
                                                               Załącznik







do uchwały Rady Miejskiej w Wyrzysku







nr XXXII/232/05







z dnia 6 czerwca 2005 roku






Wieloletni

        Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy   

                             Wyrzysk na lata 2005 - 2010        

                                                 Wstęp

1. Celem opracowania Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wyrzysk na lata 2005 – 2010 jest przygotowanie wytycznych do podjęcia uchwały Rady Miejskiej w zakresie realizacji obowiązków wynikających z zapisów ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591z późniejszymi zmianami) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego  (Dz. U.  2001 ,Nr71, poz. 733 z późniejszymi zmianami).

2. Wieloletni program powinien być spójny z innymi aktami prawnymi, uwzględniać przyjęte kierunki rozwoju Gminy, strategię, inwestycje i budżet.  Realizacja programu wiąże się  z podejmowaniem czynności  wynikających z jego zapisów, w tym koordynacji niezbędnych działań administracji  samorządowej i organów podległych przy jego wdrożeniu i nadzoru realizacji.

3. Niniejsze opracowanie składa się z następujących elementów:

· prognozy dotyczącej wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Wyrzysk na lata 2005 – 2010, w tym aktualnej wielkości zasobu mieszkaniowego z podziałem wg kryterium własności, wieku i stanu technicznego,

· analizy potrzeb oraz planu remontów i modernizacji budynków mieszkalnych, 

· planowanej sprzedaży lokali mieszkalnych w kolejnych latach,

· zasad polityki czynszowej,

· sposobu i zasad zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy,

· źródeł finansowania gospodarki mieszkaniowej,

· działań mających na celu poprawę i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

I. Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu

    mieszkaniowego Gminy Wyrzysk na lata 2005 – 2010

Aktualna wielkość zasobów mieszkaniowych

1. Mieszkaniowy zasób Gminy Wyrzysk składa się z:

·   18 budynków stanowiących własność Gminy Wyrzysk, w których znajduje się 67 lokali mieszkalnych o powierzchni 3.004,62 m2(mieszka w nich 226 osób), 2 lokali użytkowych  o powierzchni    75,05 m2,

·  48 budynków stanowiących współwłasność Gminy Wyrzysk, w których jest 240 gminnych lokali mieszkalnych o powierzchni 8.847,85 m2 (mieszka w nich 767 osób).

2. Dane statystyczne:

· z ogólnej ilości 14.047 mieszkańców Gminy Wyrzysk 993 osoby mieszkają w  zasobie wyłącznie gminnym, stanowi to 7,1 % ludności.  Z liczby 993 osób, 882 mieszka w Wyrzysku, a 111 na terenie wsi. Biorąc jednak pod uwagę, iż 5.247 osób mieszka mieście a 8.800 na wsi, należy stwierdzić, że faktyczny udział ludności w zasobie gminnym na terenie Wyrzyska stanowi około 17 %.

· z ogólnej ilości 3.744 lokali mieszkalnych na terenie Gminy Wyrzysk 307 lokali (w 66 budynkach) usytuowanych jest wyłącznie w zasobie gminnym, stanowi to 8,2 % lokali. Z liczby 307 lokali mieszkalnych, 275 jest w  Wyrzysku, a 32 na terenie wsi.

· Na terenie miasta Wyrzysk zlokalizowane są 1.582 lokale zaś na terenach wiejskich Gminy Wyrzysk  2.162  lokale. Oznacza to, że na terenie miasta Wyrzysk znajduje się 26% lokali spośród ogólnej liczby zaś na terenach wiejskich 74%.

3. Z powyższych danych wynika, że 993 osoby mieszkają na ogólnej powierzchni    użytkowej 8.847,85 m2, co stanowi, że na jedną osobę średnio przypada 11,2 m2. Na mieszkanie zaś przypadają średnio 3,2 osoby.

4. Szczegółowe dane statystyczne publikuje Urząd Statystyczny w Poznaniu w swym opracowaniu z roku 2004,  gdzie zawarte są informacje ze spisów  powszechnych. Poza danymi demograficznymi dotyczącymi ludności,    zawarto  w nim dane ilościowe: zestawienia właścicieli, wieku budynków, wyposażenia technicznego,  ilości izb, itp. W niniejszym opracowaniu odstąpiono od powielania tych informacji, gdyż  są one ogólnie dostępne dla zainteresowanych osób.

5. Poniżej  w sposób analityczny w tabelach  A, B, C, D, E, F przedstawia się stan zasobu wg kryterium własności i rodzaju (mieszkalne, użytkowe, gospodarcze):

A. Budynki stanowiące własność Gminy 

Lp.
Adres
Lokale
mieszkalne

Lokale użytkowe
Uwagi



ilość lok.
Pow.ogół.
Ilość osób
Ilość
Pow.


1
Łączna 3
4
             192,73    
           18    




2
Łączna 3A
1
               55,95    
             6    




3
Pocztowa 5A
4
             120,33    
           12    




4
Pocztowa 9
4
               94,00    
             8    




5
Pocztowa 14
3
               54,58    
             3    




6
Rzeczna 8
3
             146,23    
           15    




7
Staszica 4 A
2
98,40    
             9    




8
Zduny 2
2
               72,81    
             7    




9
Bydgoska 19B
2
               66,23    
             2    




10
Bydgoska 24A/24 użyt.
4
             158,44    
           11    




11
Grunwaldzka 5
8
             429,97    
           29    




12
Polanowo 16
1
               89,85    
             6    




13
Polanowo 36
3
             124,40    
             9    




14
Ruda 23
6
             311,80    
           19    




15
Falmierowo 31
3
             145,58    
           13    
1
29,05


16
Kosztowo 80
8
             404,27    
           26    




17
22 Stycznia 17A
2
             100,23    
             7    




18
22Stycznia 17
7
       338,82    
       26    
1
46,00



Razem
67
     3 004,62    
     226    
1
75,05


B. Wykaz budynków stanowiących współwłasność Gminy i osób fizycznych

LP
ADRES
LOKALE MIESZKALNE

KOMUNALNE OGÓŁEM
LOKALE UŻYTKOWE

KOMUNALNE
LOKALE MIESZKALNE

WŁASNOŚCIOWE OGÓŁEM
LOKALE UŻYTKOWE

WŁASNOŚCIOWE



ILOŚĆ
POWIERZ.
ILOŚĆ0 sób 
ILOŚĆ
POW. m2
ILOŚĆ
POW.m2
ILOŚĆ osób
ILOŚĆ
POWIER.

1
22 Stycznia 24
2
            109,04    
             5    





1
115,09

2
22 stycznia 26
1
              99,27    
             6    


2
            68,49    
4
1
59,00

3
Bydgoska 13
2
              93,60    
             6    


2
          141,20    
2



4
Bydgoska 19
8
            365,10    
           39    


3
          133,90    
6



5
Bydgoska 21
12
            648,60    
           29    


4
          205,50    
13



6
Bydgoska 25
8
            357,54    
           28    


1
            58,88    
4



7
Bydgoska 33
4
            198,50    
           13    


3
          218,00    
11



8
Bydgoska 35
7
            324,13    
           21    


1
            81,46    
1



9
Bydgoska 36
3
            113,60    
             8    


2
            74,50    
1



10
Bydgoska 37
7
            376,50    
           21    


1
            45,60    
1



11
Bydgoska 39
7
            287,80    
           19    


3
          120,80    
4



12
Grunwaldzka 2
6
            323,50    
           22    


1
            83,20    
3



13
Grunwaldzka 3
5
            191,90    
             8    


3
          188,20    
7



14
Grunwaldzka 4
8
            333,80    
           15    


1
            47,50    
1



15
Kosztowo 12
4
            159,06    
           12    


2
            92,05    
4



16
Kościuszki 4
6
            274,80    
           17    


2
          123,00    
3



17
Kościuszki 6
3
            249,70    
             8    


2
          157,30    
4



18
Kościuszki 8
7
            309,60    
           24    


1
            83,60    
2



19
Kościuszki 9
5
            287,00    
           16    


1
            72,00    
4



20
Kościuszki 10
6
            371,00    
           18    


1
            32,80    
2



21
Kościuszki 11
4
            216,50    
           18    


2
          147,70    
8



22
PWP 3
4
            196,35    
           16    


2
            80,92    
12
1
109,39

23
PWP 7i 6
3
            144,50    
             4    
1
69,9
1
            90,30    
2
1
32,8

24
PWP 11
7
            231,90    
           14    
2
90
2
            93,30    
6



25
PWP 22
4
            226,30    
           21    


1
            50,40    
1
1
39,2

26
PWP 22 A 
2
              84,90    
             4    
1
14,2
0
                  -      
0
1
115,7

27
Pocztowa 5
5
            307,50    
           19    


2
          108,60    
3



28
Podgórna 4
2
            127,50    
             8    


3
          154,50    
9



29
Ruda 22
4
            206,30    
           17    


2
          105,50    
6



30
Ruda 24
3
            155,50    
             9    


3
          156,30    
9



31
Rzeczna 1
3
            183,13    
           11    


5
          228,30    
6



32
Rzeczna 3
5
            234,40    
           24    


1
            48,60    
1



33
Staszica 4
5
            282,80    
           23    


2
          135,30    
7



34
Bydgoska 38 A


1
39,00
2
1
38
1
44,68
2
0
0


RAZEM
162
8110,62    
525    
5
212,10
63
3472,38
148
6
471,18

C. Budynki  stanowiące współwłasność Gminy i osób fizycznych zarządzanych na podstawie zawartych umów przez WTBS

Lp
Ulica
Lokale mieszkalne

gminne
lokale użytkowe 

gminne
lokale mieszkalne

własnościowe


Lokale użytkowe własnościowe



Ilość lok.
Pow. 

ogółem
liczba osób  Ilość
Ilość
Pow.
Ilość 
Pow.ogółem
Licz,osób
Ilość
Pow.

1
Bydgoska 22
2
              99,00    
             6    


4
          308,34    
15
1
47,36

2
Bydgoska 30
12
550
32


6
257,80
28



3
Bydgoska 31
4
250,3
13


2
164,70
5



4
Grunwaldzka 1
3
            207,10    
           12    


3
          208,40    
12



5
Grunwaldzka 10
14
            645,00    
           42    


13
          561,00    




6
Koścoiuszki3
3
            143,40    
           17    


3
          221,00    
9



7
Kościuszki 5
0
                    -      



6
          355,40    
20



8
Kośiuszki 7
2
              69,20    



4
          289,80    
13



9
Kościuszki12
3
            172,90    
           16    


3
          185,80    
9



10
Kościuszki 13
3
            142,60    
           16    


5
          257,70    
10



11
Staszica20 
4
            190,93    
           12    


14
597,90
42



12
Przemysłowa 14
8
            337,30    
           21    


4
167,00
12



13
Przemysłowa 14A
10
            490,30    
           30    


3
111,30
9




RAZEM
68
    3 298,03    
     217    


70
  3 686,14    
184
1
47,36

D. Budynek stanowiący współwłasność Gminy i osób fizycznych zarządzany przez prywatnego zarządcę

Lp
Ulica
Lokale mieszkalne  gminne


Lokale użytkowe

gminne
lokale mieszkalne

własnościowe
Lokale użytkowe

własnościowe



Ilość

lokali
Pow.

ogółem
liczba

osób
Ilość

lokali
pow.

lokali
Liczba

lokali
Pow.

ogółem
Liczba osób
Liczba

lokali
Pow.

lokali

1
Bydgoska 27
10
439,2
25
0
0
12
592,9
34
1
112,2

E. Budynki gospodarcze 

LP
ADRES
Pow.użytkow.

KOMUNALNE
Pow.użytkowa

WŁASNOŚCIOWE
Pow.użytkowa

OGÓŁEM



m 2
m 2
m2

1
22 STYCZNIA 17
17,62

17,62

2
22 STYCZNIA 24
9,1

9,1

3
22 STYCZNIA 26
13

13

4
22 STYCZNIA 38
36,4

36,4

5
22 STYCZNIA 17A
16,65

16,65

6
BYDGOSKA 13

90,04
90,04

7
BYDGOSKA 19
52,85
57,11
109,96

8
BYDGOSKA 25
41,1

41,1

9
BYDGOSKA 33

10,36
10,36

10
BYDGOSKA 36

79,12
79,12

11
BYDGOSKA 39

5,08
5,08

12
BYDGOSKA 19A

21,57
21,57

13
GRUNWALDZKA 2

45,34
45,34

14
GRUNWALDZKA 3

35,1
35,1

15
GRUNWALDZKA 4

23,1
23,1

16
GRUNWALDZKA 5

7,4
7,4

17
KOŚCIUSZKI 10

2,4
2,4

18
KOSZTOWO 12
2,88

2,88

19
ŁĄCZNA 3

6,6
6,6

20
ŁĄCZNA 3A

6,6
6,6

21
PL.WOJ..POL. 3
4,16

4,16

22
PL.WOJ..POL. 7
12

12

23
PL.WOJ..POL. 11
33,23

33,23

24
PL.WOJ..POL. 22
22,85

22,85

25
POCZTOWA 3
42,95

42,95

26
POCZTOWA 5
100,06

100,06

27
POCZTOWA 5A
48,77

48,77

28
PODGÓRNA 4
38
5
43

29
POLANOWO 36
1,92

1,92

30
RUDA 22
68,2

68,2

31
RUDA 24
30,8
15,4
46,2

32
RZECZNA 1
139,14

139,14

33
RZECZNA 3
99,05

99,05

34
RZECZNA 8
9

9

35
STASZICA 4
31,88

31,88

36
STASZICA 4A

8,7
8,7


RAZEM
871,61
418,92
1290,53

F. Aktualna wielkość zasobów mieszkaniowych  ( zestawienie ogólne )

Lp.
Treść
rok 2005

1
Budynki w sztukach ogółem

w tym:

- budynki w całości stanowiące własność gminy 


66

18



2
Powierzchnia ogółem w m 2
23.521,71

3
Powierzchnia lokali mieszkalnych ogółem w m 2

w tym:

-własność gminy

-w tym lokale socjalne

-własność osób fizycznych
22.603,82

14852,40

0

7.751,42

4
Powierzchnia lokali użytkowych   w zasobie mieszkaniowym  ogółem w m 2

w tym:

-własność gminy

-własność osób fizycznych
917,89

287,15

630,74

5
Powierzchnia budynków gospodarczych w zasobach mieszkaniowych w m2


1290,53

6
Ilość lokali mieszkalnych w szt. razem

w tym:

-własność  gminy

-własność osób fizycznych
452

307

145

6. Prognoza dotycząca wielkości zasobów mieszkaniowych na lata

    2005 –2010:

Lp.
Treść
LATA



2005
2006
2007
2008
2009
2010

1
Budynki ogółem szt

w tym

 budynki stanowiące w całości własność gminy
66

18
66

18
65

17
64

17
64

16
63

15

2
Powierzchnia ogółem m2
23.521,71
23521,71
23.294,95
23.060,15
23.760,15
20.723,95

3
Powierzchnia lokali mieszkalnych ogółem

-lokale stanowiące własność gminy

-w tym lokale socjalne

-lokale stanowiące własność osób fizycznych
22.603,82

14852,40

0

7.751,42
22.603,82

14.617,00

0

7.986,82
22.436,06

14.443,40

0

7.998,33
22.201,26

14.293,40

0

7.913,53
22.901,26

14.768,40

700,00

8.138,53
22.619,06

14.518,40

700,00

8.106,43

4
Ilość lokali mieszkalnych sztuk

-lokale stanowiące własność gminy

-w tym lokale socjalne

-lokale stanowiące własność osób fizycznych


452

307

0

145
452

302

0

150
450

300

0

148
448

297

0

149
466

310

18

154
461

305

18

156



5
Powierzchnia lokali użytkowych  w  zasobie mieszkaniowym  w m 2
-w tym;

-własność gminy

w tym lokale dzierżawione 

-własność osób  fizycznych
917,89

287,15

272,95

630,74


917,89

287,15

287.15

630,74
858,89

287,15

287,15

571,74
858,89

287,15

287,15

571,74
858,89

287,15

287,15

571,74
858,89

287,15

287,15

571,74



6
Powierzchnia bud. gospodarczych w

zasobach mieszkaniowych  
1.290,53
1277,53
1234,53
1095,39
1095,39


1078,74

7. Ocena aktualnego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Zestawienie tabelaryczne budynków  stanowiących  w 100 % własność Gminy

Lp.
Adres
Wiek  
 Konstrukcja
wyposażenie

1
Łączna 3
przedwojenny
Mur z cegły,  dwukondygnacyjny, strop drewniany, dach  kryty dachówką 
woda, energia, kanalizacja, piece

2
Łączna 3A
powojenny
Bud. jednokondygnacyjny, mury z cegły, stropy drewniane,  dach jednospadowy ,kryty papą
Energia, woda, 

kanalizacja, piece,

3
Pocztowa 5A
przedwojenny
Mury z cegły, stropy drewniane, dach z dachówki i częściowo z blachy .
Energia, woda, 

kanalizacja, piece,

4
Pocztowa 9
przedwojenny
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne z cegły,strop drewniany dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy,pokryty  dachówką
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

5
Pocztowa 14
przedwojenny
mur z cegły licowej,dach dwuspad.kryty dachówką ,stropy drewniane
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

6
Rzeczna 8
przedwojenny
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły śniany dzaiłowe cegła ,stropy drewniane,dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty eternitem
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

7
Staszica 4 A
1909
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły ściany działowe cegła ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty eternitem
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

8
Zduny 2
przedwojenny
murowany z cegły licowanej, stropy drewniane, dach płaski kryty papą
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

9
Bydgoska 19A
przedwojenny
budynek z cegły, fundamenty z kamienia, stropy drewnianej, nad piwnicami stalowo – ceramiczne, dach drewniany kryty dachówką
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

10
Bydgoska 24A/24 użyt.
przedwojenny
budynek z cegły, fundamenty z kamienia, stropy drewnianej, nad piwnicami stalowo – ceramiczne, dach drewniany kryty dachówką
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

11
Grunwaldzka 5
1943
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane, nad piwnicami stalowo-ceramiczne, dach drewniany dwuspadowy, pokryty dachówką
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

12
Polanowo 16
przedwojenny
Murowany z cegły,  stropy drewniane, dach dwuspadowy, kryty eternitem, 
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

13
Polanowo 36
przedwojenny
Murowany z cegły,  stropy drewniane, dach dwuspadowy, kryty eternitem,
Energia, woda, 

kanalizacja, piece

14
Ruda 23
Lata siedemdziesiąte
Budynek murowany z pustaków silikatowych na fundamentach żelbetowych wylewanych na mokro, stropy z płyty obornickiej, dach dwuspadowy pokryty eternitem,
Instalacja elektryczna, wodociągowa, kanalizacyjna (szambo), c.o.

15
Falmierowo 31
przedwojenne
Murowany z cegły, dach dwuspadowy, kryty papą 
energia, woda, piece, szambo

16
Kosztowo 80
przedwojenne
Murowany z cegły dach dwuspadowy ,kryty papą, strop drewniany
energia, woda, piece, szambo 

17
22 Stycznia 17A
przedwojenne
W części murowany, w części drewniany , stropy drewniane, dach płaski, kryty papa, 
energia, woda, piece, szambo

18
22Stycznia 17
przedwojenne
Murowany z cegły ,stropy drewniane,  dach dwuspadowy kryty, eternitem i blachą dachówkową
energia, woda, piece, szambo

Wykaz budynków stanowiących współwłasność Gminy i Wspólnot

     Mieszkaniowych

L.p.
Adres
Wiek
Konstrukcja
Wyposażenie

1
22 Stycznia 24
Początek

XXw
Budynek murowany z cegły na fundamentach z kamienia, stropu drewniane, dach dwuspadowy drewniany pokryty papą
instalacja elektryczna, instalacja 

2
22 stycznia 26
Początek

XXw
Budynek murowany z cegły na fundamentach z kamienia, stropu drewniane, dach dwuspadowy drewniany pokryty papą
wod-kan ,ogrzewanie piecowe

3
Bydgoska 13
1912
Ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondyg.z cegły,strop dreniany,dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy kryty dachówką      
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

4
Bydgoska 19
początek XX

wieku
Ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondyg. z cegły, strop dreniany, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy kryty papą, wieżyczki płytami azbestowymi 
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



5
Bydgoska 21
okres międzwojenny
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondyg. z cegły, strop dreniany, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy kryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

6
Bydgoska 25
1900
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty eternitem
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

7
Bydgoska 33
Lata czterdzieste
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

8
Bydgoska 35
Lata czterdzieste
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

9
Bydgoska 36
1986
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z elementów i cegły palonej, ściany działowe z cegły

stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja wod-kan ,ogrzewanie piecowe



10
Bydgoska 37
1943
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

11
Bydgoska 39
1943
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja wod-kan ,ogrzewanie piecowe

12
Grunwaldzka 2
1943
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

13
Grunwaldzka 3
1943
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna,  

wod-kan -szambo ,ogrzewanie piecowe

14
Grunwaldzka 4
Lata czterdzieste
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna, 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

15
Kosztowo 12
Okres międzywojenny
Murowany z cegły,  stropy drewniane, dach dwuspadowy, kryty dachówką,
instalacja elektryczna,  

wod-kan -szambo ,ogrzewanie piecowe

16
Kościuszki 4
Lata czterdzieste 
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna,instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

17
Kościuszki 6
Lata czterdzieste


Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna,instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

18
Kościuszki 8
Lata czterdzieste
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna,

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

19
Kościuszki 9
Lata czterdzieste
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna, 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

20
Kościuszki 10
Lata czterdzieste
Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna, 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

21
Kościuszki 11
1943


Ściany zewnętrzne z cegły ocieplone supremą, wewnętrzne z cegły, stropy drewniane – nad piwnicami stalowo – ceglane, dach drewniany pokryty dachówką
instalacja elektryczna, wod-kan ,ogrzewanie piecowe

22
PWP 3
1906
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły, bez izolacji cieplnej ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy ,pokryty  papą
instalacja elektryczna, wod-kan ,ogrzewanie piecowe



23
PWP 7i 6
1890
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły, stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty  eternitem w części papą
instalacja elektryczna,instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



24
PWP 11
Początek XX w


ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty papą
instalacja elektryczna,instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

25
PWP 22
Początek XX w


ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły, stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty  eternitem w części papą
instalacja elektryczna,instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

26
PWP 22 A 
Początek XX w


ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły, stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty  dachówką
instalacja elektryczna, wod-kan ,ogrzewanie piecowe



27
Pocztowa 5
Początek XX w


ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły, stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty  dachówką
instalacja elektryczna, wod-kan ,ogrzewanie piecowe



28
Podgórna 4
Okres międzywojenny
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe

29
Ruda 22
Lata siedemdziesiąte
Budynek murowany z pustaków silikatowych na fundamentach żelbetowych wylewanych na mokro, stropy z płyty obornickiej, dach dwuspadowy pokryty eternitem,
Instalacja elektryczna, wodociągowa, kanalizacyjna (szambo), c.o.

30
Ruda 24
Lata siedemdziesiąte
Budynek murowany z pustaków silikatowych na fundamentach żelbetowych wylewanych na mokro, stropy z płyty obornickiej, dach dwuspadowy pokryty eternitem,
Instalacja elektryczna, wodociągowa, kanalizacyjna (szambo), c.o.

31
Rzeczna 1
Okres międzywojenny
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły  ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty eternitem
instalacja elektryczna, wod-kan ,ogrzewanie piecowe



32
Rzeczna 3
Okres międzywojenny
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły  ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty eternitem
instalacja elektryczna, wod-kan ,ogrzewanie piecowe



33
Staszica 4
Okres międzywojenny
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły, ściany działowe z cegły ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



34
Bydgoska 38 A
Okres międzywojenny
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły, ściany działowe z cegły ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



Budynki zarządzane przez WTBS na podstawie zawartych umów.

Lp
Ulica


Wiek
Konstrukcja
Wyposażenie

1
Bydgoska 22
około 1900 
fundamenty z kamienia,ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondyg.z cegły,strop dreniany,dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy kryty dachówką ceramiczną karpiówką 
elektryczna,instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



2
Bydgoska 30
przełom lat pięćdziesiątych,

sześćdziesiątych
ściany nośne zewnętrzne  i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły i siporeksu, ściany działowe cegła silikatowa, płyty prefabrykowane

Stropy żelbetowe, dach płaski żelbetowy kryty papą
instalacja elektryczna, wod-kan., ogrzewanie c.o.

3
Bydgoska 31
Lata czterdzieste
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły, ocieplone supremą , dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy kryty dachówką
elektryczna, instalacja wod-kan ,ogrzewanie piecowe



4
Grunwaldzka 1
1943
Budynek o konstrukcji mieszanej, ściany z cegły ocieplone supremą, stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej pokryty eternitem 
elektryczna, instalacja wod-kan ,ogrzewanie piecowe



5
Grunwaldzka 10
Lata siedemdziesiąte
Budynek murowany z pustaków silikatowych na fundamentach żelbetowych wylewanych na mokro, stropy z płyty obornickiej, dach dwuspadowy pokryty eternitem,
Instalacja elektryczna, wodociągowa, kanalizacyjna , c.o.

6
Kościuszki 3

ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły ocieplone supremą, stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



7
Kościuszki 5

ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły ocieplone supremą, stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



8
Kościuszki 7

ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły ,stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



9
Kościuszki12

ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły ocieplone supremą, stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



10
Kościuszki 13
1940-43
ściany nośne zewnętrzne i wewnętrzne poszczególnych kondygnacji z cegły ocieplone supremą, stropy drewniane, dach o konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokryty dachówką
instalacja elektryczna, instalacja 

wod-kan ,ogrzewanie piecowe



11
Staszica20 
Lata sześćdziesiąte
Budynek murowany z pustaków silikatowych na fundamentach żelbetowych wylewanych na mokro, stropy z płyty obornickiej, dach dwuspadowy pokryty eternitem,
Instalacja elektryczna, wodociągowa, kanalizacyjna , c.o.

12
Przemysłowa 14
Lata siedemdziesiąte
konstrukcja budynku masywna z płyt prefabrykowanych i betonu komórkowego, ściany działowe –bloczki z betonu komórkowego, stropy i stropodach żelbetowe, stolarka drzwiowa płycinowa, okna podwójne scalone, drewniane
instalacja elektryczna instalacja wod.kan. ogrzewanie centralne, domofon

13
Przemysłowa 14A
Lata siedemdziesiąte
konstrukcja budynku masywna z płyt prefabrykowanych i betonu komórkowego, ściany działowe –bloczki z betonu komórkowego, stropy i stropodach żelbetowe, stolarka drzwiowa płycinowa, okna podwójne scalone, drewniane
instalacja elektryczna instalacja wod.kan. ogrzewanie centralne, domofon

Wykaz budynków zarządzanych przez prywatnego zarządcę

Lp
Ulica
Wiek
Konstrukcja
Wyposażenie

1
Bydgoska 27
1962
budynek w zabudowie zwartej, na fundamentach betonowych, ściany w części nadziemnej i podziemnej z cegły i siporeksu, stropy żelbetonowe, stropodach żelbetonowy kryty papą
instalacja elektryczna, instalacja wodno kanalizacyjna, centralne ogrzewanie

Zasób mieszkaniowy Gminy Wyrzysk składa się z:

1. 18 budynków stanowiących własność gminy, w którym znajduje się

    67 lokali mieszkalnych

2. 48 budynków stanowiących współwłasność gminy oraz osób fizycznych,

    w których znajduje się 240 lokali mieszkalnych.

Stan techniczny budynków jest zróżnicowany, zależny od trzech poniższych czynników:

1.wieku

2.konstrukcji budynków

3.wyposażenia

ad. 1) wiek

Spośród ogólnej liczby 66 budynków 8 zlokalizowanych jest na terenie wsi a pozostałych 58 w Wyrzysku.

Większość budynków stanowi starą substancję mieszkaniową, w tym aż 21 pochodzi z XIX wieku (najstarszy przy ul. Łącznej 2 z 1851 r.), 7 wybudowano w okresie międzywojennym, 28 budynków powstało w okresie II wojny światowej, a jedynie 10 pobudowano w czasie powojennym.

Pomimo znacznego stopnia zużycia i wieloletniej eksploatacji ich stan techniczny ocenić można jako dostateczny. Nie mniej jednak w celu utrzymywania obiektów w stanie użyteczności konieczne jest odtwarzanie pierwotnej wartości tych budynków, aby służyć mogły mieszkańcom zgodnie  z przeznaczeniem.

ad. 2)konstrukcja budynków

Stosowane w przeszłości technologie budowlane, wymogi i normy, znacznie odbiegają od współczesnych warunków jakim powinny odpowiadać budynki, a niekiedy też ich usytuowanie.

Z tego tytułu budynki obciążone są wieloma wadami budowlanymi. Usuwanie ich rodzi powstawanie dodatkowych kosztów. Do przykładowych przyczyn  tego stanu rzeczy można zaliczyć:

· brak izolacji przeciwwilgociowych (pionowej i poziomej),

· brak izolacji termicznych dachów i zewnętrznych ścian,

· zły stan stolarki okiennej i drzwiowej,

· znacznie odbiegające od norm pokrycie dachów (eternit, papa i stara dachówka),

· przestarzałe instalacje,

· niewłaściwe fundamentowanie i brak drenażu,

· przeciążenia stropów,

· oddziaływanie ruchu komunikacyjnego. 

ad. 3)wyposażenie

Wyposażenie budynków stanowi uzbrojenie w instalacje wodociągową, kanalizacyjną, energetyczną i ogrzewanie.

Woda

Instalacje wodne znajdują się w większości  budynków i są w znacznym stopniu wyeksploatowane. Postępujące zakamienienie i korozja rur wodociągowych w sieciach i instalacjach wewnętrznych powodują pogorszenie sytuacji zaopatrzenia w wodę w zasobach komunalnych. Zróżnicowana jest również jakość wody, szczególnie z lokalnych ujęć i hydroforni, które należy docelowo wyłączyć z eksploatacji. Ze względów finansowych wykonywane są tylko prace mające na celu usunięcie awarii i drobne prace konserwacyjne.

Przestarzała instalacja powoduje problemy z opomiarowaniem budynków i mieszkań, nastręcza kłopotów w systemie wzajemnych rozliczeń pomiędzy jej dostawcami a odbiorcami. W działalności zarządcy budynków jest produktem deficytowym ze względu na niedobór przychodów z tego tytułu a kwotami należności dostawców. Według ilości zużytej wody naliczana jest opłata za ścieki odprowadzane do  kanalizacji sanitarnej.

Kanalizacja

Większość budynków wyposażona jest w odprowadzenie ścieków do kanalizacji sanitarnej bądź zbiorników bezodpływowych – szamb. Stan ich jest zróżnicowany lecz liczne awarie polegające m.in. na zatkaniu przewodów, cofaniu się ścieków w sieci i wybijaniu w studzienkach, wskazują na duże wyeksploatowanie.

Problem stanowią nieszczelne wielkogabarytowe szamba przy budynkach wielorodzinnych (przy ul. Rzecznej w Wyrzysku i w Rudzie), które zapełniają się wodami gruntowymi. Powoduje to wielotysięczne straty zarządcy budynku w skali roku, które muszą być finansowane kosztem innych potrzeb.

Do nie skanalizowanych należą rejony, gdzie budynki są nisko posadowione oraz na obszarach wiejskich. Z uwagi na wady konstrukcyjne starych zbiorników, ich nieszczelności i wysokie poziomy wód gruntowych koszty eksploatacyjne przewyższają przychody z tytułu należności.

Energia elektryczna

Sytuacja energetyczna budynków komunalnych nie odbiega od stanu innych instalacji sieciowych, którymi dostarczane są tzw. media. W poszczególnych kategoriach wiekowych budynków wykonane zostały w przestarzałych już dziś technologiach odbiegających od dopuszczalnych norm eksploatacyjnych.

Zarówno przyłącza napowietrzne, jak i instalacje wewnętrzne (z aluminium) znajdują się w złym stanie technicznym i nie mogą sprostać współczesnym zapotrzebowaniom energetycznym gospodarstw domowych.

Systematycznie rozwiązywany jest problem oświetlenia pomieszczeń wspólnego użytku, który jest przeważnie stosunkowo najprostszy do załatwienia. 

Ogrzewanie

Zdecydowanie najwięcej lokali posiada ogrzewanie w postaci pieców kaflowych (87 %). Pozostała część wyposażona jest w tradycyjne ogrzewanie centralnego ogrzewania i instalacje etażowe. W większości są to urządzenia nieekonomiczne, wymagające dużych nakładów remontowych i modernizacji. Problematyka ogrzewania wymaga przede wszystkim  zmian systemowych i organizacyjnych w podejściu do wypracowania polityki zaopatrzenia w ciepło. Poza aspektami finansowymi, dostosować się należy do wymagań likwidacji niskich emisji zanieczyszczeń  (z uwagi na ochronę środowiska), poszukiwać alternatywnych źródeł energii, kontynuować przedsięwzięcia zmierzające do zaopatrzenia gminy w gaz sieciowy. Niezbędne są tu inwestycje i poszukiwanie zewnętrznych środków finansowych na ich realizację z funduszy celowych.

Corocznie obiekty budowlane i ich wyposażenie techniczne poddawane są okresowym przeglądom technicznego stanu i użyteczności wyposażenia.

Czynności te same w sobie są kosztowne, a realizacja wszystkich zaleceń do wykonania (również z kontroli organu nadzoru budowlanego) ze względu na koszty osiągnięcia pożądanych stanów jest praktycznie nieosiągalna.

Biorąc pod uwagę ogólny stan techniczny oraz opłacalność remontów i modernizacji określono przeznaczenie poszczególnych budynków dzieląc je na trzy grupy.

Zestawienie w grupach poszczególnych budynków przedstawiono w części tabelarycznej umieszczonej na końcu niniejszego opracowania.

GRUPA I 

Budynki przeznaczone do rozbiórki w okresie 0 – 15 lat ze względu na zły stan techniczny i zbyt wysoki koszt utrzymania.

GRUPA II

Budynki oceniane jako dostateczne pod względem spełnienia wymogów technicznych i eksploatacyjnych. Ze względu na stopień zużycia i nieopłacalność długoterminowego inwestowania – budynki przeznaczone do rozbiórki w okresie 15 – 30 lat.

GRUPA III

Budynki o dostatecznym i dobrym stanie technicznym, które rokują możliwość ich utrzymania ponad 30 lat. Zasadne jest więc w tej grupie przeprowadzenie remontów kapitalnych i modernizacji.

Udział poszczególnych grup w całym zasobie mieszkaniowym gminy                     

przedstawiono w poniższej tabeli:

Wyszczególnienie
GRUPA I
GRUPA II
GRUPA III
OGÓŁEM

Ilość budynków
          3
        17
          46
        66

Pow. Użytkowa m2
      349,18   
  3.834,32
  18.420,41
  22.603,91

Udział procentowy
         1,54
     16,96
      81,50
       100

Spośród grupy I i II wydzielone są budynki o obniżonym standardzie wyłączone ze sprzedaży, ze względu na wyposażenie i stan techniczny. Możliwe jest przeznaczanie ich na lokale socjalne. Wykaz tych budynków przedstawiono w części tabelarycznej umieszczonej na końcu niniejszego opracowania

8. Prognoza dotycząca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

    Wyrzysk na lata 2005 – 2010

· W latach 2005 – 2010 przewiduje się utrzymanie obecnego stanu technicznego        budynków (lokali mieszkalnych) z grupy II, poprawę stanu technicznego budynków z grupy III oraz częściową likwidację budynków z grupy I. W celu realizacji likwidacji budynków (rozbiórek) niezbędne będzie zapewnienie lokali zamiennych, odtworzenie zasobu lub przeprowadzenie najemców do innych zasobów, np. Wyrzyskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego, Spółdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko – Własnościowej, itp. Możliwe jest również poszukiwanie innych rozwiązań zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych tych mieszkańców w sposób, który jest dopuszczony prawem.

· Zakłada się utrzymanie obecnego standardu, wyposażenia i stanu technicznego lokali przeznaczonych na lokale socjalne. W przypadku przeznaczenia lokali z grupy II i III na lokale socjalne (w celu wyodrębnienia zasobu), zakłada się ewentualność dokonania zamian mieszkań na równorzędne. Dla kręgu osób zainteresowanych poprawą warunków mieszkaniowych należy zaproponować lokale o lepszym standardzie, po wniesieniu przez nie odpowiedniej dopłaty. Można w tym celu zawierać umowy wynajmu lub kupna – sprzedaży w zasobie tzw. społecznym (WTBS), spółdzielczym, prywatnym, itd. Działania takie sprzyjać mogą rozwojowi lokalnego rynku mieszkaniowego.

· Zgodnie z obranym przez Gminę kierunkiem zapewnienia zasobu socjalnego kontynuowane będą przedsięwzięcia na rzecz zaadaptowania na ten cel budynku wielorodzinnego w Dąbkach. Przewidywany termin realizacji adaptacji budynku na ten cel zakłada się na lata 2006 – 2008.

          W zależności od przeznaczenia budynków, realizowany będzie różny zakres prac remontowych wykonywanych w poszczególnych latach.

II. Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji budynków

     Mieszkalnych Gminy Wyrzysk na lata 2005 – 2010

1.Stan techniczny budynków mieszkalnych Gminy Wyrzysk jest zróżnicowany, gdyż zależy od wieku budynków, ich konstrukcji i wyposażenia.

Większość budynków jest znacznie wyeksploatowana, obciążona wadami konstrukcyjnymi oraz wyposażona w instalacje znajdujące się w złym stanie technicznym.

2.Zakładając zakres prac do wykonania w odległych przedziałach czasowych, uwzględnić należy rezerwę na wydarzenia spowodowane przyczynami losowymi, i nieprzewidziane awarie. Wielką niewiadomą jest również zmienność sytuacji na płaszczyznach nie związanych z budownictwem, tj. na przykład ekonomicznej (euro), koniunkturalnej, politycznej, prawnej, itd. W odniesieniu do budynków, gdzie występuje współwłasność wspólnot mieszkaniowych i Gminy, brać należy pod uwagę ich udział i wolę w aktach decyzyjnych na ten temat.

3.Trudne do ocenienia są również szanse pozyskania zewnętrznych środków pomocowych na remonty, modernizacje oraz inwestycje w tym sektorze. 

4.W odniesieniu zagadnienia gazyfikacji Gminy Wyrzysk, skutki i potrzeby z tego faktu wynikające są wręcz trudne do oszacowania. Wymagają bowiem wielostronnych uzgodnień, kompleksowej modernizacji wszystkich budynków, przebudowy wyposażenia technicznego i infrastruktury komunalnej. 

Analiza potrzeb oraz plany remontów i modernizacji budynków mieszkalnych

Lp
Rodzaj robót
Okres  realizacji
Ilość 

budynków
Szacunkowy koszt

 w tys. zł

1
Wymiana instalacji elektrycznej
  5 lat
     45
            175

2
Wymiana instalacji kanalizacyjnych
  5 lat
     24
            144

3
Modernizacja  i remont c.o.
  5 lat
      7
            280

4
Wymiana instalacji wodnych wraz z opomiarowaniem
  5 lat
     19
            190

5
docieplanie dachów i ścian zewnętrznych


  5 lat
     18
            360

6
wymiana stolarki okiennej i drzwiowej


  5 lat
     28
            250

7
remonty dachów
  5 lat
     12
            163

8
murarsko tynkarskie
  5 lat
     21
            105

9
remonty elewacji i malowanie klatek schodowych
  5 lat
     35
            179

10
roboty zduńskie
  5 lat
     30
            150

11
roboty kominiarskie
  5 lat
     19
             60

12
dokumentacje, inwentaryzacje budynków, ekspertyzy
  5 lat
     34
            120


Razem
  5 lat
      X
         2.176

5.Proponowany zakres prac remontowych posiada zatem element znacznego ryzyka szacunkowego, bowiem obejmuje głównie aspekt utrzymania poprawnego stanu technicznego posiadanego zasobu nieruchomości, czyniący go zdatnym do dalszego użytkowania. 

Pomimo rosnącego zapotrzebowania, wysokość środków przeznaczanych na remonty corocznie spada. Sytuacja ta powodowana jest koniecznością przeznaczania większości przychodów z czynszów na pokrywanie kosztów bieżącej działalności administracyjnej zarządcy.  

6.W związku z faktem, iż zakres potrzeb znacznie przekracza możliwości finansowania przez Gminę Wyrzysk, proponuje się w zestawieniu tabelarycznym następujący ,,Plan remontów i modernizacji budynków mieszkalnych Gminy Wyrzysk na lata 2005 – 2010’’ w tys. zł:

Lp
Rodzaj robót
Wykonanie
Plan na lata 2005-2010



2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010

1
Murarsko-tynkarskie
       1
      3
     7
       5
       5
      5
      5
     5

2
Dekarsko-blacharskie
       9
      8
   12
     10
      20
    20
    20
   15

3
Stolarka budowlana
       6
    22
   13
     15
      20
    15
    14
   15

4
Malarskie i elewacje
     20
      5
     5
       5
       5
      5
      5
     5

5
Instalacje c.o.
     11
      5
     8
       8
       3
      3
      3
     3

6
Instalacje wod.kan
       5
      5 
     8
     16
       6
      6
      6
     6

7
Instalacje elektryczne
       3
      4
     5
     10
       5
      5
      5
     5

8
Zduńskie
     24
    19
   10
     20
      20
    20
    20
   18

10
Kominiarskie
       2
      3
     4 
       2
        3
      3
      3
     3

11
Modernizacje i remonty kapitalne
     12
      2
     6
     14
      37
    40
    39
    40

12
Robory różne (awarie,rozbiórki itp.)
     15
    12
   10
     10
        8
      8
      8
      8

13
dokumentacje ekspertyzy
       3
      4
     6
     20
      10
    10
    10
    10


RAZEM
   111
    92
    94
   135
    142
  150
  162
  167

III. Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach

1.Na podstawie analizy dotychczasowej sprzedaży lokali mieszkalnych stwierdza się, że średnia sprzedaż lokali mieszkalnych w ubiegłych latach kształtowała się na poziomie 5 - 7 lokali rocznie.

2.Zmiana dotychczasowych zasad sprzedaży na mniej korzystne dla kupujących    z uwagi odstąpienie od stosowania wysokich ulg i bonifikat, spowodowała zmniejszenie ilości nabywanych  na własność lokali. Tendencja spadku sprzedaży jest też naturalnym skutkiem wyczerpania się kręgu osób zainteresowanych tymi transakcjami z przyczyn, do których m.in. bezpośrednio należą: zasobność finansowa klientów i jakość oferowanego zasobu, a pośrednio warunki lokalne na rynku pracy.

W tym kontekście przyjmowaną sprzedaż na lata 2005 – 2010 określić można na poziomie sprzedaży ostatnich 3 lat, tj. około 5 lokali rocznie.

A. Planowana sprzedaż lokali mieszkalnych w kolejnych latach

Lp
Ilość  lokali zbywanych 

sztuk
Powierzchnia w m2 
Uwagi



2005
5
235,00
sprzedaż lokali na rzecz najemców

2006
5
235,40
sprzedaż lokali na rzecz najemców

2007
4
173,60
sprzedaż lokali na rzecz najemców

2008
3
150,00
sprzedaż lokali na rzecz najemców

2009
5
225,00
sprzedaż lokali na rzecz najemców

2010
5
250,00
sprzedaż lokali na rzecz najemców

B. Planowane zmniejszenie stanu budynków w  związku ze sprzedażą    

     wszystkich lokali

sprzedaż wszystkich lokali w budynku 22 Stycznia 26

sprzedaż wszystkich lokali w budynku Bydgoska 13

sprzedaż wszystkich lokali w budynku Podgórna 4

3.W budynkach stanowiących współwłasność Gminy i osób fizycznych, w których 70 % lokali stanowi własność, zwalniane lokale komunalne przeznaczone będą do sprzedaży  w drodze przetargu nieograniczonego.

4.Całość dochodu pochodzącego ze sprzedaży lokali  (poza kosztami przygotowania do zbycia) zasilać będzie w pełnej kwocie fundusz remontowy i inwestycyjny  gminnego zasobu nieruchomości.

IV. Zasady polityki czynszowej

1.Zasady polityki czynszowej ustalono w oparciu o aktualnie obowiązujące     przepisy w tym zakresie, tj. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego  (Dz. U.  2001 ,Nr71, poz. 733 z późniejszymi zmianami).

2.Stawki czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali z uwzględnieniem czynników podwyższających lub obniżających ich wartość użytkową,

a w szczególności:

· położenia budynku, 

· położenia lokalu w budynku,

· wyposażenia budynku i lokalu w urządzenia techniczne i instalacje oraz ich 

 stanu oraz  ogólny stanu technicznego budynku.

ustala Burmistrz Wyrzyska.

3.Wysokość czynszu nie może przekraczać w stosunku rocznym  3 % wartości odtworzeniowej lokalu, która jest ustalana zarządzeniem Wojewody Wielkopolskiego w okresach  co 6 miesięcy.

4.Obowiązuje wysokość wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych, tj. przeciętny koszt budowy   1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych.

5.Podwyżki czynszu lub innych opłat za używanie lokalu nie mogą w danym roku przekraczać średniorocznego wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w minionym roku w stosunku do roku poprzedzającego rok miniony nie więcej niż o:

-50 % - jeżeli roczna wysokość czynszu nie przekracza  1 % wartości 

 odtworzeniowej,

-25 % - jeżeli roczna wysokość czynszu jest wyższa niż 1 % - nie przekracza

 2 % wartości odtworzeniowej,

-15 % - jeżeli roczna wysokość czynszu jest wyższa niż 2 % wartości

 odtworzeniowej.

6.Dane o wzroście cen podawane są w komunikatach Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego.

7.Podwyższenie czynszu powinno być dokonane  przynajmniej 1 raz w roku  o 0,1  wskaźnika procentowego stosowanego dla stawki odtworzeniowej.

8.Dla lokali mieszkalnych o powierzchni użytkowej przekraczającej 80 m2 ustala się czynsz wolny, którego wysokość nie może być niższa niż 3 % wartości odtworzeniowej 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych.

9.Uprawnieni najemcy mogą korzystać  z dodatków mieszkaniowych i obniżek czynszu, jako form pomocy dla najemców o niskich dochodach w zapłacie należności z tytułu najmu lokali.

10.Poziom dochodu w przeliczeniu na członka gospodarstwa domowego kwalifikujący do korzystania z obniżki może ustalić Rada Miejska w Wyrzysku w drodze stosownej uchwały. Kwota obniżki winna być zróżnicowana w zależności od wysokości dochodu gospodarstwa domowego najemcy. 

11.Zarządca  gminnego zasobu nieruchomości zawierać może z najemcami porozumienie umożliwiające dłużnikowi spłatę należności z tytułu czynszu na raty.

V. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi 

    w skład Mieszkaniowego Zasobu Gminy Wyrzysk

1.Gminnym zasobem mieszkaniowym gospodaruje Samorządowa Administracja Mieszkaniowa – Zakład Budżetowy w Wyrzysku, któremu powierzono zarządzanie na podstawie uchwały Rady Miejskiej nr XXV/166/04 z dnia 26 listopada 2004 roku.

2.Do powierzonych Samorządowej Administracji Mieszkaniowej czynności należą w szczególności:

Wykonywanie zadań Gminy w zakresie podejmowania decyzji i dokonywania czynności mających na celu zapewnienie właściwej gospodarki ekonomiczno -  - finansowej nieruchomości oraz zapewnienie bezpieczeństwa użytkowania i właściwej eksploatacji nieruchomości, w tym bieżącego administrowania nieruchomościami, jak również czynności zmierzających do utrzymywania nieruchomości w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak również do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomości. 

3.Zarządzanie zasobami odbywa się na podstawie:

· ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

· ustawy o gospodarce nieruchomościami,

· ustawy o własności lokali,

· Prawa budowlanego,

· Kodeksu cywilnego,

· uchwał Rady Miejskiej i innych przepisów.

4.Nie przewiduje się większych zmian w sposobie zarządzania zasobem Gminy

Wyrzysk w latach 2005 – 2010. Spodziewać się jednak należy pojawienia  na tym rynku usług innych zarządców, co jest zgodne z zasadami gospodarki rynkowej i komercjalizacji usług.

5.Zarządca gminnego zasobu nieruchomości obowiązany jest do prowadzenia racjonalnej gospodarki powierzonym mieniem, w tym:

· zapisów wynikających z uchwały Rady Miejskiej o jego powołaniu i statutu,

· dokumentowania wszelkich zdarzeń z działalności w aktach zakładu oraz aktualizacji i sporządzania niezbędnych opracowań,

· podejmowanie czynności w postępowaniach sądowych o roszczenia w stosunku najmu, dzierżawy lub innych praw rzeczowych na nieruchomości,

· poprawiania skuteczności windykacji należności,

· przestrzegania prawa i zapobiegania nieprawidłowościom, np. samowoli, pustostanom, użytkowania zasobu niezgodnie z przeznaczeniem, itp.,

· podejmowania przedsięwzięć na rzecz należytego wykorzystania zasobu  poprzez podejmowanie inicjatyw w zakresie  opomiarowania budynków,  w sprawne urządzenia przyłączy dostawy mediów, modernizacji źródeł  zaopatrzenia w ciepło i wodę (kotłownie, hydrofornie),

· tworzenia warunków oszczędnego dysponowania środków na nieczystości płynne i stałe poprzez wykonywanie przyłączy do sieci kanalizacji sanitarnej oraz wdrażanie systemu segregacji odpadów i selektywnej ich zbiórki,

· aktywizowania rozwoju zasobu i podejmowania inwestycji z dotacji celowych, opłacalnych zmian przeznaczenia sposobu użytkowania, adaptacji, rozbudowy, nadbudowy, remontów kapitalnych, itp.,

· podejmowania działań inwestycyjnych ze środków własnych lub dotacji celowych  zmierzających do wyeliminowania z użytku wadliwych i powodujących straty urządzeń technicznych instalacji sieciowych i odbiorczych, np. szamba, liczniki, wodomierze, grzejniki, itd., 

· współpraca z właścicielem zasobu i innymi organami, które na mocy odrębnych przepisów gospodarują nieruchomościami,

· występowania do Właściciela zasobu z uzasadnionymi wnioskami o umorzenie należności z tytułu nadzwyczajnych i niezawinionych strat zarządcy.

VI. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej

1.Średnie stawki opłat w zł/m2 w zasobach komunalnych w latach 2005-2010

Wyszczególnienie


  2005
  2006
  2007
 2008
  2009
  2010

Lokale mieszkalne

ogółem

z tego

czynsz
   3,06

   2,07          
   3,32

   2,27
   3,46

   2,40
  3,62

  2,52
   3,80

   2,70
   3,92

   2,81

Lokale użytkowe

ogółem                    z tego  czynsz
  6,73

  6,36
  7,07 

  6,61
   7,31

   6,88
  7,53

  7,08
  7,76

  7,30
   7,96

   7,51

Obowiązujący od 1995 roku w zasobach komunalnych system ustalania stawek czynszowych za lokale mieszkalne, sprzedaż lokali użytkowych oraz prowadzone przetargi lub negocjacje cenowe określające za nie stawki opłat, miały wpływ na wysokość oraz strukturę uzyskiwanych środków na utrzymanie zasobów mieszkaniowych.

Podwyżki stawek czynszów we wszystkich samorządach podejmowane są niechętnie i to pomimo wzrostu kosztów remontowo – budowlanych w budownictwie. Tak też działo się w odniesieniu do zasobów mieszkaniowych Miasta i Gminy Wyrzysk bowiem ostatnia regulacja miała miejsce w marcu 2001 roku i wówczas ustalone stawki obowiązują do dnia dzisiejszego.

Powyższa sytuacja wymaga uregulowań systemowych w podejściu do kształtowania polityki pozyskiwania źródeł finansowania gospodarki mieszkaniowej, co zaproponowano w dziale IV dot. zasad polityki czynszowej.

Zasadnym jest stworzenie tzw. obiegu zamkniętego finansowania gospodarki mieszkaniowej, co oznacza, że środki uzyskane ze sfery mieszkaniowej powinny być przeznaczane na sferę mieszkaniową. Umożliwi to Właścicielowi zasobu wykonanie ciążących na nim obowiązków wymiany (w określonym przepisami terminie) pokryć dachowych z eternitu i dociepleń budynków.

2.Przewidywane środki finansowe na utrzymanie zasobów komunalnych (bez c.o.) w tys. zł

Wyszczególnienie
   2005
  2006
  2007
  2008
 2009
 2010

Lokale mieszkalne

ogółem 

z tego

czynsz
     590

     398
   640

   436
   667

   461
   698

   484
   733

   518
762

539

Lokale użytkowe

ogółem

z tego

czynsz
       89

       84
     93

     87
     97

     91
     99

     94
   102

     96
105

100

Pozostałe wpływy

(reklamy, garaże, odsetki, itp.)
       31
     33
     34
     35
     37
  38

Dotacja celowa
       50
     50
     50
     50
     50
  50

Ogólne wpływy
     760
   816
   848
   882
   922
955

VII. Wysokość wydatków na utrzymanie zasobu mieszkaniowego 

      Gminy

1.Koszty utrzymania zasobów komunalnych

Koszty utrzymania zasobów obejmują dwa podstawowe elementy, tj. koszty eksploatacji oraz koszty utrzymania technicznego. Wysokość przychodów na te cele winna bilansować  się z wysokością niezbędnych do utrzymania zasobu kosztów.

Wyszczególnienie
  2005
 2006
 2007
  2008
  2009
 2010

Koszty utrzymania

ogółem w tys. zł

zł/m2/m-c

w tym:

Eksploatacja

Remonty


    710

    3,42

    616

    2,93

     95

    0,49
   766

   3,71

   631

   3,01

   135

   0,70
   798

   3,87

   656

   3,13

   142

   0,74
    832

   4,03

   682

   3,25

   150

   0,78
   872

   4,22

   710

   3,38

   162

   0,84
   897

  4,35

  730

  3,48

  167

  0,87

Modernizacja (pokrywana dotacją celową pochodzącą ze sprzedaży lokali)
     50
    50
    50
   50
    50
   50

Razem
   760
   816
   848
  882
   922
  947

2.Koszty energii cieplnej

 
Większość zasobu posiada lokalne źródła ogrzewania jakim jest ogrzewanie piecami kaflowymi. Stan ten powoduje, że zarządca zasobem mieszkaniowym,

gdzie występuje to tradycyjne i przestarzałe ogrzewanie, ponosi wysokie nakłady finansowe na ich odtwarzanie w pozycji – remonty.

Niezależnie od powyższego, w związku z istnieniem w powierzonym zarządcy zasobie centralnych źródeł ciepła, obok kosztów utrzymania związanych z eksploatacją i technicznym utrzymaniem występują, koszty centralnego ogrzewania. Należą do nich 4  własne kotłownie węglowe: 2  w ośrodkach zdrowia w Wyrzysku i Osieku oraz obiekty przy ul. Bydgoskiej 24 i 32 w Wyrzysku (budynki niemieszkalne).

Ciepło do trzech budynków mieszkalnych w Rudzie kupowane jest od Wyrzyskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego sp. z o.o. – posiadającej tę kotłownię w aporcie od Gminy Wyrzysk.

Skala w/w kosztów to około  5,2 % całych kosztów utrzymania zasobu, mimo   że dotyczą tylko zasobów, tj  929,34 m2.

Opłaty użytkowników pokrywają w  około 90 % kosztów energii cieplnej.

Wyszczególnienie
   2005
 2006
 2007
 2008
 2009 
 2010

Centralne ogrzewanie

Koszty ogółem w 

tys. zł 

zł/m2/m-c

w tym

Lokale mieszkalne

(łącznie z wykupion.)

Lokale użytkowe
   127

   3,81

     37

   3,28

     90
  131

  3,94

    38

  3,38

     93
  135

  4,06

    39

  3,46

    96
  138

  4,15

    40

  3,55

     98
  143

  4,30

    41

  3,66

    102
 146

 4,39

   42

 3,75

  104

3.Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi

Właściciel lokalu ponosi wydatki związane z utrzymaniem jego lokalu oraz uczestniczy w kosztach utrzymania nieruchomości wspólnej. 

Na pokrycie kosztów zarządu właściciele lokalu uiszczają zaliczki w formie bieżących opłat podlegających rozliczeniu po zbilansowaniu kosztów utrzymania nieruchomości w cyklach rocznych.

Na terenie Wyrzyska w zasobie gminnym  poza Samorządową Administracją Mieszkaniową działają także dwaj zarządcy, z tego jeden to Wyrzyskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego sp. z o.o.,   a drugi jest osobą fizyczną.

W obu przypadkach Samorządowa Administracja Mieszkaniowa przekazuje na konto wspólnot tych budynków prawne należności wynikające z użytkowania części wspólnych nieruchomości.

Wyszczególnienie
  2005
  2006
  2007
  2008
 2009
 2010

Ogółem w tys. Zł

Zł/m2/m-c

W tym

Koszty zarządu

Remonty

Świadczenia


     67

   1,60

     29

   0,69

      10

   0,24

      28

   0,67
    71

  1,70

    30

  0,71

     12

  0,30

    29

  0,69
    76

  1,82

    31

  0,75

     15

  0,35

    30

  0,71
     80

   1,92

     33

   0,80

     16

   0,38

     31

   0,74
    83

  1,99

    34

  0,82

    17

  0,40

    32

  0,76
   85

  2,05

   35

  0,83

    18

  0,44

    32

  0,78

VIII. Opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania 

        i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem 

        gminy

1.Jednym ze sposobów aktywizacji działań mających za zadanie racjonalne wykorzystanie substancji mieszkaniowej jest spowodowanie ożywienia na rynku zamiany mieszkań. Służyć temu będzie wprowadzenie instrumentów preferujących zamiany mieszkań ,,z urzędu’’ – na wniosek zainteresowanej strony i zamiany wzajemne zainteresowanych kontrahentów.

Nie wyklucza się przy tym udziału w tych zamianach najemców spoza zasobu mieszkaniowego gminy.

Formalną przeszkodą hamującą tę sferę działań jest istnienie wielu form pomocy  społecznej i ochrony lokatorów. Należą do nich także dodatki mieszkaniowe i fakultatywne obniżki czynszów, których nieuzasadnione nadużywanie może przynosić w efekcie negatywne skutki ich stosowania.  Brak wniosków o zamiany mieszkań na mniejsze, wysokie koszty i nieskuteczność postępowań wobec osób trwale nie płacących czynszów, to przykłady tego stanu rzeczy. 

2.Charakterystyczną cechą zasobu mieszkaniowego Gminy Wyrzysk jest m.in. występowanie pomieszczeń wspólnych (korytarze, łazienki) dla lokali usytuowanych na tej samej kondygnacji budynku. Uzasadnione jest w celu ich usamodzielnienia i poprawy funkcjonalności, tam gdzie istnieją takie możliwości techniczne, podejmowanie przedsięwzięć przebudowy tych pomieszczeń.

3.Uznaje się za zasadne popieranie innych form budownictwa mieszkaniowego, w tym socjalnego, społecznego i spółdzielczego. Dopuszcza się wyodrębnienie z istniejącego zasobu komunalnego lokali socjalnych w budynkach o niskim standardzie.

4.Integralną częścią poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest rozwój infrastruktury komunalnej, tj.  uzbrojenia sieciowego, ciągów komunikacyjnych, zieleni i placów zabaw.

5.Celowe jest kompleksowe planowanie sposobu zagospodarowania terenów    w miejscu dokonanych rożbiórek technicznych budynków,  np. jako  zabudowy ,,plombowej’’, z możliwością utworzenia bazy na dzierżawę  lokali użytkowych  dla sektora usług.

6.Gmina Wyrzysk czynnie uczestniczyć będzie w realizowanych przez wspólnoty mieszkaniowe remontach części wspólnych jako współwłaściciel nieruchomości.

7.Gmina Wyrzysk powoła komisję (zespół osób) do spraw opracowania projektu, danych i dokumentacji rewitalizacji. Zadaniem zespołu będzie występowanie w imieniu Gminy o możliwe do pozyskania środki na te cele, po wypracowaniu planów operacyjnych  działania. Istotnym elementem jest osiągnięcie spójności z innymi dokumentami planistycznymi Gminy, jak planem zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowań i kierunków rozwoju gminy, strategią i budżetem.

Wszelkie dopuszczalne prawem formy realizacji projektów rewitalizacji mogą być akceptowane dla osiągnięcia pożądanych efektów. Zakłada się, że rok

2007 będzie optymalny dla realizacji przyjętych w tym zakresie założeń. 

Ocena i podział budynków mieszkalnych na grupy ze względu na ich ogólny stan techniczny oraz opłacalność remontów i modernizacji.

GRUPA I: budynki przeznaczone do rozbiórki w okresie 0-15 lat ze względu na zły stan                                                             

                  techniczny i zbyt wysoki koszt utrzymania (remontu).

Lp.
Adres budynku

1.
Pocztowa 9

2.
Pocztowa 14

3.
PWP 22 A 

GRUPA II: budynki oceniane jako dostateczne pod względem spełnienia wymogów 

                   technicznych i eksploatacyjnych ze względu na stopień zużycia i 

                  nieopłacalności długoterminowego inwestowania budynki przeznaczone do  

                  rozbiórki w okresie  15-30 lat.

Lp.
Adres budynku

1.
Łączna 3A

2.
Pocztowa 5A

3.
Rzeczna 8

4.
Staszica 4A

5.
Zduny 2

6.
Bydgoska 19B

7.
Polanowo 16

8.
Falmierowo 31

9.
Kosztowo 80

10.
22 Stycznia 17

11.
22 Stycznia 17A

12.
Bydgoska 36

13.
Kosztowo 12

14.
PWP 22

15.
Rzeczna 1 

16.
Rzeczna 3

17.
Bydgoska 38A 



GRUPA III: budynki w dobrym stanie technicznym, które rokują możliwość ich 

                   utrzymania  ponad 30 lat. Zasadne jest więc w tej grupie przeprowadzenie 

                   remontów kapitalnych i wszelkich modernizacji.

Lp.
Adres budynku

1.
Łączna 3

2.
Bydgoska 24A/24 użyt.

3.
Grunwaldzka 5

4.
Polanowo 36

5.
Ruda 23

6.
22 Stycznia 24

7.
22 Stycznia 26

8.
Bydgoska 13

9.
Bydgoska 19

10.
Bydgoska 21

11.
Bydgoska 25

12.
Bydgoska 33

13.
Bydgoska 35

14.
Bydgoska 37

15.
Bydgoska 39

16.
Grunwaldzka 2

17.
Grunwaldzka 3

18.
Grunwaldzka 4

19.
Kościuszki 6

20.
Kościuszki 8

21.
Kościuszki 9

22.
Kościuszki 10

23.
Kościuszki 11

24.
PWP 3

25.
PWP 7 i 6

26.
PWP 11

27.
Pocztowa 5

28.
Podgórna 4

29.
Ruda 22

30.
Ruda 24 

31.
Staszica 4

32.
Bydgoska 22

33.
Bydgoska 30

34.
Bydgoska 31

35.
Grunwaldzka 1

36.
Grunwaldzka 10

37.
Kościuszki 3

38.
Kościuszki 5

39.
Kościuszki 7

40.
Kościuszki 12

41.
Kościuszki 13

42.
Staszica 20

43.
Przemysłowa 14

44.
Przemysłowa 14A

45. 
Bydgoska 27

46.
Kościuszki 4
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