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Okres sprawozdawczy 2016 rok

Rada Miasta Ptocka uchwatg nr 225/XI11/09 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 o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz 150 z pdzniejszymi zmianami).
Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest dokumentem
planistycznym pozwalajgcym miastu na efektywne gospodarowanie swoim zasobem.
Ustala zasady tworzenia warunkéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlinoty
samorzgdowej, zapewnienia lokali socjalnych, lokali zamiennych, a takze =zasady
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Program ustala ponadto zadania w zakresie remontow, zasady sprzedazy lokali
mieszkalnych, polityke czynszowg, sposoby i zasady zarzgadzania lokalami, zrodta

finansowania gospodarki mieszkaniowej mieszkaniowego zasobu Gminy.

Sprawozdanie z realizacji programu za rok 2016 przedstawia dane wediug stanu na dzien
31.12.2016 r. dotyczace :
1. wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy — Miasta Ptocka,
analizy potrzeb oraz planu remontow,
sprzedazy lokali komunalnych,
zasad polityki czynszowej,
sposobu i zasad zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy,
zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowe;,

wysokosci wydatkdw na utrzymanie zasobow, w tym wydatkéw inwestycyjnych,
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informacje o innych dziataniach majgcych na celu racjonalizacje gospodarowania

gminnym zasobem mieszkaniowym.



l. WIELKOSC ORAZ STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY - MIASTO PLOCK

W okresie sprawozdawczym odnotowano spadek ogolnej liczby lokali mieszkalnych w
stosunku do liczby tych lokali w roku 2015. Zmiany te sg wynikiem kilku nakfadajgcych sie
na siebie zjawisk. Po pierwsze Gmina Miasto Plock prowadzi sprzedaz lokali mieszkalnych
na rzecz najemcdw w bardzo atrakcyjnej formule zwigzanej z udzielaniem do$é wysokich
bonifikat siggajacych nawet 95% wartosci lokalu (Tabela nr 11). Kolejnym istotnym
czynnikiem wptywajgcym na zmniejszanie sie zaréwno ogdlinej liczby lokali mieszkalnych,
jak i liczby tej w poszczegdlnych segmentach jest wylgczanie z dalszego uzytkowania
budynkéw znajdujgcych sie w ztym stanie technicznym. Zmianom ilosciowym towarzysza
jednoczesnie zmiany o charakterze strukturalnym. W miejsce lokali sprzedawanych, ktére
nie sg przydatne dla Miasta z punktu widzenia istniejacych potrzeb mieszkaniowych, gdyz
sq lokalami juz zasiedlonymi, powstajg lokale nowe tworzone réwniez przez podmioty
zewnetrzne — towarzystwa budownictwa spotecznego (Tabela nr 3).

Zmianie ulegta réwniez iloé¢ budynkdéw w poszczegéinych kategoriach wiekowych.
Roznice te byly wynikiem: powstania wspdlnoty mieszkaniowej przy ul. Kwiatka 14,
zmiana sposobu uzytkowania budynku przy ul. Sienkiewicza 13A z funkcji mieszkaniowe]
na uzytkowg oraz nabyciem budynku mieszkalnego przy ul. Jedrzejewo 1a.

W 2016 r. Prezydent Miasta Plocka ze wzgledu na zty stan techniczny budynkéw wydat
zarzadzenia w sprawie przeznaczenia do remontu lub rozbidrki budynkéw mieszkalnych:
przy ul.Sienkiewicza 40 (remont oficyny) — Zarzadzenie Nr 1718/2016: przy
ul.Sienkiewicza 42 (remont budynku frontowego oraz rozbiérka oficyny) — Zarzadzenie Nr
1719/2016; przy ul.Sienkiewicza 48 (remont budynku frontowego wraz z oficynami) -
Zarzadzenie Nr 1720/2016.

W 2016 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Ptocku nie wydat zadnej decyzji
nakazujacej wytgczenie z uzytkowania budynkéw nalezacych do mieszkaniowego zasobu
gminy.

Ponizej przedstawiono dane iloSciowe w aspekcie struktury witasnosciowej budynkéw, w
ktérych znajdujg sig lokale bedgce w dyspozycji Gminy-Miasto Ptock (Tabela nr 1) oraz w
aspekcie stanu technicznego budynkéw jako pochodnej ich wieku (Tabela nr 2).

Nalezy przy tym podkre$lié, iz w sprawozdaniu uwzgledniono dane dotyczace lokali



mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach potozonych w Ptocku przy ul. Sienkiewicza
40, 42, 44, 46 i 48, ktore na mocy aktu notarialnego sporzgdzonego w dniu 28.12.2016 r.
staty si¢ wiasnoscig Miejskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0., z
zastrzezeniem, ze wydanie przedmiotu umowy oraz przej$cie samoistnego posiadania

nastgpi w nieprzekraczalnym terminie do dnia 31 stycznia 2017 r.

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

niestanowigcych zasobu mieszkaniowego, lecz bedgcych w dyspozycji Miasta.

llos¢ lokali mieszkalnych Powierzchnia lokali mieszkalnych

L.p Wyszczegdinienie szt. m?

Zasoby lokalowe w
1 |budynkach stanowigcych 1335 54 017,10
witasnos¢ Gminy

Zasoby lokalowe w budynkach

wspolnot mieszkaniowych 2337 94 360,37

Zasoby lokalowe w budynkach
3 |bedacych w samoistnym lub 65 2 502,86
zaleznym posiadaniu Gminy

Zasoby lokalowe stanowigce
mieszkaniowy zaséb gminy,
4 |bedace wiasnoscig spotek 224 9 692,02
prawa handlowego
(z wyjatkiem TBS)

Zasoby lokalowe
niestanowigce
mieszkaniowego zasobu
gminy, znajdujace sig w 603
dyspozycji Miasta, bedgce 26 440,06
wiasnoscig innych podmiotow,
w tym towarzystw
budownictwa spotecznego

6 Ogotem: 4 564 187 012,41

Stan na dzien 31.12.2016 r.



Tabela nr 2. Struktura zasobow Gminy - Miasto Plock wediug wieku i standardu
jakosciowego budynkéw (wtasnos¢ Gminy 100%).

Wyszczegolnienie Z tego

| la Ib Il Ogotem
llos¢ budynkow 39 13 17 70 139
(szt.)
Pow. budynkdéw 22 181,80 279411 11 042,04 19 058,03 55 075,98
(m?)
Stan na dzier 31.12.2016 .
Kategorie budynkow:
| - budynki wybudowane po 1960 r.
la - budynki wybudowane w latach 1950 — 1960

Ib - budynki wybudowane przed 1950 r.

1l - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych

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

2019r.
L.p. Pozycje 2014 2015 2016 2017 2018 2019
i Liczba lokali mleszkalnych w dyspozycji gminy - 4779 4652 4564 4607 4690 4660
ogéiem
2 Liczba lokali miesz.kalpych w dyspozycji gminy -z 4437 4314 4206 4202 4228 4169
wyjatkiem lok. soc.
liczba lokali pozyskanych do dyspozycji gminy w kolejnych 52 22 40 81 111 2
latach
3. Liczba lokali socjalnych ogétem 342 338 358 405 462 491
liczba lokali przeksztatconych na socjalne w kolejnych 17 12 36 25 25 25
latach
liczba now ow ybudow anych lckali socjalnych w kelejnych 0 0 0 27 37 a
latach
Ubytki lokali komunalnych m.in. wylaczenia lokali ze
4 wzgledu na zly stan techniczny lub z innych 9 41 8 10 10 10
przyczyn
Ubytki lokali socjalnych m.in. wytaczenia lokali ze
5. wzgledu na zly stan techniczny lub z innych 11 16 16 5 5 &
przyczyn
6. Liczba lokali wykupionych ogétem 2949 3041 3145 3195 3245 3295
Liczba lokali w ykupionych w kolejnych latach 127 92 104 50 50 50




W okresie sprawozdawczym w mieszkaniowym zasobie gminy o 20 lokali zwiekszyta sie
liczba lokali socjalnych . W 2015 r. byto ich 338, natomiast w 2016 r. - 358 (Tabela nr 4).
Ponadto wedtug stanu na dzien 31.12.2016 r. w mieszkaniowym zasobie gminy byto 10
lokali tymczasowych.

Tabela nr 4. Liczba i lokalizacja lokali socjalnych

L.p Adres llos¢ lokali socjalnych
1 Miodowa 25 17
2 | Miodowa 25A A7
3 Kochanowskiego 7a 4
4 Poptacinska 42B 12
5 |Zyzna4c 11
6 |Zyzna4b 4
7 Otolinska 23 87
8 w 64 budynkach komunalnych 202
9 Lokale stanowigce miesz’kgniowy zasob gminy 4

w bud. bedgcych wiasnoscig ARS
10 |Ogdtem: 358

Stan na dzien 31.12.2016 1.

W tabeli nr 5 przedstawione zostaty dane dotyczgce stanu technicznego mieszkaniowego
zasobu Gminy bedgcego w zarzgdzie Zarzgdu Budynkéw Komunalnych w Ptocku wedtug
stanu na dziehn 31.12.2016 r. W 2016 r. w zwigzku z przeprowadzonymi w okresie
sprawozdawczym remontami zasobu mieszkaniowego, zwiekszeniu ulegt udziat budynkéw
o stanie technicznym dobrym niewymagajacym napraw w obecnym stanie. W 2015 r.
stanowity one 7,86% wszystkich budynkoéw, natomiast w 2016 — 9,35%. Przeprowadzone
remonty mialy réwniez wplyw na zwiekszenie udziatu budynkéw o stanie technicznym
dostatecznym wymagajacym remontow z 32,86% (46 budynkéw) na 41,01% (57
budynkow). Zmniejszeniu natomiast ulegta liczba budynkéw o stanie technicznym
niezadowalajgcym wymagajgcym remontéw z 57 (40,71%) na 43 budynki (30,94%). W
zwigzku z brakiem realizacji w 2016 r. rozbiérek budynkéw zmianie nie ulegta ilos¢
budynkdéw w stanie technicznym ztym, kwalifikujgcym sie do doraznego zabezpieczenia
lub rozbiérki. Zaréwno w 2015 r., jak i w 2016, byto ich 26 sztuk (18,71%).

Jak wynika z powyzszego stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy stopniowo
ulega poprawie, jednak nadal istnieje konieczno$¢ zwigkszenia kwot przeznaczonych na

zaspokojenie potrzeb remontowych.



Tabela nr 5. Stan techniczny zasobéw mieszkaniowych

L.p. Stan techniczny budynkow llo$é budynkdw Udziat w %
1 | Dobry niewymagajgcy napraw w obecnym stanie 13 9,35
2 | Dostateczny wymagajgcy remontéw 57 41,01
3 | Niezadowalajgcy wymagajgcy remontow 43 30,94
4 | Zly kwal_ifikuja!gy §ie do doraznego zabezpieczenia lub 26 18.71
przysztej rozbiorki
5 |Ogotem 139 100,00
Stan na dzien 31.12.2016 r.
Tabela nr 6. Stan wyposazenia lokali mieszkalnych
L.p Wyposazenie w instalacje llos¢ lokali Udziat w %
1 |Instalacja zimnej wody 3961 100,00
2 | Instalacja kanalizacji 3961 100,00
3 |Instalacja c.o. 3217 81,22
4 |Instalacja c.w.u. 2895 73,09
5 |tazienka 3577 90,31
6 |W.c(poza lokalem) 193 4,87
7 | Instalacja gazu przewodowego 418 10,55

Stan na dzien 31.12.2016 r., ilos¢ lokali ogdtem 3961

Zapotrzebowania na mieszkania komunalne i socjale Gminy — Miasto Plock

Omawiajgc problematyke zapotrzebowania na lokale mieszkalne (na czas nieoznaczony
zwane dalej "lokalami komunalnymi” oraz socjalne) nalezy przede wszystkim skupi¢ sie na
problematyce zwigzanej z lokalami socjalnymi. Potrzeby mieszkaniowe Gminy Miasto
Ptock w zakresie lokali socjalnych sg wyzsze od posiadanej bazy lokalowe;.
Zapotrzebowanie na tego rodzaju lokale ma ztozong strukture wewnetrzng, ktérej powinna
odpowiada¢ rowniez zdywersyfikowana struktura zasobu tych lokali. Z jednej bowiem
strony na tego typu lokale oczekujg osoby o niskim statusie materialnym niedotkniete
zjawiskami patologicznymi, z drugiej za$ osoby charakteryzujgce sie ignorancjg
podstawowych zasad wspétzycia spotecznego, zalegajgce z czynszem, a réwnoczesnie
dewastujgce swoje obecne miejsce zamieszkiwania (jak réwniez czesci wspdine

hieruchomosci), zanieczyszczajgce je pod wzgledem sanitarnym, zakidcajace swoim




zachowaniem spokdj domowy pozostatych mieszkancow zasobu, a takze stwarzajgce
zagrozenie dla zycia i zdrowia 0s6b trzecich. Nie istnieje oczywiscie proste rozgraniczenie
tych rodzin, gdyz doswiadczenie w biezgcej pracy ukazuje niezwykle ztozony obraz tej
problematyki zwigzany z czestym wystepowaniem w obrebie jednej rodziny bardzo
roznych postaw spotecznych. Jest to czynnik niezwykle utrudniajgcy prace w tym obszarze
i powodujacy czeste zmiany w zakresie juz podjetych decyzji o przydziale lokalu.

Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na najem lokalu mieszkalnego ustalana jest
na podstawie ztoZzonych | zakwalifikowanych wnioskéw do udzielenia pomocy
mieszkaniowej (listy osdb uprawnionych do wynajecie lokalu na czas nieoznaczony lub
oznaczony i oddzielnie listy oséb uprawnionych do wynajecie lokalu socjalnego) oraz
zarejestrowanych wyrokéw sgdowych orzekajgcych eksmisje z przyznanym uprawnieniem
do otrzymania lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego (Tabela nr 7). Dane w
tabelach podane zostaty na dzien 31.01.2016 roku, poniewaz listy oséb uprawnionych do
wynajecia lokalu z zasobéw Gminy Miasto Ptock podawane sg na poczatku danego roku
kalendarzowego i sg state. Na biezaco wpisywane sg wyroki sgdowe orzekajgce o
eksmisji oraz wnioski os6b oczekujgcych na lokale zamienne i te dane podane sg na
31.12.2016 .

Przydziaty lokali zwigzanych z oproznianiem budynkéw wobec ktérych Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego nakazat wykwaterowanie oséb z lokali i budynkéw z
uwagi na ich zty stan techniczny lub budynkéw przeznaczonych do remontu sag
realizowane przez caty rok, bez koniecznosci sktadania corocznych weryfikacji. Znaczna
cze$C oséb zamieszkujgca takie budynki ma orzeczone eksmisje z prawem do lokalu
socjalnego, co powoduje tendencje wzrostowg na zapotrzebowanie na lokale socjalne
(Tabela nr 8). Ponadto nalezy zauwazyé¢, ze zgodnie z Porozumieniem Nr 18/BZN-II-
ZG/P/197/2016 z dnia 27 grudnia 2016 roku zawartego pomiedzy Gming Miastem Ptock a
Miejskim Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Spotkg z o.0., powstato zobowigzanie
obligujgce do wykwaterowania o0séb zamieszkujgcych nieruchomosci przy ulicy
Sienkiewicza 40, 42, 44 i 48. Powoduje to potrzebe pozyskania kolejnej liczby mieszkan
socjalnych i zamiennych. Znaczna czesci osdb zamieszkujacych wskazane budynki
bedzie przekwaterowana do lokali socjalnych. Czesto sg to wieloosobowe rodziny co
oznacza koniecznos¢ zagwarantowania dwu lub wiecej mieszkah w momencie braku lokali

0 duzych powierzchniach mieszkalnych. Obserwujgc wzrost zapotrzebowania w
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odniesieniu do lokali socjalnych i pomieszczeh tymczasowych prowadzony jest program
przeksztatcen lokali kwaterunkowych z odzysku na lokale niezbgedne do wykonania
wyrokéw sadowych lub przekwaterowan. Dodatkowo poprzez realizacje nowych inwestyciji
caty czas nastepuje zmiana struktury wewnetrznej zasobu lokali socjalnych, ktérych wzrost
ilosciowy oparty zostat gtdwnie na zwiekszeniu sie ich liczby w obszarze budynkow 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 roku 2016 oddano do uzytkowania dwa nowe budynki na
osiedlu Miodowa Jar, gdzie na 24 lokale przydzielono 11 lokali o statusie lokalu
socjalnego.

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
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Plock usystematyzowato
proces przydziatu lokali mieszkalnych. Coroczna weryfikacja wnioskow pokazuje faktyczne
zapotrzebowanie na lokale mieszkalne w danym roku.

Wedtug éwczesnych szacunkéw zaktadano, ze w roku 2016 zapotrzebowanie na lokale
wyniesie okoto 1145, gdy w rzeczywistosci osiggneto ono poziom 1080 (Tabela nr 8).
Zanotowano maty wzrost liczby wnioskéw o wynajecie lokali zamiennych (proces
wykwaterowania z kamienic przeznaczonych do remontu), ktérych na poczatku roku 2015
byto 32, a obecnie jest ich 35 (Tabela nr 7). llo§¢ wnioskéw na lokale kwaterunkowe jest
zasadniczo stata. Widoczny jest wzrost ilosci sktadanych wnioskdéw na lokale socjalne,
jednakze nie stanowi to znaczgcego rozszerzenia listy. Jezeli tendencja ta utrzymataby
sie, to przy zatozeniu, iz nie nastgpi istotny wzrost w zakresie ilosci budynkéw dotknietych
koniecznoscia wykwaterowania z uwagi na zty stan techniczny, Miasto ma szanse

uporania sie z tym problemem w ciggu kilku najblizszych lat.



Tabela nr 7. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne i socjalne.

L.p: Nazwa llos¢
1 Liczba wnioskow oczekujgecych na realizacje — na 35
mieszkania zamienne
Liczba wnioskdw oczekujacych na realizacje o zamianeg: na
2 | mieszkanie mniejsze, rownorzedne, wieksze, na zamiang 11
miedzy stronami
3 Liczba wnioskoéw oczekujgcych na realizacje — na 171
mieszkania komunalne
Liczba wnioskdw oczekujgcych na realizacjg — na lokal z
tytutdw: wyroki z budynkéw gminy, z niedostatku, wyroki z
4 | budynkow prywatnych, wyroki od oséb fizycznych, wyroki ze 863
spotdzielni mieszkaniowych:
w tym z wyrokdéw eksmisyjnych - 565
5 Ogotem: 1080
Stan na dzien 31.01.2016 r.
Tabela nr 8. Potrzeby mieszkaniowe w Ptocku w latach 2014-2019
Zapotrzebowanie Z tego lokale
ogdétem
Zgodnie ze Zgodnie ze komgﬁnalne sorcjalr;le 7
pror%rf ;n&rg za szr:\':glf dzaOTBem Zgodnie ze Zgodnie ze Zgodnie ze Zgodnie ze
(prognoza) paragram za rok | sprawozdaniem = programem za | sprawozdaniem
prog 2015 za rok 2016 rok 2015 za rok 2016
Lp Rok (prognoza) | (pﬁrroignoza) _
1 2 3 4 5 6 7
1 2014 1 057 1057 208 208 849 849*
2 2015 1127 1069 210 209 917 860"
3 2016 1145 1080 215 217 930 863"
4 2017 1163 1098 220 221 943 887
5 2018 1181 1124 225 226 956 898
6 2019 1199 1154 230 232 969 920

* - dane na podstawie ztozonych wnioskéw w poszczegdlnych latach

Tabela zawiera dane dotyczgce zapotrzebowania sporzadzonego w oparciu o ilos¢ wnioskow, ktore
pozytywnie zweryfikowano do realizacji w Biurze Zarzadzania Nieruchomosciami Gminy na 2016 rok
wg stanu na dzien 31.01.2016r.

W roku 2016 zrealizowano tacznie 90 wnioskoéw dotyczgcych wynajecia lokali z zasobow
gminnych, w tym:

- 17 wnioskéw o lokale zamienne (wysiedlenia z budynkéw w ztym stanie technicznym),

- 23 wnioski o lokale komunalne, w tym 16 wnioskéow osob, ktére zadeklarowaty
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wykonanie remontu na koszt wtasny,

- 4 wnioski z tytutu zamiany lokalu,

- 16 wnioskéw o lokal socjalny z tytutu niedostatku,

- 30 ofert lokalu socjalnego w zwigzku z orzeczong eksmisjg.

llo$é ta nieco odbiega od przecietnej ilosci wnioskéw realizowanych dotychczas, z uwagi
na mniejszg iloé realizowanych zamian na inny lokal komunalny, co jest z kolei wynikiem
$wiadomej polityki Miasta w tym zakresie wynikajacej z przyjetych w 2012 roku nowych
zasad wynajmowana lokali. llo$¢ zrealizowanych wnioskow byta gtéwnie uzalezniona od
liczby wolnych lokali nadajgcych sie do zasiedlenia w 2016 roku (Tabela nr 9) i stuzyta
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodzin zamieszkujgcych w budynkach o ztym stanie
technicznym oraz rodzin nieposiadajacych dotychczas stabilizacji w zakresie zaspokojenia
tych potrzeb. Dlatego tez zintensyfikowana zostata realizacja wyrokéw sadowych w
stosunku do przydziatéw z listy, z uwagi na wysiedlanie rodzin z budynkéw wytgczanych z
uzytkowania zaréwno decyzjami organéw nadzoru budowlanego, jak zarzgdzeniami
Prezydenta Miasta Plocka, gdyz przewazajgca liczba lokatorow posiada wyroki
eksmisyjne. Widoczny jest wzrost przydziatéw lokali socjalnych, co jest zwigzane réwniez
z trwajacymi wykwaterowaniami rodzin zamieszkujgcych budynki przeznaczone do

remontu.

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

Podstawa wynajecia lokalu Rok
2014 2015 2016
Wynajecie innego lokalu ze wzgledu na zty
stan techniczny lokalu dotychczasowego lub 24 27 17
planowane inwestycje (lokal zamienny)

lokale komunalne 33 26 7
Remont na koszt wiasny 16 12 16
Zamiana 5 6 3
Socjalne z tytutu niedostatku 4 4 15
Socjalne z tytutu eksmisji 26 28 30

Stan na dzien 31.12.2016 1.
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Sredni czas oczekiwania na wynajecie lokali komunalnych dla oséb, ktérych wnioski
zostaly zrealizowane, wydtuzyt sie z 3,9 lat w 2015 do $rednio 5 lat w 2016 roku (Tabela nr
10). Whnioski realizowane sg zgodnie z kolejnoscig umieszczenia na licie 0séb
uprawnionych do wynajecia lokalu w danym roku zgodnie z Regulaminem przyznawania
punktow decydujacych o kolejnosci umieszczenia na liscie. Punkty naliczane sg migdzy
innymi za czas czynnego oczekiwania na wynajecie lokalu (aktualizacja wniosku). Bardzo
istotny z punktu widzenia dokonywanej oceny jest fakt, czy osoba ubiegajaca sie o lokal z
zasobu miasta jest bezdomna. Kolejnym waznym elementem jest otrzymanie punktéw
przez osobe, ktéra opuscita placéwke wychowawczg lub rodzine zastepczg. Ocenie
podlega aktualnie tez stan zdrowia (orzeczenie o niepetnosprawnoéci), aktualne warunki
mieszkaniowe, bgdZ stosunki spoteczne w dotychczasowym miejscu zamieszkania. Po
czterech latach przydziatu lokali w oparciu o Regulamin mozna zauwazy¢, ze wyzszych
miejsc na liscie nie zajmujg juz tylko osoby z najdiuzszym stazem oczekiwania. W 2016
roku 45 rodzin otrzymato lokale socjalne, co miato wptyw na wzrost czasu oczekiwania,
gdyz realizowano wyroki eksmisyjne, ktore nie byty realizowane przez wiele lat z uwagi na

niewystarczajgca ilos¢ lokali socjalnych.

Tabela nr 10. Zestawienie czasu oczekiwania na mieszkania komunale i socjalne w latach
2014 - 2016 (dotyczy wnioskéw zrealizowanych)

Rok Do remontu na Socjalne z tytutu Socjalne z ;
Rwaterunek koszt wiasny eksmisji niedostatku Zamiany
2004 7.9 48 4,5 15 1
2015 3,9 3,6 4,2 4,2 4
2418 55 47 4.1 4.4 6.3

Stan na dzien 31.12.2016 r.
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Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW

W okresie sprawozdawczym wzorem lat ubiegtych przygotowano szczegdtowe
zestawienie potrzeb remontowych wszystkich budynkéw stanowigcych wtasnosé Gminy
Miasto Ptock, z ktorych przewazajgca wiekszo$¢ ma funkcje mieszkalng. Zestawienie to
stuzy do corocznego przygotowywania planu remontéw przyjmowanego zarzgdzeniem
Prezydenta Miasta Ptocka w oparciu o zatwierdzone w ramach rocznego budzetu Miasta
wydatki przeznaczone na ten cel. W roku 2016 na remonty zasobdw przeznaczono kwote
914.465,37 zt (w tym 907.577,37 zt wydatkowano na roboty budowlane zwigzane z
mieszkaniowym zasobem gminy). Przy dokonywaniu oceny wielko$ci $rodkow
przeznaczanych na remonty nalezy réwniez uwzgledni¢ kwoty wptacane przez Miasto na
fundusze remontowe we wspdlnotach mieszkaniowych, kiére w zwigzku ze zmiang
struktury zasobu (o czym mowa byta w pkt | sprawozdania), bedg miaty coraz wieksze
znaczenie. Z tego tytutu Miasto w roku 2016 wydatkowato kwote 2.579.103,02 zt. Lacznie
na cele remontowe wydatkowano w roku 2016 kwote 3.493.568,39 zt.

W roku 2016 w ramach realizacji umowy o zastepstwo inwestycyjne Nr 23/BZN-II-
Z2G/Z2/514/2016 z dnia 11 marca 2016 roku zawartej z Miejskim Zaktadem Gospodarki
Mieszkaniowej TBS Sp. z 0.0. w sprawie realizacji zadan w zakresie wykonania roboét
budowlanych w budynkach i w lokalach, bedacych wtasnoscia Gminy, MZGM TBS Sp. z
0.0. W mieszkaniowym zasobie gminy przeprowadzit nastepujgce dziatania:

1. wykonano remonty 33 pustostanéw przed ponownym zasiedleniem,

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

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

mieszkaniowych,

zabezpieczono budynki i nieruchomosci gminne,

ul. Poptacinska 42B - zrealizowano budowe 12 pomieszczen gospodarczych,
ul. Sienkiewicza 12 i 20 — wykonano przebudowe komindw,

ul. Kazimierza Wielkiego 6a - wykonano termomodernizacje poddasza,

@ N & oo

ul. Sienkiewicza 21 — opracowano dokumentacje projektowg rozbiorki budynku.
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. SPRZEDAZ LOKALI KOMUNALNYCH

W okresie sprawozdawczym Uchwatg Nr 276/XV/2016 Rady Miasta Plocka 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 konca
2016 roku. W 2016 r. rozszerzono wykaz budynkdw, w ktérych prowadzona jest sprzedaz
komunalnych lokali mieszkalnych o budynki przy ul. Mickiewicza 6 i przy ul. Dojazd 13.

Obecnie istniejgca ilos¢ wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta wynosi 138.
Powinna ona w przysztosci ulec zwigkszeniu (jest to zalezne od faktycznie
przeprowadzonych sprzedazy mieszkan w nowych budynkach). Wymaga odnotowania
fakt, iz udziat wspdinot, w ktérych Miasto posiada mniej niz 50% udziatéw, a tym samym
wiasciciele lokali wykupionych posiadajg mozliwo$¢ samodzielnego decydowania o
sprawach budynkow, w ktorych zamieszkujg, wzrést z 69,34% w roku 2015 do 75,36% w
roku 2016 (Tabela nr 13). Ta tendencja wskazuje, ze mieszkancy zaczynajg zauwazaé
zalezno$¢ pomigdzy uzyskaniem prawa wiasnosci do lokalu, a wplywem jaki moga

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

Tabela nr 11. Sprzedaz mieszkan stanowigcych wtasno$¢ Gminy - Miasto Ptock w 2016 r.

Rok |llogs llogé llogé llogé Wplywy ze Powierzchnia | Srednia pow. | Srednia cena
sprzedanych | sprzedanych sprzedanych | wnioskéw | sprzedazy sprzedanych | sprzed sprzedanych
mieszkan mieszkan w mieszkan w zbiorowych mieszkan mieszkan mieszkan

formie formie
zbiorowej indywidualnej
szt. szt. szt. szt. zt m? m? zhm?
20186 104 37 67 4 2125408,36 | 4 378,19 42,1 485,45

Tabela nr 12. Wykaz wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy - Miasto Plock z
odziatem na mate i duze wspolnoty.

L.p Wyszczegdlnienie Liczba nieruchomosci Struktura %
1 | Wspodlnoty mieszkaniowe do 5 3,62
7 lokali
2 | Wspdlnoty mieszkaniowe 133 96,38
powyzej 7 lokali
3 |Ogotem: 138 100,00

Stan na dzien 31.12.2016 r.
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Tabela nr 13. Wykaz wspélnot mieszkaniowych wg % udziatu Gminy - Miasto Ptock.

Lp Udziat Gminy Miasto Plock Liczba nieruchomosci Struktura %
we wspolnotach mieszk.

1 |do50% 104 75,36

2 |51-80% 27 19,57

3 |powyzej 80% 7 5,07

4 | Ogotem: 138 100,00

Stan na dzien 31.12.2016 r.
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IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

W 2016 r. czynsze w mieszkaniowym zasobie Gminy nie uleglty zmianie, pomimo
wytycznych zawartych w programie wskazujgcych na konieczno$¢ dazenia do catkowitego
finansowania kosztéw utrzymania zasobu z wpltywéw z tego tytutu. Przyczyng takiego
stanu oraz podjetych decyzji o niepodwyzszaniu czynszy byty przede wszystkim czynniki o
charakterze spotecznym, w tym wystepujacy wysoki wskaznik zadtuzenia oséb
zamieszkujgcych w lokalach komunalnych. Wysoko$¢ wierzytelnosci zwigzanych z zaptatg
czynszu oraz opfat eksploatacyjnych (tzw. optat niezaleznych) wynosita na koniec 2016
roku 24.868.394,44 zt (wielko$¢ bez odsetek) i przewyzszata wysoko$¢ rocznych
planowanych przychodow (naliczen) z tytutu czynszu oraz optat eksploatacyjnych, ktére
wynosity 15.368.500,58 zt. Oczywiscie wierzytelnosci te istniejg wobec osdb, ktére czesto
nie sg juz lokatorami mieszkaniowego zasobu Miasta, jednak ich tgczna wysokos$é¢ oraz
bezskutecznos¢ w egzekwowaniu tych zobowigzan pokazuje, ze w duzej mierze jest to
wynik ztej sytuacji majatkowej osdb zamieszkujacych w zasobie oraz wystepowania
zjawiska tzw. szarej strefy. Niezwykle pomocne w prowadzeniu dziatann windykacyjnych
oraz w zapobieganiu narastania tego problemu bedzie zwiekszone zaangazowanie Miasta
w tworzenie lokali socjalnych, co jest jednak utrudnione z uwagi na nieche¢ spotecznosci
lokalnych do takiego sgsiedztwa, czesto wynikajgcg z zakorzenionych w $wiadomosci
stereotypdw z tym zwigzanych. Niemniej jednak wprowadzenie istotnych podwyzek
czynszu nie jest mozliwe bez uprzedniego zabezpieczenia mieszkan socjalnych dla oséb
dotknietych problemem nieradzenia sobie z finansowaniem kosztéw zamieszkiwania. W
przeciwnym wypadku efekt nieptacenia czynszu ulegnie zwigkszeniu, gdyz dotychczasowe
doswiadczenia pokazujg, ze osoby, dla ktérych wysokos¢ optat staje sie zbyt dotkliwa,
zaprzestajg catkowicie regulowania swoich zobowigzan, a nie tylko tej ich czesci, ktéra
przekracza ich mozliwosci finansowe. Tym samym, w potgczeniu z jednoczesnym
wystepowaniem zjawiska zbyt niskiej liczby lokali socjalnych, podwyzszenie czynszu w
warunkach istniejgcych w okresie sprawozdawczym i latach wczes$niejszych
doprowadzitoby do efektu odwrotnego od zamierzonego tzn. do zmniejszenia sie

rzeczywistych wptywoéw z tego tytutu.
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V. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY

W 2016 r. zgodnie z zatozeniami Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Ptock w latach 2015-2019 zmianie ulegt sposob
zarzgdzania zasobem mieszkaniowym Miasta.

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2016 r. zarzgdzanie mieszkaniowym
zasobem Gminy Miasto Ptock byto realizowane przez Biuro Zarzadzania
Nieruchomosciami Gminy Urzedu Miasta Plocka oraz Miejski Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej TBS Sp. z o0.0., ktéry petnit funkcje administratora (zarzgdcy)
nieruchomosci gminnych na podstawie umowy o administrowanie nr 1/WM/11/Z/24/2001
zawartej w dniu 2 stycznia 2001 roku. Umowa ta zaktadata finansowanie dziatalnosci
MZGM wykonywanej w odniesieniu do administrowanego zasobu (w tym ponoszenie
kosztéw jego utrzymania), ze srodkow uzyskiwanych z wptywow z czynszow za wynajem
lokali mieszkalnych i uzytkowych. Wptywy te zgodnie z postanowieniami umowy stanowity
przychod spotki.

Z dniem 1 lipca 2016 r. zgodnie z zatozeniami WPGMZG w latach 2015-2019 zmianie
ulegt sposéb zarzadzania zasobem mieszkaniowym Miasta, co zaowocowato
wprowadzeniem w zycie nowego modelu zarzgdzania opartego na odptatnej ustudze
zarzgdzania 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, zas wszelkie wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu sg wydatkami
Miasta finansowanymi z budzetu. Nadzér merytoryczny nad Zarzadem Budynkow
Komunalnych w Ptocku sprawuje Biuro Zarzgdzania Nieruchomosciami Gminy Urzedu

Miasta Ptocka.

17



VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w roku 2016 byty
przychody z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych. Ponadto
finansowanie niektérych biezgcych kosztdw utrzymania zasobu oraz remontdéw, w tym
wptat na fundusze remontowe we wspélnotach mieszkaniowych z udziatem Miasta,
realizowane bylo przez Gmine ze Srodkéw budzetowych. Niestety w zakresie biezgcych
kosztoéw 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 wspoffinansowane ze
srodkow budzetowych. Zmiany w tym obszarze sg $cisle skorelowane z uprzednio
omowiong politykg czynszows.

W zakresie finansowania wydatkéw o charakterze inwestycyjnym Miasto ma wieksze
mozliwosci oparcia si¢ na Srodkach ze zrodet zewnetrznych i ten kierunek dziatan bedzie
kontynuowany w kolejnych latach jako wiodgcy i podstawowy sposéb finansowania
wydatkdéw inwestycyjnych. Najkorzystniejszg 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 przedsiewziecia
opisane w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. z 2015 r.
poz. 833, z pézn. zm.) i w wysokosci do 50% kosztow inwestycji. W ramach tych dziatan w
2016 roku Bank Gospodarstwa Krajowego w Warszawie udzielit Gminie - Miasto Ptock
finansowego wsparcia ze $rodkéw Funduszu Doptat w wysokosci 837.326,54 zt, co
stanowi 40% faktycznych kosztéw przedsiewziecia polegajgcego na udziale Gminy —
Miasto Ptock w budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Plocku przy ul.
Sienkiewicza 25, realizowanego przez Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0. w Ptocku, w wyniku ktérego powstato 15 lokali mieszkalnych.

W 2016 zawarto umowe dotyczgcg wspéffinansowania przez BGK budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego w Ptocku przy ul. Kleeberga, w wyniku ktérej powstanie 68
lokali mieszkalnych. W zwigzku z realizacjg tej inwestycji Miasto otrzyma finansowe
wsparcie ze srodkéw Funduszu Doptat w wysokosci do 5.399.665,93 zt, co stanowi 45%
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faktycznych koszéw przedsiewziecia polegajgcego na udziale Gminy — Miasto Plock w
budowie przedmiotowego budynku, realizowanego przez MTBS Sp. z o.0.

W okresie sprawozdawczym jedna wspodlnota mieszkaniowa z udziatem Gminy
skorzystata w kredytu komercyjnego w celu realizacji termomodernizacji budynku.

W okresie sprawozdawczym Uchwatg Nr 330/XVI1/2016 Rady Miasta Ptocka z dnia 26
kwietnia 2016 r. przyznana zostata dotacja na wykonanie remontu dachu budynku
frontowego, stanowigcego wtasnos¢ wspolnoty mieszkaniowej z udziatem Miasta przy
ul. Tumskiej 9. Warto$¢ przyznanej dotacji 36.700 zt. Wartos¢ rozliczonej dotacii
36.196,50zt.
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VIl. WYSOKOSC WYDATKOW NA UTRZYMANIE ZASOBOW, W TYM
WYDATKOW INWESTYCYJNYCH

Wydatki poniesione w 2016 roku na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy
administrowanego przez MZGM TBS Sp. z 0.0. (Tabela nr 14) wynosity 10 141 258,37 zt i
byty 0 3,62% nizsze od wydatkow poniesionych na zaséb w 2015 r.

Tabela nr 14. Wydatki poniesione w 2016 roku na utrzymanie mieszkaniowego zasobu
gminy stanowigcego wtasnos¢ Gminy Miasto Ptock

L.p. Kz Wartosc w ziotych

1 |Koszty biezacego utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy
- eksploatacja w tym: 6238 237,53
woda i kanalizacja (awarie nierozliczone na lokatoréw) 6 427,67
utrzymanie czystosci (wewnatrz budynkow) 138 987,96
administracja i ogéine, w tym m.in. ptace, koszty zwigzane z 2111 913.76
uzytkowaniem pomieszczen biurowych, materiaty biurowe) '
wynagrodzenie administratora 1840 196,76
zaliczki wnoszone na rzecz wspolnot mieszkaniowych z udziatem
gminy 1826 033,38
inne, w tym m.in. ubezpieczenia, ustugi kominiarskie, e.e. na klatkach
schodowych i przed budynkami, dozorowanie, dezynfekcja i 314 678.36
deratyzacja, ogrzewanie pustostanow, konserwacja anten, konserwacja !
domofondéw

2 | Koszty biezgcego utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy
- utrzymanie techniczne (konserwacja, naprawy biezgce i drobne 413 962,81
remonty)

3 |Wydatki na przebudowy oraz remonty w budynkach gminnych (srodki
z budzetu miasta) W SH, 3%

4 | Wpiaty na fundusz remontowy do wspélnot mieszkaniowych z udziatem Gminy
— Miasto Ptock oraz wptaty do spétdzielni mieszkaniowych na fundusze 2 581 480,30
remontowe *

OGOLEM 10 141 258,37

Stan na dzien 31.12.2016 r.
* w tym wptaty na fundusz remontowy do wspélnot mieszkaniowych z udziatem Gminy — Miasto Plock w wysokoéci
2.579.103,02 zt oraz wptaty do spétdzielni mieszkaniowych na fundusz remontowy

Zrealizowane w 2016 r. wydatki inwestycyjne przedstawione zostaty w Tabeli nr 15. Na
realizacje  przedsiewziecia polegajacego na budowie budynku mieszkalnego

wielorodzinnego przy ul. Sienkiewicza 25, wykonanego przez Miejskie Towarzystwo
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Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Plocku, wydatkowano o 587.602,22 zt mniej niz

zaplanowano w Programie.
W zwiazku z przekazaniem Miejskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z

0.0. nieruchomosci potozonych przy ul. Sienkiewicza 40, 42, 44, 46 i 48, celem wspdlnego

ich zagospodarowania, w 2016 r. nie wydatkowano kwoty 100.000,00 zt przeznaczonych

na przebudowe budynku przy ul. Sienkiewicza 48.

Tabela nr 15. Poniesione wydatki inwestycyjne w 2016 r.

L.p. Rodzaj wydatkéw 2016
Budowa lokali we wspotpracy z TBS  (2.093.316,36 zt, w tym dofinansowanie w wysokosci
837.326,54 zt z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa
1 Krajowego (ul. Sienkiewicza 25)
2 Budownictwo socjalne | e

Stan na dzien 31.12.2016 r.
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VIll. INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU RACJONALIZACJE
GOSPODAROWANIA GMINNYM ZASOBEM MIESZKANIOWYM

W celu racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta podejmowane byty

nastepujace dziatania:

1. Zwigkszano zasdéb mieszkan socjalnych, w szczegdlnosci poprzez:

a) przeksztatcanie odzyskiwanych lokali kwaterunkowych na lokale socjalne Iub
pomieszczenia tymczasowe. W 2016 roku przekwalifikowano 23 tego typu lokale.

b) stworzono lokale socjalne w nowych budynkach komunalnych zlokalizowanych przy ul.

Miodowej 37 i 39 -13 lokali sposréd 24 zostato wynajetych jako lokale socjalne.

2. W okresie sprawozdawczym w ramach realizacji Programu pn. "Mieszkania na start"
pod wynajem przeznaczono 15 mieszkan w budynku zrealizowanym przez MTBS Sp. z
0.0. przy ulicy Sienkiewicza 25. Kolejnym etapem jego realizacji byt budynek przy ulicy
Padlewskiego 6 (oddany w dniu 25 maja 2017 rok). W 2018 roku planuje sie
przeznaczenie na potrzeby programu mieszkan w budynkach przy ulicy Kleeberga oraz

Sienkiewicza 38.

3. W 2016 r. kontynuowano dziatania polegajagce na przeznaczaniu lokali o duzej
powierzchni do przebudowy, w taki sposob, aby utworzyé w nich lokale socjalne (2 lub 3
lokale). W ten sposdb w okresie sprawozdawczym przebudowano 2 lokale w wyniku czego

powstaty 4 lokale socjalne.
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