Zatacznik nr 1 do

Uchwaty Nr 472/XX1V/04

Rady Miasta Plocka

z dnia 20 kwietnia 2004 roku

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest 5-cio letnim
dokumentem planistycznym pozwalajacym miastu na efektywne gospodarowanie swoim zasobem.
Zawiera programy operacyjne, ktorych tematyke $ciSle okresla art.21 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001

r., a w szczegdlnosci:

1. prognozg wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu gminy,

planowana sprzedaz lokali,

zasady polityki czynszowe;j,

® N w» ok WD

mieszkaniowym.

analizg potrzeb remontowych i modernizacji,

sposob zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy,

zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej,

wysokos$¢ wydatkow na utrzymanie zasobow, w tym wydatkow inwestycyjnych,

opis innych dziatah majacych na celu racjonalizacj¢ gospodarowania gminnym zasobem

Zasoby mieszkaniowe gminy Plock na dzien 31.12.2003.

Lokale
e mieszkalne
Wyszczegllnienie .
ogb6lem
Liczba lokali 7.415
Pow1erzchn1’a ugytkowa 309
W tys. m

'lokale w budynkach bedacych wspotwlasnoscia gminy

Z tego:
Komunalne
Ogotem w tym: socjalne
6.265 172
260 6,4
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Struktura zasobow gminnej gospodarki mieszkaniowej w Plocku wedlug wieku i standardu
jakosciowego budynkow - stan na koniec grudnia 2003 r.

z tego:
Wyszczegdlnienie Ogoétem (W%) I Ia Ib I 1
Plock 100 58 13 7 22 -
Srednie krajowe 100 23 28 17 30 2
Kategorie budynkéw :

I - budynki wzniesione po 1960 r.,

I a - budynki wzniesione w latach 1950 - 1960,

Ib - budynki wzniesione przed 1950 r. lecz o standardzie budynkow wspotczesnych,
11 - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych,

I - budynki drewniane i z muru pruskiego.

Nalezy podkresli¢, ze w stosunku do $rednich krajowych gminne zasoby mieszkaniowe w Plocku
charakteryzuja si¢ przecigtnie lepszymi parametrami dotyczacymi wieku i standardu substancji
mieszkaniowej. Jest to przede wszystkim efektem relatywnie wysokiego udzialu budynkéw
kategorii I oraz stosunkowo matego udziatu budynkow kategorii II. Prawie wszystkie wskazniki
wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje sa w Plocku lepsze od $rednich krajowych
odnoszacych sig do zasobéw komunalnych. Szczegolnie odnosi sig to do centralnej cieptej wody (o
41 punktéw procentowych wigcej niz $rednio w kraju) oraz centralnego ogrzewania (o 23 punkty
procentowe wigcej). Dotyczy to takze w mniejszym stopniu innych wskaznikéw (wodociagu
sieciowego, kanalizacji, tazienki i ustgpu splukiwanego). Tylko wskaznik wyposazenia mieszkan w
gaz przewodowy jest duzo nizszy niz srednio w kraju .

Wyposazenie mieszkan
w podstawowe instalacje i urzadzenia - stan na koniec grudnia 2003 r.

Wyszczegoblnienie Ptock (%) Srednia krajowa (%)
Mieszkania ogotem 100 100
Z tego wyposazone w:
- wodociag sieciowy 99 93
- kanalizacjg 99 91
- ustep sptukiwany 90 74
- fazienke 71 68
- gaz przewodowy 11 71
- centralne ogrzewania 73 50
- centralna ciepta wodg 65 24

Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne i socjalne.

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina na zasadach przewidzianych w
ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
zapewnia lokale socjalne i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Bardzo duze zapotrzebowanie na lokale socjalne przy istniejacych
172 lokalach socjalnych zobowiazuje gming do podejmowania dzialan majacych na celu realizacjg



uregulowan ustawowych.

Prognoza potrzeb mieszkaniowych w Plocku w latach 2004-2008.

Rok Zap 0trz§b0wanie z tego na lokale :
ogotem
komunalne socjalne

2003 2100 1300 800
2004 2300 1420 880
2005 2500 1540 960
2006 2700 1660 1040
2007 2900 1780 1120
2008 3100 1900 1200

Tabela zawiera dane dotyczace przyrostu zapotrzebowania sporzadzone w oparciu o ilo$¢ wnioskow, ktore pozytywnie
zakwalifikowano do realizacji w Wydziale Gospodarki Mieszkaniowej w 2002 roku.

Prognozujac stan zasobow mieszkaniowych i ich wielko$¢ na lata 2004-2008 przyjgto:

1. sprzedaz lokali mieszkalnych prowadzona jest selektywnie 1 wzrasta corocznie o ok. 10%-20%

2. gmina prowadzi i bgdzie kontynuowa¢ program budowy mieszkan z udzialem TBS-ow, w
ktorych posiada swoje udziaty z prawem zasiedlania na zasadach ustalonych przez gming,

3. zaklada si¢ pozyskiwanie lokali socjalnych w drodze: przeksztatcen lokali komunalnych o
niskich standardach technicznych na lokale socjalne, adaptacji pomieszczen niemieszkalnych na
lokale socjalne, budowg lokali socjalnych,

4. realizacj¢ niskonakltadowego budownictwa mieszkaniowego finansowanego w oparciu o
srodki gminne,

5. koniecznos$¢ wytaczania lokali mieszkalnych z uzytkowania ze wzgledu na zly stan techniczny.

Ponadto nalezy zaznaczy¢ ze budowanie lokali mieszkalnych na
wynajem prowadza Towarzystwa Budownictwa Spotecznego - spotki z udziatem gminy Plock.
Wybudowane lokale nie stanowia mleszkamowego zasobu gmmy Ww rozumieniu ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego, ale stuza
zaspokajaniu potrzeb mieszkancow w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu zasobu mieszkaniowego gminy na lata 2004-2008 zawarta
jest w ponizszej tabeli.



Prognoza wielkoSci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

L.p. Pozycje 2003 2004 2005 2006 2007 2008

1, |liczba lokali mieszkalnychw | gaq; 6437 6501 6560 6605 6650
dyspozycji gminy — ogétem

Liczba lokali mieszkalnych w

2. dyspozycji gminy — z 6225 6215 6209 6198 6173 6148
wyjatkiem lok. soc.

w tym w budynkach gminnych i

. 6093 5976 5850 5715 5570 5425
wspolnot
w tym lokale wybudowane we
wspolpracy z TBS 132 84 100 100 100 100
w tym nowowybudowane
komunalne 0 23 20 24 20 20
3. Liczba lokali wykupionych 1150 1227 1313 1408 1513 1618
ogotem
Liczba lokali wykupionych 69 77 86 95 105 105
Liczba lokali socjalnych
4. ogolem 172 222 292 362 432 502
w tym z przeksztatcen 8 20 20 20 20 20
w tym z adaptac;ji 0 30 20 20 20 20

w tym nowowybudowane 0 0 30 30 30 30
socjalne

Wytaczenia lokali ze wzgledu
5 na zly stan techniczny 18 20 20 20 20 20

Przy wykorzystaniu istniejacego zasobu mieszkaniowego oraz planowanego zwigkszenia jego stanu
w drodze inwestycji planuje si¢ zaspokojenie czgSci potrzeb mieszkaniowych poprzez
intensyfikacj¢ zamian lokali. Tego rodzaju dziatania, w potaczeniu z adaptacja gorszych jako$ciowo
lokali na mieszkania socjalne, pozwola miedzy innymi na wykonanie wyrokow eksmisyjnych z
lokali komunalnych i zwolnienie ich dla os6b zamieszkujacych dotychczas w gorszych warunkach.
Zasiedlanie nowo budowanych lokali osobami, ktére zamieszkuja w lokalach komunalnych, a ktore
chca poprawi¢ swoje warunki mieszkaniowe, umozliwi natomiast praktyczna realizacj¢ zasady
dostosowania warunkoéw mieszkaniowych do mozliwosci finansowych mieszkancow.



Potrzeby remontowe gminnego zasobu mieszkaniowego w zakresie rzeczowym przedstawiaja si¢
nastepujaco:

roboty dekarsko-blacharskie,

wymiana instalacji elektrycznej i gazowej, roboty zdunskie,
remonty przewodow kominowych i wentylacyjnych,
wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

roboty termo - modernizacyjne budynkow,

wymiana elementow budynkéw zawierajacych azbest,
osuszanie budynkow,

remonty balkonow i schodow,
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wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej,

10.wymiana instalacji centralnego ogrzewania.

Wysokos¢ niezbednych naktadow finansowych na remonty ustalono przy nastgpujacych
zatozeniach:

1. normatywne potrzeby w zakresie nakladéw na konserwacje i1 remonty biezace powinny
ksztaltowac sig na poziomie 0,6% kosztéw odtworzenia,

2. koszty remontow posrednich i zabezpieczajacych powinny osiagnaé poziom okoto 10% kosztow
odtworzenia zasobow zakwalifikowanych do tych remontow;

3. remontom gruntownym powinny zosta¢ poddane zasoby o umiarkowanym stopniu zuzycia
nieodwracalnego, a zatem:

- okoto 25% zasobow wzniesionych do 1918 r.

- okoto 80% zasobow z okresu 1919 — 1944r,

przy czym przecigtny koszt remontu gruntownego powinien ksztattowac si¢ na poziomie okoto 35%
kosztu odtworzenia (30% dla odtworzenia stanu pierwotnego 1 5% dla dostosowania warunkow
mieszkaniowych do standardu wspotczesnego).

Dla okreSlenia warto$ci odtworzenia przyjeto koszt budowy Im’ powierzchni uzytkowej w
wysokosci 2200 zt. Do remontoéw biezacych 1 konserwacji zakwalifikowano 100% powierzchni
zasobow, do remontéw posrednich i1 zabezpieczajacych prawie 15% powierzchni, natomiast do
remontéw gruntownych okolo 11% ogétu powierzchni zasobéw. W skali roku faktyczne potrzeby
remontowe w zasobach gminnej gospodarki mieszkaniowej w Plocku mozna szacowa¢ na blisko 40
mln zt. (okoto 10,70 zt na | m? p.u. miesiecznie). Z tego naktady na konserwacje i naprawy biezace
okoto 4,1 mln zt, koszty remontow posrednich i1 zabezpieczajacych okoto 10,2 mln zl, natomiast
koszty remontow gruntownych okoto 25,4 min zt. W 2001 r. naklady na techniczne utrzymanie
gminnych zasobéw mieszkaniowych w Ptocku wyniosly tacznie okoto 6,7 mln zi, natomiast w 2002
r. tylko niewiele ponad 4,0 min zt.



Zasady okreslenia skali zapotrzebowania na remonty.

Wskazniki stop remontowych dla poszczegélnych grup wiekowych zasobow mieszkaniowych.

Zasoby wedhug Wskazniki stop Stopy remontowe dla poszczego6lnych rodzajow
okresu budowy femo ntowych w remontow:
skali roku (w %) ’
Biezace za‘tl)z‘:zs[r)iee(:icnzl::j elice Gruntowne
Do 1918 r. 1,2 0,5 0,2 0,5
1919-1944 2,6 0,6 0,4 1,6
1945-1960 1,1 0,6 0,5 -
1961-1970 1 0,6 0,4 -
1971-1990 0,8 0,6 0,2 -
Po 1990 r. 0,5 0,5 - -

1. Wskazniki wyliczone przez IRM sa preferowane jako odpowiednie narzgdzia oceny potrzeb remontowych w skali
miasta.

2. Stopa remontowa jest kategoria ekonomiczna pozwalajaca na okreSlenie naktadow na remonty w zaleznosci od
wieku budynkow i aktualnego kosztu odtworzenia.

Biorac pod uwage brak mozliwosci jednorazowego sfinansowania potrzeb remontowych przyjeto
rozwiazanie bardziej realne.

Przyjmujac koszt odtworzenia w wysokosci 2200 zt oraz $rednia stopg remontowa na poziomie
okoto 1,1% ($rednia wskaznikow stop remontowych) okre§lono naklady na techniczne utrzymanie
zasobow mieszkaniowych gminy.

2200 zt (koszt odt.) x 1,1% ($r. wskaznikdéw stop remontowych) : 12 m-cy = okoto 2 z¥/m?

Niezbedne naklady na techniczne utrzymanie gminnych zasobow mieszkaniowych.

w zl/m? pow. uzytkowej

Lata I ’
miesi¢cznie
2004 1,95-2,05
2005 2,10-2,20
2006 2,25 -2,35
2007 2,45 -2,55
2008 2,65-2,75

1. Zaktada si¢ $rednioroczny wzrost kosztu odtworzenia (okoto 2200 zt.) o $rednioroczny wskaznik inflacji (okoto
2,5% w skali roku).
2. Jednostkowe naktady na techniczne utrzymania bgda wzrastaly o ok. 5% powyzej sredniorocznego poziomu inflacji.

Gtowne ryzyko zwiazane z realizacja programu remontéw w zasobach komunalnych w
Plocku wiaze si¢ migdzy innymi z :

a) ograniczonymi mozliwosciami finansowymi budzetu miasta w przysztosci,



b) istniejacymi mozliwo$ciami prowadzenia w miescie efektywnej polityki czynszowe;,
¢) mozliwym wzrostem w niedalekiej przysztosci cen na materialty budowlane i instalacyjne oraz

roboty remontowo-modernizacyjne,

Ryzyko zwiazane z realizacja programu remontow w budynkach bgdacych wspotwlasnoscia miasta
Ptocka z udziatem wspolnot mieszkaniowych wiaze si¢ z :

a) ograniczonymi mozliwosciami finansowymi przynajmniej niektorych wlascicieli lokali
mieszkalnych,

b) niemozno$cia porozumienia si¢ z wiascicielami lokali w sprawie wypracowania wspolnego
programu niezbgdnych robot remontowych w poszczegdlnych nieruchomosciach wspolnot

mieszkaniowych.



Zasady sprzedazy.

Zasady sprzedazy lokali bedacych wlasnoscia Gminy Plock reguluja: Uchwata Rady
Miasta z dnia 28 maja 2002 r. oraz Uchwata Rady Miasta z dnia 31 stycznia 2003 r. Pierwsza
uchwata okresla zasady sprzedazy lokali mieszkalnych bgdacych wlasno$cia gminy oraz wymienia
budynki, w ktorych prowadzona jest sprzedaz, uchwala druga zawiesza sprzedaz lokali
mieszkalnych do czasu ujednolicenia praw do gruntéw wiascicieli lokali wyodrgbnionych w grupie
siedemnastu budynkow.

Prowadzenie polityki selektywnej prywatyzacji jaka stosuje gmina zmniejsza powoli,
ale systematycznie udzial gminy w kosztach remontéw budynkow. Lepsza struktura wlasno$ciowa
pozwala na efektywniejsze uzytkowanie zasoboéw mieszkaniowych 1 finansowych. Selektywna
sprzedaz przynosi wymierne efekty finansowe dla budzetu gminy.

Sprzedaz lokali prowadzona jest wylacznie na rzecz najemcow, ktdrzy posiadaja tytut
prawny do lokalu i nie zalegaja z optatami na dzien sktadania wniosku. Cena sprzedazy lokalu
mieszkalnego kazdorazowo ustalona zostaje przez Prezydenta Miasta Plocka na podstawie wyceny
danego lokalu dokonanej przez rzeczoznawcg majatkowego.

Ustalono dwie formy sprzedazy mieszkan begdacych wiasnoscia gminy
dotychczasowym najemcom:

a) sprzedaz indywidualna,
b) sprzedaz zbiorowa.

Ustalono réwniez bonifikaty zwiazane ze sprzedaza mieszkan dotychczasowym
najemcom:

a) przy sprzedazy indywidualnej:
60% (przy zaplacie jednorazowe;j),
40% (przy zaptacie ratalnej),

b) przy sprzedazy zbiorowej gdy taczny udzial w czesci wspdlnej nieruchomosci lokali
wnioskodawcow wraz z lokalami weze$niej wykupionymi zawiera¢ si¢ bedzie w granicach 50%-
65%:

70% (przy zaptacie jednorazowej)
50% (przy zaplacie ratalnej)

c) przy sprzedazy zbiorowe] gdy taczny udzial w czgSci wspdlnej nieruchomosci lokali
wnioskodawcow wraz z lokalami weze$niej wykupionymi wynosi¢ bedzie powyzej 65%:

90% (przy zaptacie jednorazowej)
70% (przy zaptacie ratalnej)

Efektem postgpujacych przeksztalcen wlasnosciowych w gminnych zasobach
mieszkaniowych jest stopniowy wzrost udzialu wspolnot o co najmniej 20% udziatach osob
fizycznych. Wiasciciele lokali moga mie¢ decydujacy wptyw na sposob rozwiazywania problemow
dotyczacych ich nieruchomos$ci mieszkaniowych.

W przypadku Plocka w okoto 46% wspolnot osoby fizyczne posiadaja co najmniej 20 % udziatow.



W Plocku przecigtne ceny sprzedazy 1 m’ p.u. mieszkania komunalnego po
uwzglednieniu bonifikat w latach 2001-2002 ksztattowaly si¢ na poziomie 300-400 zi, a w roku
2003 wynosity 357 zt/m?. Pewna cze$¢ 0sob, ktore wykupily mieszkania w zasobach komunalnych
nie zdaje sobie w pelni sprawy, ze sa rowniez wspotwlascicielami budynku. Posiadanie statusu
wlasciciela lokalu w pierwszej kolejnosci pociaga za soba okreslone obowiazki, dopiero pozniej
stwarza okreslone przywileje.

Prywatyzacja lokalu jest swego rodzaju transakcja, w ktorej obie strony powinny
osiagna¢ okreslone korzysci.

Interesy dotychczasowego wiasciciela (gminy) sprowadzaja si¢ do:

1. osiagnigcia doraznych zyskow, w postaci wptywu okreslonych srodkéw finansowych do budzetu
gminy,
2. pozbycia si¢ majatku wymagajacego z reguty znacznych doptat do biezacego utrzymania.

Interes dotychczasowego najemcy lokalu wiaze si¢ przede wszystkim ze:

1. swoboda dysponowania lokalem (doraznie),
2. mozliwos$cia wplywania na wysoko$¢ ponoszonych obciazen.

Argumentem przemawiajacym za prywatyzacja jest zwigkszenie osobistego
zainteresowania utrzymywaniem budynku w nalezytym stanie technicznym oraz wigkszej dbatosci o
czystos¢ 1 porzadek, a takze ze strony gminy obnizenie kosztow utrzymywania zasobow.
Prywatyzacja stwarza warunki do powstania szerokiej rzeszy wlascicieli danej nieruchomosci.
Koszty jej utrzymania bgda bezposrednio oddzialywaly na poziom optat za mieszkanie, a w
konsekwencji zmuszaty do dbatosci o caty budynek.

Plany w zakresie sprzedazy lokali.

Planuje si¢ zintensyfikowanie sprzedazy lokali w budynkach przeznaczonych do
sprzedazy. Proponuje si¢ dopuszczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscia
gminy w budynkach nie wymienionych w uchwale 1082/LIII/02 z dnia 28 maja 2002 r., a
wybudowanych przed 2000 rokiem pod warunkiem sprzedazy zbiorowej wszystkich udziatow
jednorazowo, przy zastosowaniu bonifikaty 95%. W tym celu nalezy dokona¢ zmian w
obowiazujacej uchwale o zasadach sprzedazy.

W celu zwigkszenia sprzedazy dziatania intensyfikacyjne beda obejmowac:

1. sprzedaz lokali w nieruchomosciach, w ktérych osoby fizyczne posiadaja co najmniej 50%
udziatow,

2. sprzedaz lokali w budynkach o relatywnie nieduzych zaleglo$ciach remontowych,

. sprzedaz mieszkan w budynkach o niewielkiej liczbie lokali,

4. zmiang zasad sprzedazy lokali komunalnych, polegajaca na zwigkszeniu bonifikaty dla osob
wykupujacych 1 likwidacji wykupu zbiorowego.

98]

Zaklada si¢ dazenie do zwigkszenia sprzedazy mieszkan w granicach od 10% do 20%
rocznie. Proponuje si¢ rowniez dzialania zmierzajace do sprzedazy lokali uzytkowych, ktére nie
znajduja najemcoOw w trzech kolejno przeprowadzonych przetargach ze zmniejszajaca si¢ stawka
wywolawcza czynszu na wynajem. Dopuszcza si¢ réwniez sprzedaz lokali uzytkowych juz



wynajetych.

Podstawowym efektem zrealizowania zaplanowanej sprzedazy lokali powinno by¢ zmniejszenie
udziatu budzetu gminy w kosztach remontéw budynkow komunalnych. Czg$¢ kosztow, zgodnie z
posiadanymi udzialami pokrywaja wlasciciele wyodrebnionych lokali. Realizacja prywatyzacji i
zamiany mieszkan powinna przynies¢ okre§lone korzysci finansowe dla budzetu gminy. Srodki
uzyskiwane z prywatyzacji gminnych lokali mieszkalnych powinny by¢ w catosci wykorzystywane
w ramach gminnej gospodarki mieszkaniowe;.

Powodzenie programu prywatyzacji uwarunkowane jest szeregiem czynnikow, do ktéorych mozna
zaliczy¢ migdzy innymi:

1. mozliwosci finansowe spotecznosci lokalne;,

2. ksztaltowanie si¢ rynku mieszkaniowego w miescie,

3. przyjete zasady sprzedazy lokali,

4. polityke panstwa zachgcajaca najemcow lokali (np. w formie ulg podatkowych, kredytow) do
ich wykupu od gminy.

Waznym elementem begdzie przeprowadzenie intensywnych dziatan informujacych przysztych
wilascicieli o prawach 1 obowiazkach zwigzanych z nabyciem nieruchomosci lokalowe;.

Prognoza planowanej sprzedazy.

lp Pozycje 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

1. Liczba lokali 43 69 77 86 95 105 105
wykupionych

(3)20'2 Powierzchnia lokali 1.782 3.105 3240 3870 4274 4725 4725

3. Wplywy fye:gfedazy V7165 1.112 1200 1451 1640  1.860 1.899

1. Zatozono wzrost sprzedazy rocznie od 10% do 20% rocznie
2. Zatozono wzrost ceny lokali 0 2,5% .
3. Wplyw ze sprzedazy z uwzglednieniem bonifikat.



Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy.

Gmina zarzadza swoim zasobem poprzez struktury Urz¢du Miasta. Administrowanie
zasobem powierzyla na mocy umow spotkom ze 100% udzialem Gminy: Miejskiemu Zaktadowi
Gospodarki Mieszkaniowej-TBS, Miejskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego oraz
Agencji Rewitalizacji Staréwki, ktora zarzadza mieszkaniowym zasobem gminy powierzonym jej w
formie aportu.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze w MZGM-TBS na jednego zatrudnionego
pracownika na stanowisku nierobotniczym przypada ponad 5 ty$. m* zasobu mieszkaniowego. Jest
to wskaznik lepszy od s$redniej krajowej dla jednostek gospodarki mieszkaniowej dziatajacych w
formie jednoosobowych spotek gminy i1 nieco gorszy w poréwnaniu do struktur administrowania
opartych na prywatnych przedsigbiorcach. Natomiast $rednie koszty administracji i ogolne w
przeliczeniu na Im® p.u. miesiecznie w 2002 byly bardzo zblizone do przecietnych dla miast o
podobnej wielko$ci 1 wynosity ok. 0,90 zt.

Poréwnujac wysokos¢ zaliczek na utrzymania czgs$ci wspolnych nieruchomosci obowiazujacych w
Plocku z miastami, w ktorych przeprowadzono prywatyzacje administrowania nalezy zauwazy¢, ze
wynagrodzenie administratorow w Plocku wynosi $rednio ok. 0,50 zI/m’ miesiecznie i jest nizsze od
stawek pobieranych przez firmy prywatne( 0,60 -0,70 z#/m?)

Administratorzy nie pobieraja wynagrodzenia za wykonywane czynnos$ci, a wpltywy z czynszow
stanowia przychdd spotki. MZGM-TBS w odrdéznieniu od MTBS z wplywow z czynszow wykonuje
pewien zakres remontow. Takie rozwiazanie nie dotyczy MTBS, ktore z czynszéw reguluje koszty
administrowania (w tym koszty konserwacji) zasobami gminy i zaliczki na koszty utrzymania cz¢sci
wspolnych nieruchomosci. Koszty wszystkich remontow (w tym biezacych) ponosi gmina.

Plany w zakresie zmiany sposobu zarzgdzania.

Proponuje si¢ stopniowe przekazywanie administrowania zasobem w trybie ustawy o zamdwieniach
publicznych. W celu zrealizowania tego planu niezbgednym jest:

1. Stworzenie elektronicznej bazy danych zasobu mieszkaniowego.

2. Wytypowanie czgéci zasobow oraz wykonanie analizy ekonomicznej ze szczegdlnym
uwzglednieniem kosztéw utrzymania (eksploatacja, remonty biezace, konserwacja). Jednym z
wazniejszych elementéw analizy wina by¢ windykacja naleznos$ci czynszowych i pozostatych
optat od lokatorow. Jest to zadanie niezmiernie wazne z uwagi na relacje pomigdzy wtascicielem
nieruchomos$ci — gmina, a administratorem - wykonawca ustugi. To gmina jako wtasciciel bedzie
regulowala zobowigzania finansowe wobec administratora, bez wzgledu na wystepujace
ewentualnie zadluzenia lokatorow. Nalezy zatem jednocze$nie zaplanowa¢ wydatki na ten cel w
budzecie gminy.

3. Wybdr administratora w trybie ustawy o zamowieniach publicznych.



Zgodnie z ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego do kompetencji Rady Miasta nalezy
ustalanie wieloletnich programoéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym zasad
polityki czynszowej (art.21 ust.2 pkt 4). Zasady polityki czynszowej reguluje uchwata nr
1080/LIII/02 Rady Miasta Ptocka z dnia 28 maja 2002 roku. W lokalach wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy albo komunalnych oséb prawnych lub spotek prawa handlowego
utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze w
lokalach pozostajacych w posiadaniu samoistnym tych podmiotow stawki czynszu za 1m?
powierzchni ustalane sa z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich
warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1. potozenie budynku z podzialem na centrum, $rédmiescie 1 peryferie, rodzaj zabudowy (zwarta,
wolnostojaca),

2. potozenie lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopien nastonecznienia lokalu,

3. wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,

4. og6lny stan techniczny budynku w tym szczegotowe okreslenie stanu technicznego budynku z
uwzglednieniem wieku budynku oraz wykaz czgsci sktadowych ktorych wymiana lub remont

kapitalny ma wptyw na oceng stanu technicznego.

Zastosowano 2 stawki bazowe z podzialem na budynki wybudowane przed 1 stycznia
1999 roku i po 1 stycznia 1999 roku. Uwzgledniono roéwniez stawki czynszu w budynkach
wybudowanych w roku 2000 i latach nastgpnych. Dla lokali socjalnych ustalono stawke¢ czynszu w
wysokosci 50% stawki najnizszego czynszu.

Zasady polityki czynszowej powinny prowadzi¢ do takiego ksztaltowania stawek
czynszowych, ktore pozwolilyby zapewni¢ samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki
mieszkaniowej tak, aby pokrywaly przynajmniej koszty biezacego utrzymania budynkow. Takie
zatozenie jest jednak trudne do osiagnigcia w latach 2004-2008 z uwagi na postepujace ubozenie
spoteczenstwa. Czynsze ustalane dla zasobow nie moga przekracza¢ 3% wartosci odtworzeniowe;j
w skali roku. Podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesigecy. Wiasciwym do
ustalania stawek czynszu za 1 m powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ jest Prezydent Miasta (art.8 ustaw z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego).

Zaktada si¢ w latach 2004 — 2008 $rednioroczny wzrost bazowej stawki czynszu na poziomie
wskaznika inflacji przyjgtego w wysokosci okoto 2,5%.

o 2004 r—2,78 zl/m? powierzchni uzytkowej miesig¢cznie,
e 2005 r- 2,84 zl/m? powierzchni uzytkowej miesigcznie,



e 20061 - 2,91 zt/m? powierzchni uzytkowej miesigcznie,
e 2007 r- 2,98 zt/m? powierzchni uzytkowej miesigcznie,
e 20081 - 3,05 zl/m? powierzchni uzytkowej miesigcznie.

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy stanowi znaczace obcigzenie budzetu miasta.
Podstawowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:

1. wpltywy z czynszéw za lokale mieszkalne,
2. wplywy z czynszow za lokale uzytkowe 1 inne pomieszczenia niemieszkalne,

3. $rodki z budzetu miasta.

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, w tym koszty biezacej eksploatacji,
koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, oraz czg$¢ kosztow remontow biezacych, sa
pokrywane z oplat czynszowych za lokale mieszkalne (w czgsci w ramach dodatkow
mieszkaniowych finansowanych w calo$ci z budzetu miasta), uzytkowe 1 garaze. Koszty
modernizacji 1 remontow gruntownych bgda pokrywane z budzetu miasta, Srodkéw funduszy
ochrony $rodowiska, a takze czeSciowo z funduszy strukturalnych (na remonty budynkéw
zabytkowych), kredytow bankowych, Agencji Poszanowania Energii.

Koszty udzialu gminy w programie 300 mieszkan, koszty adaptacji pomieszczen
niemieszkalnych na lokale socjalne, koszty budowy mieszkan komunalnych, a takze koszty udziatu
gminy w przedsigwzigciach planowanych z udzialem TBS bgda pokrywane z budzetu miasta.

W budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy, w ktérych dokonuje si¢
wplat na fundusze remontowe, koszty remontow beda pokrywane z tych funduszy.

Rysuje si¢ takze mozliwos¢ skorzystania przez gming z dofinansowania przez panstwo
programu budownictwa mieszkan dla osd6b wymagajacych pomocy socjalnej. Projekt ustawy o
domach socjalnych zawiera regulacje dotyczace m.in. zasad udzielenia przez panstwo pomocy
finansowej gminom w zakresie budowy i1 remontéw budynkow przeznaczonych na prowadzenie
doméw socjalnych. Do przyjecia tego programu niezbedne sa zmiany legislacyjne dotyczace
uchwalenia ustawy o domach socjalnych oraz nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatorow.
Proponowane rozwiazania zawarte w tym programie po jego wdrozeniu umozliwia skorzystanie
przez gming z dofinansowania budowy 1 adaptacji mieszkan socjalnych.



Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych.

Koszty biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych gminy ogétem wynosity 4,03 zi/n?

miesigcznie i obejmuja dwa podstawowe elementy:

1. koszty biezacej eksploatacji budynkow 1 lokali,
2. koszty utrzymania technicznego budynkéw 1 lokali,

Koszty biezgcej eksploatacji

z tego:
Wyszczegodl- Koszty
menie ogétem woda i wywoz utrzymanie | administracjai podatki dla
S . L. . , . pozostate
kanalizacja | nieczysto$ci czystosci ogblne gminy
Ptock
zt 3,39 0,92 0,37 0,29 0,86 0,10 0,85
% 100 27 11 9 25 3 25
Badanie
poréwnawcze
A 3,06 0,83 0,23 0,36 0,94 0,10 0,60
9 100 27 7 12 31 3 20
Koszty technicznego utrzymania zasobu
Wys;czggol- Ogdlem - ' Z tego: . o
nienie konserwacja i naprawy biezace remonty gruntowne i modernizacje
Ptocka
zt 0,64 0,25 0,39
% 100 39 61




Badanie

0,64

0,60

Planowane koszty utrzymania na lata 2004-2008.

porow;awcze 124
%, 100
Rok Koszty utrzymania ogétem
2004 5,50-5,65
2005 5,85-6,00
2006 6,15-6,30
2007 6,55-6,70
2008 6,95-7,10

przy przyjgciu zatozenia, ze koszty eksploatacji bgda rosty nie wigeej niz 2,5 % powyzej Sredniorocznego poziomu
inflacji, a koszty technicznego utrzymania okoto 5 % powyzej $redniorocznego poziomu inflacji, bez kosztow co i cw.

Wiasciciele lokali mieszkalnych, w tym gmina ponosza wydatki zwiazane z utrzymaniem lokali
oraz uczestnicza w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspolnej. Wnosza na konto wspdlnoty
zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna w formie biezacych optat. Opflaty te
podlegaja rozliczeniu w cyklach rocznych, najpdzniej w I kwartale roku nastgpnego. Planuje si¢

Z tego:

eksploatacja
3,55-3,60
3,75-3,80
3,90-3,95
4,10-4,15
4,30-4,35

techniczne utrzymanie

1,95-2,05
2,10-2,20
2,25-2,35
2,45-2,55
2,65-2,75

Koszty zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi.

koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna w nastepujacych wysokosciach:

2004 rok
2005 rok
2006 rok
2007 rok
2008 rok

zaliczki - 1,47 zt/m* w tym koszty administrowania
zaliczki - 1,54 zt/m w tym koszty administrowania

0,53 zt/m?,
0,552/ m?,
zaliczki - 1,62 zt/m* w tym koszty administrowania 0,58 zl/m ,
zaliczki - 1,70 zt/m* w ty m  koszty administrowania 0,61 zl/m?,
zaliczki - 1,79 zt/m? w tym  koszty administrowania 0,64 z#/m ,

Planowane wydatki inwestycyjne (w tysiacach zlotych).

Lp Pozycje 2004 2005 2006 2007 2008
l. Program 300 mieszkan 4.501 - - - -
2. Wspotpraca z TBS 1.000 2.200 2000 1.500 1400
3. Budowa lokali komunalnych 1.700 1700 1850 1.000 765
4.

Budownictwo socjalne



W celu racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Plocka podjete zostana
nastgpujace dziatania:

1.

Ograniczenie tzw. zamian lokali z urzedu (zamiana dotychczas zajmowanego lokalu
komunalnego na inny lokal komunalny) do sytuacji wyjatkowych, zwiazanych z bardzo ztymi
warukami mieszkaniowymi lub trudna sytuacja rodzinna.

. Intensyfikacja zamian wzajemnych lokali (zamiana lokali mieszkalnych migdzy stronami, z

ktorych przynajmniej jeden jest lokalem komunalnym) - jako sposobu na dostosowanie standardu
lokalu do potrzeb mieszkancow.

. Opracowanie programu informacyjnego, ktéry nalezy skoncentrowa¢ na nast¢pujacych

zagadnieniach:

- zasadach przeprowadzania zamian,

- mozliwo$ciach pomocy miasta w tym zakresie,

- korzys$ciach zwiazanych z zakupem lokali przez ich dotychczasowych najemcow,

- intensyfikacji selektywnej sprzedazy lokali,

. Stworzenie zaplecza organizacyjno-technicznego (komputerowy system ewidencji lokali oraz

oprogramowanie umozliwiajace “kojarzenie” o0s6b chetnych do zamiany lokalu) celem
usprawnienia zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy oraz przejecia przez miasto aktywnej
roli w procesie zamian wzajemnych lokali.

Powyzsze dziatania przyczynia si¢ do racjonalizacji kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu
miasta, a takze pozwola na wykorzystanie posiadanych srodkow w sposob optymalny.



