0golny stan techniczny.

Istotnym elementem, ktéry Rada Miejska uwzglednia przy ustalaniu zasad polityki
CZynszowej, sa réwniez nizej wymienione elementy: Najnizsza stawka czynszu stosowana przy
wynajmowaniu lokalu na czas nieoznaczony, bedzie limitowata stawke czynszu za lokal socjalny —
cyt. art. 23 ust. 4 — ,Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym”.

Dazenie do samowystarczalnosci finansowej w polityce mieszkaniowej — czynsze powinny
pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkéw, ale zapewni¢ zgromadzenie $rodkéw
na remonty.

Przedstawiony wyzej zasob mieszkaniowy, ktory pozostaje w dyspozycji Gminy Mrocza
pozwala generowac nastepujace przeplywy pieniezne. Przedstawione dane obejmuja ostatni petny
okres rozliczeniowy tj. rok 2010. Z uwagi na fakt, iz analiza kosztéw i przychodow z poprzednich
okresow jest poréwnywalna, przedstawione dane traktowaé mozna jako reprezentatywne dla

omawianego zagadnienia,



Tab. 6 Realne przychody i koszty.

L.p. Wyszczegélnienie ; Rok 2010r
L Przychody 329.338,29 z
2. Koszty 405.044,28 7

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie dostepnych materiatow.

PoWstze warto$ci  odzwierciedlaja faktyczny sposéb finansowania nieruchomosci
wchodzacych w sktad zasobu Gminy Mrocza. Obecnie jedynym Zrodtem sa wplaty wnoszone przez
mieszkancow. Stawka bazowa czynszu w zasobie wynosi 3,25 zt./m?. Srednia wysokos¢ czynszu po
uwzglednieniu  wspdlczynnikdw zmniejszajacych, z pominigciem lokalu socjalnych wynosi
1,56 zt./m* za$ stawka dla lokali socjalnych ksztaltuje si¢ na poziomie 0,73 zt/m?. Przyczyna tak
znacznych rozbieznosci miedzy kosztami i przychodami tkwi, oprocz niskiej stawki czynszu, braku

dofinansowania zasobu z innych zrodel, rowniez w zaleglosciach platniczych mieszkancow.

Tab. 7 Wykaz zadluzenia.

L.p. | Wyszczegilnienie Rok 2010

L | Zadluzenia najemcow w oplatach | 53.415 47 1
mieszkaniowych

2. |Kwota wymagalna na dzief 31.12.2010 r 48.974,09 z

Zrédio: Opracowanie wtasne na podstawie dostepnych materialow.

W zwiazku z powyzszym zarzadca inicjuje przedsigwzigcia majace na celu minimalizacje
zadluzenia a w przypadku braku zainteresowania dochodzi naleznosci na drodze sadowej. Ostatnie

dane w tym zakresie przedstawia ponizsze zestawienie.

Tab. 8 Czynnosci egzekucyjne zarzadcy.

L.p. | WyszczegbInienie » do konca | pétrocza 2011r.

1. Wezwania do zaplaty wystawione najemcom do konca I pétroczu | 72 szt.
2011

2. | Porozumienia zawarte z najemcami o rozlozenie zadluzenia na raty |10 szt.

W

Odpracowania zaleglosci czynszowych do konca I potroczu 2011r. | 19 0s6b — 22.617,75 #
(- $wiadczenie rzeczowe )

Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialow.



Jak wynika z dostepnych dokumentéw ostatnia regulacja wysokosci stawki czynszu miata
miejsce w lipcu 2006 r. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci i mozliwosci finansowych
najemcow wykazala jednak, ze proby znacznego podwyzszenia czynszu nie wplyna na wzrost
realnych przychodéw a jedynie zwigkszg zadluzenie z tego tytulu. Pozostaje zatem minimalna
regulacja stawki bazowej ze zwiekszona czestotliwoscia w kolejnych latach. Taki wniosek zostal
poddany jako propozycja do opracowywanego wlasnie programu gospodarowania zasobem.
Zaproponowano wzrost stawki czynszu o 10%, co 2 lata. Wydaje si¢ jednak, ze podjecie tego typu
dzialan, dopiero w polaczeniu z dofinansowaniem zasobu przez wiasciciela pozwoli realizowaé

W sposob prawidlowy proces zarzadzania.

Z cala pewnoscia mozna stwierdzié, iz gminny zaséb mieszkaniowy jest niewystarczajacy
Na koniec 2010 r. na liscie oséb oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu znajduje si¢ 42
wnioskodawcow, w tym:
> 1 wnioskodawca zakwalifikowany do otrzymania lokalu na podstawie orzeczenia sadu
(eksmisja),
» 1 wnioskodawca deklarujacy zerowy dochdd (obecnie przebywajacy w noclegowni),
» 13 wnioskodawcow deklarujacych minimalny dochod na czionka rodziny — ponizej 50%
najnizszej emerytury,
» 13 wnioskodawcéw deklarujacych minimalny dochdd na czionka rodziny — od 50% do
100% najnizszej emerytury,
» 14 wnioskodawcow deklarujacych minimalny dochéd na czionka rodziny powyzej 100%

najnizszej emerytury (przewidzie¢ mozliwosé wspolfinansowania przy budownictwie

mieszkaniowym).

W  Miescie i Gminie Mrocza wystepuje niski poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, brak rotacji mieszkah komunalnych, a zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
nastepuje na zasadzie naturalnego ruchu ludnosci, nie przez rozwéj zasobow. Czas oczekiwania na
przydzial mieszkania jest bardzo dlugi a prywatyzacja zasobu pomimo wysokich bonifikat
postepuje powoli. Budownictwo spoleczne od lat nie jest dofinansowane. Odpowiedzialno$é za taki
stan rzeczy nie ponosi wylacznie samorzad i dotychczasowe przepisy prawa. Glownym problemem

jest brak $rodkéw w gminie na realizacje tego typu inwestycji.

Realizacja ponizszych zamierzen moze wplynac¢ na prawidiowe gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym Gminy Mrocza, a mianowicie:

e niezbedne jest prowadzenié dzialan majacych na celu pozyskiwanie $rodkow

finansowych na budownictwo komunalne z Zewnatrz, pbniewai na chwile obecng

w budzecie nie ma na ten cel §rodkéw,
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istotne znaczenie ma wzrost $wiadomosci wiladz samorzadowych, ze posiadanie
mieszkania jest jedna z najwazniejszych potrzeb kazdego czlowieka, na rdwni
z potrzebami fizjologicznymi (jedzenie, spanie, itp.), bez jej zaspokojenia cziowiek nie
potrafi normalnie funkcjonowaé w spoleczenstwie, dlatego zadania z zakresu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych powinny by¢ jednym z najwazniejszych do
realizacji przez Gming celéw a w budzecie powinny znalez¢ si¢ srodki na ich realizacje,
nalezy dazy¢ do zmiany regulacji prawnych, dzigki ktorym Gmina bedzie miata
mozliwo$¢ ustalenia stawki czynszu, weryfikacji wysokosci dochodéw gospodarstwa
domowego, czy dana osoba w dalszym ciagu jest uprawniona do zajmowania danego
lokalu,

trzeba dazy¢ do zwigkszania gminnego zasobu mieszkaniowego, gléwnie
w zakresie lokali socjalnych i zamiennych w celu przeciwdzialania wykluczenia
spotecznego i bezdomnosci,

sprzedaz lokali komunalnych, w szczegélnosci w budynkach stanowiacych
wspotwlasnos¢ i substandardowych, ma za zadanie obnizyé koszty oraz pozyskaé $rodki
na biezace remonty i inwestycje mieszkaniowe,

istotne znaczenie ma stworzenie narzedzi prawnych dajacych Gminie mozliwosci do
skutecznego egzekwowania naleznosci z tytulu czynszu i innych oplat zwiazanych
z zajmowanym lokalem,

nalezy zapobiegaC zbytniej koncentracji i tworzenia lokali wchodzacych w sklad
gminnego zasobu mieszkaniowego dla ubozszych grup spolecznych w jednym miejscu,
poniewaz wynikiem tego moze by¢ tworzenie ,,gett spotecznych”,

nalezy zbudowac kanat przeplywu informacji migdzy Gming a wlascicielami lokali

chcacych wynaja¢ lokal,




