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Okres sprawozdawczy 2015 rok

Rada Miasta Plocka uchwata nr 225/X11/09 z dnia 27 pazdziernika 2015 r. przyjeta

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Ptock w
latach 2015 — 2019. Podstawe prawng opracowania programu stanowit art. 21 Ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz 150 z pézniejszymi zmianami).
Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest dokumentem
planistycznym pozwalajacym miastu na efektywne gospodarowanie swoim zasobem.
Ustala zasady tworzenia warunkoéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej, zapewnienia lokali socjalnych, lokali zamiennych, a takze zasady
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Program ustala ponadto zadania w zakresie remontéw, zasady sprzedazy lokali
mieszkalnych, polityke czynszowa, sposoby i zasady zarzadzania lokalami, Zzrodia

finansowania gospodarki mieszkaniowej mieszkaniowego zasobu Gminy.

Sprawozdanie z realizacji programu za rok 2015 przedstawia dane wedtug stanu na dzien
31.12.2015 r. dotyczace :

. wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy — Miasta Ptocka,

-—

analizy potrzeb oraz planu remontow,

sprzedazy lokali komunalnych,

zasad polityki czynszowej,

sposobu i zasad zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy,

zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej,

wysokosci wydatkéw na utrzymanie zasobow, w tym wydatkow inwestycyjnych,

oo I R O

informacje o innych dziataniach majgcych na celu racjonalizacje gospodarowania

gminnym zasobem mieszkaniowym.



I. WIELKOSC ORAZ STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY — MIASTO PLOCK

W okresie sprawozdawczym odnotowano spadek ogodlnej liczby lokali mieszkalnych w
stosunku do liczby tych lokali w roku 2014. Zmiany te sg wynikiem kilku naktadajgcych sie
na siebie zjawisk. Po pierwsze Gmina Miasto Ptock prowadzi sprzedaz lokali mieszkalnych
na rzecz najemcdw w bardzo atrakcyjnej formule zwigzanej z udzielaniem do$¢ wysokich
bonifikat siegajgcych nawet 95% wartosci lokalu (Tabela nr 11). Kolejnym istotnym
czynnikiem wptywajgcym na zmniejszanie si¢ zaréwno ogolnej liczby lokali mieszkalnych,
jak i liczby tej w poszczegdlnych segmentach jest wytgczanie z dalszego uzytkowania
budynkow znajdujgcych sie w ztym stanie technicznym. Zmianom ilosciowym towarzysza
jednocze$nie zmiany o charakterze strukturalnym. W miejsce lokali sprzedawanych, ktére
nie sg przydatne dla Miasta z punktu widzenia istniejacych potrzeb mieszkaniowych, gdyz
sg lokalami juz zasiedlonymi, powstaja lokale nowe tworzone réwniez przez podmioty
zewnetrzne — towarzystwa budownictwa spofecznego (Tabela nr 3).
Zmianie ulegta rowniez ilo$¢ budynkéw w poszczegolnych kategoriach wiekowych. Przede
wszystkim w stosunku do roku 2014 spadfa ilos¢ budynkéw najstarszych ;.
przedwojennych o stropach drewnianych z 74 do 70. Zmiany te byly wynikiem m.in.
rozbidrki dwdch budynkoéw wytgczonych z uzytkowania (ul. Padlewskiego 19, ul. Bielska
39) oraz powstaniem dwoch wspélnot mieszkaniowych (ul. Kolegialna 37, ul. Bielska 12)
W 2015 r. Prezydent Miasta Ptocka ze wzgledu na zty stan techniczny budynkéw
wydat zarzadzenia w sprawie przeznaczenia do remontu budynkéw mieszkalnych: przy ul.
Sienkiewicza 40 — Zarzgdzenie Nr 956/2015; przy ul. Misjonarskiej 4 — Zarzadzenie Nr
957/2015; przy ul. Sienkiewicza 44 (budynek frontowy) — Zarzgdzenie Nr 958/2015; przy
Placu Obroncéw Warszawy 3 (przybudowki) - Nr 1037/2015 oraz Zarzadzenie Nr
781/2015 w sprawie rozbiorki budynkéw mieszkalnych przy ul. Miodowej 47, 49 i 51.
W 2015 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Plocku nie wydat zadnej decyzji
nakazujacej wytgczenie z uzytkowania budynkow nalezacych do mieszkaniowego zasobu
gminy.
Ponizej przedstawiono dane iloSciowe w aspekcie struktury wtasnosciowej budynkéw, w
ktorych znajduja sie lokale bedace w dyspozycji Gminy-Miasto Ptock (Tabela nr 1) oraz w
aspekcie stanu technicznego budynkéw jako pochodnej ich wieku (Tabela nr 2).



Tabela nr 1. Stan zasobow mieszkaniowych Gminy - Miasto Ptock oraz lokali

niestanowigcych zasobu mieszkaniowego, lecz bedacych w dyspozycji Miasta.

L.p Wyszczegdlnienie

lloé¢ lokali mieszkalnych
szt.

Powierzchnia lokali mieszkalnych
m2

Zasoby lokalowe w
1 | budynkach stanowigcych
wiasnos¢ Gminy

1338

54 647,80

‘ Zasoby lokalowe w budynkach
; wspolnot mieszkaniowych

2433

98 404,63

Zasoby lokalowe w budynkach
3 |bedgcych w samoistnym lub
zaleznym posiadaniu Gminy

65

2 502,86

! Zasoby lokalowe stanowigce
| mieszkaniowy zaséb gminy,
4 bedgce wiasnoscig spotek
prawa handlowego

(z wyjatkiem TBS)

228

9 767,03

Zasoby lokalowe
niestanowigce
mieszkaniowego zasobu
gminy, znajdujgce sig w
dyspozycji Miasta, bedace
wiasnoscig innych podmiotow,
w tym towarzystw
budownictwa spotecznego

588

25 907,69

6 Ogotem:

4 652

191 230,01

Stan na dzien 31.12.2015 .

Tabela nr 2. Struktura zasobéw Gminy - Miasto Plock wedtug wieku i standardu
jakosciowego budynkow (wkasnos¢ Gminy 100%).

] W;siczegc’)lnienie Z tego
I la Ib I QOgotem
llos¢ budynkow 40 12 18 70 140
(szt.)
Pow. budynkow 22 118,44 2 676,66 11 823,99 19 058,03 55 677,12
| (m*)
Stan na dzien 31.12.2015r.
Kategorie budynkow:
| - budynki wybudowane po 1960 r.
la - budynki wybudowane w latach 1950 — 1960
b - budynki wybudowane przed 1950r.

Il - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych




Tabela nr 3. Zmiany stanu zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Ptock w latach 2014-

2019r.
L.p. Pozycije 2014 2015 2016 2017 2018 2019
L- I I3 . - - o i
1 iczba lokali mieszkalnych w dyspozycji gminy 4779 4652 4630 4673 4756 4726
ogdlem
2 Liczba lokali m |esz'kal[lych w dyspozycjigminy -z 4437 4314 4259 4255 4281 4222
wyjatkiem lok. soc. :
iIsczba lokali pozyskanych do dyspozycji gminy w kolejnych 52 22 20 81 111 %6
latach
3 Liczba lokali socjalnych ogétem 342 338 371 418 475 504
liczba lokali przeksztatconych na socjalne w kolejnych 17 12 25 25 25 25
latach
liczba now ow ybudow anych lokali socjalnych w kolejnych 0 0 13 27 37 9
latach
Ubytki lokali kom unalnych m.in. wylaczenia lokali ze
4 wzgledu na zly stan techniczny lub z innych 9 41 10 10 10 10
przyczyn
Ubytki lokali socjalnych m.in. wytaczenia lokali ze
5. wzgledu na zly stan techniczny lub z innych 1 16 5 5 5 5
przyczyn
6. Liczba lokali wykupionych ogétem 2949 3041 3091 3141 3191 3241
Liczba lokali w ykupionych w kolejnych latach* 127 92 50 50 50 50

* uw zgledniono sprzedaz 1 lokalu przez ARS Sp z o0.0.

Tabela nr 4. Liczba i lokalizacja lokali socjalnych.

Lp Adres llos¢ lokali socjalnych
L1 Miodowa 25 18
2 |Miodowa 25A 17
3 Kochanowskiego 7a 4
4 Poptacifska 42B 12
5 |Zyznadc 11
6 |Zyzna4db 4
7 | Otolinska 23 89
8 | W64 budynkach komunalnych 178
|9 Lokale stanowigce mieszkgniowy zasb6b gminy 5
w bud. bedacych wiasnoscig ARS
10 | Ogodtem: 338

Stan na dziern 31.12.2015 .




W tabeli nr 5 przedstawione zostaty dane dotyczace stanu technicznego mieszkaniowego
zasobu Gminy administrowanego przez MZGM TBS Sp. z 0.0. wedtug stanu na dzien
31.12.2015 r. W 2015 r., w zwigzku z powstaniem dwoéch wspdlnot mieszkaniowych przy
ul. Bielskiej 12 i ul. Kolegialnej 37, zmniejszyta sig ilos¢ budynkow, ktérych stan techniczny
byt oceniany jako dobry niewymagajacy napraw. W 2014 r. stanowity one 9,29%
wszystkich budynkow, natomiast w 2015 r. - 7,86%. W zwigzku z przeprowadzonymi w
okresie sprawozdawczym remontami zasobu mieszkaniowego, zmniejszeniu ulegt rowniez
udziat budynkéw o stanie technicznym dostatecznym wymagajgcym remontow z 35,71%
na 32,86%. Zwiekszyta sie natomiast liczba budynkéw o stanie technicznym
niezadowalajagcym wymagajgcym remontéw z 48 (34,29%) do 57 budynkow (40,71%), co
$wiadczy o koniecznosci zwigkszenia kwot przeznaczonych na zaspokojenie potrzeb
remontowych mieszkaniowego zasobu Gminy. Podkreslenia wymaga fakt, iz w 2015 .
zmniejszyt sie udziat budynkow w stanie technicznym ztym, kwalifikujgcym si¢ do
doraznego zabezpieczenia lub rozbiorki. W 2014r. stanowity one 20,71% wszystkich
budynkéw, natomiast w 2015 r. - 18,57%. Wplyw na to miaty przeprowadzone w 2015 .
rozbiorki budynkéw przy ul.Bielskiej 39 i ul.Padlewskiego 19 oraz przekazania aportem
nieruchomosci przy ul.Sienkiewicza 38 do MZGM TBS Sp. z o.0. celem realizacji remontu

tego budynku.

Tabela nr 5. Stan techniczny zasob6w mieszkaniowych.

‘ L.p. Stan techniczny budynkéw llo$¢ budynkow Udziat w %
1 | Dobry niewymagajacy napraw w obecnym stanie 1 7,86
2 | Dostateczny wymagajacy remontow 46 32,86
3 |Niezadowalajacy wymagajgcy remontow 57 40,71
4 | Zly kwalifikujacy sie do doraznego zabezpieczenia lub 26 1857
przysztej rozbidrki :
| 5 |Ogotem 140 100,00
L .

Stan na dzien 31.12.2015 .

Odnotowania wymaga réwniez fakt, iz w zasobie nastgpit spadek iloci lokali, w ktorych
wc znajduje sie poza lokalem, co bezposrednio przektada si¢ na komfort zycia rodzin
zamieszkujacych w lokalach komunalnych (Tabela nr 6, poz. 6). W roku 2014 lokali takich
byto 220 (stanowito to 5,52% ogolnej liczby lokali), a w 2015 liczba ta spadta do 191
(4,70% ogdlnej liczby lokali).



Tabela nr 6. Stan wyposazenia lokali mieszkalnych.

L.p Wyposazenie w instalacje llos¢ lokal Udziat w %
1 |Instalacja zimnej wody 4064 100,00

2 |Instalacja kanalizacji 4064 100,00

3 |Instalacja c.o. 3261 80,24

4 |Instalacja c.w.u. 2978 73,28

5 | tazienka 3672 90,35

6 |W.c( poza lokalem) 191 470

7 |Instalacja gazu przewodowego 432 10,63

Stan na dzien 31.12.2015 r., ilosc¢ lokali ogotem 4064

Zapotrzebowania na mieszkania komunalne i socjale Gminy — Miasto Ptock

Omawiajgc problematyke zapotrzebowania na lokale mieszkalne (na czas nieoznaczony
zwane dalej "lokalami komunalnymi" oraz socjalne) nalezy przede wszystkim skupic¢ sig na
problematyce zwigzanej z lokalami socjalnymi. Zapotrzebowanie na tego rodzaju lokale
ma ztozong strukture wewnetrzna, ktérej powinna odpowiada¢ réwniez zdywersyfikowana
struktura zasobu tych lokali. Z jednej bowiem strony na tego typu lokale oczekujg osoby o
niskim statusie materialnym niedotkniete zjawiskami patologicznymi, z drugiej zas osoby
charakteryzujgce sie ignorancjg podstawowych zasad wspdizycia spotecznego,
zalegajace z czynszem, a rownocze$nie dewastujgce swoje obecne miejsce
zamieszkiwania (jak réwniez czesci wspdlne nieruchomosci), zanieczyszczajgce je pod
wzgledem sanitarnym, zaktocajgce swoim zachowaniem spokéj domowy pozostatych
mieszkancow zasobu, a takze stwarzajgce zagrozenie dla zycia i zdrowia oséb trzecich.
Nie istnieje oczywiécie proste rozgraniczenie tych rodzin, gdyz do$wiadczenie w biezgcej
pracy ukazuje niezwykle ziozony obraz tej problematyki zwigzany z czestym
wystepowaniem w obrebie jednej rodziny bardzo réznych postaw spotecznych. Jest to
czynnik niezwykle utrudniajgcy prace w tym obszarze i powodujacy czgste zmiany w
zakresie juz podjetych decyzji o przydziale lokalu.

Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu mieszkalnego ustalana jest
na podstawie ztozonych i zakwalifikowanych wnioskow do udzielenia pomocy
mieszkaniowej (listy os6b uprawnionych do wynajecie lokalu na czas nieoznaczony lub
oznaczony i oddzielnie listy oséb uprawnionych do wynajecie lokalu socjalnego) oraz

zarejestrowanych wyrokow sagdowych orzekajgcych eksmisje z przyznanym uprawnieniem



do otrzymania lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego (Tabela nr 7). Dane w
tabelach podane zostaty na dzien 31.01.2015 roku, poniewaz listy oséb uprawnionych do
wynajecia lokalu z zasobéw Gminy Miasto Ptock podawane sg na poczatku danego roku
kalendarzowego i sg state. Na biezgco wpisywane sg wyroki sadowe orzekajace o
eksmisji oraz wnioski oséb oczekujgcych na lokale zamienne i te dane podane sg na
31.12.2015r.

Przydziaty lokali zwigzanych z oproznianiem budynkéw wobec ktérych Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego nakazat wykwaterowanie osob z lokali i budynkéw z
uwagi na ich zly stan techniczny lub budynkéw przeznaczonych do remontu sg
realizowane przez caty rok, bez koniecznosci sktadania corocznych weryfikacji. Znaczna
czesC osOb zamieszkujgca takie budynki ma orzeczone eksmisje z prawem do lokalu
socjalnego, co powoduje tendencje wzrostowg na zapotrzebowanie na lokale socjalne
(Tabela nr 8). Obserwujgc wzrost zapotrzebowania w odniesieniu do lokali socjalnych i
pomieszczen  tymczasowych prowadzony jest program przeksztatcen  lokali
kwaterunkowych z odzysku na lokale niezbedne do wykonania wyrokéw sadowych lub
przekwaterowan. Dodatkowo poprzez realizacje nowych inwestycji caty czas nastepuje
zmiana struktury wewnetrznej zasobu lokali socjalnych, ktérych wzrost ilosciowy oparty
zostat gtdwnie na zwigkszeniu sig¢ ich liczby w obszarze budynkéw z przewagg lokali
komunalnych. Tendencja ta powinna zosta¢ utrzymana, gdyz jest to niezwykle korzystne z
przyczyn spotecznych z uwagi na zapobieganie procesowi powstawania swego rodzaju
gett, co z kolei przektada sie na powstawanie zjawisk o charakterze patologicznym.

W okresie sprawozdawczym widoczne jest utrzymanie sie poziomu zapotrzebowania na
lokale komunalne i niewielki wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe. Wprowadzenie w roku 2012 nowych zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Plock usystematyzowato
proces przydziatu lokali mieszkalnych.

Wedtug éwczesnych szacunkéw zaktadano, ze w roku 2015 zapotrzebowanie na lokale
wyniesie okoto 1127, gdy w rzeczywisto$ci osiggneto ono poziom 1032 (Tabela nr 8).
Zanotowano tez istotny spadek liczby wnioskéw o wynajecie lokali zamiennych, ktorych na
poczatku roku 2009 byto 60, a obecnie jest ich 32 (Tabela nr 7). Jezeli tendencja ta
utrzymataby sie, to przy zatozeniu, iz nie nastapi istotny wzrost w zakresie ilosci budynkow
dotknietych konieczno$cia wykwaterowania z uwagi na zly stan techniczny, Miasto ma

szanse uporania sie z tym problemem w ciggu kilku najblizszych lat.



Tabela nr 7. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne i socjalne.

llos¢

TR ] g
1 | Liczba wnioskow oczekujacych na realizacje — na 30
mieszkania zamienne
Liczba wnioskéw oczekujacych na realizacje o zamiane: na
2 | mieszkanie mniejsze, rbwnorzedne, wigksze, na zamiane 12
miedzy stronami
3 Liczba wnioskow oczekujgcych na realizacje — na 165
mieszkania komunalne
Liczba wnioskéw oczekujgcych na realizacjg — na lokal z
tytutdw: wyroki z budynkéw gminy, z niedostatku, wyroki z
4 budynkéw prywatnych, wyroki od os6éb fizycznych, wyroki ze 860
spotdzielni mieszkaniowych:
|w tym z wyrokow eksmisyjnych - 574
5 Ogotem: 1069
Stan na dzien 31.01.2015r.
Tabela nr 8. Potrzeby mieszkaniowe w Ptocku w latach 2014-2019
| Zapotrzebow;nie Z tego lokale
ogotem
Zgodnie ze Zgodnie ze | komunalne socjalne
: spzr:v;fg'f%aoqazm spzr:\.;rg: %%Tgm | Zgodnie ze Zgodnie ze Zgodnie ze Zgodnie ze
(prognoza) sprawozdaniem sprawozdaniem | sprawozdaniem | sprawozdaniem
i zarok 2014 za rok 2015 za rok 2014 za rok 2015
‘Rok | | (prognoza) (prognoza)
1 | 2 | 3 4 | 5 6 7
2014 1057 1022 208 173* 849 849* |
2015 1127 1032 210 177" 917 860" 1
2016 1145 1045 ' 215 182* 930 | 863" 7‘
2017 1163 | 1068 ' 220 187 943 850 |
2018 1181 1082 225 192 956 865
- 2019 1199 1099 i 230 197 969 875 J'

- daneina podstawie z%ozanych wnioskow w poszczegolnych latach
Tahela zawiera dane dotyczace zapotrzebowania sporzgdzonego w oparciu o ilos¢ wnioskow, ktore

pozytywnie zweryfikowano do realizacji w Biurze Zarzadzania Nieruchomosciami Gminy

wg stanu na dzien 31.01.2015r.

na 2015 rok

W roku 2015 zrealizowano tgcznie 103 wnioski dotyczgce wynajecia lokali z zasobow

gminnych, w tym:

- 27 wnioskow o lokale zamienne (wysiedlenia z budynkéw w ztym stanie technicznym),

- 38 wnioskéw o lokale komunalne, w tym 12 wnioskdw osob, ktére zadeklarowaty



wykonanie remontu na koszt wtasny,

- 6 wnioskéw z tytutu zamiany lokalu,

- 4 wnioski o lokal socjalny z tytutu niedostatku,

- 28 ofert lokalu socjalnego w zwigzku z orzeczong eksmisja.

llos¢ ta nieco odbiega od przecietnej ilosci wnioskéw realizowanych dotychczas z uwagi
na mniejszg ilos¢ realizowanych zamian na inny lokal komunalny, co jest z kolei wynikiem
swiadomej polityki Miasta w tym zakresie wynikajgcej z przyjetych w 2012 roku nowych
zasad wynajmowana lokali. llo$¢ zrealizowanych wnioskow byta wiec gtéwnie uzalezniona
od liczby wolnych lokali nadajacych sie do zasiedlenia w 2015 roku (Tabela nr 9) i stuzyta
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodzin zamieszkujgcych w budynkach o ztym stanie
technicznym oraz rodzin nieposiadajgcych dotychczas stabilizacji w zakresie zaspokojenia
tych potrzeb. Dlatego tez zintensyfikowana realizacja wyrokéw sgdowych wobec
przydziatdw z listy, z uwagi na wysiedlanie rodzin z budynkow wytaczanych z uzytkowania
zaréwno decyzjami organdéw nadzoru budowlanego, jak zarzgdzeniami Prezydenta Miasta

Ptocka, gdyz przewazajaca liczba lokatorow posiada wyroki eksmisyjne.

Tabela nr 9. Zestawienie liczby wynajetych mieszkan komunalnych i socjalnych w latach
2009-2015

‘ Podstawa wynajecia lokalu Rok
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Wynajecie innego lokalu ze 32 37 46 25 31 24 27

wzgledu na zty stan

J techniczny lokalu

dotychczasowego lub

planowane inwestycje
(lokal zamienny)

. lokale komunalne 17 37 1" 23 17 33 26
| Remont na koszt wiasny 13 10 17 4 16 12
l Zamiana 25 20 16 6 6
Socjalne z tytutu 11 16 10 8 3 4
niedostatku
Socjalne z tytutu eksmisji 36 42 26 25 28 26 28

Stan na dzien 31.12..2015 .

Sredni czas oczekiwania na wynajecie lokali komunalnych dla oséb, ktérych wnioski
zostaty zrealizowane, skrocit sie z 7,9 lat w 2014 do 3,9 w 2015 roku z uwagi na

zrealizowanie wnioskéw oczekujgcych na lokal od wielu lat (Tabela nr 10). Wnioski



realizowane sg zgodnie z kolejnoscia umieszczenia na liscie oséb uprawnionych do
wynajecia lokalu w danym roku zgodnie z Regulaminem przyznawania punktow
decydujacych o kolejno$ci umieszczenia na liscie. Bardzo istotny dla oceniajacych jest
fakt, czy osoba ubiegajgca sie o lokal z zasobu miasta jest bezdomna. Kolejnym waznym
elementem jest otrzymanie punktéw przez osobe, ktéra opuscita placowke wychowawczg
lub rodzine zastepcza. Ocenie podlega aktualnie tez m.in. dochéd, stan zdrowia
(orzeczenie o niepetnosprawnosci), aktualne warunki mieszkaniowe badz stosunki
spoteczne w dotychczasowym miejscu zamieszkania. Ponadto oceniany jest stan
techniczny lokalu. Punktacja zalezy réwniez od czasu oczekiwania wniosku na realizacje
(punkty za kazdy kolejny rok oczekiwania). Po trzech latach przydziatu lokali w oparciu o
Regulamin mozna zauwazy¢, ze wyzszych miejsc na liscie nie zajmujg juz tylko osoby z
najdtuzszym stazem oczekiwania. W 2015 roku 12 rodzin otrzymato lokale do remontu na
koszt wiasny zgodnie z deklaracja remontowg wpisang we wniosku, co réwniez miato
wptyw na spadek czasu oczekiwania, gdyz zrealizowano réwniez wnioski z niewielkim

czasem oczekiwania.

Tabela nr 10. Zestawienie czasu oczekiwania na mieszkania komunale i socjalne w latach
2009 - 2015 (dotyczy wnioskéw zrealizowanych)

| Kostounek | Dpromentura | Socjanestyu| - socianes | 7y
2003 3,9 3,5 2.4 3.6 2,1
2010 6,3 5.2 46 5,7 2.8
U 4 5,3 2,9 4.8 42
2092 45 4,8 3,0 5,0 4,8
2013 6.5 48 4.4 4,9 4,7
elrid 7.9 48 45 15 1
2015 3,9 36 42 42 4




Il.  ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW

W okresie sprawozdawczym wzorem lat ubiegtych przygotowano szczegotowe
zestawienie potrzeb remontowych wszystkich budynkéw stanowiacych wtasnoé Gminy
Miasto Ptock, z ktérych przewazajgca wigkszos¢ ma funkcje mieszkalng. Zestawienie to
stuzy do corocznego przygotowywania planu remontéw przyjmowanego zarzadzeniem
Prezydenta Miasta Ptocka w oparciu o zatwierdzone w ramach rocznego budzetu Miasta
wydatki przeznaczone na ten cel. W roku 2015 na remonty zasobéw przeznaczono kwote
1.719.918,38 zt (w tym 1.495.015,61 zt wydatkowano na roboty budowlane zwigzane z
mieszkaniowym zasobem gminy). Przy dokonywaniu oceny wielkosci $rodkow
przeznaczanych na remonty nalezy rowniez uwzgledni¢ kwoty wpfacane przez Miasto na
fundusze remontowe we wspélnotach mieszkaniowych, ktére w zwigzku ze zmiang
struktury zasobu (o czym mowa byta w pkt | sprawozdania), bedg miaty coraz wieksze
znaczenie. Z tego tytutu Miasto w roku 2015 wydatkowato kwote 2.712.157,68 zt. tacznie
na cele remontowe wydatkowano w roku 2015 kwote 4.432.076,06 zt.

W roku 2015 w ramach realizacji umowy o zastepstwo inwestycyjne Nr 6/BZN-I-
ZG/Z/644/2015 z dnia 09 marca 2015 roku zawartej z Miejskim Zaktadem Gospodarki
Mieszkaniowej TBS Sp. z 0.0. w sprawie realizacji zadan w zakresie wykonania rob6t
budowlanych w budynkach i w lokalach, bedacych wtasnoscig Gminy - Miasto Ptock,
MZGM TBS Sp. z o.0. w mieszkaniowym zasobie gminy przeprowadzit nastepujace

dziatania:

1. wykonano remonty 42 pustostanéw przed ponownym zasiedleniem,

2. wykonano prace remontowe polegajace m.in. na: wymianie lub remoncie zuzytych
instalacji wodno-kanalizacyjnych, centralnego ogrzewania, elektrycznych; budowie,
remoncie i przestawianiu piecéw oraz wymianie i remoncie podiég,

3. wymieniono zuzytg technicznie stolarke okienng i drzwiowg w gminnych zasobach
mieszkaniowych,

4. zabezpieczono budynki i nieruchomosci gminne,

9. ul. Sienkiewicza 12-20 — wykonano przebudowe kominéw (kolejny etap),

6. ul. Kosciuszki 13 — przeprowadzono przebudowe pokrycia dachowego z cze$ciowa
wymiang konstrukcji drewnianej i z remontem kominéw na podstawie opracowane;

dokumentacji,



7. ul. Misjonarska 4 - wykonano przebudowe kominéw,

8. ul. Dojazd 13 - przeprowadzono przebudowe pokrycia dachowego wraz z
kominami i obrébkami blacharskimi,

9. ul. Stoneczna 62 — przebudowano instalacje elektryczng na klatce schodowe;j i
przebudowano instalacje wodno-kanalizacyjna,

10.ul. Poptacinska 42B — opracowano dokumentacje projektowg dotyczaca budowy 12
pomieszczen gospodarczych,

11.ul. Sienkiewicza 13b, ¢ — wybudowano instalacje cieptej wody w lokalach,

12.ul. Bukowa 40 — przebudowano instalacje wodno-kanalizacyjna,

13.ul. Padlewskiego 2 — wykonano przebudowe klatki schodowej, instalacji wodno-
kanalizacyjna, elektrycznej i domofonowej oraz wezta cieplnego,

14. ul. Otolinska 23 — przeprowadzono przebudowe tazienek wspéinych w budynku,

15. Zielona 40 — wykonano przebudowe ogrodzenia z bramg wjazdowa i furtkami,

16. Bukowa 30-38 — przebudowano kominy dymowe,

17.2Zyzna 4c - odbudowano budynek.



. SPRZEDAZ LOKALI KOMUNALNYCH

W okresie sprawozdawczym zgodnie z zatozeniami Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Ptock zostat opracowany
projekt uchwaty w sprawie ustalenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
bedacych witasnoscig gminy. Uchwatg Nr 276/XV/2016 Rady Miasta Ptocka z dnia 26
stycznia 2016 roku wprowadzono zmiany i uzalezniono udzielanie bonifikat od czasu
trwania stosunku najmu z danym najemcg zachowujgc prawo do wykupu na
dotychczasowych zasadach w stosunku do oséb, ktére wnioski o wykup ztozg do korica
2016 roku.

Jednoczes$nie trwajg prace nad rozszerzeniem wykazu budynkéw, w ktérych prowadzona
jest sprzedaz lokali komunalnych, co zwigkszy ilo$¢ wspoélnot mieszkaniowych.

Obecnie istniejgca ilo§¢ wspodlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta wynosi 137.
Powinna ona w przysztosci ulec zwiekszeniu (jest to zalezne od faktycznie
przeprowadzonych sprzedazy mieszkan w nowych budynkach). Wymaga odnotowania
fakt, iz udziat wspolnot, w ktérych Miasto posiada mniej niz 50% udziatow, a tym samym
wiasciciele lokali wykupionych posiadajg mozliwo$¢ samodzielnego decydowania o
sprawach budynkéw, w ktérych zamieszkuja, wzrést z 68,38% w roku 2014 do 69,34% w
roku 2015 (Tabela nr 13). Ta tendencja wskazuje, ze mieszkancy zaczynajg zauwazac
zalezno$¢ pomiedzy uzyskaniem prawa wiasnosci do lokalu, a wptywem jaki moga

wywieraé na miejsce swojego zamieszkania, w tym wyglad najblizszego otoczenia.

Tabela nr 11. Sprzedaz mieszkan stanowigcych wtasno§é Gminy - Miasto Ptock w 2015 T.

| Rok |llosé llosé llogé llosé Wphywy ze Powierzchnia | Srednia pow. | Srednia cena
| sprzedanych | sprzedanych sprzedanych | wnioskéw | sprzedazy sprzedanych | sprzed sprzedanych
i mieszkan mieszkan w | mieszkan w zbiorowych mieszkan mieszkan mieszkan

i formie formie

| zbhiorowej indywidualnej

1 szt. szt. szt. szt. zt m? m? ztm?

!

1[2015 | 91 24 67 26 1.946.678,55 | 3.918,20 43,06 496,83




Tabela nr 12. Wykaz wspdélnot mieszkaniowych z udziatem Gminy - Miasto Ptock
podziatem na mate i duze wspolnoty.

L.p Wyszczegbinienie Liczba nieruchomosci Struktura %
1 | Wspdinoty mieszkaniowe do 5 3,65
7 lokali
2 | Wspdlnoty mieszkaniowe 132 96,35
pow. 7 lokali
3 | Ogétem: 137 100,00

Tabela nr 13. Wykaz wspolnot mieszkaniowych wg % udziatu Gminy - Miasto Ptock.

Lp Udziat Gminy Miasto Ptock Liczba nieruchomosci Struktura %
we wspolnotach mieszk.
1 |do50% 95 69,34
2 |51-80% 33 24,09
| 3 |powyzej80% 9 6,57
4 |Ogolem: 137 100,00

Stan na

dzien 31.12.2015r.




IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

W 2015 r. czynsze w mieszkaniowym zasobie Gminy nie ulegty zmianie, pomimo
wytycznych zawartych w programie wskazujacych na koniecznos¢ dazenia do catkowitego
finansowania kosztéw utrzymania zasobu z wpltywéw z tego tytutu. Przyczyng takiego
stanu oraz podjetych decyzji o niepodwyzszaniu czynszy byly przede wszystkim czynniki o
charakterze spotecznym, w tym wystepujacy wysoki wskaznik zadtuzenia o0séb
zamieszkujgcych w lokalach komunalnych. Wysoko$¢ wierzytelno$ci zwigzanych z zaptatg
czynszu oraz optat eksploatacyjnych (tzw. optat niezaleznych) wynosita na koniec 2015
roku 23.261.710,93 zt (wielkos¢ bez odsetek) i przewyzszata wysoko$¢ rocznych
planowanych przychodéw (naliczen) z tytutu czynszu oraz optat eksploatacyjnych, ktére
wynosity 15.628.050,03 zt, a tym samym nieodzyskane wierzytelnosci stanowity okoto 33%
rocznych przychodéw. Oczywiscie wierzytelnosci te istniejg wobec oséb, ktére czesto nie
sg juz lokatorami mieszkaniowego zasobu Miasta, jednak ich tgczna wysokos¢ oraz
bezskuteczno$é w egzekwowaniu tych zobowigzan pokazuje, ze w duzej mierze jest to
wynik ztej sytuacji majatkowej oso6b zamieszkujgcych w zasobie oraz wystgpowania
zjawiska tzw. szarej strefy. Niezwykle pomocne w prowadzeniu dziatari windykacyjnych
oraz w zapobieganiu narastania tego problemu bedzie zwigkszone zaangazowanie Miasta
w tworzenie lokali socjalnych, co jest jednak utrudnione z uwagi na nieche¢ spotecznosci
lokalnych do takiego sasiedztwa, czesto wynikajacg z zakorzenionych w $wiadomosci
stereotypow z tym zwigzanych. Niemniej jednak wprowadzenie istotnych podwyzek
czynszu nie jest mozliwe bez uprzedniego zabezpieczenia mieszkan socjalnych dla oséb
dotknietych problemem nieradzenia sobie z finansowaniem kosztéw zamieszkiwania. W
przeciwnym wypadku efekt nieptacenia czynszu ulegnie zwigkszeniu, gdyz dotychczasowe
doswiadczenia pokazujg, ze osoby, dla ktorych wysoko$¢ opfat staje sie zbyt dotkliwa,
zaprzestaja catkowicie regulowania swoich zobowigzar, a nie tylko tej ich czesci, ktora
przekracza ich mozliwosci finansowe. Tym samym, w potgczeniu z jednoczesnym
wystepowaniem zjawiska zbyt niskiej liczby lokali socjalnych, podwyzszenie czynszu w
warunkach istniejacych w okresie sprawozdawczym i latach wczesniejszych
doprowadzitoby do efektu odwrotnego od zamierzonego tzn. do zmniejszenia sie

rzeczywistych wptywow z tego tytutu.



V. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY

W 2015 r. zarzgdzanie mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ptock byto
realizowane przez Biuro Zarzadzania Nieruchomosciami Gmin Urzedu Miasta Ptocka oraz
Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej TBS Sp. z o.0., ktéry petit funkcje
administratora  (zarzadcy) nieruchomoséci gminnych na podstawie umowy o
administrowanie nr 1/WM/III/Z/24/2001 zawartej w dniu 2 stycznia 2001 roku. Umowa ta
zaktadata finansowanie dziatalnosci MZGM wykonywanej w odniesieniu do
administrowanego zasobu.

Zgodnie z zatozeniami WPGMZG w latach 2015-2019 Gmina Miasto Ptock w roku
2015 rozpoczeto prace nad zmiang istniejgcego sposobu zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Miasta, co zaowocowato wprowadzeniem w zycie od dnia 1 lipca 2016 r. nowego
modelu zarzadzania opartego na odptatnej ustudze zarzadzania realizowanej przez
dotychczasowego administratora tj. Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej TBS Sp. z
0.0., za posrednictwem powotanej w kwietniu 2016 roku jednostki budzetowej - Zarzadu
Budynkéw Komunalnych w Ptocku. Tym samym od dnia 1 lipca 2016 r. wszelkie
przychody zwigzane z uzytkowaniem lokali stanowig przychody Miasta, za$ wszelkie

wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu sg wydatkami Miasta finansowanymi z budzetu.



VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Podstawowym Zzrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w roku 2015 byty
przychody z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych. Ponadto
finansowanie niektérych biezgcych kosztéw utrzymania zasobu oraz remontow, w tym
wptat na fundusze remontowe we wspoélnotach mieszkaniowych z udziatem Miasta,
realizowane byto przez Gmine ze $rodkéw budzetowych. Niestety w zakresie biezacych
kosztow utrzymania brak jest mozliwosci pozyskania na ten cel srodkéw zewnetrznych, a
co za tym idzie koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta ponoszg osoby
zamieszkujgce w lokalach komunalnych, a w pewnej czesci jest to wspétfinansowane ze
srodkéw budzetowych. Zmiany w tym obszarze sg $cisle skorelowane z uprzednio
omoéwiong politykg czynszowa.

W zakresie finansowania wydatkébw o charakterze inwestycyjnym Miasto ma
wieksze mozliwosci oparcia sie na srodkach ze zrédet zewnetrznych i ten kierunek dziatan
bedzie kontynuowany w kolejnych latach jako wiodacy i podstawowy sposob finansowania
wydatkéw inwestycyjnych. Najkorzystniejsza oferte z punktu widzenia Miasta stanowi
wsparcie udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach Funduszu Doptat, z
ktérego $rodki przyznawane sg w formie bezzwrotnego wsparcia na przedsigwzigcia
opisane w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251,
poz. 1844, z p6zn. zm.) i w wysokosci do 50% kosztéw inwestycji. W ramach tych dziatan
w 2015 roku Bank Gospodarstwa Krajowego w Warszawie udzielit Gminie - Miasto Ptock
finansowego wsparcia ze $rodkéw Funduszu Doptat w wysokosci 1.763.456,88 zt, co
stanowi 40% faktycznych kosztéw przedsiewziecia polegajgcego na udziale Gminy —
Miasto Ptock w budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Ptocku przy ul. Kwiatka
3 i 3A, obejmujacej przebudowe budynku frontowego i budowe oficyny, realizowanego
przez Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Ptocku, w wyniku
ktorego powstaty 22 lokale mieszkalne.

W 2015 zawarto dwie umowy dotyczace wspoffinansowania przez BGK przebudowy
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Plocku przy ul. Padlewskiego 6 i przy ul.
Sienkiewicza 38. W zwigzku z realizacjg tych inwestycji Miasto otrzyma finansowe
wsparcie ze $rodkéw Funduszu Doptat w wysokosci 5.709.328,55 zt. Na powyzszg kwotg
sklada¢ sie bedzie dofinansowanie w wysokosci 1.057.666,15 zt, co stanowi 40%



faktycznych koszow przedsiewziecia polegajacego na udziale Gminy — Miasto Ptock w
nadbudowie i przebudowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Padlewskiego
6, realizowanego przez Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0, w
wyniku ktérego powstanie 16 lokali mieszkalnych oraz 4.651.662,40 zt, co stanowi 50%
faktycznych koszéw przedsiewziecia polegajgcego na udziale Gminy — Miasto Ptock w
przebudowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Ptocku przy ul. Sienkiewicza 38,
realizowanego przez Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej TBS Sp. z 0.0., w wyniku
ktérego powstanie 39 lokali mieszkalnych.

W okresie sprawozdawczym 12 wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy
skorzystato w kredytow komercyjnych w celu realizacji termomodernizacji budynkow.
Otrzymaty one premie termomodernizacyjne przyznawane przez Bank Gospodarstw

Krajowego w Warszawie, ktére stanowig okoto 18,33 % wartosci zaciggnietych kredytow.



VI. WYSOKOSC WYDATKOW NA UTRZYMANIE ZASOBOW, W TYM
WYDATKOW INWESTYCYJNYCH

Wydatki poniesione w 2015 roku na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy
administrowanego przez MZGM TBS Sp. z o0.0. (Tabela nr 14) wynosity 10.508.017,09 zt i
byly 0 1,95% wyzsze od wydatkéw poniesionych na zaséb w 2014 r. Na zwigkszenie
powyzszego wplyw miat przede wszystkim wzrost kosztéw administracji i ogdlnych o
8,23% oraz wzrost wydatkéw remontowych w budynkach i lokalach gminnych ($rodki z
budzetu miasta) o 6,34%. Nalezy zauwazy¢, ze 2015 r. w pordéwnaniu do 2014 r.
zmniejszeniu o 2,46% ulegly wpfaty na fundusz remontowy do wspéinot mieszkaniowych z
udziatem Gminy — Miasto Plock wraz z wptatami do spétdzielni mieszkaniowych na
fundusze remontowe oraz o 9,68% koszty biezgcego technicznego utrzymania

mieszkaniowego zasobu gminy.

Tabela nr 14. Wydatki poniesione w 2015 roku na utrzymanie mieszkaniowego zasobu
gminy administrowanego przez MZGM TBS Sp. z 0.0.

i [ :

s, | N&zwa Wartos¢ w ztotych

| | rok 2015

1 | Koszty biezgcego utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy
- eksploatacja w tym: 5931 211,25
woda i kanalizacja 10 056,55
utrzymanie czystosci 155 655,43
| Wywoz nieczystosci 0,00

administracja i ogolne 3629 057,31
podatki dla gminy 0,00
inne (w tym zaliczki wnoszone na rzecz wspéinot mieszkaniowych z 5 136 441.96
udziatem gminy) ’

| 2 |Koszty biezgcego utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy 363 769.27

' - utrzymanie techniczne w tym: !
konserwacja i naprawy biezgce 299 941,15
remonty i modernizacja 63 828,12

3 |Wydatki remontowe w budynkach i lokalach gminnych (srodki z 1495 015.61

. budzetu miasta) '

| 4 Whptaty na fundusz remontowy do wspdinot mieszkaniowych z udziatem
Gminy — Miasto Plock oraz wptaty do spétdzielni mieszkaniowych na 2718 020,96
fundusze remontowe *

| OGOLEM 10 508 017,09

Stan na dzien 31.12.2015.
* w tym wplaty na fundusz remontowy do wspoinot mieszkaniowych z udzialem Gminy — Miasto Plock w wysokosci
2.712 157,68 z! oraz wptaty do spétdzielni mieszkaniowych na fundusz remontowy.



W roku 2015 zrealizowane wydatki inwestycyjne (Tabela nr 15) odpowiadaty wydatkom
zaplanowanym w Programie w czesci dotyczacej budowy lokali komunalnych, natomiast w
zakresie budowy lokali we wspétpracy z TBS byly mniejsze o 120.442.88 zt od
zaktadanych. Powyzsze wynika z mniejszych niz przewidywano kosztow realizacji
przedsiewziecia obejmujgcego przebudowe budynku frontowego i budowe oficyny przy
ul.Kwiatka 3 i 3A, realizowanego przez Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

Sp. z 0.0. w Ptocku.

Tabela nr 15. Poniesione wydatki inwestycyjne w 2015 r.

L.p. Rodzaj wydatkow 2015

Budowa lokali we wspolpracy z TBS  |4.408.642,20 zt, w tym dofinansowanie w wysokosci
1.763.456,88 zt z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa
Krajowego (ul. Kwiatka 3 i 3A)

Budowa lokali komunalnych 1.775.300,64 zt, w tym 1.612.015,14 z} (ul. Miodowa 37 i

| 39) oraz 163.282,50 zt (ul. Sienkiewicza 38 — opracowanie

' dokumentacji projektowo-kosztorysowej i sporzadzenie
wniosku do BGK)

3  |Budownictwo socjalne | e
Stan na dziert 31.12.2015 .




VIll. INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU RACJONALIZACJE
GOSPODAROWANIA GMINNYM ZASOBEM MIESZKANIOWYM

W celu racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta podejmowane byty

nastepujgce dziatania:

1. Zwiekszano zasdb mieszkan socjalnych, w szczeg6Inosci poprzez:

a) przeksztatcanie odzyskiwanych lokali kwaterunkowych na Ilokale socjalne Ilub
pomieszczenia tymczasowe. W 2015 roku przekwalifikowano 12 tego typu lokali.

b) tworzono lokale socjalne w nowych budynkach komunalnych. Przy realizacji kolejnego
etapu projektu budowlanego rewitalizacji osiedla budynkéw komunalnych wielorodzinnych

Miodowa — Jar 13 lokali spo$rod 24 zostato wynajetych jako lokale socjalne.

2. Przygotowano i wprowadzono Program pn."Mieszkania na start". Uchwata Rady Miasta
w tej sprawie zostata podjeta w 2015 roku, natomiast w roku 2016 na wynajem w ramach
tego programu przeznaczono mieszkania w wyremontowanym budynku przy ulicy
Sienkiewicza 25, gdzie przydzielono 15 mieszkan. Planuje sie, ze kolejnym etapem jego
realizacji bedzie objety budynek przy ul.Padlewskiego 6 (2017 rok) oraz Sienkiewicza 38
(poczatek 2018 roku). W zaleznosci od stopnia zainteresowania programem w kolejnych
latach, na wynajem zostanie przeznaczona cato$¢ lub czes¢ mieszkan w budynkach przy

ul. Kleeberga.

3. Rozpoczeto dziatania polegajace na przeznaczaniu lokali o duzej powierzchni do
przebudowy, w taki sposéb, aby utworzy¢ w nich lokale socjalne (2 lub 3 lokale). W ten
sposob w roku 2015 przebudowano 1 lokal w wyniku czego powstaty 2 lokale socjalne. W
roku 2016 wykonane zostang kolejne przebudowy 3 lokali o powierzchni powyzej 80 m? w

wyniku czego powstanie 6 lokali socjalnych.




