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W zataczeniu przekazuje opracowanie dotyczgce polityki mieszkaniowej w  zasobie
gminy, z prosba o przyjecie tematu do porzadku obrad VIII Sesji Rady Miejskiej.

Ocena realizacji wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy na lata 2012 — 2016 zawarta w zalaczonym materiale, ujeta jest w planie pracy Rady
Miejskiej na biezacy miesiac.
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POLITYKA MIESZKANIOWA 2015-2016

»Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej
nalezy do zadan wlasnych gminy.” (art. 4 ust 1, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego tekst jednolity Dz.U. z dnia
31 stycznia 2014r. poz. 150)

Cel: Prowadzenie aktywnej i skutecznej polityki mieszkaniowej, a w szezegélnosci:

-Zabezpieczenie potrzeb Miasta w zakresie lokali socjalnych, mieszkalnych i chronionych
(zmniejszenie kolejki oczekujacych).

- Ochrona obiektéw przed dewastacja i zapewnienie przestrzegania zasad wspolzycia
spolecznego.

- Zapewnienie mozliwodci rotacji mieszkan komunalnych poprzez przekwaterowania
i dostosowanie powierzchni wzytkowanych mieszkan do faktycznych potrzeb i mozliwosci
najemcow ( ze szczegdlnym uwzglednieniem mieszkan z tzw. wspolnymi przedpokojami).

- Zatrzymanie dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego.
- Zapewnienie realizacji wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
- Wzrost wskaZnika $ciggalnoscei czynszow.

- Zréwnowazenie przychodami kosztéw utrzymania lokali polozonych we wspélnotach
mieszkaniowych.

Spis tresci.
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8. Podsumowanie

Ia. Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Swidnica na dzief 1.01.2015 r.

Mieszkania bedace wilasnoécia gminy usytuowane sa w 566 budynkach.
Weéréd nich 105 budynkéw jest w 100 %  wilasnoscia gminy, a 461 to wspdlnoty
mieszkaniowe. 283 wspdlnoty zarzadzane sg przez Miejski Zarzad Nieruchomosci, a 178 ~w
ktérych sg takze mieszkania komunalne i socjalne — przez innych, niz MZN zarzadcow.

W mieszkaniowym zasobie gminy znajduje sie¢ 2165 mieszkan. W 2055 lokalach
zamieszkuja lokatorzy, ktorzy posiadaja umowy najmu lub uzytkuja lokale bezumownie.
Pozostale 110 lokali to pustostany oczekujace na remont, sprzedaz w przetargu
nieograniczonym lub rozbidrke budynku.

W calym zasobie mieszkaniowym:
- 526 lokali ma status lokalu socjalnego

- 1639 ma status lokalu mieszkalnego.

1836 mieszkan komunalnych i socjalnych usytuowanych jest w budynkach
zarzadzanych przez Miejski Zarzad Nieruchomosci, a 329 lokali w 178 budynkach wspdlnot
mieszkaniowych zarzadzanych przez komercyjne firmy.

W zarzadzie MZN pozostaje 388 budynkéw, w tym :

- 105 budynkéw stanowiacych w 100 % wiasno$¢ gminy oraz

- 283 wspblnot mieszkaniowych.

W 105 budynkach wylaczonych z prywatyzacji znajduje sig ogdétem 895 lokali:
- 309 lokali socjalnych

- 586 lokali mieszkalnych.

Oznacza to, ze w budynkach prywatyzowanych znajduje si¢ 1270 mieszkan. W liczbie tej
217 lokali to lokale socjalne nie podlegajace sprzedazy (usytuowane w suferenach, na
poddaszach, we wspélnych przedpokojach budynkéw wspélnot), natomiast 1053 mieszkania
teoretycznie mozna sprywatyzowac.

Tabela nr 1. Struktura wiekowa budynk6w stanowiacych 100 % wiasno$¢ gminy.

Wiek budynkéw | Liczba budynkéw | Liczba lokali | Liczba lokali | L.aczna liczba
mieszkalnych socjalnych lokali
Wybudowane 62 228 128 356
przed 1918 1. é
1018-1944 14 70 21 . 91
1945- 1970 10 12 53 65
1971-1978 1 5 26 31




1979-1988 4 15 17 32
1996 1 39 - 39
2000 3 3l - 51
2002 2 49 - 49
2005 3 48 - 48
2006 2 48 39 87

- 2008 1 - 24 24
2010 2 21 1 22

- 105 586 309 895

Struktura wickowa budynkéw komunalnych, w ktérych znajduja sie lokale mieszkalne
i socjalne odzwierciedla standard mieszkan. Lokalom w zdekapitalizowanych zasobach
brakuje podstawowego wyposazenia technicznego. Wigkszoéé lokali wymaga remontu
kapitalnego z modemizacja. Pefne wyposazenie techniczne znajduje sie jedynie w okolo
300 lokalach. 254 lokale maja wspélne przedpokoje. Polityka mieszkaniowa najblizszych lat
powinna zmierza¢ do zatrzymania dekapitalizacji budynkéw poprzez zwickszenie nakladéw
na remonty (w tym modernizacje pustostandw podnoszace standard) oraz zwiekszenie
oddziatywania na lokatoréw zasobow komunalnych w kwestii ,,szanowania” powierzonego
im mienia.

1b. Ocena realizacji wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
Zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych w latach 2012-2016.

Tabela nr 2. Przewidywane przydzialy lokali komunalnych w latach 2012-2016 oraz
realizacja za lata 2012-2014.

Liczba lokali w latach

P 2012 2013 2014 2015 2016
Wyszezegolnienie
Plan; Wyk, | Plan | Wyk. { Plan| Wyk. |Planz |Planowane | Planz |Planowane
uchwaly | wykonanie ; uchwaly | wykonanie
Planowany przydzial 61 |46 61 |47 61 149 61 61 61 100
lokali z mieszkaniowego

zasobu gminy:

1) lokali |- dlaoséb 20 |8 20 17 20 |14 |20 20 20 30
socjalnych: [ o niskich
dochodach

- Z tytulu 28 (18 (28 (25 128 |13 {28 28 28 30
wyroku
eksmisyjnego




2) lokali oddawanych 7 7 7 6 16 7 7 25
W najem na czas

nieoLNaczony

3) pomieszczen 6 13 6 9 6 6 6 15
tymczasowych ?

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Swidnica na
lata 2012-2016 zaktadal przydzialy 61 lokali mieszkalnych i socjalnych rocznie. Kolejno w
latach 2012, 2013 i 2014 realizowano 77,59 % planu, przydzielajac srednio 47 mieszkan.

W latach 2015-2016 planuje sie przydziat lokali w ilosci 161 sztuk, tj. okolo 60 % rocznie
wiecej niz w minionych trzech latach. Wzrost planowanej ilosci lokali przeznaczonych do
wynajecia wynika z faktu skierowania do remontu wigkszej ilodci pustostanow. W kolejnych
latach stan ilosciowy mieszkaf przeznaczonych do wynajmu powinien byé utrzymany
poprzez budowe budynku socjalnego i modernizacj¢ budynku komunalnego.
Tabela nr 3. Remonty w zasobie komunalnym.

Zakres robdt

Tlosé¢
robét
ogilem
wg stanu
na
31.12.1%

Iloéé robét
przewidy-
wanych do

wyk. w
2012-2016

REALIZACJA

POTRZEBY REMONTOWE

2012

2013

2014

2015

2016

Roboty dekarskie:
remont kapitalny
pokry¢ dachowych
facznie z
przemurowaniem
komin6w, wymiana
rynien, rur
spustowych oraz
obrobek
blacharskich

65 szt.

25 szt,

550,0 tys. z1

1200,0 tys. zL

Remonty instalacji
gazowych:
kompleksowa
instalacji w calym
budynku

29 szt.

29 szt.*

12

100,0 tys. zi.

100,0 tys. zL

Remonty instalacji
wodno-
kanalizacyjnych:
wymiana
poszczegdinych
piondw iacznie z
podejéciami pod
urzadzenia
odbiorcze

38 szt.

20 szt.

15

11

65,0 tys. z1

98,0 tys. z}




Remonty instalacji
c.0.:

modernizacia _
instalacji c.o. 9 szt. 9 szt. 0 0 0 15,0 tys. 64,0 tys. zl.
polegajaca na
wymianie
grzejnikéw oraz
aparatury regulujacej

Roboty
elekfryczne:
- wymiana

| wewnetrznej linii 85 szt. 60 szt. 14 | 11 9 128,0 tys, zt. 100,0 tys. z1
zasilania (WZL)
oraz instalacyi w
lokalach
mieszkalnych

Roboty
ogélnobudowlane:
zakres robo6t
obejmuje: remonty
pustostanow,
kominow, klatek
schodowych, 240 szt. | 1200sze.* | 21 35 30 12100,0 tys.zl | 2 300,0 tys. zl
migiscowg naprawe
tynkéw, wymiang
podiog z ewentualng
wyhtiang stropéw,
usuniecie
zawilgocenia §cian,

| ip.

Roboty stolarskie: o .
wymiana stolarki 1010 szt. 350 szt. 16 18 11 40,0 tys. z1 60,0 tys. 2L

okiennej i drzwiowej

Roboty zdufiskie:
budowa Jub 100 szt. 220 szt.* 28 42 25 150,0 tys. 21 150,0 tys. zl
przestawienie

piecéw kaflowych

Rozbitrka
budynkdéw
wykwaterowanych

0 3 0 0 0 450,0 tys. z1 200,0 tys. zt

RAZFM | 3598,0 tys. zt | 4272,0 tys. zt

* ilosci dotyczq robot zakwalifikowanych do wykonania na dziehi przyjecia programu oraz wynikajgcych
z kolejnych przegladow technicznych lub zgloszonych przez lokatoréw w trakcie jego obowigzywania i obejmujq
bardzo réinorodny asortyment prac.

Ilos¢ potrzeb remontowych, wynikajacych z wieloletnich zaleglosci jest na tyle duza, ze nie
istniejg mozliwosci finansowe i organizacyjne, aby zrealizowa¢ je w ciagu 5 lat trwania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Dlatego na lata
2012 - 2016 wytypowana do realizacji zostala jedynie czgs¢ prac remontowych. Czesé
remontow instalacji gazowych, wodnokanalizacyjnych, elektrycznych, ogélnobudowlanych,
stolarskich 1 zdunskich zostala wykonana, natomiast z planowanych robot dekarskich,
remontéw instalacji c.0. i rozbiérek budynkéw, nic nie zostalo przez pierwsze trzy lata
trwania programu zrealizowane.

W ramach remontéw w gminnym zasobie mieszkaniowym prowadzone sg jedynie prace
zachowawcze, odtworzeniowe 1 usuwajace awarie, natomiast nie sa prowadzone

5




kompleksowe remonty czesci lub calych budynkéw. Rozleglejsze prace remontowe
podejmowane sg przez wspdlnoty mieszkaniowe, rowniez te, w kiérych gmina posiada
udzialy. Zamierzeniem Miasta na najblizsze lata jest stosowanie jednolitej polityki
remontowej wobec wspolnot mieszkaniowych oraz zasobu, ktérego 100% wlascicielem jest
Miasto. Partycypacja gminy w budynki mieszkalne bedzie odbywala si¢ na podstawie
jednakowych regut - uzasadnionego inwestowania w zaséb mieszkaniowy bez wzgledu na
forme wiasnodci oraz proporcjonalnego podziahi $rodkéw finansowych bedacych
w dyspozycji MZN. R6znica w sposobie inwestowania bedzie polegata wylacznie na tym, ze
zakresy remontéw we wspélnotach mieszkaniowych beda ustalane indywidualnie, w formie
uchwat podejmowanych przez wspélwlascicieli, a dla budynkéw gminnych zasobu w formie
postepowania przetargowego wylaniajacego wykonawcdéw robét dla calego zasobu,
organizowanego przez zarzadee.

2. Zobowigzania gminy do dostarczenia lokali mieszkalnych i socjalnych na dzien
I stycznia 2015 r.

Na lokale socjalne i mieszkalne oczekuje 315 0s6b. Uprawnieni umieszczeni sa na
listach:
- socjalnej — 59 osob/rodzin,
- mieszkalnej — 4 rodziny,
- wykwaterowan — 33 rodziny
- wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego — 219 oséb/rodzin.

Tabela nr 4. Zobowiazania wg podzialu na wiascicieli lokalu, z ktérego ma nastapié¢ przydziat

Listy Oczle(:kuj acy zzasobu | Oczekujacy z innych Razem
omunalnego zasobow

Lista socjalna 23 36 59
Lista wykwaterowan 33 - 33
Lista mieszkalna 1 3 4
Wyroki z prawem do 152 67 219
lokalu socjalnego

- 209 106 315

Poérdéd oczekujacych na lokale mieszkalne 1

rodzin:

- 24% stanowia osoby samotne — 78 0séb,
- 19% rodziny 2-osobowe —~ 60,
- 20% rodziny 3-osobowe — 62,
- 20% rodziny 4-osobowe — 63,

¥

t

t

1

6% rodziny S-osobowe ~ 21,
5% rodziny 6-osobowe ~ 16,
3% rodziny 7-osobowe — 10,
1% rodziny 8-osobowe — 4,

- 0,3% rodzina 9-osobowa - 1.
Najwieksze zapotrzebowanie dotyczy lokali 1 i 2-pokojowych.

socjalne wyréznia si¢ nastgpujaca liczebnosé




Ponadto 67 oséb posiada wyroki eksmisyjne bez uprawnied do lokalu socjalnego. Zgodnie
z art. 1046 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego ( tekst
jednolity Dz. U. z 2014 r, poz. 101) pomieszczenie tymczasowe zapewnia gmina lub
wierzyciel. W 30 wyrokach gmina jest wierzycielem. W pozostalych przypadkach sa to
osoby fizyczne lub prawne.

W celu realizacji potrzeb mieszkaniowych Miasto bedzie budowalo budynki z lokalami
jedno- i dwupokojowymi dla duzej ilosci rodzin o niewielkiej liczbie domownikéw. Potrzeby
mieszkaniowe duzych rodzin beda zabezpieczane w lokalach o wiekszym metrazu
odzyskanych wskutek przekwaterowat. Wykonywanie eksmisji wobec oséb objetych
wyrokami eksmisyjnymi bez uprawniet do lokalu socjalnego zorganizowane zostanie przez
zarzadeg przy pomocy podmiotu zewnetrznego — kancelarii komorniczej. Miasto nie bedzie
W te czynnosci angazowato zasobow gminy. Taka praktyka miata miejsce w 2014 1. i okazala
st¢ skutecznym i sprawnym rozwigzaniem.

Realizacja potrzeb mieszkaniowych zabezpieczona zostanie poprzez:
1) przeznaczenie do remontu wiekszej ilosci mieszkan,
2) budowe nowego budynku socjalnego przy ul. Robotniczej (24 mieszkania),
3) przebudowg obiektéw po , Dolmebie” na mieszkania komunalne (30-35 mieszkan),
4) przyspieszenie realizacji remontéw pustostanéw, co wplynie na skrocenie czasu
powrotu lokali do ponownego zasiedlenia,
5) wykonywanie eksmisji do pomieszczen tymezasowych wiadcicieli innych niz Miasto.

Narzedzia stuigce osiggnieciu celu.

3. Zmiana polityki prywatyzacyjne;j.

Intencja zmian jest zapewnienie takiej wielkodei zasobu komunalnego, ktéry pozwoli
Miastu na realizacje polityki mieszkaniowej wynikajacej z obecnych przepiséw prawa oraz
zobowigzaf Miasta w zakresie dostarczania lokali socjalnych, mieszkalnych i chronionych.

Prowadzona przez kilkanascie ostatnich lat polityka mieszkaniowa miata na celu pozbycie sie
jak najwigkszej ilosci lokali komunalnych. Wérod narzedzi najbardziej charakterystycznym
i wykorzystywanym w maksymalnej wysoko$ci byto udzielanie przy sprzedazy bonifikat
siggajacych 99% wartodci. W ostatnich dwéch latach wzmocniono skuteczno$é tak
zdefiniowanej polityki wprowadzajac sprzedaz lokali z jednoczesnym umorzeniem
wieloletnich, siggajacych kilkudziesigeiu tysigey zlotych zadhuzen czynszowych. W czasie
kiedy w zasobie gminy bylo okolo 10 tysiecy lokali, tak zdefiniowana polityka spehniata
wiele istotnych funkcji dla budowania nowego rynku mieszkaniowego. Obecnie wymaga ona
jednak pilnej modyfikacji w zwiazku z zaniedbaniami z poprzednich okreséw.



Wielko$¢ obecnego zasobu jest na ilo§ciowej gramicy, ktora jest Miastu niezbedna do
realizacji zadan ustawowych. W zwiazku z tym proponuje si¢ odstapienie od daleko idacych
bonifikat, pozostawiajac je na poziomie 50, 60 i 70 % wartosci lokalu. Oprécz sprzedazy
lokali na rzecz najemcéw, nalezy takze dokonywac sprzedazy lokali na wolnym rynku, na
rzecz innych 0s6b, stosujac postepowania przetargowe i ograniczajac je do I 1 I przetargu.
Bedzie to dotyczylo lokali o bardzo duzych metrazach. Zasob mieszkan o duzych metrazach
powstanie gtéwnie w wyniku scalania lokali usytuowanych we wspolnych przedpokojach. Do
sprzedazy skierowane zostang te mieszkania, w ktdrych nie jest mozliwe dokonanie podziatu
na lokale mniejsze, samodzielne. Znajdujg si¢ one w staromiejskiej zabudowie.

Uzasadniona jest takze sprzedaz ostatnich lokali komunalnych w budynkach wspélnot
mieszkaniowych w I przetargu. Jednakze w przypadku niezbycia lokalu w I przetargu, lokal
zostanie wyremontowany i zasiedlony przez gming. W polityce mieszkaniowej najblizszych
lat sprzedaz lokali bedzie jednym z waznych narzedzi, ale funkcjonujacym na zupelnie
zmienionych warunkach,

Srodki uzyskiwane przez gming ze sprzedazy mieszkan winny by¢ przeznaczane na realizacje
polityki mieszkaniowej. Dochody uzyskane ze sprzedazy moga istotnie wplynal na
zatrzymanie dekapitalizacji zasobow. Przekazywane zarzadey w formie dotacji
przedmiotowej pokrywalyby brakujaca czedci wydatkow na remonty.

Zmiany w polityce sprzedazy mieszkan bedg polegaly na:

1) zmianie bonifikat przy sprzedazy mieszkan,

2) sprzedazy w I przetargu ostatnich niesprywatyzowanych lokali w budynkach wspélnot
mieszkaniowych,

3) sprzedazy w 1 i Il przetargu nieograniczonym odzyskiwanych lokali o powierzchni
przekraczajgcej 80 m2;

4) przeznaczaniu §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy mieszkad na remonty i modernizacje
mieszkan w komunalnym zasobie mieszkaniowym.

4. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Na podstawie roku 2014 zroédta finansowania gospodarki mieszkaniowej wygladaty
nastepujaco:

- wplywy z czynszOw za lokale mieszkalne i socjalne,

- wplywy z czynszéw za najem lokali uzytkowych i pomieszczen niemieszkalnych,
- wplywy za reklamy,

- wynagrodzenia za zarzadzana powierzchni¢c we wspdlnotach mieszkaniowych,

- dotacja przedmiotowa od gminy.



Tabela nr 5. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe)

Wyszezegolnienie Kwota przypisu w | Kwota wplywéw | Deficyt % wykonania

2014 r. w2014 r.
Wplywy

z czynszéw za lokale 7492 225,65 zt 5701 644,64 zt -1 790 581,01 =t 76,10%
mieszkalne i socjalne

Wplywy z oplat za
najem lokali

uzytkowych i 4523 986,17 zt 442199728zt | -101 988,89 21 93,30 %
pomieszczein
| niemieszkalnych

Wplywy za reklamy 1161045 zt 10 364,26 zt - 1246,19 89,27 %

Wynagrodzenie za
zarzadzang
powierzchnig we 863 152,18 21 850 497,93 z1 -12 654,25 z1 98,54 %
wspbinotach
mieszkaniowych

Do‘cacl.a przedmiotowa 1 100 000,00 zt 1 100 000,00 zt - 100 %
od gminy

Razem 13990 974,452 | 12 084 504,111 - 1906 470,34 86,38 %

W $wietle informacji zawartych w tabeli, widoczny jest fakt, ze niska $ciagalnosé naleznosci
jest jednym z najwigkszych mankamentéw zarzadzania zasobem komunalnym. W lokalach
mieszkalnych i socjalnych zamieszkuja mieszkancy Miasta o najnizszych dochodach, ale tez
0 najwigkszym przekonaniu o ,,bezkarnosci” za nieplacenie czynszu i optat. Windykacja jest
wige bardzo trudnym zadaniem, ale istnieje przestrzen do poprawy wskaznikéw sciagalnosei.

Proponowane metody:

1) wykonywanie eksmisji z lokali posiadajgcych najwieksze zadhuzenie, do lokali
0 nizszym standardzie i nieatrakcyjnej lokalizacji,

2) dostosowywanie wobec 0s6b o niskich dochodach lokali o kosztach odpowiadajacych
mozliwosciom nalezytego utrzymania i ponoszenia opfat,

3) odzyskiwanie lokali (scalanie niesamodzielnych czgsci) ze wspélnym przedpokojem
i sprzedaz scalonych powierzchni,

4) umozliwienie ,,odpracowywania” zaleglosci czynszowych oraz oznaczenia czynszu
w $wiadczeniach innego rodzaju — art. 659 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 121, 827).

5. Polityka czynszowa.

Stawki czynszu stosowane na dziett 1.01.2015 r. wynosza;

- 4,30 z/m2 stawka bazowa czynszu za lokale mieszkalne obowiazujaca od dnia 1.03.2008 r.
wynosi 46 % stawki maksymalnej dla mieszkan komunalnych, 57 % po zastosowaniu
wszystkich zwyzek, a 30 % po zastosowaniu wszystkich znizek,

- 1,27 zZ¥/m2 stawka czynszu za lokale socjalne stosowana od 1.09.2001 r.,

- 0d 4,71 zi/m2 do 8,60 zt/m2 w budynkach ,,wysokoczynszowych” przy ul. Kopernika 9-11,

- od 9,15 zk/m2 do 10,21 z¥/m2 w budynkach TBS, gdzie Miasto posiada 100 % udzialow
spélki.




Bazowa stawka czynszu w komunalnym zasobie mieszkaniowym w kwocie 4,30 z, na
chwile jej wprowadzenia w dniu 1.03.2008 r. stanowila 1,72 % wartosci odtworzenia,
natomiast stawka czynszu za lokale socjalne — 0,51 % wartosci odtworzenia. Ogloszona przez
Wojewode Dolnoslaskiego wartoéé odtworzenia w 2015 r. wynosi 3.631 z/m2 powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych. Na tej podstawie maksymalna stawka czynszu moglaby
wynosi¢ 9,08 zi/m2 miesiecznie. Oznacza to, ze w przypadku zmiany stawek czynszu w
lokalach mieszkalnych i socjalnych, przy utrzymaniu proporcji pomigdzy stawka czynszu a
wartodcia odtworzenia na takim samym poziomie jak w 2008 r. t.j. 1,72 % i 0,51 %, bazowa
stawka czynszu dla lokalu mieszkalnego wynosilaby 5,20 zl/m2, a stawka czynszu dla lokalu
socjalnego — 1,54 z¥m2.

Zgodnie z zapisem zawartym w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy na lata 2012 — 2016 do konca 2016 stawki czynszu w Gminie Miasto
Swidnica winny ksztaltowaé sie na poziomie 2 % wartosci odtworzenia. Nalezy
konsekwentnie dazy¢ do tego celu. Substancja mieszkaniowa jest zdegradowana i wymaga
duzych nakladéw. Podwyzki czynszu sa wigc konieczne, aby lokatorzy korzystajacy z
mieszkan w wigkszym stopniu uczestniczyli w ponoszeniu kosztéw utrzymania lokali w
odpowiednim stanie technicznym. W innym przypadku koszty te bgdzie pokrywat budzet
Miasta w formie dotacji. Osobom najubozszym, w bardzo trudnej sytuacji ekonomicznej
Miasto zapewni pomoc w porozumieniu z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spolecznej.

Tabela nr 6. Planowane koszty bezpos$rednie w 2015 r(w zf) w lokalach
mieszkainych

PLANOWANE KOSZTY | PRZYCHODY

WYKONANIE 2014
LOK MIESZKALNYCH NA ROK 2015 -

Planowane koszty Kwota Kwota
bezposrednie w2015 .

en. elektryczna 140 000 132 824,72
bud. komunalne w 100 %

remonty biezgce 5 375 828 1 379 560,08
wszystkie lok. komunalne

Eksploatacja bud. 593 520 584 619,12
komunalne w 100 %

W tym:

Ustugi porzadkowe 455 000 453 748,10
Ustugi kominiarskie 42 000 38 699,70
Utrzymanie zieleni 10 000 8 203,09
Deratyzacja 2 500 2 443,91
Pozostate ustugi 84 020 81 524,32
Ubezpieczenie 42 480 | 41 203,67
Media wszystkie iokale 2 035 050 1949 494,72
W tym

Zw + Scieki 1355 850 1362 012,24
o 652 700 564 483,48
GAZ | ENERGIA 26 500 22 999,00
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FR WM 1106 700 1 097 804,55
zaliczki WM 1047 515 995 557,95
razem 10 341 093 6 181 064,81
Koszty zarzadu 1739 104,80 1579 596,34
 ogdlem 12 080 197,80 7 760 661,15
Pow. uzytkowa lok. 107 807 107 507
mieszKalnych wg stanu na
31.12.2014r. (m2)

Tabela nr 7. Planowane brakujace $rodki na dziatalno§é MZN w 2015 r.

mieszkalnych
{ uwzgl. umorzenia )

| Koszty i przychody przypadajace na 1m2 pow. Kwota
lokali mieszkainych
koszt / m2 lok. mieszk. 112,37
koszt | m2 lok. mieszk. - miesiecznie 9,36
Przychéd z tytutu najmu |, medidw, odsetek lok. | 6 337 812

*bez odsetek i umorzen

kwota brakujaca 107507 m2 x strata x12 m-cy

przychéd /m2 lok. mieszk. 58,95
przychdéd /m2 lok. mieszk.- miesiecznie 4,91
strata na 1 m2 -4,45

-5 740 873,80

Kwota brakujaca na dziatalno$¢ MZN w 2015 r. wynika z planowanego wykonania czeéci

najpilniejszych prac remontowych, ktore zdefiniowane zostaty przed 2012 r., a niewykonane do

chwili obecnej.

* Uszczegélowieniem powyiszej tabeli w wierszu ,remonty” jest tabela nr 8

zamieszczona ponizej.

Tabela nr 8
Potrzeby remontowe przewidziane do wykonania w roku 2015
{prognoza w miare posiadanych §rodkéw przez MZN w Swidnicy) Wykonane w 2014r.
1. Roboty dekarskie — 2015: Gdynska 1, pl. 550 tys. zt .
1000-lecia 7, Spéidziclcza 29-31, gg}’f%iifamkw B 0
Kliczkowska 62, Wroclawska 14 ’
2. Roboty hydr- gaz -- 2015: Dluga 68, 100 tys. zt | Roboty hydr- gaz —
Przechodnia 8, Pickarska 8, Wroclawska 14, 2014-12 gzt
Zeromskiego 6, pl. 1000-lecia 7, pl. 1000- ( wymiana instalacji w 51,1 tys. zt
lecia 7a (wymiana pelnej instalacji w budynku fub w
budynku ) mieszkaniu, wymiana
urzadzenia )
3. Roboty wod-kan. — 2015; Przechodnia 5, 65 tys. zt | Roboty wod-kan. —
Kopernika 3, Sprzymierzeficow 7 (wymiana 2014- 8 szt. (remonty | 35,8 tys. zt
pelnej instalacii) wymiana instalacii w
mieszkaniach)
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4. Roboty inst, co - 2015: Rynek 38 13 tys. zt | Roboty inst. co ~ 0
2014~ 0 szt.
5. Roboty elektryczne —2015: Srodkowa 7a/9, 128 tys. 2t | Roboty elektryczne —
Kopemika 3, Kraszowicka 34, Kraszowicka 2014-9 szt. (wymiana
35, Wroctawska 14, Spétdzielcza 29, pelnej instalacji w
Spoidzielcza 31 (wymiana petnej instalacji mieszkaniu i remonty 75,1 tys. 2k
w mieszkaniu i na klatce schodowei) instalacji w
mieszkaniu i na klatce
schodowej)
6. Pustostany 2015 - 45 pustostanow 1320 tys. zi | Pustostany ~ 733,7 tys. 7t
2014- 30 szt

7. Klatki schodowe - Kopernika 3, Garbarska
23, Rynek 38, Wewnetrzna 1-3-5,
Kliczkowska 58, Spéidzielcza 29,
Spéidzielcza 31

780 tys. zi
Klatki schodowe

8. Roboty stolarskie — 2015: 20 szt. (wymiana 40 tys. zt | Roboty stolarskie —
okien) 2014- 11 szt, 346 tys. 2
{wymiana okien)
9. Roboty zduiskie —-2015: 50 szt. 150 tys. zt | Roboty zduriskie — 672 tys. zt
2014- 25 gat,
10. Inne: r. awaryjne + obsluga nieruchomosci 1778 tys. zt | Inne: 1. awaryjne +
(przeglady budynkow jednoroczne wynikajace obshiga
z prawa budowlanego oraz przeglady pigcioletnie, nieruchomoéei
préby szezelnoscel, fundusze remontowe wspdinot (przeglady
mieszkaniowych- 1190 tys. zt) jednoroczne i préby
szczelnosel instalacji 1366,3 tys. 2
gazowe] jednoroczne,
fundusze remontowe
wspolnot
mieszkaniowych-
1184,2 tys. zh)
11. Rozbidrki —2015: budynki po DFM 450 tys. zt | i ps
Chrobrego- Ks. Bolka %,Irni(obity ¥ Rozbirki -
= 2014- 0 szt.
zabezpieczajace
RAZEM 5376 tys. zt | RAZEM 2563,8 tys. zt

6. Przydzialy 2015-2016.

W latach 2015 — 2016 planuje si¢ zrealizowanie najpilniejszych przydzialéw lokali
mieszkalnych i socjalnych na podstawie réznych list i wyrokéw w lacznej ilodei 109
mieszkan.

W liczbie 109 planowanych przydziatéw znajduja si¢ osoby/rodziny, ktore:

- wymagaja wykwaterowania ze wzgledu na zly stan techniczny budynku,

- wymagaja zamiany mieszkania 2z wysokiej kondygnacji na parter ze wzglgdu na
niepetnosprawno$¢ lub wickszego metrazu,

- oczekujace w trudnych warunkach na swdj pierwszy lokal mieszkalny lub socjalny,

- sg wychowankami doméw dziecka lub zawodowych rodzin zastgpezych,

- posiadaja wyroki eksmisyjne z zasobéw komunalnych lub od obcych wierzycieli.

Realizacja tych 109 przydziatléw pozwolitaby na odzyskanie 64 lokali mieszkalnych (z czego
czedé spelnia wymogi przekwalifikowania na lokal socjalny) oraz 6 lokali socjalnych.
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Wytypowanie kolejnodci przydziatéw i planowanych eksmisji w latach 2015 — 2016 wobec
109 lokatoréw (z 315 oczekujacych) ma na celu wskazanie grupy 0s6b i rodzin znajdujacych
si¢ w bardzo trudnej sytuacji zdrowotnej, rodzinnej lub finansowej, a takze 0s6b razaco
naruszajacych regulamin porzadku domowego. Typowanie bedzie odbywalo sie z udzialem
czynnika spolecznego — konsultacje z czlonkami Komisji Mieszkaniowej. Poza warunkami
bytowymi oséb, ktére dostang propozycje przydzial: mieszkan lub zostana wytypowane do
eksmisji w pierwszej kolejnosci brany bedzie pod uwage sposéb dotychczasowego
korzystania z mienia komunalnego lub nalezacego do innych wlascicieli.

Dzialania wobec lokali komunalnych i socjalnych we wspdlnotach mieszkaniowych.

Gmina posiada lokale mieszkalne i socjalne we wspolnotach zarzadzanych przez MZN
i komercyjne firmy. W 129 przypadkach w budynkach wspélnot znajduje sie
1 niesprywatyzowane mieszkanie. Zgodnie z regulacja zawarta w § 19 pkt 9 , wieloletniego
programu” dzialania tut. orgamu powinny zmierza¢ do zmniejszania liczby wspdlnot
mieszkaniowych z niskim udziatem Gminy.

Celem jest ograniczenie ilosci wspdlnot mieszkaniowych, z ktérymi gmina wspétpracuje jako
wspotwiasciciel 1 ponosi wysokie koszty zarzadzania cze$ciami wspolnymi oraz wplatami na
fundusz remontowy.

Celowi temu moga stuzy¢ nastepujace czynnoéci:

- wykonanie prawomocnych wyrokéw eksmisyjnych,

- przekwaterowanie 0s6b zainteresowanych zamiang na inny lokal komunalny,

- sprzedaz lokali na rzecz najemcy,

- sprzedaz Jokali w przetargu nieograniczonym wraz z najemcami,

- stosowanie przepiséw art. 21 ust. 4 1 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw Jokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, dajacych
gminie mozliwo$é wypowiadania uméw najmu z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu
wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia lokalu w tej samej
miejscowoscl.

7. Remonty i budowa.

W 2014 roku MZN wykonal remont w caloéci lub uczestniczyl w czesciowym
remoncie 30 pustostanéw, na co gmina przeznaczyla dotacje w wysokosci 690 496,61 zi.
Sredni koszt remontu pustostanu poniesiony przez MZN wyni6st 595z1/m?. Wyremontowane
lokale przeznaczone zostaly na najpilniejsze potrzeby (gléwnie wykonanie wyrokéw
eksmisyjnych wobec o0s6b zakiGcajacych porzadek domowy). Zbyt matla ilo$é mieszkan
zdatnych do zasiedlenia w obrocie nie pozwala, tak naprawde na prowadzenie racjonalnej
polityki mieszkaniowe;j.
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Wprowadzenie do obrotu wigkszej ilo$ci lokali wymaga $rodkéw finansowych
z roznych zrodet:

- z wptywdw MZN z czynsz6w za lokale mieszkalne, uzytkowe, reklamy, dzierzawy,

- z dotacji przedmiotowej,

- dotacji ze $rodkéw Banku Gospodarstwa Krajowego.

Poza remontami pustostan6w najblizszymi przedsigwzigciami, ktére spowoduja uzyskanie
nowych mieszkan bedzie budowa budynku socjalnego przy ul. Robotniczej oraz adaptacja
budynkéw fabryki ,,Dolmeb” na mieszkania komunalne. W budzecie 2015r. zabezpieczone sg
érodki finansowe na wykonanie dokumentacji. Sfinansowanie realizacji obiektéw bedzie
mialo miejsce po zagwarantowaniu $rodkéw finansowych, przy czym dla obu tych obiektow
zaklada sie czeéciowe finansowanie srodkami zewnetrznymi. W gre wchodzg $rodki z
Funduszu Doplat BGK oraz fundusze unijne w ramach Aglomeracji Waltbrzyskiej.

Niewiclka w skali ostatnich lat ilo$¢ remontéw spowodowata, Ze lista potrzeb remontowych
jest bardzo diuga. Jednakze nie tylko zwigkszenie ilosci remontéw jest celem zmiany polityki
mieszkaniowej, ale tez poprawa jakosci tych prac za niezwiekszong lub wrgcz nizsza ceng.

W celu poprawy jakosci technicznej obstugi zasobéw komunalnych Miejski Zarzad
Nieruchomosci w Swidnicy wdrozy nastepujace dziatania:

1) prowadzenie postepowan przetargowych na planowane roboty budowlane dla poprawy
poziomu obstugi i zmniejszenie kosztéw robdt,

2) oglaszanie informacji o przetargach na roboty ogélnobudowlane oraz biezace
utrzymanie nieruchomosci, oprécz miejscowych lokalizacji, takze w prasie o zasiggu
wojewbddziwa dolnoslaskiego — aby pozyskaé najlepszych wykonawcéw na rynku pod
wzgledem jakosci wykonywanych prac, jak i oferty cenowej,

3) skrécenic czasu pomiedzy pozyskaniem informacji o potrzebie wykonania robot
technicznych, a ich zleceniem 1 realizacja,

4) wykonywanie drobnych prac remontowych np. wymiana zaréwek, naprawa zamkow,
samozamykaczy, zabezpieczanie lokali — przez pracownika zatrudnionego w MZN, a
nie przez firmy remontowo-budowlane, co wplynie na skrocenie czasu wykonywania
prac oraz znaczne zmniejszenie kosztow robot.

Jednym z podstawowych zadan Miejskiego Zarzqdu Nieruchomosci bedzie dazenie do
sukcesywnej poprawy wizerunku wéréd mieszkancow Swidnicy, gléwnie tych, ktérzy sa
klientami zarzadcy. Podnoszenie $wiadomosei pracownikéw w  zakresie obstugi
mieszkancow czy wprowadzanie uprawnien obstugi, jak uruchomienie Biura Obstugi
Klienta to pierwsze zmiany, ktore sa zauwazalne. Konieczne sa kolejne, gdyz dobra
jako§¢ zarzadzania pozostalym na chwile obecna, niesprywatyzowanym zasobem
mieszkaniowym gminy jest priorytetem dla 0s6b odpowiedzialnych za t¢ sfer¢ dziatania.
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8. Podsumowanie.

Polityka mieszkaniowa gminy moze ulec zasadniczej zmianie, o ile bedzie
akceptowana przez spolecznoéé lokalna, a przynajmniej przez $wiadoma potrzeby zmian, jej
cze$é. Zwiekszenie nakladéw na remonty budynkéw komunalnych, zapewnienie
mieszkancom spokoju i bezpieczenstwa, skuteczne dziatania wobec oséb dewastujacych
lokale i naruszajacych regulamin porzadku domowego to zadania z jakimi nalezy sie
zmierzy¢ w najblizszym czasie.

Sg trudne, ale mozliwe, Wazne, aby byly realizowane konsekwentnie.

Program powstawal przy zalozeniu trwalosci stanu prawnego i ekonomicznego jaki
wystgpowal w momencie jego powstawania. Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, iz na
przestrzeni lat 2015-2016 mogg wystapi¢ istotne zmiany zaréwno ulatwiajace, jak
i utrudniajace jego realizacjg. Zmiany takie moga dotyczyé prawodawstwa dotyczacego
gminy, otoczenia makroekonomicznego oraz finanséw samorzaddéw czy dostepnosci srodkdéw
zewnetrznych.

W zwigzku z tym w trakcie jego realizacji moze wystapi¢ potrzeba modyfikacji, dziataf
dostosowawczych lub zmian w sposobach czy zakresie. Program bedzie wigc na biezaco
monitorowany dla uzyskania optymalnych efektow.

A MIASTA
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