Informacja
0 stanie mieszkaniowego zasobu gminy Stubice

oraz perspektywa jego rozwoju

Stubice, maj - czerwiec 2019 roku




Zaktad Administracji Mieniem Komunalnym w Stubicach powstat w styczniu 1995 roku
w wyniku przeksztatcenia Wydziatlu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Urzedu
Miejskiego w Stubicach. Jako zakfad budzetowy dziatat do dnia 30 pazdziernika
2011 r., z dniem 1 listopada 2011 r. zostat przeksztatcony w jednostke budzetows.
Zgodnie ze statutem jednostka zajmuje sie wszystkimi czynnosciami zwigzanymi
z zarzgdzaniem gminnymi lokalami i budynkami mieszkalnymi, uzytkowymi,
Targowiskiem Miejskim i szaletem przy ul. Kopernika, budynkiem przystanku
autobusowego oraz jest strong w sprawach rozliczen kosztow zarzadu ze wspolnotami
mieszkaniowymi. Dyrektor Zaktadu z upowaznienia reprezentuje Gmine Stubice
w sprawach zwigzanych z zarzgdem nieruchomoscig wspolng.

Informacja
o stanie mieszkaniowego zasobu gminy Stubice

Informacje podstawowe o wielkoSci zasobu.

Zarzgdzany zas6b mieszkaniowy sktada sie z 772 lokali w tym 712 mieszkalnych, 53
socjalnych! i 7 pomieszczen tymczasowych. W zasobie zamieszkuje 1.838 osdb.
Lokale sg usytuowane w 227 budynkach wspdélnot mieszkaniowych i w 11 budynkach,
ktorych wiascicielem jest Gmina. 763 lokale potozone sg na terenie miejskim i 9 na
terenie wiejskim. Z 53 lokali socjalnych 26 usytuowanych jest w budynku przy
ul. Jagiellonczyka 4 a 27 na terenie miejskim. 94 lokale usytuowane sg w budynkach
bedgcych wiasnoscig Gminy Stubice (3.932,77 m?), w tym 85 na terenie miejskim
o tacznej powierzchni uzytkowej 3 259,41 m?, 9 na terenie wiejskim o igcznej
powierzchni uzytkowej 673,36 m2. 3 lokale mieszkalne usytuowane sg w nadbudowie
budynkoéw gospodarczych tj. na ulicy Kosciuszki 13A i Kopernika 60A.

Budynki na terenie miejskim to:
1) ul. 1 Maja 1A - 3 lokale o powierzchni 248,41 m?,
2) ul. 1 Maja 28 - 2 lokale o powierzchni 84,93 m?,
3) ul. Krétka 2 — 7 lokali o powierzchni 292,65 m?,
4) ul. Szamarzewskiego 6 — 35 lokali o powierzchni 1.836,20 m?,
5) ul. Sienkiewicza 39 — 5 lokali o powierzchni 203,51 m?,
6) ul. Jagiellonczyka 4 - 33 lokale o powierzchni 593,71m?
(26 lokali socjalnych, 7 pomieszczen tymczasowych).
Budynki na terenie wiejskim to:
1) Nowe Biskupice 12 - 2 lokale o powierzchni 175,73 m?,
2) Golice, ul. Jasna 12 — 1 lokal powierzchni 46,40 m?,
3) Ptawidio 26 A, B, C - 3 lokale o powierzchni 248,51 m?,

1 Zgodnie ze zmiana Ustawy o ochronie praw lokatoréw nie ma obecnie pojecia lokal socjalny, wystepuje najem
socjalny lokalu mieszkalnego, zmiana powoduje, ze nie ma koniecznosci zmiany statusu lokalu poprzez
zarzgdzenie Burmistrza.




4) Swiecko 5 A, B, C — 3 lokale o powierzchni 202,72 m2, kazdy lokal to jeden
budynek w zabudowie szeregowej,
(w zatgczniku do informaciji fotografie elewacji budynkéw).

W 227 budynkach nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy
znajduje sie 651 lokali komunalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 28 814,36 m?
i 27 lokali socjalnych o tgcznej powierzchni 867,86 m? razem lokali 678 o tgcznej
powierzchni 29 682,22 m?2.

Catkowita powierzchnia wszystkich lokali mieszkalnych, socjalnych i pomieszczen
tymczasowych wynosi 33.614,99 m?, co daje $rednig w zaokrggleniu 18,29 m? na
jedng osobe zamieszkujgcg obecnie w mieszkaniowym zasobie gminy i w przyblizeniu
2,4 osoby na jeden lokal.

Opis nieruchomosci i stan techniczny.

Zgodnie z artykutem 62 ustep 1 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
obiekty budowlane powinny by¢é w czasie ich uzytkowania poddawane przez
wiasciciela lub zarzadce kontroli okresowej, co najmniej raz w roku, polegajgcej na
sprawdzeniu stanu technicznego: elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych
na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczagce dziatania czynnikow wystepujgcych
podczas uzytkowania obiektu; instalacji i urzgdzen stuzgcych ochronie srodowiska;
instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych). Przepisy prawa budowlanego nie precyzujg, co nalezy rozumie¢
pod pojeciem instalacji i urzgdzen stuzgcych ochronie srodowiska, nalezy przyjac¢, ze
sg to instalacje i urzadzenia, ktére przeciwdziatajg negatywnemu oddziatywaniu
obiektu na stan srodowiska oraz na zycie lub zdrowie ludzi, w szczegdlnosci w zakresie
wprowadzania gazow lub pytéw do powietrza, wprowadzania sciekéw do waod lub do
ziemi, powodowania hatasu, wytwarzania pol elektromagnetycznych np.
bezodptywowe zbiorniki na Scieki.

Dla zasobu przeprowadzane sg wymagane przeglady a zalecenia oceniane w skali
trzystopniowe;.

Pierwszy stopien pilnosci naprawy - elementy wymagajg niezwilocznej
(natychmiastowej) naprawy. Niewykonanie napraw moze mie¢ wplyw na zdrowie
i zycie uzytkownikéw. Elementy wymagajg remontu w ciggu czasu do kolejnego
przegladu jednorocznego.

Drugi stopien pilnosci naprawy - elementy wymagajg remontu w ciggu czasu do
kolejnego przegladu piecioletniego.

Trzeci stopien pilnosci naprawy - remont powinien by¢ uwzgledniony w planach
rzeczowo — finansowych zarzgdcy obiektu w ciggu zwyktego cyklu remontowego.




Budynek przy ul. 1 maja 1A potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 707/2, miasto
Stubice, obreb 1 o powierzchni dziatki 427 m? i powierzchni zabudowy 129 m?2. Jest to
jedna z niewielu nieruchomosci, ktéra nie zostata wyznaczona po obrysie budynku
i posiada wiasne podwoérze z budynkiem garazowym, w ktérym garaze sg
wynajmowane indywidualnie.

Lokalizacja budynku — mapa poglgdowa.

Zalecenia wynikajgce z rocznego przegladu budowlanego.

W zakresie pierwszego stopnia pilnosci nalezy uszczelni¢ pokrycie dachu nad klatkg
schodowg i mieszkaniem nr 3 oraz zaplanowa¢ remont pokrycia dachu (wykonane
uszczelnienie dachu ze wzgledu na stopien wyeksploatowania pokrycia nie dato
oczekiwanego efektu, zlecono remont poszycia dachowego z terminem wykonania na
dzien 28.06.2019 r, koszt remontu to 8.845,20 zt); naprawi¢ posadzki na spocznikach
schodéw wewnetrznych parter i 1 pietro (zostang wykonane przez konserwatoréow
Zamk). W zakresie drugiego stopnia pilnosci nalezy wykona¢ opaske betonowg
(wykonanie tych prac planowane jest na rok 2021 w ramach remontu elewaciji
budynku). W zakresie trzeciego stopnia pilnosci nalezy wykonac¢ remont elewacji —
tynki i malowanie, remont klatki schodowej, wymiana 1 szt. okna piwnicznego,
naprawa nawierzchni w bramie przelotowej

W ostatnim czasie wykonano w budynku wymiane okien na klatce schodowej,
wymiane pionu gazowego, wymiane drzwi wejsciowych do budynku, remont elewacji
bramy przejazdowej, naprawe posadzki betonowej w parterze budynku, pomalowano
czesdci wspolne piwnic. Istnieje koniecznos¢ rozdziatu instalacji wodociggowej
wspodlnej dla budynku mieszkalnego i nieruchomosci sgsiedniej nalezgcej do
Stubickiego Miejskiego Osrodka Kultury.




Budynek przy ul. 1 maja 28 potozony jest na dziatce 0 numerze ewidencyjnym
726/59, o powierzchni dziatki 84,93 m?, powierzchni zabudowy 84,93 m?.

Lokalizacja budynku — mapa poglgdowa.

Zalecenia wynikajgce z rocznego przegladu budowlanego. Pierwszego i drugiego
stopnia pilnosci wykonania nie stwierdzono. W zakresie trzeciego stopnia pilnosci
nalezy wykona¢ malowanie elewacji frontowej budynku, osuszy¢, odgrzybi¢ Sciany
w piwnicy, wykona¢ nowe tynki, ,pobiatkowaé” piwnice po wykonaniu tynkow,
pobiatkowaé strych, wymieni¢ okna w piwnicy, naprawi¢ posadzke betonowg
w piwnicy, wymieni¢ sprochniate deski na strychu, przeprowadzi¢ konserwacije
antykorozyjng belek stropowych.

W ostatnim czasie wykonano remont klatki schodowej, wymieniono okna w catym
budynku, wykonano remont elewacji od podworza, remont podtogi strychu (wymiana
desek na pityte OSB, potozono linoleum, konserwacje belek stropowych oraz
wykonano iniekcje (izolacje poziomg).

Budynek przy ul. Krotkiej 2 potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 335/17 miasto
Stubice, obreb 1 o powierzchni dziatki 0,0135 ha i powierzchni zabudowy 130 m?2.

Lokalizacja budynku — mapa poglagdowa
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Zalecenia wynikajgce z rocznego przegladu budowlanego. W zakresie pierwszego
stopnia pilnosci nalezy zamontowac¢ tawy kominiarskie i stopnie dla kominiarza od
frontu, wymieni¢ rynny, potgczy¢ odcinki rury spustowej od podwoérza. W zakresie
drugiego stopnia pilnosci nalezy remont pokrycia dachowego, wymieni¢ obrébki
blacharskie przy remoncie dachu, naprawi¢ posadzki w piwnicy oraz wymienic¢ drzwi
wejsciowe od podwédrza. W zakresie trzeciego stopnia pilnosci nalezy zaplanowaé
odnowienie elewacji budynku, zlikwidowa¢ pekniecie gzymsu przy remoncie elewacii,
,pobiatkowac” $ciany w piwnicy, wymieni¢ okna piwniczne, wykona¢ remont opaski od
strony podworza, odnowi¢ powtoki malarskie na parterze i 1 pietrze klatki schodowej,
zlikwidowac pekniecia na Scianie zewnetrznej przy remoncie elewacji.

W ostatnim czasie wystosowano zapytanie cenowe do potencjalnych wykonawcow
celem ziozenia oferty remontu potaci dachowej, przewidywany koszt to okoto 80
tysiecy ztotych — na sierpniowg sesje Rady Miejskiej zostang przygotowane zmiany
przenoszace $rodki z biezgcej konserwacji na remonty (zmiana MZG?).

Najemcy lokali w tym budynku ztozyli wnioski o sprzedaz lokali przed wprowadzeniem
zmian w zakresie sprzedazy i tym samym sg uprawnieni do wykupu lokali na
poprzednio obowigzujgcych zasadach jednak wada prawna nieruchomosci
uniemozliwia sprzedaz. Jeden z pokoi w tym budynku nalezy do lokalu
w nieruchomosci sgsiedniej. Usuniecie wady mozliwe jest poprzez potgczeniu dwdch
nieruchomosci (wspolnoty mieszkaniowej i budynku gminnego).

Budynek przy ul. Sienkiewicza 39 potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 610/10
miasto Stubice, obreb 1 o powierzchni dziatki 0,0405 ha i powierzchni zabudowy 125
m?2.

Lokalizacja budynku — mapa poglgdowa.

2 Uchwata nr XXIV/218/2016 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 29 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Stubice w latach 2016-2022.




Zalecenia wynikajgce z rocznego przegladu budowlanego. Pierwszego i drugiego
stopnia pilnosci nie stwierdzono. W zakresie trzeciego stopnia pilnosci nalezy
.pobiatkowac” tynki na strychu, uzupetni¢ opaske betonows.

W ostatnim czasie wykonano remont elewacji budynku, wykonano fawy kominiarskie,
wymieniono drzwi wejsciowe do budynku. Jest to jedna z niewielu nieruchomosci,
ktéra nie zostata wyznaczona po obrysie budynku i posiada wlasne podworze
z budynkiem gospodarczym.

Budynek przy ul. Szamarzewskiego 6 potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 506/3
miasto Stubice, obreb 1 o powierzchni dziatki 1246 m? i powierzchni zabudowy 760
m?. Podworze budynku z miejscami postojowymi dla samochodoéw osobowych
zlokalizowane jest z tytu budynku na sgsiedniej dziatce o nr ewidencyjnym 509/3
miasto Stubice, obreb 1 o powierzchni 804 m?2.

Lokalizacja budynku — mapa poglgdowa.
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Zalecenia wynikajgce z rocznego przeglgdu budowlanego. W zakresie pierwszego
stopnia pilno$ci nalezy oszkli¢ 1 okno piwniczne, wymieni¢ rynny wzdtuz wschodniej
Sciany szczytowej, w zakresie trzeciego stopnia pilnosci nalezy odnowi¢ powitoki
malarskiej w czesci pomieszczen piwnicznych, przeprowadzi¢ konserwacje okien
drewnianych w piwnicy, odnowi¢ powtoki elewacji przy wejsciach a w przysztosci
zaplanowac¢ odnowienie powtok malarskich klatki schodowej.

W ostatnim czasie wykonano gtéwng i indywidualng instalacje gazowg, wymiane
pionédw wodnych i zamontowano wodomierze, zamontowano system domofonowy
wykonano boksy piwniczne, w przyszto$ci pozostaje wykona¢ rozdziat instalacji
elektrycznej (wszystkie instalacje byly wspdlne i nieopomiarowane). Znacznemu
pogorszeniu ulega pota¢ dachowa budynku i stolarka okienna w potaci. Po przejeciu
budynku wykonane zostaly miejscowe naprawy dachu ale sytuacja nie ulegta
generalnie poprawie i pojawiajg sie przypadki lokalnych przeciekow, ktore sg na
biezgco usuwane. W najblizszej przysztosci pota¢ bedzie wymagata generalnego
remontu (koszt prac wyceniono na 260 tysiecy ztotych).




Budynek przy ul. Jagiellohczyka 4 potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 1232/3
miasto Stubice, obreb 1 o powierzchni dziatki 0,1249 ha i powierzchni zabudowy 378
m?2.

Lokalizacja budynku — mapa poglagdowa.

Zalecenia wynikajgce z rocznego przegladu budowlanego. Pierwszego i drugiego
stopnia pilnosci nie stwierdzono. W zakresie trzeciego stopnia pilnosci nalezy
uzupetni¢ drobne ubytki powtoki malarskiej na elewacji oraz naprawi¢ tynki na
gzymsach.

W ostatnim czasie zainstalowano system przedptatowy na cieptg wode oraz prad
w pomieszczeniach wspdlnych, odnowiono powitoki malarskie klatek schodowych,
kuchni, toalet i tazienek, wymieniono oswietlenie klatek schodowych na lampy LED
z czujnikami ruchu, wymieniono drzwi wejsciowe do budynku.

Przy znacznej ilosci uszkodzen gzymsow i ubytkow na elewacji wymagane i logiczne
jest ustawienie rusztowania a po naprawach malowanie catosciowe elewacji — koszt
okoto 25 tysiecy zt.

Budynek w Nowych Biskupicach 12 potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 20
Stubice - obszar wiejski, obreb 9 Nowe Biskupice o powierzchni dziatki 650 m?
i powierzchni zabudowy 186 m?2.




Zalecenia wynikajgce z rocznego przegladu budowlanego. W zakresie pierwszego
stopnia pilnosci nalezy wykona¢ remont balustrad, w zakresie drugiego stopnia
pilnosci nalezy zabezpieczy¢ okna piwniczne od wewnatrz i zaplanowa¢ wymiane,
w zakresie trzeciego stopnia pilnosci nalezy wykona¢ remont klatki schodowej,
~pobiatkowac” piwnice, wymieni¢ okna na klatce schodowej, wymienic¢ drzwi wejsciowe
do budynku, wykonac¢ biezgcg konserwacje instalacji wodnej, wykonaé opaske
betonowa.

Budynek w Golicach, ul. Jasna 12 potozony na dziatice o nr ewidencyjnym 149/1
Stubice - obszar wiejski, obreb wiejski 2 Golice o powierzchni dziatki 0,1066 ha
i powierzchni zabudowy 102 m?2,

Lokalizacja budynku — mapa poglagdowa.

Zalecenia wynikajgce z rocznego przeglagdu budowlanego. W zakresie pierwszego
stopnia pilnosci nalezy wstawi¢ okno w piwnicy, wymieni¢ schody drewniane na strych,
zamontowacC rynny, zamontowac¢ rury spustowe. Drugiego stopnia pilnosci nie
stwierdzono. W zakresie trzeciego stopnia pilnosci nalezy wykona¢ biezacg
konserwacje instalacji wodnej oraz wykonac¢ opaske betonowg. Obecnie rozwazana
jest mozliwos¢ sprzedazy budynku na rzecz najemcow.

Budynek w Ptawidto 26 A,B,C potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 46/1 Stubice -
obszar wiejski, obreb 1 Ptawidto o powierzchni dziatki 0,1063 ha i powierzchni
zabudowy 107m?2. Budynek zostat podzielony na lokale, najemcy lokali wykonali
adaptacje we wtasnym zakresie i na wiasny koszt. W budynku byta zlokalizowana
kaplica, ktora zostata jako lokal przekazana do Gminy (lokale mieszkalne
przeznaczone do sprzedazy na rzecz najemcéw, lokal uzytkowy w trybie
przetargowym).




Lokalizacja budynku — mapa poglagdowa.

Zalecenia wynikajgce z rocznego przegladu budowlanego. Pierwszego i drugiego
stopnia pilnosci nie stwierdzono. W zakresie trzeciego stopnia pilnosci nalezy wykonac
remont tynkdw na czesci kaplicy, przeprowadzi¢ biezgcg konserwacje instalacji
wodnej, uzupetni¢ opaske betonowg od podwodrza (przy rurze spustowej), dokonczy¢
odnowienie elewacji i wykonac konserwacje okien w kaplicy.

Budynek w Swiecko 5A, 5B, 5C.

Budynek w Swiecko 5A potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 323/5 Stubice —
obszar wiejski , obreb 10 Swiecko o powierzchni dziatki 0,0087 ha i powierzchni
zabudowy 51 m?.

W lutym 2018 r. ze wzgledu na wysoki koszt remontu poszczegdinych budynkéw,
przedtozono Gminie propozycje przeznaczenia sprzedazy lokali na rzecz najemcoéw.
Wykonany wewnetrznie kosztorys inwestorski na wykonanie prac (obecnie nie
aktualny) okreslit kosztorysowg wartos¢ robo6t na 206.177,15 zt brutto (dochod
miesieczny z czynszu okoto 700,00 zt z trzech lokali). Wczesniej wykonano
~przeniesienie” bezodptywowego zbiornika na $cieki w poblize budynku mieszkalnego
zwalniajgc tym samym dziatke o nr ewid. 323/2, obszar wiejski, obreb 10 Swiecko
zabudowang budynkiem gospodarczym, w ktorej jeden z wiascicieli budynku
mieszkalnego posiada 1/6 udziatu a Gmina Stubice 5/6, sytuacja ta dotyczy réwniez
nieruchomosci gruntowej przylegajgcej do budynku mieszkalnego od strony podwérza
o nr ewid. 323/3 o powierzchni 944 m? bedgcej dojsciem, dojazdem do lokali
mieszkalnych.




Lokalizacja budynku — mapa pogladowa - Swiecko 5A, 5B, 5C.

Swiecko 5A.

Zalecenia wynikajgce z rocznego przeglgdu budowlanego. W zakresie pierwszego
stopnia pilnosci nalezy wykona¢ remont komindw, remont pokrycia dachu, wymiane
rynien z blachy ocynkowanej przy remoncie dachu, wymiane rur spustowych z blachy
ocynkowanej przy remoncie dachu, wymiane obrobek z blachy ocynkowanej przy
remoncie dachu, wymiane czesci wiezby dachowej, wymiane okienek wytazowych.
Drugiego stopnia pilnosci nie stwierdzono. W zakresie trzeciego stopnia pilnosci
nalezy wykonac¢ remont elewacji w tym malowanie elewacji, osuszy¢ i odgrzybi¢
piwnice odnowi¢ powioki malarskiej na strychu, odnowié¢ powtoki malarskiej
w piwnicach po remoncie tynkéw, wykonac opaske od podworza i osuszy¢ budynek.

11. Budynek w Swiecko 5B potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 323/6 Stubice —
obszar wiejski, obreb 10 Swiecko o powierzchni dziatki 0,0087 ha i powierzchni
zabudowy 51 m?.

Zalecenia wynikajgce z rocznego przeglagdu budowlanego. W zakresie pierwszego
stopnia pilnosci nalezy wykona¢ remont komindw, remont pokrycia dachu, wymiane
rynien z blachy ocynkowanej przy remoncie dachu, wymiane rur spustowych z blachy
ocynkowanej przy remoncie dachu, wymiane obrobek z blachy ocynkowanej przy
remoncie dachu, wymiane czesci wiezby dachowej, wymiane okienek wytazowych,
pilny remont podtogi w kuchni. Drugiego stopnia pilnosci nie stwierdzono. W zakresie
trzeciego stopnia pilnosci nalezy wykona¢ remont elewacji w tym malowanie elewacji,
osuszy¢ i odgrzybi¢ piwnice odnowi¢ powtoki malarskiej na strychu, odnowi¢ powtoki
malarskiej w piwnicach po remoncie tynkow, wykonac opaske od podwoérza i osuszy¢
budynek.
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Budynek w Swiecko 5C potozony na dziatce o nr ewidencyjnym 323/7 Stubice — obszar
wiejski, obreb 10 Swiecko o powierzchni dziatki 0,0087 ha i powierzchni zabudowy 51
m?2.

Zalecenia wynikajgce z rocznego przeglgdu budowlanego. W zakresie pierwszego
stopnia pilnosci nalezy wykona¢ remont komindw, remont pokrycia dachu, wymiane
rynien z blachy ocynkowanej przy remoncie dachu, wymiane rur spustowych z blachy
ocynkowanej przy remoncie dachu, wymiane obrobek z blachy ocynkowanej przy
remoncie dachu, wymiane czesci wiezby dachowej, wymiane okienek wytazowych,
pilny remont podtogi w kuchni. Drugiego stopnia pilnosci nie stwierdzono. W zakresie
trzeciego stopnia pilnosci nalezy wykonaé remont elewacji w tym malowanie elewacji,
osuszy¢ i odgrzybi¢ piwnice odnowi¢ powtoki malarskiej na strychu, odnowi¢ powtoki
malarskiej w piwnicach po remoncie tynkéw, wykona¢ opaske od podwdrza i osuszy¢
budynek.

Celem uzyskania doktadnych danych w zakresie stanu technicznego, wyposazenia
w instalacje oraz urzgdzenia i wizualnego stanu lokali mieszkalnych bedgcych
wiasnoscig Gminy Stubice a administrowanych przez Zaktad Administracji Mieniem
Komunalnym zlecony zostat ich przeglad w zakres, ktdérego wchodzi: ocena stanu
lokalu $cian tj. murow, tynkéw, powtok malarskich, zawilgocenia, podtdg i posadzek,
sufitow tj. tynkdw, powtok malarskich; ocena stanu stolarki okiennej (w tym okreslenie
materiatlu z jakiego zostaty wykonane: drewniane, aluminiowe, pcv i ich stanu:
sprawna, wymaga wymiany z powodu wyeksploatowania; braku konserwacji
i biezgcych napraw); ocena stanu stolarki drzwiowej wejsciowej i wewnetrznej (stan
drzwi: sprawne, wymagajgce wymiany z powodu wyeksploatowania; braku
konserwacji i biezgcych napraw); ocena stanu instalacji elektrycznej i osprzetu,
(okreslenie materiatu z jakiego jest wykonana aluminiowa, miedziana, stan osprzetu:
sprawny, wymagajgcy wymiany z powodu wyeksploatowania; braku konserwacji
i biezgcych napraw, kuchenka elektryczna do przygotowywania positkdéw); ocena
stanu instalacji gazowej i urzgdzeh gazowych (okreslenie materiatu z jakiego zostata
wykonana: skrecana, stalowa spawana, miedziana Iutowana; przeptywowy
podgrzewacz wody gazowy lub elektryczny, kociot gazowy, kuchenka gazowa do
przygotowywania positkéw); ocena stanu instalacji wodnokanalizacyjnej, (okreslenie
materiatu z jakiego zostata wykonana: stalowa, miedziana, pcv, zeliwo); okreslenie
rodzaju ogrzewania (etazowe, z miejskiej sieci cieptowniczej; piece kaflowe
usytuowane w pomieszczeniach, gazowe, weglowe, elektryczne, inne); okreslenie
sktadu struktury lokalu (WC i fazienka w lokalu oraz wanna lub natrysk, wc odrebne
lub na klatce schodowej).
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Perspektywa rozwoju mieszkaniowego zasobu gminy Stubice

Stan aktualny.

W czerwcu 2019 roku zostanie zakonczona przebudowa budynku biurowego przy
ul. Krétkiej 12 w Stubicach w wyniku, ktérej na czterech kondygnacjach powstanie
19 lokali mieszkalnych przeznaczonych na najem socjalny. tgczna powierzchnia
uzytkowa lokali wynosi 492,70 m2. W suterenie budynku usytuowane sg 4 lokale w tym
2 lokale jednopokojowe z aneksem kuchennym i fazienkg o powierzchni uzytkowej
23,46 m?i 27,72 m? i 2 lokale jednopokojowe dla oséb niepetnosprawnych z aneksem
kuchennym i fazienkg o powierzchni uzytkowej 23,63 m? i 25,55 m2. Na parterze
budynku usytuowanych jest pie¢ lokali w tym 3 lokale jednopokojowe z aneksem
kuchennym i fazienkg o powierzchni uzytkowej 20,81 m?, 23,83 m? i 21,60 m? oraz
2 lokale dwupokojowe z oddzielng kuchnig i tazienkg o powierzchni uzytkowej
31,61 m?i 32,93 m?. Na pierwszym pietrze znajduje sie 5 lokali w tym 3 jednopokojowe
z aneksem kuchennym i fazienkg o powierzchni 20,81 m?, 23,83 m? i 21,60 m? oraz
lokale dwupokojowe z oddzielng kuchnig i tazienkg o powierzchni uzytkowej 31,61 m?
i 32,93 m?. Na drugim pietrze réwniez znajduje sie 5 lokali socjalnych w tym 3 lokale
jednopokojowe z aneksem kuchennym i fazienkg o powierzchni uzytkowej 20,81 m?
23,83 m? i 21,60 m? oraz 2 lokale dwupokojowe z oddzielng kuchnig i fazienka
o powierzchni uzytkowej 31,61 m? i 32,93 m?. Reasumujgc w budynku znajduje sie
6 lokali dwupokojowych oraz 13 lokali jednopokojowych w tym 2 dla osob
niepetnosprawnych. Kazdy z lokali wyposazony jest w instalacje wodno-kanalizacyjna,
elektryczng i gazowg oraz niezalezng instalacje centralnego ogrzewania wraz
z piecem zasilanym paliwem gazowym. Budynek wyposazony jest réwniez w potozong
w suterenie suszarnie, pomieszczenie na wozki oraz pomieszczenie na rowery.
Na kazdej kondygnacji, obok klatki schodowej, zlokalizowane sg pomieszczenia
gospodarcze. Pomieszczenia gospodarcze w suterenie i na parterze wyposazone sg
w tazienke i WC. Budynek posiada utwardzong kostkg betonowg droge dojazdowg
oraz podjazd dla niepetnosprawnych prowadzgcy do sutereny.

Potrzeby w zakresie najmu lokali.

Wedtug stanu na miesigc czerwiec do ubiegania sie o najem lokalu z mieszkaniowego
zasobu Gminy Stubice uprawnionych jest 19 gospodarstw domowych a 3 wnioski sg
w trakcie weryfikacji spetniania warunkéw i kryteriw. Do najmu socjalnego
uprawnionych jest 16 gospodarstw a 3 do najmu lokalu mieszkalnego. Aktualny wykaz
0s6b uprawnionych umieszczany jest w biuletynie informacji publicznej (link do strony
www: http://bip.slubice.pl/?a=13172). W roku 2018 oczekujgcym zostato wynajetych
8 lokali a w 2019 r. do konca czerwca tagcznie bedzie wynajetych 7 lokali. Zgodnie
z powyzszym przy zroznicowaniu powierzchni lokali i ich struktury w budynku przy
ul. Krotkiej 12 i wykorzystaniu lokali z ,ruchu ludno$ci” wedtug liczby uprawnionych do
najmu socjalnego na czas sporzadzenia informacji zostang zaspokojone ich potrzeby
mieszkaniowe i potrzeby najmu lokali mieszkalnych w 2019 r.
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Mozliwo$¢ lokalizacji inwestycji mieszkaniowych.

W sktad zasobu gruntow gminy wchodzg nieruchomosci gruntowe potozone na
dziatkach o nr ewidencyjnym 281/153, miasto Stubice, obreb 1 o powierzchni dziatki
32.261 m? potozonej przy ul. Konstytucji 3 Maja (na wysokosci nr 22, 57, powierzchnia
dziatki czesciowo zabudowana jest garazami o orientacyjnej powierzchni gruntu
4.846 m?, pozostawiajgc ponad 27.000 m?), o nr ewidencyjnym 288/28 i pozostate,
miasto Stubice, obreb 1 o powierzchni orientacyjnej dziatek 28.270 m? potozonej na
wysokosci dziatki o nr ewidencyjnym 281/153.

Lokalizacja nieruchomosci
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Dla wskazanego obszaru obowigzuje miejscowy  plan zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Stubicach pomiedzy ul. Konstytucji 3-go
Maja, ul. Drzymaty i ul. Nocznickiego zgodny ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Stubice, uchwalony Uchwatg
Nr XXX1/293/09 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 12 lutego 2009 r.

Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng niskg oznaczone
zostaty symbolami 1MW i 2MW. Ustalono linie rozgraniczenia terenow oraz
nieprzekraczalne linie zabudowy przy zasadzie zalecanego sytuowania zabudowy
wynikajgcg z przebiegu korytarzy technicznych linii elektroenergetycznych 15kV
z wysokoscig zabudowy do czterech kondygnacji nadziemnych, w tym czwarta
kondygnacja w poddaszu w cze$ciach potudniowo — zachodnich kazdego z terenow
oraz do trzech kondygnacji, w tym trzecia kondygnacja w poddaszu w czesciach
potnocno — wschodnich kazdego z terenéw, do 12,0 m od poziomu terenu do
najwyzszej kalenicy budynku — w czesciach poéinocno — wschodnich kazdego
z terendw, obowigzek stosowania konstrukcji dachu wysokiego o uktadzie dwu lub
wielopotaciowym i nachyleniach potaci od 30 do 45 stopni, zapewnienia w obrebie
obu terenéw miejsc  parkingowych na samochody osobowe w wymiarze
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1,5 stanowiska/mieszkanie, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji nieucigzliwych
wbudowanych ustug, w wymiarze nie przekraczajgcym 20% powierzchni uzytkowe;j
poszczegdlnych budynkéw mieszkalnych (wystepuje zakaz lokalizacji zabudowy
garazowej lub gospodarczej). Dojazdy do terenu 1MW z ul. Witosa (51KDD)
poprzez planowane drogi 53KDD oraz 54KDD z przejazdem przez teren 4772
poprzez mostki drogowe nad ,Kanatem Czarnym” z przepustem, usytuowane w osiach
drég wewnetrznych zawartych w obu terenach MW a ponadto poprzez uktad
osiedlowych drég wewnetrznych o szerokosci nie mniejszej niz 3,50 m, do terenu
2MW z ul. Witosa (51KDD) poprzez planowane drogi 54KDD oraz 55KDD
z mostkiem drogowym i przepustem przez teren 72W.

Rozwdj zasobu mieszkaniowego.

Zgodnie z powyzszymi danymi nie istnieje obecnie potrzeba budowy budynkow
mieszkalnych ze wzgledu na liczbe uprawnionych do najmu lokali z mieszkaniowego
zasobu Gminy Stubice. Mozna rozpatrywac potrzebe odnowienia mieszkaniowego
zasobu poprzez budowe nowych budynkéw i ,przeniesienie” najemcow lokali ze
starego zasobu mieszkaniowego przy zatozeniu mozliwosci otrzymania
dofinansowania i sprzedazy lokali opréznionych na ,wolnym rynku” osiggajgc
czesciowy zwrot poniesionych nakfadéw. Odnowienie zasobu dawatoby mozliwosé
obnizenia kosztow utrzymania zasobu w zakresie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig
wspolng (wynagrodzenie zarzgdcy w kosztach eksploatacji i fundusz remontowy),
zasob bytyby zarzgdzany przez jednostke gminng. Biorgc pod uwage czynnik ludzki
niezbedna bylaby wiedza o zainteresowaniu tymi dziataniami najemcow lokali,
propozycja bytaby atrakcyjna dla najemcéw lokali bez tazienek i z ogrzewaniem innym
niz z kotta gazowego.

(®Orientacyjna kalkulacja: gdyby wybudowacé 2 budynki dwu klatkowe 4 kondygnacyjne
z 8 lokalami na kazdej kondygnacji, o powierzchni 40 m? lub w innej konfiguracji,
uzyskana powierzchnia 64 lokali to 1280 m? na budynek, 2560 m? tgcznie, razy
stawka S$rednia funduszu remontowego plus orientacyjne wynagrodzenie zarzgdcy
2,60 + 0,65 = 3,25 z/m? *2,560 = 8.320,00 mc *12 m-cy = 99.840,00 zi/rok
oszczednosci na kosztach zarzgdu bez eksploatacji. Orientacyjny koszt budowy
budynkéw bez uwzglednienia budowy infrastruktury: orientacyjna powierzchnia
uzytkowa dwoéch budynkow to 2.860 m?, orientacyjny koszt budowy m? budynku bez
~wykonczenia” lokali to 2.542,00 zt wg Biuletynu Cenowego Budownictwa za | kwartat
2019 r., orientacyjny koszt budowy to 8.179.600 zi, lub orientacyjnie przy zatozeniu
wynajecia lokalu ,pod klucz” co jest oczywiste przyjmujac 20% udziat kosztéw
wykonczenia do m? kosztow budowy budynku 9.815.000 zt. Zwrot ze sprzedazy
opréznionych 64 lokali po 35 m? przy uzyskanej cenie minimum 2.200 z/m? to
4.928.000 zh. Biorgc pod uwage mozliwos¢ uzyskania dofinansowania, catosé
inwestycji moze okazac sie w perspektywie czasowej w petni samofinansujgca).

3 Kalkulacje nalezy traktowaé wytgcznie jako pogladows, nie moze ona stanowi¢ podstawy do jakichkolwiek zatozen.
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Zasob niewynajety.

Na czas sporzgdzenia informacji nie wynajetych jest 11 lokali mieszkalnych
przeznaczonych do remontu lub sprzedazy.

Lp. Adres Powierzchnia Rodzaj Struktura Status* Termin
ogrzewania zakonczenia prac
(orientacyjny)®
1 Staszica 3/2 42,59m?2 planowane 2 pokoje do grudzien/styczen
gazowe kuchnia, remontu 2019/2020
tazienka
2 | Staszica 16/3 43,23 m? planowane 2 pokoje, do styczen/luty 2020
gazowe kuchnia, remontu
tazienka
3 Jagietty 16/1 36,30 m2 brak 1 pokgj, do grudzien/styczen
ogrzewania, kuchnia, remontu 2019
planowane tazienka
gazowe
4 Paderewskiego 28,80m? piec kaflowy 1 pokgj, do styczen/luty 2020
27/10 kuchnia, remontu
tazienka
5 Paderewskiego 65,40 m? planowane 3 pokoje, do marzec/kwiecien
33/3 gazowe kuchnia, remontu 2020
tazienka
6 Zeromskiego 33,92 m2 piec kaflowy, 1 pokgj, do styczen/luty 2020
8/10 planowane kuchnia, remontu
gazowe tazienka
7 Zeromskiego 43,68 m2 piece 2 pokoje, doremontu | styczen/luty 2020
18/8 kaflowe kuchnia, lub
WC klatka | Sprzedazy
schodowa
8 Stowianska 33,71 m2 piec kaflowy 1 pokdj, do remontu kwiecien/maj
14/3 kuchnia, WC | lub 2020
na korytarzu | Sprzedazy
9 Wojska 41,46 m2 planowane 2 pokoje, do styczen/luty 2020
polskiego 15/7 gazowe kuchnia, remontu
tazienka
10 | Wojska 21,70 m? elektryczne 1 pokdj, do pazdziernik 2019
polskiego 54/2 ogrzewanie kuchnia, remontu
11 | Wojska 30,49 m2 piec kaflowy 1 pokdj, do remontu kwiecien/maj
Polskiego 53/3 kuchnia, WC | ub . 2020
na korytarzu | Sprzedazy

Orientacyjny koszt wykonania remontu lokali. Biorgc pod uwage koniecznosé
przygotowania lokali do stanu umozliwiajgcego ich wynajecie bez minimalizowania
zakresu robot, wykonujgc wszystkie prace przez podmioty zewnetrzne i przyjmujac
orientacyjnie $redni koszt tj. wykonanie w kazdym instalacji centralnego, instalacji
gazowej, instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz wyposazenia w armature (18 tysiecy zt),
instalacji elektrycznej (3,5 tysigca zt), wymiany stolarki okiennej i drzwiowej (6 tysiecy
zt), remont podtdg z utozeniem paneli i, lub terakoty oraz glazury, scian i sufitdw tgcznie

4 Status lokalu ustalany w oparciu o strukture lokalu i wielko$¢ kosztow remontu lokalu, ktéry moze ulec zmianie w
zaleznosci od biezgcych potrzeb.
5 Rzeczywisty termin zakoriczenia prac uzalezniony jest o wielkos$ci posiadanych srodkéw finansowych, mozliwosci
wykonania prac przez podmioty zewnetrzne lub pracownikdw Zamk-u i uwarunkowania niezalezne (np. opinia
kominiarska), orientacyjny moze ulec zmianie, w tym wydtuzeniu, generalnie lokale wymagajg petnego remontu w
tym instalacji gazowej jej rozbudowy lub budowy nowej, instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej.
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z malowaniem (15 tysiecy zt) to przygotowanie do najmu moze kosztowac okoto 42,5
tysigca ztotych za lokal czyli za 10 lokali 425 tysiecy ztotych (okoto: inwestycje 150
tysiecy, remonty - wydatki biezgce 275 tysiecy zt). Przeznaczajgc do sprzedazy lokale
bez fazienek z wc na klatce schodowej (poz. 7, 8, 11) przygotowanie 7 lokali
kosztowatoby 297,5 tysigca ztotych®.

Zgodnie z MZG na rok 2019 zostaty przeznaczone nastepujgce Srodki na
biezgcag konserwacje 130 tysiecy ztotych w tym materiaty 70 tysiecy zt, ustugi 60
tysiecy zt, remonty 200 tysiecy ztotych, modernizacje/inwestycje 75 tysiecy ztotych
tgcznie 405 tysiecy. Do konnca maja wydatkowano na biezgcg konserwacje 50 tysiecy
ztotych w tym materiaty ponad 25 tysiecy zt, ustugi ponad 25 tysiecy zt, remonty ponad
156 tysiecy ztotych, modernizacje/inwestycje prawie 75 tysiecy ziotych
(zaangazowano srodki wieksze, gdzie ptatnosci nastgpig po wykonaniu zadan). Na rok
2020 planuje sie tacznie 430 tysiecy zt (25 tysiecy wiecej nizw 2018 r.) w tym biezgcg
konserwacje 130  tysiecy  ztotych, remonty 200 tysiecy  ziotych,
modernizacje/inwestycje 100 tysiecy ziotych (planowane przesuniecia pomiedzy
zadaniami).

W roku 2018 na MZG planowano wydac¢ 330 tysiecy ziotych zwiekszajgc
w trakcie roku do 493 tysiecy ztotych czyli o 163 tysigce ztotych wiecej (0 48,5% wiece;j
niz planowano) w tym na remonty lokali o 20 tysiecy zt tj. z 160 na 180 tysiecy zt,
modernizacje/inwestycje z 40 na 183 tysigce zi.

Podsumowanie.

Stan techniczny zasobu nalezy ogdlnie oceni¢ jako dobry (budynki) z wytgczeniem
potozonego na terenie wiejskim, ktory wymaga znacznych naktadow w szczegolnosci
w Swiecko 5A, 5B, 5C. Ponowiony zostanie wniosek o sprzedaz lokali jednak ze
wzgledu na brak dostepu do drogi publicznej najprawdopodobniej sprzedaz bedzie
niemozliwa co w zwigzku z koniecznoscig wykonania wskazanych w przeglgdzie
rocznym prac remontowych w zakresie pierwszego stopnia pilnosci bedzie wymagato
niezwtocznie poniesienia znacznych nie planowanych naktadéw finansowych (ponad
200 tysiecy) zt. Zlecona inwentaryzacja zasobu umozliwi planowanie stopniowe
remontow gminnych lokali w budynkach, ktérych Gmina Stubice nie jest jedynym
wiascicielem jak i racjonalizacje jego wykorzystania. Srodki finansowe przeznaczone
na zasob mieszkaniowy pozwalajg na podstawowe remonty i konserwacje zasobu
cho¢ nie przewidujg zdarzen, ktérych chcemy unikng¢ a opisane w informacji. Na tym
etapie posiadany zasob pozwala zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych majgcych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i niskie dochody.
Po wieloletniej sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow do dyspozyciji
pozostaty w wiekszosci lokale usytuowane w wiekowym juz zasobie, budowa nowych
budynkow mieszkalnych znajduje swoje uzasadnienie nie tylko w zakresie finansowym
ale i ludzkim.

opracowat dyrektor
Zaktadu Administracji Mieniem Komunalnym w Stubicach
Krzysztof Radkiewicz (podpis na oryginale)

6 Orientacyjna wycena obejmuje wykonanie wszystkich robét przez podmioty zewnetrzne bez minimalizacji ich
zakresu.
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BUDYNEK MIESZKALNY PRZY UL. 1 MAJA 1A
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BUDYNEK MIESZKALNY PRZY UL. 1 MAJA 28
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BUDYNEK MIESZKALNY PRZY UL. KROTKIEJ 2




BUDYNEK MIESZKALNY PRZY UL. SZAMARZEWSKIEGO 6
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BUDYNEK MIESZKALNY PRZY UL. SIENKIEWICZA 39
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BUDYNEK SOCJALNY PRZY UL. JAGIELLONCZYKA 4
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BUDYNEK SOCJALNY PRZY UL. KROTKIEJ 12
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NOWE BISKUPICE 12
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GOLICE UL. JASNA 12
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PLAWIDLO 26 A,B,C
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SWIECKO 5A, B, C
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