ZASTEPCA PREZYDENTA MIASTA PLOCKA DS. KOMUNALNYCH

Ptock, dnia 28.08.2013 r.

do: WOP-I-R0O.0003.1185.2013.KS

Pan
Artur Jaroszewski
Radny Miasta Ptocka

dotyczy: monitorowania praktyk innych polskich miast w zakresie budownictwa
socjalnego

W odpowiedzi na interpelacje nr BRM.0003.1185.2013 ztozong migdzy sesjami Rady
Miasta Ptocka w dniu 14.08.2013 r. w sprawie monitorowania praktyk innych polskich
miast w zakresie budownictwa socjalnego uprzejmie informuje, ze przed
przystapieniem do realizacji budowy budynku socjalnego przy ul. Poptacinskie] 42B
Wydziat Inwestycji i Remontow dokonat przegladu roznych form budownictwa
socjalnego na terenie Polski. Szczegolng uwage zwrécity zaprojektowane | juz
wybudowane budynki socjalne na terenie Gminy Rawicz oraz Gminy Leszno wg
projektu Agencji Budowlanej KALDO Pawet Jedras$, ul. Antoninska 6, 64-100 Leszno.
Atutem w/w budynkéw socjalnych byt brak pomieszczen wspdinych, z ktorych
korzystaja wszyscy mieszkancy budynku np. korytarze, klatka schodowa oraz
ogrzewanie etazowe. W istniejacych juz budynkach socjalnych pomieszczenia
,wspolne” sa nagminnie dewastowane, jak réwniez czesto wystepuja kradzieze
energii elektrycznej.

Ponadto podczas rozmoéw z pracownikami Gminy Leszno uzyskano pozytywna
opinie odno$nie samego projektu, jak réwniez co do kwestii ekonomicznej tj. kosztu
budowy budynku socjalnego i kosztu jego eksploatacji. W zwiazku z tym zlecono
adaptacje powyzszego projektu, co znacznie obnizyto koszty i skrocito czas
oczekiwania na opracowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej dla
przedmiotowego budynku.

W roku 2011 Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej TBS Sp. z o.0. réwniez
przeprowadzit analize lokalizacji, kosztow budowy, standardu oraz eksploataci
budynkéw socjalnych i komunalnych o obnizonym standardzie. Owczesnej analizie
poddano mozliwe lokalizacje na terenie miasta Ptocka oraz dostepne na rynku
technologie budowy mieszkan socjalnych i komunalnych o obnizonym standardzie.
W zataczeniu przekazuje materiat przekazany przez Spotke.

Urzad Miasta Plocka
Stary Rynek 1,09-400 PLOCK
tel.: 24 367 14 06, faks: 24 367 17 14, krzysztof.izmajlowicz@plock.eu, www.plock.eu



Ponadto informuje, ze Gmina — Miasto Ptock w zwigazku z odszkodowaniami
wyptaconymi z tytutu niezapewnienia lokali socjalnych dla oséb z wyrokami
zasadzajacymi eksmisje poniosta koszt: 262.019,63 zt w 2010 r., 278.182,96 zt w
2011r. oraz 147.408,01 zt w 2012 r.
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198118 03205 Szanowny Pan
- Andrzej Nowakowski
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Dotyczy: interpelacji w sprawie monitorowania praktyk polskich miast w zakresie
budownictwa socjalnego.

Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej -TBS Sp. z 0.0. w odpowiedzi na pismo Nr WOP-|-
RO.0003.1185.2013.KS z dnia 20.08.2013 r. w sprawie monitorowania praktyk polskich miast w zakresie
budownictwa socjalnego informuje, iz analize lokalizacji, kosztow budowy, standardu oraz eksploatacji
budynkéw socjalnych i komunalnych o obnizonym standardzie, przeprowadzit w 2011 r. Owczesnej
analizie poddano mozliwe lokalizacje na terenie miasta Ptocka oraz dostepne na rynku technologie
budowy mieszkan socjalnych i komunalnych o obnizonym standardzie. W przedmiotowej analizie
rozpatrywano koszty budowy w technologii:

— tradycyjnej,

— prefabrykowanej z keramzytobetonu,

~ prefabrykowanej kontenerowej,

- prefabrykowanej drewnianej.

W celu ograniczenia do minimum kosztow eksploatacji nieruchomosci do analizy przyjeto koncepcje
parterowego budynku socjalnego o podstawowym standardzie bez czesdci wspolnych (wejscia do
mieszkan bezposrednio z dworu). W przypadku zastosowania tej metody koszty eksploatacji budynku
zostaty ograniczone o koszty utrzymania porzadku i czystosci wewnatrz budynku, konserwacji czesci
wspolnych, oswietlenia klatki schodowej oraz koszty ogrzewania czeici wspolnej nieruchomosci
(korytarza).

Rejestracja Spotki: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy nr KRS 0000154882; NIP: 774-24-73-542; Regon: 610260915
Kapitat zaktadowy: 17.613.500,00 ztotych



Zaproponowana przez MZGM-TBS Sp. z o.0. lokalizacja inwestycji - dziatki nr 2703/1, 2704/3 i 2705/3
przy ul. Poptacinskiej 42, zaakceptowana zostata przez Gmine - Miasto Ptock i na niej wtasnie Gmina
wybudowala w 2012 r. budynek socjalny wzorowany na koncepcji przygotowanej przez Spétke {budynek
parterowy o podstawowym standardzie bez czesci wspolnych). Dzigki wyeliminowaniu korytarzy
wewnetrznych ograniczono w ten sposob znaczne koszty zwiazane z ich utrzymaniem. Dla przyktadu
podajemy iz, dla budynku o podobnych parametrach znajdujacego sie w administrowanym przez Spotke
zasobie komunalnym, tj. przy ul. Miodowej 25, koszty utrzymania czesci wspolnych wynosza ok. 13 000
zt rocznie.

Analizujac koszty eksploatacyjne samych lokali stwierdzono, ze jezeli system grzewczy budynku jest
tak zaprojektowany, ze nie mozna go indywidualnie wytaczac z uzytkowania, z powodu nie ptacenia
przez najemcow optat za ogrzewanie i zuzycie cieptej wody, to koszt ich zuzycia pokrywany jest przez
administratora, tj. MZGM-TBS Sp. z o.0. W zwiazku z powyzszym uznano, iz najlepszym rozwiazaniem
jest zastosowanie indywidualnego ogrzewania piecowego, elektrycznego lub gazowego mieszkan, ktore
bedzie rozliczane indywidualnie przez kazdego z Najemcow na zasadzie bezposrednich relacji
umownych: Klient {Najemca) - Sktad wegla / Zaktad Energetyczny / Gazownia, co w przypadku braku
wnoszenia optat, skutkowacC moze odcieciem przez przedsiebiorstwa przesytowe doptywu pradu lub
gazu. Takie rozwiazanie w znaczny sposob odciazatoby MZGM-TBS Sp. z 0.0. od ponoszenia ,,nie swoich”
kosztdw. Zaoszczedzone w ten sposob srodki mozna wowczas przeznaczad na inne potrzeby, np.
zwigzane z remontami istniejacego zasobu komunalnego. W celu natomiast ograniczenia lokatorom
ponoszonych przez nich kosztow eksploatacji, tj. ogrzewania mieszkan, mozna na etapie
projektowym i wykonawczym zastosowac okna oraz izolacje cieplne $cian, stropéw, podiég o
parametrach wyzszych niz minimalne okreslone w przepisach technicznych oraz zastosowac system
rekuperacji dla odzyskiwania ciepta utraconego na skutek niezbednej wentylacji pomieszczen.

W odniesieniu do przeprowadzonej w 2011 r. analizy kosztéw budowy 1 m’ powierzchni uzytkowej
budynku, to w zaleznosci od przyjetej technologn (bez infrastruktury zewnetrznej uzaleznionej od
stopnia uzbrojenia danego terenu) cena 1 m? ksztattowata sie nastepujaco:

technologia tradycyjna - 1 988 zt/1 m?,

~ technologia prefabrykowana drewniana - 2 245 zt/1 m?,
technologia prefabrykowana z keramzytobetonu - 2 666 zt/1 m’,
technologia prefabrykowana kontenerowa - 2 770 zt/1 m®.

Jako alternatywne miejsca budowy lokali socjalnych/komunalnych wskazywane byty woéwczas
nastepujace lokalizacje na terenie miasta Ptocka:

- dziatka nr 152 przy ul. Otolinskiej,

— dziatka nr 92 przy ul. Kazimierza Wielkiego,

- dziatka nr 51/5 przy ul. Granicznei,

— dziatka nr 59/3 przy ul. Zyznej,

— dziatka nr 69/1 przy ul. Zyznej,

~ dziatka nr 70 przy ul. Zyznej,

— dziatki nr 2704/3, 2705/3, 2707/3, 2708/3, 2709/3 przy ul. Poptacinskiej 42 i 42A,
~ dziatka nr 7/1 przy ul. Jedrzejewo 1b.

Anahzu;ac zas$ obecnie realizowane budownictwo socjalne w innych gminach na terenie naszego kraju,
cena 1 m’ ksztattuje sie od ok. 1700 zt do ok. 2 800 zt w zaleznosci od regionu, standardu i ilosci
budynkow oraz kosztow budowy infrastruktury technicznej.

Dla przyktadu przedstawiamy ponizej niektore analizowane w 2011 r. projekty budynkéw socialnych:

1. Budynek pietrowy z galerig zewnetrzna w celu ograniczenia kosztow utrzymania czesci
wspoinych,
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2. Budynek parterowy z wewnetrznym korytarzem, wspolnymi {azienkami i kuchnia.
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3. Ponizej rozwigzania stosowane w innych krajach:
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- w Czechach, w postaci jednorodzinnych jednopokojowych domkéw w zabudowie szeregowej




- w Szwecji i Anglii w postaci prefabrykowanych przez firme IKEA budynkéw wielorodzinnych.




4. Rozwiazania stosowane w innych miastach Polski, np. w postaci gotowych prefabrykowanych
budynkéw drewnianych.




Podsumowujac powyZsze rozwazania MZIGM-TBS Sp. z o.0. opracowat koncepcje budynku
socjalnego/komunalnego o obnizonym standardzie, ktora zataczono do niniejszego pisma.
Proponowany budynek to budynek wykonany w technologii zblizonej do pasywnej, niepodpiwniczony,
bez balkonéw, dwukondygnacyjny (parter + pietro), z mieszkaniami jednopokojowymi z oddzielnymi
wejsciami bezposrednio z dworu do kazdego z mieszkan z osobna, z galeria zewnetrzna, tj. bez
wewnetrznych klatek schodowych w celu wyeliminowania kosztow utrzymania czesci wspolnych
budynku. Dla tego rodzaju budynku przy zastosowaniu ogrzewania elektrycznego/gazowego koszty
eksploatacyjne lokali bytyby bezposrednio przenoszone na najemcow. Z uwagi na to, iz MIGM jest
Towarzystwem Budownictwa Spotecznego, ktore w zakresie swojej dziatatnosci obejmuje, m.in. budowe
i eksploatacje lokali mieszkalnych na zasadzie najmu, proponuje wspolnie z Gming - Miasto Ptock
realizacje budownictwa socjalnego/komunalnego. Wspétpraca polegataby na tym, iz na jednej z dziatek
stanowiacych wtasnos¢ MZGM-TBS Sp. z o0.0. powstatyby budynki, w ktorych Gmina - Miasto Ptock,
posiadataby prawo do najmu lokali mieszkalnych z prawem ich podnajmowania osobom fizycznym bez
zgody towarzystwa budownictwa spotecznego. W ten sposob zwiekszony zostatby zasob wtasny Gminy w
zakresie lokali socjainych tub/i komunalnych. MZGM-TBS Sp. z o0.0. proponuje tez, aby realizacje ww.
zamierzenia sfinansowa¢ ze srodkow Gminy-Miasto Ptock, jako inwestora, ktory moze skorzystaé z
Funduszu Doptat na podstawie Ustawy z dnia 08.12.2006 r. ,,O finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych” dajacej Gminie mozliwos¢
zwrotu 40 % kosztow przedsiewziecia.

Z powazaniem

Otrzymuja:

1. Adresat,
2. Sz. P. Krzysztof Izmajlowicz

Zastgpca Prezydenta Miasta ds. Komunalnych,
3. Wydzial Gospodarki Mieniem

Oddziat Zarzadzania Nieruchomosciami Gminy,
4. DN,
5. NR-a/a.










