UCHWALA NR XL1/328/2021
RADY MIEJSKIEJ W MROCZY

z dnia 29 listopada 2021 r.

w sprawie przyjecia ,,Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Mrocza na lata
2022-2026”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2021r., poz.1372ze zm.) oraz art.21 ust. 1 pkt1iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r.,
poz. 611 ze zm.) Rada Miejska w Mroczy uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje ,,Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Mrocza na lata 2022-2026”,
stanowiacy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Mrocza.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2022 roku ipodlega opublikowaniu w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego oraz ogloszeniu w sposdb zwyczajowo przyjety na terenie
Gminy Mrocza.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Mroczy

Jaroslaw Odrobinski
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Zatacznik do uchwaty Nr XL1/328/2021
Rady Miejskiej w Mroczy
z dnia 29 listopada 2021 r.

PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY MROCZA
na lata 2022 — 2026

Mrocza 2021
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spis tresci

I. Wprowadzenie.
1. Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Mrocza.
1.1. Rola gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow.
1.2. Charakterystyka mieszkaniowego zasobu gminy.
1.3. Prognoza w zakresie stanu technicznego w poszczeg6lnych latach.
1.4. Prognoza w zakresie budowy i pozyskania nowych mieszkan.
2. Analiza potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji z podzialem na kolejne lata.
3. Planowana sprzedaz lokali w poszczegolnych latach.
4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
5. Sposoéb i zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem.
6. Zrodta finansowania w poszczegélnych latach.
7. Wysoko$¢ wydatkow na eksploatacje, remonty, modernizacje, koszty zarzadu oraz koszty
inwestycyjne mieszkaniowego zasobu.
8. Inne dzialania majace na celu poprawe i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy.

II. Podsumowanie.
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WPROWADZENIE

Wieloletni ,,Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Mrocza na lata
2022-2026” jest dokumentem strategicznym, okreslajagcym zasady oraz cele prowadzonej przez
gming polityki mieszkaniowe;j.

Gmina Mrocza posiada mieszkaniowy zasob w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw o niskich dochodach, opierajac si¢ o zapisy aktow prawnych:

- Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483
ze zm.),

- Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 ze zm.),

- Ustawu o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ze zm’),

- Ustawy o pomocy spolecznej (Dz. U. z 2020 r. poz. 1876 ze zm.).

Glownym celem wicloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
jest okreslenie podstawowych zatozen i wytycznych majgcych na celu racjonalne gospodarowanie
wyzej wymienionym zasobem. Dziatania te maja shuzy¢ realizacji zadania wlasnego gminy,
polegajacego na tworzeniu warunkéw do =zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej poprzez zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych traktowane jako priorytet
wobec ustawowego obowigzku gminy, a takze w miar¢ mozliwosci zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Mrocza zostat
opracowany na pie¢ kolejnych lat i obejmuje:

1. prognoze wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegblnych latach;
analiz¢ potrzeb remontowych i modernizacji;
planowang sprzedaz lokali;
zasady polityki czynszowe;j;
sposob zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy;
zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej;

wysokos¢ wydatkow na utrzymanie zasobow, w tym wydatkow inwestycyjnych;

e A G e B

opis innych dziatan majacych na celu racjonalizacj¢ gospodarowania gminnym zasobem

mieszkaniowym.

Definicje:

Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
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1. programie — nalezy przez to rozumie¢ ,,Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
na terenie Gminy Mrocza na lata 2022 — 2026,

2. miescie i gminie — nalezy przez to rozumie¢ Miasto i 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,

5. wspolnocie  mieszkaniowej nalezy przez to rozumie¢  wspdlnot¢  mieszkaniowg

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

1. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu Gminy Mrocza

1.1. Rola gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow

Zadaniem Panstwa jest tworzenie ram prawnych, wiazacych si¢ ze sposobami finansowania,
organizacjg dziatan, zasadami gospodarowania zasobami mieszkaniowymi dla ubogich, a czasem

takze bezposrednie wspomaganie Srodkami z budzetu dziatan na poziomie gminy.

Natomiast zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego, tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzagdowej nalezy do zadan wilasnych gminy. Na gming spada réwniez obcigzenie
finansowe wigzace si¢ z pozyskaniem mieszkan dla ubogich, jak i organizowanie wszelkich dziatan
zwigzanych z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, m.in.:
- wywotywanie stosownych Uchwat Rady Miejskiej oraz ich realizacja,
- tworzenia prawa lokalowego dot. planowania i gospodarowania przestrzenia i zasobem,
- przyznawanie prawa do najmu lokalu mieszkalnego, socjalnego, itd. Zarzadzeniem
Burmistrza Miasta i Gminy Mrocza oraz zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych,
- tworzeniu wieloletnich ,,Programéw Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy”,
- pozyskiwaniu $rodkow na utrzymanie, remonty istniejacego zasobu oraz powickszanie
zasobu poprzez adaptacje i budowe nowych lokali mieszkalnych,
- sprzedaz lokali substandardowych oraz lokali w budynkach stanowigcych wspotwlasnosc,
- naliczanie naleznosci z tytutu czynszu i innych optat oraz ich egzekwowanie,
- dokonywanie biezacych remontow i konserwacji zasobu,
- dokonywaniu corocznych kontroli i okresowych przegladow technicznych zasobu,
- organizowaniu spotkan z najemcami w celu zawierania porozumien dotyczacych zasad

rozliczania zaleglo$ci z tytutu czynszu oraz innych optat,
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- prowadzenie biezacej rejestracji wnioskéw, coroczna aktualizacja wnioskdw o zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego oraz tworzenie listy oczekujacych na przydzial lokalu
z gminnego zasobu mieszkaniowego,

- organizowanie i uczestnictwo w spotkaniach wspdlnot mieszkaniowych,

- przeprowadzanie wizji lokalnych na wniosek najemcy w celu podjgcia decyzji co do zmiany
sposobu uzytkowania lokalu, itp.

- sporzadzanie sprawozdan z zakresu gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowymii,

- stala wspolpraca z najemcami, reagowanie na ich wnioski, prosby,

- podejmowaniu wielu innych dziatan zwigzanych z prawidlowym gospodarowaniem zasobu.

Powyzsze zestawienie pokazuje jak szeroki zakres probleméw mieszkaniowych Miasta i
Gminy Mrocza zajmuje istotne miejsce wsrod zadan, znajdujacych sie w gestii wiladz

samorzadowych.

Sposob rozwigzywania spraw mieszkaniowych zalezy w duzym stopniu od polityki
mieszkaniowej gminy, ale jest on rowniez determinowany przez obowijzujagce prawo.
W chwili obecnej jednoznacznie uregulowata te kwestie Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2020 r. poz. 611 =ze =zm.), stwierdzajac w art. 4, zZe ,tworzenie warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan gminy”. Gmina
powinna wigc zapewni¢ lokale mieszkalne, socjalne, pomieszczenia tymczasowe, oraz zaspokajaé

potrzeby mieszkaniowe rodzin, zwtaszcza o niskich dochodach.
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1.2. Charakterystyka mieszkaniowego zasobu gminy

Mieszkaniowy zas6b Gminy Mrocza stanowig lokale mieszkalne w budynkach bedacych
wlasnoscia Gminy, lokale mieszkalne w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym, ktérymi
Gmina zarzadza na podstawie przepisow Kodeksu Cywilnego
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia oraz lokale w budynkach wspdlnot mieszkaniowych gdzie
Gmina Mrocza posiada udziaty.

Na dzien 30 wrze$nia 2021 r. Gmina Mrocza dysponowata 104 lokalami (97 lokali
mieszkalnych oraz 7 lokali socjalnych) o tgcznej powierzchni 4 553,23 m?, z czego
w budynkach stanowigcych wylaczng wiasnos¢ Gminy — 3 005,41 m? natomiast
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy — 1 289,29 m?. Pozostaje takze
grupa 8 lokali ( 1 budynek) o funkcji mieszkalnej o nieuregulowanym stanie prawnym,

ktorych powierzchnia taczna wynosi — 258,53 m2.

Tab. 1 Zestawienie z podziatem na budynki/lokale o funkcji mieszkalnej stanowiace
w cato$ci wlasnos¢ Gminy Mrocza.

Ilo$¢ budynkéw Io$¢ lokali Pow. uzytkowa lokali ( m ?)

15 75 3005,41

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatéw.

Tab. 2 Zestawienie z podziatem na budynki/lokale mieszkalnej o nieuregulowanym stanie prawnym.

Hlo$¢ budynkéw Ilo$¢ lokali Pow. uzytkowa lokali ( m 2)
1 8 258,53

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.

Tab. 3 Zestawienie budynki/lokale o funkcji mieszkalnej stanowigce przedmiot wspotwlasnosci.

Ilo$¢ budynkoéw Ilo$¢ lokali stanowigcych wlasnosé Pow. uzytkowa
Gminy Mrocza lokali ( m 2)
12 28 1289,29

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatéw.

Sredni wiek budynkéw w zasobie mieszkaniowym Gminy Mrocza wynosi ok. 90 lat
a stopien zuzycia w omawianym zasobie ksztaltuje sie na poziomie 10-35 %. W =zaleznoS$ci
od mozliwosci finansowych gminy podejmowane beda dziatania zmierzajace do pozyskiwania lokali

mieszkalnych poprzez budowe nowych budynkéw mieszkalnych.
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W 2013 roku oddano do uzytku nowo wybudowany budynek mieszkalny wielorodzinny z 8
lokalami mieszkalnymi potozony w Mroczy przy ul. Dworzec 1C.
W zwiagzku z dalszym problemem braku lokali mieszkalnych na terenie Gminy Mrocza oraz osobami
oczekujacymi na przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy Mrocza, w 2017 roku
wybudowano kolejny budynek mieszkalny wielorodzinny z 8 lokalami mieszkalnymi potozony w
Mroczy przy ul. Dworzec 1C.

Data oddania budynkéw do eksploatacji ma wplyw mna poziom ich wyposazenia

w infrastrukturg techniczng i udogodnienia.

Tab. 4 Zestawienie budynkow w zalezno$ci od wyposazenia w infrastrukture techniczng.

Rodzaj infrastruktury technicznej Udzial budynkow w zasobie ( % )
Budynki wyposazone w inst. elektryczna 100 %
Budynki wyposazone w inst. wod.-kan. podiagczong do 70 %
kanalizacji ogolnosptawne;.
Budynki wyposazone w inst. wod.-kan. podtaczong do 30 %
istniejacych zbiornikéw szczelnych.
Budynki wyposazone w inst. C.O z lokalnej kottowni. 12 %
Budynki wyposazone w ogrzewanie indywidualne ( c.o., 88 %
piece )

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.
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Tab. 5. Wykaz lokali mieszkalnych Miasta i Gminy Mrocza

L.p. Adres Liczba Komunalne Socjalne Uzytkowe Powierzchnia Wartos¢
lokali uzytkowa ogoélem ksiegowa
ogélem w m?
Liczba m? Liczba | m? Liczba m?
MIASTO

1 Dworzec 1 17 11 619,30 6 158,96 - - 778,26 261.670,60

2 [Kosciuszki 15 8 8 258,53 - - - - 258,53|  Budyneko nicurcgulowanym stanic prawnyn

3 [Labedzkiego 3 6 2 95,30 - - - - 95,30 17.766,00

4 [abedzkiego 11 11 4 110,30 - - - - 110,30 14.002,00

5 [Lakowa?2 4 4 172,80 - - - - 172,80 28.673,00

6 [Nakielska 6 6 4 129,80 - - - - 129,80 38.444,00

7 [Piotra 53 7 7 253,99 - - - - 253,99 11.750,00

8 Pl Wolnosci 5 3 3 107,85 - - - - 107,85 Brak wycen

9 Pl Wolnosci 8 6 6 263,50 - - - - 263,50 52.631,00

10 [Postgpu 3 1 - - 1 30,67 - - 30,67 42.259,00

11 |Postepu 3/4 1 1 60,70 - - - - 60,70 17.800,00

12 Sluzowa 5 5 5 204,00 - - - - 204,00 26.334,00

13 Sluzowa 7 8 2 69,75 - - - - 69,75 40.558,00

14 |5 Stycznia 3 - - - - - 2 44,10 44,10 55.870,00

15 |5 Stycznia 10 11 2 74,20 - - 2 153,60 227,80 340.364,47

16 |5 Stycznia 12 8 3 104,80 - - - - 104,80 2.010,00

17 |Marsz. Jozefa Pilsudskiego 1 6 6 260,50 - - - - 260,50 218.800,00

18 |Dworzec 1C 16 16 528,26 - - - - 528,26 1.025.242,68
Miasto razem 124 84 3313,58 7 189,63 4 197,70 3700,91 2.194.174,7%}
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GMINA
1 Drazno 10 9 2 o5 - - - - 91,59 100.385,37
2 |[Kazmierzewo 32 3 3 140,14 - - - - 140,16 53.707,00
3 [Krukowko 13 5 3 115,70 - - - - 115,70 50.458,00
4 Matyldzin 38 5 2 61,500 - - - - 61,50 36.913,00
5 Stupowko 9 4 4 12445 - - - - 124,49 66.136,00
6 |Wiele 39 6 1 4848 - - - - 48,48 88.915,00)
7 |Witostaw 48 2 2 114,64 - - - - 114,64 47.121,00
8 [Kosowo 20 1 1 34000 - - - - 34,00 14.538,10
9 [Roscimin 46 2 1 98,800 - - - - 98,80 49.864,00
10 Drzewianowo 18 1 1 23,000 - i - - 23,00 526.227,07
Gmina razem 38 20 852,32 - - - - 852,32 1.034.264,54
OGOLEM 162 104 4165900 7 189,63 4 197,70 4553,23 3.228.439,29

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialéw (stan na dziers 30 wrzesnia 2021 r.).

Powyzszy wykaz przedstawia stan mieszkaniowego zasobu Gminy Mrocza na dzien 30 wrzesnia 2021 roku. Jego stan bedzie ulegat zmianie

w zwigzku z planowang sprzedaza lokali mieszkalnych ( plan sprzedazy przedstawia pkt 3), budowy nowych lokali ( pkt 1.4) oraz pozyskania lokali

w

inny

Sposob

(

pkt

1.4).
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1.3. Prognoza w zakresie stanu technicznego w poszczegdlnych latach

Eksploatacja budynkow, ktore zostaty wybudowane w okresie przed Il wojng $wiatowa ma znaczny
wplyw na stan techniczny zasobu i wymaga znacznych naktadéw finansowych na remonty. Jak wynika z
przeprowadzanych kontroli rocznych i przegladéw okresowych stopien zuzycia technicznego zasobu
ksztaltuje si¢ na poziomie 10-35%.
Jak wynika z dostgpnej dokumentacji w tym zakresie budynki wchodzace w sktad zasobu nie wykazuja
zuzycia podstawowych elementdw konstrukcyjnych. Na poziom okre§lonego wczesniej zuzycia
technicznego ma wplyw glownie stan pokry¢ dachowych z obrébkami blacharskimi, wypraw elewacyjnych

oraz instalacji wewnetrznych i infrastruktury.

Tab. 6 Ocena stanu technicznego zasobu z uwagi na zakres rzeczowy 1 pilno§¢ wykonania robot
konserwacyjnych, naprawczych czy remontowych.

Stan techniczny budynku Stopien zuzycia [lo$¢ budynkoéw
Bardzo dobry 0-10 % 14
dobry 10-20 % 9
$redni 20-70 % 5
zty 70-100 % 0

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.

Stan techniczny budynkow

16 14
14
12
10 9
8
6 5 M [lo$¢ budynkow
4
2 0
0
0-10 % 10-20 % 20-70 % 70-100 %
Bardzo dobry Sredni zty
dobry

W latach 2022-2026 stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone bgda remonty, modernizacje
budynkéw mieszkalnych w celu polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkoéw mieszkaniowych
lokatorow. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontdow bedzie usuwanie stanéw awaryjnych
zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancow oraz konstrukceji technicznej budynkéw, a w dalszej kolejnosci
podejmowane beda dzialania podnoszace standard lokali mieszkalnych. Priorytetem w planach

remontowych jest wymiana pokry¢ dachowych, termomodernizacja budynkéw i wymiana zrodet ciepla.

10
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Ponadto gmina stosownie do posiadanych udziatéw partycypuje w remontach i modernizacjach budynkow,

w ktorych funkcjonuja wspolnoty mieszkaniowe.

1.4. Prognoza w zakresie budowy i pozyskania nowych mieszkan

Zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym io
zmianie Kodeksu cywilnego, Gmina obowigzana jest zapewni¢ lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokajac¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach.

Na podstawie sktadanych wnioskow o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego
z zasobu mieszkaniowego Gminy Mrocza stwierdza si¢, z¢ w Gminie Mrocza wystgpuje problem braku
wolnych mieszkan. Stwierdzi¢ mozna, ze brakuje wolnych lokali mieszkalnych komunalnych jak réwniez
lokali mieszkalnych pod wynajem od 0s6b prywatnych na rynku lokalnym.

W zwigzku z powyzszym zaklada si¢ powigkszenie zasobu mieszkaniowego Gminy Mrocza.
Planuje si¢ kontynuacje budowy budynkow mieszkalnych wielorodzinnych przy
ul. Dworzec 1C w Mroczy, z planowanych 64 lokali powstato 16.

Ponadto aby rozwigza¢ problem z wolnymi lokalami mieszkalnymi w Gminie Mrocza,
w dniu 2 wrze$nia 2021 roku Gmina Mrocza podpisala akt notarialny ( umowe) zawiazujac Spoleczna
Inicjatywe Mieszkaniowa »KZN - Bydgoski”, dzieki ktéremu do konca

2031 roku planuje si¢ wybudowac 45 mieszkan.

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

W latach 2022-2026 prowadzone beda naprawy oraz remonty i modernizacje budynkow
mieszkalnych w oparciu o stan techniczny budynkéw, wynikajacy w szczegolnosci z przegladow
technicznych wykonywanych zgodnie z przepisami prawa budowlanego (art. 62 ustawy). Czynnikami
majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynkoéw sa miedzy innymi: wiek budynku, rodzaj zabudowy,
rodzaj pokrycia dachu, sposob uzytkowania budynkow, a przede wszystkim wysokos¢ srodkow finansowych
przeznaczonych na wykonanie koniecznych remontoéw. Z uwagi na znaczny zakres koniecznych do
wykonania prac oraz ograniczone mozliwosci finansowe przy zastosowaniu jedynego zrodta finansowania,
jakim sa wplaty najemcow z tytutu czynszu realizacj¢ przedsigwzi¢¢ remontowych nalezy roztozy¢ na wiele
lat. W zwigzku z powyzszym nalezy nastepujace priorytety przedmiotowe:

- dokonanie koniecznych wymian pokry¢ dachowych,
- realizacja koniecznych wymian instalacji elektrycznych, przewodoéw kominowych, wod-kan.,
- termomodernizacja,
- realizacja koniecznych wymian stolarki.
Przedstawiony ponizej zakres rzeczowy odpowiada wysokosci dostgpnych $rodkéw finansowych

przeznaczonych na remonty zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach prognozy i nie odzwierciedla
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faktycznych potrzeb. Prognozowana $rednia wielko$¢ dostgpnych na rok srodkéw wynosi okoto 115 000,00

zt.

Tab. 7 Plan remontow - szacowana wielko§¢ wydatkow na remonty zasobu mieszkaniowego Gminy
Mrocza w prognozowanym okresie ( w zt).

L.p. Rodzaj prac 2022 2023 2024 2025 2026 Lacznie
1 |Naprawa potaci dachu 1| 40000,00 | 50000,00 | 48000,00 | 55000,00 | 48000,00 | 241000,00
pokrycia dachowego
2 Remonty czesci 7000,00 | 6000,00 | 6000,00 | 5000,00 | 5000,00 & 29000,00
wspolnych

3 Wymiana stolarki 6000,00 | 7000,00 | 7000,00 | 8000,00 | 8000,00 | 36000,00
okiennej i drzwiowe]

4 | Naprawa lub wymiana | 8000,00 | 9000,00 | 15000,00 | 15000,00 | 18000,00 | 65000,00
zrodia ciepta

5 Remont lokali 30000,00 | 25000,00 | 15000,00 | 15000,00 | 10000,00 | 95000,00
mieszkalnych

6 Naprawy instalacji | 8000,00 | 7000,00 | 8000,00 | 7000,00 | 7000,00 | 37000,00
elektrycznych i wod.
kan

7 Infrastruktura 7000,00 | 3000,00 | 4000,00 | 5000,00 | 4000,00 | 23000,00

8 Naprawa elewacji 9000,00 | 8000,00 | 12000,00 | 5000,00 | 15000,00 | 49000,00

115000,00/115000,00/115000,00{115000,00/115000,00| 575000,00

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.

Zauwazy¢ nalezy, ze przewidziane S$rodki na prace remontowe nie s3 wystarczajace
na pokrycie wszystkich potrzeb. W zwigzku z powyzszym Gmina Mrocza ubiega¢ si¢ bedzie o $rodki

finansowe z dofinansowan np. budzetu Panstwa.

3. Planowana sprzedaz lokali w poszczegolnych latach

Jednym z gtownych zatozen polityki sprzedazy lokali mieszkalnych zasobu mieszkaniowego gminy
jest sprzedaz pojedynczych lokali mieszkalnych z budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych gmina
posiada niewielki udzial, wynikajacy z malej powierzchni uzytkowej lokali w danym budynku.

Kolejnym celem sprzedazy lokali mieszkalnych jest rowniez pozyskanie dodatkowych s$rodkow
finansowych na remonty gminnego zasobu mieszkaniowego, a takze realizacj¢ budowy nowych budynkow.

Lokale mieszkalne z mieszkaniowego zasobu gminy, moga by¢ sprzedawane w trybie
bezprzetargowym tylko najemcom posiadajacym umowy zawarte na czas nieoznaczony. Sprzedazy lokali
dokonuje si¢ na podstawie uchwaly Rady Miejskiej, w sprawie ustalenia zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych i budynkow mieszkalnych jednorodzinnych oraz okres$lenia warunkéw udzielania bonifikat i
wysokosci stawek procentowych przy sprzedazy na rzecz najemcoéw nieruchomosci stanowigcych wlasnosé

Gmina Mrocza.
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Lokale mieszkalne w budynkach gminnych winny by¢ zachowane jako wyodrgbniony zasoéb
mieszkan  czynszowych, w  celu  umozliwienia  realizacji = zadan  wilasnych  gminy,

do ktorych w szczegolnosci naleza:

zaspokajanie  potrzeb  mieszkaniowych  (lokale  socjalne)  gospodarstw  domowych
o niskich dochodach,
— zapewnienie lokali socjalnych dla realizacji wyrokéw sadowych.
Ponizej zestawiono zasob mieszkaniowy przewidziany do sprzedazy:
— Labedzkiego 3 — 2 lokale,
— Labedzkiego 11 —4,
— 5 Stycznia 10 -2,
— 5 Stycznia 12 -3
—  Sluzowa 7 -2,
—  Postgpu 3 -2,
— Nakielska 6 — 4,
oraz w miejscowosciach:
—  Witostaw 48 — 2,
—  Krukowko 13 -3,
— Matyldzin 38 - 2,
— Wiele39 -1,
— Kazmierzewo 32 -3,
— Drazno 10 - 2.
Majgc na celu poprawe gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym, nalezy podjac
dziatania zmierzajace do wychodzenia ze wspdlnot, gdzie Gmina Mrocza posiada pojedyncze lokale w
wspolnotach tj.: w budynkach potozonych w Mroczy przy
ul. Eabedzkiego 3, Sluzowej 7, 5 Stycznia 10, Postepu 3 oraz w budynkach potozonych
w miejscowosciach Wiele 39, Drazno 10, Matyldzin 38.
Plan sprzedazy lokali mieszkalnych ustala si¢ na podstawie o$wiadczen najemcoéw lokali
mieszkalnych, wyrazajacych che¢ wykupu lokalu.
Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcoéw odbywa si¢ z zastosowaniem bonifikat zawartych
w Uchwale nr XXXI11/248/2021 Rady Miejskiej w Mroczy z dnia 26 lutego 2021 roku w sprawie ustalenia
zasad sprzedazy lokali mieszkalnych i budynkéw jednorodzinnych oraz okreslenia warunkow udzielania

bonifikat i wysokosci stawek procentowych przy sprzedazy na rzecz najemcéw nieruchomosci stanowigcych

wtasno§¢ Gminy Mrocza.

Tab. 8 Plan sprzedazy mieszkan w Gminie Mrocza w kolejnych latach.

L.p. Rok Liczba lokali wie$ Liczba lokali miasto Razem rok
1 2022 4 4 8
2023 3 4 7
3 2024 3 4 7
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4 2025 2 3 5
5 2026 2 4 6
Razem lata 14 19 33

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.

Powyzszy plan sporzadzony zostat na podstawie poréwnania lokali mieszkalnych sprzedanych w
latach poprzednich. Nalezy doda¢, ze przed sprzedaza kazdego lokalu sporzadzany jest operat szacunkowy.
Nadmieni¢ nalezy réwniez, ze lokale sprzedawane sg glownie na rzecz najemcoOw, z zastosowaniem

bonifikat zawartych w/w uchwale Rady Miejskie;j.

4. Zasady polityki czynszowej

Polityka czynszowa Gminy powinna zapewnia¢ racjonalne gospodarowanie lokalami oraz

ksztattowanie =~ wysoko§ci  czynszu na  poziomie  zapewniajacym  utrzymanie  budynkow
i lokali w nalezytym stanie technicznym, przy uwzglednieniu sytuacji ekonomicznej mieszkancéw Gminy.
Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu, ktére zapewnityby
samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowe;.
Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowaé¢ doptaty z budzetu Gminy do utrzymania zasobu
mieszkaniowego. Wplywy z czynszow stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania
budynkow, ale réwniez zapewnic pozyskanie srodkow na remonty
i modernizacj¢ zasobow. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawke bazowag czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej ustala wiasciciel uwzgledniajac czynniki podwyzszajace
1 obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokali komunalnych.

Stawke bazowg czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Mrocza za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych ustala Burmistrz Miasta i Gminy Mrocza
w drodze zarzadzenia, z uwzglednieniem warunkow podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa

lokalu.

W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, Burmistrz ustalajac
stawke czynszu najmu, zobowigzany jest uwzgledni¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace
warto$¢ uzytkowa lokalu, do ktorych nalezy:

- polozenie budynku — np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojaca,

- polozenie lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopien nastonecznienia lokalu,

- wyposazenie budynku 1 lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje oraz ich stan,

- 0g0lny stan techniczny.
Stawka czynszu najmu za lokal objety najmem socjalnym oraz za tymczasowe pomieszczenie nie
moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie

Gminy Mrocza.
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Podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat
niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej, niz co 6 miesiecy. Termin ten
biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowigzywac.

Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego, sa zobowigzane do dnia opréznienia lokalu, co
miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Powyzsze odszkodowanie odpowiada wysokosci czynszu, jaki
wiasciciel moglby otrzyma¢ z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa
poniesionych strat, wtasciciel moze zada¢ od lokatora odszkodowania uzupetniajacego.

Obecnie w Gminie Mrocza wysoko$¢ stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Mrocza okresla Zarzadzenie
Nr 0050.356.2020 Burmistrza Miasta 1 Gminy Mrocza z dnia 24 sierpnia 2020 roku,
w  sprawie ustalenia stawki czynszu najmu lokali  mieszkalnych, lokali  socjalnych
i pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Mrocza
i administrowanych przez Gming Mrocza, ktore mowi, ze stawka podstawowa czynszu najmu lokali
mieszkalnych wynosi 5,24 zi/m2, a za lokale socjalne 1,18 zWm?>. Srednia stawka

za najem lokalu mieszkalnego wynosi okoto 3,00 zi Proponuje si¢ wzrost stawki czynszu

0 10%, co 2 lata.

5. Sposob i zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem

Gmina zobowigzana jest do zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym.
W tym celu moze utworzy¢ podmiot (zaktad budzetowy lub spotke prawa handlowego) lub tez
moze powierzy¢ zarzadzanie podmiotowi prywatnemu.

Od stycznia 2012 r. powyzsze zadania powierzone zostaty Zaktadowi Gospodarki Komunalnej w
Mroczy Sp. z o. o. W latach 2022-2026 nie przewiduje si¢ zmian sposobu
i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad zasobu mieszkaniowego gminy.

Zadania z zakresu zarzadzania mieszkaniowym zasobem obejmujg w szczegolnos$ci:

- remonty, konserwacje i modernizacje lokali mieszkalnych i budynkow,

- prowadzenie spraw zwigzanych z mnajmem lokali poprzez =zawieranie umoéw najmu,
pobieranie czynszu i innych optat zwigzanych z najmem lokali,

- utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomo$ci oraz znajdujacych si¢ na nich
urzadzen komunalnych,

- organizowanie i prowadzenie zarzadu lokalami bedacymi wtasno$cia gminy,

- windykacje naleznosci gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu oraz prowadzenie
spraw o eksmisje z tego zasobu,

- wypracowywanie i wdrazanie racjonalnego systemu zarzadzania zasobem komunalnym.
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6. Zrédla finansowania w poszczegélnych latach

Zrédiami finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w latach 2022-2026 beda;
- §rodki pochodzace z wplywow z optat z tytutu czynszu za wynajem lokali mieszkalnych,
lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych,
- §rodki pochodzace z budzetu gminy,
- §rodki ze sprzedazy lokali mieszkalnych,
- §rodki pozyskane przez gming z funduszy programéw rzadowych.
Podstawowym  zréodtem  finansowania  gospodarki  mieszkaniowej  Gminy  Mrocza
w latach 2022 — 2026 beda jednak wplywy z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz wptywy z
tytutu sprzedazy tychze lokali.

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

Zaklada si¢, ze realna wysokos¢ wplywow tytulem oplat za najem lokali mieszkalnych
w latach objetych prognoza wyniesie $redniorocznie przychdd rzedu 250 000,00 zt. Analiza danych
dotyczaca okreslenia rodzaju wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem zasobu pokazuje, ze koszty mozna
podzieli¢ na dwie grupy:
1) koszty zwigzane z zarzadzaniem i biezgcg eksploatacjg zasobu w sktad ktorych wchodza:
- koszty konserwacji,
- koszt przegladow i kontroli okresowych,
- koszt ubezpieczen,
- koszt utrzymania zimowego,
- koszt mediow wspdlnych oraz rozliczanych przez zarzadce,
- koszt optat sadowych i komorniczych,
- koszt obstlugi administracyjnej,
- koszt odszkodowan za niedostarczenie lokalu socjalnego.
2) koszty remontowe.

Tab. 9 Prognoza kosztow z podzialem na koszty biezacej eksploatacji i koszty remontow.

Lp. Rodzaj kosztow Lata prognozy (tys.zl.)
2022 2023 2024 | 2025 | 2026
1 |Koszty eksploatacyjne 140,0 130,0 130,0 |130,0|140,0
2 | Koszty remontowe 115.,0 115,0 120,0 125,01125,0
Prognozowane koszty tacznie: 255,0 245,0 250,0 |255,01265,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.
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W celu pokrycia zaktadanego wzrostu kosztow przewidziano podwyzszenie stawki czynszu o 10 %

w roku 2022, 2024 1 2026.

Tab. 10 Analiza przychodow i kosztow w okresie prognozy.

Lp. Rodzaj kosztow Lata prognozy (tys.zl.)

2022 2023 2024 2025 | 2026
1 |Planowane przychody 255,5 270,0 250,0 255,0 |250,0
2 |Planowane koszty 255,5 270,0 250,0 255,0 |250,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.

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

Jako priorytetowe okresla si¢ nastepujace dziatania:

- stopniowa racjonalizacja 1 urealnienie oplat czynszu =za lokale mieszkalne, oczywiscie
uwzgledniajac mozliwosci finansowe oso6b, ktére wynajmuja lokal,

- sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowo$cia regulowania optat czynszowych
poprzez windykacje zaleglosci,

- zabezpieczanie coroczne w budzecie gminy stosownych $rodkéw na remonty lokali
i budynkéw stanowigcych zasob,

- racjonalne gospodarowanie $rodkami z budzetu Gminy przeznaczonymi na utrzymanie
gminnego zasobu mieszkaniowego i poprawa stanu technicznego budynkow,

- ksztaltowanie = odpowiedniej  polityki  zagospodarowania  przestrzennego w  zakresie
przeznaczania terenow pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne,

- poszukiwanie i pozyskiwanie funduszy zewne¢trznych na finansowanie = budownictwa
mieszkaniowego.

- adaptacji dostgpnych powierzchni niemieszkalnych,

- prowadzeniu modernizacji w zakresie obnizenia kosztow eksploatacyjnych,

- wprowadzeniu 1 biezagcej aktualizacji bazy informacyjnej o zasobie mieszkaniowym,
szczegollnie w aspekcie koniecznych zamian lokali,

- podejmowaniu intensywnych dziatan, majacych na celu wychodzenie ze wspdlnot przez sprzedaz

pojedynczych lokali mieszkalnych, stanowigcych udziat Gminy we wspotwiasnosci, utamkowych

udziatow we wspotwlasnosci.

- wylaczeniu ze sprzedazy lokali w budynkach stanowiacych 100% wlasnos¢ Gminy

(z wyjatkiem zasobu wyeksploatowanego),
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- monitoringu potrzeb lokalowych na lokalnym rynku.
W celu realizacji planu sprzedazy lokali przyjmuje si¢ nast¢pujace dziatania:
- indywidualne wystapienia do najemcoéw z oferta zakupu lokalu, z podaniem przyblizonych
cen zakupu,
- stosowanie przepisow Uchwaly Rady Miejskiej w sprawie zbywania nieruchomosci

zabudowanych budynkami mieszkalnymi, regulujacej wysokos¢ bonifikat przy sprzedazy.

Podsumowanie

Przedstawiony powyzej ,,Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Mrocza na lata 2022-2026” pozwala w sposob racjonalny gospodarowaé gminnym zasobem
mieszkaniowym na etapie planowania, finansowania i zarzadzania.

Analizujac gospodarke mieszkaniowym zasobem, nalezy:

w latach nastgpnych uwzgledni¢ potrzeby mieszkaniowe lokalnej spotecznosci

w strategiach i programach,

e kontynuowa¢ budowe mieszkan komunalnych oraz adaptowa¢ inne zasoby na cele
mieszkaniowe,

e dazy¢ do poprawy standardu gminnego zasobu mieszkaniowego, poprzez biezace remonty,

e podejmowaé dziatania zmierzajace do skracania czasu oczekiwania na mieszkania socjalne
(na omawianym terenie wystepuje niski poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
brak rotacji mieszkan komunalnych, a zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nastepuje na
zasadzie naturalnego ruchu ludnosci. Czas oczekiwania na przydzial mieszkania jest bardzo
dhugi. W zwiazku z powyzszym nalezy dazy¢ do dalszej budowy lokali mieszkalnych),

e prowadzi¢ dzialania majace na celu pozyskiwanie $rodkéw finansowych na budownictwo
komunalne z zewnatrz,

o zwigkszy¢ $wiadomos$¢ wladz samorzadowych, Ze posiadanie mieszkania jest jedna
z najwazniejszych potrzeb kazdego czlowieka, na réwni z potrzebami fizjologicznymi
(jedzenie, spanie, itp.), bez jej zaspokojenia cztowiek nie potrafi normalnie funkcjonowaé w
spoteczenstwie, dlatego zadania z zakresu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych powinny
by¢ jednym z najwazniejszych do realizacji przez Gming¢ celéw, a w budzecie powinny
znalez¢ si¢ $rodki na ich realizacje,

e prowadzi¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wspotwlasnosé

w taki sposob, zeby sprzedawaé nieruchomos$ci najbardziej kosztowne ze wzgledu na ich

stan techniczny, a $rodki ze sprzedazy przeznacza¢ na prace remontowe zasobu,
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e pozyskiwac §rodki na biezgce remonty i inwestycje mieszkaniowe,

e popiera¢ zamiany pomi¢dzy najemcami lokali komunalnych w przypadku, kiedy rodzina
zajmujaca lokal o wyzszym standardzie, z powodu trudnosci finansowych, nie jest w stanie
utrzymac takiego mieszkania, na lokal o nizszym standardzie.

Reasumujac, gospodarka mieszkaniowym zasobem jest bardzo waznym zadaniem, ktére
gmina musi realizowac. Oczywiscie najwigkszym problemem jest, w jaki sposob pogodzi¢ dochody
jakie  gmina  otrzymuje  tytulem = czynszow za  najem  lokali = wchodzacych
w sktad ww. zasobu, a koniecznymi pracami w przedmiotowych mieszkaniowym zasobie.
Wszystkie dzialania jakie sa podejmowane sluza zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych jak
najwickszej grupie osob, ktore takiej pomocy potrzebuja. Poprawne gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy oraz wdrazanie nowych rozwigzan ma na celu poprawe sytuacji
mieszkaniowej na terenie Gminy Mrocza oraz standard lokali znajdujacych  si¢
w zasobie mieszkaniowym gminy. Podkresli¢ nalezy rowniez fakt, Ze pomimo zastosowania
nowych rozwigzan, w dalszym ciggu w budzecie gminy bgdzie brakowato $rodkéw na budowe
nowych oraz remont starych lokali, takze nalezy zwigkszy¢ nacisk na pozyskiwanie $rodkow

finansowych z innych zrodet niz tylko budzet gminy.
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Uzasadnienie

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego - art. 21 ust. 1 naktada obowigzek na Rade Miejska uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, opracowanego, na co najmniej 5 kolejnych lat.
W zwiazku z faktem, iz program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Mrocza na lata 2017-
2021 obowiazuje do 31 grudnia 2021 roku, wystgpita koniecznos$¢ aktualizacji ww. opracowania.

Przedstawiony, program ma stuzy¢ za podstawe do optymalnego planowania, realizacji i modernizacji
zasobu mieszkaniowego gminy. Program jest pomocny do tworzenia zatozen niezbednych do zwickszenia
efektywnosci gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym — wyzszej jakosci ustug $§wiadczonych
na rzecz uzytkownikéw i dalszej poprawy wspotpracy pomigdzy mieszkancami a Gming Mrocza. Ma by¢
pomocny przy rozstrzyganiu o kierunku prowadzenia polityki sprzedazy gminnych zasobow
mieszkaniowych, przy ustalaniu wysokosci §rodkéw budzetowych potrzebnych do realizacji zatozonych
celow, a takze do uchwalenia zasad polityki czynszowe;.

Biorac pod uwage powyzsze, Uchwale uznaje si¢ za zasadng.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Mroczy

Jaroslaw Odrobinski
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