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Plan zadan i zamierzen inwestycyjnych
na rok 2025
w ITBS — ZGL Sp. z o.0.



1. Informacje ogdlne

ltawskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — ZGL jest Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Spdtka powstata na mocy uchwaty Rady Miejskiej w ltawie Nr XL/379/98
z dnia 28 maja 1998 roku, w wyniku przeksztatcenia zakfadu budzetowego — Miejskiego Zarzadu
Gospodarki Lokalami w spétke prawa handlowego.

W dniu 12 lutego 1999 roku Zarzgd Gminy Miejskiej ltawa podpisat Akt Zatozycielski Spétki.
Umowa Spétki zostata zatwierdzona przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
w dniu 2 marca 1999 roku. W dniu 27 kwietnia 1999 roku ltawskie TBS Sp. z 0.0. otrzymata wpis do
Sadu Rejonowego w Olsztynie pod pozycja 2581. Dnia 20 wrzesnia 2001 roku Spétka zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000042224. Kapitat zaktadowy
Spétki wynosi 3 354 000 zt. Jedynym udziatowcem jest Gmina Miejska ltawa posiadajaca 3 354
udziaty o nominalnej wartosci 1 000 zt kazdy.

Nadzér nad Spétkg prowadzi Rada Nadzorcza Spotki w sktadzie trzyosobowym oraz
Zgromadzenie Wspdlnikéw.

Reprezentacja Spétki jest jednoosobowa w osobie Prezesa Zarzadu. Iftawskie TBS zatrudnia
obecnie 17 oséb.

tawskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego - Zarzad Gospodarki Lokalami Sp. z 0. o.
w ltawie prowadzi dziatalnos¢ w zakresie:

e zarzadzania lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi wiasnoscia Spotki,
e zarzadzania zasobami mieszkaniowymi Gminy Miejskiej zgodnie z umowa o zarzadzanie,
e zarzadzania budynkami wspolnot mieszkaniowych.

Dziatalnoé¢ Spétki w 2025 roku bedzie realizowania réwniez na dotychczasowych ptaszczyznach.

2. Plany w zakresie dziatan windykacyjnych

2.1. Stawki czynszu w zasobach gminnych

Wysoko$¢ érodkéw finansowych przekazywanych na utrzymanie lokali komunalnych
znajduje swoje zrédto w przychodach z czynszow. Wptywy z opfat za lokale mieszkalne Gminy
winny by¢ gtéwnym zrédtem finansowania, utrzymania budynkéw i lokali mieszkalnych Gminy.

Stawka podstawowa czynszu od 01.10.2024 r. wynosi 4,06 zt/m? i ustalona zostata przez

Burmistrza Miasta ltawy - Zarzadzenie Nr 0050-66/2024 z dnia 13.06.2024 r.



maksymalny czynsz wynosi 8,53 zt/m?
$redni czynsz — 7,62 zt/m?
najnizszy czynsz — 4,87 zt/m?

czynsz w lokalach socjalnych — 2,03 zt/m?

2.2. Zamierzenia w zakresie dziatan windykacyjnych

Realizowanie skutecznych dziatan windykacyjnych jest bardzo istotnym zadaniem
w zakresie zarzadzania zasobami gminnymi. Dzieki nim moiliwe jest zwiekszenie dochodow
budzetowych Gminy Miejskiej ltawa, poprzez uzyskiwanie sptaty zadtuzenia przez najemcéw.

W 2025 roku Spotka zamierza prowadzi¢ nastepujace zadania w zakresie windykaciji:

e Wysylanie pism wzywajacych do zaptaty i jednoczesnie dajacych mozliwos¢ sptaty zalegtosci
w ratach. Brak wptaty zalegtosci oraz informacji od dtuinikéw co do sposobu sptaty
zadtuzenia powoduje skierowanie sprawy na droge postepowania sadowego.

e Spisywanie ugéd z dtuznikami co do sposobu sptaty zadtuzenia w ratach.

Niewywiazanie sie ze ztoionego zobowigzania ratalnej sptaty zaleglosci przez okres
dwéch miesiecy powoduje skierowanie sprawy na droge postepowania sgdowego
o zasgdzenie naleznosci.

e Kierowanie spraw do sadu o zasadzenie naleznosci. Uprawomocnione nakazu zaptaty
wraz z wnioskiem egzekucyjnym przekazywane sa do komornika sadowego celem
wyegzekwowania naleznosci.

¢ Wypowiadanie uméw najmu.

e Kierowanie spraw o zasadzeniu eksmisji z lokalu.

e Blokowanie ujecia cieptej wody w zadtuzonych lokalach.

e Przesiedlanie do mieszkan o nizszym standardzie (np. z centralnego ogrzewania na piece
kaflowe) oraz mniejszej powierzchni.

e Wstrzymanie wykonywania remontéw w zadtuzonych lokalach np. brak wymiany okien
z dofinansowaniem gminy.

Podkreslenia wymaga fakt, ze dzieki skutecznym dziataniom windykacyjnym prowadzonym

dotychczas, zadtuzenie wsréd najemcéw lokali gminnych skutecznie sig zmniejsza.




Ponizsza tabela obrazuje stan zalegiosci czynszowych za lokale mieszkalne i socjalne

od 2022 r. do 31.12.2024 r.

Lata Przypis Whptaty Zalegtosci z danego roku Saldo

2022 5.598.359,00 5.420.815,44 177.543,56 4.438.427,44 |
2023 6.124.700,01 5.976.864,38 147.835,63 4.551.730,99
2024 6.858.731,90 6.775.587,06 83.144,84 4.634.875,83

Z analizy powyiszych informacji wynika, ze w zadtuzenie z roku 2023 wynosito 147.835,63 z,
natomiast w 2024 roku zadfuzenie wynosito 83.144,84 zt. Oznacza spadek poréwnywanych
wartosci o ok. 43,76% (64.690,79 zi).
Nalezy takze pamietaé, ze w pordwnywanym okresie nastgpit wzrost wartosci bazowej 1m?
powierzchni wynajmowanej przez Najemcéw o 0,50 zt/m? (z 3,56 zt/m? na 4,06 zt/m?) — czyli
14,04%.

ITBS-ZGL Sp. z 0.0. w 2025 roku w dalszym stopniu bedzie skutecznie realizowac zadania
z zakresu windykacji, aby mozliwa byta skuteczna redukcja zadiuzenia wsréd najemcow lokali

gminnych.

3. Plany w zakresie przydziatu mieszkan

3.1. Spoteczna Komisja Mieszkaniowa

Za posrednictwem Spétki do Spotecznej Komisji Mieszkaniowej wpfywa okoto 100 podan
o najem lokali komunalnych rocznie. W celu ich rozpatrzenia przez Spoteczng Komisje
Mieszkaniowa zwotywanych jest od 4 do 6 posiedzer Komisji. Dodatkowo Komisja dokonuje wizji
lokalnych u wybranych wnioskodawcéw. W roku 2025 przewiduje sie zblizong ilos¢ podan,
w zwigzku z czym planowane jest 5 posiedzen Spotecznej Komisji Mieszkaniowej w IV kwartale.
Plan prac Spotecznej Komisji Mieszkaniowej bedzie realizowany w taki sam sposéb, jak w latach

poprzednich.



3.2. Piany w zakresie realizacji listy oséb zakwalifikowanych przez Spotecznq Komisje

Mieszkaniowg do wynajmu lokali mieszkalnych

Corocznie Spoteczna Komisja Mieszkaniowa kwalifikuje do wynajmu lokali mieszkalnych
z zasobow Miasta Itawy okoto 12 gospodarstw domowych. Ostateczna liczba osob
zakwalifikowanych do wynajmu lokali z zasobow miasta w roku 2025 nie zostata jeszcze ogltoszona.
Na przydziat lokali oczekujg 3 rodziny z lat ubiegtych. W biezacym roku Spétka dazy¢ biedzie do
zasiedlenia wszystkich rodzin ujetych w wykazach oséb zakwalifikowanych przez Spoteczng

Komisje Mieszkaniowg do wynajmu lokali mieszkalnych w latach 2023-2025.

3.3. Zamierzenia w zakresie zamiany mieszkan

W miare moiliwosci Spétka realizowad bedzie zamiany mieszkan oséb, ktére wyrazity cheé
zamiany zajmowanego lokalu. Ze wzgledu na stan techniczny budynkéw przy ul. Polnej 2, 4, 6
w ltawie propozycje zamian kierowane beda w pierwszej kolejnosci do mieszkaricow
przedmiotowych budynkéw zajmujacych swoje lokale na podstawie stosownej umowy najmu.

Spétka gospodarujac mieniem komunalnym umozliwia zamiany mieszkan pomigdzy
najemcami oraz posredniczagc w zamianach jako zarzadca. Ma to na celu poprawe standardu
lokatorom niezadtuzonym a takze w drugg strone - zmniejszenie optfat (zamiana na nizszy standard
lub mniejsze mieszkania) osobom zadtuzonym. W 2025 roku ITBS-ZGL Sp. z 0.0. zamierza dalej
kontynuowac dziatania w powyzszym zakresie, gdyz przynosza one efektywniejsze sptaty zalegtosci

czynszowych dla Gminy Miejskiej.

3.4. Planowane zadania w zakresie realizacji wyrokéw eksmisyjnych

Spotka dziatajgc w imieniu Gminy Miejskiej Hawy realizuje rocznie $rednio 13 wyrokow
eksmisyjnych zaréwno z powddztwa Cywilnego jak i Gminy Miejskiej lfawy. Na realizacje wyroku
eksmisyjnego oczekuje obecnie 37 rodzin (stan na dzier 30.12.2024 r.). W 2025 roku Spétka bedzie
sukcesywnie realizowaé wyroki eksmisyjne zapewniajac lokale do ich realizacji. Dodatkowo
wystepowacé bedzie do sadu o eksmisje lokatoréow zadtuzonych oraz zajmujacych lokale bez tytutu
prawnego. Osoby zajmujgce bezumownie lokale przy ul. Polnej 2, 4, 6 w lfawie rowniez skierowane

zostang do eksmisji.



4. Plany w zakresie zarzagdzania budynkami wspéinot mieszkaniowych

ltawskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — Zarzad Gospodarki Lokalami prowadzi
dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania budynkami Wspolnot Mieszkaniowych. Podstawg
s3 umowy cywilno — prawne zarzadzania nieruchomosciami. Obecnie Spotka zarzadza 78
Wspdlnotami. W zarzadzie dodatkowo znajduje sie réwniez budynek przy ul. Jagielloriczyka 16,
bedacy siedzibg Spotki.

W 2025 roku Spdtka bedzie dalej dazy¢ do utrzymania dominujacej pozycji na rynku
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami w miescie Itawa. Ten obszar dziatalnosci Spétki jest
bardzo istotny, gdyz przychody z zarzadzania wspélnotami mieszkaniowymi stanowia duzy udziat
w przychodach ogétem. Stawka za zarzadzanie, jaka pobiera ITBS utrzymywana jest na poziomie
rynkowym.

Celem Spétki w 2025 roku, tak samo jak w latach poprzednich, bedzie wspieranie
merytoryczne Wspdlnot Mieszkaniowych oraz aktywizowanie dziatan inwestycyjnych
w zarzadzanych budynkach. W ramach kosztdw zarzadzania ITBS prowadzi¢ bedzie réwniez nadzor
techniczny nad realizowanymi robotami.

Corocznie w | kwartale odbywaja sie zebrania Wspédlnot Mieszkaniowych. Dla przyktadu w
roku 2024 odbylo sie 81 zebran rocznych oraz 2 zebrania dodatkowe. W 2025 liczba

przeprowadzonych zebran bedzie podobna.

5. Plany remontowe i inwestycyjne
5.1.  Plany remontowe w budynkach gminnych
Gmina Miejska ltawa posiada tacznie 831 lokali mieszkalnych, w tym 1 lokal chroniony

(Jagietty 1C/6) i 1 lokal przekazany w uzyczenie dla Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Itawie

(Kosciuszki 7/7).



831 lokale

249 lokali

562 lokali 20 lokali

Ogotem powierzchnia lokali mieszkalnych: 38 698,10 m? wg stanu na 31.12.2024 r.

Wiekszos¢ budynkdw mieszkalnych ze 100% udziatem Gminy to obiekty okofo stuletnie
o érednim i ztym stanie technicznym. Wymagajg one przeprowadzenia duzych remontéw
a czes$é (z uwagi na stan techniczny czy tez lokalizacje) zakwalifikowano do rozbiorki.

Corocznie w budzecie miasta na potrzeby biezgcych konserwacji i remontéw w zasobach
komunalnych przeznaczane sg $rodki finansowe na remonty i konserwacje. Na rok 2025
zaplanowana zostata kwota 360.000,00 zi.

Srodki te przeznaczane zostang na wszelkie roboty budowlane przeprowadzane w catych
zasobach lokali gminnych, ktérymi Spétka zarzadza, m.in.:

e remonty przekazanych wolnych lokali,

e wymiana instalacji elektrycznych,

e przestawienia piecéw kaflowych lub ich wymiana na piec na opat staty lub gazowy
z wykonaniem instalacji centralnego ogrzewania etazowego,

e remonty kominow,

e remonty izolacji budynkow,

e naprawa dachow, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

o wszelkie biezagce naprawy z zakresu robdt budowlanych, sanitarnych
i elektrycznych, w tym usuwanie awarii.

Analizujgc wydatki ponoszone na remonty zasobu gminy miejskiej nalezy zauwaiyé,
ze zasadniczym kosztem poniesionym w zakresie wszystkich remontéw jest remont wolnych lokali.
Po przekazaniu lokalu przez dotychczasowego najemce wykonywany jest gruntowny remont
z wymianag instalacji elektrycznej, wod—kan., podtdg itp. W miare mozliwosci wykonywana jest tez

fazienka w lokalu.



Réwniez w 2025 r. Spotka zamierza przeznaczy¢ na remont wolnych lokali wiekszos¢ kwoty
przewidzianej w budzecie miasta na zakup ustug remontowych. Dzieki wykonanym pracom
remontowym podniesie sie standard mieszkan oferowanych najemcg gminnym, jak rowniez
zwiekszy sie liczba dostepnych mieszkarh w zasobie gminnym. Dzigki temu mozliwe bedzie

osiggniecie wyzszych dochodéw z najmu lokali bedacych whasnoscia Gminy Miejskiej ltawa.

5.2.  Plany inwestycyjne w budynkach gminnych

W roku 2025 w budzecie miasta przeznaczono réwniez srodki finansowe na wigksze roboty

budowlane tzw. roboty inwestycyjne w wysokosci 350.000,00 zt.

PLANY INWESTYCYJNE W ZASOBACH KOMUNALNYCH NA 2025r.
WELASNOSC GMINA MIEJSKA 100%

Wartosé Termin )
Lp.| Adres budynku | Przedmiot remontu i . Uwagi
robot wykonania
Lokale wysiedlone w
Wykonanie wyniku eksmisji, w zlym
modernizacji i stanie technicznym. W
o przebudowa wolnych 2022r. wykonana w
Wyszynskiego ) ) i
1 14 lokali komunalnych w | 350 000,00 | 20.11.2025r.| budynku WM instalacja
budynku WM ul. c.0.icw.u.. Wcelu
Wyszynskiego 34 - 4- zasiedlenia lokali
5szt. wymagany kompleksowy
remont z modernizacjq
RAZEM 350 000,00

Podniesiony standard mieszkan, spowodowany pracami inwestycyjnymi, niesie za sobg z
jednej strony wyzszy komfort mieszkaricom, ale réwniez wzrost stawek czynszu na te mieszkania,

co jest korzyscig dla Gminy Miegjskiej.

5.3.  Plany remontowe w budynkach ITBS-ZGL Sp. z o.0.

W zasobach wiasnych Spétka posiada 7 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z 210

mieszkaniami, 22 garazami oraz 2 lokalami uzytkowymi w nieruchomosci przy



ul. Jagielloriczyka 16A. W tym samym budynku wyjatkowo znajduja sig¢ wyodrebnione lokale
wtasnosciowe: dwa mieszkalne i jeden uzytkowy.

Dodatkowo Spétka posiada 1 lokal wtasnosciowy we Wspdélnocie przy ul. Smolki 19, 2 lokale
mieszkalne przy ul. Ziemowita 13 oraz 3 lokale przy ul. Kosciuszki 5A w lfawie. taczna ilo$¢ mieszkan
nalezgcych do Spétki to 216.

W 2025 roku przewidziano stopniowe rozpoczecie remontu balkonéw w najstarszych
budynkach nalezgcych do ITBS, tj. przy ulicy Ostrédzkiej. Ponadto przewiduje si¢ reagowac

na wszystkie sytuacje awaryjne pojawiajace sie w obecnym roku.
5.4. Plany remontowe w budynkach wspéinot mieszkaniowych

Remonty i inwestycje przeprowadzane w budynkach wspdlnot mieszkaniowych obejmuija
najwiekszg liczbe zadan w tym obszarze dziatalnosci Spétki.
W 2025 roku, podobnie jak w latach poprzednich, zamierzenia remontowe i inwestycyjne

beda znane dopiero po przeprowadzeniu corocznych zebrarn we wspélnotach mieszkaniowych.

PREZES ZARZADU

mgr inz. Pawef Korobczyc



