BR.0012.7.8.2022

Protokot posiedzenia
Komisji Gospodarki Komunalnej
Rady Miasta Gliwice kadencji 2018-2023
w dniu 29 sierpnia 2022 r., godz. 14.00
w siedzibie Zarzadu Budynkow Miejskich II TBS
ul. Warszawska 35B

Przewodniczacy Komisji Jacek Trochimowicz otworzyt posiedzenie Komisji, powitat
gospodarza posiedzenia oraz zebranych radnych i zaproponowat przyjecie nastepujacego
porzadku obrad:

1) Dzialalno$¢ Zarzadu Budynkow Miejskich II TBS.
2) Sprawy biezace.

Nie zgtoszono uwag do zaproponowanego porzadku obrad.

W posiedzeniu udziat wziat Prezes Zarzadu Budynkéw Miejskich II TBS Krzysztof Kopania.

Ad 1) Dziatalnos¢ Zarzadu Budynkow Miejskich II TBS.

Przewodniczacy Komisji Jacek Trochimowicz poprosit o przedstawienie informacji
dotyczacej dziatalnosci spétki, ze szczegdlnym uwzglednieniem wynikéw osiggnietych
w poprzednim roku, budowy osiedla Centrum 50+, a takze planéw i zamierzen
w kontekscie zwiekszajacych sie optat za media, w tym przede wszystkim za centralne
ogrzewanie.

Prezes Zarzadu Budynkow Miejskich II TBS Krzysztof Kopania przekazat, ze celem
dziatalnosci spotki jest zarzadzanie nieruchomosciami, w tym tymi nalezacymi do spotki,
zasobami miasta Gliwice oraz nieruchomosciami wspdlnot mieszkaniowych. Aktualnie
spotka zarzadza zasobami 425 wspdlnot mieszkaniowych, za$ zasdb komunalny ulega
ciggtym zmianom. Ws$rdd zadan spotki znajdujgq sie: zarzadzanie nieruchomosciami,
przeprowadzanie remontédw oraz modernizacji, podfgczanie nieruchomosci do sieci
centralnego ogrzewania. W przypadku tego ostatniego dziatania korzystniejsze jest
podtaczanie do sieci (CO lub gazowej) catych budynkdw, niz pojedynczych mieszkan.
W 2021 r. podtagczono 361 nieruchomosci, a na 2022 r. planowane jest 400. W zasobie
spotki znajdujg sie 833 mieszkania, 26 lokali ustugowych, 81 garazy oraz 156 miejsc
postojowych. Wzrost czynszéw w budynkach spoétki wynosi od 8-10%. Sciggalnosé
czynszéw wynosi ok. 96%. Sprzedaz nieruchomosci przez Zarzad Budynkdw Miejskich
II TBS jest $Sladowa. Realizowane inwestycje to m.in. projekt budynku przy ul. Dworskiej
(IiII etap). Zarzad Budynkow Miejskich II TBS oczekuje takze na przekazanie przez
miasto Gliwice dziatek pod kolejne inwestycje. Dotychczas Spotka otrzymata z Banku
Gospodarstwa Krajowego prawie 56.000.000,00 zt dofinansowaniu do nowych inwestycji
mieszkaniowych. ZBM II TBS uwaza, ze jest mozliwos$¢ pozyskania dofinansowania na
budowe ztobko-przedszkola. Aby jednak skorzysta¢ z maksymalnego poziomu
dofinansowania, konieczne jest pozyskanie dziatek od miasta Gliwice (znajdujacych sie
obok ul. Dworskiej). Bez zakonczenia tego procesu nie mozna rozpoczg¢ procedury
otrzymania dofinansowania. Procedura przewiduje, ze umowa podpisywana jest z miastem,
a nastepnie miasto wnosi wktad do spétki. Ptynnosc¢ finansowa spotki jest na przyzwoitym
poziomie. W 2019 r. zysk i wynidst 1 min 792 tys. zt (netto), w 2020 r. - 2 min 404 tys. zt
(netto), w 2021 r. — 1 mln 844 tys. zt (netto), a w 2022 r. bedzie to ok. 2 min zt (netto).
Zysk przeznaczany jest na kolejne inwestycje. Kwota ta nie moze by¢ oddana w postaci
dywidendy do miasta, gdyz pochodzi z dziatalnosci statutowej i na te cele jest
przeznaczana. Zobowigzania finansowe spotki malejg, martwig tylko stopy procentowe.
W 2021 r. kapitat wiasny spétki wynosit 55,8 min zt, aktualnie jest to ok. 71 min zt.
W 2025 r. by¢ moze bedzie to ponad 100 min zi.



Radny Marcin Kielpinski zapytat o Sciggalno$¢ czynszow, o te 4%, ktdre nie sg Sciggane.

Prezes Zarzadu Budynkéw Miejskich II TBS Krzysztof Kopania odpowiedziat, ze
wskaznik ten jest troche zaburzony, gdyz Sciagane sq takze zalegtosci z lat poprzednich.
Koszty egzekucyjne, sadowe i komornicze sg ogromne, a lokatorzy sg kompletnie
niewyptacalni. Ustawodawca uruchomit takze mozliwos¢ eksmis;ji.

Radny Zdzistaw Goliszewski zapytat, jaki jest pomyst na rozwigzanie tego problemu.

Prezes Zarzadu Budynkéw Miejskich II TBS Krzysztof Kopania odpowiedziat,
ze nalezy opracowac system oparty na przepisach prawa, zaktadajacy, ze nie $ciqga sie
zalegtosci starszych niz. Powinno pojawic sie nizsze zaangazowanie w $ciggalnos¢ dtugdw,
gdyz procedura ta generuje ogromne koszty. Te 4% czynszow, ktérych nie udaje sie
éciqgnag, to kwota ok. 1 min zt. Aktualnie w toku jest ok. 25 eksmisji.

Radny Zdzistaw Goliszewski przekazat, ze nalezy zajac¢ sie tym tematem.

Prezes Zarzadu Budynkow Miejskich II TBS Krzysztof Kopania dodat, ze jego celem
jest takze ograniczenie kosztéw w tym zakresie.

Komisja ustalita, ze zajmie sie tematem Sciggalnosci optat mieszkaniowych za lokale
nalezgce do miasta oraz do spotek z wiekszosciowym udziatem miasta.

(***)

Prezes Zarzadu Budynkow Miejskich II TBS Krzysztof Kopania przedstawit
informacje dotyczacg budowy osiedla Centrum 50+, ktdra zakonczyta sie w 2020 r. W sktad
kompleksu wchodzg cztery budynki, z czego 38 mieszkan w nich zlokalizowanych zostato
sprzedanych, a 59 przeznaczonych zostato na wynajem. Na osiedlu dostepne sg takze
ustugi rehabilitacyjne. Budowa trwata od 2017 r. do 2020 r., koszt inwestycji to 27 min
740 tys. zt. Osiedle zostato zaprojektowane z innym zamystem, niz wyglada to obecnie.
Pierwotnie jeden budynek miat petni¢ funkcje ustugowa dla mieszkancéw (ustugi lecznicze).
Jednak pojawity sie komplikacje, gdyz nie byto jednego chetnego najemcy na catg jego
powierzchnie (w obiekcie znajdowat sie takze basen). Wynajmowanie takiej duzej
powierzchni byto zbyt ryzykowane dla jednego podmiotu prywatnego. Rozpoczeto
poszukiwania innego rozwigzania. Dokonano zmian i tylko cze$¢ z powierzchni tego
budynku przeznaczono pod dziatalno$¢ ustugowa. Wszystkie budynki znajdujace sie na
osiedlu Centrum 50+ majq udogodnienia dla oséb starszych.

Radny Tomasz Tylutko zapytat, czy sg jakies ograniczenia wiekowe dla 0osdb kupujacych
mieszkanie na osiedlu Centrum 50+.

Prezes Zarzadu Budynkow Miejskich II TBS Krzysztof Kopania odpowiedziat, ze nie
ma zadnych ograniczen. Ok. 70% najemcdéw to osoby w wieku powyzej 50 lat.

Radny Krzysztof Kleczka zapytat, jaka jest cena najmu.

Prezes Zarzadu Budynkow Miejskich II TBS Krzysztof Kopania odpowiedziat, ze cena
wynosi 13,90 zt za m?, lokale majg powierzchnie od 35 m? do 70 m2. Wiecej jest mniejszych
mieszkan, niz wiekszych.

Radny Zdzistaw Goliszewski przekazat, ze nie rozumie idei tworzenia takich osiedli,
problemy, ktére maja starsi mieszkancy bedg sie tylko pogtebia¢ z wiekiem. To moze by¢
smutne osiedle, gdyz starsi ludzie nie bedq sobie sami radzi¢. Ludzie bedg sie starze¢,
a takie mieszkanie bedzie coraz trudniej wynajac.

Prezes Zarzadu Budynkéw Miejskich II TBS Krzysztof Kopania odpowiedziat, ze to
nie jest tak, ze lokatorzy nie bedg sie tam zmienia¢. Na osiedlu nie ma bariery wiekowej
dla mieszkancow - kazdy moze tam zamieszkaé. Widoczna jest rotacja, a jednoczesnie
obecne sg udogodnienia dla oséb starszych.

Przewodniczacy Komisji Jacek Trochimowicz przekazat, ze te udogodnienia sgq bardzo
wazne, bo moga tez stuzy¢ ludziom w miodym wieku. Podsumowat, ze w wyniku wizyty
w spoéifce nasuwajg sie dwa wnioski: pierwszy dotyczacy potrzeby przekazywania miejskich
terendw pod inwestycje o charakterze mieszkaniowym oraz drugi zwigzany z koniecznoscig



pochylenia sie nad tematem $ciggalnosci dtugéw oraz kosztéw windykacji optat za najem
lokali komunalnych i wchodzacych w zasdéb spétki.

Prezes Zarzadu Budynkéw Miejskich II TBS Krzysztof Kopania odpowiedzial, ze
w strategii rozwoju spoétki, ktora zostata niedawno przygotowana, aspekt ten zostat
poruszony. Wyodrebniono pie¢ obszarow strategicznych w dziatalnosci. Jest to: budowa
pozytywnych relacji z partnerem strategicznym, tj. miastem Gliwice (zarzadzanie zasobem
mieszkaniowym, rozwdj mieszkalnictwa komunalnego); rozwdj wtasnego zasobu spotki
(budowa mieszkan i lokali ustugowych dla osob o $rednich dochodach i bez zdolnosci
kredytowej, budowa mieszkan i doméw jednorodzinnych dla oséb o wyzszych dochodach
i ze zdolnoscig kredytowq); zarzadzanie wspolnotami mieszkaniowymi; opracowanie
polityki zarzadzania kapitatem ludzkim wraz z motywacyjnym systemem wynagrodzen;
efektywna informatyzacja pracy w spdlce oraz wypracowanie systemu procedur
postepowania. W zakresie zarzadzania zasobem mieszkaniowym miasta Gliwice pojawia
sie aktualnie wiele wyzwan, przede wszystkim zwigzanych ze wzrostem kosztéw zaréwno
eksploatacji, jak i ewentualnej windykacji optat. Sprzedaz lokali ma miejsce, jednak
wzrastajg koszty zarzadzania miejskim zasobem i jednoczesnie spadajg przychody
z zarzadzania nieruchomosciami. Poszukiwane sg obszary, ktére pozwalajg poczynic
oszczednosci. Dotycza one m.in. ograniczenia niskiej emisji oraz ograniczania kosztéw
windykacyjnych. W zwigzku z rosngcymi cenami energii elektrycznej, dla nowo
powstajacych budynkéw gminnych planowane sg instalacje fotowoltaiczne, a w istniejacych
budynkach oswietlenie czesci wspdlnych systematycznie wymieniane jest na oswietlenie
ledowe z czujnikami ruchu. Jednoczesénie miasto Gliwice powinno mie¢ nowg tkanke
komunalng, trzeba te luke wypetnia¢ nowymi inwestycjami. Aktualnie dofinansowanie do
inwestycji o charakterze mieszkaniowym wynosi 80%, a ma wzrosng¢ do 95%. Trzeba
korzystac z tego wsparcia, jednak do tego potrzebne sg dziatki, na ktérych moze powstac
nowa inwestycja mieszkaniowa. Spotka prowadzi takze tzw. zabudowe plombowg
(np. inwestycja przy ul. Opolskiej). Mozliwe jest takze zrealizowanie inwestycji
mieszkaniowej na dziatkach znajdujacych sie przy ul. Sw. Wojciecha, sg one jednak
obarczone wadami, podejmowane byty préby ich sprzedazy. Jezeli jednak nie uda sie jej
sfinalizowa¢, to Zarzad Budynkow Miejskich II TBS bedzie sie starat o ich przekazanie
spotce. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego tereny te sg przeznaczone
w 50% pod zabudowe mieszkaniowg i w 50% pod ustugowg. Moze pojawic sie koniecznosc
przeksztatcenia tych terendow, stad prosba o przychylne nastawienie do ewentualnych
zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jezeli miasto bedzie
chciato tam realizowac¢ inwestycje o charakterze mieszkaniowym. Aby moc zachowac
aktualng dynamike rozwoju w zakresie budowy mieszkan TBS konieczne jest budowanie
$rednio 50 mieszkan rocznie. Niezbedne do tego jest przekazywanie spoétce dziatek bez wad
prawnych, na ktérych mozliwe bedzie rozpoczecie prac budowlanych bezzwtocznie, bez
koniecznosci zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Przewodniczacy Komisji Jacek Trochimowicz przekazat, ze Komisja Gospodarki
Komunalnej bedzie wspiera¢ dziatania Zarzadu Budynkdéw Miejskich II TBS.

Brak kolejnych pytan i uwag ze strony cztonkow Komisji.

Ad 2) Sprawy biezace.
Komisja zapoznata sie z nastepujacymi dokumentami:

a) OdpowiedZ Zastepcy Prezydenta Miasta w sprawie interwencji mieszkanki zwigzanej
z awarig (w aktach sprawy BR.0012.17.12.2022) - Komisja przyjeta do wiadomosci.

b) Odpowiedz Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami na pismo mieszkanca w sprawie
udostepnienia informacji publicznej (w zat.) — Komisja przyjeta do wiadomosci.

c) Analiza skarg, wnioskdéw i petycji za II kwartat 2022 r. (w zat.) - Komisja przyjeta do
wiadomosci.



d) Odpowiedz w sprawie mozliwosci przekazania pracowni artyscie z Ukrainy (w zat.) -
Komisja przyjeta do wiadomosci.

e) Skarga oraz odpowiedZ na skarge mieszkanca na uchwate nr XXII/441/20202 z dnia
17 grudnia 2020 r. (w zat.) - Komisja przyjeta do wiadomosci.

f) Pismo Stowarzyszenia Chrzescijansko-Spotecznego ,Nowe zycie” w sprawie najmu
lokalu uzytkowego (w aktach sprawy BR.0012.17.17.2022) - Komisja wystosuje
odpowiedz do nadawcy.

(***)

Nie ustalono terminu kolejnego posiedzenia Komisji.

Na tym zakonczono posiedzenie Komisji.

Protokotowata
(-) Katarzyna Golonka
Przewodniczacy Komisji
Gospodarki Komunalnej

(-) Jacek Trochimowicz



