Zasoby  mieszkaniowe  w  Gminie  Mrocza.

Wprowadzenie

Obowiązki  i  zadania  gminy  w  zakresie  gospodarowania  zasobem  i  zaspakajania  potrzeb  mieszkaniowych  zostały  prawnie  uregulowane  i  tak:

- Konstytucja  Rzeczypospolitej  Polskiej  w  art. 75  stanowi, iż  ,,  Władze  publiczne  prowadzą  politykę  sprzyjającą  zaspokojeniu  potrzeb  mieszkaniowych  obywateli,  w  szczególności  przeciwdziałają  bezdomności, wspierają  rozwój  budownictwa  socjalnego  oraz  popierają  działania  obywateli  zmierzające  do  uzyskania  własnego  mieszkania,,

- Ustawa  o  samorządzie  terytorialnym   w  art. 6  powierza  gminie  wszystkie  sprawy  publiczne  o  znaczeniu  lokalnym,  nie  zastrzeżone  ustawami  na  rzecz  innych  podmiotów. Natomiast  art. 7  zawierający  wykaz  spraw  powierzonych  gminie  w  pkt. 7  wymienia  komunalne  budownictwo  mieszkaniowe.

- Ustawa  o  ochronie  praw  lokatorów  w  art. 4  mówi , że  tworzenie  warunków  do  zaspokajania  potrzeb  mieszkaniowych  wspólnoty  samorządowej   należy  do  zadań  własnych  gminy.  W  tym  celu  gmina  wykorzystuje  zasób  mieszkaniowy  gminy  oraz  dotacje  celowe  ze  Skarbu  Państwa. 

Gmina  zgodnie  z  tymi  przepisami  powinna  zapewniać :  

- lokale  socjalne,

- lokale  zamienne,

- lokale  gospodarstwom  o  niskich  dochodach.

W  praktyce  wykonywanie  w/w  zadań  możliwe  jest  poprzez   pozyskiwanie  lokali  głównie  z  własnych  zasobów.

I. Analiza  zasobów  mieszkaniowych  gminy  Mrocza.
Mieszkaniowy  zasób  gminy  Mrocza  obejmuje  łącznie  41  budynków  mieszkalnych  z  czego  29  znajduje  się  na  terenie  miasta  a  pozostałe  12  na  wsiach.  

W  budynkach  znajdują  się:  

- 153  lokale  komunalne  o  łącznej  pow.  użytkowej   6 233,87 m2 , 

- 10  lokali  socjalnych  o  łącznej  pow. użytkowej  236,02 m2, 

- 6  lokali  użytkowych  o  łącznej  pow. użytkowej  319,00 m2,

Ponadto  zasób  mieszkaniowy  tworzą  również  budynki  pomocnicze  i  techniczne  a  w  tym :

- 4  garaże  o  pow.  użytkowej    114,36 m2

- 27  budynków  gospodarczych  o  pow.  użytkowej  1426,65 m2

Szczegółowy  wykaz  komunalnego  mienia  mieszkaniowego  z  podziałem  na   funkcje  i  umiejscowienie  zawiera  tabela  nr   1.1.

        TABELA  Nr  1.1.  Wykaz  mienia  mieszkaniowego. 

	Miejscowość
	Budynki mieszkalne
	Ilość mieszkań
	Ilość lokali użytkowych
	Budynki gospodarcze
	Garaże

	Miasto Mrocza
	29
	133
	6
	18
	2

	Wieś ogółem w tym :
	12
	30
	-
	9
	2

	Wiele
	1
	7
	-
	-
	-

	Matyldzin
	1
	5
	-
	1
	-

	Kosowo
	2
	3
	-
	2
	-

	Rościmin
	1
	1
	-
	1
	-

	Słupówko
	1
	3
	-
	1
	-

	Krukówko
	1
	5
	-
	1
	-

	Kaźmierzewo
	1
	2
	-
	1
	-

	Drążno
	2
	2
	-
	1
	-

	Witosław
	-
	-
	-
	-
	2

	Drzewianowo
	1
	1
	-
	1
	-

	Samsieczynek
	1
	1
	
	
	

	Razem
	41
	163
	6
	27
	4


Źródło : Opracowanie  własne  na  podstawie  dostępnych  danych,

Biorąc  pod  uwagę  strukturę  powierzchni  użytkowej  mieszkań  według  okresu  ich  budowy  można  zauważyć, że  budynków  wybudowanych  przed  1918 r. jest  blisko  65 %, dalsze  30 %  to  budynki  powstałe  bądź  częściowo  modernizowane  do  roku  1970.   Jak  wynika  z  powyższych  danych  posiadany  zasób  legitymuje  się  bardzo  długim  okresem  eksploatacji  co  wymaga  nakładów  na  remonty  i  modernizacje  znacznie  przekraczających  możliwości  finansowe  zarządcy.  Średnia  roczna  wysokość  środków  finansowych  przeznaczanych  na  bezpośrednią  realizację  procesu  remontowego  w  zasobie  kształtuje  się  na  poziomie  80 - 90 tys. zł  co  wystarcza  na  zaspokojenie  podstawowych  potrzeb  remontowo - naprawczo - konserwacyjnych.  Szczegółową  analizę  porównawczą  zadań  remontowych, naprawczych  i  konserwacyjnych  za  lata  2002-2004  obejmuje  poniższa  tabela.

                TABELA  Nr  1.2.  Wykaz  zadań  remontowych 

	 ANALIZA  PORÓWNAWCZA  ZADAŃ  ZREALIZOWANYCH  PRZEZ  ZRP  MROCZA W  LATACH  2002-2004  

	REMONTY, NAPRAWY  I  KONSERWACJE  -  BUDYNKI  KOMUNALNE

	ROK 2002
	ROK 2003
	ROK 2004

	Wartość  ogólna  89.300,00
	Wartość  ogólna  79.100,00
	Wartość  ogólna  89.200,00

	Budynek PKS ul. Nakielska 4                                         Budynek  ul. Czereśniowa  2         Budynek  ul. Czereśniowa  4         Budynek  ul. Dworzec  1              Budynek  ul. Kościuszki  15          Budynek  ul. 30 Lecia  LWP 3        Budynek  ul.  Kościuszki  24           Budynek  ul. Śluzowa  7               Budynek  Pl.  1  Maja  15                Budynek  ul. Śluzowa  5               Budynek  ul. Nakielska  6              Budynek  ul. 5  Stycznia  3            Budynek  ul. Dworzec  1/3               Budynek  ul. Piotra  53                  Budynek  Krukówek  13              Budynek  ul. Łabędzkiego  11      Budynek  ul. Łąkowa  5                 Budynek  ul. Łąkowa  7                    Budynek  ul. 30 Lecia  LWP 1 

Budynek  ul. Łąkowa  2                   Budynek  Słupówko  9                   Budynek  Wiele  39                          Budynek  ul. Łabędzkiego  3          Budynek  ul. Nakielska  1                    Budynek  ul. Nakielska  3 
Budynek  ul. Poprzeczna  1           Budynek  Pl. Wolności                   Budynek  ul. Polna  5                     Budynek  ul. 5 Stycznia  10            Budynek  Pl. Wolności  8 

	Budynek  PKS ul. Nakielska         Budynek  ul. Żabia   2 

Budynek  ul. Piotra  53

Budynek  Rościmin

Budynek  ul. Kosciuszki  15

Budynek  30 lecia LWP 1 

Budynek  ul. Kościuszki  24

Budynek  ul. Śluzowa  7

Budynek  ul. Śluzowa  5
 

Budynek  ul. Nakielska 6

Budynek  ul. 5 Stycznia 3

Budynek  ul. Dworzec 1 

Budynek  ul. 5 Stycznia  10

Budynek  Kaźmierzewo 

Budynek  ul. Łabędzkiego  11

Budynek  ul. Polna  5

Budynek  ul. Łąkowa  7

Budynek  ul. Łąkowa 2

Budynek  ul. Poprzeczna  1

Budynek  ul. Łabędzkiego  3
Budynek   Pl. Wolności  8

Budynek  Pl. Wolności  3

Budynek  ul. Nakielska  1
            Budynek  ul. Nakielska  3
 

Budynek  Wiele  39                                                                                                 

Budynek  Krukówek 13
 

Budynek  wodociągi – ul. Łobżenika Budynek  Pl. 1 Maja 15
            Budynek  Drążno
 

Budynek  Matyldzin  38                                                                                     

Budynek  ul. 5 Stycznia  12        

Budynek  30 lecia  LWP 3

Budynek  Słupówek  9

Budynek  Kosowo

Remonty  kotłowni /  Łąkowa 5 , 7; Drążno; Witosław; Pl. 1 Maja 20 /      

Roboty  dekarskie 

Pl..Wolności 3,  Dworzec 1,                 Łabędzkiego  3                           


	Budynek  ul. Śluzowa  5 

Budynek  ul. Łabędzkiego  11 

Budynek  ul. 5 Stycznia  3 

Budynek  ul. Dworzec  1 

Budynek  Słupówko  9 

Budynek ul. Czereśniowa 4 

Budynek  ul. 5 Stycznia  10 

Budynek  Pl. Wolności  5 

Budynek  ul. Kościuszki  15 

Budynek Krukówek  13 

Budynek  ul. Nakielska 6 

Budynek  Matyldzin  38 

Budynek  ul. Poprzeczna  1 

Budynek  ul. 30 Lecia  LWP 3

Budynek  ul. Polna 5 

Budynek  ul. Łąkowa 7 

Budynek ul. Łabędzkiego  3 

Budynek ul. 30 Lecia  1 

Budynek ul. Wiele  39 

Budynek Pl. Wolności  3 

Budynek ul. Czereśniowa 2 

Budynek  Pl. 1 Maja 15 

Budynek ul. Kościuszki  24 

Budynek  Drzewianowo 

Budynek  PKS – ul. Nakielska 

Budynek  Pl. Wolności  8 

Budynek ul. Łąkowa  5 

Budynek ul. Piotra  53 

Budynek 5 Stycznia 12                                      

Budynek  ul. Łąkowa 2                    Budynek  Rościmin                           Budynek  ul. Śluzowa 7                                            

Budynek  ul. Nakielska                                                          



	Łącznie  wykonano  remonty  w  30  budynkach  komunalnych. Remonty  dotyczyły  bezpośrednio  i  pośrednio  79  lokali.
	Łącznie  wykonano  remonty  w  33  budynkach  komunalnych. Remonty  dotyczyły  bezpośrednio  i  pośrednio  66  lokali. 


	Łącznie  wykonano  remonty  w  31  budynkach  komunalnych. Remonty  dotyczyły  bezpośrednio  i  pośrednio  69  lokali.


Źródło : Opracowanie  własne  na  podstawie  dostępnych  dokumentów (  zestawień  rocznych).
Jak  wynika  z  przedstawionych  w  tabeli  danych  do  podstawowych  potrzeb  remontowych  w  budynkach  zaliczyć  należy:

- wymiana  pokryć  dachowych, w  tym  z  płyt  azbestowych,

- wymiana  wewnętrznej  instalacji  elektrycznej,

- naprawa  lub  wymiana  instalacji  sanitarnej,

- wymiana  poj.  elementów  konstrukcyjnych  budynków,

- wymiana  okładzin  i  wypraw  zewnętrznych,

- wymiana  stolarki.

Szacunki  wykazały  jednak, że  niezbędne  do  poniesienia  koszty  na  dzień  opracowania  wyniosły  około  654  tys. zł. co  oznacza, że  zakończenie  prac  przy  założeniu  jedynego  źródła  finansowania  może  nastąpić  na  przełomie  lat  2017-2018.  W  tej  sytuacji  bez  wsparcia  ze  strony  właściciela  przedstawione  w  omawianym  planie  propozycje  nie  zostaną  zrealizowane.  

II.  Analiza  finansowa - zadłużenia.

Analiza  finansowa  w  ujęciu  porównawczym  przychodów  i  kosztów  wykazuje  zadłużenia  z  tytułu  opłat  czynszu  a  nawet  ujawniono  niedopłaty  w  zakresie  opłat  niezależnych  od  zarządcy ( media ).  

Zestawienie  porównawcze  przychodów  i  kosztów  oraz  poziom  zadłużenia  w  okresie  2002 - 2004  obejmuje  poniższa  tabela.








                TABELA  Nr  1.3.  Analiza  finansowa.

	L.p.
	Wyszczególnienie
	Rok 2002
	Rok 2003
	Rok 2004



	1. 
	Przychody
	203.287,96 zł
	224.198,72 zł
	233.312,69 zł



	2.
	Koszty
	231.218,38 zł
	204.818,79 zł
	204.557,58 zł



	3.
	Zadłużenia najemców w opłatach mieszkaniowych


	 42.582,36 zł
	54.458,85 zł
	35.362,58 zł


Źródło : Opracowanie  własne  na  podstawie  dostępnych  danych,

Jak  wynika  z  danych  szczegółowych   zarządca  podejmuje  różne  działania   mające  na  celu  minimalizację  zadłużeń.  

Są  to :

-      aktywne  formy  odpracowania  należności,  

· finansowanie  zobowiązań  ze  środków  pochodzących  z  opieki  społecznej,

· motywowanie  najemców  do  korzystania  z  dodatków  mieszkaniowych,  średnio  87  rodzin  pobiera  dodatek  mieszkaniowy,      

-      dochodzenie  należności  na  drodze  sądowej  oraz  windykacje  przy  pomocy  Pomorskiego  Biura   

       Finansowego  w  Gdańsku   z   którym  zarządca  zawarł  stosowną  umowę.  

Obecnie   sześć  spraw  zostało  skierowanych  do  windykacji , gdzie  łączna  kwota  należności  

wynosi 18.079,80 zł.

Mimo  podjętych  działań   na  stałym  poziomie,  około  30 %  utrzymuje  się  liczba  lokali , gdzie  zadłużenie  sięga  2  okresów  rozliczeniowych. Fakt  ten  nie  stanowi  bezpośredniego  zagrożenia  ale  wpływa   niekorzystnie  na  krótkookresową  płynność  finansową  zarządcy. 

III.  Potrzeby  mieszkaniowe  i  ich  zaspakajanie.

Omawiając  zagadnienia  związane  z  zasobem  mieszkaniowym  należy  wspomnieć  o  potrzebach  lokalnej  społeczności . Z  danych  przyjętych  na  dzień  opracowania   analizy  wynika, że  zarejestrowano 104 wniosków  osób  oczekujących  na  mieszkania  komunalne  i  socjalne.

Rozpatrując  problematykę  pozyskiwania  nowych  lokali  ustalono, że  najwyższy  wskaźnik  przyrostu  zasobów  mieszkaniowych  przypada  na  lata  1996 - 1998  gdzie  w  wyniku  adaptacji  pomieszczeń  po  byłej  bazie  magazynowej  powstało  18  nowych  lokali. Było  to  możliwe  dzięki  finansowaniu  przedsięwzięcia  ze  środków  budżetu  gminy.  Innym  sposobem  pozyskania  nowych  lokali  jest  adaptacja  pomieszczeń  na  bazie  istniejącego  zasobu ( pomieszczenia  strychowe).

