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Wprowadzenie

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy uchwalony
przez Rade Miejska w Mroczy, w ksztalcie okre§lonym przez art. 21 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, stanowi formalna podstawe realizacji zadania wilasnego gminy w
zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowe;j.

Wieloletni program zawiera zasady tworzenia i wdrazania dlugotrwalej strategii
dotyczace] gospodarowania zasobem, a jednoczesnie daje podstawg¢ organowi
wykonawczemu gminy do podejmowania bezposrednich, biezacych decyzji operacyjnych.

Program wprowadza planowa polityke¢ dotyczaca gminnego zasobu, stanowiona na
okres kilku lat, dla ktoérej punktem wyjscia sa prawdziwe dane o zasobach, ich stanie,
potrzebach, ale przy uwzglednieniu realnych mozliwosci gminy.

Zgodnie z ustawa, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta i Gminy Mrocza zostat opracowany na pig¢ kolejnych lat i obejmuje w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne 1 pozostate lokale
mieszkalne,

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob 1 zasady =zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skifad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow, oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi,
ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne,

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawg racjonalnego gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:



a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,

b) planowana sprzedaz lokali.

Definicje:

Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) programie — nalezy przez to rozumie¢ Program Gospodarowania Zasobem
Mieszkaniowym w Miescie 1 Gminie Mrocza na lata 2007 — 2012,

2) miescie 1 gminie — nalezy przez to rozumie¢ Miasto 1 Gming Mrocza,

3) burmistrzu nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta i Gminy Mrocza,

4) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowy zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r.
Nr 31 poz. 266),

5) wspolnocie mieszkaniowej nalezy przez to rozumie¢ wspolnote mieszkaniowa w

rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali.

1. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, z podziatem
na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

1.1.ROLA GMINY W ZAKRESIE ZASPOKAJANIA POTRZEB MIESZKANIOWYCH MIESZKANCOW.

Problemy mieszkaniowe Miasta i Gminy Mrocza zajmuja istotne miejsce wsrod
zadan, ktore znajduja si¢ w gestii wladz samorzadowych. Dotychczas gmina zajmowata sig
gltownie gospodarowaniem zasobami komunalnymi, koordynujac to z wtasciwa polityka w
zakresie zagospodarowania przestrzennego i inwestycjami infrastrukturalnymi podnoszacymi
atrakcyjnos$¢ terendw do inwestowania.

Sposob rozwiazywania spraw mieszkaniowych zalezy w duzym stopniu od polityki
mieszkaniowej gminy, ale jest on rowniez determinowany przez obowiazujace prawo. W
chwili obecnej jednoznacznie uregulowala t¢ kwesti¢ ustawa o ochronie para lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminnym i zmianie Kodeksu cywilnego, stwierdzajac w art. 4, ze
»tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej
nalezy do zadan wtasnych gminy”. Réwniez Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w art. 75
obliguje wladze publiczne do prowadzenia polityki zmierzajacej do stworzenia warunkoéw

umozliwiajacych zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli.



Podejscie wltadz Miasta i Gminy Mrocza do rozwiazywania tego zagadnienia poprzez
ograniczanie dzialan do gospodarowania istniejacymi zasobami komunalnymi, utrzymywania
ich w dobrym stanie technicznym, a takze kreowaniu wiasciwej polityki dotyczacej
zagospodarowania przestrzennego gminy i uzbrojenia terenu w podstawowe media — wynika
z ograniczonych mozliwosci finansowych wynikajacych z jej rolniczego charakteru,
niedoinwestowania w sfer¢ infrastruktury techniczne;.

Wyzej wymienione czynniki zmuszaja Rade Miejska do zajecia bardziej okreslonego
stanowiska w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw spotecznosci
gminnej, gdzie mieszkanie traktowane jest jako towar, ktéry uchwala Rady Miejskiej
przeznaczony jest do sprzedazy, natomiast §rodki finansowe uzyskane w ten sposob maja by¢
glownie przeznaczone na pokrycie kosztow remontéw budynkow pozostajacych w zarzadzie
gminy.

W aktualnej sytuacji — uwzgledniajac cele gospodarcze, a takze konieczno$¢
wykonania dalszych inwestycji infrastrukturalnych i o§wiatowych, w najblizszych 5 — ciu
latach gmina ma zamiar stymulowac takze rozwoj budownictwa prowadzonego przez
prywatnych deweloperow, spotdzielnie czy tez towarzystwa budownictwa spotecznego.
Jedynie obligatoryjne zadanie, jakim jest zapewnienie lokali zamiennych i socjalnych oraz
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach
zaspokajane bedzie tylko poprzez mieszkaniowy zasob gminy. Chcac inwestowa¢ w rozwoj,
gminy nie sta¢ na realizacj¢ tego zadania poprzez zawieranie umow z wiascicielami innych
zasobow 1 finansowania ze $rodkéw budzetowych réznicy pomigdzy czynszem socjalnym
ptaconym przez najemcoéOw a czynszem okreslonym przez wilasciciela w umowie z gmina,

badz tez w innych formach.

1.2. CHARAKTERYSTYKA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY.

Na dzien 30 czerwca 2006 r. Gmina Mrocza dysponuje 198 lokalami o tacznej
powierzchni 6.620,32 m?, z czego w budynkach stanowiacych wylaczna wlasnos¢ Gminy —
1.263,50 m’, natomiast w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy —
1.434,35 m®. Pozostaje takze grupa 24 lokali (w 3 budynkach) o funkcji mieszkalnej o
nieuregulowanym stanie prawnym, ktorych powierzchnia taczna wynosi — 963,98 m?.

Jak wynika z ponizszego zestawienia, mieszkaniowy zasdb gminy Mrocza stanowi

182 lokali mieszkalnych oraz 11 lokali socjalnych.



Tab. nr 1: Charakterystyka zasobu mieszkaniowego.

L.p. Adres Liczba Komunalne Socjalne Uzytkowe Powierzchnia
lokali uzytkowa

ogélem | Liczba m’ Liczba m> Liczba m> ogélem w m

MIASTO
1 Czere$niowa 2 2 2 76,00 - - - - 76,00
2 Czere$niowa 4 2 2 84,35 - - - - 84,35
3 Dworzec 1 18 10 576,46 8 200,76 - - 777,22
4 || Ko$ciuszki 15 8 8 258,63 - - - - 258,63
5 | Kosciuszki 24 6 3 78,02 - - - - 78,02
6 || Labedzkiego 3 6 6 274,65 - - - - 274,65
7 || Labedzkiego 11 10 6 183,10 - - - - 183,10
8 || Lakowa 2 4 4 172,80 - - - - 172,80
9 t.obzenicka 6 1 1 54,80 - - - - 54,80
10 | Nakielska 1 3 3 110,40 - - - - 110,40
11 | Nakielska 3 2 2 63,90 - - - - 63,90
12 | Nakielska 6 6 5 160,90 - - - - 160,90
13 | Nakielska 4 3 - - - - 3 52,40 52,40
14 | Piotra 53 6 6 244,60 - - - - 244,60
15 | PL. Wolnosci 3 11 11 501,35 - - - - 501,35
16 | Pl Wolnosci 5 3 3 107,85 - - - - 107,85
17 | PL. Wolnosci 8 6 6 263,50 - - - - 263,50
18 | PL. 1 Maja 15 1 1 60,06 - - - - 60,06
19 | Poprzeczna 1 2 2 102,50 - - - - 102,50
20 | Postgpu 3 1 - - - - 1 30,67 30,67
21 || Postgpu 3/4 1 1 60,70 - - - - 60,70
22 | Sluzowa 5 5 5 204,00 - - - - 204,00
23 | Sluzowa 7 8 4 116,00 - - - - 116,00
24 | Zabia2 4 2 72,12 - - - - 72,12
25 || 5 Stycznia 3 10 2 116,00 - - 2 44,10 160,10
26 | 5 Stycznia 10 11 4 166,10 - - 2 209,70 375,80
27 || 5 Stycznia 12 9 9 306,22 - - - - 306,22
28 || 30-lecia LWP 1 6 6 260,50 - - - - 260,50
29 || 30-lecia LWP 3 9 7 269,23 - - - - 304,49
Miasto razem 164 123 4.944,80 8 200,76 8 336,87 5.517,63

GMINA
1 Drazno 3 2 134,20 - - - - 134,20
2 Drzewianowo 18 1 1 23,00 - - - - 23,00
3 Drzewianowo 5 - - - - - - -
4 Kazmierzewo 32 2 2 77,60 - - - - 77,60
5 | Krukowko 13 5 5 183,37 - - - - 183,37
6 | Matyldzin 38 5 5 202,89 - - - - 202,89
7 Roscimin 6 1 1 81,90 - - - - 81,90
8 || Samsieczynek 2 - - - - - - -
9 Stupowko 9 3 3 110,43 - - - - 110,43
10 | Wiele 39 7 7 289,30 - - - - 289,30
Gmina razem 34 26 1.102,69 - - - - 1.102,69
OGOLEM 198 149 6.047,49 8 200,76 8 336,67 6.620,32

1.3.PROGNOZA W ZAKRESIE STANU TECHNICZNEGO W POSZCZEGOLNYCH LATACH.




Mieszkaniowy zasob Gminy Mrocza stanowia lokale mieszkalne w budynkach
bedacych witasnoscia Gminy, lokale mieszkalne w budynkach o nieuregulowanym stanie
prawnym, ktorymi Gmina zarzadza na podstawie przepisow art. 752 1 753 Kodeksu
Cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia oraz lokale w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych gdzie Gmina Mrocza posiada udziaty.

Zasdb mieszkaniowy Gminy Mrocza pozostaje w zarzadzie Zakladu Robot

Publicznych w Mroczy.

Tab. nr 2: Zestawienie z podziatem na budynki/lokal
o funkcji mieszkalne stanowiqce w catosci wlasnos¢ Gminy Mrocza.

Hosé Hlos¢ lokali Powierzchnia | Ilos$¢ lokali | Powierzchnia
budynkéw | komunalnych uzytkowa socjalnych uzytkowa
22 95 3.973,85 11 266,69

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.

Tab. nr 3: Zestawienie z podziatem na budynki/lokale
o funkcji mieszkalnej o nieuregulowanym stanie prawnym.

. . . . Powierrzchnia
Ilos¢ budynkow Ilos¢ lokali uzytkowa (m )
3 24 963,98

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialéw.

Tab. nr 4: Zestawienie budynki/lokale o funkcji mieszkalnej stanowiqce przedmiot wspotwilasnosci.

Ilosé lokali
Ilo$¢ lokali stanowiacych | Pow. uzytkowa | stanowiacych | Pow. uzytkowa
odrebna wlasnosé (m? wlasnosé (m?
Gminy Mrocza

Ilo$¢ budynkow

11 32 1434,35 31 1263,5

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialow.

Przewazajaca cze$¢ budynkéw wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy
Mrocza eksploatowana jest od poczatkdw minionego wieku oraz pochodzi z okresu przed
1939 roku. Tylko nieliczne budynki powstaly lub zostalty poddane kompleksowe;j
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 ksztaltuje si¢ na poziomie

50-60 %.

Tab. nr 5: Zestawienie budynkow w zaleznosci od wyposazenia w infrastrukture technicznq.

L.p. Rodzaj infrastruktury technicznej Ilo$¢ budynkow ( % )

1 |Budynki wyposazone w inst. elektryczna 100 %

2 |Budynki wyposazone w inst. wod.-kan. podtaczona do kanalizacji 50%
ogoblnosptawne;j.

3 |Budynki wyposazone w inst. wod.-kan. podtaczona do istniejacych 50%
zbiornikdw szczelnych.

4 |Budynki wyposazone w inst. C.O z lokalnej kottowni. 8,3 %

5 |Budynki wyposazone w ogrzewanie indywidualne ( c.o., piece ) 91,7%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialéw.

Fakt dlugotrwatej eksploatacji ma réwniez wpltyw na stan techniczny zasobu. Jak
wynika z przeprowadzanych kontroli rocznych i1 przegladow okresowych stopien zuzycia
technicznego zasobu ksztattuje si¢ na poziomie 45 — 55 %. Tylko w kilku przypadkach
zuzycie okre$lono na poziomie 55 — 65% 1 dotyczy to w szczego6lnosci budynkow
najstarszych Jak wynika z dostgpnej dokumentacji w tym zakresie budynki wchodzace w
sktad zasobu nie wykazuja zuzycia podstawowych elementéw konstrukcyjnych. Na poziom
okreslonego wczesniej zuzycia technicznego ma wpltyw gltéwnie stan stolarki, pokry¢

dachowych i obrébek blacharskich, wypraw elewacyjnych oraz instalacji wewngtrznych.

Tab. nr 6: Ocena stanu technicznego zasobu z uwagi na zakres rzeczowy i pilnos¢ wykonania.

Zakres rzeczowy / pilnos¢ wykonania Stan techniczny (%)

zla Sredni dobra

Roboty konserwacyjne — majace na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementdéw i wyposazenia
budynkow:

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego

. 20%
wykonania,.

konieczno$¢ wykonania robot przed nadej$ciem okresu

. 30%
zimowego,

roboty do wykonania w latach nastgpnych, ktore
powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo- 50%
finansowym zarzadcy.

Roboty naprawcze — okresowe remonty elementow budynku, ktore maja na celu zapobieganie skutkom
zuzycia tych elementdow i utrzymanie budynkéw we wilasciwym stanie technicznym:

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego

. 15%
wykonania,.




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

zla Sredni dobra

konieczno$¢ wykonania robot przed nadej$ciem okresu 58
. (1}
zimowego,

roboty do wykonania w latach nastgpnych, ktore
powinny by¢ uwzglgdnione w planie rzeczowo - 27%
finansowym zarzadcy.

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

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 12%
wykonania,. °
konieczno$¢ wykonania robdt przed nadej$ciem okresu 67%
Zimowego, °

roboty do wykonania w latach nastgpnych, ktore
powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo- 21%
finansowym zarzadcy.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.

Z dostepnej dokumentacji wynika, ze do konca III kwartatu 2006 r. zarejestrowano
112 wnioskow o0s6b ubiegajacych si¢ o przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy
Mrocza, (dotyczy to zaro6wno lokali komunalnych oraz socjalnych). Jak wykazuje
doswiadczenie lat ubieglych pozyskanie lokali w wyniku naturalnego ruchu ludnosci w
obrebie posiadanego zasobu nie jest praktycznie mozliwe. Srednio rocznie z tego tytutu
zwalnia si¢ maksymalnie 1 - 2 lokale.

Przyjeta przez Gming Mrocza inicjatywa polegajaca na adaptacji na lokale mieszkalne
wolnych powierzchni pozostajacych w obrgbie istniejacego zasobu, (np. pomieszczenia
strychowe czy po placoéwkach szkolnych) przyniosta wymierny efekt w postaci kilku nowych
lokali. Jednak i to rozwiazanie z uwagi na ograniczong wielko$¢ zasobu 1 zwiagzane z tym
mozliwo$ci typowania kolejnych powierzchni nalezy uzna¢ za zrealizowane. Przyjac, wige
nalezy, ze pozyskiwanie nowych lokali w ramach istniejacego zasobu nie pozwala realizowaé
natozonego na Gminy obowiazku zapewnienia lokali socjalnych, zamiennych 1 §$wiadczenia w
ten sposob pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o niskich dochodach.
Monitoring potrzeb mieszkaniowych wykazuje, Zze wzrasta zapotrzebowanie na lokale
socjalne. Z uwagi na deklarowane dochody wnioskujacych dotyczy to okoto 30 %
zarejestrowanych wnioskow tj. 34 rodzin. Analiza poprzednich lat wykazuje, ze sytuacja taka,
w zwiazku z mozliwo$cia zwigkszenia si¢ liczby wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu
socjalnego oraz wzrostem ilosci rodzin o niskich dochodach, dla ktérych uzyskanie

mieszkania bez pomocy Gminy nie jest mozliwe, bedzie si¢ utrzymywac.



Biorac pod uwage fakt, ze roczny wzrost liczby wnioskow o przydziat lokalu
przewyzsza realnie pozyskiwana liczbg¢ lokali w obrgbie posiadanego zasobu, Gmina

zobligowana jest do podj¢cia dziatan majacych na celu zaspokojenie potrzeb w tym zakresie.

1.4.PROGNOZA W ZAKRESIE BUDOWY | POZYSKANIA NOWYCH MIESZKAN.

Gmina z mocy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym
1 0 zmianie kodeksu cywilnego, obowiazana jest zapewni¢ lokale socjalne i lokale zamienne,
a takze zaspokajac potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach.

W celu spelnienia w/w wymogow, latach 2007 — 2012 zaktada si¢ powigkszenie
zasobu mieszkaniowego gminy poprzez zainicjowanie budowy blokéw mieszkalnych,
zawierajacych takze mieszkania komunalne, a takze segmentéw socjalnych. W chwili obecnej
opracowywane sa projekty i dokumentacja techniczna pod budoweg 7 blokéw przy ulicy
Postepu oraz kilkunastu segmentéw socjalnych przy ulicy 30 — lecia LWP. W ramach

mozliwosci, w kolejnych latach planuje si¢ takze pozyskanie kilku lokali socjalnych.

Tab. nr 7: Prognoza pozyskania lokali socjalnych w poszczegolnych latach.

L.p. Rok Liczba Liczba Powierzchni
budynkow lokali a

1 2007 1 7 269,23

2 2008 1 5 183,37

3 2009 1 5 202,89

4 2010 1 7 289,30

Razem 4 24 944,79

2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw z podzialem na kolejne lata.

Zakres niezbednych do wykonania prac konserwacyjnych, naprawczych czy
remontowych ustalany jest przez zarzadcg¢ 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 zrédlta finansowania

jakim sa wplaty najemcow z tytulu czynszu realizacje przedsigwzig¢ remontowych
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nalezy roztozy¢ na wiele lat. Oszacowana wstgpnie warto$¢ potrzeb remontowo-
modernizacyjnych koniecznych do wykonania w obrgbie omawianego zasobu ustalona
zostala na kwote 1.145.000,00 zt., gdzie S$rednia roczna wysoko$¢ Srodkow
przewidzianych na realizacj¢ prac wynosi okoto 110 tys.zt. W tej sytuacji zakonczenie
procesu remontowo - modernizacyjnego przypadnie na lata 2016-2017.

Glownym celem programu polityki remontowej jest modernizacja istniejacego
zasobu w ujeciu kompleksowym a zaproponowany zakres rzeczowy obejmuje poza
niezbgdnymi pracami remontowymi rdwniez zagadnienia zwigzane z podniesieniem estetyki
nieruchomos$ci, zmniejszeniem kosztow eksploatacyjnych oraz rozbudowa istniejacych
udogodnien (infrastruktura), co w efekcie podniesie warto$¢ wspomnianych nieruchomosci.

W zakresie realizacji przedsigwzie¢ remontowych przyja¢ nalezy nastepujace
priorytety przedmiotowe:

+ dokonanie koniecznych wymian pokry¢ dachowych,

- termomodernizacja,

« realizacja koniecznych wymian instalacji wewngtrznych,

- realizacja koniecznych wymian stolarki okiennej i drzwiowej,

« infrastruktura.

Przedstawiony ponizej zakres rzeczowy odpowiada wysokosci dostepnych srodkow

finansowych, przeznaczonych na remonty zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach
prognozy 1 nie odzwierciedla faktycznych potrzeb. Prognozowana s$rednia wielko$¢

dostepnych na rok $srodkéw wynosi okoto 70,000,00 zt.

Tab. nr 8: Szacowana wielkos¢ wydatkow na remonty zasobu mieszkaniowego Gminy Mrocza w okresie
Prognozy.

L.p. Rodzaj prac Wysokos¢ wydatkéw w latach prognozy ( tys. zt.)
2007 2008 2009 2010 2011

1 |Dachy
(kominy,konstrukcja,pokrycie,obr. 51,0 51,0 51,0 40,8 10,5
blacharskie)

2 |Elewacja 10,0 10,0 10,0 23,5 235
(izolaeje,tynki,wyprawy)

3 |Instalacje (wod.-kan, grzewcze, 20,0 20,0 20,0 16,0 15.5
elektryczne)

4 |Stolarka ( okienna, drzwiowa) 10,0 10,0 10,0 6,8 6,5
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L.p. Rodzaj prac Wysokos¢ wydatkéw w latach prognozy ( tys. zt.)
2007 2008 2009 2010 2011

5 |Wewngtrzne czesci
wspolne(schody,posadzki,powtoki 5,0 5,0 7,0 10,0 11,5
malarskie)

6 Lok.al.e .mleszkalne (.w z?lkresw 10,0 10,0 10,0 133 28.8
obcigzajacym wynajmujacego)

7 |Infrastruktura( doj$cia,dojazdy,
mata architektura) ) 2,0 2,0 2,0 18,5

Jak wynika z przedstawionych danych, dostgpne w okresie prognozy $rodki zapewnia
wykonanie okoto 48,2 % koniecznego do realizacji zakresu rzeczowego. W celu realizacji
catosci zidentyfikowanych potrzeb, konieczne jest dofinansowanie poczynan remontowych w
wysokosci 118.600,00 zt. Rocznie. Laczna warto$¢ dofinansowania na lata objgte prognoza
wyniesie wowczas 593.000,00 zt.

W celu opracowania dokonania oceny minionych lat oraz przygotowania planu
prawidtowej 1 jak najbardziej sprawnej 1 ekonomicznej gospodarki zasobem mieszkaniowym
koniecznym jest przeprowadzenie szczegdtowej inwentaryzacji mienia. Pozwoli ona
precyzyjnie okresli¢ jego stan techniczny, potrzeby remontowe i dokona¢ oceny rentownosci i

celowosci pozostawiania poszczegolnych lokali w ramach zasobu mieszkaniowego gminy.

3. Planowana sprzedaz lokali w poszczegdlnych latach.

Gmina nie ma potrzeby utrzymywanie wlasnosci catosci zasobu lokalowego, ktory
otrzymala w wyniku komunalizacji, w zwiazku z powyzszym w kolejnych latach przewiduje
si¢ sprzedaz czgsci z nich. Celem strategicznym planu sprzedazy lokali mieszkalnych jest
pozyskanie dodatkowych $rodkéw finansowych na remonty gminnego zasobu
mieszkaniowego, a takze realizacje budowy nowych budynkow.

Sprzedaz lokali moze odbywac si¢ tylko w budynkach wczesniej przeznaczonych do
sprzedazy. Lokale mieszkalne w budynkach gminnych wg stanu na dzien 31 grudnia 2006 r.
winny by¢ zachowane jako wyodrgbniony zaséb mieszkan czynszowych, w celu
umozliwienia realizacji zadan wlasnych gminy, do ktorych w szczegolnosci naleza:

— zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych (lokale socjalne) gospodarstw domowych o

niskich dochodach,

— zapewnienie lokali socjalnych dla realizacji wyrokow sadowych,
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— zapewnienie lokali zamiennych.

Tab. nr 9: Plan sprzedazy mieszkan w Gminie Mrocza w kolejnych latach.

L.p. | Rok | Liczba budynkéw | Liczba lokali
MIASTO
1 2007 3 5
2 2008 3 6
3 2009 3 9
4 2010 3 8
5 2011 2 8
Razem 14 36
GMINA
1 2007 0 0
2 2008 1 1
3 2009 1 2
4 2010 1 6
5 2011 2 11
Razem 5 20
OGOLEM 19 56

Z powyzszego planu sprzedazy, w okresie trwania prognozy, spodziewany jest wptyw

srodkoOw w nastepujacej wysokosci:

- 2007 r. - ok. 45.000,00 zt
- 2008r. - ok. 75.000,00 zt
- 2009 r. - ok. 75.000,00 zt
- 2010r. - ok. 100.000,00 zt
- 2011r. - ok. 70.000,00 zt

Wyzej wymienione $rodki finansowe, o tacznej wysokosci 365.000,00 =zt
przeznaczone zostana na budoweg nowego zasobu lokalowego, a takze na zmiang sposobu

uzytkowania istniejacych pomieszczen na lokale mieszkalne i socjalne.

4. Zasady polityki czynszowe;.

Ustawa o ochronie praw lokatorow ograniczyla w istotny sposob mozliwosci
podwyzszania czynszu. Art. 9 w/w ustawy mowi, ze ,,podwyzszanie czynszu lub innych optat
za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢
dokonywane czg$ciej, niz co 6 miesigcy’’.

Art. 685 Kodeksu cywilnego moéwi natomiast, ze ,,wynajmujacy lokal moze
podwyzszy¢ czynsz wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najpdzniej na miesiac

naprzod na koniec miesigca kalendarzowego™.
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W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, Burmistrz ustalajac

stawke czynszu najmu, zobowiazany jest uwzgledni¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace

wartos¢ uzytkowa lokalu, do ktorych nalezy:

potozenie budynku — np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojaca,
potozenie lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopien nastonecznienia lokalu,
wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
og0lny stan techniczny.

Istotnym elementem, ktory Rada Miejska uwzglednia przy ustalaniu zasad polityki

czynszowej, sa rOwniez nizej wymienione elementy:

Najnizsza stawka czynszu stosowana przy wynajmowaniu lokalu na czas

nieoznaczony bedzie limitowala stawke czynszu za lokal socjalny — cyt. art. 23 ust. 4 —

»dtawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego

czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym”.

Dazenie do samowystarczalnosci finansowej w polityce mieszkaniowej — czynsze

powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale zapewnié

zgromadzenie Srodkow na remonty.

W stosunkach najmu lokali podwyzki czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z

wyjatkiem optat niezaleznych od witasciciela, w danym roku kalendarzowym nie moga

przekracza¢ §redniorocznego wzrostu cen towardw 1 ustug konsumpcyjnych ogdtem,

w minionym roku w stosunku do roku poprzedzajacego, nie wigcej niz:

= 50 % - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu nie przekracza 1 % wartosci
odtworzeniowej,

= 25 % - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu jest wyzsza niz 1 % wartosci
odtworzeniowe;j,

* 15 % - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu jest wyzsza niz 2 % wartosci
odtworzeniowej i nie przekracza 3 % warto$ci odtworzeniowe;j,

Dane o wzroscie cen podaje Prezes GUS. Na zadanie lokatora wiasciciel jest

obowiazany poda¢ przyczyn¢ podwyzszenia optat za najem lokalu oraz przedstawié

kalkulacje w tym zakresie. Uprawnienie to nie dotyczy czynszu.

Podwyzszenie czynszu nie moze by¢ dokonywane czesciej niz 1 raz w roku,

Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa zobowigzane do dnia oprdznienia

lokalu, co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie w wysokos$ci podwdjnej stawki czynszu.
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5. Zasady zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

Gmina Mrocza powierzyla zarzad 1 administrowanie gminnym zasobem
mieszkaniowym Zaktadowi Rob6t Publicznych w Mroczy, do zadan ktorego nalezy migdzy
innymi eksploatacja i remonty komunalnych zasobdéw mieszkaniowych oraz zarzadzanie
wspolnotami mieszkaniowymi.

Zasady zarzadzania lokalami w budynkach wchodzacych w sklad zasobu gminy
powinny zapewnic:

— efektywne i sprawne zarzadzanie,

— poprawg standardu zasobu mieszkaniowego,

— poprawg jakosci obstugi administracyjnej najemcow,

— ograniczenie wzrostu kosztoOw utrzymania.

Istotnym elementem zarzadzania zasobem mieszkaniowym jest okreslenie
obowiazkow wlasciciela 1 najemcy. Ustawa o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych
precyzowala je bardzo szczegdélowo dla zasobu wynajmowanego za czynsz regulowany.
Obecnie prawa i obowiazki stron stosunku najmu okreslone sa w sposob ogdlny w Kodeksie
cywilnym. Stad konieczno$¢ opracowania odpowiednich regulaminéw korzystania z lokali,
okreslajacych prawa i obowiazki wtasciciela i najemcy w tym zakresie.

Zabezpieczenie realizacji obowiazkdéw przez strony stosunku najmu stanowi kaucja
pobierana przy zawarciu umowy najmu.

Powolne tempo wzrostu ptac, duze bezrobocie, znaczny wzrost optat za dostarczane
do lokalu media powoduja, Ze coraz wigcej najemcOw ma problemy z regularnym i
terminowym wnoszeniem czynszu i optat — powodowaé moga klopoty z egzekucja naleznosci
optat. Dlatego Rada Miejska zobowiazuje Burmistrza do:

— reagowania juz po pierwszy sygnale pojawienia si¢ zaleglosci (rozmowa z najemca),

— proponowania pomocy w staraniu si¢ o dodatek mieszkaniowy,

— proponowania zamiany lokalu na lokal tanszy,

— proponowania zatrudnienia — przy sprzataniu, wykonywaniu drobnych napraw czy
utrzymywania zieleni i1 rozliczen wynagrodzenia w ramach naleznych opfat za
mieszkanie,

— niezwlocznego wypowiadania umoé6w najmu, gdy powyzsze dziatania zawioda z

zachowaniem przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow
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Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi gminy odbywac si¢ bedzie w najblizszych 5-
ciu latach na dotychczasowych zasadach z wykorzystaniem pracownikow administracyjnych

Zaktadu Robot Publicznych w Mroczy.
6. Zrédta finansowania w poszczegélnych latach.

Koszty utrzymania zasobéw komunalnych obejmuja dwa podstawowe elementy:
— koszty biezacej eksploatacji budynkow i lokali,
— koszty utrzymania technicznego.

W przypadku nieruchomos$ci wspdlnych, wiasciciele lokali mieszkalnych ponosza
wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu oraz uczestnicza w kosztach utrzymania
nieruchomos$ci wspoélnej. Uiszczaja zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna w formie biezacych optat. Optaty podlegaja rozliczeniu po zbilansowaniu kosztow
utrzymania nieruchomo$ci wspdlnej w cyklach rocznych. Zaklada sig, ze wydatki na
utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy beda systematycznie wzrastaty, na skutek wzrostu
zaliczek eksploatacyjnych i stawek remontowych w budynkach wspolnot mieszkaniowych.
Jako zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej, Rada Miejska uznaje:

—  wplywy z czynszéw za lokale mieszkalne,

— dofinansowanie przedsiewzi¢¢ inwestycyjnych z dochodow wilasnych budzetu Gminy,

— pozyczki na cele termoizolacyjne,

— ewentualne wplywy za lokale uzytkowe oraz wplywy ze sprzedazy mieszkan
komunalnych oraz dziatek budowlanych,

Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Mrocza w
latach 2007 — 2011 beda jednak wptywy z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych
oraz wptywy z tytulu sprzedazy tychze lokali. Zaktada si¢ wstrzymanie sprzedazy najbardziej
dochodowych lokali uzytkowych ze wzgledu ze zwiazang z tym mozliwos¢ sfinansowania z

tego zrodta potrzeb mieszkaniowych.

7. Wysokos¢ wydatkébw na eksploatacje i remonty zasobu
mieszkaniowego.

Zaklada sig, ze realna wysoko$¢ wplywow z czynszu za lokale mieszkalne w
latach objgtych prognoza wyniesie tacznie 1.156.600,00 zt. co daje $redni przychod
roczny rzedu 231.300,00 zt. Analiza danych dotyczaca okre§lenia rodzaju wydatkow
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zwigzanych z utrzymaniem zasobu pokazuje, ze wydatki mozna podzieli¢ na dwie

grupy:

- wydatki zwiazane z zarzadzaniem 1 biezaca eksploatacja zasobu w sklad ktoérych
wchodza:
— koszty konserwacji,

— koszt przegladow i kontroli okresowych,

— koszt ubezpieczen,

— koszt utrzymania zimowego,

— koszt mediéw wspdlnych,

— koszt oplat sadowych 1 komorniczych,

— koszt obstugi administracyjne;j.
« wydatki remontowe.

Wydatki zwiazane z biezaca eksploatacja zasobu stanowia 51,8 % ogohu

wydatkow. Pozostata cze$S¢ to wydatki zwiazane z utrzymaniem zasobu w stanie

sprawnos$ci technicznej (wydatki remontowe).

Tab. Nr10: Prognoza wydatkow z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji i koszty remontow.

Lp. Rodzaj wydatku Lata prognozy (tys.zl.)
2007 2008 2009 2010 2011
1 |Koszty eksploatacyjne 166,3 169,6 173,0 176,5 180,0
2 |Koszty remontowe 106,0 108,0 110,0 112,4 114,8
Prognozowane wydatki lgcznie: 2723 277,6 283.,0 288.9 294,8

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialéw.

Tab. nr 11: Analiza przychodow i wydatkow w okresie prognozy.

L.p. Rodzaj wydatku Lata prognozy (tys.zl.)

2007 2008 2009 2010 2011
1 |Planowane przychody 272,3 277,8 283,3 289,0 294.8
2 | Planowane wydatki 2723 277,6 283,0 288,9 294.8

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialéw.
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Przedstawiona analiza nie obejmuje dzialalnosci inwestycyjnej w celu
pozyskania nowych lokali komunalnych czy socjalnych gdyz wielkos¢ dostgpnych
srodkow przy obowiazujacych obecnie niskich stawkach czynszu uniemozliwia
realizacje procesow inwestycyjnych. Niedobor $rodkéw na ten cel musi byc finansowany

z innych zrodet.

8. Inne dzialania majace na celu poprawe i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

a) NIEZBEDNY ZAKRES ZAMIAN LOKALI.

W celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gmina Mrocza
podejmowac bedzie zardéwno dziatania o charakterze bezposrednim polegajace na poprawie
wykorzystania posiadanego zasobu oraz dziatania logistyczno - informacyjne w omawianym
zakresie. Dziatania bezposrednie polega¢ powinny gldwnie na:

- adaptacji dostgpnych powierzchni niemieszkalnych,

« prowadzeniu modernizacji w zakresie obnizenia kosztow eksploatacyjnych,

« realizacji projektéw inwestycyjnych w zakresie budownictwa socjalnego i
komunalnego,

« rozbudowie, przebudowie 1 nadbudowie na cele mieszkalne pomieszczen
wspolnych w budynkach stanowiacych wlasno$¢ gminy,

- zakupie, przekwalifikowaniu 1 adaptacji na mieszkania budynkow o innym
przeznaczeniu.

Zakres dziatan logistyczno - informacyjnych polegat be¢dzie na:

- wprowadzeniu 1 biezacej aktualizacji bazy informacyjnej o zasobie
mieszkaniowym, szczeg6lnie w aspekcie koniecznych zamian likali,

+ podejmowaniu intensywnych dzialan majacych na celu wychodzenie ze
wspolnot przez sprzedaz pojedynczych lokali mieszkalnych stanowiacych udziat
Gminy we wspotwlasnosci, - utamkowych udziatéw we wspotwlasnosci.

+  wylaczeniu ze sprzedazy lokali w budynkach stanowiacych 100% wlasno$¢
Gminy (z wyjatkiem zasobu wyeksploatowanego ),

« monitoringu potrzeb lokalowych na lokalnym rynku,

« pozyskiwaniu zewngtrznych §rodkéw finansowych =z przeznaczeniem na

budownictwo socjalne i komunalne.
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b) PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI.

W celu realizacji planu sprzedazy lokali przyjmuje si¢ nastgpujace dziatania:

— indywidualne wystapienia do najemcoOw z oferta zakupu lokalu, z podaniem
przyblizonych cen zakupu,

— wykorzystywaé zapisy art. 21 ustawy o ochronie para lokatorow, umozliwiajace
wypowiadanie umoéw najmu lokatorom, ktorzy nie chca wykupi¢ mieszkania,
zwlaszcza w budynkach sprywatyzowanych w duzej czesci,

— stosowanie przepisow Uchwaty Rady Miejskiej w sprawie zbywania nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, regulujacej wysoko$¢ bonifikat przy
sprzedazy
Ponadto nalezy podja¢ dziatania w zakresie sprzedazy terenow lub i1 przekazania w

wieczyste uzytkowanie wspdlnotom, ktore aktualnie posiadaja tereny tylko pod budynkami.
W celu zredukowania zapotrzebowania na lokale mieszkalne, Gmina w obecny, roku

przystapila do podziatu geodezyjnego dzialek budowlanych, potozonych w Wielu. Pozwoli to

na zwolnienie lokali komunalnych przez osoby lepiej uposazone i budowg przez nie wlasnego

budynku mieszkalnego.

Tab. nr 12: Planowana sprzedaz dziatek budowanych.

L.p. Rok Liczba dzialek
1 2007 10
2 2008 10
3 2009 14
RAZEM 34

Biorac pod uwage ceneg sprzedazy ok. 15 zt/1 m*i $rednia wielko$¢ dziatki ok. 1100
m’ — daje to kwote ok. 560.000,00 zt. Kwota ta takze zainwestowana zostanie w rozwoj
budownictwa komunalnego oraz zmiang sposobu uzytkowania i adaptacje posiadanego

zasobu mieszkaniowego.
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