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Wprowadzenie

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow jest jednym z zadan wilasnych gminy
zapisanych w Ustawie. Miasto Plock tworzy warunki do samodzielnego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez wszystkich jego obywateli. Zgodnie z zasada pomocniczosci duza wage
przyktada do zapewnienia lokali osobom, ktore z réznych powodow nie sa w stanie zapewnic sobie
mieszkania.

Niniejszy dokument powstal w celu ustalenia wytycznych w zakresie stanu, gospodarowania
1 ksztattowania mieszkaniowego zasobu komunalnego miasta 1 ukazuje kierunki dziatan, ktoére
powinny by¢ podjete dla sformutowania i wdrozenia dlugoterminowej Strategii Rozwoju
Mieszkalnictwa w Plocku. Opracowanie skfada si¢ z czterech czg$ci odpowiadajacych wskazanym
wyzej zakresom, w ktorych zasygnalizowano obszary problemowe i zaproponowano konkretne
propozycje rozwiazan opierajac si¢ na tzw. "dobrych praktykach" z Polski 1 ze §wiata.

Przez mieszkaniowy zasob gminy, zgodnie z Ustawa z dn. 21.06.2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, przez mieszkaniowy
zasob gminy, nalezy rozumie¢ lokale stanowiqce wiasnos¢ gminy albo gminnych osob prawnych
lub spotek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjqtkiem towarzystw budownictwa
spotecznego, a takze lokale pozostajqce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow. W dalszej
czesci dokumentu, pod okresleniem ,zasoéb” lub ,zas6b komunalny” nalezy rozumiec

mieszkaniowy zasob gminy Miasto Plock.



1 Diagnoza zasobu mieszkaniowego Miasta

1.1 Stan zasobu mieszkaniowego'

W latach 2002-2010 sytuacja mieszkalnictwa w Plocku poprawila si¢. Liczba mieszkan
ogétem wzrosta z 44002 do 47756. O poprawie warunkdéw mieszkaniowych plocczan §wiadczy
takze zwigkszenie si¢ powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na 1 mieszkanca z 19,4 m?
do 22,2 m? (BDL GUS).

1.1.1 Wielko$¢ zasobu

W roku 2011 miasto dysponowato 4466 lokalami mieszkalnymi (wedtug stanu na dzien
30.11.2011 r.). Lokali socjalnych byto 304.

W odrdéznieniu od tendencji widocznych w miejskim rynku nieruchomosci, zaséb
komunalny Ptocka stale si¢ zmniejsza. W latach 2002-2011 ubyto ponad 21% lokali mieszkalnych i
niemal 7% lokali uzytkowych sposrdd lokali administrowanych przez Miejski Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej Sp. Z o.0. (dalej skrét MZGM) - (Tabela 1), przy czym wsrod lokali uzytkowych
nastapil duzy ubytek lokali przynoszacych istotne przychody z najmu, za§ w to miejsce przybyto
lokali, ktére badz nie przynosza przychodéw, badz przynosza je jedynie na poziomie pozwalajacym
na pokrywanie kosztow eksploatacji.

Tabela 1 Zmiany liczby lokali mieszkalnych administrowanych przez MZGM

Stan na 31 grudnia z wyjatkiem roku 2011 — stan na dzien 30 Dynamika w latach
Lokale listopada — dane szacunkowe 2002-2011
P (2002=100)
2002 2007 2011
Mieszkalne 5 666 4994 4 466 78.82
Uzytkowe 244 189 228 93.44
Garaze 257 193 182 70.81
Ogodtem 6 167 5387 4 876 79,06

Zrodlo: dane wlasne UMP/MZGM
Bardzo podobnie ksztattuja si¢ dane dotyczace powierzchni zasobu. Odnotowano jednak nieco
mniejszy ubytek powierzchni lokali uzytkowych (Tabela 2).

Tabela 2 Zmiany powierzchni lokali mieszkalnych administrowanych przez MZGM

Dynamika
Lokale Stan na 31 grudn'ia z wyjatkiem roku 2011 — stan na dzien 30 |w latach
listopada — dane szacunkowe 2002-2011
(2002=100)
2002 2007 2011
Mieszkalne 234 849,45 207265,83 181 098,93 77,11
Uzytkowe 41 446,63 23 639,12 22 016,29 53,11

1 Niniejsze opracowanie, jako wstgpne dotyczy przede wszystkim 95% komunalnego zasobu gminy
administrowanego przez MZGM. Powyzsze podejscie uzasadania kompleksowy zakres materiatu docelowego w
postaci Polityki mieszkaniowej oraz formutowane strategie inwestycyjno-rozwojowe pozostaltych podmiotow
zarzadzajacych mieszkaniowym zasobem gminy — ARS Sp. z o0.0. postulujace dalsze ograniczenia i wytaczenia.
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Garaze 4 200,51 3 355,07 3192,63 76

Ogotem 280 496,59 234260,02) 206 307,85 73,55
Zrédlo: dane wlasne

Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobie w 2011 r. wynosita okoto 40 m? i byta o
okoto 17 m? mniejsza od analogicznego wskaznika dla ogotu mieszkan w Plocku (BDL GUS z
2010 roku).

W latach 2002-2011 ubytki w zasobie spowodowane byly m.in. wylaczaniem budynkow lub
lokali z eksploatacji z uwagi na zly stan techniczny. W latach 2012-2014 do rozbiorki
wytypowanych zostalo z uwagi na zty stan techniczny oraz potrzeby inwestycyjne 16 kolejnych
budynkéw, przy czym przeprowadzony audyt stanu zasobu pozwala prognozowaé, ze ilo$¢ ta

bedzie si¢ zwigkszac.

1.1.2 Wiek i stan techniczny zasobu

Wigkszos¢ budynkow stanowiacych wiasnos¢ Gminy Miasto Plock wchodzacych w skiad
zasobu zostata zbudowana przed 1950 r. Po 1999 r. wlaczono do zasobu jedynie osiem budynkow
(Tabela 3). W rezultacie duza cz¢$¢ lokali komunalnych i socjalnych odznacza si¢ nie najlepszym

stanem technicznym. Wigkszo$¢ najstarszych budynkéw znajduje si¢ w centralnej czg$ci miasta.
Tabela 3 Wiek budynkéw gminnych administrowanych przez MZGM (stan 30.12.2010 r.)

Rok budowy Liczba
Przed 1950 105
1950-1960 13
1960-1999 31
Po 1999 8
Ogotem 157

Zrédlo: dane wlasne

W raporcie z kontroli stanu technicznego budynkéw bedacych wilasnoscia Miasta,
administrowanych przez MZGM-TBS, stwierdzono, Ze stan zasobu jest w duzej mierze
niezadowalajacy. Jedynie 8,9% budynkéw nie wymaga remontow, zas 60% jest w stanie
niezadowalajacym 1 ztym (Tabela 4). Wigkszos¢ problemdéw jest zwiazana ze stanem konstrukeji,
instalacji 1 elewacji budynkow, wywolanym dtugotrwatym brakiem nalezytej konserwacji. W wielu
przypadkach brak remontu moze spowodowa¢ konieczno$¢ rozbidrki budynku w ciagu
najblizszych lat.

Tabela 4 Stan techniczny zasobéw administrowanych przez MZGM (stan na 31.12.2010 r.)

Stan techniczny budynkow Liczba budynkow Odsetek budynkow
w zasobie (%)
Dobry niewymagajacy napraw w obecnym stanie 14 8,9
Dostateczny wymagajacy remontow 48 30,6
Niezadowalajacy wymagajacy remontow 86 54,8
Zty kwalifikujacy si¢ do doraznego zabezpieczenia lub 9 57
przysztej rozbiorki ’
Ogodtem 157 100

Zrodlo: dane wlasne



Wszystkie lokale w zasobie gminy posiadaly w 2010 r. instalacj¢ wodociagowa i
kanalizacyjng. Mimo tego prawie 5% mieszkah nie mialo wlasnych toalet, a 6% tazienek (Tabela
5). W wielu budynkach nie byto instalicji centralnego ogrzewania, nie posiadato jej 19% lokali
mieszkalnych. Jedynie w co piatym lokalu mozna bylo korzystaé z gazu sieciowego. Warto
zaznaczy¢, ze w catym Plocku przytacza do tej sieci ma okoto 65,1% mieszkan.

Tabela 5 Wyposazenie lokali mieszkalnych administrowanych przez MZGM (stan na na 31.12.2010 r.)

Wyposazenie w instalacje Udzial w %
Instalacja zimnej wody 100,0
Kanalizacja 100,0
Instalacja c.o. 81,4
Instalacja c.w.u. 73,2
Lazienka 94,0
Instalacja gazowa (sieciowa) 11,8
W.C. poza lokalem 4,9

Zrédlo: dane wlasne

1.1.3 Zadluzenie

W okresie 2002-2011 odnotowano systematyczny wzrost zadtuzenia zasobu. Olbrzymia
wigkszo$¢ zadtuzenia stanowia kwoty nalezne od ponad 3 miesigcy. Podkresli¢ nalezy, ze liczba
lokali w zasobie wprawdzie maleje, lecz udziat lokali zadluzonych wzrasta (Tabela 6).

Tabela 6 Zadluzenie najemcow mieszkaniowego zasobu komunalnego

Stan na 31 grudnia Stan na 31 grudnia | Stan na 30 listopada
2002 2007 2011

Zadluzenie ogodtem (zt) 6851 091,45 11 844 941,17, 17 484 654,95
Zadluzenie powyzej 6296 818,07 11434 752,22 16 861 456,33
3 miesigey (zt)
Liczba lokali 5 666 5025 4 466
Ogotem
Llcz.ba.lokall z zadluzeniem powyzej 1 418 1 450 1729
3 miesiecy
Odset-ek. loka.h ;adluzonych W zasobie 250 28.9 3871
powyzej 3 miesiecy

Zrodlo: dane wlasne

W postepowaniach sadowych przeprowadzonych z wniosku MZGM-TBS sp. z 0.0. w latach
2001-2011 wydano 653 wyroki eksmisyjne. Wykonano 97 eksmisji, a w 170 przypadkach najemcy
odzyskali tytut prawny do lokalu w wyniku sptaty zadluzenia. Na wykonanie oczekuje 426
wyrokéw eksmisyjnych. W wigkszosci postgpowan (339) sad orzekt prawo do lokalu socjalnego.
W pozostatych orzeczeniach tego prawa odmowit.

Miasto na drodze prawnej dochodzi naleznych mu platnosci. W omawianym okresie
zadtuzenie osob zajmujacych lokale komunalne po orzeczeniu eksmisji osiagneto kwote ponad 10
mln. zt, wg stanu na dzien 31.11.2011 r., z czego odsetki stanowily okoto 4 min. zt. Sad wydat w
tym czasie 870 wyrokoéw o zaptate. Ich egzekucja w zwiazku ze stanem majatkowym dtuznikow w
wielu przypadkach jest bardzo trudna.

1.2 Potrzeby mieszkaniowe

Potrzeby mieszkaniowe Miasta sa podyktowane wystgpowaniem kilku czynnikéw. Po
pierwsze, popyt na mieszkania o niskich czynszach utrzymuje si¢ na wysokim poziomie, co wynika
z przyrostu liczby gospodarstw domowych oraz dazenia do uzyskania wlasnego mieszkania przez



ludzi zamieszkujacych wspolnie z rodzicami. Po drugie, w sytuacji zmniejszenia zasobu
mieszkaniowego poprzez wylaczenie z uzytkowania budynkoéw mieszkalnych nalezacych do Miasta
wydtuza si¢ lista oczekujacych na lokal komunalny. Po trzecie, Miasto powinno zapewni¢
odpowiednia liczbe lokali socjalnych dla kilku grup, wséréd ktérych mozna wymienié
eksmitowanych, wobec ktorych sad orzekl konieczno$¢ zapewnienia lokalu socjalnego, rodzin
znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji zyciowej, a takze osoby usamodzielniajace si¢ po osiagnieciu
petnoletnosci wychowankéow domoéw dziecka i rodzin zastgpczych. Sytuacj¢ pogarsza zly stan
budynkow, w ktorych znajduja si¢ lokale komunalne 1 socjalne. W przypadku stwierdzenia przez
organ nadzoru budowlanego zagrozenia dla zdrowia 1 Zycia mieszkancéw, jak réwniez decyzji
wlasnych Miasta (brak ekonomicznego uzasadnienia dla wykonywania remontéw lub zagrozenie
zycia lub zdrowia mieszkancow) najemcom tych mieszkan miasto musi zapewni¢ inny lokal tj.
lokal zamienny lub socjalny. Dodatkowo na pomoc w formie przyznania lokalu zamiennego
oczekuja osoby zamieszkujace w budynkach prywatnych, do ktérych zostaly skierowane na
podstawie pierwotnych decyzji administracyjnych o przydziale lokalu (tzw. szczegdlny tryb
najmu). Na pomoc ze strony Miasta oczekuja takze najemcy mieszkan w budynkach prywatnych, w
ktorych po uwolnieniu czynszoéw nastapil ich gwaltowny wzrost.

W dniu 31.12.2011 r. na realizacj¢ oczekiwaty 3578 wnioski o wynajgcie lokalu z zasobu
mieszkaniowego Miasta. Ponad 1/3 tej liczby dotyczyla lokali socjalnych. Odrgbna kwestia
pozostaje realno$¢ tych liczb w kontekscie obowiazujacych zasad wynajmowania lokali
komunalnych 1 socjalnych.

1.2.1 Lokale socjalne

Lokale socjalne odznaczaja si¢ najnizszym standardem w zasobie. Shuza zaspokojeniu
potrzeb ludzi najubozszym, ktérym gmina musi zapewni¢ lokal mieszkalny. Obecnie notuje si¢ w
kraju duzy wzrost zapotrzebowania na takie mieszkania. Ma to zwiazek m.in. z orzecznictwem
sadow 1 dochodzeniem odszkodowan za brak lokalu zast¢pczego dla osob, wobec ktorych
orzeczono eksmisj¢ z prawem do lokalu.

W Plocku na dzien 31.12.2011 r. na lokal socjalny oczekiwato 1438 gospodarstw
domowych (Tabela 7), podczas gdy miasto dysponowato tylko 304 lokalami tego typu.

Tabela 7 Liczba wnioskéw o mieszkania socjalne oczekujacych na realizacj¢ (stan na 31.12.2011 r.)

Powad Liczba
Wyrok z budynkéw gminy, wyroki z budynkow prywatnych, wyroki od osob 1403
fizycznych, wyroki ze spotdzielni mieszkaniowych, z niedostatku
w tym z wyrokow eksmisyjnych 596
Przekwaterowanie z lokalu zajmowanego bez tytulu prawnego 35
Ogotem 1438

Zrodlo: dane wlasne
1.2.2 Lokale komunalne

W odréznieniu od lokali socjalnych mieszkania komunalne odznaczaja si¢ zwykle wyzszym
standardem, szczeg6lnie w zakresie wyposazenia w instalacje techniczne. Sa one przeznaczone dla
osoOb, ktére osiagaja regularne dochody, lecz mimo tego nie sa w stanie samodzielnie zaspokoic
swoich potrzeb mieszkaniowych poprzez budowe, kupno lub wynajem lokalu na wolnym rynku.
W 2011 r. na realizacj¢ oczekiwato 807 wnioskow o ten typ lokalu (Tabela 8).

Tabela 8 Liczba wnioskow o mieszkania komunalne oczekujacych na realizacje¢ (stan na 31.12.2011 r.)



Powod Liczba
Oczekiwanie na mieszkanie zamienne 59
Zamiana na mieszkanie mniejsze, rownorzegdne, wigksze. 485
Zamiana migdzy stronami
Oczekiwanie na mieszkanie komunalne 807
Oczekiwanie na lokal do remontu na wlasny koszt 784
Ogoétem 2135

Zrodlo: dane wlasne

Lacznie na pomoc mieszkaniowa oczekiwato w 2011 r. 2135 gospodarstw domowych (Tabela 8).
W roku 2011 miasto dysponowato 4466 lokalami komunalnymi.

Aktualna kondycja finansow publicznych, obejmujaca takze jednostki samorzadu
terytorialnego niejako wymusza, iz w przypadku zapewnienia lokali komunalnych miasto powinno
kierowac si¢ przede wszystkim zasada pomocniczosci. Istotne jest, aby wsparcie trafialo do oséb
faktycznie potrzebujacych pomocy w rozwiazaniu problemu mieszkaniowego, czyli tej grupy, ktora
w inny sposob nie jest w stanie zapewni¢ sobie miejsca zamieszkania. W tym celu konieczne jest
prowadzenie szerszego rozpoznania sytuacji rodzinnej i ekonomicznej wnioskodawcoéw. Na
podstawie ogdlnych statystyk trudno bowiem stwierdzi¢ ile sposrod oczekujacych gospodarstw nie
mogto zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych samodzielnie.

1.3 Whnioski

1) Mimo poprawy na rynku mieszkaniowym Plocka sytuacja zasobu komunalnego pogarszata
si¢ w ostatnich latach.

2) Pod wzglgedem liczby lokali w zasobie komunalnym w stosunku do liczby mieszkahcow
Plock plasuje si¢ w polowie grupy polskich miast powyzej 100 tys. mieszkancow.

3) W latach 2002-2011 zas6éb mieszkaniowy miasta systematycznie si¢ zmniejszat, gtownie z
powodu preferencyjnych warunkow sprzedazy lokali dotychczasowym najemcom.

4) Ubytek liczby lokali mieszkalnych w zasobie byl szybszy niz lokali uzytkowych.

5) Wskazniki wielko$ci 1 wyposazenia lokali w zasobie sa zdecydowanie gorsze od wartosci
$rednich dla Miasta.
6) Zasob jest w duzej mierze wyeksploatowany 1 wymaga znacznych nakladow finansowych

na remonty i popraw¢ wyposazenia.

7) Ze wzgledu na pogarszajacy si¢ stan techniczny dochodzi do statego ubytku lokali z zasobu
w wyniku wyltaczania budynkéw z uzytkowania decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego.

8) Wigkszo$¢ budynkow w zasobie zostala zbudowana przed 1950 r. i jest zlokalizowana w
centralnej czg$ci miasta.
9) Wigkszo$¢ lokali socjalnych zlokalizowana jest w najstarszych i najgorzej wyposazonych

budynkach (najmtodszy budnynek socjalny z kilkunastoma lokalami zostat oddany w 2006 roku) .
10)  Mimo spadku liczby zadluzonych lokali, zadtuZenie sumaryczne zasobu stale wzrasta.



2 Diagnoza zasad gospodarowania zasobem
mieszkaniowym

2.1 Uwarunkowania prawne gospodarowania zasobem

Zakres 1 sposob gospodarowania zasobem okreslaja ustawy oraz akty prawa miejscowego. Do
najwazniejszych ustaw majacych bezposredni wplyw na dziatania gminy w tej sferze mozna
zaliczy¢:

e Ustawa z dn. 21.03.1990 r. o0 samorzadzie gminnym
* Ustawa z dn. 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
* Ustawa z dn. 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o
zmianie Kodeksu cywilnego.
W zakresie utrzymania i rozwoju zasobu zastosowanie maja Ustawa z dn. 7.07.1994 r. prawo
budowlane i Ustawa z dn. 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wsrod aktéw prawa miejscowego dla omawianych kwestii najwigksze znaczenie maja nastgpujace
uchwatly Rady Miasta Ptocka:

e Uchwata Nr 1081/LIII/02 z dnia 28 maja 2002 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Plock (z p6zniejszymi zmianami)

e Uchwata Nr 352/XXIV/08 z dnia 27 maja 2008 r. w sprawie: ustalenia zasad sprzedazy
lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscia gminy (wykaz budynkow)

* Uchwata Nr 647/XLIV/09 z dn. 29 grudnia 2009 r. w sprawie: programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy w latach 2009-2014

Polityka czynszowa jest okre$lana na drodze Zarzadzenia Prezydenta Miasta Ptocka w sprawie
okreslenia sposobu ustalenia stawek czynszu obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie gminy
oraz stawki lokali socjalnych.

2.2 Ksztaltowanie zasobu

Gmina Miasto Plock posiadajac komunalny zasob mieszkaniowy i1 dlugoterminowa
perspektywe jego eksploatacji 1 rozwoju moze samodzielnie tworzy¢ swoja polityke w zakresie
jego ksztattowania stosownie do tresci art. 21 ustawy z dn.21.06.2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (WPGMZG), zawierajacy:

* prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczeg6lnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

* analize potrzeb oraz plan remontdéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw 1 lokali, z podziatem na kolejne lata;

* planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

* zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

* sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

* zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;



*  wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspditwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

* opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania 1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczego6lnosci niezbgdny zakres
zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali oraz planowana sprzedaz lokali.

2.2.1 Prywatyzacja zasobu

2.2.1.1 Zasady

Zasady prywatyzacji lokali mieszkalnych z zasobu okresla Uchwata Rady Miasta Ptocka nr
352/XXIV/08 z dnia 27 maja 2008 roku.

1) Lokale moga by¢ sprzedane wylacznie na rzecz najemcow, ktdrzy posiadaja tytut prawny do
lokalu i nie zalegaja z optatami z tytutu jego najmu.
2) Sprzedaz moze by¢ prowadzona w formie indywidualnej 1 zbiorowej. Sprzedaz zbiorowa

nastgpuje na podstawie wspdlnego wniosku co najmniej 2 najemcéw przy jednoczesnym
zachowaniu warunku tacznego udziatu lokali wnioskodawcoéw wraz z wcezesniej wykupionymi
lokalami w czg$ci wspolnej nieruchomosci minimum 65%.

3) Do sprzedazy sa przeznaczone lokale mieszkalne w budynkach bedacych w catosci
wlasnoscia Gminy Plock, wybudowanych przed 2000 r., pod warunkiem sprzedazy zbiorowej
wszystkich udziatow jednorazowo. Ponadto w zataczniku do Uchwaly znajduje si¢ wykaz 128
budynkow, w ktorych wykup moze by¢ prowadzony z pomini¢ciem tej zasady.

4) Prezydent Miasta Plocka moze zawiesi¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach
wymienionych w zataczniku do Uchwatly do czasu ujednolicenia praw do gruntu wtascicieli lokali
wyodrebnionych oraz z innych waznych przyczyn.

5) Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego ustalana jest kazdorazowo przez Prezydenta Miasta
Plocka na podstawie wyceny lokalu dokonanej przez rzeczoznawceg majatkowego dziatajacego na
zlecenie Miasta Ptocka.

6) Od ustalonej ceny udzielane sa bonifikaty. Przy sprzedazy zbiorowej wynosza one 60% -
95% w zaleznosci od formy ptatnosci. Dopuszczalna jest sprzedaz ratalna, przy zabezpieczeniu
hipotecznym.

7) W przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscia gminy powstatych w
wyniku adaptacji strychéw staraniem i1 na koszt najemcoOw bonifikata jest ustalana Zarzadzeniem
Prezydenta Miasta.

8) Lokal mieszkalny nabyty od Miasta nie moze by¢ sprzedany w ciagu 5 lat od daty zawarcia
umowy lub wykorzystywany na cele inne niz mieszkaniowe pod rygorem zwrotu na rzecz Miasta
kwoty bonifikaty po jej waloryzacji. Od tej zasady przewidziano trzy wyjatki: przeniesienie
wlasnos$ci na rzecz osob bliskich, zamiany na inny lokal mieszkalny i przeznaczenia $rodkow ze
sprzedazy lokalu mieszkalnego w ciagu 12 miesigcy na nabycie innego lokalu lub nieruchomosci na
cele mieszkaniowe.

2.2.1.2 Tendencje
W okresie 2004-2011 sprzedano 1395 mieszkan komunalnych. Rekordowym rokiem pod tym
wzgledem byl 2010, w ktoérym osiagnigto takze najwyzsze wplywy ze sprzedazy. Systematycznie

wzrastata liczba wnioskéw indywidualnych. Liczba wnioskow zbiorowych, ze wzgledu na ich
specyfike, wahala si¢ od 3 do 18 (Tabela 9).
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Tabela 9 Sprzedaz mieszkan komunalnych w latach 2004-2011

Rok | Liczba Liczba Liczba Liczba Wplywy ze Powierzchni | Srednia Srednia
sprzedanych | sprzedanych | sprzedanych | wnioskéw | sprzedazy a powierzchni | cena
mieszkan mieszkan w | mieszkan zbiorowyc sprzedanych | a sprzedanego

formie w formie h mieszkan sprzedanego | mieszkania
zbiorowe;j indywidualne mieszkania
J
szt. szt. szt. szt. zt m? m? zt/m?
2004 200 160 40 5] 1676 096,00 8 986,03 44,93 186,52
2005 113 70 43 3 848 208,60 5 106,80 45,19 166,09
2006 99 14 85 5| 1055 826,60 421143 42,54 250,71
2007 120 - 120 -1 1532 263,00 5162,21 43,00 296,82
12008 237 59 178 7| 3274 808,00 9918,64 41,85 330,17
2009 186 38 148 6] 3096 194,00 7422,74 39,91 417,12
12010 239 113 126 18] 4267371,00] 10 545,68 44,12 404,66
2011 201 75 126 8] 4051929,30 8315,17 41,37 487,29

Zrodlo: dane wlasne

Sprzedaz lokali mieszkalnych byla podstawowa przyczyna ich wyltaczenia z zasobu. W
okresie 2004-2011 obserwowano staty wzrost tej tendencji w kolejnych latach, az do poziomu 239
w 2010 r. W roku 2009 odnotowano niewielki spadek sprzedazy do 186 lokali. W okresie 2004-
2011 sprzedano tacznie 1395 lokali mieszkalnych (Tabela 9), za§ w okresie 2002 -2011 liczba ta
wyniosta 1507 (Tabela 10).

Zblizona tendencja wystgpowata w przypadku sprzedazy lokali uzytkowych z zasobu,
ktérych w tym samym czasie sprzedano ogétem 29. Najwigcej, bo 10, sprzedano w 2007 r.(Tabela
10). Nie uwzgledniono tu danych dotyczacych lokali mieszkalnych i uzytkowych zbytych jako
aport do spotek prawa handlowego z udzialem Gminy Miasta Plock.

Tabela 10 Lokale sprzedane z zasobu

Rok Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
szt. m? szt. m?

2002 43 1575,88

2003 69 3 112,69

2004 200 8 986,03

2005 113 5 106,80

2006 99 4211,43 7 394,07

2007 120 516221 10 901,23

2008 237 9918,64 6 440,09

2009 186 742274 3 508,60

2010 239 10 545,68 2 201,22

2011 201 8 315,17 1 24,26
RAZEM 1507 64 357,27 29 2 469,47

Zrodlo: dane wlasne

W roku 2010 zrealizowano najwigksza liczbg¢ wnioskéw zbiorowych. Na podstawie 18 wnioskow
sprzedano 113 mieszkan. W tym samym roku sprzedano 126 mieszkan w formie indywidualne;.
Zatozono, ze w kolejnych latach sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu miasta osiagnie poziomi
140/rok (Tabela 11).

Tabela 11 Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych z zasobu Miasta wedlug obowiazujacego WPGMZG

2009 2010 2011 2012* 2013* 2014*
Sprzedaz 157 154 201 145 140 140
lokali
Powierzchni 6 170,17 6 591,20 8315,17 6 206,00 5992,00 5992,00
a lokali
WPIywy ze |5 51331400 2537348000 405192930 2389062,00] 2306680,00| 2306 680,00
sprzedazy

Zrédlo: dane wlasne (podane powyiej wielko$ci zostaly oszacowane w 2009 r. na etapie tworzenia Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy).
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2.2.2 Odtwarzanie zasobu

Dzialania dotyczace odtwarzania zasobu mieszkaniowego zostaty zapisane w Wieloletnim
Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Plock na lata 2009-2014,
przyjetym Uchwata Rady Miasta Ptocka nr 647/XLIV/09 z dnia 29 grudnia 2009 r.

Prognozujac stan zasobéw mieszkaniowych przyjgto, ze dzialania Miasta bgda prowadzone w
czterech obszarach.

1) Kontynuacji programu budowy mieszkan z udzialem TBS-6w z prawem zasiedlania
lokatorow wskazanych przez gming

2) Realizacji niskonaktadowego budownictwa mieszkaniowego finansowanego w oparciu o
srodki gminne, pozyskiwane z obrotu nieruchomos$ciami

3) Korzystania z ustlug wynajmu mieszkan od innych podmiotéw posiadajacych zasoby
mieszkaniowe

4) Kontynuacji pozyskania nowych lokali w istniejacych budynkach mieszkalnych poprzez
adaptacj¢ strychow oraz wykonanie nadbudéw.

Przyjeto rowniez, ze lokale socjalne beda pozyskiwane poprzez dziatania opisane w trzech grupach.
1) Odzyskiwanie lokali o niepelnym standardzie potozonych w budynkach stanowiacych w
100% wlasnos¢ Miasta poprzez wskazywanie aktualnym najemcom zamiennych lokali
petnostandardowych poprawiajacych ich warunki mieszkaniowe.

2) Poszukiwanie budynkow mieszkalnych na obrzezach miasta lub na terenie innych Gmin, w
ktérych wszystkie mieszkania bgda spelnia¢ wymogi lokali socjalnych i1 przeznaczanie ich w
catosci, po ewentualnym remoncie, na lokale socjalne.

3) Nawiazanie wspolpracy z innymi jednostkami, zmierzajacej do wutworzenia lub
pozyskiwania budynkow z lokalami przeznaczonymi do czasowego zamieszkania.

W latach 2002-2011 pozyskiwano srednio kilkanascie nowych lokali komunalnych rocznie,
na co wpltyw miata przyjeta polityka odchodzenia od tworzenia zasobu komunalnego na rzecz
wspoHinansowania budowy lokali czynszowych w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego
wynajmowanych nastgpnie osobom wskazanym przez Miasto. W latach 2002 — 2011 powstato
natomiast okoto 140 lokali socjalnych.

Tabela 12 Mieszkania oddane do uzytkowania w Plocku

Rok Ogolem Spotdzielcze | Zakladowe Komunalne Spoleczne Przeznaczone
czZynszowe na sprzedaz
lub wynajem
2002 580 219 0 2 78 155
2003 781 38 0 0 217 196
2004 804 214 0 23 276 16
2005 404 137 5 0 78 41
2006 457 96 0 19 208 25
2007 540 82 0 30 180 121
2008 452 247 0 13 0 118
2009 490 53 0 16 192 131
2010 248 80 0 15 0 73

Zrédlo: BDL GUS

2.2.3 Standardy mieszkaniowe
Kwestie standardow lokali mieszkaniowych reguluje Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
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Lokalem mieszkaniowym jest lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze
lokal bedacy pracownia stuzaca tworcy do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury 1 sztuki.
Nie zalicza si¢ do tej grupy pomieszczen przeznaczonych do krétkotrwalego pobytu osob, w
szczegllnosci znajdujacych si¢ w budynkach internatow, burs, pensjonatow, hoteli, domow
wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub
wypoczynkowych.

Lokalem socjalnym jest lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie 1 stan
techniczny. Powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie
moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy
czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie.

Lokalem zamiennym jest lokal znajdujacy si¢ w tej samej miejscowosci, w ktorej jest potozony
lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byt
wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas
uzywanym; warunek ten uznaje si¢ za spelniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego
przypada 10 m? powierzchni tacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m? tej
powierzchni.

Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu, dokonuje si¢ w §wietle wyprawionych $cian. Powierzchnig
pomieszczen lub ich czgsci o wysokosci w $wietle rownej lub wigkszej od 2,20 m nalezy zaliczad
do obliczen w 100 %, o wysokosci rownej lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50
%, o wysokos$ci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catkowicie. Pozostale zasady obliczania
powierzchni nalezy przyjmowac¢ zgodnie z Polska Norma odpowiednia do okreslania 1 obliczania
wskaznikow powierzchniowych i1 kubaturowych w budownictwie.

2.3 Model zarzadzania zasobem

Model zarzadzania zasobem mieszkaniowym, przyjety w Plocku, zaklada posrednie
wykonywanie czynno$ci zarzadczych poprzez Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej - TBS
Sp. z 0.0. (MZGM) w ramach umowy o administrowanie pod nadzorem wtasciwej komorki
organizacyjnej Urzedu Miasta Ptocka. Model taki jest jednym z kilku mozliwych stosowanych w
polskich miastach, chociaz coraz czgs$ciej podejmuje si¢ dyskusje na temat alternatywnych
rozwiazan.

Przyjety model zarzadzania zasobem winien by¢ optymalnie dostosowany do zatozen
systemowych tak, aby zapewni¢ petlna sprawno$¢ dziatania zardwno na poziomie strategicznym jak
1 operacyjnym.

2.4 Zasady najmu

2.4.1 Zawieranie umow najmu

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Plocka
zawarte sa w Uchwale Rady Miasta Ptocka Nr 1081/LIII/02 z dnia 28.05.2002 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta Plocka (wraz z
pozniejszymi zmianami).

Uchwata nie precyzuje szczegdtowego algorytmu przyznawania mieszkan. Wymieniono w
niej grupy osob uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego 1 socjalnego, oraz
ogoblne kryteria, jakie te osoby musza spetnia¢. Takie podej$cie moze prowadzi¢ do przydzielania
lokali wedlug subiektywnych ocen dokonywanych przez osoby zangazowane w ten proces, a
formulowanych na podstawie indywidualnego przekonania, ktére z sytuacji wnioskodawcow —
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rodzinne, ekonomiczne czy zdrowotne uzasadniaja pierwszenstwo przyznania mieszkania.

O przyznaniu lokalu decyduje Prezydent Miasta, po zasiggnigciu opinii Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej. Podstawowym warunkiem przyznania lokalu jest udokumentowanie co najmniej
pigcioletniego statego pobytu w Plocku. Umowa najmu lokalu komunalnego moze by¢ zawierana
ze wzgledu na zle warunki mieszkaniowe 1 trudng sytuacj¢ materialna, rozumiane jako
zamieszkiwanie w pomieszczeniach nie nadajacych si¢ na staty pobyt ludzi lub w lokalach, gdzie
na jedng osobg uprawniong przypada mniej niz Sm? powierzchni mieszkalnej. Wymog ten spetniaja
osoby pelnoletnie, opuszczajace Domy Dziecka. Trudna sytuacja finansowa oznacza uzyskiwanie
sredniego miesigcznego dochodu brutto z 3 miesigcy na jednego cztonka gospodarstwa domowego
nieprzekraczajacego 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 100%
najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

Lokale socjalne sa przyznawane osobom ,,nie posiadajacym zamieszkania” oraz znajdujacym si¢ w
niedostatku. Niedostatek definiowany jest jako wuzyskiwanie w okresie szesciu miesigcy
poprzedzajacych datg¢ ztozenia wniosku S$redniego miesigcznego dochodu brutto na osobg nie
przekraczajacego 75% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 50% w
gospodarstwie wieloosobowym. Umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ takze podpisana z
osobami nie spetniajacymi powyzszych warunkéw w przypadku szczegdlnym, ktéry w Uchwale
nie zostal jednak zdefiniowany.

2.4.2 Polityka czynszowa

Na podstawie Art. 8, Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego Prezydent Miasta Plocka ustala
stawke¢ czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali oraz okresla czynniki podwyzszajace lub
obnizajace jej wysokos$¢, przy czym winien tego dokonywac zgodnie z zasadmi polityki
czynszowej przyjetymi w WPGMZG.

W Plocku stosuje sig 2 stawki bazowe czynszu z podziatem na budynki wybudowane przed
1 stycznia 1999 roku i po tej dacie. Dla lokali socjalnych ustalana jest stawka czynszu w wysokos$ci
50% stawki najnizszego czynszu realnego. Zgodnie z przyjetymi zasadmi polityki czynszowej
czynsze ustalane dla mieszkaniowego zasobu nie moga przekracza¢ 3% warto$ci odtworzeniowe;j
1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa mazowieckiego w skali
roku.

Podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych
od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czg$ciej niz co 6 miesigcy.

Glownym czynnikiem obnizajacym stawke¢ czynszu obowiazujacego w zasobie jest
wysoko$¢ $redniego miesigcznego dochodu (obnizka 50% dla nie osiagajacych progu 1/2 kwoty
pozwalajace] na ubieganie si¢ o obnizke lub 25% dla osob przekraczajacych ten prog) przy
jednoczesnym spetnieniu warunkéw metrazowych (powierzchnia zajmowanego lokalu nie moze
przekracza¢ okreslonych w uchwale norm). Stawka czynszu najmu lokalu mieszkalnego z zasobu
moze by¢ obnizona najwyzej do poziomu stawki czynszu ustalonej dla lokali socjalnych.

2.5 Whnioski

1) Tempo wylaczania lokali mieszkalnych i uzytkowych z zasobu jest stosunkowo duze (nawet
do 5% rocznie).
2) Sprzedaz lokali uzytkowych, ich uzyczanie oraz wynajmownie na preferencyjnych

warunkach ogranicza coraz bardziej wptywy z czynszu, co w konsekwencji musi prowadzi¢ do
zwigkszenego obciazania budzetu, a wigc wszystkich podatnikow, kosztami utrzymania zasobu .
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3) Istnieje prawdopodobienstwo zmniejszania si¢ tempa sprzedazy lokali w najblizszych
latach, poniewaz po pierwsze] fazie prywatyzacji, w ktore] wylaczane sa lokale o stosunkowo
wysokim standardzie, nast¢puja kolejne, w ktoérych do sprzedazy pozostaja lokale gorzej
wyposazone 1 zadtuzone.

4) Sprzedaz lokali z zasobu bez odpowiedniego poziomu inwestycji rekompensujacych i
dzialan odtworzeniowych bedzie coraz silniej obcigzata budzet Gminy oraz administratora czyli
MZGM.

5) Sprzedaz lokali zaspokaja potrzeby mieszkaniowe dotychczasowych najemcow, ale
stosowanie systemu bonifikat ogranicza przychody ze sprzedazy lokali. W rezultacie naptyw
srodkoOw na nowe inwestycje jest za maty, aby zapewni¢ odbudoweg zasobu.

6) Sprzedaz catych budynkéw na podstawie wnioskow wspolnych jest rozwigzaniem
pozwalajacym na poprawg stanu tych obiektow.

7) Zakaz zbycia lokalu przez 5 lat od daty kupna ogranicza niepozadane zmiany w zasobie
lokalami.

8) Zalozenia prywatyzacji mieszkan na poziomie 140/rok zapisane w WPGMZG wymagaja
pozyskania przynajmniej takiej samej liczby lokali w ciagu roku, a przy uwzglednieniu
wystepujacego deficytu lokali inwestycje powinny by¢ wigksze.

9) Proces pozyskania nowych lokali do zasobu w latach 2002-2011 byt niespojny. Z jednej
strony wykorzystywano bowiem korzystne woéwczas formy wspotpracy z towarzystwami
budownictwa spotecznego, z drugiej za$ angazowano spore $rodki finansowe w budowe nowych
budynkéw komunalnych, zapominajac o zaangazowniu $rodkoéw finasowych w celu pokrycia
dramatycznie zwigkszajacego si¢ wowczas deficytu finansowego bedacego skutkiem m.in. decyzji
opisanych w pkt 2. Ponadto nie probowano prawie w zaden sposob rozwia¢ problemu gwattownie
zwigkszajacego si¢ zapotrzebowania na lokale socjalne, a przyj¢te w tym zakresie rozwiazania nie
mogty doprowadzi¢ do satysfakcjonujacych efektow.

10)  Zasady pozyskania lokali socjalnych wymagaja ponownego przeanalizowania. Duza czg$¢
budynkéw o niepelnym standardzie zlokalizowana jest bowiem w centrum miasta. Pozyskanie w
nich lokali socjalnych kosztem komunalnych moze prowadzi¢ do niekorzystnych zmian
spolecznych. Z podobnej przyczyny niewlasciwe moze by¢ poszukiwanie lokali socjalnych na
obrzezach miasta lub w sasiednich gminach. Lokalizacja takiego budynku nie powinna utrudniac¢
procesu socjalizacji jego mieszkancow.

11)  Przyjety model zarzadzania zasobem mieszkaniowym jest stosowany w wielu polskich
miastach, do jego zalet nalezy odciazenie Urzedu Miasta, ale wada jest ekonomiczne obcigzanie
zarzadcy skutkami decyzji o charakterze wlascicielskim bez jednoczenego pokrywania
powstajacego w konsekwencji deficytu.

12)  Przyjete zasady najmu sa malo przejrzyste 1 zaktadaja duza uznaniowos¢ urzednicza, ktoéra
nie stuzy ani osobom ubiegajacym si¢ o wynajgcie lokalu (narastajace poczucie krzywdy), ani
osobom odpowiedzialnym za podejmowanie decyzji (koniecznos¢ dokonywania subiektywnych
ocen w zakresie ludzkich potrzeb i sytuacji zyciowych).

13)  Polityka czynszowa jest zachowawcza. Osoby posiadajace wyzsze dochody ptaca znacznie
nizszy czynsz, niz osoby wynajmujace lokale na wolnym rynku, co dodatkowo powoduje, ze o
wynajecie lokalu w zasobach ubiegaja si¢ czgsto osoby, dla ktorych lokale te sa atrakcyjna
finansowo forma rozwiazania swoich probleméw mieszkaniowych.
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3 Propozycje dzialan w zakresie ksztaltowania zasobu
mieszkaniowego

3.1 Ogolne wytyczne dotyczace ksztaltowania mieszkaniowego
zasobu komunalnego Gminy Miasto Plock

1) Zwazywszy na fakt, iz w krajach Europy Zachodniej komunalne zasoby mieszkaniowe sa
kategoria zanikajaca, polityka mieszkaniowa Plocka powinna zmierza¢ do tego, aby Miasto w
pierwszej kolejno$ci stwarzalo mieszkancom warunki do zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych
we wilasnym zakresie (wspomniana wczesniej zasada pomocniczo$ci), wspierajac m.in. rynek
mieszkan na wynajem oraz budownictwo indywidualne. Nie moze ono jednak catkiem zaprzestac
dzialalno$ci zmierzajacej do tworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego, poniewaz deficyt
mieszkan dla osob o niskich dochodach jest w Ptocku wciaz odczuwalny.

2) Docelowo, po zaspokojeniu deficytu lokali o najnizszym standardzie, Gmina Miasto Plock
powinna ograniczaé swoja dzialalnos¢ w zakresie budowania mieszkan komunalnych, a
zaangazowac si¢ w subsydiowanie, mobilizowanie i1 ulatwianie podejmowania inicjatyw w zakresie
budownictwa czynszowego przez inne podmioty. Dzigki temu Miasto bedzie moglo skierowaé
wigksze $rodki na modernizacjg istniejacych budynkéw gminnych, tak aby staly si¢ one
bezpieczne, funkcjonalne i energooszczedne, czyli tansze w eksploatacji.

3) Polityce stymulowania rozwoju lokalnego rynku mieszkaniowego oraz pobudzania
budownictwa mieszkaniowego realizowanego przez podmioty trzecie powinna towarzyszy¢
konsekwentnie realizowana polityka udostepniania gruntéw, na ktora sktada si¢ uchwalanie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, uzbrajanie terenéw pod budownictwo oraz
przekazywanie inwestorom (w roznych przewidzianych prawem formach — sprzedaz, zamiana, PPP
itp.) dzialek gminnych.

4) Elementem racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Plocka
powinno by¢ zabezpieczenie niezbgdnych lokali socjalnych (lub zamiennie lokali komunalnych o
najnizszym-zdefiniowanym standardzie), wynikajace w duzej mierze z konieczno$ci wykonywania
sadowych wyrokéw eksmisyjnych, zaréwno jesli chodzi o osoby eksmitowane z zasobow
komunalnych, jak i z pozostatych zasobéw mieszkaniowych. W przeciwnym razie Miastu groza
wysokie odszkodowania z tytulu nie zapewnienia takich lokali. Pozyskiwanie lokali socjalnych
powinno odbywa¢ si¢ w drodze przekwalifikowania czg$ci mieszkan komunalnych o najnizszym
standardzie oraz budowy budynkéw z niewielka liczba lokali (16-20), nienaruszajacych tadu
spotecznego.

5) Z uwagi na zbyt duze koszty (koszty realizacji inwestycji, koszty eksploatacji, koszty
zarzadzania) zasadnym jest w perspektywie najblizszych lat tworzenie przez Miasto Plock
gminnego zasobu lokali komunalnych i socjalnych, a nie budynkow. Gminny zasob lokali nalezy
tworzy¢ pozyskujac mieszkania na mozliwie jak najwigcej sposobow i przy jak najmniejszym
obcigzeniu budzetu Miasta, angazujac w to $rodki zewngtrzne. Jesli jednak zajdzie konieczno$¢
realizacji budynkéw gminnych, to nalezy pamigta¢ o tym, aby nie doprowadzi¢ do nadmiernej
koncentracji ludzi z problemami spolecznymi i1 nie generowaé tzw. ,,ztych adreséw” w miescie, a
zatem nalezy takie budynki rozprasza¢ (realizujac 1-2 budynki w tej samej lokalizacji) i poprzez
,dobre sasiedztwo” pomaga¢ osobom, ktore znalazty si¢ z trudnej sytuacji wrdoci¢ do normalnego
funkcjonowania w spoteczenstwie. Warto przy okazji zaznaczyé, ze budownictwo komunalne i
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socjalne nie wymaga szczeg6lnych zapisow w Miejskim Planie Zagospodarowania Przestrzennego
1 moze by¢ realizowane na terenach przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne.

6) Miasto Plock, realizujac polityke mieszkaniowa, powinno kierowac si¢ naczelna zasada
sprawiedliwos$ci spotecznej, odwotujaca si¢ do sprawiedliwego podziatu dobr. W przypadku
mieszkalnictwa sprawiedliwie oznacza ,.kazdemu wedle potrzeb”. Dzielac zatem S$rodki publiczne
przeznaczone na mieszkalnictwo nalezy zrezygnowac¢ z subsydiowania w postaci ogolnie bardzo
niskich czynszéw (dotowanie przedmiotowe) tych, ktérym taka pomoc nie jest potrzebna. Poza tym
pomoc powinna by¢ zroznicowana ze wzgledu na to, czy jej beneficjenci sa biedni ze wzgledu na
wiek, stan zdrowia, brak pracy itp., czy tez znalezli si¢ w tej sytuacji z wlasnego wyboru. W mysl
zasady sprawiedliwosci spolecznej pomoca nalezy obja¢ jednak nie tylko najbiedniejszych
mieszkancow, ale takze inne grupy spoteczne — wedle ich potrzeb. Nie nalezy zapomina¢ réwniez o
tym, ze sprawiedliwie w niektérych przypadkach oznacza ,kazdemu wedle jego zastug”, a zatem
osoby, ktore otrzymuja gminny lokal na preferencyjnych warunkach z racji swoich niskich
dochodéw nie powinny w konsekwencji znalezé si¢ lepszej sytuacji od osob skromnie
zarabiajacych, ktore jednak same zaspokajaja swoje potrzeby mieszkaniowe.

7) Gmina Miasto Plock powinna podejmowaé kluczowe decyzje z uwzglednieniem opinii
lokalnej spotecznosci oraz uwarunkowan lokalnych. Dzigki temu dziatania gminy begda lepiej
odpowiadaty potrzebom spolecznym, a przy okazji uwzgl¢dnione zostang interesy calej gminy, nie
tylko wybranych grup ludnosci.

8) Sugeruje si¢, aby Miasto Plock przyjeto najlepszy w polskich realiach model zachowan
wiladz gminnych wobec problemow rozwoju lokalnego mieszkalnictwa, a mianowicie model
motywacyjny, polegajacy na aktywizacji mieszkancow do pozyskiwania mieszkan we wiasnym
zakresie. Dzigki temu bedzie nastgpowata wigksza rotacja lokatorow, a cze$¢ sposrod
dotychczasowych najemcow lokali gminnych znajduje mieszkanie na wolnym rynku, podnoszac
jednoczes$nie swoj status spoteczny.

9) Miasto Ptock powinno wypracowaé czytelne 1 sprawiedliwe zasady przyznawania lokali
gminnych, tak aby wyeliminowac¢ osoby, ktore takiej pomocy de facto nie potrzebuja. Najlepszym
rozwiazaniem w tym zakresie jest system punktowy, ktory gwarantuje jasno$¢ i przejrzystosé
zasad.

10)  Miasto powinno przygotowa¢ 1 podja¢ dziatania zmierzajace do zwigkszenia rotacji
lokatoréw w zasobach czynszowych nalezacych do gminy poprzez zmiang lokalnych przepisow w
zakresie przydziatu lokali oraz weryfikacj¢ dotychczasowych najemcéw pod wzgledem sposobu
wykorzystywania lokali (podnajmowanie mieszkan, posiadanie innego lokalu) — dedykowany
system 1 plan kontroli.

11)  We wszystkich krajach Unii Europejskiej stosowana jest podstawowa zasada czynszu
ekonomicznego, czyli petnego bilansowania si¢ kosztu gospodarki zasobami mieszkaniowymi z
wplywami pochodzacymi z czynszu najmu ptaconego przez lokatorow oraz z roznych form doptat
do czynszow pochodzacych z publicznych $rodkéw finansowych lub z innych Zrédet. Z badan
wynika, ze czynsze moga spelnia¢ swoja role wowczas, gdy ich poziom w stosunku do kosztu
odtworzenia wynosi w ciagu roku 4-7%. Miasto Plock musi podja¢ dziatania zmierzajace do
podniesienia stawki bazowe] czynszu oraz wprowadzenia zasad dotowania podmiotowego —
zindywidualizowanego, z ktorego skorzystanie jest uzaleznione od poziomu dochodu gospodarstwa
domowego najemcy oraz spetnienia innych okreslonych prawem kryteriow (obnizki czynszu) lub
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modyfikacji istniejacego systemu. Warto odwota¢ si¢ w tym miejscu do niemieckiej zasady,
zgodnie z ktora czynsz mieszkalny ptacony przez gospodarstwo domowe otrzymujace dodatek nie
moze przekroczy¢ 27% dochodu do dyspozycji danego gospodarstwa.

12)  Ksztattujac polityke czynszowa Miasto Pltock powinno uwzgledni¢ pewne ogdlne zasady
dotyczace udzialu wydatkéw na mieszkanie w budzecie gospodarstw domowych. By¢ moze
wielko$¢ ta jest kluczowa z perspektywy rosnacego odsetka oséb nieptacacych czynszu. W krajach
Europy Zachodniej czynsz sensu largo czyli czynsz wraz z oplatami $ci§le z nim zwiazanymi
ksztattuje si¢ w granicach 15-25% wydatkow budzetow gospodarstw domowych najemcow
gminnych mieszkan czynszowych. Poziom czynszu za najem lokalu gminnego stanowi czgsto 35-
50% czynszu rynkowego.

13)  Tworzac polityke prywatyzacyjna Gminy Miasto Plock nalezy wzia¢ pod uwagg fakt, iz ze
wzgledu na rolg 1 zadania gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych lokalnej spolecznosci,
zasOb mieszkaniowy gminy uznaje sig¢ za sektor non-profit. A zatem prywatyzacja w kazdej formie
prowadzi do uszczuplenia tego zasobu. Nie nalezy zatem prywatyzowac za wszelka ceng, poniewaz
prowadzi to do znacznego zmniejszenia posiadanego zasobu, jak rowniez pogorszenia jego
struktury jakosciowej (najwigce] sprzedaje si¢ bowiem mieszkan o wyzszym standardzie 1 lepszym
stanie technicznych).

14)  Prywatyzacja mieszkaniowych zasobow gminnych jest zasadna wowczas, gdy istnieje
szansa na to, ze nabywcy zainwestuja swoje pieniadze w remont czy modernizacje mieszkania,
przez co przyczynia si¢ do poprawy stanu technicznego i jakos$ci catego budynku, a takze zachgca
innych do podejmowania tego typu przedsigwzi¢¢. Miasto Ptock nie powinno zatem wyzbywac sig
swojego zasobu po zbyt niskich cenach, poniewaz cel ten nie zostanie wowczas osiagnigty. Nalezy
stworzy¢ racjonalny system obnizek cen prywatyzowanych lokali komunalnych, tak aby zapobiec
ich wykupywaniu w celach spekulacyjnych oraz pozyska¢ $rodki na odtwarzanie zasobu.

15)  Jesli okaze sig, ze prywatyzacja jest zasadna, wowczas ofert¢ nalezy kierowaé¢ do osob,
ktore zamieszkuja w lokalach jako ich najemcy od co najmniej 5 lat lub mieszkaty przez minimum
5 lat w ciagu ostatnich 10, za$ lokale gminne przeznaczone na sprzedaz nalezy wybiera¢ wedle
nastgpujacych kryteriow:

- kryterium ich standardu, co oznacza prywatyzowanie lokali o zbyt duzej powierzchni lub
zbyt wysokim standardzie w stosunku do potrzeb lokali komunalnych,

- kryterium kosztow zarzadzania budynkiem, ktore oznacza unikanie tworzenia nowych
wspolnot, a sprzedawanie przede wszystkim lokali w budynkach, w ktorych wigksza czgs¢
mieszkan zostala juz sprywatyzowana,

- kryterium lokalizacji, zgodnie z ktorym nalezy nie rozpoczyna¢ nowych prywatyzacji lokali
gminnych na terenie przeznaczonym do rewitalizacji.

16)  Prywatyzacja lokali gminnych w praktyce powinna shuzy¢ lepszemu dostosowaniu liczby
mieszkan 1 ich standardu do potrzeb lokali komunalnych. Dlatego tez osiagnigte ta droga dochody
musza by¢ przeznaczane wylacznie na pozyskiwanie kolejnych lokali w celu odtworzenia lokali
zbytych na drodze sprzedazy.

17)  Planujac prace remontowo-modernizacyjne nalezy skorzysta¢ z jak najszerszego zestawu
mechanizmoéw motywujacych najemcow lokali gminnych do kredytowania kosztow remontow lub
ich cze$ci, pamigtajac przy tym, ze jednym z warunkow powodzenia jest w tym przypadku
zadzialanie tzw. efektu sasiedztwa. Tworzac plan remontdbw 1 modernizacji zasobu
mieszkaniowego, Miasto Ptock powinno zatem starannie dobra¢ budynki przeznaczone do tego
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typu prac, réwniez pod wzgledem spolecznym (stad potrzeba diagnozy spotecznej lokatorow w
zasobach gminnych) oraz zaplanowac¢ zakres prac.

18)  Programy rewitalizacji zdegradowanych fragmentéw miasta mozna rozpocza¢ dopiero
wowczas, gdy zostana one kompleksowo przygotowane i gdy gmina znajdzie podmioty
zainteresowane wspoOtpraca 1 gotowe sfinansowac czegs$¢ kosztow. Gmina Miasto Plock powinna
przygotowac¢ pakiet mechanizméw motywujacych z jednej strony do angazowania si¢ wiascicieli
budynkow i lokali w budynkach wspdlnych, lokatorow wynajmujacych mieszkania od gminy oraz
inwestorOw zewngtrznych w prace remontowe, a z drugiej do opuszczenia swojego
dotychczasowego mieszkania i zaakceptowania innego przez najemcow lokali komunalnych, ktorzy
nie b¢da w stanie ptaci¢ podwyzszonego czynszu po zakonczeniu prac rewitalizacyjnych.

19) Zgodnie z doswiadczeniami krajow Europy Zachodniej, prowadzac programy
rewitalizacyjne nalezy zapobiec gentryfikacji, czyli calkowitej wymianie mieszkancéw pod
wzgledem sktadu spotecznego, oferujac zestaw programéw spotecznych umozliwiajacych
pozostanie na zrewitalizowanym obszarze 1 optacanie podwyzszonego czynszu. Zrewitalizowane
fragmenty miasta nie powinny by¢ jednak miejscem lokalizowania zbyt wielu mieszkan socjalnych.

3.2 Przeglad i zakres mozliwych rozwigzan w ramach ksztaltowania
mieszkaniowego zasobu komunalnego Gminy Miasto Plock

3.2.1 Program: Zarzadzanie zasobem lokalowym
3.2.1.1 Dzialanie 1: Zmiany zasad wynajmowania mieszkan

Mozliwe rozwigzania:

1. Zaostrzenie Kkryteriow uzyskiwania lokali komunalnych poprzez zmiany w systemie
przydzielania mieszkan (preferowany system punktowy);

2. Wprowadzenie weryfikacji kryteriow uprawniajacych do otrzymania lokalu w
polaczeniu ze stosownymi zmianami w polityce czynszowej;

3. Wprowadzenie programow motywujacych lokatorow do regularnego oplacania
czynszu: program zamiany lokali w starych budynkach na nowsze;

4. Wprowadzenie mozliwosci wczesniejszego otrzymania lokalu w zamian za remont

(rozwiazanie mozliwe do wykorzystania rowniez w ramach Programu: Prace remontowo-
modernizacyjne oraz rewitalizacja zasobu mieszkaniowego)

Uzasadnienie oraz zakres stosowania zaproponowanych rozwiazan

Obecnie odchodzi si¢ od uznaniowo$ci urzedniczej oraz systemu komisji decydujacych o
przyznaniu lokalu, wybierajac punktowy system przydzielania mieszkan, polegajacy na wybieraniu
rodzin do przydziatu wedtug jednolitych kryteriow, uwzgledniajacych np.

a. kryteriow ogélnych (powierzchnia mieszkalna na 1 osobg, okres oczekiwania —
uwzglednienie w ocenie elementu czasu dla juz oczekujacych);
b. kryteriow socjalnych (liczba oséb w rodzinie, w tym dzieci, rodziny z dzie¢mi

niepelnosprawnymi 1 osoby samotnie wychowujace dzieci, wychowankowie Doméw Dziecka i
rodzin),

c. kryteriow zdrowotnych (stopien niepelnosprawnosci, stan zdrowia wnioskodawcy badz
warunkéw lokalowych, majacych bezposredni wplyw na zdrowie, w tej kategorii kryteriow
mieszcza sig rodziny alkoholikow — kryterium kontrowersyjne),
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d. kryteriow technicznych (parametry techniczne zajmowanego lokalu),

e. kryteriow spotecznych (kryterium to operuje przede wszystkim odejmowaniem punktow,
np. za wykroczenia w sposob razacy i uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu i dobrym
obyczajom, za brak dbalosci 1 konserwacji mieszkania, za dewastacj¢ mieszkania), nalezy tez
rozwazy¢ kryterium dochodowe, czyli zdolnos$ci do ptacenia czynszu (rodziny o matych dochodach
dostang mieszkania tanie, 0 wyzszym — drozsze)

System punktowy wydaje si¢ najbardziej zasadnym rozwigzaniem, gdyz w znacznym stopniu
eliminuje uznaniowo$¢. Cztonkowie nawet najbardziej reprezentatywnej i wielosobowej komisji
moga mie¢ r6zna wrazliwo$¢ spoteczna 1 inaczej wazy¢ problemy dotykajace wnioskodawcow.
Projektujac system punktowy nie nalezy jednak przesadzi¢ ze zbytnia szczegdélowoscia, poniewaz
stanie si¢ on wowczas skomplikowany 1 niejasny, a dla urzgdnikéw trudny do wdrozenia.

System punktowy daje mozliwos¢ takiego ksztaltowania puli punktow przypisanych
poszczegblnym kryteriom, aby wyeliminowaé osoby, ktoére moglyby zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe na wolnym rynku. Z mozliwych do zastosowania, system ten wydaje si¢ jasna 1
przejrzysta metoda przyznawania lokali, ograniczajaca uznaniowo$¢ dzigki odpowiednio przyjete;j i
uzasadnionej hierarchii kryteriow.

System punktowy wprowadzito juz kilka polskich miast, jak np. Bielsko-Biata (system
szczegdtowo opisany w bazie dobrych praktyk www.dobrepraktyki.pl ), Bialystok, Gliwice,
Krakow, Wroctaw.

Myslac o systemie przydzialu nowowybudowanych mieszkan warto pomysle¢ o motywowaniu
osob, ktore dotychczas wzorowo wywiazywaly si¢ ze swoich obowiazkéw lokatorskich. W
Szczecinie wprowadzono program zamiany mieszkan, polegajacy na  przenoszeniu
dotychczasowych lokatoréw ze starego do nowego zasobu w nagrodg za regularne optacanie
czynszu 1 dbalo§¢ o mieszkania. Zyskujemy dzigki temu gwarancje, ze nowe lokale nie ulegna
dewastacji, a czynsz za ich wynajem begdzie optacamy regularnie.

3.2.1.2 Dzialanie 2: Zmiany polityki czynszowej

Mozliwe rozwiazania:

1. Podniesienie bazowych stawek czynszowych do poziomu pozwalajacego na pokrywanie
z czynszu kosztow eksploatacji lokali, w tym kosztow wykonywania niezbednych remontow
oraz dostosowanie do nich systemu obnizek czynszu;

2. Aktualizacja systemu strefowania w ustalaniu czynszéw w lokalach komunalnych;

3. Wdrozenie rozwigzan pozwalajgcych Sciagna¢ od dluznikow zaleglosci czynszowe
(m.in. ulgi, mozliwo$¢ odpracowania zaleglego czynszu, system zamiany mieszkan).

Uzasadnienie oraz zakres stosowania zaproponowanych rozwiazan

Stawki czynszowe powinny by¢ jak najbardziej zréznicowane 1 uwzglednia¢ co najmniej
kilkanascie czynnikéw. W Polsce roznice pomigdzy najwyzszym a najnizszym czynszem ksztattuja
si¢ od 1:2 do 1:2,5, za$ w krajach Europy Zachodniej od 1:3,5 do 1:4,5. W przypadku réznicowania
stawek czynszu mozliwe sa dwa rozwiazania: jednolita stawka bazowa czynszu oraz odliczane od
niej obnizki techniczno-uzytkowo-dochodowe (Gdansk), albo system punktowy (Szczecin).

Réznicujac stawki czynszu (bez wzgledu na przyjete rozwiazanie) nalezy utrzymac system
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strefowania, czyli podzialu przestrzeni miasta na strefy o zréznicowanej stawce (np. $cisle centrum,
strefa §rodmiejska strefa zewngtrza w stosunku do $rodmiescia, strefa peryferyjna miasta).
Rozwiazanie to winno by¢ stosowane w sposob umiarkowany, gdyz wprowadzenie sfer
czynszowych 1 zwiazana z nig segregacja terytorialna lokatoréw ze wzgledu na dochody podwazaja
podstawowe zalozenie systemu komunalnego mieszkalnictwa. Lokale komunalne z zalozenia sa
przeznaczone dla osob, ktorych nie sta¢ na wynajem lub wykupienie mieszkan na wolnym rynku.
Celem ich istnienia nie jest przynoszenie zyskow, ale dostarczenie danego dobra poza systemem
rynkowym, ktory uzaleznia dostgpnos¢ do dobr od mozliwosci finansowych. Wladze miasta
wprowadzajac strefy czynszowe o mocno zrdznicowanych warto$ciach spychatyby osoby
biedniejsze na przedmiescia, co moze wzmocni¢ proces wykluczenia spotecznego.

Racjonalnie prowadzona polityka czynszowa gminy powinna polega¢ na umiej¢tnym
manewrowaniu stawka bazowa czynszu oraz wysokos$cia znizek. Wysoka stawka czynszu w
zasobach komunalnych skutecznie zniechgci stosunkowo zamozne rodziny do starania si¢ o
przydziat lokalu gminnego, a system znizek zagwarantuje, ze dla rodzin o niskim dochodzie
wydatki mieszkaniowe nie bgda zbyt duzym obciazeniem dla budzetu, co — z kolei — zapobiegnie
wzrostowi liczby dtuznikéw. Relatywnie wysokie czynsze z dopasowanym do nich systemem
znizek, pozwola zatem zrdznicowac sytuacje gospodarstw domowych i uczyni¢ oplaty za wynajem
lokali gminnych bardziej sprawiedliwymi spotecznie.

Gdansk wprowadzit system obnizek na zasadzie progoéw, ktérym przyporzadkowane sa okre§lone
wysokosci obnizek, przy czym laczna obnizka nie moze przekroczy¢ 60% bazowej stawki czynszu.
( wigcej na: http://www.gdansk.pl/_podstrony/nasze-miasto/czynsze/gfx/czynsze 2011.pdf’)
Szczecin jaki jedno z nielicznych miast stosuje metode punktowej oceny warto$ci uzytkowej
mieszkan, gdzie liczba punktéw zalezy od potozenia lokalu, stanu technicznego budynku,
atrakcyjnosci usytuowania mieszkania w budynku, wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne 1 instalacje oraz ich stan, a takze od atrakcyjnos$ci uzytkowej lokalu mieszkalnego.
http://bip.um.szczecin.pl/UMSzczecinBIP/files/38DB9A18F3A948378 E20BCE93B092C8F/1123.p
df

W Krakowie, z kolei, stosuje si¢ obnizki czynszu, ktére nie sa uzaleznione od powierzchni lokalu
mieszkalnego. http://www.zbk.krakow.pl/aktualnosci.html

Ksztattujac polityke czynszowa, warto wprowadzi¢ skuteczne programy pozwalajace na §ciagnigcie
nalezno$ci od dluznikéw oraz hamujace wzrost liczby najemcow zalegajacych z czynszem.
Przyktadem jest Krakow (takze b6dz), gdzie wprowadzono nowe zasady udzielania ulg
zadluzonym najemcom gminnych lokali (wydluzenie okresu sptaty zaleglosci, przy splacie 70%
zadluzenia 1 regularnym oplacaniu czynszu mozliwo$¢ umorzenia reszty zobowiazan), a takze
pionierski projekt polegajacy na mozliwosci odpracowania dlugu przez osoby bezrobotne
(odpracowanie zadluzenia z tytutu zaleglosci czynszowych, polegajace na uczestnictwie w
Centrum Integracji Spotecznej, przygotowaniu zawodowym w miejscu pracy lub robotach
publicznych). Obydwa programy z jednej strony umozliwia S$ciagnigcie do budzetu miasta
zalegltos$ci czynszowych w trybie dobrowolnych splat, z drugiej natomiast dopasowuja formy i
zasady splaty zaleglosci do indywidualnych mozliwos$ci finansowo-majatkowych poszczeg6dlnych
uzytkownikéw komunalnych lokali mieszkalnych, w tym rowniez emerytow i rencistow oraz
rodzin o bardzo niskich dochodach. Z nowych przepisOw moga réwniez skorzysta¢ osoby, ktore w
zwiazku z powstatym zadluzeniem utracily tytul prawny do zajmowanego lokalu i w nastgpstwie
naliczania odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu maja coraz wyzsze zadluzenie.

Innym sposobem na uzyskanie dobrowolnych sptat zaleglo$ci czynszowych jest stworzenie w

Krakowie mozliwosci skorzystania przez dtuznika z tzw. Banku Zamian, prowadzonego m.in. przez
Wydzial Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Krakowa, ktory jest posrednikiem takiej zamiany. Do
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skorzystania z Banku Zamian moga zglasza¢ sig szczegolnie osoby zajmujace zadtuzone lokale
komunalne lub ktére utracity tytut prawny wskutek zadluzenia za oplaty zwiazane z korzystaniem z
lokalu lub posiadaja prawomocny wyrok eksmisyjny z przyznaniem prawa do lokalu socjalnego.
Przeprowadzenie dobrowolnej zamiany lokalu o relatywnie duzej powierzchni i czgsto w dobrej
lokalizacji pozwala osobom zadluZzonym na:

a. pozbycie si¢ dlugéw zwiazanych z zalegltosciami czynszowymi (bowiem dlug — nawet w
momencie wykonania eksmisji — nie jest umarzany i moze by¢ w dalszym ciagu dochodzony na
drodze komorniczej);

b. uzyskanie ,,normalnego” mieszkania z umowa na czas nieoznaczony (a nie lokalu
socjalnego), z mozliwoscia, pod pewnymi warunkami, jego wykupu od Gminy;

c. uzyskanie lokalu cho¢ trochg wigkszego niz lokal socjalny 1 w lepszej lokalizacji;

d. ,,NOWY”’ start w zycie.

Podobne rozwiazanie polegajace na zamianie lokali za posrednictwem Urzgedu Miasta stosowane
jest rowniez w Gdansku czy Poznaniu. Zadtuzenie sptaca wowczas druga strona zamiany, czyli ci,
ktérzy zyskuja wigkszy lokal.

3.2.1.3 Dzialanie 3: Zmiany zasad wykupu mieszkan

Mozliwe rozwiazania:

1. Sprzedaz najwi¢kszych i o najwyzszym standardzie lokali w drodze licytacji w
precyzyjnie wybranych budynkach;

2. Kontynuacja sprzedazy lokali w budynkach wspdlnot, z mozliwo$cia przenoszenia
lokatorow niezainteresowanych wykupem do lokali w innych budynkach;

3. Wylaczenie okreslonych lokali ze wzgledu na ich stan techniczny i lokalizacje¢ z procesu
prywatyzacji;

4. Wprowadzenie nowych zasad przyznawania bonifikat, m.in. uzaleznienie wysokosci
bonifikaty od okresu najmu ubiegajacego si¢ o0 wykup;

5. Zroznicowanie wysokosci bonifikat w zaleznosSci od czasu zamieszkiwania w lokalu;

6. Umozliwienie wykupu mieszkan przez najbiedniejszych i dluznikow — do rozwazenia

ze wzgledu na nowatorski charakter.

Uzasadnienie oraz zakres stosowania zaproponowanych rozwiazan

W krajach gospodarki rynkowej w okresie wzmozonej prywatyzacji mieszkaniowych zasobow
komunalnych stosowano niemal wylacznie prywatyzacj¢ selektywna, czyli sprzedaz mieszkan w
precyzyjnie wybranych czesciach zasobow komunalnych. Czgsto prywatyzowano cate budynki,
obnizajac ceny ostatnich mieszkan, albo celowo sprzedawano tylko niektére lokale, tworzac
wspolnoty.

Kazda gmina zobowiazana jest prowadzi¢ racjonalna gospodarke posiadanym zasobem
mieszkaniowym. Gmina nie powinna sprzedawac lokali w budynkach:

a. przeznaczonych do remontu lub rozbiorki,

b. wybudowanych w ostatnim okresie,

c. w ktorych w ostatnim okresie gmina przeprowadzita remont kapitalny,

d. zabytkowych o szczego6lnych walorach architektoniczno-konserwatorskich,

e. zlokalizowanych w szczego6lnie cenionych strefach miasta, np. na rewitalizowanej starowce,
1tp.

Oferta sprzedazy lokali wchodzacych do mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Plock powinna
by¢ skierowana do o0sob, ktore zamieszkiwaty w zasobie przez co najmniej 5 lat.
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Szczegdlnie drazliwa kwestia w przypadku prywatyzacji pozostaje wysoko$¢ bonifikat. Przy
sprzedazy niektérych lokali osobami korzystajacymi z takich bonifikat sa najlepiej zarabiajacy.
Dlatego wysoko$¢ bonifikat powinna by¢ zdecydowanie bardziej zréznicowania i uzalezniona od
dhugosci najmu lokalu. Nie powinny one jednak by¢ zbyt wysokie.

Zbyt wysokie bonifikaty moga skutkowac¢ utrata lokali w najdrozszych czynszowo czg$ciach miasta
1 pozbawi¢ miasto ewentualnych zyskow w przyszlosci. Poza tym moze to prowadzi¢ do nabywania
lokali przez osoby, ktore z przyczyn obiektywnych nie bgda w stanie ich utrzymac. Jest to
szczegblnie istotne w przypadku rewitalizacji, kiedy to wlasciciele wykupionych ze zbyt duza
bonifikata lokali nie sa w stanie partycypowa¢ w kosztach remontoéw 1 modernizacji budynkow, nie
inwestuja tez w swoje mieszkania.

Wobec braku dostatecznej liczby lokali komunalnych i uwzgledniajac fakt, iz ich sprzedaz
nastepuje za 10% - 20% ich wartosci rynkowej, rozwazy¢ nalezy czy do chwili uchwalenia Strategii
Rozwoju Mieszkalnictwa Gminy Miasto Plock nie nalezatoby ograniczy¢ prywatyzacji mieszkan
komunalnych do minimum, albo zdecydowanie zredukowa¢ wysoko$¢ bonifikaty (przyktadem jest
Pruszkéw, w ktorym w roku 2011 bonifikata zostata zmniejszona z 75 do 40%).

Warto rozwazy¢, czy zamiast skrajnego obnizania cen sprzedazy ostatnich mieszkan w
prywatyzowanych budynkach, nie byloby lepiej przenies¢ biedniejszych lokatoréw do innych
budynkéw, a zwalniane w ten sposob mieszkania sprzeda¢ w przetargu za kilkakrotnie wyzsza
ceng, zmniejszajac jednoczesnie konflikty interesow pomiedzy wiascicielami wspdlnoty.

Z uwagi na istniejacy powazny problem zalegania z oplacaniem czynszu (rosnaca liczba
dhuznikdw) rozwazy¢ nalezy proponowanie dluznikom wykupu mieszkania przy jednoczesnym
ustanawianiu hipoteki zabezpieczajacej istniejacy dhug.

3.2.2 Program: Odtworzenie zasobu mieszkaniowego
3.2.2.1 Dzialanie 1: Pozyskiwanie lokali socjalnych i komunalnych z istniejacego w
miescie zasobu (niekoniecznie gminnego)

Mozliwe rozwiazania:

Wynajmowanie lokali komunalnych o zanizonym standardzie jako lokale socjalne;
Kontynuacja procesu ,,dokwaterowywania”;

Przeksztalcanie pomieszczen niemieszkalnych na mieszkania;

Wynajem lokali przez gming od oséb trzecich;

Przejmowanie od skarbu panstwa lub innych wlascicieli, budynkow oraz lokali i
adaptowanle ich na mieszkania;

6. Budowa budynkéow komunalnych o zdefiniowanym uprzednio standardzie
spelniajacym potrzeby oséb zakwalifikowanych jako potrzebujace pomocy Miasta.

DR

Uzasadnienie oraz zakres stosowania zaproponowanych rozwiazan

Dobrym sposobem pozyskiwania lokali socjalnych jest wynajmowanie oproznionych lokali
komunlanych o obnizonym standardzie jako lokale socjalne. Praktyka ta prowadzi do zwigkszania
si¢ zasobu tychze lokali, przy jednoczesnym ograniczeniu naktadow finasowych zwiazanych z ich
remontami przed zasiedleniem do niezbgdnego minimum. Jednocze$nie rozwiazanie to dzigki jego
rozproszonemu charakterowi pozwala na uniknigcie tzw. gettoizacji. Podobnie rzecz si¢ ma z
przeksztalcaniem pomieszczen niemieszkalnych na lokale komunalne i socjalne, przy czy w tym
wypadku nalezy kierowac si¢ zasadami prawidlowej gospodarki, tak aby koszty pozyskania lokali
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nie byly zblizone lub wyzsze od kosztow ich pozyskania w sposob rynkowy tj. poprzez zakup lub
budowe.

Skuteczne, z punktu widzenia sposobu pozyskiwania lokali socjalnych oraz motywowania
dhuznikow, jest realizowanie koncepcji tzw. "dokwaterowan". Zalozeniem gléwnym rozwiazania
jest przeksztalcanie jednego lokalu komunalnego w kilka socjalnych z cze$cia wspolna, w tym
takze toaleta. Rozwiazanie to jest mozliwe wylacznie w mieszkaniach komunalnych, ktore
gwarantuja skuteczne wyodrebnienie lokali socjalnych w wyniku istnienia odpowiednich
warunkéw technicznych. Uzasadnione jest, aby w miar¢ mozliwosci technicznych instalowa¢ w
lokalach liczniki przedptatowe na media. Z uwagi na ré6znorodnos¢ lokali szczegotdwe rozwiazania
musza by¢ kazdorazowo dostosowane do indywudualnych warunkéw potencjalnych lokali
nadajacych si¢ do przeksztalcenia.

Jednym ze sposoboOw rozwigzywania problemow brakujacych lokali komunalnych lub socjalnych
jest wynajem przez gming od osob trzecich lokali z przeznaczeniem na podnajem ich osobom
uprawnionym. Z takiej mozliwosci korzysta Koszalin, wynajmujac od spotdzielni mieszkaniowych
kilkanascie matych lokali (powierzchnia wynajmowanych lokali nie przekracza 10 mkw. na osobg)
dla os6b badz rodzin, wobec ktorych sad orzekl eksmisjg. Lokale te zajmuja osoby, ktore wczesniej
byty lokatorami tych spotdzielni. Mozliwe jest jeszcze inne rozwiazanie stosowane juz w Ptocku
incydentalnie, a mianowicie: w ramach porozumienia ze spotdzielnia eksmitowani lokatorzy tejze
spotdzielni otrzymuja lokal socjalny z zasobu gminy, a lokal zwalniany przez nich w spoétdzielni
zasiedlany jest przez rodzing oczekujaca na mieszkanie komunalne.

Sugeruje sig¢, aby mieszkania socjalne pozyskiwac¢ gléwnie ze starych zasoboéw komunalnych
(wigkszo$¢ polskich miast cierpi bowiem na nadmiar mieszkan zdegradowanych, o obnizonym
standardzie), natomiast wszelkie wysitki, w tym finansowe, skoncentrowa¢ na powigkszaniu zasobu
mieszkan komunalnych o zdefiniowanym, podstawowym standardzie. Miasto powinno dba¢ przede
wszystkim o to, zeby zasob lokali socjalnych, byl zréznicowany, tak aby nie powstawaty duze
enklawy budynkow socjalnych (problem opisany w dalszej czg$ci opracowania).

Miastu Ptock potrzebna jest odpowiednia liczba lokali socjalnych (wciaz rosnace potrzeby w tym
zakresie) rdwniez po to, aby podnies¢ $ciagalnos¢ zaleglosci czynszowych, ktéra z roku na rok
ciagle spada. Czg$¢ lokatoréw lokali komunalnych moze odmawiaé placenia naleznych optat z
uwagi na brak ,,sankcji” w postaci wykonania ewentualnego wyroku eksmisyjnego. Zapewnienie
stosownej liczby lokali socjalnych w najnizszym dopuszczonym przepisami standardzie poza
centrum miasta moglaby wptyna¢ na t¢ grupg lokatorow mobilizujaco, a tym samym poprawic
wyniki windykacyjne. Innym, skutecznym sposobem motywowania dluznikow do uregulowania
swoich zobowiazan jest grozba dokwaterowania.

3.2.2.2 Dzialanie 2: Pozyskiwanie lokali od prywatnych inwestorow

Mozliwe rozwiazania:
1. Prowadzenie inwestycji w formule PPP
2. Wprowadzenie zamian w celu pozyskania lokali
3. Zakup lokali od deweloperow — przetargi publiczne

Uzasadnienie oraz zakres stosowania zaproponowanych rozwiazan

Wykorzystanie potencjatu 1 pienigdzy prywatnych przedsigbiorcow do budowy mieszkan
komunalnych i socjalnych to w obecnych czasach warta rozwazenia alternatywa. Rozwiazanie to
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jest najlepsze z punktu widzenia obcigzen budzetu gminy. Recepta na problem braku mieszkan
komunalnych moze by¢ wykorzystanie formuly partnerstwa publiczno-prywatnego. Gmina
przekazuje grunt pod budoweg prywatnemu inwestorowi, za$ ten buduje, a potem zarzadza
budynkami, pobiera czynsz i doptaty od gminy. Po zakonczeniu trwania umowy nieruchomosci
trafiaja z powrotem w rgce samorzadu. Tzw. zwiazanie socjalne lub komunalne mieszkan
wybudowanych przez prywatnych deweloperéw nie wymaga od gminy praktycznie zadnych
kosztow budowy mieszkania ani doplat dla zarzadcy do kosztow utrzymania budynku
(mieszkaniem zarzadza deweloper). Deweloperzy w zamian za ,zwiazanie” czg§ci swoich
mieszkan, ktérych nie moga w okreslonym czasie (najczgsciej 10-15 lat) sprzeda¢ lub wynajaé na
zasadach komercyjnych, korzystaja z tanszego dostepu do gruntu, niskooprocentowanych kredytéw
1 czasami z ulg podatkowych. W Polsce, niestety, takiego systemu jeszcze w zasadzie nie ma, cho¢
do wspolpracy z deweloperami chce przystapi¢ Ruda Slaska, Krakow, £odz i Piekoszow
Piekoszow za projekt budowy ekonomicznych i ekologicznych mieszkan socjalnych w formule PPP
zostal wyr6zniony w konkursie Dobre Praktyki PPP.

Podobna formute do PPP zastosowano w Gdansku, gdzie w zamian za grunt, deweloper przekazuje
miastu okreslona liczb¢ mieszkan w wybudowanym przez siebie osiedlu, stanowiacych
réwnowarto$¢ gruntu podlegajacego zamianie (program ,,mieszkania za grunt”). Korzys¢ dla miasta
polega na tym, ze nie wyktada ono bezposrednio pieniedzy. W Gdansku przy okazji realizacji
jednego z takich projektow nastapit dos¢ istotny spor dotyczacy formy prawnej przekazania gruntu
deweloperowi. Gmina rozpisala bowiem konkurs ofert na wieczyste uzytkowanie gruntu. Miasto
chciato zatem przeforsowa¢ oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, za§ ostatecznie musialo
ustapi¢ 1 przekaza¢ deweloperowi grunt na wlasnos$¢. Gdansk stracit przez to prawo do pobierania
corocznej oplaty w wysokosci 3% wartosci dzialki, jaka deweloper musiatby ptaci¢ przez 99 lat.
Warto wzia¢ ta kwestie pod rozwage, decydujac si¢ na tego typu rozwiazanie.

W przypadku inwestycji realizowanych przez prywatne podmioty na gruncie gminnym mozna
rowniez skorzysta¢ z rozwiazania t6dzkiego. Przyjeto tam, ze nowe budynki maja powsta¢ na
gruncie wydzierzawionym przez miasto, ktory dopiero po wzniesieniu budynkéw komunalnych
zostanie zbyty w trybie bezprzetargowym (rewitalizacja domow familijnych w Lodzi). Takie
rozwigzanie pozwala uniknaé sytuacji, w ktorej miasto wyzbyloby si¢ okreslonych terendow nie
majac gwarancji, co do wywiazania si¢ z ustalen przez podmiot prywatny.

Inna forma wlaczania deweloperow w budowanie mieszkan komunalnych (poza PPP), to
organizowanie przetargdéw na zakup od deweloperow mieszkan w pakietach (Krakow). Deweloper
buduje np. 100 mieszkan, w tym 20 o nizszym standardzie. Gmina biorac je hurtem zaptaci mniej, a
deweloper dostanie okreslona kwot¢ w momencie przekazania lokali.

3.2.2.3 Dzialanie 3: Realizacja gminnych inwestycji mieszkaniowych — budynki komunalne

Zalecane kroki do podjecia:

1. Analiza obszarow problemowych w mieScie (stworzenie mapy obszarow
problemowych);

2. Staranny dobor lokalizacji dla budynkow komunalnych: ,dobre” sasiedztwo,
infrastruktura spoleczna, dobre skomunikowanie z miastem;

3. Wybor projektow zgodnie z zalozeniem, ze budynek ma generowa¢ w przyszlosci jak
najnizsze koszty utrzymania dla gminy, cho¢ jego realizacja wcale nie musi by¢ najtansza;

4. Realizacja inwestycji: budynki komunalne z lokalami o uprzednio zdefiniowanym
standardzie, w tym kubaturowym;

5. Zapewnienie mieszkancom budynkéw komunalnych i socjalnych dostgpu do

infrastruktury spolecznej, kulturalnej, a takze pomocy w wychodzeniu z marginalizacji.

Uzasadnienie oraz zakres stosowania zaproponowanvyvch krokow
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W wielu krajach, zwtaszcza prowadzacych aktywna polityke mieszkaniowa, obserwuje si¢ od wielu
lat tendencj¢ do coraz szerszego wiaczania w proces budowy i dostarczania mieszkan socjalnych
réoznych organizacji mieszkaniowych nie nastawionych na zysk. Udzial takich organizacji w
udostgpnianiu mieszkan socjalnych (odpowiednik polskich komunalnych i socjalnych), a wigc
znacznie tanszych od mieszkan oferowanych po cenach rynkowych, oparty jest na wielu zachg¢tach
ekonomicznych — finansowych lub fiskalnych, rzadko na regulacjach administracyjno — prawnych.
Za ciekawy uzna¢ nalezy niemiecki przyklad rozwigzania problemu mieszkan socjalnych, ktore
zostalo wypracowane jeszcze woOwczas, gdy istniata Republika Federalna Niemiec. Otéz w
Niemczech inwestorem mieszkan socjalnych czy tez ich zarzadca sa prywatne towarzystwa
mieszkaniowe, spotdzielnie mieszkaniowe, organizacje koscielne i opieki spotecznej. Podmioty te
otrzymuja subsydia na okres ok. 20 lat. Przez ten czas inwestorzy zobowigzani sa do ustanawiania
ustawowo regulowanego czynszu oraz do oddania mieszkan do dyspozycji miasta. Powszechnie
wiadomo, ze glownym skladnikiem kosztéw budowy mieszkan sa koszty dziatki budowlanej. By
zapobiec takim nadmiernym kosztom, rada miejska przekazuje inwestorom pod budowg wilasne
tereny w formie uzytkowania wieczystego na 99 lat przy niskiej optacie dzierzawnej, a ponadto
udziela pomocy finansowej w formie nisko czy wrecz symbolicznie oprocentowanego kredytu,
przyznawanego rowniez na okres 20 lat. Po splacie takiego kredytu, czyli po 20 latach, inwestor
zostaje zwolniony z wszelkich zobowigzan wobec gminy, takze tych o charakterze socjalnym, a
mozliwos¢ swobodnego dysponowania mieszkaniem przechodzi na niego. W konsekwencji moze
on od tego momentu pobiera¢ czynsze wolnorynkowe.

Owo odwrdcenie rdl i przeniesienie odpowiedzialnosci za budowe 1 zapewnienie odpowiedniego
utrzymania mieszkan socjalnych na podmioty trzecie powoduje to, ze standard mieszkan socjalnych
nie odbiega znacznie od standardu rynkowego, bowiem inwestorzy ci traktuja budoweg mieszkan
socjalnych jako inwestycje. Rozwiazania takie mogloby by¢ w przysztosci odpowiedzia na fatalny
czgsto stan techniczny lokali gminnych w polskich miastach.

Obok wplywu na rozdziat subsydiow budowlanych dla organizacji mieszkaniowych, oddziatywania
za pomoca udostepniania 1 uzbrajania terenéw budowlanych oraz wnoszenia roznych form aportu,
niemieckie wtadze samorzadowe maja mozliwosci bezposredniego uczestniczenia w podejmowaniu
strategicznych decyzji przez organizacje mieszkaniowe poprzez uczestniczenie przedstawicieli
wladzy lokalnej lub regionalnej w posiedzeniach zarzadu stowarzyszen, spotdzielni czy fundacji
mieszkaniowych. W wielu krajach, np. w Wielkiej Brytanii, jest to istotne przy podziale mieszkan
budowanych i oferowanych przez stowarzyszenia mieszkaniowe na mieszkania czynszowe o
charakterze socjalnym oraz pozostate. W Polsce, niestety, budownictwo komunalne, w tym
socjalne, wciaz realizowane jest gtownie przez samorzady gminne.

Szukajac najlepszej formy angazowania si¢ polskich gmin w budowg mieszkan komunalnych,
warto zastanowi¢ sig, czy nalezy to robi¢ za posrednictwem TBS-6w czy tez moze lepiej
zrealizowaé inwestycje jako gminny budynek komunalny. Logika witadz w pierwszym wypadku
jest nastgpujaca: do lokali wybudowanych przez TBS-y na peryferiach miasta (lub w innych
czg$ciach miasta, ale poza centrum) przenosi si¢ lokatorow mieszkan komunalnych z centrum, a
nastepnie doptaca do ich czynszu (jako ze oplaty za lokale w TBS-ach sa duzo wyzsze od czynszow
komunalnych). Tym samym zmienia si¢ podstawowe cele i funkcje poszczegdlnych form
publicznego zasobu mieszkaniowego. TBS-y zostaly bowiem zaprojektowane jako mechanizm
dostarczania lokali osobom $redniozamoznym, ktére sta¢ na optacanie wyzszego czynszu (ktory
finansuje koszty zarowno uzytkowania, jak 1 wybudowania lokalu). Poniewaz koszty utrzymania
TBS-60w sa zazwyczaj drozsze od lokali komunalnych, to wtadze wspieraja w ten sposob tg
szczegllna forme mieszkaniowa, zamiast rozwija¢ wlasny zasob komunalny. Formul¢ ta winno
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stosowac si¢ w sposOb ograniczony jako preferencyjna forma otrzymania mieszkania o wyzszym
standardzie przez dotychczasowych najemcéw lokali komunlanych, ktérych sytuacja finansowa
pozwala na optacanie czynszu obowiazujacego w zasobach TBS. Taki sposdb pozwala bowiem
odzyska¢ wigksza liczbg lokali komunalnych dla oséb potrzebujacych, ktorych przy naturalnym
ruchu ludnosci nie da si¢ pozyskac.

W polskich realiach, gdy inwestorem budynku mieszkalnego jest gmina, zdecydowanie lepszym
rozwiazaniem jest budowanie mieszkan komunalnych oraz tworzenie zasobu lokali socjalnych w
formie rozproszonej, tak aby nie dopuszcza¢ do tworzenia gett socjalnych. Lokale socjalne moga
by¢ pozyskiwane z zasobow komunalnych o najnizszym standardzie.

Miasto powinno raczej budowa¢ lokale komunalne o podstawowym standardzie (zagwarantowane
prawem minimum), nastawiajac si¢ wylacznie na mieszkania rotacyjne na wynajem, bez
mozliwosci  wykupu. Jest to bowiem uzasadnione obowiazkiem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych grupom spolecznym o najnizszych dochodach, a przy okazji zgodne z zasada
sprawiedliwosci spotecznej, zgodnie z ktéra nie ma potrzeby podnoszenia za publiczne pieniadze
standardu mieszkan osobom, ktére otrzymuja je za darmo. W celu optymalizacji naktadow
uzasadnione wydaje si¢ dazenie do obnizenia kosztow budowy i eksploatacji poprzez rezygnacjg z
czgsci wspolnej tych budynkéw. Nie jest tez uzasadnione przejmowanie na siebie roli deweloperow
1 budowanie mieszkan o podwyzszonym standardzie, docelowo z mysla o ich prywatyzacji (patrz
zatacznik nr 1).

Decydujac si¢ na budynki komunalne/socjalne zawsze nalezy liczy¢ si¢ z niebezpieczenstwem
powstania ucigzliwego dla otoczenia skupiska ludzi z problemami. Tego typu budynkom powinny
zatem towarzyszy¢ instytucje spoteczne oferujace pomoc w wychodzeniu z marginalizacji, a takze
aktywnos$¢ rdznego rodzaju organizacji czy instytucji kulturalnych (dotowanych przez miasto),
przekladajaca si¢ na wzrost poczucia przywigzania do miejsca zamieszkania, wzrost przekonania o
wplywie na to, co dzieje si¢ wokot, czy rosnaca wspotodpowiedzialnosci za jakos¢ zamieszkiwanej
przestrzeni (przyktadem jest dziatalno$¢ teatru Remus na warszawskiej Pradze).

Planujac budowg kolejnych budynkéw komunalnych, nalezy sporzadzi¢ mapg obszaréw
problemowych w miescie, po to aby unikna¢ lokalizowania ich na takich wtasnie obszarach. Ma to
zapobiec eskalacji roznego rodzaju problemoéw spotecznych. Do obszaréw problemowych naleza:

1. blokowiska z wielkiej ptyty z lat 60.1 70. XX wieku, zlokalizowane na obrzezach miast lub
jako cale dzielnice,

2. zasoby komunalne wybudowane przed 1944 r., zlokalizowane cz¢sto w centrach miast,

3. obiekty zakwaterowania zbiorowego (hotele robotnicze, bursy, szkoty itp.) adaptowane na

mieszkania socjalne, zasoby mieszkaniowe z dawnymi (do 1990 r.) mieszkaniami zaktadowymi,

4. pojedyncze budynki lub zespoty budynkéw wylacznie z mieszkaniami socjalnymi
wzniesione po 1989 r., zlokalizowane czgsto na peryferiach miasta, bez towarzyszacej im
infrastruktury spotecznej i obiektow handlowych

5. obiekty tymczasowe, takie jak baraki lub kontenery, zlokalizowane w najgorszych
miejscach, na peryferiach, w poblizu bocznic kolejowych.

Wybierajac lokalizacje pod budynki komunalne nalezy umozliwi¢ osobom, ktore znalazty si¢ w
trudnej sytuacji materialnej (przede wszystkim rodziny z dzie¢mi), ale ktére nie przejawiaja
sktonnos$ci do zachowan patologicznych, powrdt do ,,normalnosci” dzigki ,,dobremu sasiedztwu”.
W takim przypadku zasadne jest mieszanie budynkéw komunalnych z budynkami oferujacymi
mieszkania na wolnym rynku oraz mieszanie lokali socjalnych z komunalnymi w budynkach
realizowanych przez gming. Warto przy okazji sprawdzi¢, w ktorej czesci miasta lokali
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komunalnych i socjalnych jest najwigcej i raczej nie realizowaé tam kolejnych tego typu inwestycji.
Czgs$¢ duzych miast w Polsce (m.in. Warszawa) przyjelo zasadg, iz budynki komunalne powinny
by¢ wznoszone w dzielnicach zewngtrznych miasta i raczej nie tam, gdzie jest znaczny udzial
zdegradowanych zasobow mieszkaniowych, o duzym stopniu zuzycia technicznego. .

Gminy decydujac si¢ zaadaptowaé konkretny budynek na mieszkania socjalne badz wybierajac
projekt domu komunalnego / socjalnego powinny uwzgledni¢ kilka prawidlowosci.

1. Budownictwo wielorodzinne o duzej ilosci czgsci wspdlnych sprzyja powstawaniu patologii
z uwagi na anonimowe przestrzenie korytarzy i klatek schodowych, ktore wczesniej czy pdzniej
ulegaja dewastacji (im wiecej lokali w budynku tym potencjalnie wigksze prawdopodobienstwo
wystapienia zjawisk negatywnych). Dewastacjom towarzyszy specyficzna subkultura, ktora
przejmuje wladzg 1 terroryzuje innych.

2. Wspolne ubikacje, tazienki, kuchnie (sytuacja czgsta w budynkach adaptowanych na potrzeby
mieszkaniowe) powoduja, ze ilos¢ zuzywanej wody, energii 1 koszty usuwania dewastacji w bardzo
szybkim czasie niweluja koszty zwiazane z urzadzeniem indywidualnych tego typu pomieszczen.
Wiasna przestrzen rodzi bowiem poczucie odpowiedzialnosci i troske o otrzymane dobro.

3. Najgorszym rozwigzaniem wydaja si¢ by¢ baraki, czy kontenery, poniewaz pomimo
relatywnie niskich kosztow ich budowy, generuja one same problemy: technologia budowy
wymaga ciagltego dozoru, poniewaz obiekty takie padaja ofiara dewastacji i ztomiarzy, a co za tym
idzie ich zywotno$¢ jest ograniczona; wysokie koszty ogrzewania ponoszone przez lokatorow;
stygmatyzacja spoteczna mieszkancoéw skutkujaca postawa ,,jestem wykluczony, nie muszg dba¢ o
otoczenie, nalezy mi si¢ pomoc, bo jestem z barakow, itd.”

4. Wspolne liczniki na wodg czy centralne ogrzewanie zdejmuja odpowiedzialnosé
indywidualng za korzystanie z medidw, w efekcie nie ptaci za nie prawie nikt (,,efekt gapowicza”).
5. Lokale komunalne (szczeg6lnie te w starym zasobie gminnym) sa na ogét brudne, szare,

przygnebiajace, wykonane z gorszych materialow. Jesli uswiadomimy sobie zasade, iz
funkcjonowanie cztowieka jest doktadna egzemplifikacja jego otoczenia, to moze si¢ okazal, ze
poprawa jakosci 1 estetyki miejsca zamieszkania czy zywa kolorystyka moga wptynac¢ pozytywnie
na stosunek mieszkancow do zajmowanego przez nich lokalu. A zatem zbytnia oszczgdno$¢ sig nie
optaca. Pozytywne przykilady budownictwa komunalnego to zesp6t lokali socjalnych w Rudzie
Slaskiej i Bedzinie.

3.2.3 Program: Prace remontowo-modernizacyjne oraz rewitalizacja zasobu
mieszkaniowego
3.2.3.1 Dzialanie 1: Stworzenie planu remontéw nieruchomosci gminnych

Mozliwe rozwiazania:

1. Przygotowanie szczegétowego planu remontéw budynkéw komunalnych, zgodnie z
zasadami efektywnoSci;
2. Podjecie dzialan motywujacych mieszkancow do inwestowania w zajmowane przez

siebie lokale gminne badz w lokale, w ktérych mozna by zamieszka¢ po przeprowadzeniu
remontu;

3. Realizacja inwestycji infrastrukturalnych oraz inwestycji w przestrzen publiczng na
terenie objetym pracami renowacyjno-budowlanymi, a w szczegolnosci rewitalizacja;

4. Podjecie programow spolecznych skierowanych do mieszkancow rewitalizowanych
fragmentow miasta;

5. Kontynuacja prac termomodernizacyjnych finansowanych z zewnatrz w celu
obnizenia kosztow eksploatacji budynkow komunalnych.
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Uzasadnienie oraz zakres stosowania zaproponowanych rozwiazan

Najczesciej popetniane bledy przez witadze gmin w przypadku prac remontowo-modernizacyjnych
w pojedynczych budynkach to podejmowanie tego typu przedsigwzige¢ zbyt pdzno oraz brak
kompleksowego podejscia do remontdéw. Dokonuje si¢ jedynie drobnych i1 niezb¢dnych napraw, ale
za to w wielu budynkach na raz. Skutek jest taki, ze ekipy remontowe wracaja do kazdego z takich
budynkow srednio co dwa lata, a koszty rosna niewspotmiernie szybko do efektow. Przy okazji
nalezy pamigta¢ o zasadzie, iz kompleksowemu remontowi calego budynku powinna towarzyszy¢
znaczaca podwyzka czynszu.

Istnieje inny niz finansowanie ze srodkéw publicznych model pozyskiwania srodkow na remonty
gminnych kamienic, a mianowicie remonty na koszt deweloperéw badz TBS-6w, ktore w zamian
za remont beda mogly postawi¢ na wolnej czgsci terenu domy z mieszkaniami na sprzedaz. Taki
model zastosowano w Lodzi, gdzie na przetargi trafia m.in. opuszczone budynki, z ktérych zabytki
beda remontowane, a nieprzedstawiajace wartosci ruiny — burzone 1 odbudowywane. Za kazdym
razem jednak za nieruchomos$¢ gminna kupujacy zaptaci nie gotowka, ale mieszkaniami. Takie
rozwiazania wcale nie musza oznacza¢ uszczuplenia zasobu gminnych lokali — w Lodzi cze$¢ z
nich w chwili obecnej to pustostany, a poza tym zabudowa ulegnie zaggszczeniu, poniewaz jest
jeszcze sporo miejsca na nowe domy.

W przeciwienstwie do remontdw pojedynczych budynkéw, zaplanowana rewitalizacja jest
sekwencja dziatan prowadzonym na znacznie wigksza skalg. Przystepujac do stworzenia
kompleksowego programu rewitalizacji nalezy pamigtac o tym, ze:

1. rewitalizacja nie sa wylacznie dziatania remontowo-budowlane, musza jej towarzyszy¢ cele
spoteczne, przestrzenne i ekologiczne

2. rewitalizacja to reakcja na kryzys, stad potrzeba precyzyjnego wyznaczenia obszaru
kryzysowego

3. rewitalizacja musi by¢ realizowana we wspotpracy zroznicowanych partneréw lokalnych

4. rewitalizacja ma charakter kompleksowy, wielowatkowy, zmierza m.in. do zmiany

negatywnego wizerunku obszaru kryzysowego; nie jest wigc rewitalizacja lista punktowych nie
powiazanych ze soba dziatan, nie uktadajacych si¢ w catosciowy program.

W przypadku rewitalizacji szalenie wazne wydaje si¢ nie tylko podejmowanie dzialan na wigkszej
przestrzeni, tak aby zacheci¢ pojedynczych wilascicieli do poprawy standardu swojej
nieruchomosci, ale takze realizacja punktowych inwestycji infrastrukturalnych (uporzadkowanie
miejskiej przestrzeni publicznej), ktére maja zacheci¢ do przedsigwzigé¢ ze strony prywatnych
inwestorow. A zatem remontom budynkéw zawsze powinna towarzyszy¢ modernizacja
infrastruktury (technicznej, drogowej) i przestrzeni publiczne;.

Przykladem dzialan zakrojonych na szeroka skalg jest program rewitalizacji 100 kamienic, ktory
ruszyt w Lodzi, a wcze$niej w Poznaniu, Wroctawiu, Szczecinie, Krakowie. W Lodzi z gory
zapowiedziano, ze czg$¢ lokatorow trzeba bedzie wysiedli¢ na czas remontdw, a pdzniej wroca
tylko ci, ktorzy regularnie ptaca czynsz. Nie bedzie mozliwosci, aby w zrewitalizowanych
kamienicach byty lokale socjalne. We Wroctawiu — w przeciwienstwie do Lodzi — zdecydowano si¢
nie przesiedla¢ mieszkanhcow na czas remontu, a po zakonczeniu prac lokatorzy maja prawo
mieszkac, ale musza ptaci¢ wyzszy czynsz. Nie eksmituje si¢ tych, ktorzy dotychczas nie placili,
poniewaz wiladze licza na to, ze poprawiajace si¢ otoczenie wyciagnie ich z marazmu. Wiladze
Wroctawia wychodza z zatozenia, Ze inwestycje tego typu nie sa komercyjne, wigc ich oplacalnosci
nie mierzy si¢ zyskami finansowymi. Przy tego typu programach, jak program rewitalizacji 100
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kamienic nalezy jednak unika¢ podstawowego bigdu, a mianowicie kamienice poddawane pracom
remontowo-modernizacyjnym nie moga by¢ rozproszone!

Remontowanie pojedynczych budynkoéw lub budynkéw w rozproszeniu nie ma wigkszego sensu
dlatego, ze nie zadziata wowczas ,,efekt sasiedztwa”, polegajacy na tym, ze remonty prowadzone na
wigkszej przestrzeni 1 na wigksza skale sa zachgta dla prywatnych inwestorow (w tym
mieszkancow) do angazowania swoich $srodkdw w podobne prace w budynkach nie objgtych
pracami remontowymi.

Do srodkow 1 instrumentéw mozliwych do wykorzystania przez gming w przypadku tworzenia
planu remontéw budynkdéw, rowniez na obszarach rewitalizowanych, mozna zaliczy¢:

1. w przypadku mieszkan wilasnosciowych wyremontowanie mieszkan na koszt gminy oraz
podniesienie ich standardu w zamian za przeniesienie na gming praw wilasnosci,
2. przeniesienie prawa wlasno$ci mieszkania komunalnego na najemc¢ w zamian za

wykonanie okre$lonych przez gming remontow (projekty okreslane jako ,,wlasna praca do
wlasnego domu / mieszkania”),

3. dofinansowanie dla wspodlnot mieszkaniowych deklarujacych ch¢é wyremontowania
budynkow znajdujacych si¢ w obszarze rewitalizacji,
4. stworzenie biura zamiany mieszkan, w obszarze poddanym rewitalizacji, w celu

umozliwienia osobom niezdolnym do utrzymania mieszkania zamiany na mniejsze lub o
mniejszym czynszu,

5. stworzenie programu remontowego dla osob deklarujacych che¢ zamieszkania w obszarze
rewitalizowanym, ktére w zamian za kompleksowy remont mieszkania otrzymaja umowe¢ najmu,
6. znizki w czynszu dla najemcoOw lokali komunalnych, ktérzy na wlasny koszt podniosa

standard mieszkan zlokalizowanych w obszarze przeznaczonym do rewitalizacji

Mozliwa jest tez realizacja innych pomystow angazowania lokatorow wynajmujacych mieszkanie
od gminy badZz wiadcicieli lokali w budynkach, ktorych wspdtwlascicielem jest gmina w
podejmowanie prac remontowych na wilasny koszt. Przyktadem jest Mtawa, ktéra realizuje
nastgpujace programy:

1. »Mieszkanie za remont” — remont mieszkania wskazanego przez wladze gminy na wlasny
koszt 1 w zakresie uzgodnionym z miastem, ktére nastgpnie mozna wynajaé placac czynsz na
dotychczasowym poziomie przez kilka kolejnych lat 1 zdajac dotychczas zajmowany lokal gminny
2. ,Ulepszamy mieszkania” — przeprowadzenie prac poprawiajacych standard zajmowanego
mieszkania przy refundacji ze strony miasta od 20 (ulepszenia w lokalu) do 40% (gdy ulepszen
dokonuja wszyscy najemcy w budynku) udokumentowanych kosztow

3. »Nasz dom” — podjecie prac remontowych poprawiajacych stan techniczny budynku
stanowiacego wspotwlasnos$¢ miasta (wszystkich lokali, czgsci wspdlnych oraz dziatki przynalezne;j
do budynku) przy wsparciu finansowym gminy w formie refundacji okreslonej czesci
udokumentowanych kosztow, pozyczek wspdlnotom mieszkaniowym badz gwarancji dla
pozyczek / kredytéw zaciagnigtych przez wspolnoty.

W przypadku kompleksowych prac rewitalizacyjnych kilku badz kilkunastu budynkow
sasiadujacych ze soba wazne jest, aby najpierw zabezpieczy¢ na czas trwania prac odpowiedniej
liczby mieszkan zamiennych (przyktad rewitalizacji doméw familijnych w Lodzi, opisany w bazie
dobrych praktyk).

Na obszarze rewitalizowanym lub przeznaczonym do rewitalizacji nalezy bezwzglednie dokonac

analizy zasadnosci sprzedazy mieszkan, a nawet ja czasowo wstrzyma¢ w celu uzyskania jak
najlepszych efektow.
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3.3 Rekomendowane dzialania

Dziatania, ktore moga by¢ podjete w celu rozwiazania najbardziej palacych problemow zwiazanych
z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Plock:

1) zintensyfikowa¢ wysitki prowadzace do pozyskiwania lokali socjalnych z istniejacego zasobu
lokali komunalnych (poza $cistym centrum miasta), m.in. ze wzgledu na skalg odszkodowan, ktore
Gmina musi wyptaca¢ z tytutu niezapewnienia takiego lokalu osobie eksmitowanej oraz straty
ponoszone w zasobie wlasnym spowodowane brakiem przychodow

2) podja¢ wszelkie dzialania zmierzajace do obnizenia liczby lokali socjalnych
zlokalizowanych w §cistym centrum miasta (cz¢$¢ budynkow remontowaé i przeznacza¢ na lokale
komunalne, a czg$¢ prywatyzowac)

3) nie podejmowac realizacji budowy duzych skupisk budynkéw z lokalmi socjalnymi o
obnizonym standardzie (tzw. bloki socjalne), a $rodki zarezerwowane na ten cel skierowa¢ na
pozyskiwanie mieszkan komunalnych o uprzednio zdefiniowanym standardzie

4) wprowadzi¢ jak najszybciej nowe zasady przyznawania mieszkan komunalnych, naliczania
czynszu oraz stosowania obnizek przy prywatyzacji lokali komunalnych

5) stworzy¢ program windykacyjny i1 zaostrzy¢ sankcje dla osob nieptacacych czynszu i
niebioracych udzialu w programach spotecznych umozliwiajacych sptat¢ zadtuzenia

6) bezwzglednie wykonywa¢ wyroki eksmisyjne, poniewaz nieuchronnos¢ kary jest najlepsza
motywacja do tego, aby wywiazywac sig ze swoich obowiazkéw wzgledem Gminy

8) stosowa¢ konsekwentnie polityke dokwaterowywania w przypadku dluznikow, ktéra wydaje

si¢ by¢ jedna z najbardziej dotkliwych sankcji dla oséb unikajacych placenia czynszu, stad duze
prawdopodobienstwo skutecznego zmotywowania w ten sposob najbardziej ,,opornych” lokatorow
9) wprowadzi¢ kampani¢ medialna, informujaca o polityce dokwaterowywania, w celu
zmotywowania ich do uregulowania swoich naleznosci (perspektywa dokwaterowania nie raz
okazata si¢ skuteczniejsza od niejednego programu spolecznego dla dtuznikow)

4 Rekomendowane rozwigzania w zakresie racjonalizacji
zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy Miasto Plock

1) Budowa budynkéw komunalnych o uprzednio zdefiniowanym standardzie (przyktadowe
rozwiazanie przedstawia zatacznik nr 1 do niniejszego opracowania).

2) Wprowadzenie punktowego systemu wynajmowania lokali mieszkalnych.

3) Racjonalizacja systemu naliczania czynszow — podwyzki gwarantujace $rodki na remont i
odtworzenie zasobu przy jednoczesnej aktualizacji istniejacego systemu obnizek czynszy.

4) Zmiana zasad sprzedazy lokali mieszkalnych.

5) Przeznaczanie §rodkow ze sprzedazy lokali na odtwarzanie zasobu tj. budowe¢ nowych i
remontowanie istniejacych budynkow.

Zal.1. Proponowany standard podstawowy lokali
komunalnych’®

Standard lokali:

O Energia elektryczna z sieci miejskiej, kuchnia elektryczna, instalacja gniazd wtykowych i
o$wietleniowa, jedna lampa zewngtrzna

2 Ponizszy standard nie wyklucza zastosowania innych rozwiazan (oczywiscie w uzasadnionych przypadkach).
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O Woda i kanalizacja - sie¢ miejska, bialy montaz z fazience — sedes i umywalka z baterig, brodzik z
kabina, zlew kuchenny z baterig i szatka

0 Ogrzewanie - kottownia gazowa zasilana z sieci miejskiej, grzejniki ptytowe
O Odprowadzenie wod opadowych z dachu budynku do sieci miejskiej

0 Mieszkania jedno lub dwupokojowe o powierzchni od 23 do 39 m?

Przykladowe lokale:
1. Mieszkanie 38,7 m?
czteroosobowe, rozktad pomieszczen:
[D | - wiatrotap
|
Lo - fazienka z WC
- aneks kuchenny
Y] o
P O - pokdj dzienny
————— ¥* - sypialnia
D DE 2 2. Mieszkanie 23,2 m?
_____ G dwuosobowe, rozktad pomieszczen:
- wiatrotap
ER 9g 1 ET _:/ - tazienka z WC
0. D/_ —- -
s ,4' o) aneks kuchenny
Ly - pok6j dzienny

Budynek dwukondygnacyjny niepodpiwniczony z lokalami komunalnymi bez czgéci wspolnych. Wejscia do
mieszkan przewidziano z otwartej zewngtrznej galerii dla obnizenia kosztow budowy oraz eksploatacji
czesci wspolnych.
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Zal. 2. Potencjalne tereny gminne typowane pod komunalng
zabudowe¢ mieszkaniowg

Lokalizacja 1. (Boryszewo)
dz. nr 69/1 — 0,3810 ha
dz.nr 70 — 0,8751 ha

dz. nr 72/1 — 1,0165 ha
Razem pow.: 2.2726 ha

Lokalizacja 2. (Kostrogaj)
czg$¢ dz. nr 81/1 — 2,9762 ha
czg$¢ dz. nr 82/8 — 0,6280 ha
Razem pow.: 3,6042 ha

Lokalizacja 3. (Kostrogaj)
dz. nr45-0,7718 ha

dz. nr 46 — 1,0754 ha

dz. nr 47 —0,8425 ha

dz. nr 48 — 0,8858 ha

dz. nr 72/20 — 0,9875 ha
Razem pow.: 4,5630 ha

Lokalizacja 4. (Boryszewo))
dz. nr 24/1 — 0,6110 ha

Lokalizacja 5. (os. Wyszogrodzka (Goérna))
czg$¢ dz. nr 1489/3 — 0,4220 ha

czg$¢ dz. nr 1489/9 —2,0341 ha

Razem pow.: 2,4561 ha

Lokalizacja 6 (os. Miodowa)
dz. nr221/18 — 0,5142 ha
dz. nr 220/03 — 2,1657 ha

Lokalizacja 7 (os. Wyszogrodzka (Gorna))
dz. nr 943/1 — 0,0350 ha

Lokalizacja 8 (os. Radziwie)
dz. nr 2704/3 — 0,4537 ha
dz. nr 2703/1 — 0,6524 ha
dz. nr 2706/3 — 0,4045 ha
dz. nr 2707/3 — 0,1687 ha
dz. nr 2708/3 — 0,1619 ha
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