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OCENA STANU TECHNICZNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY CIECHOCINEK

» Wstep:

Gmina na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz.
975 z podzn. zm.), wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Ciechocinka wykorzystujac
mieszkaniowy zasob gminy. Zapewnia lokale o najmie socjalnym oraz lokale zamienne,
jak rowniez zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach. Przytoczona ustawa naktada na Gmine obowigzek uchwalania wieloletnich
programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy. Program ten winien by¢
spojny z wieloletnim planem inwestycyjnym i budzetem Miasta. Dokonujgc oceny stanu
technicznego budynkéw, ktérymi dysponuje Gmina Ciechocinek nalezy zapoznac sie

z wielkoscia oraz wiekiem zasobu mieszkaniowego.
1. Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Ciechocinek:

Liczba lokali i powierzchnia na dzien 20.08.2025 roku.

Lokale w budynkach Gminy 113 szt.

Lokale w budynkach wspdlnot 54 szt.

Flezba Lokale o najmie socjalnym w budynkach Gminy 41 szt.
lokali Lokale o najmie socjalnym we wspolnotach 20 szt.

mieszkalnych

Ogoétem w budynkach gminy i wspolnot z jej

228 szt.
udziatem
Lokale w budynkach Gminy 3.989,97 m?
Lokale w budynkach wspdlnot 1.999,10 m?
Paiwicrzehinla Lokale o najmie socjalnym w budynkach Gminy 1.175,86 m?
lokali
mieszkalnych Lokale o najmie socjalnym we wspalnotach 618,46 m?

Ogoétem w budynkach gminy i wspolnot z jej

i 7.783,39 m?
udziatem
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Sirona

Z ogolnej iloéci budynkéw 2 zostaty wybudowane w latach przedwojennych
(ul. Kopernika 13/1, ul. Lipnowska 6), 11 w latach miedzywojennych (ul. Nieszawska
18, 18/1, 18/2, 18/3, 20, 20/1, 20/2, 20/3, jak rowniez ul. Wojska Polskiego 11, 22a,
22¢), 1 budynek we wczesnych latach powojennych (ul. Mickiewicza 20a), 1 budynek
z lokalami o najmie komunalnym i z lokalami o najmie socjalnym wybudowany w 2017

roku (ul. Nieszawska 149c).

W zwiazku z powyzszym stopien zuzycia zasobu mieszkaniowego jest pokazny.
Jedenascie to budynki wielolokalowe, natomiast pozostate 4 sg jedno lub dwulokalowe.
Nieruchomosci mieszkalne wspélnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada lokale
na wynajem pomimo najlepszego stanu technicznego w stosunku do innych obiektow
zdekapitalizowaty sie w okoto 50-60%, natomiast stopied zuzycia wigkszosci
pozostatych obiektéw szacowany jest na okoto 60-70%, a w niektorych przypadkach
nawet na 75-85%. Dotyczy to w szczegdlnosci budynkéw wolnostojacych, ktére

wymagaja remontéw kapitalnych lub powinny zosta¢ przeznaczone do rozbiorki.

Na podstawie umowy zawartej w dniu 01.07.2008 r. administratorem zasobu
mieszkaniowego z lokalami na wynajem, lokalami o najmie socjalnym oraz
pomieszczeniami tymczasowymi jest Ciechocinskie Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego sp. z 0.0. w Ciechocinku tj.:

a) budynki bedgce wtasnoscig Gminy Ciechocinek:

- 15 nieruchomosci - w tym lokali - 154 szt.;

b) lokale gminne we wspdlnotach mieszkaniowych:

- lokale mieszkalne — 74 szt.
2. Wiek budynkow:

Przewazajaca liczba wiekowych budynkoéw (gtownie przedwojennych i powojennych)
rzutuje na charakter problemdw technicznych wynikajacych zarowno z nadwatlenia ich
elementow z powodu uptywu czasu, jak rowniez materiatow uzytych do ich budowy tj.

drewniane stropy i wiezba dachowa, biegi schodowe, tynki na trzcinie etc.
3. Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Ciechocinek:

Ocene stanu technicznego budynkéw dokonano w oparciu o przeprowadzone
w 2025 r. roczne przeglady budynkéw oraz przyjete ponizsze stopnie oceny stanu

technicznego:
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1 stan awaryjny - roboty wymagajace natychmiastowego wykonania, stopien
zuzycia elementu obiektu powyzej 60%;

1I. stan zty - roboty wymagajace wykonania w czasie do 3 miesiecy od daty kontroli
okresowej, stopien zuzycia elementu obiektu 36% - 60% lub celowe, wynikajace
z ostatecznych decyzji organdw administracyjnych;

III. stan zadowalajacy - roboty, ktore nalezy wykonac przed nadejsciem okresu
zimowego w roku dokonywania kontroli okresowej, stopien zuzycia elementu
obiektu 16% - 35%;

IV. stan dobry - elementy obiektu nie wymagajgce podjecia prac remontowych,

stopien zuzycia elementu obiektu 0% - 15%.
3.1. Oceniajac stan techniczny zwrécono w szczegdlnosci uwage na:
> Poszczegodlne elementy budynkow, a mianowicie:

- konstrukcje dachu;

- pokrycie dachu;

elementy odwodnienia budynku;

kominy i przewody kominowe (spalinowe i wentylacyjne);

sciany zewnetrzne;

elewacje;

schody zewnetrzne;

balkony, tarasy;

spoiny, ztacza, dylatacje;

urzadzenia i elementy zamocowane do scian i dachu budynku;

przejscia instalacji (rurociggéow, przewodow, kabli) przez przegrody;

stolarka zewnetrzna.

» Elementy zewnetrzne infrastruktury:

- nawierzchnia terenu przy budynku;

- elementy instalacji odgromowej;

- ogrodzenia, bramy, furtki.

> Spetnienie:

- wymagan podstawowych dotyczacych: bezpieczenstwa konstrukcji, pozarowego

i uzytkowania, odpowiednich warunkoéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony

$rodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami, oszczednosci energii i odpowiedniej

izolacyjnosci przegrod;
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- warunkéw uzytkowych zgodnie z przeznaczeniem;
- mozliwosci utrzymania wtasciwego stanu technicznego.

3.1.1. Ocena stanu technicznego elementow konstrukcyjnych:

Wszystkie elementy konstrukcyjne budynkéw pomijajac budynek  przy
ul. Nieszawskiej 20 (wytaczony z uzytkowania - trwa procedura uzyskania zezwolenia
na rozbidrke) znajduja sie w zadowalajacym lub dostatecznym stanie technicznym. Na
$cianach nosnych i stropach nie stwierdzono rys, ugiec¢ oraz pekniec. Sciany zewnetrzne
posiadajg minimalne zawilgocenie oraz $lady przemarzania. éciany niektérych
budynkéw (szczegdlnie o konstrukcji drewnianej) sa mocno wyeksploatowane
z widocznymi oznakami odksztatcen na granicy stanu uzytkowania. Na stykach
potaczenia scian no$nych ze sciankami dziatowymi widoczne sg zarysowania. Stan tych
elementdw jest sukcesywnie poprawiany przez remonty prowadzone przez wspélnoty
mieszkaniowe oraz Gmine. Z uwagi na przewazajacy udziat budynkéw wiekowych
i stosunkowo niewielkg liczbe przeprowadzonych remontéw w latach poprzednich,
potrzeby inwestycyjne sa znaczne i bezsprzecznie powinny by¢ realizowane

w nadchodzacych latach.

Dachy

W wiekszosci budynkdéw gminnych wykonano w latach poprzednich remonty lub
wymiany pokry¢ dachowych. Konstrukcje dachow i pokrycia sg szczelne (na biezgco
naprawiane). Stan ogdlny konstrukcji jest zadowalajacy. Obrobki blacharskie sg
wykonane z blachy ocynkowanej. Obrébki posiadajg poprawne mocowanie oraz spadki.
Stan techniczny w wiekszosci oceniono na zadowalajgcy - stopien zuzycia ok. 25%.
Wymiana i konserwacja przeprowadzana jest w sposob sukcesywny. Najwiekszym

problemem jest budynek przy ul. Mickiewicza 20a.

Elewacje

Wspdlnoty mieszkaniowe sukcesywnie realizujg docieplenia elewacji. Aktualnie
ponad 60% lokali gminnych przeznaczonych do dalszej eksploatacji we wspdlnotach
mieszkaniowych znajduje sie w budynkach, w ktorych wykonano termomodernizacje.
Duze potrzeby w zakresie docieplenia elewacji dotycza budynkéw Gminy, ktore
wybudowane byty z materiatow o niskiej jakosci. Najwiekszym problemem jest budynek

przy ul. Mickiewicza 20a.
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Sciany wewnetrzne i zewnetrzne

Tynki wewnetrzne mozna podzieli¢ na dwie grupy. Na $cianach i sufitach wykonano
rézne rodzaje tynkdw. Stan tynkéw jest dobry. Rysy skurczowe na tynku zauwazono
w czesci pomieszczen. Tynki zewnetrzne sg w dostatecznym stanie, stwierdzono
pekniecia oraz ubytki tynku. Stopien zuzycia tynkow zewnetrznych oceniono na ok. 50-
60%.

Stolarka okienna i drzwiowa

Okna plastikowe stanowig 100 % okien i pozostajg w dobrym stanie technicznym
o stopniu zuzycia ok. 20-30%. Okna PCV posiadajg wtasciwe uszczelki, sg szczelne,
a szyby nie posiadajg przebarwien i porysowan. Stolarka drzwiowa PCV, aluminiowa
i metalowa, rdwniez jest w dobrym stanie technicznym. Stolarka jest szczelna, a okucia
i zamki funkcjonujg prawidtowo. W lokalach, w ktérych zainstalowano okna PCV
stwierdza sie przypadki wystepowania grzyba, ze wzgledu na nieodpowiednig

wentylacje lokalu.

Klatki schodowe

Wyglad klatek schodowych uwaza sie za zadawalajgcy - wykonano odswiezenia
poprzez malowanie. Najgorzej przedstawiajgq sie korytarze w budynku przy
ul. Mickiewicza 20a. W czasie licznych ogledzin stwierdzono, iz czes¢ najemcow
w wynajetych lokalach nie dokonuje sukcesywnego malowania lokali. Balustrady przy
klatkach schodowych sg w dobrym stanie technicznym, posiadajg jednak ubytki farby

i przebarwione uchwyty. Zuzycie oceniono na ok. 45-55%.

Izolacje przeciwwilgociowe

W ok. 60% budynkéw nie ma wiasciwej izolacji poziomej i pionowej, co

bezsprzecznie wptywa na pogarszajacy sie stan techniczny obiektow.
3.1.2. Wyposazenie budynkow:

Budynki, w ktérych znajduje sie =zasob mieszkaniowy Gminy Ciechocinek
wyposazone sj w instalacje: wodno-kanalizacyjng, elektryczna, gazowg, grzewczg

w tym: centralne ogrzewanie, piece kaflowe,

Instalacje kanalizacyjne i wodne

Przytacza i wewnetrzne instalacje wodne i kanalizacyjne sa sukcesywnie naprawiane
w ramach remontéw profilaktycznych, a potrzeby w tym zakresie sg w znacznym:

stopniu zaspokojone. Instalacje wody zimnej sg w dobrym stanie technicznym. Nie

stwierdzono przeciekéw przy zaworach odcinajacych oraz przy bateriach
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zlewozmywakowych, umywalkowych i wannowych. W dostatecznym stanie jest
instalacja kanalizacyjna. Najwiekszym problemem jest budynek z lokalami na wynajem
i lokalami o najmie socjalnym przy ul. Mickiewicza 20a (stwierdzono koniecznosc
modernizacji wewnetrznej i zewnetrznej instalacji kanalizacyjnej). Przy niektorych
budynkach kanalizacja zewnetrzna jest nadmiernie zattuszczona. Syfony i kratki
éciekowe sg szczelne i poprawnie zamocowane. Odstojniki na nieczystosci ptynne sg
systematycznie likwidowane. Znacznym problemem jest brak odpowiedniego
odprowadzenia wody deszczowej. W wyniku przeprowadzonych dziatan nastapit
znaczny wzrost liczby lokali z opomiarowanym poborem wody. Stopien zuzycia

instalacji wod.-kan. oceniono na ok. 50%.

Instalacje gazowe

W instalacje gazowag wyposazone sg nowo wybudowane budynki z lokalami na
wynajem i lokalami z najmem socjalnym oraz niektore lokale gminne we wspodlnotach

mieszkaniowych. Stopien zuzycia instalacji gazowej oceniono na ok. 5-10%.

Instalacje elektryczne

Sg modernizowane w trakcie prac zapobiegawczych, remontéw lokali, jednak
potrzeby remontowe w tym zakresie sg nadal duze. Potrzeby te wynikaja z wieku
instalacji i z rozwoju technologicznego (coraz wieksza ilos¢ sprzetu gospodarstwa
domowego zwiekszajgcego obcigzenie elektryczne - znacznie wieksze od tego jakie
byto pierwotnie projektowane). Stopien zuzycia instalacji elektrycznej cceniono na 35-
40%.

Instalacje centralnego ogrzewania

W instalacje centralnego ogrzewania wyposazone sg nowo wybudowane budynki
z lokalami na wynajem i z lokalami z najmem socjalnym oraz czesc¢ lokali gminnych
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Stan techniczny c.o. w budynku przy
ul. Mickiewicza 20a wybudowanego pod koniec lat piecdziesigtych jest niezadowalajgcy
i nieefektywny (duze S$rednice rur - ubytki ciepta), zwykte zawory grzejnikowe, stare
zakamienione grzejniki), skutkuje to koniecznoscia catkowitej modernizacji instalacji

centralnego ogrzewania oraz kottowni.
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Instalacje ogrzewania etazowego i innego

Realizowane sg remonty instalacji i piecow kaflowych, piecow grzewczych
przenosnych zgodnie z biezgcymi potrzebami. Dziatania Gminy sg nakierowane na
modernizacje ogrzewania | docelowe ogrzewanie energooszczedne. Liczba

zmodernizowanych systeméw ogrzewania sukcesywnie przybywa.

Przewody kominowe

Stan techniczny przewodow kominowych w wiekszosci budynkoéw jest zadowalajacy

i stopieni zuzycia oceniono na 35%.
3.1.3. Ocena stopnia zuzycia budynkéw:

Sredniowazone zuzycie budynkéw starych, okreslone metoda wizualng oraz na
podstawie protokotéw z okresowej kontroli rocznej obiektow budowlanych wynosi od

30% do 55%, natomiast zuzycie budynkéw nowych wynosi ok. 5%.

Budynki sg w zadowalajgcym stanie technicznym i mozna je bezpiecznie
eksploatowa¢ przy systematycznym  prowadzeniu  prac  konserwacyjnych,
zapobiegawczych i remontowych. Czeéciowemu zuzyciu ulegty tylko gtdwne elementy
wykonczeniowe i elementy zewnetrzne. Zuzycie to jest wynikiem eksploatacji budynku.
Czesciowe zuzyte elementy nalezy wymienic¢ nie tylko ze wzgledu na bezpieczeristwo
uzytkowania, lecz w celu podniesienia standardu budynkoéw i polepszenia warunkow
sanitarnych. Wiekszoé¢ nieruchomosci nie posiada chodnikéw i utwardzonych drég

wewnetrznych.
4. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy:

W celu utrzymania wiasciwego stanu technicznego budynkdéw nalezy poddawac je
systematycznym remontom, z czestotliwoscig wynikajacq z trwatosci poszczegolnych
elementéw i stopnia ich zuzycia. Daleko niewystarczajgcy zakres remontdéw na
przestrzeni kilkudziesieciu lat, z powodu ograniczonych srodkéw finansowych
spowodowat znaczne obnizenie stanu technicznego budynkow. Zalegtosci te sa
stopniowo nadrabiane w przeciggu ostatnich kilku lat, ale z uwagi na bardzo wysokie
koszty, sq muszg by¢ roztozone w czasie. Nalezy kontynuowa¢ remonty budynkéw,
a w przypadku obiektéw, ktoérych remont jest nieoptacalny stosowne bytoby
przeznaczenie budynkdéw do rozbidorki lub na sprzedaz. Dziatania te powinny
doprowadzi¢ do pozostawienia zasobu o stanie technicznym umozliwiajgcym

prawidtowg eksploatacje.
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W zasobie mieszkaniowym Gminy Ciechocinek nowo budowane budynki sg lokalami
niedrogimi w utrzymaniu — energooszczedne i opomiarowane, posiadajgce odpowiedni
standard: z odpowiednig cieptochronnoscig przegréd, ze stolarkg okienna i drzwiowg

spetniajagcg wymagania PN i inne normy.

Nalezy zabezpieczy¢ w przysztych budzetach Gminy znaczne srodki finansowe
zardbwno na planowane remonty starych zasobdw mieszkaniowych, jak rowniez
inwestycje polegajgcg na zakupie gruntéw i budowie nowych lokali na wynajem i lokali

Z najmem socjalnym.

Reasumujac, polityka gospodarowania przez Miasto Ciechocinek zasobem
mieszkaniowym Gminy realizowana jest w sposob wiasciwy, jednakze nalezy przede

wszystkim dgzy¢ do:

1. Zabezpieczenia w budzecie Miasta na 2026 r. znacznych srodkéw finansowych

{ok. 750.000,00 zh) na sukcesywne prowadzenie remontow biezacych, planowo -

zapobiegawczych | modernizacje budynkéw i lokali mieszkalnych.

2. Zakupu gruntéw pod budowe nowych lokali i docelowo wytgczenia z uzytkowania

i rozbiorki budynku przy ulicy Mickiewicza 20a.

Z wyrazami szacunku,

Pl:%?? Jarzadu
78BS sp. z 0.0.

y

Zat. nr 1 - Wykaz zasobu mieszkaniowego Gminy Ciechocinek.

Ciechocinek, 20.08.2025 r.
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Zat. nr 1
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Wykaz zasobu mieszkaniowego
Gminy Ciechocinek

Kopernika 13/1 - 2 lokale / 1906 r. — komunalne.

Lipnowska 6 - 1 lokal / 1904 r. - komunalne.

Mickiewicza 20a — wielolokalowe / 1960 r. - socjalne + komunalne.
Nieszawska 18 - wielolokalowe / 1926 r. - socjalne + komunalne.
Nieszawska 18/1 - wielolokalowe / 1926 r. — socjalne + komunalne.
Nieszawska 18/2 - wielolokalowe / 1926 r. - socjalne + komunalne.
Nieszawska 18/3 - wielolokalowe / 1926 r. - socjalne + komunalne.
Nieszawska 20 - wielolokalowe / 1930 r. - socjalne + komunalne.
Nieszawska 20/1 - wielolokalowe / 1930 r. — socjalne + komunalne.
Nieszawska 20/2 - wielolokalowe / 1930 r. — socjalne + komunalne.
Nieszawska 20/3 - wielolokalowe / 1930 r. - socjalne + komunalne.
Wojska Polskiego 11 — wielolokalowe / 1928 r. - socjalne + komunalne.
Wojska Polskiego 22a - 1 lokal /1935 r. = komunalne.

Wojska Polskiego 22c - 1 lokal / 1935 r. - komunalne.

Nieszawska 149c - wielolokalowe / 2017 r. - socjalne + komunalne.

Wykaz budynkéw prywatno-czynszowych

(w trakcie regulowania stanu prawnego przez Gming)

Kopernika 17 - zwykly najem + 1 socjalne.
Lesna 7 — zwykty najem.

Lorentowicza 9 - zwykty najem.

Mickiewicza 14 - zwykly najem + 1 socjalne.
Szmurty 10 - zwykty najem.

Wotuszewska 50 - zwykty najem.
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Ciechocinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
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Wysokosc kapitatu zaktadowego: 9 949 170,00 zt
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