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Informacja dotyczaca stanu komunalnego zasobu

Gminy Miasto Swidnica

Swidnicki zaséb komunalny skiada sie z nieruchomosci réznego rodzaju — budynkow
mieszkalnych, uzytkowych, garazy, ogrodkow przydomowych i podwoérek. Najwigkszg czgs¢
zasobu komunalnego stanowig budynki mieszkalne i one tez majg najistotniejsze, ze
spotecznego punktu widzenia, znaczenie dla gminy. Zasob komunalny zmienia si¢ z kazdym
rokiem, a wplyw na te zmiany majg: prywatyzacja, budowanie nowych budynk6éw, remonty
lokali, pozyskiwanie nowych mieszkan. Zmienia si¢ takze struktura procentowa lokali w
dobrym i ztym stanie technicznym.

Na stan komunalnego zasobu gminy bardzo duzy wptyw ma fakt, ze znaczna czgs¢
budynkéw znajduje si¢ w staromiejskiej zabudowie. To czgsto dawne kamienice
mieszczanskie wpisane do rejestru lub ewidencji zabytkow, ktorych modernizacje i remonty
wymagaja skomplikowanych i dtugotrwatych procedur.

Drugim bardzo istotnym faktem jest niewystarczajgca ilo$¢ $rodkéw finansowych,
niezbednych do utrzymania zasobu komunalnego w niepogorszonym stanie, wynikajaca z
zaleglosci czynszowych i dlugéw za media. Miasto co roku ze swoich $rodkéw przekazuje
niemate kwoty na remonty i modernizacje, a w ostatnich latach wykorzystuje mozliwosci
zwiazane z pozyskiwaniem $rodkéw zewnetrznych, m.in. dotacji unijnych czy z Banku
Gospodarstwa Krajowego. To jednak wcigz zbyt malo, by szybko nadrobi¢ wieloletnie
zaniedbania.

Roézne inicjatywy podejmowane przez gming, wspolnoty mieszkaniowe i wielu
mieszkancOw zmierzaja jednak systematycznie do poprawy estetyki i stanu technicznego
budynkow i lokali i ich wyposazenia. Efekty tych staran sg nie tylko widoczne gotym okiem,
ale takze odczuwane przez mieszkaficow komunalnego zasobu, ktérym czesto w sposob
znaczacy udaje sie poprawié jakos¢ zycia. Szczegélng uwage nalezy zwréci¢ na zmiang
systemu ogrzewania z weglowego na gazowe lub sieciowe z instalacji MZEC oraz remonty,
w wyniku ktérych wielu lokatoréw doczekato sig tazienki i toalety w mieszkaniu.

Wszystkie dziatania s3 zgodne z ,,Polityka Mieszkaniows Gminy Miasto Swidnica”,
przyjeta przez Rade Miejska w 2015 roku.



I Zasob komunalny Gminy Miasto Swidnica.

W okresie od 1.01.2015 r. do 30.06.2019 r. wielko$¢ mieszkaniowego zasobu
komunalnego zmienita sic w znaczacy sposéb, gdyz czes¢ lokali mieszkalnych zostata
sprzedana na rzecz najemcoéw lub w przetargach nieograniczonych, kilka mieszkan nie
nadajacych si¢ do funkcji mieszkalnej zostato zdyskwalifikowanych, wybudowany zostat
budynek socjalny oraz wykonano remont kapitalny budynkéw z mieszkaniami socjalnymi,
chronionymi i wspieranymi. Kupiono takze budynek mieszkalny od Parafii Ewangelicko-
Augsburskiej za zgodg Rady Miejskiej przy ul. Zeromskiego, a jeden budynek mieszkalny
przy ul. Okreznej 40-42 przejeto od PKP. Zmiany iloSciowe w mieszkaniowym zasobie
gminy na przelomie 4,5 — letniego okresu przedstawia tab. nr 1

Tabela nr 1. Wielkoé¢ mieszkaniowego zasobu komunalnego wedtug stanu na 1.01.2015 r. 1
30.06.2019r.

Ilo$¢ lokali komunalnych ogétem | 1.01.2015r. | 30.06.2019 1.
Lokale mieszkalne 1639 1300

Lokale z najmem socjalnym 526 548

ogdlem 2165 1848

Mieszkaniowy zaséb komunalny w okresie czterech i pot roku zmalal o 317 lokali.
Mialy na to wplyw prywatyzacja (w tym sprzedaz na rzecz najemcOw) i wylaczanie
budynkéw z uzytkowania, gtéwnie ze wzgledu na stan techniczny. Obecnie Miasto posiada
1848 lokali mieszkalnych, z czego 1702 lokale maja uzytkownikéw (najemcéw lub osoby
mieszkajace bez waznej umowy). Pozostate lokale to pustostany wylaczone z eksploatacji,
lokale w trakcie remontu lub czekajace na rozpoczecie prac, lokale przegotowywane do
sprzedazy w przetargach i pustostany we wspolnych przedpokojach, gdzie najemca drugiej
czesci nie zdecydowal si¢ na wykupienie lokalu, ale na przekwaterowanie. W Swidnicy
wynajmowane s3 lokale komunalne o powierzchni od 12,30 m2 (ul. Koscielna) do 164,66 m2
(ul. Jagiellonska).

Na 1848 lokali mieszkalnych:
- 914 lokale komunalne znajduja sie w 108 budynkach, stanowigcych w 100 % wlasnos¢
Miasta,
- 934 lokali komunalnych usytuowanych jest w 390 budynkach wspélnot mieszkaniowych (w
194 budynkach zarzadzanych przez MZN i 196 budynkach zarzadzanych przez komercyjnych
zarzadcow).
Powierzchnia mieszkaniowego zasobu komunalnego obejmuje 89 915,00 m2, zamieszkuje w
nim 4 028 oséb, co stanowi 7,45 % ludnosci miasta. Statystyczne mieszkanie zajmuje
powierzchnie 48,65 m2, a na kazdego mieszkanca zasobu przypadajg srednio ponad 22 m2
powierzchni.

Poza budynkami mieszkalnymi gmina posiada w zasobie komunalnym 124 budynki
uzytkowe z 244 lokalami. Ich powierzchnia wynosi 18266,00 m2. Obecnie nie ma
zainteresowania wynajmem lokali uzytkowych w przetargach. Najwigcej lokali w ostatnich
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kilku latach wynajetych zostalo z tzw. oferty poprzetargowej za stawki bazowe. Lokale
uzytkowe stanowigce wiasno$¢ miasta wymagaja wykonania rozlegtych prac remontowych
przed rozpoczeciem dzialalnosci gospodarczej, a rynek wtérny oferuje lokale
wyremontowane, pod tzw. ,klucz”. Ponadto lokalizacje i mozliwo$¢ zagospodarowania
(powierzchnie magazynowe, garaze, pomieszczenia suterenowe, stoiska handlowe w halach)
nie sg atrakcyjne.

Oprécz budynkéw mieszkalnych i uzytkowych gmina dzierzawi grunty sgsiadujace z
zasobem mieszkaniowym na :

- 364 ogrédki przydomowe o tacznej pow. 54 771,99 m2,

- 156 dzialek pod garazami o tgcznej pow. 2 461,91 m2,

oraz wynajmuje 69 garazy o lacznej pow. 1515,51 m2.

Miejski Zarzad Nieruchomosci zarzadza jednym obiektem handlowym, ktéry nie jest
wlasnodcig gminy — halg targowa ,,Pod Platanem” przy ul. Wréblewskiego 1B. Obiekt jest
wydzierzawiony od Spoétki prawa handlowego z Lublina na okres do 31.12.2020 r. na
niekorzystnych warunkach. W okresie 1.01.2015 — 30.06.2019 r. hala przyniosta straty w
kwocie 455 010,29 zl. Jest to kontynuacja umowy zawartej w 2008 roku, a warunki
podyktowane byly checia ochrony drobnych kupcédw, korzystajacych wezesniej z miejsc na
targowisku przy ul. Wréblewskiego.

II.  Wylaczenia z eksploatacji i pozyskiwanie nowych mieszkan w
zasobie komunalnym.

W ostatnich latach z eksploatacji wylgczonych zostalo 13 budynkéw o najnizszym
standardzie. W budynkach tych stan techniczny lokali i czgsci wspdlnych powodowat
zagrozenie dla zdrowia i zycia lokatorow, czgsto wystgpowaty awarie instalacji, a czgsciowe,
miejscowe naprawy nie poprawialy standardu zycia mieszkancéw. Do wieloletnich
programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wigczane byly kolejne adresy
budynkéw, ktérych dalsza eksploatacja byla niezasadna. Sukcesywnie wigc
przekwaterowywani byli najemcy i uzytkownicy lokali nie posiadajagcy uméw najmu do
innych lokali.. Wykaz budynkéw wyltaczonych z eksploatacji przedstawia tab. nr 2. Wigkszos$¢
z tych obiektdow przewidziana jest do wyburzenia. W odniesieniu do czgsci wszczeta zostala
procedura, zwigzana z uzyskaniem zgody od Konserwatora Zabytkow.

Tabela nr 2 . Budynki komunalne wytaczone z eksploatacji w latach 2015 — 30.06.2019.

L.p. | Adres Liczba lokali mieszkalnych
1. | UL Dworcowa 1 8
(budynek wyburzony)
2. | UL Diuga 2A 2
3. | Pl. Grunwaldzki 7 1
4. | Ul Koscielna 11A 2
5. | UL Rowna 14A 2




Ul Spoétdzielcza 17

UL Spétdzielcza 19

o0 |=|on

Ul. Wroctawska 23A

9. Ul. Wroctawska 36A

10. | Ul Zygmuntowska 2

11. | Ul Zygmuntowska 2A

12. | Ul. Zygmuntowska 4A

R W —= N

13. | Ul. Zygmuntowska 6

w
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Ponadto jeden budynek, usytuowany przy ul. Diugiej 60, po wykwaterowaniu
mieszkancéw, zwrocony zostal Parafii Katedralnej p.w. Sw. Stanistawa i Waclawa, ktéra
przejeta go w oparciu o przepisy ustawy o rewindykacji mienia koscielnego. Lokale zamienne
dla lokatoréw 13 budynkéw wylgczonych z eksploatacji oraz z budynku przy ul. Diugiej 60
wyremontowane zostaly przez Miejski Zarzad  Nieruchomosci. Obecnie w  trakcie
wykwaterowania sg kolejne budynki, wymagajace remontu kapitalnego, gdzie czgs¢ lokali
jest juz oproznionych:

1) Ul Dhuga 68
2) Ul Westerplatte 39A
3) UL Wroclawska 14.

¥.acznie - zabezpieczonych przed dostepem osob nieuprawnionych - jest obecnie 29 lokali
wycofanych z eksploatacji. Przygotowywane sa plany dalszego przeznaczenia opréznionych
budynkéw — t.j. rozbidrka, sprzedaz lub remont kapitalny.

W latach 2015 — I potowa 2019 roku do zasobu komunalnego Swidnicy wlaczone
zostaly nowo wybudowane lokale przy ul. Robotniczej 8 i powstate w wyniku przebudowy
przy ul. Westerplatte 37A, ul. 1-go Maja 23 i ul. Traugutta 11 oraz budynek zakupiony od
Parafii Ewangelicko-Augsburskiej przy ul. Stefana Zeromskiego 12, budynek przejety od
PKP przy ul. Okreznej 40-42 oraz pojedyncze lokale w budynkach wspélnot mieszkaniowych
przejete takze od PKP w wyniku komunalizacji.

W 2016 r. wynajetych zostato réwniez na potrzeby mieszkancoéw komunalnego zasobu
gminy 20 mieszkan tzw. wysoko-czynszowych od Swidnickiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego w budynku przy ul. Spéldzielczej 2.

Tabela nr 3. Budynki i lokale pozyskane w latach 2015 —30.06.2019 do komunalnego zasobu
gminy.

L.p. | Adres Ilos¢ Wartosé
lokali

1. Ul. Robotnicza 8 24 2 681 252,75

2. | Ul. Westerplatte 37A (przebudowa) 4 637 442,00

3. | UL 1-go Maja 23 (przebudowa) 20 3624 212,70

4. | UL Stefana Zeromskiego 12 5 700 000,00

5. | Ul Okrezna 40-42 16 106 581,16




(grunt)
6. | Ul Traugutta 11 11 2 014 049,29
7. Ul. Francuska 3/3,7/4, 11/4,11/8 i ul. Traugutta 9/5 i 6 601 160,00
9/8
- - 86 10 364 697,87

Budynek i lokale pozyskane od PKP oraz budynek odkupiony od Parafii Ewangelicko-
Augsburskiej (tacznie 27 lokali) przejgte zostaly z lokatorami. Pozostale obiekty po
wybudowaniu lub przebudowie przeznaczone zostaly do najmu socjalnego lub na mieszkania
chronione i wspierane (59 lokali).

III. Stan techniczny budynkéw i lokali komunalnych.

Zasoby mieszkaniowe Gminy Miasto Swidnica w znacznej wigkszosci — okoto 87 %
(431 budynkéw) - usytuowane sg w budynkach sprzed Ii II wojny $wiatowej. Jedynie okoto
13 % budynkéw (65) i lokali to obiekty wybudowane po 1945 r., w tym 11 budynkow
wybudowanych lub wyremontowanych kapitalnie przez gming w XXI wieku. Lokale w
nowych budynkach wyposazone sg w media takie jak centralne ogrzewanie, we i tazienka. W
starszych budynkach niewiele mieszkan wyposazonych jest w tazienkg 1 c.o. Czesc
budynkow wezly sanitarne nadal posiada w czgsciach wspolnych — na klatkach schodowych.
Dane dotyczace wyposazenia technicznego lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu
Gminy Miasto Swidnica zawiera tabela nr 4.

Tabela nr 4. Wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych.

L.p. | Opis techniczny Iloéé lokali | Wielkosé % w zasobie
1. Brak tazienki w lokalu 872 47,18
2. Brak wc w lokalu 753 40,85
3. Ciemna kuchnia 120 6,49
4. | Brak c.o. 1253 67,80
g, Suterena 3 0,16
6. | Brak instalacji wodno-kanalizacyjnej 82 4,43
7. | Potozone w oficynie 156 8,44
8. Poddasze 59 3,19
9, | Wspolny przedpokdj 149 8,06
10. | Niepelne wyposazenie techniczne 1436 1100
11. | Pelne wyposazenie techniczne 412 22,30

Starania gminy od lat zmierzaja do poprawy

stanu technicznego obiektow.

Praktykowanych jest kilka sposoboéw poprawy stanu technicznego:

1) dotacje udzielane wspdlnotom mieszkaniowym na remonty dachéw, elewacji z
termomodernizacja, itp., udzielane takze wspolnotom, w ktérych gmina ma swoje
udzialy (m.in. ul. Budowlana 2, ul. Dluga 19, ul. Dluga 45A, ul. Franciszkanska 6, ul.
Grodzka 19-19B-19C, Pl. Grunwaldzki 4, ul. Kolejowa 18, ul. Komunardéw 18, ul.
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2)

3)

4)

S)

Koécielna 5, ul. Kotlarska 3, ul. Ksigcia Bolka Swidnickiego 15, ul. Ksiecia Bolka
Swidnickiego 22, ul. Ofiar O$wigcimskich 4, ul. Kazimierza Putaskiego 2, Rynek 31,
ul. Swi(-;tokrzyska 2, ul. Westerplatte 54, ul. Wroctawska 53, ul. Stefana Zeromskiego
28),

rewitalizacja 11 budynkéw gminnych usytuowanych w centrum Miasta i strefie
srodmiejskiej (ul. Spéidzielcza 23-31, ul. 1-go Maja 3, ul. Kotlarska 5A, ul. Gdynska
3-3A, ul. Stefana Zeromskiego 6, ul. Przechodnia 3, ul. Przechodnia 5, ul. Przechodnia
6, ul. Przechodnia 8 i ul. Przechodnia 10, ul. Teatralna 25) — program realizowany ze
wsparciem finansowym z funduszy unijnych za posrednictwem Aglomeracji
Walbrzyskiej,

zmiana systemu ogrzewania (zadanie realizowane w ramach programu KAWKA z
dofinansowaniem z NFOSiGW) — realizowana w wielu budynkach przy ul. Siennej,
ul. Wroctawskiej, ul. Saperéw, ul. Kodcielnej, ul. Teatralnej, ul. Parkowej, ul. gen.
Wladystawa Sikorskiego, ul. Ofiar Oswigcimskich, ul. Juliusza Stowackiego, ul.
Kollataja, ul. Jodtowej, ul. 1-go Maja, ul. Dgbowej, ul. Wodnej, ul Franciszkanskiej,
ul. Siostrzanej, ul. Grodzkiej, ul. Przechodniej, ul. Kazimierza Putaskiego, ul. Mieszka
Iiw Rynku,

remonty najbardziej wyeksploatowanych czgéci budynkéw komunalnych (roboty
dekarskie, ogélnobudowlane, stolarskie, elektryczne czy instalacyjne), ktérych plan
na 2019 rok przedstawiony zostat w tabeli nr 3,

remonty pustostanéw — lokali mieszkalnych, przeznaczonych do najmu.

Tabela nr 5. Plan remontéw profilaktycznych na 2019 r. w systemie zleconym.

Zadania Rodzaj robo6t Ilosé w | Warto§¢ w
sztukach zlotych
Roboty dekarskie - remont pokry¢ papowych 25 240 000
- remont pokry¢ dachéwkowych
- wymiana rynien

- wymiana rur spustowych
- wymiana obrébek blacharskich
- czyszczenie rynien 1 rur

spustowych
- wymiana  rewizji rur
spustowych
Roboty budowlane: | - przemurowanie kominow 45 382 500
murarsko- - wykonanie posadzek
tynkarskie, cementowych
ciesielskie, - wymiana  zawilgoconych
malarskie, tynkow
posadzkowe, - przecierka tynkow

- wykonanie docieplen $cian

- wykonanie opasek betonowych
- remont klatek schodowych

- wymiana podiog




- wymiana wykladzin PCW
- remont stropoéw drewnianych
- osadzenie typowej stolarki

drzwiowe]
- remont konstrukcji drewnianych
dachu
Roboty zdunskie - przestawienie piecow 24 104 400
kaflowych
- postawienie piecow kaflowych
Roboty stolarskie - wymiana stolarki okiennej 70 000
- wymiana stolarki drzwiowej
nietypowej

- wymiana elementéw stolarki
drzwiowej i okiennej

Roboty elektryczne | - wymiana instalacji elektrycznej 8 65 600
w mieszkaniu

- wymiana WZL w budynkach

- zmiana zasilania na 24 V

- wymiana instalacji na strychach
1 piwnicach

Roboty instalacyjne | - wymiana pionéw wodnych 30 252 000
- wymiana piondéw
kanalizacyjnych

- wymiana wewnetrznej instalacji
gazowe] + dokumentacja

- przelozenie przykanalikéw
instalacji burzowej

- udroznienie kanalizacji
burzowej

- remont instalacji c.o.

- czgdciowa wymiana armatury
wod.-kan, gaz. i c.o.

Plany remontowe sporzadzane sg na podstawie przegladéw technicznych budynkow i
interwencji lokatoréw. W pierwszej kolejnosci realizowane s3 prace wymagajace
najpilniejszej interwencji. Niewystarczajgce $rodki finansowe powodujg, ze trudno jest
utrzymaé komunalny zaséb mieszkaniowy w co najmniej niepogorszonym stanie.

IV. Zrédla finansowania komunalnego zasobu gminy.

Miejski Zarzad Nieruchomosci dziatajacy w formie zakladu budzetowego,
funkcjonuje na podstawie rocznego planu finansowego, obejmujgcego przychody i koszty
dziatalnosci oraz stan $rodkéw obrotowych. Nadwyzke §rodkéw obrotowych MZN winien



wplacaé do budzetu miasta, jednakze nadwyzka ta od poczatku funkcjonowania jednostki nie
wystapita, MZN rozlicza si¢ z budzetem Miasta w dziale 700. Uzyskiwane przychody od
kilku lat nie pokrywajg wydatkéw. Spowodowane jest to zaleglosciami najemcéw, lokatoréw
i dzierzawcow, wystepujacymi od dziesigtkéw lat.

Plan przychodéw na 2019 r. przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6. Plan i wykonanie przychodéw MZN w okresie od 1.01.2019 r. —30.06.2019 .

§ Nazwa zadania Plan na Wykonanie — | Wyko-
rok 2019 w zt | I potrocze w zt | nanie
W proc.
064 | Wplywy z tytutu kosztow 290 000 138 270,11 47,7
egzekucyjnych,
oplaty komorniczej i kosztow upomnien
W tym:
- zwrot kosztéw sadowych 290 000 138 270,11
083 | Wplywy z ushug: 11 166 900 | 52778 348,76 47,3
- dochody z najmu lokali mieszkalnych 4160000 | 1960416,50
- dochody z najmu lokali uzytkowych 2350000 | 111830820
- dochody z najmu garazy 144 000 70 707,40
- wplywy za korzystanie z mediow 3770000 | 177603427
- wptywy za administrowanie WM 712 000 337321,16
- reklamy 6 900 3 404,64
- ogrédki 14 000 1 097,98
- inne dochody 10 000 11 058,61
092 | Pozostate odsetki: 1104 000 529 993,76 48,0
- odsetki od naleznosci czynszowych 1101 000 529 839,42
- odsetki od rachunkéw bankowych i 3 000 154,34
inne
094 | Wplywy z rozliczen/zwrotéow z lat 5000 4 805,60 96,1
ubieglych
095 | Wplywy z tytulu kar i odszkodowan 40 000 3 661,13 9,2
wynikajacych z umow
097 | Wplywy z réznych dochodéw 1000 3141,58 | 314,2
2650 | Dotacja przedmiotowa z UM 700 000 400 000,00 57,1
Ogodlem 13306 900 | 6 358 220,94
Pokrycie amortyzacji 1903200 | 1009 698,63
Inne zwiekszenia 16 358,82
OGOLEM 15210100 738427839 48,6

Zadhuzenia czynszowe na dzien 30.06.2019 r. wobec gminy reprezentowanej przez
Miejski Zarzad Nieruchomosci wynosza ogétem 21283 619,94 zl naleznosci gléwnej
(35 630 934,63 zt z odsetkami i kosztami sgdowymi). Sktadaja si¢ na nie:



- naleznosci gléwnej z tytulu najmu lokali mieszkalnych — 18 067 187,67 zk (30 465 916,00

zl z odsetkami i kosztami sgdowymi),
- naleznosci glowne z tytulu najmu lokali uzytkowych — 3 018 873,96 zi (4 884 830,54 zi z

odsetkami i kosztami sgdowymi),

- pozostale w kwocie naleznosci glownej

kosztami sadowymi).

- 197 558,31 z1 (280 188,09 zl z odsetkami i

Sytuacja finansowa MZN jest trudna ze wzgledu na wyzej wskazane zadluzenia ze
strony najemcow lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz dzierzawcow. Diugi i ,,bezkarnos¢”
dhuznikéw maja bezposredni wptyw na kondycje naszego zasobu.

Koszty MZN ujete w planie budzetowym na 2019 r. przedstawia tabela nr.7

Tabela nr 7. Plan i wykonanie kosztéw MZN w okresie od 1.01.2019 r. do 30.06.2019 r.

§ Nazwa zadania Plan  na | Wykonanie — | Wyko-
20191, I pétrocze w | nanie w
w zl zk %
3020 | Nagrody i  wydatki  zaliczane do 13100 9 129,29 69,7
wynagrodzen
4010 | Wynagrodzenia osobowe 2 063 450 894 959,94 43,3
4040 | Dodatkowe wynagrodzenia roczne 156210 0,0 0,0
4110 | Sktadki na ubezpieczenia spoleczne 378 700 157 877,65 41,7
4120 | Sktadki na fundusz pracy 36 755 17 131,06 46,6
4140 | Wplaty na PFRON 4 000 1 583,00 39,6
4170 | Wynagrodzenia bezosobowe 160 000 73 982,50 46,2
4210 | Zakup materiatu i wyposazenia 72 205 33 801,27 46,8
4260 | Zakup energii 2015000 | 1056452,93 52,4
4270 | Zakup ustug remontowych 3528374 | 1215066,37 34,4
4280 | Zakup ustug zdrowotnych 3 000 717,00 23,9
4300 | Zakup ushug pozostalych 2631700 | 1354090,35 51,5
4360 | Zakup ushug telekomunikacyjnych 14 000 7 456,69 93,2
4390 | Zakup ushlug obejmujgcych wykonanie 145 000 73 441,95 50,6
analiz, ekspertyz i opinii
4410 | Podroze shuzbowe krajowe 11 000 4 589,26 41,7
4430 | Rézne oplaty i sktadki 925 300 449 963,62 48,6
4440 | Odpisy na ZFSS 49 008 36 756,00 750
4480 | Podatek od nieruchomosci 40 000 19 486,00 48,7
4520 | Oplata na rzecz budzetdéw jednostek 441 000 212 747,35 48,2
samorzadu terytorialnego
4580 | Pozostale odsetki 10 000 280,49 2,8
4590 | Kary i odszkodowania wyplacone na rzecz 500 0,00 0,0
0s6b fizycznych
4600 | Kary i odszkodowania wyptacone na rzecz 5500 5 388,55 979
0s0b prawnych
4610 | Koszty = postgpowania sadowego i 200 000 20 205,93 25,1
prokuratorskiego
4700 | Szkolenie pracownikdéw 6 000 681,90 11,4
6080 | Wydatki na zakupy inwestycyjne 65 000 0,00 0,0




Ogdtem 12 974802 | 5675 789,63 43,7
Odpisy amortyzacji 1903200 | 1009 698,63
Inne zmniejszenia 665 869,98
OGOLEM 14 878 002 | 7 351 357,71

Nieplacenie czynszu i oplat za media powodujg uszczerbek w przychodach gminy, co
tez przeklada sic na zaleglo§ci gminy wobec wspdlnot mieszkaniowych. Obecne
zobowigzania MZN wynoszg:

- 771 851,64 zt — wobec wspdlnot pod zarzadem komercyjnych firm,
- 1693 830,52 zt — wobec wspdlnot zarzadzanych przez MZN.

Bez wsparcia gminy, zaklad budzetowy nie jest w stanie sobie poradzi¢ ze sptata zaleglosci
wobec wspélnot. Jedynym skutecznym rozwigzaniem bylaby dotacja przedmiotowa udzielana
na ten cel w okresie kilkuletnim, umozliwiajaca coroczne cze$ciowe regulowanie diugéw.
Oczywiscie MZN prowadzi szereg dziatan, ktorych celem jest zmniejszenie zadhuzenia, m.in.
wysyla upomnienia, wezwania do zaplaty, zawiera porozumienia o odroczeniu platnosci lub
rozlozeniu na raty, kieruje do sadu pozwy o tzw. nakaz zaplaty, informuje o mozliwosci
ubiegania sie o zamiang na mieszkanie o nizszym standardzie, itp.

V. Prywatyzacja lokali.

W omawianym okresie czterech i p6t roku prowadzona byta sprzedaz lokali na rzecz
najemcow i w przetargach. Do korica 2016 r. obowigzywaty duze bonifikaty, si¢gajace nawet
99% wartosci ceny lokalu, wyszacowanej przez biegtych. Od 1.01.2017 r. bonifikaty zmalaty
do 30, 40 i 50 %, a co za tym idzie, znacznie wzrosla odplatnos¢ za nabycie lokalu. Kupi¢ od
gminy lokal z bonifikatg moga wylacznie najemcy, ktérzy nie posiadajg zaleglosci
czynszowych, maja wazng umowe najmu i wiasciwie korzystaja z lokalu (nie byto interwencji
sasiedztwa na zaklocanie porzadku domowego). Teoretycznie prywatyzacji podlegajg
wszystkie lokale usytuowane w budynkach wspélnot mieszkaniowych, tj. 916 lokali,
jednakze nie kazdy z nich moze by¢ sprzedany najemcy (z powodu niespelnienia wWyZzej
wskazanych warunkéw). Ponadto w budynkach wsp6lnot mieszkaniowych usytuowanych jest
198 lokali z najmem socjalnym, ktére takze wylgczone sa ze sprzedazy. Kazdy z lokali
usytuowanych w budynkach wspélnot mieszkaniowych, mozna przeznaczy¢ do sprzedazy w
przetargu nieograniczonym, po odzyskaniu go przez gming. Ceny 1 m2 przeznaczonych do
sprzedazy lokali, zaréwno przy sprzedazy na rzecz najemey, jak 1 w przetargu
nieograniczonym, ustalane sg przez biegtych rzeczoznawcow. Sprzedaz lokali w okresie od
1.01.2015 r. do 30.06.2019 r. przedstawia tabela nr 8.
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Tabela nr 8. Sprzedaz lokali komunalnych.

Okres Liczba lokali | Kwotawzt | Liczba lokali sprzedanych | Kwota w zi
sprzedanych na w przetargu
rzecz najemcy nieograniczonym
2015 99 58 305,00 6 298 639,00
2016 46 311 466,00 22
1 592 998,00
2017 51 356 262,00 ) 2 645 127,00
2018 37 649 040,79 40 3291 051,44
I pétrocze 8 298 569,49 10 1 029 598,65
2019
- 241 1673 643,28 113 8 857 414,09

Do sprzedazy w przetargach przeznaczane sg glownie lokale mieszkalne koficzace
prywatyzacje budynkéw i lokale o duzej powierzchni, przekraczajacej 80 m. W ostatnim
czasie do sprzedazy na tzw. powickszenie lokalu przeznaczono kilka mieszkan usytuowanych
we wspolnym przedpokoju z lokalem sprywatyzowanym. W takich przypadkach za zgoda
Rady Miejskiej zbywany jest udzial % w lokalu stanowigcym konstrukcyjna catos¢, za ceng
Wwyszacowang przez rzeczoznawce, bez stosowania bonifikaty.

W komunalnym zasobie gminy funkcjonuje jeszcze 149 lokali ze wspdlnym
przedpokojem. Starania zarzadcy i Urzedu Miejskiego zmierzajg do sukcesywnego
zmniejszania tej liczby. Osobom posiadajacym wazng umowe najmu, zamieszkujacym w
jednej czesci lokalu komunalnego, gdzie druga czgs¢ zostata zwolniona, proponowane jest
przekwaterowanie do lokalu samodzielnego. Wiadcicielom jednej czgéci proponowany jest
zakup drugiej czesci za 100% wartosci . W okresie od poczatku stycznia 2015 r. odzyskanych
zostato 19 duzych mieszkan (wynajmowanych pierwotnie 41 rodzinom, uzytkujacym czgsci
lokali ze wspolnymi przedpokojami) i przeznaczonych do sprzedazy w caltosci. Byly to lokale
usytuowane w kamienicach w centrum miasta i §rodmiesciu przy Alei Niepodleglosci, ul.
Bolestawa Chrobrego, ul. Dtugiej, ul. Grodzkiej, ul. Jagiellonskiej, ul. Kazimierza Pulaskiego,
Pl. Grunwaldzkim, ul. Stefana Zeromskiego, ul. Srodkowej, ul. Teatralnej i ul. Wroctawskiej,
o powierzchniach od 89,30 m2 do 225,51 m2.

W polityce mieszkaniowej priorytetem jest zbywanie niewielkich udzialow we
wspdlnotach mieszkaniowych, co pozwala na ograniczanie wydatkéw na administrowanie i
remonty w budynkach, w ktérych gmina nie ma praktycznie Zadnego wplywu na
podejmowane uchwaly. Ponadto bardzo waznym zadaniem jest zmniejszanie liczby
socjalnych najméw lokali, (tzn. z niskim czynszem i niepodlegajacych prywatyzacji) w
budynkach wspoélnot mieszkaniowych.

W latach 2018 — I pétrocze 2019, poza mieszkaniami usytuowanymi we wspdlnotach
mieszkaniowych gmina sprzedata:

- 2 lokale uzytkowe na rzecz najemcow za tgczng kwotg 375 680,07 zi
- 2 budynki uzytkowe (1 w przetargu i 1 w rokowaniach) za tgczna kwote 1 453 500,00 zi
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- 1 dom jednorodzinnym w przetargu za kwote 272 700,00 zL.

W ostatni kuch kilku latach niemal wszystkie lokale mieszkalne znajdujg nabywcow
w pierwszych przetargach, natomiast lokale uzytkowe nie ciesza si¢ zainteresowaniem
kupujacych.

VI. Czynsze.

W uchwale nr XXV/271/16 Rady Miejskiej z dnia 25 listopada 2016 r. w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto
Swidnica na lata 2017-2021 okreslone zostaly zasady ustalania czynszoéw w mieszkaniach
komunalnych oraz czynniki obnizajace i podwyzszajace bazowa stawkg¢ czynszu.
Wyznaczony zostal takze cel — wzrost stawki czynszu do roku 2021 — do poziomu minimum 2
% warto$ci odtworzeniowej 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego w zasobach
juz istniejacych.

Stawki czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy nie zmienialy si¢ przez kilkanascie

lat. Stawka czynszu w lokalach socjalnych w wysokosei 1,27 z/m2 obowigzywala od
1.09.2001 r. do 30.04.2019 r.. Od 1 maja 2019 r. wzrosta do 1,50 zt/m2.
Stawka bazowa czynszu za lokale mieszkalne w okresie od 1.03.2008 r. do 30.04.2019 r.
wynosila 4,30 z/m2. Na mocy zarzadzenia Nr 0050-26/2019 Prezydenta Miasta Swidnicy z
dnia 17 stycznia 2019 r. w sprawie ustalenia wysokosci stawek czynszu najmu za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokali — od 1 maja 2019 r. wzrosta do 5,20 z/m2.

Ponadto w budynkach mieszkalnych wybudowanych w 2005 i 2006 roku (z wyjatkiem
budynkéw socjalnych) obowiazuja licytowane stawki czynszu, ktére ksztattujg si¢ pomigdzy
5,71 zt a 10,41 zl/m2, natomiast w budynkach wybudowanych w 2010 i 2016 roku w
wysokosci od 8,48 zt a 9,90 zt/m?2.

W praktyce czynsze za caly lokal z mediami w komunalnym zasobie mieszkaniowym
wynosza od 44,09 zt do 1380,85 zI za lokal. Obydwa lokale z najtafiszym i najdrozszym
czynszem znajdujg sie przy ul. KoScielnej, przy czym czynsz 44,09 zt dotyczy lokalu o
powierzchni 14,5m2, w ktérym mieszka jedna osoba, a czynsz w najwigkszej kwocie lokalu o
pow. 127 m2 z c.0., gdzie mieszka 5 osob.

Czynsze najmu za lokale uzytkowe reguluje uchwata nr VIII/105/03 Rady Miejskiej w
Swidnicy z dnia 29 maja 2003 r w sprawie ustalenia zasad zarzadu mieniem Gminy Miasto
Swidnica w zakresie najmu lokali uzytkowych. Zgodnie z w/w aktem prawa miejscowego
Swidnica podzielona jest na cztery strefy — centrum, strefg¢ centralng, Srédmiejska i
peryferyjng oraz jedenascie grup dziatalnosci dla ktorych ustalane sg stawki podstawowe za
1m2 wynajmowanej powierzchni oraz wsp6iczynniki przeliczeniowe stawek podstawowych.
Zgodnie z t3 klasyfikacja minimalne stawki czynszu ksztaltujg si¢ na poziomie od 0,30 z¥/1
m2 powierzchni (niepubliczne przedszkola i szkoty podstawowe zakladane i prowadzone
przez inne podmioty niz jednostki samorzadu terytorialnego) do 45,10 zl/1 m2 powierzchni
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(handel kwiatami w specjalnie przygotowanych do tego obiektach). Obecnie wigkszo$¢ lokali
uzytkowych wynajmowanych jest za stawke podstawowa ze wzgledu na brak licytantow na
przetargach nieograniczonych.

Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do rbwnowagi pomig¢dzy przychodami z najmu
a kosztami utrzymania zasobéw komunalnych w niepogorszonym stanie. W Swidnicy,
podobnie jak w wielu innych miastach w Polsce, brak rownowagi migdzy przychodami a
kosztami wynika z zaleglosci czynszowych bardzo duzej grupy lokatoréw. Obecne dzialania
zmierzajg do tego, aby dostosowywa¢é standard lokali i wysoko$¢ oplat ponoszonych za nie,
do mozliwosci finansowych mieszkaficow. W tym celu nastgpuja zamiany lokali,
przekwaterowania i wykonywane sg eksmisje. Stawka bazowa czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu komunalnego ksztaltuje si¢ na srednim poziomie w poréwnaniu z miastami
o proporcjonalnej liczbie mieszkancow.

VII. Platno$ci, windykacja i pomoc finansowa udzielana lokatorom.

Wedlug stanu na koniec I pétrocza 2019 roku, sposréd 1848 mieszkan
wchodzacych w sktad komunalnego zasobu gminy 1702 lokale byly uzytkowane. Pozostale
byly przeznaczone do remontu lub w jego trakcie ( remonty wykonywane byly przez MZN
lub uczestnikéw programu remontowego), przeznaczone do sprzedazy - objete procedurg
przygotowania do przetargu lub w ocenie przed podjgciem ostatecznych decyzji o
przeznaczeniu.

Zalegtodci najemcow, lokatordéw i dzierzawcow wobec gminy reprezentowanej przez
Miejski Zarzad Nieruchomosci siegaja ponad 35 miliondw zl, co oznacza, ze sg niemal rowne
z dwuletnim budzetem zakladu. Na dlug sktadajg sie naleznos¢ gldéwna, odsetki, oplaty za
media i koszty sgdowe za lokale mieszkalne, uzytkowe, reklamy, garaze ogrédki
przydomowe. Bardzo duzym obcigzeniem dla MZN (5,5 mln zI) jest kredytowanie optat za
media za dtuznikow na rzecz dostawcéw medidow — spdtek miejskich, znajdujacych sie w
bardzo dobrej kondycji finansowe;.

Wiekszos$¢ zaleglodci nie jest mozliwa do wyegzekwowania. Powodem jest duza grupa
lokator6w komunalnego zasobu mieszkaniowego funkcjonujgcych (najczesciej z wilasnego
wyboru) na granicy ubdstwa, korzystajgcych jedynie ze $wiadczen pomocy spolecznej, nie
podejmujgcych proby samodzielnego utrzymywania si¢ poprzez pracg. Wobec tych oséb
egzekucja jest nieskuteczna, a koszty ponosi spotecznosé lokalna.

Sposrod 1702 rodzin uzytkujacych lokale komunalne:

- 733 najemcow nie posiadato zadnych zaleglo$ci czynszowych wobec gminy,
- 120 0s6b posiadato minimalne niedoptaty — od 2 groszy do 50 ziotych,

- 32 osoby posiadajg zalegltosci w wysokosci ponad 50 zt do 100 zt,

- 139 0s6b posiada zaleglosci w wysokosci ponad 100 zt do 500 z,

- 79 0s6b posiada zaleglosci w wysokosci ponad 500 zt do 1000 zt,
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- 176 0s6b posiada zaleglosci w wysokosci ponad 1000 zt do 5000 zi,

- 80 0s6b posiada zaleglosci w wysokosci ponad 5000 zt do 10 000 zi,

- 229 0s6b posiada zalegtosci w wysokosei ponad 10 000 zt do 50 000 2,
- 114 os6b posiada zalegto$ci w wysokosci ponad 50 000 ztotych.

Miejski Zarzad Nieruchomo$ci prowadzac kartoteki czynszowe reaguje na rosnace
zaleglodci upomnieniami, wezwaniami do zaplaty, wezwaniami przesadowymi i wreszcie
kieruje do sadu wnioski o nakaz zaplaty, a w ostatecznosci o eksmisjg. Osoby zalegajace z
platnosciami za lokal majg mozliwo$é otrzymania pomocy w formie porozumienia o splacie
zaleglosci w zaleznosci od kwoty:

- do 6 000 zt zaleglosci od Dyrektora Miejskiego Zarzadu Nieruchomosci,
- powyzej 6 000 zt zalegtosci od Prezydenta Miasta.

W latach 2015 — I pétrocze 2019 zawartych zostato blisko siedemset porozumien o
odroczeniu terminéw platnosci, roztozeniu na raty, skierowaniu do centrum wolontariatu przy
Miejskim Oérodku Pomocy Spoltecznej. Na wniosek zarzadcy umorzone zostaly zaleglosci po
$mierci 0séb samotnych i takich, po ktérych wszyscy spadkobiercy odrzucili spadek.
Wspotpraca urzednikéw z diuznikami miata na celu ochrong lokatoréw przez eksmisjg i
odzyskanie tytutéw prawnych do mieszkan.

Informacje o udzielonej pomocy zawiera tab. nr 9.

Tabela nr 9. Pomoc w sptacie zaleglosci czynszowych.

Rok Ilos¢ Ilose Kwota Kwota Umorzenia po
wnioskéw | porozumien | umorzonych umorzona $mierci dluznikow
odsetek po sptacie | za wolontariat
naleznosci gtdéwnej
2015 246 138 50 168,08 zt | 44 978,53 zt 427 893,41 zi
2016 249 139 107 214,43 zt | 79 304,00 zi 218 487,60 zi
2017 269 160 21249328 zt | 53 144,95zt 243 682,91 z1
2018 218 153 8431236zt | 23460,21 z 387 316,52 zi
I potowa 147 96 62 566,36 zt | 14 272,00 zt 311 249,64 z1
2019
- 1129 686 516 754,51 zF | 215 159,69 z1 1 588 630,08 zi

Warunkiem realizacji kazdego porozumienia o pomocy w splacie zaleglosci czynszowych jest
regulowanie biezacego czynszu (odszkodowania), co ma wplyw na wyrabianie nawyku
comiesigcznego pokrywania swoich naleznosci przez lokatoréw mieszkan komunalnych.

Osobom placgcym czynsz, z niskimi dochodami, byly przyznawane dodatki mieszkaniowe
(z budzetu gminy) i energetyczne (finansowane przez Paristwo, obstugiwane przez gming jako
zadanie zlecone). Pomoc na doptaty do czynszu i energii elektrycznej udzielong mieszkaricom
Swidnicy w latach 2015 —I pétrocze 2019 przedstawia tab. nr 10.
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Tabela nr 10. Dodatki mieszkaniowe i energetyczne przyznane i wyplacone w latach 2015 - I
poirocze 2019 1.

Rok Dodatki mieszkaniowe | Dodatki energetyczne
Ilos¢ Kwotawzt | Ilos¢ Kwota
decyzji decyzji |wzt

2015 889 780 793,11 559 41 993,41

2016 752 653 080,44 423 35 595,86

2017 699 1 008 665,10 376 30 895,23

2018 585 478 226,72 324 26 355,35

I pétrocze 2019 260 200 135,17 142 11 243,86

- 3185 |[3120900,54 | 1824 | 146 083,71

Przepisy prawne zawierajg rozne regulacje dotyczace mozliwosci uzyskania pomocy
w ponoszeniu kosztow utrzymania mieszkania. Do kazdej z form pomocy przyporzadkowane
sg odpowiednie procedury, wzory wnioskéw i zataczniki dokumentujace sytuacje materialng
wnioskodawcy. Jednak duza czes¢ diuznikéw czynszowych nie jest zainteresowana
ubieganiem si¢ o pomoc w splacie zaleglosci i podejmowaniem préb splaty dtugéw. Korczy
sie to najczesciej wyrokiem eksmisyjnym.

VIII. Odzyskiwanie lokali i zobowigzania gminy.

Lokale mieszkalne i uzytkowe odzyskiwane sa z tzw. ,,ruchu ludnosci”. Lokale

uzytkowe przeznaczane sg do ponownego najmu w formie przetargu, natomiast lokale
mieszkalne maja r6zne przeznaczenia, w zaleznosci od lokalizacji, metrazu 1 stanu
technicznego.
W ostatnich latach zarzgdca odzyskal 461 lokali mieszkalnych wskutek wykonanych
wyrokéw eksmisyjnych, po $mierci samotnych oséb czy lokali przejgtych od osob
opuszczajgcych zas6b komunalny. Ilo$¢ odzyskanych lokali w poszczegdlnych latach
przedstawia tab. nr 11.

Tabela nr 11. Lokale odzyskane z tzw. ,ruchu ludno$ci” w okresie od 1.01. 2015 r. do
30.06.2019 r.

Rok Ilos¢ Lokale przeznaczone do
ponownego
najmu sprzedazy | dyskwalifikacji
2015 96 61 33 2
2016 103 59 39 5
2017 113 67 38 8
2018 93 72 20 1
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I pbirocze 2019 | 56 39 17 -

- 461 298 147 16

Lokale przeznaczone do najmu wymagaja wykonania remontéw, ktére realizowane sg
w wiekszoéci przez Miejski Zarzad Nieruchomosci, w mniejszym stopniu przez osoby biorace
udzial w programie remontowym oraz w niewielkiej czesci przez Wydzial Inwestycji
Miejskich Urzedu Miejskiego.
Od 21 kwietnia 2019 r. obowigzuja nowe regulacje prawne w zakresie mieszkalnictwa,
zgodnie z ktérymi lokale nie dzielg si¢ juz na mieszkalne i socjalne. Od kwietnia 2019 r. w
gminie funkcjonuje jeden zaséb lokali z najmem na czas nieokreslony lub socjalnym na czas
okreslony. Oznacza to, ze kazde gminne mieszkanie (bez koniecznoéci przekwalifikowania)
mozna wynajaé na dwa rézne sposoby. Podejmowaniu decyzji o sposobie najmu towarzyszy¢
jednak powinien ,;rozsadek”, zwigzany z kosztami administrowania i ewentualnego funduszu
remontowego w danym budynku.

Rynek mieszkaniowy w Swidnicy w ostatnich latach wzbogacit si¢ o kilka budynkéw
deweloperskich, kilka budynkéw wybudowanych przez Swidnickie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego oraz nowe mieszkania komunalne i chronione. Zainteresowanie
wynajmem lokali komunalnych jest od lat duze, wigksze niz mozliwosci gminy do biezacej
realizacji zobowiazan. Kolejka oczekujgcych na realizacjg¢ wniosku lub wyroku eksmisyjnego
jest kilkuletnia. Zobowigzania gminy do najmu lokali z komunalnego zasobu gminy w latach
20151 I pdtrocze 2019 przedstawia tab. nr 12.

Tabela nr 12. Zobowigzania gminy do najmu na rzecz 0séb oczekujagcych na listach, wedtug
stanuna 1.01.2015 1. 1 30.06.2019 .

Rodzaj uprawnienia Zobowiazania na | Zobowigzania na
1.01.2015. 30.06.2019 1.

Najem socjalny 59 76

Lista mieszkalna 4 3

Przekwaterowania i zamiany 33 37

Wyroki eksmisyjne z prawem do lokalu 219 216

socjalnego

- 315 332

Na listach oczekujgcych na najem lokalu od gminy przewazajacg czgs¢ zajmujg osoby
objete wyrokami eksmisyjnymi. Okoto 40 wyrokéw pochodzi od tzw. ,,obcych” wierzycieli —
tj, oséb fizycznych, PKP, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej czy spoéldzielni
mieszkaniowych. Pozostale wyroki zapadly w obrebie komunalnego zasobu gminy, co
oznacza, ze nalezaloby ,,przemiesci¢” pomigdzy mieszkaniami gminnymi ponad 170 rodzin
nie placgcych czynszu, a czgsto naruszajacych regulamin porzadku domowego. Inne
zobowigzania — do najmu pierwszego samodzielnego lokalu, zamiany na np. niskg
kondygnacje czy przekwaterowania do innego budynku dotycza oséb ponoszacych swoje
koszty utrzymania, ale tez majacych wieksze wymagania — adekwatne do XXI wieku. Zbyt
mata ilo$é srodkéw finansowych do dyspozycji, spowalnia proces przygotowywania lokali do
zamieszkania.
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Podsumowanie.

Gospodarka mieszkaniowa jest ta dziedzing dziatalnosci naszego samorzadu, w ktorej
przy niewielkim procencie mieszkancéw bedacych lokatorami komunalnego zasobu gminy
pojawia sie najwiecej oczekiwan i roszczen. Wynika to z faktu, ze w calej sferze ustug
komunalnych, mieszkalnictwo stanowi czg$¢ szczegdlnie wrazliwg spolecznie. Wymaga
zatem wsparcia finansowego i racjonalnych dziatan skierowanych na poprawe wykorzystania
zasobow.

PR ZE'DEN.T MIASTA
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