Gospodarka mieszkaniowa Gminy Walbrzych-
analiza stanu obecnego, kierunki zmian.
SYNTEZA

Watbrzych, 12 listopada 2012r.



I. Zasoby substancji mieszkaniowej Gminy Walbrzych

Mieszkaniowy zasob Gminy Walbrzych tworza lokale potozone w budynkach bedacych
wlasnos$cia gminy oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, wielko§¢ zasobu to
okoto14000 lokali.

Liczba mieszkan w Walbrzychu wynosita 48021 w 2006r., 50097 w 2000r. i
50128 w 2010r.

Zasoby mieszkaniowe Gminy Watbrzych wynosity odpowiednio: 14909 mieszkan w 2009r.,
14384 mieszkan w 2010r. i okoto 14000 w 201 1r.

Mieszkania gminne stanowia mniej niz 1/3 liczby wszystkich mieszkan w Walbrzychu.
Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego gminy sukcesywnie si¢ zmniejsza. Podstawowa przyczyna
zmniejszania si¢ liczby gminnych budynkow mieszkalnych jest sprzedaz lokali. Na
zmniejszenie zasobu wpltyw maja réwniez rozbiorki budynkow mieszkalnych.
Wykonane i planowane rozbiorki :

e 2010r. - rozbiorka 2 budynkoéw mieszkalnych oraz 9 budynkéw gospodarczych

e 2011r. - rozbiorka 2 budynkéw mieszkalnych oraz 8 budynkéw gospodarczych.

e 2012r. - planowana rozbiorka 10 budynkéw mieszkalnych oraz 15 budynkow

gospodarczych

Struktura wtasno$ci mieszkan w Walbrzychu przedstawia si¢ nastgpujaco :
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W strukturze zasobow mieszkaniowych wg form wlasno$ci dominuja mieszkania spotdzielni
mieszkaniowych — 32,5 % oraz mieszkania osob fizycznych — 30,2%. Mieszkania komunalne
stanowia 29,2% a mieszkania, ktorych wiascicielem jest WTBS stanowia niespetna 1,5%
udzialu w strukturze zasobow mieszkaniowych miasta.

I.1. Wielko$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego na tle zadan gminy

Kazda Gmina powinna posiada¢ wlasny zaséb mieszkaniowy, a jego wielko§¢ powinna by¢
dostosowana do sytuacji mieszkaniowej i materialnej ludnosci. Posiadanie wlasnego zasobu
umozliwia Gminie :



e Zapewnienie lokali socjalnych 1 zamiennych,
e Zapewnienie pomieszczen tymczasowych,

* Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

Zasob mieszkaniowy Gminy Walbrzych jest zbyt duzy w stosunku do potrzeb
wynikajacych z zadan wlasnych gminy w zakresie zapewniania lokali socjalnych i
zamiennych

Stan zasobu mieszkaniowego na dzien 30.08.2012r. przedstawia si¢ nastgpujaco:
* Lokale socjalne w najmie — 451
* Lokale przejsciowe — 8
* Lokale kryzysowe - 11
* Lokale mieszkalne w najmie — 12 268
* Lokale wycofane z eksploatacji — 324
* Lokale przeznaczone do sprzedazy, remontu przez gming i na koszt przysziego
najemcy - 232
* Lokale zajmowane bez tytutu prawnego - 706

Zasob komunalny jest relatywnie duzy. Mimo to niestety Gmina W nieznacznym
stopniu realizuje zadania wilasne w zakresie zapewnienia lokali socjalnych, zamiennych 1
pomieszczen tymczasowych.

Skala niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w zakresie lokali socjalnych, zamiennych i
pomieszczen tymczasowych na dzien 31 lipca 2012r. przedstawia si¢ nast¢pujaco:

+ liczba wnioskow oczekujacych na przydziat lokali socjalnych — 1244 (w tym 952 na
podstawie wyrokow sadu)

+ liczba wnioskow oczekujacych na przydzial lokali zamiennych — 529 (w tym 40 ze
wzgledu na stan techniczny i1 decyzje PINB)

« liczba wyrokow o eksmisj¢ do pomieszczenia tymczasowego — 878

Od wielu lat postulowano zwigkszenie liczby lokali komunalnych przeznaczonych do
sprzedazy dotychczasowym najemcom. Uchwata z dnia 21 czerwca 2011r. nastapito
uwolnienie Statego Zasobu Mieszkaniowego Gminy Watbrzych, co dato ok. 3000 najemcom
gminnych lokali mieszkalnych mozliwo$¢ ich wykupienia, a gminie ewentualny wzrost
wplywow ze sprzedazy mieszkan. Od dnia obowiazywania niniejszej uchwaty z wnioskiem o
sprzedaz lokalu wystapito ok. 250 najemcéw zajmujacych lokale wylaczone ze Stalego
Zasobu Mieszkaniowego.

Na podstawie wyzej wymienionej uchwaty, Prezydent Miasta Walbrzycha zarzadzeniem z
dnia 3 pazdziernika 2011r. utworzyl nowy zasob lokali socjalnych w liczbie 2090 mieszkan.
Zmiana zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, polegajaca na likwidacji
statego zasobu mieszkaniowego i wprowadzenia w jego miejsce zasobu lokali socjalnych
wynikala z przeprowadzonej analizy rzeczywistych potrzeb gminy w zakresie utrzymania
niezbg¢dnej liczby lokali socjalnych przy czym liczba tych mieszkah begdzie corocznie
weryfikowana przez zespot powotany przez Prezydenta Miasta Watbrzycha.

1.2. Stan substancji gminnego zasobu mieszkaniowego



Stan techniczny oraz struktura wiekowa budynkoéw nalezacych do gminnego zasobu
mieszkaniowego stanowiacych okoto 30% catego zasobu mieszkaniowego miasta sa znacznie
gorsze w pordwnaniu ze stanem pozostatej substancji mieszkaniowej Watbrzycha.

Ograniczone $rodki finansowe gminy nie pozwalaja na wigksze finansowe wsparcie na
remonty mieszkan z uwagi na konieczno$¢ zabezpieczenia $rodkéw na wkilad wlasny,
ponadto koszty wyremontowania mieszkan o czynszu socjalnym z finansowym wsparciem sa
bardzo wysokie z uwagi na wymagania instytucji udzielajacej wsparcia (Bank Gospodarstwa
Krajowego -BGK).

Gminny zas6b mieszkaniowy charakteryzuje si¢ duzym stopniem zuzycia technicznego oraz
posiada wady technologiczne, w tym w szczegdlnosci, brak izolacji poziomych i pionowych,
brak docieplenia $cian i stropodachow itp.

Ok. 97 % budynkow stanowiacych zaséb gminy zostato wybudowanych przed 1945 rokiem.
Zabudowa ta charakteryzuje si¢ duzym stopniem dekapitalizacji oraz niskim wskaznikiem
wyposazenia w urzadzenia komunalne.

Ok. 1 % budynkoéw zostato wybudowanych w latach 1945-1978.
Ok. 2 % budynkéw wybudowano po 1980 roku.

Wedlug danych na koniec 2011r. w 92,56 % zasdb mieszkaniowy gminy jest w stanie
technicznym $rednim 1 lichym, a jego pogarszajacy si¢ stan jest spowodowany postgpujaca
dekapitalizacja oraz ograniczonymi nakladami finansowymi przeznaczanymi na remonty.
Oznacza to, ze niemal potowa komunalnego zasobu mieszkaniowego powinna by¢, ze
wzgledu na zty stan techniczny, wyeliminowana z uzytkowania.

Warto$¢ szacunkowa niezbednych robot budowlanych wynikajaca z
przegladow technicznych budynkéw i lokali, skarg i interwencji mieszkancow oraz
nakazow Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego jest bardzo duza.

Z. opracowanego przez zarzadce¢ nieruchomosci planu potrzeb remontowych w
gminnych zasobach komunalnych na rok 2013 wynosi ona okolo 125 mln. zl.

Gmina nie ma i nie bedzie dysponowa¢ w ciagu najblizszych lat wystarczajacymi
srodkami, aby przeprowadzi¢ niezbedne prace remontowe w mieszkaniach
komunalnych

Poglebianie si¢ dekapitalizacji zasobu komunalnego, wobec jego rozmiaréw liczonych
udziatem w ogdélnym zasobie mieszkaniowym na terenie gminy wplywa negatywnie na
wizerunek miasta oraz poglebia dysproporcje pomigdzy jakoScia 1 estetyka zasobu
publicznego w relacji do zasobu prywatnego.

1.3. Odplatnos¢ za lokale komunalne — struktura oplat czynszowych.

Zasadniczym problemem jest wybitnie socjalny charakter dotychczasowej polityki
czynszowe] Gminy. Stawki czynszu aktualizowane sa raz w roku o wskaznik inflacji i



odbiegaja od wymaganego i rekomendowanego poziomu 3% warto$ci odtworzeniowej a tym
bardziej od poziomu czynszu rynkowego. Wptywy z czynszu za lokale mieszkalne pozwalaja
tylko czgsciowo pokry¢ koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego.

Stawki czynszu za lokale socjalne sa jednymi z najnizszych w woj. dolnoslaskim i w
duzej mierze pokrywane sg z wyplacanych przez gmine¢ dodatkéw mieszkaniowych.

Bazowe stawki czynszu w lokalach komunalnych i lokalach socjalnych w Watbrzychu i przykiadowych miastach woj. dolno$laskiego.

Miasto Poprzednio Stawka po Procentowa zmiana  [Maksymalna mozliwa Stawka minimalna (z Stawka czynszu $rednia stawka czynszu 3,93 zt

lobowigzujaca stawka |podwyzce stawki znizka w stosunku do zastosowaniem za lokal socjalny za m2 lokalu
stawki bazowej maksymalnej znizki) mieszkalnego w
Watbrzychu:

\Watbrzych 6,31zl 6,58 zt 4,30%| 80,00% 1,32 24 0,63 zi

Boguszow 2,46 4 2,72 z4 10,57% 50,00% 1,36 z4 1,36 zH

Dzierzoniéw 4,38 zi 4,38 zi 0,00%| 50,00% 2,19 z4 0,77 zi
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Legnica 3,20 z{| 3,77 zt| 17,81% 50,00% 1,89 zi 0,64 zi
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Swiebodzice 4,28 zi 5,14 zt| 20,09% 50,00% 2,57 zi| 2,62 zi
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Stawka bazowa czynszu, ktora obecnie obowiazuje w Watbrzychu, tj. 6,31 zt za m? lokalu
mieszkalnego nie odzwierciedla rzeczywistej wysokosci czynszu w Gminie Mozliwosé
uzyskania az do 80 % obnizenia wysoko$ci stawek czynszu ( sytuacja bez precedensu w
Polsce) powoduje, ze rzeczywiste warto$ci stawki czynszu s3 jedne z najnizszych nie
tylko w woj. dolnoslaskim, ale rowniez w Polsce- $rednia stawka czynszu wynosi 3,93
7t zam® | czynsz minimalny ~ wynosi 1,32 zt za m* a czynsz socjalny — 0,63 zt za m*. Tak
niska stawka czynszu socjalnego przy stosunkowo wysokim standardzie remontowanych
przez gming lokali socjalnych nie znajduje ekonomicznego oraz spotecznego uzasadnienia.

Przy obecnie stosowanym systemie znizek do stawki czynszu z réznego rodzaju znizek
korzysta (wedlug danych na dzien 30 czerwca 2012r.) 96,6 % najemcoéw lokali
mieszkalnych, tj. 12 268, a tylko 417 najemcow ptaci pelna stawke czynszu.

Roczny koszt stosowanych znizek wynosi obecnie 11 636 244 zl, w tym 5917 356
z} to koszt znizKki za brak w lokalu centralnego ogrzewania z kotlowni lokalnej, co w
przypadku lokali, w ktorych zostalo wykonane centralne ogrzewanie zasilane ze Zrodet
innych niz kotlownia lokalna réwniez nie znajduje uzasadnienia.

Stosowany w Gminie Walbrzych system ulg w stawce czynszu zwigzanych ze
standardem lokali komunalnych jest nieracjonalny, spolecznie niezrozumialy i
niesprawiedliwy.



Struktura wplat czynszowych w roku 2011 przedstawia si¢ nastgpujaco:
+  Wplywy z czynszéw ogotem - 26 366 117,04 zt

«  Wplywy z czynszéw za lokale z czynszem socjalnym - 123 016,68 zt
* % udziat czynszow socjalnych w czynszach ogdtem - 0,47%

Struktura znizek czynszowych przedstawia si¢ nastepujaco :

Srednia po- Aktualny Srednia staw-
Wysokos$¢ znizki Liczba lokali | wierzchnia czynsz ka
do 10% 625 45,79 177 622,23 6,21
od 10% do 20% 1677 51,76 464 739,93 5,35
od 20% do 30% 128 57,67 36 197,40 4,90
od 30% do 40% 1684 47,65 350 491,24 4,37
od 40% do 50% 5940 43,19 889 328,40 3,47
od 50% do 60% 935 44,41 124 533,67 3,00
od 60% do 70% 1013 41,61 100 620,10 2,39
od 70% do 80% 149 42,91 8 694,19 1,36
12151 45,24 2 152 227,16 3,92
Rodzaj znizki
co,taz,wc 5613 43,01 837 763,32 3,47
co 1569 51,76 435580,63 5,36
cotaz 1262 46,68 260 181,25 4,42
co,taz,gaz,wc 628 40,55 64271,79 2,52
co,taz,wc,urz.wod-kan 240 38,13 27713,30 3,03
co taz,wc,wady 338 47,91 49048,27 3,03
co,taz,wc,urz.wod-kan-bud. 3 40,99 372,43 3,03
co,faz,wc,ubik.poza bud. 231 45,77 32022,18 3,03

1.4. ZalegloS$ci czynszowe.

Od 2011r. podejmowane sa intensywne dziatania umozliwiajacych lokatorom mieszkan
gminnych uregulowanie zadluzenia. Szczegdlnie istotna byla inicjatywa abolicji czynszowe;j
obowiazujaca do 31 maja 2012r. Ta bezprecedensowa inicjatywa spowodowata
odzyskanie prawie 530 000 =zl przez Gming. Duzym zainteresowaniem cieszy si¢ program
odpracowywania zalegtosci czynszowych, ktéry od 201 1r. objat grupe ponad 470 lokatorow.

Mimo tych dziatan poziom zaleglosci czynszowych dotyczy nadal ok. 40% lokatorow,
zarowno lokali socjalnych jak i pozostalych komunalnych, co powoduje, ze zalegtosci
czynszowe sa problemem ogdlnospotecznym.



L.5. Prywatyzacja zasobow mieszkaniowych

Prywatyzacja  komunalnego zasobu mieszkaniowego w Gminie Walbrzych nie jest
prowadzona racjonalnie i nie jest efektywna.

Do podstawowych problemoéw prywatyzacji komunalnego zasobu mieszkaniowego w Gminie
Walbrzych naleza :

« stosowany model tzw. prywatyzacji rozproszonej- prywatyzacji inicjowanej przez
najemcOw w miejsce sugerowanej prywatyzacji selektywne;j w wytypowanych
przez Gming budynkach;

* zastosowanie wysokich bonifikat ( 90%), moze tworzy¢ grupg wiascicieli o bardzo niskich
dochodach, a wigc o ograniczonych mozliwosciach utrzymania zasobu.

» nieznaczne dochody z prywatyzacji wynikajace ze stosowania przez Gming wysokich
bonifikat kwestionuja jej kontynuowanie.

Przedmiotem prywatyzacji powinny by¢ lokale w wytypowanych budynkach, w ktorych
Gmina ma maly udzial. Wyjscie ze wspolnoty mieszkaniowej moze polega¢ na zaoferowaniu
lokalu zamiennego najemcy, ktory nie chce skorzysta¢ z mozliwosci wykupu lokalu.

Pierwszenstwo w prywatyzacji powinny mie¢ lokale w budynkach, w ktorych Gmina ma
udzial do 25%. Jezeli najemcy w tych budynkach nie wyraza chgci wykupienia lokalu,
powinni by¢ oni przeprowadzeni do lokali zamiennych, a pozyskane lokale Gmina powinna
sprzedawa¢ na wolnym rynku. Watpliwe jest rowniez masowe stosowanie znacznych upustow
cenowych. Sa one uzasadnione je$li prowadza np. do pozbycia si¢ przez gminy
zdekapitalizowanych budynkéw na rzecz osob, ktore dokonaja odpowiednich remontow. W
literaturze wskazuje sig, ze aby uzyska¢ perspektywe sensownego inwestowania w
nieruchomosci, nie nalezy schodzi¢ z obnizkami cen sprzedawanych mieszkan ponizej 1/3 ich
wartosci rynkowej. Co wigcej - standard 1 wielko$¢ mieszkan wykupionych jest znaczaco
lepszy od $redniej dla zasobéw komunalnych, a wyrazna ich wigkszo$¢ znajduje si¢ w
budynkach bedacych w stosunkowo dobrym, jak na zasoby komunalne stanie, albo
atrakcyjnie potozonych.

Poza szczegdlnymi wypadkami nalezy zatem unika¢ gremialnego stosowania wysokich
bonifikat.

Ponadto zanizone czynsze skutecznie zniech¢caja do wykupu mieszkan.

Lokatorzy ptacac czynsze w wysokosci nie pokrywajacej kosztow eksploatacji, nie widza
powodéw do wykupienia mieszkania — kiedy to wysoko$¢ wplat chociazby na fundusz
remontowy okazataby si¢ wigksza niz obecne czynsze. Stanowisko to jest tym bardziej
oczywiste wobec praktycznej nieusuwalno$ci osob z zasobow komunalnych. Skrajne
obnizanie cen jest stosowane w odniesieniu do ostatnich lokali w budynkach, w takich
jednak wypadkach nalezy rozwazyé, czy rozsadniejszym rozwigzaniem nie byloby
przeniesienie pozostatych lokatorow do innych budynkow, a zwalniane w ten sposob
mieszkania sprzeda¢ w przetargu za kilkakrotnie wyzsza ceng.

II. Analiza finansowa realizowanych remontow i inwestycji
mieszkaniowych



Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikaja z koniecznoSci:

1. Utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajacym

bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie uzytkowania,

2. Ochrony zdrowia i zycia ludzi w budynku,

3. Zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz
urzadzen zwiazanych z budynkiem zgodnie Z przeznaczeniem, a w
szczegllnosci zapewnienia warunkow umozliwiajacych zaopatrzenie w wodg, gaz,
energi¢ cieplna, energi¢ elektryczna, odprowadzenie $ciekéw, usuwanie odpadow
statych oraz ochrong przeciwpozarowa,

4. Utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynkéw, a w przypadku wpisania
budynku do rejestru zabytkow — zachowania jego wartosci podlegajacych ochronie
konserwatorskiej.

Wydatki poniesione na remonty kapitalne budynkow realizowane przez Gmin¢ —
przykladowe inwestycje:

* Budynek mieszkalny przy ul. Rolniczej 2 o pow. 451,19m’.

Koszty inwestycji wynosza 1 358 559,97 zi. W ramach zadania powstanie 13 lokali
mieszkalnych. Dofinansowanie z BGK wyniesie 35 % kosztéw kwalifikowanych zadania, tj.
475 495,99 zi.

Koszt remontu 1 m? bez dotacji wyniesie 3 011,06 zt. Koszt remontu 1 m? z dotacja
wyniesie 1 957,19 zt.

* Budynek mieszkalny przy ul. Drzymaly 7 o pow. 1 401,50m>.

Koszty inwestycji wynosza 2 940 486,70 zi. W ramach zadania powstanie 36 lokali
socjalnych. Dofinansowanie z BGK wyniesie 35 % kosztow kwalifikowanych zadania, tj. 1
029 170, 35 zt.

Koszt remontu 1 m*bez dotacji wyniesie 2 098,10 z1.
Koszt remontu 1 m*z dotacja wyniesie 1 363,76 zt.

Dla poréwnania $redni koszt remontu 1 m? lokalu socjalnego o obnizonym standardzie,
realizowanego systemem zleconym przez MZB Sp. z o.o. w ramach remontéw
biezacych, bez dotacji z BGK wynosi ok. 613 zk.

Duzo wyzszy koszt wyremontowania lokali socjalnych wynika, w szczegdlnosci
z wysokich wymagan Banku Gospodarstwa Krajowego dotyczacych wyposazenia lokali
socjalnych w znacznym stopniu przekraczajacych dotychczasowy standard oraz kryteriow
okreslone w przepisach prawa.

Lokale socjalne remontowane z udzialem wsparcia finansowego z BGK wyposazone sa w
tazienki, toalety, kuchenki gazowe, centralne ogrzewanie, biezaca wodg ciepta. Ponadto
lokale socjalne, na remont ktérych gmina otrzymala dofinansowanie z BGK musza by¢
wynajmowane za czynsz socjalny przez okres 15 lat. Oznacza to mniejsze wplywy do budzetu



z tytutu najmu tych lokali — stawka czynszu za m?* lokalu socjalnego wynosi obecnie 0,63 zi,
przy stawce bazowej 6,31 zt za m? lokalu mieszkalnego oraz $redniej stawce 3,93 zt za m?*.

Wydatki na remonty biezace, konserwacje 1 usuwanie awarii oraz eksploatacje lokali i
budynkéw gminnych ksztattowaty si¢ nastgpujaco:

2009 .- 16 773 893 zt

2010r.- 19 573 981 zt

2011 r. - 15735380 zt

2012 r.- 12 300 000 zt ( plan )

Mimo mniejsze] kwoty przeznaczonej na remonty mieszkan w  2012r. liczba
wyremontowanych lokali bedzie prawdopodobnie wigksza w zwiazku Z nizszymi
kosztami remontoéw zlecanych przez MZB na zewnatrz.

Wydatki ponoszone na finansowanie gospodarki mieszkaniowej ogoélem wyniosly
odpowiednio:

2009 r. - 53 759 872 zt

2010 1. - 55626 129 7zt

2011 r. -48 738 301 zt

2012 1. -47900 273 zt ( plan )

Dla poroéwnania wplywy z gléwnych zrodetl finansowania gospodarki mieszkaniowej, tj.
wpltywy z tytutu uzytkowania lokali gminnych oraz sprzedazy nieruchomo$ci wynosity
odpowiednio:

2009 1. - 50 926360 zt, w tym ze sprzedazy nieruchomosci 9 006319 zt

2010 . - 45 433052 z1, w tym ze sprzedazy nieruchomosci 6 440 038 zt

2011 r. - 45 605154 zt, w tym ze sprzedazy nieruchomosci 8 557536 zt

2012 r. (I potrocze ) - 19 851343 zt, w tym ze sprzedazy nieruchomosci 2 036240 zt

Poréwnanie wydatkow i wplywéw pokazuje, Ze corocznie gmina doplaca do gospodarki
mieszkaniowej. Na przestrzeni ostatnich lat tendencja doplat ma charakter rosnacy.

W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Gmina podejmuje rowniez zadania, ktore nie
wymagaja naktadow finansowych ze strony Gminy, a przynosza wymierny efekt
ekonomiczny i spoteczny. Jest to system remontoéw mieszkan przez przysztych najemcow na
ich koszt, ktory cieszy si¢ duzym zainteresowaniem mieszkancéw Watbrzycha.

Na koniec 2011 r. na lokal do remontu na wtasny koszt oczekiwalo 1476 wnioskodawcow,
dla porownania w roku 2010 byto ich 1070, a w roku 2009 — 840. W I potroczu 2012 r.
liczba oczekujacych wynosita juz 1681.

W 2011 r. lokal do remontu otrzymato 179 wnioskodawcow, dla porownania w 2010 r. 139
wnioskodawcow a w 2009 r. 131 wnioskodawcow, natomiast w I potroczu 2012 r. lokal do
remontu otrzymato 122 wnioskodawcow.

Rosnaca liczba lokali remontowanych przez przysztych najemcéw wynika migdzy innymi ze
zwigkszenia liczby lokali przeznaczanych przez gming do remontu na koszt przysztego
najemcy oraz zastosowania bonifikaty 99 %  w przypadku wykupu lokali po remoncie.



Planowane efekty do uzyskania w wyniku kontynuacji programu poprawy stanu
technicznego zasobu:

1. Zmniejszenie kosztow eksploatacyjnych utrzymania nieruchomosci,
2. Zmniejszenie kosztow zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkow,

3. Zahamowanie procesoéw degradacji budynkow i lokali.

I11. Plan realizacji gminnego budownictwa mieszkaniowego

Gmina Walbrzych w ostatnich latach nie realizowala potrzeb mieszkaniowych lokalnej
spolecznosci w stopniu zadowalajacym. Mimo przeznaczania rosnacych $rodkow na
utrzymanie mieszkan w najblizszych latach kontynuacja obecnie realizowanych metod nie
poprawi sytuacji. Prywatyzacja w obecnym ksztalcie jest nieefektywna.

Jedyna racjonalng propozycja poprawy sytuacji mieszkaniowej w Gminie
Walbrzych  jest budowa tanich mieszkan komunalnych dla najemcéw. Tanie
budownictwo komunalne powinno realizowa¢ potrzeby mieszkaniowe 0séb
niezamoznych oraz Sredniozamoznych oraz znajdujacych si¢ w wyjatkowo trudnej
sytuacji mieszkaniowe;j.

1. Struktura funkcjonalna przykladowego budynku komunalnego
1.1. Przykladowy program funkcjonalno-uzytkowy

Program funkcjonalno- uzytkowy budynku komunalnego powinien zaklada¢ jego prosta
strukture, przejrzysto$¢ organizacji oraz niski koszt budowy i utrzymania oraz trwaltosc.
Poziom komfortu takiego budynku powinien odpowiada¢ standardowym oczekiwaniom
mieszkancow doméw komunalnych. Budynki powinny by¢ zaprojektowane na planie
prostokata jako IV- kondygnacyjne, dachem ptaskim niepodpiwniczone. Budynki sktadaja
si¢ np. z 2 powtarzalnych segmentow. W kazdym segmencie przewidziano po 4 lokale
mieszkalne na kazdej kondygnacji. Projekt zaktada np. wydzielenie 8 lokali mieszkalnych na
kazdej kondygnacji (32 lokale przy 4 kondygnacjach) w tym 2 lokale dostosowane dla
potrzeb o0séb niepetnosprawnych (po jednym w kazdym segmencie). Typ projektowanych
budynkow — klatkowiec. Kazde przyktadowe mieszkanie sktada sig z przedpokoju,
tazienki, kuchni z jadalnia, pokoju dziennego oraz sypialni (w 2 lokalach na I, IT i III
pietrze dostepne 2 sypialnie).

I.2. Dane techniczne przykladowego budynku powtarzalnego:

e Powierzchnia zabudowy 586,78 m2
e Kubatura 7334,00 m3

e Powierzchnia uzytkowa tacznie  1960,06 m2
e Powierzchnia uzytkowa parteru 484,10 m2

e Powierzchnia uzytkowa I pigtra 492,96 m2
e Powierzchnia uzytkowa Il pigtra 492,00 m2
e Powierzchnia uzytkowa III pigtra 491,04 m2
e Powierzchnia uzytkowa mieszkan 1715,12 m2
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e Liczba mieszkan 32
e Liczba kondygnacji 4 nadziemne
e Wymiary rzutu poziomego 46,33m x 12,55m

2. MOZLIWOSCI DOFINANSOWANIA REALIZACJI ZADAN

Realizacja budownictwa komunalnego wylacznie ze sSrodkow posiadanych przez Gming
jest nieracjonalne i malo efektywne. Mozliwosci finansowe Gminy ( praktycznie kazdego
samorzadu gminnego) znacznie ograniczalyby tempo realizacji potrzeb

mieszkaniowych.

Rzadowy program wsparcia finansowego z Funduszu Doplat tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych ulatwia

realizacje programu mieszkan komunalnych.

Zgodnie z zatozeniami programu Gminy otrzymuja wsparcie na realizacje przedsiewzigé
polegajacych na tworzeniu lokali socjalnych, noclegowni, doméw dla bezdomnych, mieszkan
chronionych oraz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
niestanowiacych lokali socjalnych (lokali komunalnych)* - maksymalna wysokos¢

finansowego wsparcia przy budowie budynku z lokalami komunalnymi — do 30 % kosztow

UWAGA !

* W przypadku inwestycji polegajacych na budowie, remoncie, przebudowie, zmianie sposobu uzytkowa-
nia budynku - koszty materiatéw i robdt budowlanych niezbednych do realizacji przedsigwzigcia, w
tym koszty wykonania przytaczy technicznych*, obiektéw i urzadzen zwiazanych z budynkiem, w tym
placow zabaw, $mietnikow, ogrodzen, placow postojowych i placow pod $mietniki, przejazdow (drog)
wraz z niezbednymi zjazdami z drogi publicznej, rowniez w sytuacji, kiedy zjazdy te wykonywane sa
zgodnie z odrgbnymi przepisami poza nieruchomoscia stanowiaca wtasnos$¢ lub bedaca w uzytkowaniu
wieczystym inwestora, koszty wykonania czynno$ci specjalistycznych, w tym koszty projektowania,
niezbednych badan i ekspertyz technicznych, powierzenia petnienia funkcji inwestora zastgpczego, nad-

zoru i kierowania budowa, rozliczania robdt budowlanych oraz koszty przygotowania terenu,

* w przypadku przedsigwzigcia polegajacego na tworzeniu lokali komunalnych, inwestor, ktéry otrzymat
finansowe wsparcie dodatkowo przedktada takze BGK, w terminie 6 miesigcy od dnia zakonczenia
realizacji przedsigwzigcia o$wiadczenie potwierdzajace wydzielenie przez gming, z mieszkaniowego
zasobu gminy czgSci lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne albo mieszkania chronione, a takze -
jezeli lokale te byly zamieszkate - o ustaniu, do dnia wydzielenia tych lokali, dotychczasowego stosun-

ku najmu i opréznieniu lokali.

3.SZACUNKOWE KOSZTY REALIZACJI BUDOWNICTWA
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3.1 BEZ DOTACJI

A) zaloZenie kosztu 1 m2 pow. uzytkowej ok. 2500z1

Powierzchnia uzytkowa budynku - 1960,06 m2
Koszt realizacji robot budowlanych - 4900 000z1.
Koszt dokumentacji projektowej - przyjeto  100. 000zt
Koszt zastgpstwa inwestycyjnego - przyjeto  100.000z}
OGOLEM KOSZTY : 5100 000zl

KOSZT 1-GO MIESZKANIA : 159 375 zl.

B) zalozenie kosztu 1m2 pow. uzytkowej ok. 2000z}

Powierzchnia uzytkowa budynku - 1960,06 m2
Koszt realizacji robot budowlanych - 3900 000z1.
Koszt dokumentacji projektowej - przyjeto  100. 000z}
Koszt zastgpstwa inwestycyjnego - przyjeto  100. 000z}
OGOLEM KOSZTY : 4100 000 z1.

KOSZT 1-GO MIESZKANIA : 128 125 zi

3.2. ZDOTACJA 30 % - Program rzadowy BGK

A) zalozenie kosztu 1 m2 pow. uzytkowej ok. 2500zt

Powierzchnia uzytkowa budynku - 1960,06 m2
Koszt realizacji robot budowlanych - 4900 000z1.
Koszt dokumentacji projektowej - przyjeto  100. 000zt
Koszt zastepstwa inwestycyjnego - przyjeto  100.000zt

OGOLEM KOSZTY : 3570 000 zi.

KOSZT 1-GO MIESZKANIA : 111 562 z}.

B) zalozenie kosztu 1m2 pow. uzytkowej ok. 2000z}

Powierzchnia uzytkowa budynku - 1960,06 m2
Koszt realizacji rob6t budowlanych - 3900 000z1.
Koszt dokumentacji projektowej /Adaptacja/ - przyjeto  100. 000z}
Koszt zastgpstwa inwestycyjnego - przyjeto  100.000z1
OGOLEM KOSZTY : 2870 000 zl.

KOSZT 1-GO MIESZKANIA : 89 688 zl.

3.3. Przewidywane korzysci z realizacji Programu:
* Zmniejszenie deficytu komunalnych lokali mieszkalnych;
* Poprawa gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy;
* Obnizenie kosztow eksploatacji oraz konserwacji zasobu mieszkaniowego;

3.4. Przewidywane zagrozenia realizacji Programu:
* Dezaktualizacja potrzeb mieszkaniowych w okresie 10 lat;
* Konieczno$¢ zabezpieczenia w budzecie miasta znacznych srodkéw w wydatkach
biezacych na remont lokali o czynszu socjalnym w standardzie wymaganym
przez BGK
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« Brak systemowych rozwiazan wspierania przez budzet panstwa zadan gminy w
zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.

4. Proponowane lokalizacje:

4.1. Nieruchomos¢ gruntowa przy ul. Gen. Andersa-Wiejska :

Dz. 18004
§Powierzchnia ok, 4270

- diugost od ul. Wiejskie] ok.154 m
sZerokosc ok. 56 m.
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4.1.1. Przewidywane zagospodarowanie terenu

a) nieruchomo$¢ przeznaczona na cele mieszkalne,
b) chtonno$¢ terenu — 5 nowych budynkow mieszkalnych, 1 istniejacy adaptowany
na cele mieszkalne,

¢) przewidywana liczba mieszkan - od 40 do 66 budynki nowe, od 12 do 24
budynek adaptowany w zalezno$ci od struktury,
¢) termin realizacji inwestycji — I etap : IV kw. 2012r. — III kw. 2014r. ; II

etap : [ kw. 2013r. — IV kw. 2014r.
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4.2.1. Przewidywane zagospodarowanie terenu
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a) nieruchomo$¢ przeznaczona na cele mieszkalne- zabudowa plombowa,

b) chtonnos$¢ terenu - ok. 6 budynkow mieszkalnych,

¢) przewidywana liczba mieszkan - [ etap 22 , II etap 40,

d) termin realizacji inwestycji —I etap : IV kw. 2012r.- III kw. 2014r. ;
II etap III kw. 2013r. — IV kw. 2015r.
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vy
diugosé od ul. J.Pawla Il ok. 220 m,
gigbokosé maksymalna ok. 100 m,

moina wteren wpisaé kwadrat o
Fbokach 100x100m)

4.3.1. Przewidywane zagospodarowanie terenu

a) nieruchomos$¢ przeznaczona na cele mieszkalne,
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b) chtonnos¢ terenu — 3 segmenty z 3 budynkami oraz 1 segment z 2 budynkami,
c¢) przewidywana liczba mieszkan — od 100 do 160 w zaleznosci od struktury,
d) termin realizacji inwestycji — III kw. 2012r. IV kw. 2014r.
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IV. Proponowane Kkierunki zmian gospodarowania zasobem
mieszkaniowym.

19



Realizowana od kilkunastu lat polityka mieszkaniowa w Gminie Walbrzych nie realizuje
w zadowalajacym stopniu potrzeb mieszkaniowych lokalnej spolecznosci, jest
chaotyczna, nieefektywna ekonomicznie i spolecznie niezrozumiala a nawet
niesprawiedliwa. Wymaga zmian, ktore powinny konsekwentnie, ale stopniowo
prowadzi¢ do osiagni¢cia celu jakim bedzie zadowalajacy poziom spelnienia potrzeb
mieszkaniowych.

1. Proponowane zmiany w zakresie polityki czynszowej.

* Waloryzacja stawek czynszu powinna pozwoli¢ na osiagnigcie co najmniej poziomu
1,5% warto$ci odtworzeniowej dla stawek minimalnych oraz 3% wartosci
odtworzeniowej ogtaszanej dla stawek maksymalnych

* Okres$lanie poziomu stawek czynszu dla lokali socjalnych w odniesieniu
do stawki minimalne;j

* Zmiana wysokosci znizek w celu dostosowania do standardu lokali oraz zmniejszenie
dysproporcji pomig¢dzy czynszem bazowym a minimalnym wynikajacych ze
standardu mieszkania.

* Analiza mozliwosci wprowadzenia powigzania wysoko$ci stawek czynszu z
mozliwo$ciami finansowymi lokatoréw

* Ograniczenie procesu narastania zaleglos$ci czynszowych poprzez:

- zamiany mieszkan pozwalajace na dostosowanie obcigzen czynszowych z
mozliwosciami dochodowymi gospodarstw domowych,

- efektywniejsza egzekucje zaleglosci czynszowych
- realizacj¢ wyrokow o eksmisje.

2. W zakresie wielko$ci zasobu mieszkaniowego:

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga stworzenia diugofalowej
polityki remontowej, obejmujacej, w szczegoOlnosci identyfikacje stanu technicznego
budynkéw, oceng zasadnosci prowadzenia dalszej dziatalno$ci remontowej i zakresu tej
dziatalnosci, szczegolnie dla budynkéw, dla ktorych stopien zuzycia technicznego zawiera si¢
w przedziale 51- 70%, wytypowania na podstawie przegladéw budynkéw, ktére powinny by¢
poddawane remontom kapitalnym i modernizacjom lub powinny by¢ wyburzone.

Istotnym elementem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym jest jego powigkszanie.
Wiasciwym rozwiazaniem wydaje si¢ by¢ budowanie nowych mieszkan komunalnych
przeznaczonych do dlugoletniego wynajmowania. Nalezy zaprzesta¢ budowy nowych
budynkéw z mieszkaniami o czynszu socjalnym. Trudno jest bowiem uzna¢ za sprawiedliwe,
ze do nowych lokali wprowadzaja si¢ osoby, ktore ptaca za nie tylko nieznaczna czgsc
kosztow utrzymania, podczas gdy w niepordwnywalnie gorszych warunkach mieszkaja
lokatorzy mieszkaf komunalnych, ktorzy aktualnie pokrywaja juz 60-90% kosztow
utrzymania swoich mieszkan.

Dodatkowo wysoki koszt budowy nowego budynku z lokalami socjalnymi jest zwracany w
postaci czynszu w minimalnym stopniu, nie pokrywajac kosztOw utrzymania substancji
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mieszkaniowej. Ponadto dotychczasowe doswiadczenia wskazuja, ze nalezy liczy¢ sig z
szybka destrukcja techniczna nowego budynku.

Ze wzgledu na wielkos$¢ aktualnego zasobu 1 wysokie koszty jego utrzymania zasadnym jest
sukcesywne zmniejszanie liczby lokali mieszkalnych komunalnych w zdekapitalizowanym
zasobie (glownie poprzez ich sprzedaz oraz wyburzenia budynkow o zlym stanie
technicznym). Nalezy dazy¢ do maksymalnego zagospodarowania budynkéw bedacych w
stosunkowo dobrym stanie technicznym, poprzez przenoszenie najemcoOw mieszkajacych w
budynkach przeznaczonych do wyburzenia do wolnych mieszkan w tych budynkach po
dokonaniu remontow.

Zwigkszenie liczby lokali socjalnych powinno si¢ odbywaé gléwnie poprzez adaptacje
gminnych lokali mieszkalnych w oparciu o biezace informacje dot. liczby lokali socjalnych
oraz liczby oczekujacych na przydziat tychze lokali. Zasadnym jest wyodrgbnienie w zasobie
mieszkaniowym znaczacej ilo§ci pomieszczen tymczasowych oraz prognozowania w oparciu
o wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zapotrzebowania na
lokale zamienne.

V. Rekomendowane dzialania:

1. W zakresie polityki czynszowej:

- Zmiana systemu obowiazujacych znizek stawki bazowe] czynszu
wynikajacych ze standardu mieszkania. Proponuje sig :

> Splaszczenie stawek czynszu polegajace na zmniejszaniu roéznicy
pomiegdzy stawka bazowa, Srednia i minimalna poprzez ustalenie

maksymalnej 50% sumarycznej wysokos$ci znizek

> Dostosowanie stawek czynszu do faktycznego standardu mieszkania.

> Systematyczne wprowadzanie modelu docelowego w okresie
3 lat
« Okres$lanie poziomu stawek czynszu dla lokali socjalnych w

odniesieniu do stawki minimalne;j

« Rozpoczgcie prac analitycznych zwiazanych z mozliwoscia wprowadzenia
powiazania wysokos$ci stawek czynszu z sytuacja majatkowa
lokatoréw.

- Wyodrgbnienie z zasobu nieruchomo$ci gminy zasobu pomieszczen
tymczasowych — co umozliwi sprawna realizacj¢ wyrokow o eksmisjg,
zwalniane w ten sposob lokale mozna przeznaczy¢ do sprzedazy

- Prowadzenie aktywnego systemu zamiany mieszkan, umozliwiajacego

dostosowanie obciazen czynszowych do wysokosci dochodow gospodarstw
domowych
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2. W zakresie wielkosSci zasobu mieszkaniowego:

* Identyfikacja stanu technicznego budynkéw pod katem oceny zasadnos$ci
prowadzenia dalszej dziatalnos$ci remontowe;.

*  Wytypowanie budynkéw do wyburzenia.

* Opracowanie i wdrozenie wieloletniego programu budownictwa mieszkaniowego
przy wykorzystaniu dofinansowania ze zrodet zewngtrznych.

» Przeznaczanie do zagospodarowania na lokale z czynszem socjalnym
wolnych lokali w istniejacym zasobie mieszkaniowym.

* Przeznaczanie mieszkan w nowo-wybudowanych budynkach dla najemcow
mieszkan komunalnych ptacacych systematycznie czynsz oraz oddajacych
dotychczas zajmowane mieszkanie na rzecz Gminy.

* Przeznaczanie, w zdecydowanej wigkszo$ci, zwalnianych mieszkan na
lokale o czynszu socjalnym.

* Prowadzenie racjonalnej polityki dot. prywatyzacji zasobu komunalnego, w
szczegolnosci dot. wysokosci stosowanych bonifikat oraz zastosowania
selektywnej prywatyzacji w budynkach wytypowanych przez gming
W miejsce obecnie stosowanej prywatyzacji rozproszonej, inicjowanej przez
najemcow lokali
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