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1. CELE | ZADANIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ o
SAMORZADOW LOKALNYCH A ODPOWIEDZIALNO SC
PANSTWA ZA ROZWOJ MIESZKALNICTWA

Mieszkalnictwo nalgy do jednych z waniejszych obszaréw interwencjonizmu
publicznego. Interwencje asniezlzdne w sektorze mieszkaniowym z uwagi na fuakcj
ekonomiczn i spoteczn mieszkania, jak rowniena skutek wyspowania tak w gospodarce,
jak i w tym konkretnym sektorze aorakich zaktock Specyfika dobra, jakim jest mieszkanie
powoduje,ze nie jest mgiwe catkowite zaniechanie interwencji. Z jednajosty jest to dobro
kapitatochtonne, a z drugiej zaspokaja podstawowé&zeby ludzkie, zwtaszcza potrzeb
schronienia.

W zadnym kraju nie stawszystkichobywateli na zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych
z wihasnych dochodéw. Z rezolucji Zgromadzenia Oggtm ONZ wynika,ze ,(...) kady
cztowiek ma prawo do poziomiycia zapewniajcego (...) mieszkanie (...)”, co naktada na
panstwo i samorzdy terytorialne pewne obow#ki wzglgdem obywateli. RownieKonstytucja
RP ustanawiaze: ,wladze publiczne prowadzpolityke sprzyjaaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, a w szczegditioprzeciwdziataj bezdomnéci, wspierag rozwoj
budownictwa socjalnego oraz popiardgiatania obywateli zmierzgje do uzyskania wtasnego
mieszkania”.

Ogodlny kierunek i metody dziatania stosowane pgstwo do osigniecia okr&lonych
celéw w dziedzinie mieszkalnictwa i zaspokojenidrpeb mieszkaniowych wyznacza polityka
mieszkaniowa. Polityka mieszkaniowa to zespdt dgcyzpoczynan prowadacych do
osiagniecia zal@onego modelu warunkédw i stosunkdédw mieszkaniowychaz orzasad
funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej. Politykeesakaniowa realizowana jest na szczeblu
panstwa i samorgddw terytorialnych. Interwencje publiczne w sek&rmieszkaniowym
przyjmowa& mog posta&: srodkéw prawnych i administracyjnych, pomocy finanspi (lub)
bezpdrednich dziata.

Gtownym celem publicznej polityki mieszkaniowej tjewiec tworzenie warunkow
zapewniggcych gospodarstwom domowym ptivos¢é zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
zgodnie z wihasnymi preferencjami, aspiracjami izhweosciami ekonomicznymi poprzez
obnizenie kosztéw konsumpcji mieszkaniowej, jak rownmmniejszenie kosztow produkcji.
Celami szczegotowymi polityki mieszkaniowej .in.:

= zapewnienie schronienia najuisaym,

» poprawa stanu technicznego zasobu mieszkaniowego,

* rozw0j budownictwa na wynajem,

=  zwigkszenie efektow rzeczowych budownictwa mieszkangmve

Panuje przekonanieze interwencje na obszarze mieszkalnictwa przyndsazysci
spoteczéstwu poprzez tzw. zewtrzne efekty konsumpciji. Do efektow tych zalicza si
» funkcje spoteczne - uwarunkowane sd@ zasobu, powszechnym i progresywnym
systemem pomocy socjalnej;
= funkcje motywacyjne mieszkania,
= mobilncs¢ sity roboczej, ktdra wymaga elastycznej pgdaieruchomeci.
Polityke mieszkaniow mazna rozpatryw& w aspekcie ekonomicznym, socjalnym
i technicznym. Problematyka ekonomiczna obejmuje toohe okrélania potrzeb
mieszkaniowych i poziomu ich zaspokojenia przy ompinym wykorzystaniu dogbnych
srodkow, natomiast problematyka spoteczna w polityoéeszkaniowej przejawia ¢iw
potozeniu nacisku na warunki mieszkaniowe luglrio Aspekty techniczne polityki
mieszkaniowej obejmajpowiazania gospodarki mieszkaniowej z budownictwem, tdinasc
remontows oraz procesy przebudowy i modernizacji zasobovspkianiowych.
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Uznaje st, ze w gospodarce rynkowej polityka mieszkaniowa winkiarowa si¢

nastpujacymi zasadami

1. Celowaicia — pomoc skierowana powinnadgio oséb najbardziej potrzehaych, a nie
do tych, ktérzy s w stanie sami zrealizowavtasne potrzeby mieszkaniowe.

2. Przejrzystécia — polityka dotacyjna powinna By przejrzysta i zrozumiata dla
wszystkich.

3. Sprawiedliwdcia — polityka sprawiedliwa dla wkszaci uczestnikdw — czy ma to by
polityka progresywna (korZzgi malep, gdy rosa dochody), czy te regresywna
(wszystkim po réwno).

4. Maksymalnym wykorzystaniemsrodkéw sektora prywatnego - wybranie takich
rozwiazan, ktére pozwal na maksymalne wykorzystaniérodkéw gospodarstw
domowych i sektora prywatnego —eksza¢ wydatkdw na mieszkalnictwo winno
pochodzt zesrodkéw prywatnych.

5. Polityka zaclkecania i podtrzymywania rozwoju prywatnego rynkuolifgka, ktéra nie
konkuruje z mechanizmami rynkowymi, przede wszystkiz komercyjnymi
moaozliwosciami finansowania inwestycji mieszkaniowych, at j@s stosunku do nich
komplementarna.

6. Ekonomiczra wydajnGcia poprzez ogiganie rezultatow przy minimalnych wydatkach
bud-etu.

7. Administracyjra wydajnGcia poprzez minimalizagjczasu i kosztéw administracyjnych.

W przypadku mieszkalnictwa zakres interwencjizemobejmowaé poda mieszka badz
popyt na mieszkania, wpltywg na proces zaspokajania potrzeb mieszkaniowiehstwo
poprzez polityk mieszkaniow maoze oddziatywdé wigc na wzrost podg mieszka i (lub) na
wzrost popytu mieszkaniowego. Interwencje po se@uopytu § doptaty do stopy procentowej
kredytow, gwarantowanie przez sawo statego oprocentowania kredytéw mieszkaniowych
Celem interwencji po stronie padajest zwikszenie elastyczioi cenowej i dochodowej
poday, tak by wzrost popytu nie powodowat jedynie wznosen. Interwencjonizm po stronie
poday dazy do zwkkszenia elastyczioi rynku terendw budowlanych poprzez preferencyjne
kredyty do budowy infrastruktury technicznej. 2kézenie elastyczrioi poday realizowane
jest réwnieg poprzez preferencyjne kredyty dla budownictwa yaajem. Pozytywnym efektem
tej polityki jest wzrost mobiln&ci spoteczéstwa, co przektadagrowniez na sytuag na rynku
pracy. Innymi nargdziami wspiergcymi strorg podaowa maze by uproszczenie procedur
administracyjnych oraz proinwestycyjna polityka pticbwa.

Problematyka dotyeza polityki mieszkaniowej mee by takze rozpatrywana w ggiu
trzech faz, tj.

1. polityka mieszkaniowa w fazie tworzenia obiektouakcji mieszkalnej,
2. polityka mieszkaniowa w fazie obrotu tych obiektow,
3. polityka mieszkaniowa w faziezytkowania nieruchomiei mieszkaniowych.

Polityka mieszkaniowa w fazie tworzenia przejasiagtéwnie poprzez:
= wspieranie przez patwo rozbudowy infrastruktury technicznej zwanej
z budownictwem mieszkaniowym,
= wspieranie rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
= wspieranie socjalnego programu mieszkaniowego,
» wspieranie budownictwa czynszowego.
Przyktadem instrumentu wspierania przeagt&o rozbudowy infrastruktury technicznej
jest nisko oprocentowany kredyt z Krajowego Funduddieszkaniowego. Przedmiotem
wspierania jest rowniesocjalne budownictwo mieszkaniowe. Na mocy ustawiyia 8 grudnia

1
S.Merrill, P.Hendershott, S.Mayo, M.Lea, D.Diamoithusing and the Macro Economy: Tax Reform andrAlidve Subsidy Policies for
Housing, East European Regional Housing Sectorsfsssie Project, April 1999, s.32
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2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali sbryah, mieszka chronionych, noclegowni
i domow dla bezdomnych finansowego wsparcia udzglgminie na pokrycie e&ci kosztoéw
przedsgwzigc polegajcych na tworzeniu zasobu lokali socjalnych, mieazkaronionych,
noclegowni i domoéw dla bezdomnych. Instrumentemigrgpia budownictwa czynszowego jest
rowniez nisko oprocentowany kredyt z Krajowego Fundugizeszkaniowego.
W fazie obrotu polityka mieszkaniowa przejawia gizyktadowo poprzez:
= pomoc w splacie kredytéw spotdzielczych, tzw. gargortfela i refundagj wyptat
premii gwarancyjnej dla wiaicieli ksiazeczek mieszkaniowych,
» gwarantowanie przez pstwo statego oprocentowania kredytow mieszkaniowych
» doptat do oprocentowania kredytow udzielanych rlaigdokalu mieszkalnego, budew
i zakup domu jednorodzinnego albo wniesienie wkidaidowlanego do spoétdzielni
mieszkaniowe;j
Instrumentem pomocy ze stronyngawva w sptacie kredytow spétdzielczych, tzw. stareg
portfela, jest umarzanie €xi zobowhzan, natomiast instrumentem interwencjonizmugiava
w stosunku do wikicieli ksiazeczek mieszkaniowych z czaséw PRL jest wyptata prem
gwarancyjnych ze&rodkéw budetowych. W przypadku kredytu o stalej stopie prooee),
panstwo doptaca bankom znice poméedzy rynkowymi stopami procentowymi a ustalqarzez
panstwo stad stop. Paistwo stosuje doptaty z Funduszy Doptat do oproceatda kredytow
udzielanych na zakup lokalu mieszkalnego, bugawzakup domu jednorodzinnego albo
whniesienie wktadu budowlanego do spétdzielni miese@we] w wysokéci 50% kwoty odsetek
naliczonych od podstawy naliczenia doptaty przezs#8 lat od dnia pierwszej sptaty odsetek.

W fazie wytkowania polityka mieszkaniowa przejawia gidwnie poprzez:
» polityke czynszow,
= wspieranie przedsivzi¢¢ termomodernizacyjnych,
= pomoc pastwa w sytuacjach losowych (powodziegddi zywiotowe).

Polityka mieszkaniowa na obszarze polityki czyngzjarealizowana jest poprzez system
dodatkébw mieszkaniowych, a tak polityke regulacji czynszéw. Wspomaganie remontow
budynkow mieszkalnych realizowane jest poprzez yzwawanie nisko oprocentowanych
kredytow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Wspiee przedswziel
termomodernizacyjnych odbywaggpoprzez przyznawanie premii termomodernizacyj@8p4
wykorzystanego kredytu na realizagyrzedst¢wzigcia termomodernizacyjnego) w przypadku
inwestycji majcej na celu zmniejszenie zcia energii dostarczanej do budynkdw
mieszkalnych. Instrumentem pomocyhpava w sytuacjach losowych greferencyjne kredyty
kierowane do 0s6b poszkodowanych z powodu powadnyich kksk zywiotowych.

Polityka mieszkaniowa realizowana jest, zarownezezeblu pastwa, jak i na szczeblu
samorzadow terytorialnych. Instrumenty polityki mieszkawiej na szczeblu patwa to przede
wszystkim, w  przypadku budowy infrastruktury teatmme] | przedswziec
termomodernizacyjnych, nisko oprocentowany kredifrajowego Funduszu Mieszkaniowego.
Réwniez dotacje przyznawane w przypadku powodzi czyktesk zywiotowych zaliczanes do
instrumentéw na szczeblu fmwa . Na szczeblu patwa nasipuje réwnig pomoc w splacie
kredytow spétdzielczych, tzw. starego portfela furelaci wyptat premii gwarancyjnej dla
wiascicieli ksiagzeczek mieszkaniowych, gwarantowanie przeaspao statlego oprocentowania
kredytow mieszkaniowych, doptaty do oprocentowadriedytéw udzielanych na zakup lokalu
mieszkalnego, buday zakup domu jednorodzinnego albo wniesienie wktaddowlanego do
spotdzielni mieszkaniowej.

Na szczeblu samasdu terytorialnego polityka mieszkaniowa realizowgest poprzez
zapewnianie mieszka socjalnych, zmiennych i komunalnych, gospodarowamasobem
mieszkaniowym gminy, wyptata dodatkow mieszkanioky

Alokacja srodkow piengznych wydatkowanych z budtu pastwa i budetéw
samorzadow terytorialnych na mieszkalnictwo powinna odbywaie wiec za pomog
instrumentéw, ktére zapewnsajmaksymalne, efektywne i wydajne wykorzystanie dwyc
srodkow. Niezledne @ zharmonizowane, diugookresowe, stabilne i przejezydziatania
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pomigdzy paistwem a samoszlami terytorialnymi. Niepzadane g ciagte zmiany priorytetow
ekonomicznych p@stwa oraz polityki mieszkaniowej, geyprzektadaj sic one na wahania
popytu, a te z kolei na podstawowe waki&i ekonomiczne.

W Polsce ustawodawca deleguje olgmek zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych najbiedniejszych gospodarstw dombwya gminy, a taie naktada na nie,
w okreslonych przypadkach, obowiek zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych. t&d@
tez polityka subwencjonowania mieszkalnictwé&odkami publicznymi przyjmuje €sto
charakter socjalny w postaci pomocy finansowejrdipbiedniejszych gospodarstw domowych.
W mysl zasad gospodarki rynkowej ftwo ma tworzy zatazenia i ramy prawne polityki
mieszkaniowej, a jej realizacja spoczywa na gminach

Tabela IPOZIOMY ODPOWIEDZIALNO SCI W ZASPOKAJANIU POTRZEB MIESZKANIOWYCH

NAJUBOZSZYCH
Poziom Aspekty i rodzaje dziatan
odpowiedzialnaci prawne ekonomiczne organizacyjne techniczne
: « wspotfinansowanie| ¢«  organizowanie
, * regulacje prawne . .
Panstwo (ustawy | rozporadzenia) programéow programéw
Wy porz mieszkaniowych i ocena efektow
. odeimowanie finansowanie * opracowywanie | « budowa
Echvvlai przedsiwzigé wieloletnich » adaptacja
. ustanawianie orawa | * finansowanie programoéw . remont
Gmina lokalne owzgkresie dodatkow »  realizacja
90 mieszkaniowych uchwat
planowania . ospodarowanie
i zagospodarowania gasgbem
przestrzennego : .
mieszkaniowym

Zrodio: Kierunki rozwoju pastwowych instrumentéw wsparcia budownictwa dla haejszych w oparciu
0 daswiadczenia tzw. Programu pilatawego i bada IRM, Instytut Rozwoju Miast, Warszawa 2005, s. 77.

W Polsce zasadniczy krok w przekazaniu kompetadejprowadzenia lokalnej polityki
mieszkaniowej z p@twa na gminy, a zatem odpowiedzidgcio gminy za rozwdj
mieszkalnictwa, dokonany zostat z paikeem lat 90-tych ubiegtego wieku. Wprowadzono
wowczas wzycie kilka ustaw, ktore nahyly na gminy obowjzek rozwiazywania problemow
mieszkaniowych na swoim terenie, alez tetwarzaty pewne instytucjonalne ahiavosci
gospodarowania wilasnymi zasobami oraz oddziatywardaarozwoéj pozostatych sektoréw
lokalnego mieszkalnictwa. Do przedmiotowych aktGavmnych naleaty:

1. ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o sanruzie gminnym (art. 7, ust. 1) w rlyktorej
.Zaspokojenie zbiorowych potrzeb wspolnoty ngledo zada wikasnych gminy, w
szczegoOlnéci zadania wiasne obejmuj sprawy (...) gminnego budownictwa
mieszkaniowego”.

2. ustawa z dnia 29 listopada 1990 roku o pomocy spokf (art. 10, ust. 2) okita, ze
,do zada wilasnych z zakresu pomocy spotecznej o charaktelzevazkowym,
realizowanych przez gminy, nale (...) udzielenie schronienia (...) osobom tego
pozbawionym”. Ustawa ta zostata uchylona ugtawdnia 12 marca 2004 roku o0 pomocy
spotecznéj

3. ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnlmkali ma najwgkszy wptyw na zmiany
w systemie zamzania zasobami mieszkaniowymi.

4. ustawa z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokalioddtkach mieszkaniowych (art. 4)
stanowi,ze ,zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkowohsgty samorzdowe;j
jest zadaniem wiasnym gminy”. Ustawa stworzytla padg ochrony oséb najubszych
przed skutkami rynkowych zasad gospodarowania zaspimieszkaniowymi. Zostata

2Dz.U. 1990, Nr 87, poz. 605
¥ Dz.U. 2004, Nr 64, poz 593 z i@ zm.
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uchylona ustaw z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatomdieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnégo

5. ustawa z dnia 26 pedziernika 1995 roku o niektorych formach popieramigownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw dagnom maliwos¢ zwigkszania
dostpnasci mieszka dla rodzin csrednich dochodach.

4Dz.U. 2001, Nr 71, poz. 732
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2. ROLA GMINY W ZASPOKAJANIU POTRZEB
MIESZKANIOWYCH SWYCH MIESZKA NCOW

Zgodnie z Ustaw o samorgdzie gminnym ,zaspokajanie zbiorowych potrzeb wepty
naleey do zadéa wtasnych gminy”. Z kolei Ustawa o pomocy spotegzolaesla, ze do zada
witasnych z zakresu pomocy spotecznej o charaktelmmviazkowym, realizowanych przez
gminy, naley udzielanie schronienia osobom tego pozbawionyntymv bezdomnym. Zgodnie
z ustaw z dnia 26 padziernika 1995 r. o niektérych formach popieraniaddwnictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw z@dai wiasnymi gminy w dziedzinie
mieszkalnictwa g

» gospodarka terenami,

* budownictwo komunalne,

* budownictwo socjalne,

» finansowanie dodatkow mieszkaniowych,

e rozwdj przestrzenny gmin,

» realizacja komunalnej infrastruktury towarzysej budownictwu mieszkaniowemu,
* remonty budynkéw mieszkalnyckdncych w gestii gminy,

» ustalanie zasad polityki czynszowe.

Zgodnie z ustaw o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobigny i zmianie
kodeksu cywilnego obowzkiem gminy jest:
» dostarczanie lokali socjalnych,
» dostarczanie lokali zamiennych.

Dla realizacji niniejszych zadagmina wykorzystuje mieszkaniowy zasdb gminy lublizije je
w inny sposob, np. nie wynajmowd lokale od innych wiicieli i podnajmowa je
gospodarstwom domowym, speta@ym ustawowe kryteria dochodowe.

Zapisy ustawy zobowruja takze gminy do planowania i realizacji wieloletnich atzh
dotyczicych gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminynwtakze na rzecz cztonkdéw
wspolnoty o niszych dochodach. Art. 21 p.1 zobgruje gmire do opracowania i uchwalenia
wieloletniego programu mieszkaniowego, opracowamasad wynajmowania lokali oraz
opracowania prognozy wielka i stanu technicznego zasobu gminy z wybdieniem lokali
socjalnych (w art. 21 okéne g kryteria przyznawania tych lokali).

Rola gminy jest aktywna pomoc w zaspokajaniu potrzebsakaniowych, skierowana do
najbiedniejszych, poprzez uulovienie im bytowania w warunkach odpowiaglaych godnéci
cztowieka. Wyrazem tych dziatajest zapewnienie schronienia osobom pozbawionym
mieszka&, w tym bezdomnym oraz prowadzenie doméw pomoojesgnej. Gminy powinny
posiadé w swoim zasobie réwnie lokale socjalne, przeznaczane na zaspokojeniezgint
mieszkaniowych najubiszych oraz na wykonanie wyrokoéw eksmisyjnych z mramdo lokalu
socjalnego; w przypadku takowych postanawsadu. Mieszkania socjalne przyznawang s
réwniez osobom z doméw dziecka, opuszazgm zaktady karne i osobom dotktym kleska
zywiotowa.

Nalezy podkréli¢, ze rola gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowyzhlezniona
jest w gtéwnej mierze od:
jej] mazliwosci finansowych,

» stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokapetecznéci,
sity nabywczej gospodarstw domowych,

lokalnych tradycji w tym zakresie,

lansowanej polityki wtadz gminy.
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Celami szczegoétowymi polityki mieszkaniowej na momie gminy § m.in.:

» zapewnienie schronienia najutsaym (lokale socjalne, noclegownie),

* subsydiowanie i stymulowanie wzrostu pgglatanich mieszka dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach,

» zwigkszenie poday uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe,

» zwigkszenie efektow rzeczowych budownictwa mieszkangmwpoprzez wspomaganie
rozwoju budownictwa prywatnego,

* dazenie do poprawy warunkOéw mieszkaniowych, standaedbudowy oraz tadu
przestrzennego,

e promowanie remontébw i modernizacji oraz dziatprowadzacych do oszcgindsci
w zwzyciu energii cieplnej w budynkach komunalnych i eiatych do innych
wiascicieli,

» poprawa jakéci ustug mieszkaniowych, w tym zgkiszenie efektywnai zarzdzania
zasobem mieszkaniowym gminy,

» upowszechnienie systemu dodatkéw mieszkaniowych,

» okreilenie wigciwych zasad prywatyzacji zasobu komunalnego,

* prowadzenie wigiwe] polityki czynszowej, zapewnigjej odpowiedniesrodki na
utrzymanie zasobOw mieszkaniowych, przy zachowakaniecznej ochrony dla
ekonomicznie stabych grup ludio,

e wytworzenie klimatu wspdlnoty interesow pauiky wigcicielami i najemcami
mieszka czynszowych (we wszystkich grupach wiasnaasobu).

Ze wzgkdu na cechy nieruchorbd i rynku nieruchoméci, tj. kapitatochtonnéc, niska
elastyczné¢ cenowy poday i popytu, diugi cykl inwestycyjny niezdne byto, dla szybkiego
rozwoju mieszkalnictwa w Migie Klodzko, stworzenie odpowiedniej strategii nzienictwa,
ktora uwzgtdniac bedzie nastpujace aspekty:

* ekonomiczny — koszt budowy i cena za mieszkaniei muwggledniac mazliwosci
réznych grup spotecznych magjych potrzeby mieszkaniowe,

* przestrzenny — odpowiednia lokalizacja nowych inygsmieszkaniowych,

e czasowy — podamieszka musi by dostosowana do popytu w danym czasie,

e jakosciowy — poda mieszka musi uwzgédnia® pazadare wielkos¢ mieszkania,
technologg, standard wykaczenia, forng zabudowy,

* spoteczny — pomoc publiczna powinna gdbjvszystkie grupy spoteczne, ktére nige s

w stanie zaspokoéipotrzeb mieszkaniowych w oparciu 0 mechanizm rynko

Gmina poprzez polityk mieszkaniow maze oddziatywa wiec na wzrost podgy
mieszka i (lub) na wzrost popytu mieszkaniowego. Celetemvencji po stronie podsg jest
zwickszenie elastyczioi cenowej i dochodowej poég tak by wzrost popytu nie powodowat
jedynie wzrostu cen. Interwencjonizm po stronie ggddazy do zwkkszenia elastyczigoi
rynku terenéw budowlanych poprzez budawfrastruktury technicznej, tworzenie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Innymidaiami wspierajcymi strorg podaowa
maoze by uproszczenie procedur administracyjnych oraz pdaeaie proinwestycyjnej polityki
podatkowe).

Nadmierna regulacja sektora mieszkaniowegozensepowodowa lub utrwal@ juz
istniejace zakidcenia na rynku budowlanym i rynku nierucbéech Podobne skutki me
wywotat réwniez niedostateczny poziom interwencliznaje sk, ze gmina nie powinna
zaskpowat, lecz wspomagé obywateli w ich wysitkach zmierzagcych do pozyskania
mieszkania Srodki gminy powinny by jedynie dopetnienienirodkéw gospodarstw domowych
orazsrodkow pochodazcych z rynku kapitatowego.

Reasumujc, strategia mieszkaniowa gminy musi éntdugi horyzont czasowy, powinna
by¢ skorelowana z potrzebami mieszkaniowymi,ztiveosciami bucetu gminy, si nabywca
gospodarstw domowych oraz procesami rozwoju gmiglityka mieszkaniowa obejmowa
powinna zardwno problematyk gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, jak
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I pozostatymi nieruchom$giami w gminie, tak by nie pomiazadne] grupy spotecznej
zamieszkujcej na terenie gminy Kilodzko. Ponadto mgledazy¢ do zagwarantowania
optymalnej efektywns¢ri organizacyjnej lokalnemu rynkowi mieszkaniowentwdowlanemu.
Adresatami Strategii mieszkalnictwa snieszkacy Miasta Klodzka, ktorzy maj
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz aghmy zasobow mieszkaniowych. B skala
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych gospodarsismowych o rénym statusie
dochodowym wymaga od gminy wszechstronnych daiake obszarze mieszkalnictwa
w Klodzku - od tworzenia warunkow dla realizacjidouwnictwa mieszkaniowego dla oséb
bedacych w stanie samodzielnie zrealiz@wvpotrzeby mieszkaniowe, po zapewnienie przez
gmire lokali dla najubaszej grupy spotecastwa. Niezhdne do realizacji postawionych celow
jest nadanie problematyce rozwoju mieszkalnictwpooviedniej rangi w gospodarce miasta
I Srodowisku samorgdowym.
Strategia Mieszkalnictwa dla Miasta Ktodzka na 12007-2013 jest spojna z:
e Strategyi Rozwoju Miasta
» Strategyi Rozwoju Wojewddztwa Dolritaskiego
» Studium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Midktdzka
* Miejscowymi planami zagospodarowania przestrzenmédigsta Ktodzko.
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3. GMINAW PROCESIE ROZWOJU

Przywrdcenie z poatkiem lat 90-tych samo#gzlu terytorialnego na szczeblu gminnym do
zycia publicznego spowodowatag samorad terytorialny przestat liywykonawe dyrektyw
I ustalex planowych, okréanych na szczeblu centralnym, a stat stmodzielnym podmiotem
gospodarujcym. W myl rozwiazan ustawowych gmina dysponuje okienym zakresem
swobody w decydowaniu o sobie, wspdolnym atiaj oraz zaspokajaniu zbiorowych potrzeb
spotecznych. Status gminy zaktada domioaijjej role w sterowaniu procesami rozwoju, co
winno wyraa¢ sic w aktywnych dziataniach planistycznych i realizaggh na rzecz tworzenia
moazliwie jak najlepszegérodowiskazycia dla mieszkacow.

Nadrzdnym celem funkcjonowania samaedz terytorialnego jest, wt tworzenie
mozliwie jak najlepszych walorowaytkowych zamieszkania, dziatalée gospodarczej, ustug
spotecznych, komunalnych, administracyjnych, zagdapowania przestrzennegaopdowiska
przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego. Gtowndarev jego realizacji przypada wtadzom
samoradowym (uchwatodawczym i wykonawczym), ktére stanpwisrodek decyzyjny,
realizupc okrelone funkcje regulacyjne, inicjage i stymulacyjne.

Podstawowymi celami rozwoju lokalnega s

» wyksztalcenie optymalne] spoteczno-ekonomiczneuksiry przestrzennej obszaru
gminy, gwarantujcego najkorzystniejszy dla mieszkaw rozwdj gospodarki lokalnej
oraz warunkowycia,

» uksztaltowanie jak najlepszego uktadu funkcjonatnew ramach ktérego zostan
zaspokojone podstawowe potrzeby gospodarki i masfkv oraz zagwarantowana
zostanie optymalna de@gncsé przestrzenna miejsc zamieszkania, pracy, ustug
I wypoczynku,

e prowadzenie efektywnej gospodarki terenami,

» ochrona zasobéw i walorésvodowiska przyrodniczego oraz dziedzictwa kulturgae

Gminy dla realizacji niniejszych celow mognvykorzystywa roznorakie instrumenty
wspierajce procesy rozwoju lokalnego.a himi instrumenty planistyczne i realizacyjne.
Do instrumentow planistycznych nae

* instrumenty strategiczne,
= strategia rozwoju gminy,
» wieloletni plan inwestycyjny,
= studium uwarunkowai kierunk6w zagospodarowania przestrzennego,
* instrumenty operacyjne,
= miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Wsréd instrumentow realizacyjnych wyathnia se:
» instrumenty prawno-administracyjne,
= prawo pierwokupu,
= prawo wywlaszczenia,
» stwzebna¢ gruntowa,
= ekonomiczno-finansowe,
» podatki,
= Opiaty.
Instrumenty prawno-administracyjne u#iwiaja gminie uzyskanie terendw nieginych dla
realizacji celéw publicznych, zaekonomiczno-finansowe zapewnigminie state wptywy do
bud-etu.
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Polityke przestrzenporaz kierunki zagospodarowania miasta Ktodzka d&ye
1. “Studium uwarunkowd i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Migkidzka”
(Uchwata nr XLI1/331/2006 Rady Miejskiej w Ktodzkudnia 25 sierpnia 2005r.).,
2. “Strategia rozwoju Miasta Klodzka” (Uchwata nr XXNA53/2000 Rady Miejskie]
w Ktodzku z dnia 23 marca 2000 r.).
Dokumenty te okrdaja cele i zadania przestrzennego zagospodarowanigtani&tudium
okresla kierunki ksztattowania tadu funkcjonalno — ptzesnnego miasta. Strategia natomiast
respektujc zasady zrownowanego rozwoju formutuje program, cele i zadaniatstgiczne dla
rozwoju miasta. SzczegOlowe ustalenia zawderapiejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z Uchwat nr 11/8/2006 Rady Miejskiej w Ktodzku z dnia 1 gimia 2006r. stawki
podatku od nieruchondoi w 2007r. na terenie Gminy Miejskie] Ktodzko wysmy:
= od gruntow:

0 zwigzanych z prowadzeniem dziatalico gospodarczej, bez wzglu na sposéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkow 0,69 zt od 1m2
powierzchni,

0 pod jeziorami, zafych na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrownbdmych
- 3,65 zt od 1 hgowierzchni,

o0 pozostatych, w tym zafych na prowadzenie odptatnej statutowe] dziakano
pozytku publicznego przez organizacjezgtku publicznego 0,34 zt od 1 m2
powierzchni,

= od budynkow lub ich czsci:

o mieszkalnych -0,57 zt od 1 m2owierzchni aytkowej,

0 zwigzanych z prowadzeniem dziatafiwto gospodarczej oraz od budynkéw
mieszkalnych lub ich e&ci zagtych na prowadzenie dziatakw gospodarczej
— 17,60 zt od 1mZowierzchni aytkowej,

o zagtych na prowadzenie dzialakmw gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materiatem siewnym@8,66 zt od 1 mowierzchni aytkowej,

o0 zagtych na prowadzenie dzialalkm gospodarczej w zakresie udzielania
swiadczeé zdrowotnych -3,75 zt od 1 mZowierzchni aytkowej,

0 pozostatych, w tym zafych na prowadzenie odptatnej statutowe] dziakano
pozytku publicznego przez organizacjezgtku publicznego -6,23 zt od 1m2
powierzchni aytkowej.

= od budowli - 2 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7
ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Na mocy Uchwaty nr 11/10/2006 Rady Miejskiej w Kigkli z dnia 1 grudnia 2006r. zwalnia si
od podatku od nieruchorba:

» budynki i grunty stanovice wiasné¢ (wspotwtasnéé) gminy, o ile nie $ we wiadaniu
0sOb fizycznych, os6b prawnych Ilub jednostek ommoyjjnych nie magych
osobowdci prawnej, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt. 3 iustawy o podatkach
| optatach lokalnych;

* budynki i grunty stanowice witasnéc¢ lub bedace w posiadaniu lub trwalym zadzie
instytucji kultury oraz gminnych jednostek adowych.

Zwolnienia, o ktorych mowa nie obejmupudynkow i gruntéw zwizanych z prowadzeniem
dziatalngci gospodarcze.

Istotna dla rozwoju lokalnego, w tym lokalnego malesnictwa, jest aktywna gospodarka
nieruchomeéciami, gtéwnie nieruchomgiami gruntowymi. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchose@ami mowi, ze gminny zasOb nieruchosw maoze by
wykorzystywany na cele rozwojowe gmin i zorganizaeja dziatalnéci inwestycyjnej,
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a w szczegOlnwi na realizag budownictwa mieszkaniowego oraz zmanych z tym
budownictwem urgdzen infrastruktury technicznej(...).
Gmina jako wany wiasciciel nieruchoméci winna przewod@ w procesach rozwoju
zagospodarowania. Wiadze samglawve Miasta Klodzko dala kontynuowé prowadzona od
kilku lat dziatalnéd¢ w zakresie tworzenia warunkow i zkszania dogpnaici terenéw dla
potencjalnych inwestorow, m.in. poprzez odrolniangealanie i dokonywanie wtérnych
podziatbw posiadanych terenéw na odpowiednie dziptkd budownictwo mieszkaniowe,

uzbrajanie terenow.

Aktywna polityka gmin w zakresie gospodarki nierostosciami to réwnie realizacja
zasady racjonalnego gospodarowania, czygtego analizowania nitiwosci wykorzystania
swego majtku w sposéb najbardziej korzystny (state rozavae czy w przyszkei bardziej
korzystne khdzie pobieranie podatku od nieruchaip czy optat dzierawnych albo optat za
uzytkowanie wieczyste gruntow). Gmina tworzytgdhie rezerwy zasobow nieruchofod
i lepiej wykorzystywata dogpne instrumenty ekonomiczno-finansowe, m.in. @péatiacenck,

renk planistycza.

Wobec petnionej przez

gmin roli

wiasciciela i

animatora

rozwoju

lokalne

go

mieszkalnictwa, a tale odpowiedzialnéci za zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samoradowej niezlgdne jest przeanalizowanie wptywow i wydatkéw Miaktadzko na cele
mieszkaniowe oraz ich udzial w dochodach i wydeltk@gdtem gminy (tabela 4).

Tabela 3DOCHODY | WYDATKI BUD ZETU GMINY MIEJSKIEJ KEODZKO W LATACH 2002-2006

Wyszczegolnienie Lata

2002 2003 2004 2005 2006
Dochody [z4] 43 615 471 38 367 799 42 851 264 45 BB 53 539 736
Wydatki [z}] 40 648 149 38 906 112 42 808 634 59 B15 53 175 527
Nadwyzka / niedobér 2 967 322 -538 313 42 630 -2722041 364 209

Zrodio: dane Urgdu Miasta w Klodzku
Tabela AWPLYWY | WYDATKI MIASTA KLODZKO NA CELE MIESZKANIO WE
W LATACH 2002-2006
Wyszczegolnienie LAl
2002 2003 2004 2005 2006

Wplywy 710 213 1770 698 1310539 917 131 1 452 838
Sprzeda lokaléw mieszkalnych - 1 364 444 1102 086 589 1211 982 431
Sprzeda gruntow na cele 207 030 254 215 33 491 137 447 257 951
mieszkaniowe
Optaty za grunty budowlane oddang
w wieczyste uytkowanie pod - - -
mieszkalnictwo ) i
Podatek do nieruchorsa 135 896 152 039 174 962 190563 212456
mieszkalnych
Dodatki mieszkaniowe — dotacje 367 287 - - - -
Renta planistyczna od nierucho$ob
na cele mieszkaniowe i ) i i )
Optaty adiacenckie od nieruchoked
na cele mieszkaniowe i ) i i )
Wydatki 2 379 362 1744184 1504 759 1826904 | 2172117
Budowa infrastruktury technicznej
dla celéw mieszkaniowych ) i 153 527 452909 987433
Adaptacje budynkow i lokali - - - - -
Budownictwo komunalne - - - - -
Dodatki mieszkaniowe 2 379 362 1744184 1351 232 1373995 1184682
Zakup terenéw budowlanych pod
mieszkalnictwo i ) i i )

Zrédto: dane Urgdu Miasta w Ktodzku

12



Strategia Mieszkalnictwa dla Miasta Ktodzka na#a2007-2013

Podstawowynvrodiem wplywow z sektora mieszkaniowegp dochody uzyskiwane ze
sprzeday lokali mieszkalnych, ktére wahaty¢sod 589 tys. zt w 2005r. (64% wptywow) do
1,36 min zt w 2003r. (77% wptywow) agjajac w 2006r. poziom 982 tys. zt (67,7% wptywow).
Miasto Ktodzko czerpie rowniedochdd ze sprzeda gruntow na cele mieszkaniowe. Wptywy z
tego tytutu wahaty giw analizowanym okresie od 33 tys. w 2004r. do B&3 w roku 2006
(17,7% wptywow). Kolejnym zrédtem wptywdw jest podatek od nieruchaduio (14,6%
wplywow w 2006r.). Wysoka wptywow z tego tytutu w analizowanym okresie z uaka rok
wzrasta — z 136 tys., zt w 2002r. do 212 tys. Z2Q06r. Miasto nie realizuje wptywow z renty
planistycznej oraz optat adiacenckich od nieruchiminoa cele mieszkaniowe, jak rowsnie
Z optat za grunty budowlane oddane w wieczystgkowanie pod mieszkalnictwo (brak takich
gruntow). Do kaca 2002 roku gminy otrzymywaly réwriedotacje z bugktu pastwa do
wyptaty dodatkow mieszkaniowych gdt w 2002r. po stronie wplywow znalaziag diwota
367 287 zt). Niestety, od 2003r. wyptata dodatkowesmkaniowych, z racji tegoze jest
zadaniem wiasnym gmin, finansowana jest w &@tp budzetow lokalnych.

Wysokas¢ wptywow z sektora mieszkaniowego w Migee Kilodzko uwarunkowane jest
skah prywatyzowanych lokali mieszkalnych. W analizowanykresie 2002-2006 Gmina
Miejska Ktodzko sprzedata 1021 Iokali mieszkalnyabshgajpc z tego tytutu wptywy
w wysokaci 4,6 min zt (por. tabela 5). Najadej lokali sprzedano w 2003r. — 304 lokale,
najmniej w 2002r. — 57 lokali. W 2006r. sprzedai@ Dokale, a przychdd ze sprzegavynidst
936 tys. zt, co daje 88 zt za 1m2 sprzedane] paeieri wytkowej. Tak niski dochod
jednostkowy wynika ze stosowania wysokich bonifiaty sprzeday lokali mieszkalnych na
rzecz dotychczasowych najemcow. Zgodnie z uchwat XXXI1/258/2004 Rady Miejskiej
w Klodzku z dnia 30 grudnia 2004r. w sprawie speagdmieszka gminnych w przypadku
jednorazowej zaptaty calo ceny, nabywcy lokalu udzielagsbonifikaty icznej w wysokéci
95% ceny. Najemcy wykupagemu lokal mieszkalny i ubieg@emu s¢ o zwrot kauciji
mieszkaniowej udziela sibonifikaty w wysokdci 85% ceny lokalu. Na mocy uchwaly nie
podlegag sprzeday:

= pojedyncze lokale w budynkach przeznaczonych dontmkapitalnego,

= pojedyncze lokale w budynkach przeznaczonych dawagnia,

= pojedyncze lokale w budynkach, w ktorych przewidgevgest zmiana funkcji,

= |okale socjalne.
Lokale znajdujce s¢ w budynkach nowowybudowanych przez gentp po 1 stycznia 1995r.
oraz lokale w budynkach, w ktérych zostat przeprdmeany po 31.12.1995r. remont kapitalray s
zbywane bez zastosowania ulg. Gminazenmdmowé sprzeday lokalu take w innych
przypadkach, uzasadnionych potrzebami publicznymi.

Obok lokali mieszkalnych gmina sprzedawata rownidokale uytkowe.

W analizowanym okresie 5 lat sprzedano 69 lokal&wete 2,48 min zt. W 2006r. sprzedano
11 lokali wytkowych osigajac wptywy na poziomie 720 tys. zt, co daje 1544atlzm?2.

Tabela 5SPRZEDAZ NIERUCHOMO SCI GMINNYCH W LATACH 2002-2006

Wyszczegolnienie Lata

2002 2003 2004 2005 2006
llo$¢ sprzedanych lokali ogétem [szt.] 77 321 310 173 421
llos¢ sprzedanych lokali mieszkalnych [szt.] 57 304 295 162 203
La_nczna powierzchnia sprzedanych lokali 3537 16 628 18 053 9211 10 633
mieszkalnych [rfi
Wplywy ze sprzeday lokali mieszkalnych [z{] 662 853 1126178 1 3B 575225 | 936 394
llo$¢ sprzedanych lokaliaytkowych [szt.] 15 17 15 11 11
La‘cz_na. powierzchniaaytkowa sprzedanych 638 831 734 439 466
lokali uzytkowych [nf]
Wplywy ze sprzeday lokali uzytkowych [z1] 286 756 537 488 389 983 543411 7286

Zrédto: dane Urgdu Miasta w Ktodzku
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Podstawowym zrédtem wydatkbw na sfer mieszkaniow s wyptaty dodatkow
mieszkaniowych (od 100% w latach 2002-2003 do 55%0@6r.). Pozytywnym trendem jest
jednak fakt, z malep kwoty obciazen Miasta z tego tytutu — z 2,38 min zt w 2002r. dd8LmIn
zt w 2006 (spadek o 50%). Drugiarédiem wydatkdéw s srodki przeznaczane na budew
infrastruktury technicznej dla celow mieszkaniowyts$totne jest,2 wydatki na ten cel roan
z 153 tys. zt w 2004r. poprzez 453 tys. w 2005r.983 tys. zt w 2006r. W analizowanym
okresie Miasto Ktodzko nie przeznaczytadnychsrodkéw na budownictwo komunalne oraz
adaptagj budynkow i lokali dla potrzeb najubszych. Miasto nie wydatkuje taésrodkéw na
zakup terenow budowlanych pod mieszkalnictwo.

Tabela 6 LICZBA | KWOTY WYPLACONYCH DODATKOW MIESZKANIOWYCH

jednostka Lata
Wyszczegolnienie miary 2004 2005 2006

OGOLEM

liczba szt 14 664 10 780 10 558

kwota zt 1639 52p 1373994 1184 682
W ZASOBIE GMINNYM

liczba szt 9 455 8 658 7 162

kwota zt 1020 476 1 099 293 810 180

kwota % ogotu 62,2% 80,0% 68,4%
W ZASOBIE SPOLDZIELCZYM

liczba szt 3188 843 2112

kwota zt 369 084 96 282 242 230

kwota % ogotu 22,5% 7,0% 20,4%
W ZASOBIE WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

liczba szt 1174 507 888

kwota zt 83 006 40 227 59 318

kwota % ogotu 5,1% 2,9% 5,0%
W ZASOBIE PRYWATNYM

liczba szt 24 36 48

kwota zt 2951 2083 3487

kwota % ogotu 0,2% 0,2% 0,3%
W ZASOBIE TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

liczba szt ( 0 0

kwota zt 0 0 0
W ZASOBIE POZOSTALYM

liczba szt 828 736 348

kwota zt 164 008 136 109 69 467

kwota % ogotu 10,0% 9,9% 5,9%

Zrédto: Zasoby mieszkaniowe, dane GUS za odpowieldise

Z analizy liczby i kwoty wyptaconych dodatkéw mi&sniowych w latach 2004-2006
wynika, ze zaréwno liczba, jak i kwota wyptaconych dodatkdmieszkaniowych ulegta
znacznemu zmniejszeniu (por. tabela 6). Zjawiskaldtyczy zasobu gminnego, gdzie liczba
wyptaconych dodatkow w analizowanym okresie ulegraiejszeniu o 24%, a kwotowo o 21%.
W zasobie spoétdzielczym liczba wyptaconych dodatk@gwattownie zmalata w 2005r.
w stosunku do roku 2004, jedrnakw 2006r. liczba dodatkow mieszkaniowych gwaltavni
wzrosta. Jednade liczba i kwota wyptaconych dodatkéw w 2006r. wssinku do roku 2004r.
zmalata o0 34%. Podobny zjawisko wymto w zasobie wspdlnot mieszkaniowych, ale podebni
jak w zasobie spotdzielni mieszkaniowej, liczba Yagonych dodatkéw w 2006r. w stosunku do
roku 2004r. zmalata o 24%, kwotowo o0 29%. sRe kwota (0 18%) i liczba (o 50%)
wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w zasobie piyya. Sredni dodatek mieszkaniowy
w 2006r. wyniést 112 zt i byt aszy niz w 2005r., kiedy to wynosit 127 zt. Najggde] kwotowo
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dodatkow mieszkaniowych trafia do zasobu gminnég$406 w 2006r. i 80% w 2005r ogo6tu
wyptaconych dodatkow mieszkaniowych). Wyptacone alkid w zasobie spotdzielczym
w 2006r. stanowity 20,4% ogotu wyptaconych dodatkdo zasobu wspdélnot mieszkaniowych
i do zasobu pozostatego trafito w 2006r. odpowiedm,0% i 5,9% ogotu dodatkow
mieszkaniowych. Dodatki wyptacone Wticielom prywatnym (doméw jednorodzinnych)
stanowity jedynie 0,3% ogo6tu wyptaconych dodatkévesakaniowych w 2006r.

Reasumujc, Gmina Miejska Ktodzko wydatkuje corazeesgj srodkow finansowych na
mieszkalnictwo. W 2004 roku udziat wydatkow na ceieszkaniowe w wydatkach ogotem
ksztattowat s na poziomie 3,5%, w 2005r. wzrdst do $p7a w 2006r. oagnat poziom 4,1%.
Dochody osigane z sektora mieszkaniowego zasilaty Zeadgminy w 3,1% w 2004r., 2,0%
w 2005r. i w 2,7% w 2006r. Z analizy bilansu wphywd wydatkéw Miasta Klodzko na cele
mieszkaniowe wynikaziw latach 2002-2006 wydatki na mieszkalnictwongzsze nk dochody
osiagane z mieszkalnictwa, gtownie na skutek konieézinayptaty dodatkbw mieszkaniowych
oraz znacznych nakladéw przeznaczanych na bedoivastruktury technicznej dla celéw
mieszkaniowych.
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4. SYTUACJA MIESZKANIOWA W GMINIE — FAKTY
| PROGNOZY

Oceny rozwoju mieszkalnictwa dokonujeg shajczsciej poprzez ocen sytuacji
mieszkaniowej, tj. warunkow zamieszkiwania calegpotaczéstwa lub tworzcych je
mniejszych grup spotecznych. Skiaglak na ng takie czynniki, jak:

» stan ilgciowy i jakasciowy zasobow mieszkaniowych,

» struktura wtasngi zasobu,

e przyrost nowego zasobu mieszkaniowego.
Na sytuagi mieszkaniow wptywaja rowniez czynniki ksztattujce popyt oraz potrzeby
mieszkaniowe, do ktérych zaliczae stjawiska demograficzne, tj. przyrost ludop zmiany
liczby gospodarstw domowych oraz dynamgcocesdéw migracyjnych.

4.1 ZASOB MIESZKANIOWY | WARUNKI MIESZKANIOWE

llos¢ i stan techniczny zasobdéw mieszkaniowyehadczy o poziomie cywilizacyjnym
lokalnego spoteczstwa, jakdci zycia i stopniu rozwoju gospodarki danej gminy. Zaso
mieszkaniowe {dace w posiadaniu o0sob fizycznych, spétdzielni miese&wej, gminy,
zaktadow pracy, pozostatych podmiotow na koniecdgia 2005r. obejmowaty 10 832
mieszkania, w ktérych bylo 36 649 izb o powierzchuytkowe] 660 445 m2. Na 1000
mieszkacoéw przypadato w Gminie Kilodzko 382 mieszkania,ypfredniej dla Polski 335
mieszka.
Z analizy ilagci mieszka przypadajcych na 1000 mieszkadw (por. tabela 7) wynika,
ze:
e w Klodzku wskanik ten wynosi 382 mieszka jest wyzszy odsredniego wskanika dla
miast w Polsce (366 mieszia
 w wielu poréwnywanych miastach w wojewddztwie dalaskim przypada mniej
mieszka& na 1000 mieszkaedw niz w Ktodzku (w 11 na 13 analizowanych);
* w dwdch porownywanych miastach przypadacsj mieszka na 1000 mieszkeow niz
w Ktodzku.

Tabela 7 POWIERZCHNIA, LUDNO SC | LICZBA MIESZKA N W KtODZKU | W WYBRANYCH
MIASTACH WOJEWODZTWA DOLNO SLASKIEGO W 2005r.

Liczba
Miasto mieszkan Liczba mieszkai powierzchnia . Liczba ludnosé¢
na 1000 w km2 mieszkarcow na 1 km2
mieszkancow
Duszniki Zdroj 401 2052 22 5123 230
Dzierzoniéw 386 13424 20 34 809 1734
Ktodzko 382 10 832 25 28 361 1134
Polanica Zdrgj 379 2626 17 6 928 402
Nowa Ruda 378 9218 37 24 397 659
Zgorzelec 372 12315 16 33 082 2 086
Kudowa Zdroj 368 3724 34 10 227 301
Kamienna Géra 367 7904 18 21 535 1194
Swiebodzice 367 8500 31 23172 761
Polska miasta 366 8580205 23423740
Kowary 363 4308 37 11 881 318
Bolestawiec 362 14855 23 40 984 1797
Luban 360 8019 16 22 287 1381
Olawa 351 10840 28 30 903 1130
Polska ogétem 335 12776140 38157055
Olesnica 334 12340 21 36 928 1763

Zrodio: ,Gospodarka mieszkaniowa w 2005r". GUS, Waev 2006
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Podstawowymi wskanikami pozwalagcymi okresli¢ warunki mieszkaniowe w gminie s
wskazniki ilustrujace przegitna: liczbe izb w mieszkaniu, liczbosob przypadaga na
mieszkanie oraz powierzchnizytkowa mieszkania. Warunki zamieszkania w Ktodzku na tle
innych miast g nastpujace (por. tabela 8):

* przeckttna powierzchnia azytkowa mieszkania przypadap na 1 osabw Klodzku
wynosi 23,3 m2 i jest wisza odsredniej dla miast w Polsce oraz od 10 pozostatych
analizowanych miast;

* w Klodzku przeaitnie na 1 mieszkanie przypadd],62 osoby i jest to lepszy wshak
niz sredni dla miast w Polsce, ktory wynosi 2,73 oraz woréwnaniu z 12
analizowanymi miastami;

* przecktna liczba izb w mieszkaniu w Ktodzku wynosi 3,3f$t mniejsza odredniej
dla polskich miast (3,50) oraz érkdniej w 8 analizowanych miastach;

* przecetna powierzchnia zytkowa 1 mieszkania jest w Kitodzku wynosi 61 mzst]

nizsza od przeetnej dla miast w Polsce (61,5m2) i 5 innych poréwagych miast.

Tabela 8 WARUNKI

MIESZKANIOWE W KLODZKU |
WOJEWODZTWA DOLNO SLASKIEGO W 2005R.

W WYBRANYCH MIASTA CH

. Przecigtna Przecigtna Przecigtna
Przecigtna . ) . : X .
: : i liczba os6b na liczba izb powierzchnia
Liczba powierzchnia . . . . .
S 3 , . 1 mieszkanie w mieszkaniu uzytkowa
Wyszczegolnienie | mieszkan uzytkowa i .
2 [szt.] [szt.] 1 mieszkania
na 1 osolg [m?] [m?]
Polanica Zdroj 2626 28,4 2,64 3,93 75,0
Kudowa Zdrdj 3724 23,9 2,75 3,56 65,5
Zgorzelec 12315 23,5 2,69 3,58 63,0
Ktodzko 10 832 23,3 2,62 3,38 61,0
Polska ogétem 12776140 23,2 2,99 3,69 69,3
Duszniki Zdr6j 2052 23,0 2,50 3,20 57,4
Polska miasta 8580205 22,5 2,73 3,50 61,5
Kowary 4308 22,4 2,76 3,43 61,7
Ofawa 10840 21,1 2,85 3,52 60,2
Bolestawiec 14855 22,1 2,76 3,52 60,9
Luban 8019 22,0 2,78 3,52 61,2
Dzierzoniow 13424 21,9 2,59 3,28 56,7
Nowa Ruda 9218 21,7 2,65 3,24 57,4
Swiebodzice 8500 21,4 2,73 3,27 58,3
Olesnica 12340 19,9 2,99 3,52 59,4
Kamienna Géra 7904 19,4 2,72 3,02 53,0

Zrodio: ,Zasoby mieszkaniowe w 2005r”. GUS, Wrocta@06

Wedtlug danych GUS przetna powierzchnia iaytkowa 1 mieszkania w Kilodzku
wynosi 61 m2, przy czym najgksze mieszkania wygtuja w zasobie pozostatych podmiotéw
(114,8 m2) oraz w zasobie 0s6b fizycznycérednio 76,2 m2Srednia powierzchnia mieszka
w zasobie 0s0b fizycznych ulegta na przestrzergrezh lat zmniejszeniu, pomimo dominacji
inwestoréw indywidualnych w strukturze inwestorgkiedownictwa mieszkaniowego. Wptyw
na & sytuacg miat intensywny proces prywatyzacji mieszkeomunalnych, w wyniku ktérego
ustanawiano o@bma wiasna¢ lokalu. Najmniejsza przegtha powierzchniaiytkowa mieszka
wystepuje w zasobie mieszkaniowym gminy (49,4 m2), spéldi mieszkaniowej (49,9 m2)
i w zasobie zaktadow pracy (50,6 m2). W Klodzkukbjast mieszka nalezacych do Skarbu
Paistwa, jak rownie do zasobu Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

Stan techniczny obiektow mieszkaniowych w Klodzlastj zrGnicowany. Obiekty
najnowsze, przede wszystkim zrealizowane przezstoéw indywidualnych w postaci domoéw
jednorodzinnych posiadawspoétczesny poziom wypasenia we wszystkie media oraz bardzo
dobry i dobry stan techniczny. Zasoby najstarsnewickszacci zabytkowe) zlokalizowane
najczsciej w centrum miasta, wymagaprzeprowadzenia remontéw baeych, kapitalnych,

17



Strategia Mieszkalnictwa dla Miasta Ktodzka na#a2007-2013

oraz wymiany infrastruktury technicznej. Ponadtoele@i budynkéw odczuwa do dnia
dzisiejszego negatywne skutki powodzi z lipca 1997r

Tabela SSTRUKTURA WEASNO SCI | POWIERZCHNIA MIESZKA N W ZASOBIE MIESZKANIOWYM
W GMINIE K£ODZKO

Wyszczegolnienie jednostka £l
miary 2002 2003 | 2004 2005
OGOLEM
mieszkania mieszkanie. 10345 10773 10795 10832
mieszkania na 1000 mieszkaow 355 372 376 382
izby izba 34 923 36 340 36 481 36 649
powierzchnia wytkowa mieszkai m2 624 7961 652 640 656 332 660 445
przecetna powierzchnia 1 mieszkania | m2 60,4 60,6 60,8 61,0
ZASOBY GMIN (KOMUNALNE)
mieszkania mieszkanie 3140 2848 2842 2 582
udziat w zasobie ogétem % 30,4 26,4 26,3 23,8
izby izba 8 582 7 680 7 668 6 898
powierzchnia tytkowa mieszka m2 164 975 144396 144 150 127 593
przecitna powierzchnia 1 mieszkania m2 5,5 50,7 50,7 49,4
ZASOBY SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
mieszkania mieszkanie 3222 3227 3227 3227
udziat w zasobie ogétem % 31,1 10,0 29,9 29,8
izby izba 10759 10 784 10 784 10 784
powierzchnia tytkowa mieszka m2 160769 161106 161106 161 106
przecitna powierzchnia 1 mieszkania m2 499 499 49,9 49,9
ZASOBY ZAKLADOW PRACY
mieszkania mieszkanie 576 576 576 455
udziat w zasobie ogétem % 5,6 5,3 5,3 4,2
izby izba 1766 1766 1766 1426
powierzchnia tytkowa mieszka m2 29 186 29 186 29 186 23 033
przecjtna powierzchnia 1 mieszkania m2 50,7 50,7 50,7 50,6
ZASOBY OSOB FIZYCZNYCH
mieszkania mieszkanie 3773 4101 4129 4547
udziat w zasobie ogétem % 36,5 38,1 38,2 42,0
izby izba 14903 16028 16 181 17 459
powierzchnia tytkowa mieszka m2 289554 315542 319480 346 303
przecitna powierzchnia 1 mieszkania m2 76,7 76,9 77,4 76,2
ZASOBY TOWARZYSTW BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO (TBS)
mieszkania | mieszkanie | 0 0 | 0 | 0
ZASOBY POZOSTALYCH PODMIOTOW
mieszkania mieszkanie 3 21 21 21
udziat w zasobie ogétem % 0 0,2 0,2 0,2
izby izba 12 82 82 82
powierzchnia tytkowa mieszka m2 461 2410 2410 2410
przecjtna powierzchnia 1 mieszkania m2 15B8,7 114,8 114,8 114,8

Zrodio: Zasoby mieszkaniowe” dane GUS za odpowiebitie

Struktura wiasngci zasobu mieszkaniowego miasta w ostatnich latéeda stopniowej
zmianie. W dalszym ggu przewaa witasné¢ prywatna, ktora z kalym rokiem zw¢ksza udziat
w zasobie mieszkaniowym ogotem (z 36,5% w 2002r42% w 2005r.). Wynika to z faktu i
to wiasnie jedynie inwestorzy indywidualni w ostatnichdelh realizuj proces budowy mieszika
w formie doméw jednorodzinnych. Ponadto @kgza s¢ liczba mieszka nabywanych przez
dotychczasowych najemcéw od gminy, ktére rovwrdaliczane $ do zasobu 0sd6b fizycznych.
Na przestrzeni ostatnich kilku lat zmniejszyt sidziat zasobu spoétdzielczego (z 31,1% do
29,9%), zasobu mieszkaniowego gminy ( z 30,4% d8)28az zasobu zaktadow pracy ( z 5,6%
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do 4,2%). Zmniejszanie ¢iudziatu wtasnéci spoétdzielczej w zasobie mieszkaniowy ogoétem
wynika z faktu, & spétdzielnia mieszkaniowa nie buduje powych mieszka Zmniejszanie si
udzialu zasobu mieszkaniowego gminy w zasobie rk@sawym ogotem jest wynikiem
prywatyzacji zasobu na rzecz dotychczasowych najamca take braku budownictwa
komunalnego w ostatnich latach. Na koniec 20050kanieszkaniowy gminy Ktodzko wynosit
2582 lokale, co stanowito 23,8% zasobu mieszkargowe gminie, natomiast na koniec 2006
zmniejszyt s¢ do poziomu 2343 lokali mieszkalnych.

Wykres 1STRUKTURA WELASNO SCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO W KLODZKU

0,20%
23,80%

42,00%

4,20%

B spotdzielni mieszkaniowe;
O os6b fizycznych

@ gminy
0O zakladow pracy
B pozostatych podmiotéw

Zrodio: Zrédio: Zasoby mieszkaniowe” dane GUS za odpowieliniae

Analizujac udziat gminy i spotdzielni mieszkaniowych w zasolmieszkaniowym w
wybranych miastach wojew6dztwa dodtuskiego zauwza skt dwzy udziat zasobu
mieszkaniowego gminy Ktodzko w zasobie ogétem (pabela 10). Tylko 2 gminy na 8
analizowanych mialy wkszy odsetek mieszkakomunalnych od gminy Kilodzko. Udziat
zasobu spotdzielczego w Klodzku w zasobie ogotenpoziomie 29,8% jest wgzy nii w
Kamiennej Gorze, Lubaniu, Zgorzelcu, @y, ale nkszy niz w Swiebodzicach, Bolestawcu,
Otfawie, Dziegoniowie.

Tabela 10 STRUKTURA WLASNOSCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO W KtLODZKU
| WWYBRANYCH MIASTACH WOJEWODZTWA DOLNO SLASKIEGO W 2005r.

w tym:
] IR Gminy spotdzielni mieszkaniowych
Miasto mieszkan
ogotem Ay % zasobu Ay % zasobu
ilos¢ , ilos¢ Y
0gotem 0gotem
Kamienna Goéra 7904 3138 39,7 2045 25,9
Swiebodzice 8500 2875 33,8 3133 36,9
Ktodzko 10 832 2582 23,8 3227 29,8
Lubah 8019 1771 22,1 2001 24,9
Bolestawiec 14855 2926 19,7 4568 30,8
Olesnica 12340 2382 19,3 3649 29,6
Ofawa 10840 1933 17,8 4970 45,8
Dzierzoniéw 13424 2281 17,0 4600 34,3
Zgorzelec 12315 1214 9,9 2316 18,8

Zrodio: ,Infrastruktura komunalna i gospodarka miessowa w wojewodztwie doldtaskim w latach 2003-2005”.
GUS Wroctaw 2006
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Struktue wiekowa zasobu mieszkaniowego wedlug danych Navedo Spisu

Powszechnego z 2002r. byta rg@stjaca:

= wybudowane przed 1918r. — 2692 mieszkania

= wybudowane w latach 1918-1944 — 1661 mieszka

= wybudowane w latach 1945 — 1970 — 1573 mieszkania

*» wybudowane w latach 1971-1978 — 1883 mieszkania

= wybudowane w latach 1979 — 1988 — 1196 mieszka

» wybudowane w latach 1989 -2002 — 1340 mieszka

1989 -2002;
13%

przed 1918r;
26%

1979 - 1988;

12%
1971-1978; 1918-1944;
18% 1945 — 1970; 16%

15%

Z analizy struktury wiekowej zasobu mieszkaniowagoGminie Miejskiej Kitodzko
wynika, iz zasob wybudowany przed 1944r. stanowi 42% migspkatem. Zasdb wspotczesny,
czyli wybudowany po 1989r. to jedynie 13% miesgkaedtug stanu z 2002r. Ponadto igle
pamkgtat, iz wiele mieszka zostalo wybudowanych w latach siedemdaigsh
i osiemdziesitych w technologii uprzemystowionej (bloki spétdmiemieszkaniowej), ktére ju
dzis wymagaj znacznych naktadow na remonty i termomodernizacfe wzgkdu na wiek
zasobu (znaczny odsetek mieszka/budowanych ponad 60 lat temu, a w 26% nawet h@@a
lat temu) zauwzalny jest day stopied zuzycia technicznego i funkcjonalnego.

Pozytywnie nalgy ocent standard zasobu mieszkaniowego w Kitodzku pod euzgh
ilosci mieszka wyposaonych w wodoag (99,2% mieszkg, ustp sptukiwany (92,7%
mieszka), gaz sieciowy (90,7% miesaaoraz centralne ogrzewanie (79,8% mieszka
tabela 11.

Tabela 1IWYPOSAZENIE MIESZKA N W INSTALACJE TECHNICZNO-SANITARNE

Wyszczegolnienie jednostka Lata
miary 2002 2003 2004 2005
wodociag mieszkania 10 619 10 681 10 705 10 746
% ogo6hu 99,1 99,2 99,2
ustep sptukiwany mieszkania 9970 9 996 10 039
% ogotu 9901 92,5 92,6 92,7
tazienka mieszkania 9 395 9423 9 469
% ogotu 9 321 87,2 87,3 87,4
centralne mieszkania 8 575 8 603 8 649
ogrzewanie % ogotu 8 502 79,6 79,7% 79,8
gaz sieciowy mieszkania 9778 9791 9821
% ogotu 9 740 90,8 90,7 90,7

Zrédto: .Zasoby mieszkaniowe” dane GUS za odpowiedaia
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4.2 ROZKLAD TERENOW | ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
W OBSZARZE MIASTA, INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

W strukturze powierzchniaytkowanej w Gminie Miejskiej Ktodzko przewaja uzytki
rolne (43,8% powierzchni gminy) oraz tereny komuaecine (17,3% powierzchni gminy).
Tereny mieszkaniowe stanani0,3 % uytkowanej w gminie powierzchni (por. tabela 12).

Tabela 12UZYTKOWANIE POWIERZCHNI PRZEZ GMIN E WEDLUG ZESTAWIENIA ZBIORCZEGO
WYDZIALU GEODEZJI | KARTOGRAFII (na dzie n 1.01.2007r.)

Przeznaczenie Powierzchnia [ha] Struktura [%]
Uzytki rolne 332 43,8
Uzytki lesne oraz grunty zadrzewione 23 3,0
Tereny mieszkalne 78 10,3
Tereny przemystowe 18 3,7
Inne tereny zabudowane 60 5,0
Zurbanizowane tereny niezabudowane 16 2,1
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 67 8,8
Tereny komunikacyjne 131 17,3
Grunty pod wodami 13 1,7
Nieuzytki 3 0,4
Tereny réne 17 2,2
Ogodtem 758 100

Zrédho: dane Urzdu Miasta w Ktodzku

Najwicksz ilos¢ przestrzeni zabudowanej stanowi substancja miesaka. Obszar
zabudowy mieszkaniowej obejmuje tereny polze po obu stronach rzeki Nysy Klodzkiej
tj.. Stare Miasto,Srodmiecie, osiedle Owcza Goéra, Osiedle Zacisze, NysaM®8tcinka,
Dabrowki, L. KruczkowskiegoSw. Wojciecha oraz pétnoanczes¢ miasta potéona wzdid
drég relacji Ktodzko — Wroctaw i Ktodzko — Watbrzyc

Caly obszarsrédmigcia, tereny potgone przy ul. Partyzantéw, Okrzei jak réwhie
prawostronna zabudowa Nysy Kilodzkiej to budynki sal@lne stare, dziewthastowieczne,
pochodace z okresu lat 20 - 30 -tych XX w.. Pozostale zmania mieszkaniowe
(wielorodzinne osiedla) wybudowane po 1945r. to:. Kruczkowskiego;Sw. Wojciecha;
Dabrowki; G. Morcinka; Nysa; Zacisze oraz zespoty damednorodzinnych - osiedle Owcza
Gora.

Na terenie miasta znajdugic 3 parki spacerowo —wypoczynkowe o powierzchni egot
18,6 ha oraz 9 ziebee o powierzchni ogétem 6,5 ha. Zieleliczna stanowi 2,3 ha natomiast
tereny zieleni osiedlowej 35 ha. Dodatkowo lasyrgmizajmuj powierzchng 17 ha.
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INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

WODOCIAGI (stan na 31.12.2006r.)

» Dtugos¢ czynnej sieci rozdzielczej (bez poter do budynkéw i innych obiektéw)

— 64,1 km2

Pokczenia prowadge do budynkow mieszkalnych i zbiorowego zamiesizka@®182 szt
Sie rozdzielcza na 100 km2- 258,1 km

Woda dostarczona gospodarstwom domowym ggucroku) — 1030,4 dam3

Zuzycie wody na 1 mieszkaa — 36,6 m3

Zuzycie wody na 1 odbiorc— 38,1 m3

Ludnaci¢ korzystajca z sieci wodoggowej— 27 026 (96% ogotu ludém).

Miasto jest zaopatrywane w wed uj¢ (studni) zlokalizowanych w potudniowejgzi miasta
(tzw. obszaru wodorioego). Ze wzgidu na zrénicowanie wysokéci potozenia miasta,
zlokalizowano trzy zbiorniki wyréwnawcze.

KANALIZACJA (stan na 31.12.2006r.)

= Dtugos¢ czynnej sieci kanalizacyjnépez pohczen do budynkdéw i innych obiektow)

— 55,0 km

Pokczenia prowadice do budynkdw mieszkalnych i zbiorowego zamiesigkarl479 szt
Sie rozdzielcza na 100 km2- 221,4 km

Scieki odprowadzone — 1371,6 dam3

Ludnaos¢ obstugiwana przez oczyszczald@mekow — 98,7% ludri@i ogdtem

Ludnaci¢ korzystajca z sieci kanalizacyjnej — 24 690 (87,7% ogotuntdi).

Ktodzko prawie na catym obszarze zurbanizowanynigaasogoln siet kanalizacyja. Ktodzko
posiada réwnizoczyszczalri sciekdw (biologiczr), zlokalizowan w dzielnicy Ustronie.

SIEC GAZOWA (stan na 31.12.2005r.)

Dlugaos¢ czynnej sieci ogotem — 83 km

Dlugaos¢ czynnej sieci przesytowej — 16,1 km

Dilugos¢ czynnej sieci rozdzielczej — 66,9

Czynne paiczenia do budynkéw mieszkalnych — 1920 szt.
Sie rozdzielcza na 100 km2 — 267,6 km

Odbiorcy gazu — 9596 gospodarstw domowych

Odbiorcy gazu ogrzewaggy mieszkania gazem — 1736 gospodarstw domowych
Zuzycie gazu - 3 799,80 tys. m3

Zuzycie gazu na ogrzewanie miesiaka?2 302,1 tys. m3
Zuzycie gazu z sieci na 1 mieszka — 133,4 m3

Zuzycie gazu z sieci na 1 odbiere 396,0 m3

Ludnaos¢ korzystajca z sieci gazowej — 25 731 0s6b (90,7%)

Przez teren miasta przebieggazocagi wysokiego dinienia. Poprzez stacje redukcyjne 1 i Il
stopnia, gaz rozprowadzony jest po obszarze misgétpotnocnej czsci Klodzka znajduje si
Zaktad Gazowniczy.
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ENERGIA ELEKTRYCZNA (stan na 31.12.2005r.)

Odbiorcy energii elektrycznej na niskim napu — 12935
Zuzycie energii elektrycznej na niskim nagiu — 20086 MW*h
Zuzycie energii elektrycznej na 1 miesaka — 705,1 MW*h
Zuzycie energii elektrycznej na 1 odbigre 1552,8 MW*h

Z sieci energetycznej korzysta 99% luélrioniasta

Przez obszar miasta przebiegaapowietrzne linie energii elektrycznej prowackz do GPZ
zlokalizowanego przy ul. Dusznickieja $ linie 110 kV i 20 kV.

GOSPODARKA CIEPLNA

Gospodarka cieplna miasta Ktodzko opiera wi wigkszaci na whlasnych, indywidualnych,
lokalnych kottowniach (tj. domowych piecach grzewwz opalanych wglem kamiennym).
Jedynie niewielka &%¢ zasobOw mieszkaniowych zasilana i ogrzewana jemtriepcego

Zaktadu Energetyki Cieplnej.

ODPADY KOMUNALNE

W péinocnej czsci miasta (okolice ul.Sierpowej) zlokalizowane jes#tadowisko odpaddow
komunalnych i przemystowych o poj. 740 tys’. ®@dpady komunalne z gospodarstw domowych
w 2005r. wyniosty 6013 ton. Rozpatrywang gropozycje budowy poza terenem miejskim
nowego wysypiska odpadow wraz ze spalarni

4.3 BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE | STRUKTURA INWESTORSK A

W Kilodzku dominugcym inwestorem w budownictwie mieszkaniowym iswestorzy
indywidualni, realizujcy budow domow jednorodzinnych, najgxiej systemem
gospodarczym (por. tabela 13). Ich udziat w budatwie mieszkaniowym wahategbd 62,5%

w 2003r. do 100% w 2004 i 20055rédni udziat w okresie lat 2002-2006 wynosit 88%).
W latach 2002-2006 niewiedk role odgrywato budownictwo przeznaczone na sprzeda
I wynajem (deweloperskie), gdyw tym okresie w tej formie powstaty 22 mieszkane 248
(9% udziatu w budownictwie mieszkaniowym). Znazgrole odegrali deweloperzy jedynie w
2003r., gdy oddali do aytkowania 18 mieszka Od 2004r. inwestorem w budownictwie
mieszkaniowym nie jest jurowniez spoétdzielnia mieszkaniowa, ktéra w latach 2002200
oddata do #ytkowania 6 mieszka W catym analizowanym okresie nie wybudowano ani
jednego mieszkania na wynajem w formie TowarzydBudownictwa Spotecznego oraz przez
zaktady pracy. W catym analizowanym okresie efekgczowe budownictwa mieszkaniowego
w Klodzku byly o wiele nisze w porownaniu déredniej w Polsce. W 2006r. w Ktodzku
wybudowano statystycznie 2,12 mieszkania na 1008szR@écoéw, podczas gdysrednio

w Polsce 2,96 mieszkania. W latach 2002-2005 wtay@ pomkdzy skah budownictwa
mieszkaniowego w Ktodzku i w Polsce byta jeszczeszg.

23



Strategia Mieszkalnictwa dla Miasta Ktodzka na#a2007-2013

Tabela 13STRUKTURA INWESTORSKA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Lata
jednostka miary
Inwestor 2002 2003 2004 2005 2006
szt. 1 5 0 0 0
g . % og6tu 3,7% 7,8% 0 0 0
Spétdzielnie mieszkaniowe izby 6 o5 0 0 0
pow. wytkowa 84 337 0 0 0
szt. 0 0 0 0 0
% ogotu 0 0 0 0 0
Zaktady pracy izby 0 0 0 0 0
pow. wytkowa 0 0 0 0 0
szt. 0 1 0 0 0
Gmina % ogotu 0 1,6% 0 0 0
izby 0 5 0 0 0
pow. wytkowa 0 111 0 0 0
szt. 26 40 45 52 56
Budownictwo indywidualne % ogotu 96,3% | 62,5% | 100% 100% | 93,3%
izby 152 231 248 227 232
pow. wytkowa 3892 5538 6099 5 395 5 906
szt. 0 18 0 0 4
Przeznaczone na sprzeda % ogotu 0 28,1% 0 0 6,7%
wynajem (deweloperskiej) izby 0 70 0 0 16
pow. wytkowa 0 1949 0 0 440
szt. 0 0 0 0 0
Spoteczne czynszowe % ogotu 0 0 0 0 0
(wtym TBS) izby 0 0 0 0 0
pow. wytkowa 0 0 0 0 0
szt. 27 64 45 52 60
mieszkai na 1000 0,92 2,20 1,56 1,81 2,12
Klodzko mieszkaicdw
Razem izb szt. 158 331 248 227 248
powierzchnia m2 3976 7 935 6099 5 395 6346
uzytkowa
Polska na 1000 2,56 4,26 2,8 2,96 2,96
mieszkaicow

Zrédto: Roczniki Statystyczne GUS wojewodztwa délaskiego za odpowiednie lata

Udziat nowych budynkéw mieszkaniowych oddanych dgtkowania w budynkach
oddanych do zytkowania ogétem ksztattujeesod 48% w 2006r. do 72% w 2005r (por. tabela
14). Najwkcej budynkéw mieszkalnych oddano daytkowania w 2003r. — 37 budynkdéw, a
najmniej w 2005r. — 21 budynkéw. W budownictwie wo#zku dominuje budownictwo
indywidualne (od 65% w 2006r. do 97% w 2005r.) »ard, jezeli chodzi o budownictwo
mieszkaniowe, jak i niemieszkaniowe.

Tabela 14NOWE BUDYNKI ODDANE DO U ZYTKOWANIA W KtODZKU

Lata
Inwestor 2002 2003 2004 2005 2006
budynki ogétem 41 60 64 29 54
wnty
=  mieszkalne 22 (54%) | 37 (62%) | 32 (50%) | 21 (72%) | 26 (48%)
* niemieszkalne 19 (46%) | 23 (38%) | 32 (50%) | 8(28%) | 28 (52%)
budownictwo indywidualne ogétem 37 (90%) | 48 (80%) | 50 (78%) | 28 (97%) | 35 (65%)
wnty
= mieszkalne 21 36 32 21 25
= niemieszkalne 16 12 18 7 10

Zrédto: Roczniki Statystyczne GUS wojewodztwa délaskiego za odpowiednie lata
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Poddagc analizie intensywrig budownictwa mieszkaniowego w Ktodzku na tle innych
miast w wojewodztwie dolritaskim w 2005 r. zauwy¢ nalezy (por. tabela 15)e:

e w 2005r. w Ktodzku wybudowano jedynie 52 mieszkanvazystkie przez inwestorow
indywidualnych

o wskanik ilosci wybudowanych mieszkana 1000 mieszkaedw w Ktodzku jest bardzo
niski i wynosi 1,8 mieszkania, podczas gagdni wskanik dla Polski wyniost 2,96,
a dla Polanicy Zdroju 6,8 mieszkania, Otawy 5,93nkania

e przecktna powierzchnia zytkowa 1 mieszkania wybudowanego w 2005r. wyniosta
103,8 m2

e przecetna powierzchnia aytkowa 1 mieszkania wybudowanego w 2005r. przez
inwestoréw indywidualnych byta najisiza na tle 13 analizowanych miast.

Tabela 18VIESZKANIA ODDANE DO U ZYTKU W 2005r. W KLODZKU | W WYBRANYCH
MIASTACH WOJEWODZTWA DOLNO SLASKIEGO

Ogdtem w tym inwestorzy indywidualni
przecietna przecietna
Wyszczeg6blnienie Mieszkania na 1000, powierzchnia Mieszkania powierzchnia
mieszkaicow uzytkowa 1 uzytkowa 1
mieszkania mieszkania
Polanica Zdroj 47 6,8 87,9 39 155,9
Otawa 181 5,9 79,9 66 133,9
Dzierzoniow 104 3,0 76,8 28 165,4
Polska ogotem 114391 2,96
Duszniki Zdrgj 12 2,3 125,3 12 125,3
Bolestawiec 87 2,1 81,9 39 126,0
Ktodzko 52 1,8 103,8 52 103,8
Kudowa Zdroj 17 1,7 140,1 17 140,1
Zgorzelec 49 1,5 117,6 32 153,8
Swiebodzice 29 1,3 99,3 14 147,9
Olesnica 40 11 1477 40 147,7
Kowary 7 0,6 159,3 7 159,3
Luban 12 0,5 146,9 12 146,9
Nowa Ruda 11 0,5 143,8 11 143,8
Kamienna Géra 9 0,4 141,0 9 141,0

Zrodio: Budownictwo mieszkaniowe w 2005r., Roczriktgstyczny wojewddztwa dolgkaskiego, GUS Wroctaw
2006
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5. GMINA JAKO WEA SCICIEL | ZARZ ADCA

Poprzez zaséb mieszkaniowy gminy realizowana jesteszna polityka mieszkaniowa.
Udziat mieszka nalezacych do gminy Ktodzko wynosit na koniec 2005r.28g06tu mieszka
w miescie, podczas gd§redni odsetek w Polsce ksztattuje isa poziomie okoto 9,8%.

Cele dotyczce zasobow mieszkaniowych gmirgyrsestpujace:

» dostarczanie lokali gospodarstwom domowych, kt@mes nie $ w stanie zaspokoéi
potrzeb mieszkaniowych,

» realizacja wyrokow glowych o eksmisji z prawem do lokalu socjalnego,

* utrzymywanie budynkéw w odpowiednim stanie technyem i funkcjonalnym,

* maksymalizowanie dochodow czynszowych z lokajitkowych,

* minimalizowanie kosztoéw utrzymania lokali poprzexjonal gospodark remontovy
zmniejszajca koszty eksploataciji,

* prywatyzacja lokali mieszkalnych we wspdlnotach sml@niowych (stopniowa
likwidacja wspotwiasnéci),

Zasobem mieszkaniowym gminy zadza Zakiad Administracji Mieszkaniami Gminy
Miejskiej Klodzko Spétka z 0.0. Zaktad Administjialieszkaniami Gminy Miejskiej Ktodzko
Spétka z o0.0. powstat w 2001r. w wyniku przeksaata Zaktadu Administracji Mieszkaniami
Gminy Miejskiej Ktodzko dziatajcego w formie zaktadu budtowego w jednoosobaewmspotke
Z 0.0. W celu zamdzania gminnym zasobem mieszkaniowym oraz lokatytkowych
w budynkach stanowtych wyhcznie wilasné¢ Gminy oraz w budynkach wspolnot
mieszkaniowych. W 2006r. Zakiad Administracji Mikamiami Gminy Miejskiej Kiodzko
zarzdzat powierzchni lokalowa ogétem 310 966,42 m2, w tym :

= zasoby gminne — 143 193,02 m2 (46%)
= zasoby prywatne — 167 773,40 m2 (54%).

Tabela 16 ZASOBY MIESZKANIOWE GMINY ORAZ LOKALE U ZYTKOWE

Lata
Al Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na
Wyszezegolnienie dzien dzien dzien dzien dzien
31.12.2002 | 31.12.2003 | 31.12.2004 | 31.12.2005| 31.12.2006

Liczba budynkéw mieszkalnych [szt.] 636 619 597 591 575
Liczba lokali mieszkalnych [szt.] 3147 2847 2560 2582 2343
w tym:
- lokali z najmem na czas nieoznaczony 3105 2790 2487 2465 2193
- lokali zamiennych - - - - -
- lokali socjalnych 42 57 73 117 150
Liczba lokali uwytkowych [szt.] 166 159 146 132 122
Przecétna powierzchniazytkowa
IokZaIu Z hajmem na czas nieoznaczomny 51 51 51 50 51
[m7]
Przecétna powierzchniazytkowa 34 34 34 37 38
lokalu socjalnego [A})

Zrodio: dane Zaktadu Administracji Mieszkaniami GpMiejskiej Ktodzko Spétka z o.0.

Z roku na rok zmniejszaesiiczba budynkéw i lokali nalacych do Gminy Miejskiej
Ktodzko (por tabela 16). W giéwnej mierze jest to/nikiem prywatyzacji zasobu. Na
przestrzeni lat 2002-2006 liczba lokali z najmemcmas nieoznaczony zmniejszyta si okoto
30 % z 3105 lokali do 2193 lokalPozytywnym trendem w analizowanym okresie jest
3,5-krotny wzrost zasobu lokali socjalnych - z 4kdli do 150 lokali. Niestety, nawet tak
znacacy przyrost liczby lokali socjalnych nie pokrywatpeb w tym zakresie. Gmina nie
posiada w zasobie mieszkaniowym lokali zamiennyxdh. przestrzeni ostatnich 5 lat maleje
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réwniez, z powodu prywatyzacji, zaséb lokakiyikowych. W 2002r. gmina posiadata 166 lokali
uzytkowych, a w 2006 liczba lokalizytkowych zmniejszyta gido poziomu 122 lokali (spadek
0 27%).

Na tle zmniejszania siliczby lokali z najmem na czas nieoznaczamgy przestrzeni lat
2002-2006 rénie liczba mieszka wykupionych przez najemcéw na edna wilasnaé
(por. tabela 17). W agu 5 lat liczba lokali mieszkalnych wykupionych @zznajemcéw wzrosta
z 1813 do 2763 (o 950 lokali). Sytuacja ta jest wngm stopniowej prywatyzacji zasobu
mieszkaniowego gminy na rzecz dotychczasowych raem ktoérzy wykupujc lokal
przejmup od gminy obowjzek utrzymania technicznego lokalu orazesck wspolnych
nieruchomeci.

Tabela 17.ICZBA LOKALI MIESZKALNYCH GMINY | WYKUPIONYCH PRZ EZ NAJEMCOW

e Liczba mieszkaa w latach
Wyszczegolnienie

2002 2003 2004 2005 2006
Liczba lokali mieszkalnych gminy 3147 2847 2560 258 2343
Liczba lokali wykupionych przez 1813 2116 2410 2571 2763
najemcow Gminy

Zrodto: dane Zaktadu Administracji Mieszkaniami Gpiiejskiej Ktodzko Spétka z o.0.

Zasob mieszkaniowy gminy Kiodzko wykazuje, na skut@acznego stopnia zycia
technicznego budynkéw i lokali, znaczne zapotrzebue finansowe na remonty
i modernizacje. Niski poziom czynszOw nie wystarcea przeprowadzenie remontow
kapitalnych, modernizacji oraz termorenowacji. Wal@owanym okresie lat 2002-2006
wykonywano jedynie remonty bigce (por. tabela 18). Sytuacja tazaskutkowd w kolejnych
latach powtkszaniem s potrzeb remontowych, a nawet koniec&mg wyburze. Kolejnym
niepokopcym zjawiskiem s coraz nisze srodki przeznaczane na remonty Zaee
w poréwnaniu z rokiem 2002 (pomimo wzrostu cen ma@wv i ustug), w ktérym przeznaczono
na ten cel 1,86 min zt, podczas gdy w 2005¢t.jgdynie 1,22 min zt, a w 2006r. 1,42 min zi.
Z drugiej strony natey wzia¢ pod uwag zmniejszanie gi zasobu mieszkaniowego gminy
z powodu jego prywatyzacji na rzecz dotychczasowytdjemcow. Remonty hbiece
finansowanesw 100% z wptywdw z tytutu czynszow za lokale.

Tabela 18VYDATKI NA REMONTY ZASOBOW GMINNYCH [W Zt]

Lata
Wyszczegolnienie 2002 2003 2004 2005 2006
Remonty bigace 1864 331 1591 283 1 646 310 1222 854 1722 4

Remonty kapitalne - - - - -

Modernizacje - - - - -

Termorenowacje - - - - -

Zrodio: dane Zaktadu Administracji Mieszkaniami GpMiejskiej Ktodzko Spétka z o.0.

Wséréd remontow  bigacych dominowaty roboty zwrane z wymias stolarki
budowlanej, remonty dachéw oraz wymiany instala@or. tabela 19). Niekorzystnym
zjawiskiem jest zmniejszaniegsskali wymienionych rob6t w 2005r. w poréwnaniu akiem
2003r., pomimo starzeniagstasobu i znacznych potrzeb remontowych w tym zadrd=fekt
rzeczowy robot zwizanych z wymiaa instalacji zmalat na przestrzeni lat 2003-20054863
robét zwhzanych z remontem dachdéw o 94%, a robotazamych z wymias stolarki
budowlanej 0 91%.
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Tabela 1REMONTY | MODERNIZACJE KOMUNALNYCH ZASOBOW MIESZKA  NIOWYCH

lata
wyszczegolnienie 2003 2005
Remonty kapitalne i roboty remontowe mieszka
Remonty kapitalne
mieszkania 0 0
mieszkania, ktérych remont bezpeminio dotyczyt @ 0
Roboty remontowe - wymiana instalacji
mieszkania 250 166
mieszkania, ktérych remont bezpanio dotyczyt 182 71
R remontowe - remont dachu
mieszkania 543 30
mieszkania, ktérych remont bezpanio dotyczyt 131 14
Roboty remontowe - wymiana stolarki budowlanej
mieszkania 765 68
mieszkania, ktérych remont bezpminio dotyczyt 124 9
Instalacje nowo doprowadzone do mieszka
wodocig 0 0
kanalizacja 0 0
centralne ogrzewanie 0 0
ciepta woda 0 0
gaz sieciowy 0 0
Ocieplenie budynkéw
mieszkania w budynkach wyremontowanych 16 0
mieszkania, ktérych remont beZpednio dotyczyt 6 0

Zrodio: Zasoby mieszkaniowe” dane GUS za odpowiebitie

Obok zaradzania zasobem mieszkaniowym gminy w budynkach ostaecych
wytacznie wilasné Gminy, Zaktad Administracji Mieszkaniami Gminy Nb&ie] Klodzko
Spoétka z 0.0. petni réwnierole zaradcy w 404 wspolnotach, w ktérych gmina ma udziaty
(por. tabela 20). Na przestrzeni lat 2002-2006 stardiczba wspdlnot zagdzanych przez
Zaktad Administracji Mieszkaniami Gminy Miejskiejtédzko Spétka z 0.0, gtéwnie z powodu
tworzenia kolejnych wspoétwtasio (na skutek stosowania prywatyzacji rozproszomzep57
w 2002r. do 404 wspolnot w 2006r. ( wzrost o 13 %).

Tabela 20VSPOLNOTY MIESZKANIOWE W GMINIE, W KTORYCH ZAMG PEL NI FUNKCJE
ZARZ ADCY | W KTORYCH GMINA POSIADA UDZIAL

Lata

WyszczegOblnienie 2002 2003 2004 2005 2006
Liczba wspolnot mieszkaniowych [szt.] 357 364 374 933 404
Liczba budynkéw wspélnotowych [szt.] 435
Wspolnoty do 7 lokali (tzw. mate) 92 94 98 111 116
Wspolnoty 8 wgcej lokali (tzw. due) 265 270 276 282 288
Liczba lokali wytkowych w| gminne 166 159 146 132 122
budynkach wspc')lnotowyc?I\ prywatne 234 241 249 263 274
[szt]
Udziat Gminy we wiasnai lokali w budynkach 67 63 59 49 42
wspoélnotowych [%]
Liczba wspdlnot, w ktérych Gmina ma aggj niz 208 201 181 170 159
50% udziatu
Liczba wspdlnot, w ktérych Gmina ma mniejzni 149 163 183 223 245
50% udziatu
llos¢ wspdlnot z wekszasciowym udzialem Gminy,
w ktorych wi&ciciele mniejszéciowi posiadajcy co - - - - -
najmniej 20% udzialdbw wprowadzili zasa
glosowania 1 wigciciel — 1 glos T

Zrodio: dane Zaktadu Administracji Mieszkaniami GpMiejskiej Ktodzko Spétka z o.0.
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Przewaaja wspolnoty dae (8 i wicej lokali), ktérych jest 288, natomiast wspolnot
matych (do 7 lokali) jestjedynie 116. Udziat gminye wiasnéci lokali w budynkach
wspolnotowych wynosit w 2006r. 42%. Za korzystngnd ma@na uzna zmniejszanie si
udzialu gminy w budynkach wspdlnotowych, gdjeszcze w 2002r. wynosit on 67%. W
analizowanym przedziale czasowym maleje we wspéabioticzba lokali aytkowych kgdacych
wiasnacia Gminy przy jednoczesnym wzme liczby lokali wytkowych kedacych wtasnécia
prywatry (z powodu prowadzonej prywatyzacji lokalizytkowych najczsciej na rzecz
dotychczasowych najemcow). Obecnie gmina w 159 imspech (39% ogotu wspdlnot z
udziatem gminy) mawktej niz 50% udzialdw, a w 245 wspdlnotach ma mniej B0%
udziatéw ( 61% wspolnot). W latach 2002-2006 2adnej wspolnocie z wkszagciowym
udzialem Gminy wigciciele mniejszéciowi, posiadajcy co najmniej 20% udziatdbw, nie
wprowadzili zasady gtosowania: 1 #téciel — 1 gtos, mogc w ten sposéb w kaej uchwale
przegtosowé gmirg, pomimo,ze jest ona wikszagciowym udzialowcem we wspolnocie.

Na przestrzeni lat 2002-2007 nie podnoszono stazgiszu w budynkach komunalnych
w Klodzku (por. tabela 21). Stawka bazowa czynszmosi 3,30 zlm, najnizszy czynsz to
1,16 zH m2, @redni poziom czynszu wynosi 2,77 zfin€zynsz dla lokali socjalnych nie o
by¢ wyzszy niz 50% najniszego poziomu czynszu dla lokali komunalnych. Zteg powodu
w latach 2002-2006r. w lokalach socjalnych obgwije stawka czynszu 0,58 zfinStawka ta
dotyczy 150 najemcow.

Poziom stawki bazowej czynszu w latach 2002-200@alvat od 1,10 % wartei
odtworzeniowej w 2002r do 2,15 % w 2002r.,agsiac w 2006r. poziom 1,63% walw
odtworzeniowej. Zjawisko to, tj. nie wykorzystywanprzez gminy przez wiele lat mdovosci
podnoszenia czynszow do poziomu 3% wanitadtworzeniowej, jest typowe dla ghiszaci
miast w Polsce.

Tabela 21ISTAWKI CZYNSZU ORAZ TERMINY DOKONANIA PODWY  ZKI

Termin Wzrost w ] . Czynsz réwn_y
.| stosunku do Stawki czynszu [zH/nf/m-c] % warto Ci 3 % wartosci
Lata | dokonania . . . ; .
" ostatniej odtworzeniowej | odtworzeniowej

podwyzki podwyiki | nainizsze | srednie | najwyzsza [ztm? p. u.
2001 1.03.2001 r 18% 1,99 2,21 3,09 1,1 6,02
2002 1.04.2002 7% 1,16 2,77 3,30 2,15 4,61
2003 1,16 2,77 3,30 1,69 5,87
2004 1,16 2,77 3,30 1,66 5,97
2005 1,16 2,77 3,30 1,65 6,00
2006 1,16 2,77 3,30 1,63 6,06
2007 1,16 2,77 3,30

Zrodto: dane Zaktadu Administracji Mieszkaniami Gpiejskiej Ktodzko Spétka z o.0.

Niskie stawki czynszu wynikaj najczsciej ze zlego stanu technicznego lokali
i budynkow, braku wypogania w podstawowe media oraz trudnej sytuacji nedtesj wielu
najemcow. Znaczna c&e lokali w zasobie mieszkaniowym gminy, na skuteknigbnego
standardu, powinna zostarzekwalifikowana na lokale socjalne, ktére z zalda mag miec
nizszy standard.

W latach 2002-2006 czynsze za lokale mieszkalneostdy od 65% % w 2004 r. do
71% w 2002 rsrodkéw na utrzymanie zasobu, gggjac w 2006r. udziat blisko 67% (por. tabela
22). Pozostatérodki pochoda z optat za lokale zytkowe, ch@ ich udziat od 2005 r. maleje na
skutek kurczenia siliczby lokali uzytkowych - z 16,5% w 2004r. do 15,7% w 200Brodiem
finansowania zasobu as réwniez dodatki mieszkaniowe przyznawane najgEym
gospodarstwom domowych (udziat 17,4% w 2006r.) cKizprzeksztatceniu w 2001r. Zaktadu
Administracji Mieszkaniami Gminy Miejskiej Ktodzkp zaktadu bugzetowego w spokk z o.0.
Gmina Kitodzko nie musi dotowaitrzymania zasobow komunalnych.
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Tabela 22 ZRODLA SRODKOW NA UTRZYMANIE ZASOBOW KOMUNALNYCH W LATACH
2002-2006

. z optat za lokale z opfat za lokale dodatki .
ogo6tem : . . . dotacje
mieszkalne uzytkowe mieszkaniowe
2 2 2 2 2
Lata [z/m?] [9%] [zHm?] [%] [zHm“] [9%] [zHm?] [%] [zHm?] [%]
p.u. p.u. p.u. p.u. p.u.

2002 33,19 100 26,12 71,4 52,76 14,56 6,74 13,96 - -

2004 34,32 100 24,98 65,0 53,10 16,53 8,54 18,46 - -

8

2003 35,11 100 27,58 69,91 51,80 15,18 7,37 14,91 - -
1
7

2005 31,84 100 23,48 66,3 50,78 15,93 8,4( 17,70 - -

2006 33,45 100 24,82 66,89 53,40 15]75 9,68 17,37 - -

Zrodto: dane Zaktadu Administracji Mieszkaniami Gpiejskiej Ktodzko Spétka z o.0.

Istotnym problemem w zagdzaniu zasobem mieszkaniowym gminy jest zagadnienie
zalegtaci w optatach za mieszkania (por. tabela 23). Nkepzym zjawiskiem w Ktodzku jest
rosmcy odsetek lokatoréw zalegajch z optatami z 54% w 2002r. do 70% w 2006r., jpoon
nie podnoszenia w tym okresie wysékioczynszow. Rozpatrgg zalegtdci w optatach trwajce
powyzej 3 mies¢cy sytuacja jest podobna, jak przy zaldégtach ogétem — odsetek lokatoréw
zalegagcych z optatami rnie od 2002r. z 42% do 59% w 2006r. W sumie na éo@006r.
zalegtaci wynosity 6 745 tys. zt, z czego zalegiopowyzej 3 miesgcy stanowity 6 666 tys. zt.
(98,8%). Od 2002r. wysoké zalegtdci zwickszyta s¢ o 1877 tys. zt (o 38,5%) Wzrasta
rowniez przecetna wysokdéé zalegtdci przypadajca na 1 lokatora — z 2842 zt w 2002r. do
4070 zt w 2006r. (wzrost o 43%) oraz przéta kwota zalegkei powyze] 3 miestcy
z 3579 zt w 2002r. do 4772 zt w 2006r. (wzrost &633

Tabela 23ZALEGLO SCI W OPLATACH ZA MIESZKANIA W ZASOBIE MIESZKANIOWYM GMINY
W LATACH 2002-2006

Liczba lokatoréw zalegapcych z optatami za | Wysokosé zalegigci w Przecigtna wysokasé
Mieszkania mieszkania [tys. zl] zalegtdici przypadajaca
Lata ogotem na 1 lokatora [zi]
[szt] Ogotem % Powyzej % zasobu | ogotem Powyzej ogotem Powyzej
zasobu | 3 mieskcy 3 mieskcy 3 mieskcy
2002 3147 1713 54 1324 42 4868 4738 2842 3579
2003 2847 1640 57 1354 47 5732 5639 3495 4164
2004 2560 1509 59 1279 50 5949 5877 3943 4595
2005 2582 1580 61 1325 51 6600 6515 4177 4917
2006 2343 1657 70 1397 59 6745 6666 4070 4772

Zrodto: dane Zaktadu Administracji Mieszkaniami Gpiiejskiej Ktodzko Spétka z o.0.

Na wzrost zadienia, pomimo braku podvgk stawek czynszowych, wplhy takie
czynniki, jak: zmniejszenie gidochodow gospodarstw domowych zamiesaygh zasob
komunalny lub ich catkowita utrata, wzragtag koszty ustug mieszkaniowych, giéwnie mediow
energetycznych, a ta& zta wola najemcow.

Na skutek zalegkmi w optatach za mieszkania, nie tylko w zasobiesnkaniowym
gminy, ale rowni¢ w zasobie spétdzielni mieszkaniowej, z roku nan@nie liczba toczcych
sie w sadzie postpowar eksmisyjnych (por. tabela 24). W 200%d ®rzekt ogotem 48 eksmisii,
z czego w 44 przypadkach powodem byty zalggtev optatach za mieszkania (92%). W tym
samy czasie wykonano jedynie 9 eksmisji.zRéa pomedzy liczkm orzeczonych eksmisji
a liczlm wykonanych eksmisji wynika z faktw; znakomita wgkszas¢ wyrokdw eksmisyjnych
orzekana jest z prawem do lokalu socjalnego, ktfzgtarczy musi gmina. Ze wzgtu na
ograniczone maiwosci lokalowe, a przede wszystkim finansowe gminyelei wyrokow
eksmisyjnych realizowanych jest z dpéeniem.
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Tabela 24POSTEPOWANIE EKSMISYJNE | EKSMISJE Z LOKALI MIESZKALNYCH
Wyszczegoblnienie Lata
2003 2005

Toczce s¢ w sadzie posgpowania eksmisyjne
ogoétem 12 26
z powodu zalegégi w optatach za mieszkanie 10 24
Orzeczone przezd eksmisje
ogoétem 50 48
z powodu zalegioi w optatach za mieszkanie 42 44
Wykonane eksmisje
ogotem 9 9
z powodu zalegégi w optatach za mieszkanie 5 7
Zrodio: Zasoby mieszkaniowe” dane GUS za odpowiebitie

Reasumujc, niska skala realizowanych remontow i modernizacgez ostatnie lata
spowodowata przyspieszon dekapitalizagf techniczia i funkcjonalra czesci zasobu
mieszkaniowego gminy. Wplyw na ten stan rzeczy mmieski poziom czynszu w zasobie
mieszkaniowym gminy oraz wysoki odsetek lokatorGalegajcych z optatami. Czynniki te
spowodowaty, 2 srodki z czynszéw za lokale mieszkalne przeznaczargddwnie na pokrycie
kosztoéw eksploatacji zasobu, nie wystargzatomiast na realizacjnagromadzonych potrzeb
remontowych i modernizacyjnych.
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6. TERENY BUDOWLANE, UZBROJENIE

6.1 GOSPODARKA GRUNTAMI NA CELE MIESZKANIOWE

Na przestrzeni 2002-2006r. gmina (por. tabela 25):
» sprzedata 43 dziatki pod budownictwo mieszkanioeenprodzinne (por. tabela 28),
najwiccej w 2002 i 2006r. — po 11 dziatek

* nie sprzedata ani jednej dziatki pod budownictwelaiodzinne

» drednia cena sprzegha gruntu pod budownictwo jednorodzinne ksztattowsia od
11,19 zt/m2 w 2004r. do 19,56 z/m2 w 2003r.,agajac w 2006r.sredni cerg 17,55

zt/m2

* sprzedata dziatki wgcznie osobom fizycznym
» sprzedala tereny poprzez przeksztalcenie pramdkaowania wieczystego w prawo
wiasndci ( gtdwnie na rzecz spoétdzielni mieszkaniowejmmiejszym stopniu na rzecz

0s0b fizycznych).

Tabela 255PRZEDAZ GRUNTOW GMINNYCH W LATACH 2002-2006

Wyszczegolnienie

Lata

2002

2003

2004

2005

2006

llos¢ sprzedanych dziatek pod budownictwo
jednorodzinne [szt.]

11

13

6

11

taczna powierzchnia sprzedanych dziatek pod
budownictwo jednorodzinne [ih

11 306

12 998

2993

6 053

14 69

Wptywy ze sprzeday dziatek pod budownictwo
jednorodzinne [z{]

207 030

254 215

33491

137 44

17 2579

Srednia cena 1m2 sprzedanej dziatki [z1]

18,3

19,

611,19

22,70

17,55

lloé¢ sprzedanych dziatek pod budownictwo
wielorodzinne [szt.]

taczna powierzchnia sprzedanych dziatek pod
budownictwo wielorodzinne [fh

Wplywy ze sprzeday dziatek pod budownictwo
wielorodzinne [szt.]

Powierzchnia sprzedanych gminnych terenéw
poprzez przeksztalcenie prawa gytkowania
wieczystego w prawo wiasngi [m?] w tym:

= spotdzielniom mieszkaniowym

= TBS

= innym osobom prawnym

= osobom fizycznym

25279

34 110

14 081

160 899

290

8.025

Zrédto: dane Urgdu Miasta w Ktodzku
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6.2 DOSTEPNOSC TERENOW

Wedlug stanu na 1 maja 2007. gmina posiada 19 catierngci gruntowych
niezabudowanych, ktére przewidziare do zbycia pod zabudawmieszkaniow. Przewaaja
grunty o powierzchni od 1000 do 1292 m2 (18 nieamastici) oraz jedna o powierzchni 6813
m2. Szacunkowa waré terenu to, w zalanosci od powierzchni, 28.000 — 50.000 zt.

Tabela 26 TERENY GMINY KLODZKO PRZEZNACZONE DO ZBYCIA POD ZAB UDOWE
MIESKZANIOW A

Lp Potozenie (ulica) Powierzchnia w m2 B TR
szacunkowa
1. Rakowa 1292 40 000
2. Rakowa 1089 35 000
3. | Wisniowa 1000 30 000
4. | Wisniowa 1000 30 000
5. | Wisniowa 1000 30 000
6. | Wisniowa 1000 30 000
7. | Wisniowa 1000 30 000
8. | Wisniowa 1000 30 000
9. | Wisniowa 1000 30 000
10. | Podgrodzie 1200 40 000
11. | Podgrodzie 1200 40 000
12. | Podgrodzie 1200 40 000
13. | Podgrodzie 1200 40 000
14. | Podgrodzie 1200 40 000
15. | Podgrodzie 1200 40 000
16. | Dzbowa 1149 30 000
17. | Nadrzeczna 6813 50 000
18. | Ostatnia 1117 28 000
19. | Ostatnia 1117 28 000
Zrodio: dane Urgdu Miasta w Klodzku
Aktualnie kierunki i zasady zagospodarowania przesinego rozwoju miasta

w zakresie zabudowy mieszkaniowe] clkaga nastpujace plany miasta:

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ntergabudowy ustugowo -—
mieszkaniowej przy ul. Dusznickiej 3 — 9 w Ktodzlawierzchnia 2,6708 ha.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegontereabudowy mieszkaniowo -
ustugowej przy ul. Dusznickiej 38 — 42 w Ktodzkwwierzchnia 3,0892 ha.

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegmtemabudowy mieszkaniowej przy
ul. Korytowskiej w Ktodzku, powierzchnia 1,2970 ha.

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego aobszprzy ul. Wyspiaskiego
w Ktodzku”, powierzchnia 13,94 ha.

5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegouerawobrzenego przedmieia
miasta Ktodzka w rejonie ulic: Chetmskiegio iSlaskiej, powierzchnia: 2,2580ha.

6. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegodiasieudownictwa mieszkaniowego
przy ul. NowySwiat w Ktodzku, powierzchnia: 5,5 ha.

7. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegdriyestaromiejskiej miasta Ktodzka
— Wyspa Piasek, powierzchnia: 11,9097 ha.

8. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegoanbszotudniowo - zachodniej €i
miasta Ktodzka (Os. Kruczkowskiego i teren bexpdnio przylegty), powierzchnia: 160 ha.

9. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przesteg® obszaru  przy
ul. Wyspiaiskiego w Klodzku w zakresie terendéw padaych przy ul. Myliwskiej i
Snieznej, powierzchnia: ok. 7,85 ha.
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10. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegdednu potaonego mgdzy ulicami:
Spoétdzielcza, Rodzinnagkowa i Objazdowa w Ktodzku, powierzchnia: ok. 4a h

11. Zmiana w planie miejscowym zagospodarowania przestrego obszar potudniowo
zachodniej cgsci miasta ktodzka dla terenu patmego przy ul. Korczaka, powierzchnia:
ok. 1,0 ha.

12. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegorsiajskiej dzielnicy miasta ktodzka
potozonej medzy ulicami: Kdciuszki, Zawiszy Czarnego, Nad Kanalem, terenami
potozonymi pontej ulicy Lukashskiego, ulia Kolejowa, rzelka Nysa Ktodzka, ulica Skasna,
Polwiejsky, Nowy Swiat i Noworudzla, powierzchnia: ok. 81,0 ha.

13. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegonterpot@zonego mgdzy ulia
T. Kosciuszki, rzely Nysa Klodzka, terenami wodonmymi, ulica j. Korczaka i ulig
Bohaterow Getta w Ktodzku, powierzchnia: ok. 57¢0 h

14. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegmuepetazonego mgdzy: rzek Nysa,
ul. Slasksy, terenami kolei, ul. Korfantego, rzekNysa, ul. Podgrodzie, granicami fortu
Owcza Gora, zabudewprzy ul. Slaskiej, ul. Karola Miarki, ul. Sienkiewicza, ul. Kefow,
potokiem Jawornik, granicami miasta, terenami woyspmi i ul. Wyspiaskiego
w Ktodzku, powierzchnia: ok. 120,0 ha.

15. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego apbszpot@zonego mgdzy
ul. Pitsudzkiego, rzeka Nygs ul. Podgrodzie i ul. Warty w Kilodzku, powierzchni
ok. 95,0 ha.

16. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegdmizyestaromiejskiej miasta Ktodzka
Wyspa Piasek dla obszaru pmoego mgdzy ul. Wita Stwosza, ul. Matejki , ul. Zofii
Stryjeaskiej i Nad Kanatem, powierzchnia: ok. 0,5 ha.

17. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegondengotazonego mgdzy ulicami
Slaska, Karola Miarki, Sienkiewicza, Kwiatoay Potokiem Jawornik, granicami miasta
i ul. Marianska w Ktodzku, powierzchnia ok. 160 ha,

18. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dmaiy mieszkaniowej obszaru
osiedla “Owcza Gora” w Ktodzku, powierzchnia oB0lha.

19. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegazasbgotozonego w poét. zachodniej
cze$ci miasta Ktodzka ul. Zagzej, powierzchnia ok. 26,93 ha

Trwaja prace nad opracowaniem miejscowych planow zag@spednia przestrzennego

dla nastpujacych obszaréw :

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegoanbgmtudniowo — wschodniej €xi
miasta Klodzka, obejmagy osiedle przy ul. Wyspiskiego, tereny wodonae i tereny
rolniczo — rekreacyjne nad rzekKysa Ktodzka w Ktodzku, powierzchnia ok. 270 ha.

2. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przesteg® terenu prawobrzgego
przedmidcia miasta Klodzka w rejonie ulic: J. Cheffisgiego i Slaskiej,
powierzchnia 2,258 ha

Opracowywane plany as spojne z polityk i kierunkami zawartymi w Studium
uwarunkowa i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Mi&stalzka oraz Strategi
Rozwoju Miasta Ktodzka. W projektach wsj wymienionych planéw zaproponowane zostan
ustalenia ktore:

+ beda podstaws do rewaloryzacji i rewitalizacji starowki i innyckdegradowanych
obszarow,
+ zabezpiecztereny pod zabudaymieszkaniow jednorodzina.

Analizujac mazliwosci dalszego rozwoju mieszkalnictwa w Ktodzku ima stwierdz
dwe rezerwy w terenach przeznaczonych pod mieszkaimic W zwihzku z duymi
oczekiwaniami spotecznymi, co do poprawy warunkéwszkaniowych i upatrywanie szans na
realizacg tego zadania poprzez udgstienie licznych terenéw pod zabudgwwvyznaczono
znaczne obszary dla tej funkcji. Dotychczasowewagiowanie nie wyczerpato tych terendw.
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W przyszigci nie naley powigcksza& terendw budowlanych poprzez zmiany punktowe,
gdyz prowadzi to do ich rozproszenia, a w konsekwedgji zwielokrotnienia naktadéw na
uzbrojenie i uporakowanie chaotycznie zagospodarowanych terendw.

6.3 POTRZEBY TERENOWE

Szacunek statystycznych potrzeb mieszkaniowyched&tu na koniec 2006r. wyniost 76
mieszkania (por. punkt 7.1). Zakiagajiz:
= struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowegd ulegnie znaerym zmianom
do 2013, tj. w znakomite] wkszaci dominowa& beda inwestorzy indywidualni
budupcy, najczsciej w systemie gospodarczym, domy jednorodzinne,
= powierzchnia nieruchomdoi gruntowej niezabudowanej pod budownictwo
mieszkaniowe wyniesie 1000 m2
aby zrealizowé potrzeby mieszkaniowe wedtug stanu na koniec 2006trzeba nasgpujacej
powierzchni gruntow pod budownictwo mieszkaniowe:

76 jednostek mieszkalnych x 1000 m2 = 76 000 m2 # ha

Na dzigi 1.05.2007r. Gmina Ktodzko posiada 18 nieruchéehgruntowych, ktére przewidziane
sa do zbycia pod zabudawmieszkaniow o powierzchni od 1000 m2 do 1292 m2 oraz
1 nieruchomé&t o powierzchni 6813 m2. Pozostate tereny pod zabgaoieszkaniow znajduj

sie w rekach osob fizycznych.

Dodatkowo w latach 2007-2013 potrzeby mieszkaniowwicksza sie na skutek
przewidywanego przyrostu liczby gospodarstw domdwyo 185 mieszka Do realizacji
potrzeb mieszkaniowych do 2013r. potrzeba zatem:

185 jednostek mieszkalnych x 1000 m2 = 185 000 m2.8,5 ha

Nalezy podkréli¢, iz obliczone potrzeby terenowe zakiladaedynie realizacji potrzeb
mieszkaniowych poprzez budew domow jednorodzinnych. W przypadku realizacji
w najblizszych latach na terenie gminy inwestycji dewelogielrs w postaci budynkow
wielolokalowych, potrzeby terenowe mplgy¢ mniejsze.

W uchwalonych i obecnie tworzonych miejscowych plan zagospodarowania przestrzennego
znajduje st wystarczajce ilos¢ terendw pod budownictwo mieszkaniowe.
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7. PROGNOZY ROZWOJU MIESZKALNICTWA

7.1 SZACUNEK POTRZEB MIESZKANIOWYCH

Z analizy stanu ludrigi i ruchu naturalnego wynikae w Gminie Miejskiej Ktodzko w
okresie lat 2002-2006 liczba ludimd zmniejszyta s 0 802 osoby (2,75%) z 29 162 os6b do
28 360 (por. tabela 27$redniorocznie ubywato okoto 160 luditd Sytuacja ta spowodowana
byta czynnikami:

* ujemnym przyrostem naturalnym

= ujemnym saldem migracji wewtiznej

* ujemnym saldem migracji zagranicznej.
Na przestrzeni lat 2002-2006 obserwuje¢ sspadek udzialu luddoi w wieku
przedprodukcyjnym z 19,0% do 17,2%, przy jednocgeswzrasnie udziatu ludnéci w wieku
poprodukcyjnym z 16,9% do 18,2%.

Tabela 27STAN LUDNOSCI | RUCH NATURALNY W KEODZKU W LATACH 2002-2006

Lata
Wyszczegolnienie
2002 2003 2004 2005 2006

LICZBA LUDNO SCI

= ogotem 29162 28 954 28716 28 361 28 360

" mezczyzni 13673 | 13544 13419 13208 13279

* kobiety 15489 | 15410 15 297 15153 15081
PRZYROST NATURALNY

= ogO6tem -79 - 100 -85 -73 - 67

= na 1000 ludngxi -2,7 -3,4 -2,9 -2,5 -2,4
SALDO MIGRACJI

= ogO6tem - 141 - 108 - 153 -85 -131

=  wruchu wewstrznym - 133 -111 - 147 - 80 -82

= zagranica -8 3 -6 -5 -49
LICZBA ZAWARTYCH MAL ZENSTW 139 148 144 143 165
UDZIAL LUDNO SCI (w %)

= w wieku przedprodukcyjnym 19,0 18,3 17,9 17,4 17,2

= w wieku produkcyjnym 64,1 64,6 65,0 64,9 64,6

= W wieku poprodukcyjnym 16,9 17,1 17,2 17,7 18,2
LUDNOSC NA 1 km2 1161 1147 1142 1134 1133

Zrédto: Stan ludnéei i ruch naturalny, dane GUS za odpowiednie lata

Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego z 2002r. wigriitodzko ludné¢ tworzyta
11 221 gospodarstw domowycRrednio gospodarstwo domowe sktadate i 2,60 osoby.
Zaktadajc, ze liczba oséb przypadgja na gospodarstwo domowe w kolejnych latach ragtal
zmniejszeniu ani zwkszeniu oszacowange w 2007r. na skutek zmniejszenig $iczby
ludnaéci w gminie w stosunku do roku 2002, z poziomu B2 bséb do wysokai 28 360 0sdb,
zmniejszyta si jednoczénie liczba gospodarstw domowych z z 11 221 do B) 90

Prognozujc, ze w Ktodzku w latach 2007- 2013r. liczba ludoiomale& bedzie w tempie
podobnym jak w latach 2002 -2006 oszacowanoyi2013r. liczba ludnii wynies¢ moze
27 240. Zaktadag, ze liczba oséb przypadaja na gospodarstwo domowe (2,60) w kolejnych
latach nie ulegnie zmniejszeniu ani zkgzeniu oszacowanage w 2013r. liczba gospodarstw
domowych w Kiodzku mize wynigé¢ 10 477. Mae sk zdarzy, iz pomimo zmniejszania Si
liczby ludnaci w Klodzku zwekszy sk liczba gospodarstw domowych ( wedtug prognozy
Glownego Urzdu Statystycznego, nawet o okoto 1%), gtéwnie zglydu na struktuy wieku
ludncici (zwigkszy st udziat 0sOb starszych) oraz rozwoju gospodarcz8guekszy sg liczba
gospodarstw domowych 1-osobowych oraz 2-osobowyahzmaleje liczba gospodarstw
domowych 3-osobowych, 4-osobowych i 5 icweej osobowych. Rozpatug prognoz
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Gtéwnego Urzdu Statystycznego zatono,ze w stosunku do roku 2006 na przestrzeni lat 2007-
2013, pomimo zmniejszenia ¢siludnasci, liczba gospodarstw domowych zkszy s¢ z
szacunkowo przgtych 10908 w 2006r. do 11 017 w 2013r. (przyrosi@® gospodarstw
domowych).

Bilans ilosciowy potrzeb mieszkaniowych

e przyjmuje st, ze na kade gospodarstwo domowe powinno przygatlanieszkanie,

* przyjeto, ze do 2013r. nie nagiia zadne wyburzenia zasobu mieszkaniowego,

* przyjeto za prognog Gtownego Urzdu Statystycznegae w stosunku do roku 2006 na
przestrzeni lat 2007-2013, pomimo zmniejszenia Isidndsci, liczba gospodarstw
domowych zwgkszy se& 0 1% z szacunkowo przyych 10 908 w 2006r. do 1017
w 2013r.

* przyjeto, ze liczba ludnéci w latach 2007-2013 maldxdzie w tempie podobnym, jak
w latach 2002-2006

Szacunkowa liczba gospodarstw domowych na kon@@a6r2 10 908
Liczba mieszka w Ktodzku na koniec 2006r. 10 832
Statystyczny deficyt mieszkaa koniec 2006t =76

Przyrost gospodarstw domowych do 2013r. + 109
Potrzeby mieszkaniowe do kaca 2013r. =185

Szacunek statystycznych potrzeb mieszkaniowych ed&u na koniec 2006r. wynidst
76 mieszkania. Dodatkowo w latach 2007-2013 poyraaleszkaniowe zwksz si¢ na skutek
przewidywanego przyrostu liczby gospodarstw domdwygeVybudowanie okoto 185 mieszka
do 2013r. zwgkszytoby zasOb mieszkaniowy do poziomu okoto 17 @dieszka i na 1000
mieszkacoéw przypadatoby, przy zateniu ze liczba mieszkecow Klodzka w 2013r.
ksztaltowa si¢ bedzie na poziomie okoto 27 240 o0so6l04 mieszkaniawobec okoto 384
w 2006r. Z analizy iléci mieszka oddawanych do aytkowania w latach poprzednich (52
mieszkania w 2005r. oraz 60 mieszka 2006r.) wynika,ze nie powinno b§ problemow
z realizacy potrzeb mieszkaniowych.

Istotny udziat w bilansie ikciowym potrzeb mieszkaniowych zajmupotrzeby osob
najubaszych oraz z wyrokami eksmisyjnymi. Dlatega tetotra role w zaspokajaniu potrzeb
w latach 2007-2013 odgrywabedzie gmina, poprzez dostarczanie lokali socjalnywthcelu
okreslenia potrzeb mieszkaniowych najuisaych do 2013r. przgfo dane szacunkowe na
podstawie liczby sktadanych rocznie wnioskow (piabela 29). Na tej podstawie okliano, ze
do kaca 2013r., uwzgdniajac rowniez listy os6b oczekapych na wskazanie lokali
zamiennych, socjalnych i komunalnych na dz84.12.2006r., potrzeby mieszkaniowe wynie
moa okoto 600 lokali, z czego na lokale socjalne zeg@bowanie mze wynigé okoto 400
lokali.

Tabela 28DZIALANIA W ZAKRESIE ADAPTACJI POSIADANYCH ZASOBOW  NA LOKALE

SOCJALNE
R Lata
Wyszczegolnienie

2002 2003 2004 2005 2006
Niezrealizowane wyrokigglowe na koniec roku 53 111 129 141 191
Liczba wyrokéw gdowych z prawem do lokalu socjalnego 20 64 72 97 7 12
Adaptacja budynkéw na lokale socjalne §@dokali)
Odzysk lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy 12 16 14 24 20
Budowa lokali socjalnych - - - - -
Najem lokali w innym zasobie - - - - 1

Zrédto: dane Urgdu Miasta w Ktodzku
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Tabela 2REALIZACJA LIST OSOB ZAKWALIFIKOWANYCH DO ZAWARCIA UMOW NAJMU
W GMINNYM ZASOBIE MIESZKANIOWYM
Lista os6b Lista os6b Lista os6b Lista os6b
zakwalifiko- zakwalifiko- zakwalifiko- zakwalifiko-
Rodzaj listy wanych wanych wanych wanych Razem

na lokale na lokale na najem na zamiarg

Zzamienne* socjalne lokalu Z urzedu
llo$¢ 0s6b umieszczonych na . .
"égice W 2082; zezony brak listy 46 33 brak listy 79
llos¢ zawartych uméw najmu
W 2002r. 1 12 36 9 58
llo$¢ os6b oczekuagych na
wskazanie lokalu na 23
31.12.2002
llo$¢ 0s6b umieszczonych na . .
li<cie w 2003, brak listy 49 27 brak listy 76
llos¢ zawartych uméw najmu
W 2003r. 4 16 35 5 60
llo$¢ os6b oczekuagych na
wskazanie lokalu na 18
31.12.2003
llos¢ oséb umieszczonych na . .
li<cie w 2004r. brak listy 29 23 brak listy 52
llos¢ zawartych uméw najmu
W 2004r. 5 14 26 4 49
llo$¢ os6b oczekuagych na
wskazanie lokalu na 14
31.12.2004
lloé¢ oséb umieszczonych na . .
liscie w 2005t brak listy 31 38 brak listy 69
llo$¢ zawartych umoéw najmu
W 2005r 0 24 37 25 86
llos¢ oséb oczekupych na
wskazanie lokalu na 13
31.12.2005
llo$¢ os6b umieszczonych na . .
liscie w 20061 brak listy 45 19 brak listy 64
llo$¢ zawartych umoéw najmu
na 31.12.2006 0 20 26 > o1
llos¢ oséb oczekupych na 9
wskazanie lokalu w 2006r.

* dotyczy os6b otrzymugych lokale zamienne na podstawie art. 11 ust®ayst dnia 21 czerwca 2001 o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o anie Kodeksu cywilnego
Zrbdto: dane Urgdu Miasta w Ktodzku

Potrzeby mieszkaniowe dotycgce zasobu Gminy

a) wedtug stanu na 31.12.2006r.:

- dla 0s6b posiadagych ustawowe prawo do lokali zamiennych
- niezrealizowane wyrokigslowe z prawem do lokalu socjalnego

9 lokali
191 lokali
RAZEM 200 lokali

b) prognozowane roczne potrzeby mieszkaniowe w zdse Gminy w latach 2007-2013
- Srednia roczna liczba wyrokéwadowych z prawem do lokalu socjalnego
30 lokali x 7 lat = 210 lokali
- Srednie roczne zapotrzebowanie na najem lokalu aa cEoznaczony
28 lokali x 7 lat = 196 lokali

RAZEM POTRZEBY 606 lokali
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Z analizy potrzeb wynikaze wskazane bytoby wygospodarowanie okoto 600 magszk
poprzez dostarczenie przez gmiakali komunalnych, zamiennych i socjalnych.
Pozostate potrzeby mieszkaniowe magst& zaspokojone poprzez:
* budowe nowych mieszka przez inwestoréw indywidualnych
* nabycie mieszkania na rynku pierwotnym od dewelageabudowa jednorodzinna
I wielorodzinna)
* nabycie mieszkania na rynku wtérnym w zasobie spékdi mieszkaniowej
* nabycie mieszkania na rynku wtérnym w zasobie wspdhieszkaniowych
* najem lokalu

7.2 Przewidywane ksztaltowanie si e popytu na mieszkania
w najbli zszych latach

Popyt to czs¢ ujawnionych na rynku potrzeb (przykej cenie), ktére majpoparcie
w sile nabywczej ludnii (popyt efektywny). Wraz ze wzrostem dochodéwzospadku cen
rosnie obszar popytu efektywnego, lecz nigdy nie zréveg z popytem potencjalnym, géy
potrzeby ludzkie gsnieograniczone.

Cechami popytu na nieruchofod s:
* silna intensywn& jego ujawniania 8i
* mata substytucyjnd
» staba reakcja wiellk@i popytu na ceny
e znaczna rozbimos¢ pomigdzy popytem potencjalnym a efektywnym.

Popyt mieszkaniowy uzataiony jest od nagpujacych zmiennych:
* dochoddw (sytuacji materialnej gospodarstwa domayeg

e posiadanego lubaytkowanego mieszkania

e cen mieszkalub poziomu czynszow

» Kkosztow utrzymania mieszkania

» wielkosci rodziny

* mozliwosci pozyskania okidonego mieszkania,

* cen innych towarOw oraz stopnia zaspokojenia inrpathzeb.

Przy obecnych cenach nieruchaimioi ich relacji w stosunku do przetnych ptac
mieskcznych, w Klodzku za miesizne wynagrodzenie netto aeany naby srednio okoto 0,8
— 1,0 m2 mieszkania w obrocie wtornym.
Pozytywny wplyw na ksztattowanieegsivysokaci popytu mieszkaniowego odgrywa
beda w najblizszych latach w Ktodzku nagtujace czynniki:
* malepce bezrobocie
» wzrost dochodéw per capita ludito
* rozwoj gospodarczy regionu
» wejscie na rynek budowlany deweloperow
* zwiekszenie s dostpnaici terenéw budowlanych, uzbrojonych i pokrytych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
e dostpnas¢ zewretrznych zrodet finansowania inwestycji w  nierucho#eo
mieszkaniowe (kredytéw hipotecznych)
Negatywy wptyw na ksztattowaniegsivysokaci popytu mieszkaniowego odgrywaeda takie
czynniki, jak:
» wzrost cen gruntéw na cele budowlane
e wzrost cen mieszkana rynku pierwotnym i wtornym

39



Strategia Mieszkalnictwa dla Miasta Ktodzka na#a2007-2013

W gminie Klodzko istnigg ograniczone mdiwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Struktgr inwestorsk budownictwa mieszkaniowego twarzjedynie
inwestorzy indywidualni budagy domy jednorodzinne, przy braku w ostatnich latac
jakichkolwiek inwestycji deweloperskich, spétdzigych czy te komunalnych. Gospodarstwa
domowe maj, wiec do wyboru dwie mdiwosci: albo budow domu albo nabycie mieszkania
na rynku wtéornym w spoétdzielni mieszkaniowejdbh wspolnocie mieszkaniowej. Niestety, na
budowe domu mog pozwolié sobie jedynie osoby o co najmniéfednich i wysokich
dochodach. Sytuacja ta skutkuje gk@izaniem i potrzeb mieszkaniowych. Osoby o dochodach
ponizej sredniej krajowe] skazanea snv zasadzie, przy obecnej strukturze inwestorskiey,
poszukiwanie mieszkana rynku wtornym #dz dalsze wielopokoleniowe wspoétzamieszkiwanie
pod jednym dachemRoéwniez osoby o niskich dochodach napotykapa niemanasé
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, gdyiska poda lokali w zasobie mieszkaniowym
gminy skutkuje wydtaeniem s¢ czasu oczekiwania na przydziat lokalu.

Niekorzystr sytuacg potguje zjawisko bezrobocia. Obseratijpoziom rejestrowanego
bezrobocia w okresie lat 2003- 2006r. zazavak stopniowy spadek bezrobocia zaréwnodud
kobiet, jak i mezczyzn z 3413 osb6b do 2 513 oso6b. Zjawisko bezr@bauiniejsza szaafna
samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowychezprezs¢ gospodarstw domowych
dotknictych & sytuacy. Nalezy spodziewa si¢ w tej sytuacjize czs$¢ oséb dotknitych brakiem
pracy zgtosi zapotrzebowanie na mieszkania w zasoieszkaniowym gminy lubzena skutek
nieuregulowania optat w zasobie spotdzielni miesakaych, trafi do lokali socjalnych na mocy
sadowego wyroku eksmisyjnego.

Tabela 3IRYNEK PRACY W KEODZKU W LATACH 2003-2006

Wyszczegolnienie Lata
2003 2004 2005 2006
PRACUJACY W GEOWNYM MIEJSCU PRACY
Pracujacy wg pici
ogotem 8 819 8 652 8 731 b.d
mezczyzni 4166 4074 4 243 b.d
kobiety 4 653 4578 4 488 b.d
BEZROBOCIE
Bezrobotni zarejestrowani wg pici
ogotem 3413 3 266 3027 2513
mezczyzni 1760 1633 1494 1218
kobiety 1653 1633 1533 1295

Zrodio: Rynek pracy, dane GUS za odpowiednie lata

Ocere mazliwosci finansowych lokalnej spoteczém mozna rownie dokond poprzez
analiz ilosci wydanych decyzji o warunkach zabudowy (por. lal82), a przede wszystkim
wydanych decyzji o pozwoleniu na budpw kolejnych latach (por. tabela 33). Wydaje, ge
w najblizszych latach nagbi wzrost popytu na mieszkania zarowno na rynkurmyid, jak
i pierwotnym (gtdbwnie budownictwo indywidualne). Vdtach 2005-2006 znagzo wzrosta
liczba, w poréwnaniu z latami 2003-2004, decyzjipozwoleniu na budog budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych — z 12 do 21 w 2008az 25 w 2006r. Dodatkowo w 2006r.
udzielono 8 pozwole na rozbudow budynkéw oraz 6 pozwaiena przebudow pomieszcze
niemieszkalnych, prowadeych do powstania nowych mieszka
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Tabela 3DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY

Lata Wszystkie decyzje Nowe budynki mieszkalne [%]
2002 127 13

2003 83 19

2004 52 11

2005 57 11

2006 35 7

Zrodio: dane Urgdu Miasta w Klodzku

Tabela 3DECYZJE O POZWOLENIU NA BUDOW E W LATACH 2003-2006

Wyszczeg6linienie llo$¢ pozwolen Liczba mieszkai

2003 2004 2005 2006 2003 2004 2005 2006
Budynki mieszkalne 12 12 21 25
jednorodzinne
Budynki - - - - - - - -
z 2 mieszkaniam
i wiecej
Rozbudowa 6 8 9 8 6 9 9 8
budynkow*
Przebudowa 8 2 8 6 8 2 9 7
pomieszcze
niemieszkalnych**
OGOLEM 26 22 38 39 26 23 39 40

*mieszkalnych i niemieszkalnych (prowaga do powstania nowych mieszia
**prowadzaca do powstania nowych mieszka
Zrédto: dane Urgdu Miasta w Ktodzku

Czynnikami determingcymi zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w nagaych
latach leda przede wszystkim czynniki makroekonomiczne, tgkie tempo wzrostu dochodu
narodowego, dochoddéw realnych ludcio wysoka¢ inflacji, wysokaé stép procentowych
a take dosgpnas¢ kredytow hipotecznych, zakres wsparcia dla midsetiava ze strony
budzetu pastwa i gminy.Skuteczna, dobrze ukierunkowana polityka mieszkaniwa gminy
przyczyni sie do przeksztatcenia potrzeb mieszkaniowych w popyfektywny.
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8. ANALIZA MO ZLIWOSCI ROZWOJU MIESZKALNICTWA

W MIESCIE (ANALIZA SWO

T)

MOCNE STRONY (+) SZANSE (+)
stabilna gospodarka miasta » dwe zapotrzebowanie na mieszkania prywatne
proinwestycyjna polityka gminy  rosmca liczba decyzji pozwolenia na budow
wysokie srodki przeznaczane przez graima budow budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
infrastruktury technicznej e sprzeda gruntdbw gminnych na cele mieszkaniowe
wihasciwa infrastruktura miejska » zwigkszenie roli sektora mieszkaniowego w polityce
wyposaenie zasobu mieszkaniowego w podstawgw gospodarczej miasta
infrastruktue techniczn. e przygotowanie i uzbrojenie atrakcyjnych terenévd po
rezerwy terendéw pod budownictwo mieszkaniowe| w budownictwo mieszkaniowe
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego istnienie duej ilosci niezabudowanych, atrakcyjnie
duzy odsetek powierzchni gminy pokryty miejscowymi  potozonych terendéw budowlanych
planami zagospodarowania przestrzennego e zwiekszenie zakresu prac remontowy
prywatyzacja lokali gminnych we wspdlnotach i modernizacyjnych
mieszkaniowych * partnerstwo ronych grup wicicieli na obszarze
przecttnie wigksza liczba mieszkaprzypadajcych na gospodarki mieszkaniowej
1000 mieszkacow w odniesieniu do innych miast i do  naptyw firm deweloperskich
sredniej dla miast w Polsce * wysokie tempo wzrostu gospodarczego
wysoka przegitna powierzchnia aytkowa mieszkania « zwickszapca sé dostpnas¢ kredytdbw na cele
przypadajca na 1 osad mieszkaniowe
dzigki przeksztatceniu w 2001r. Zaktadu Administraci  malepce wydatki z bugetu gminy na wyptat
Mieszkaniami Gminy Miejskiej Ktodzko z zaktadu  dodatkéw mieszkaniowych
budzetowego w spokk z 0.0. Gmina Klodzko nie musie  mozliwosé pozyskaniasrodkéw z budetu pastwa
dotowa utrzymania zasobow komunalnych przez gminy na tworzenie lokali socjalnych, mieszka

chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych

SLABE STRONY (-) ZAGROZENIA (-)
deficyt mieszkd w stosunku do liczby gospodarstw niskie tempo rozwoju budownictwa mieszkaniowe
domowych w stosunku do potrzeb
relatywnie male zrinicowanie zasobow e+  sprzeda lokali uzytkowych naleacych do gminy
mieszkaniowych, * ujemne saldo migracji - odptyw os6b miodych| i
niski udziat firm deweloperskich w budownictwje  wyksztatlconych
mieszkaniowym » przekazywanie gminom kolejnych zadaez pokrycia
wysoka bonifikata przy sprzeda mieszka finansowego mee skutkowaé problemami bugetow
komunalnych na rzecz dotychczasowych najemcow samoradowych
niekorzystna struktura wiekowa zasobu, e zmiennd¢ przepisbw prawa dotygzych gospodark
niski poziom czynszéw w zasobie mieszkaniowym mieszkaniowej
gminy e szybki wzrost cen rimikbw energii oraz za ustug na
trudnaici w realizacji wyrokow sdowych z prawem dg obszarze gospodarki mieszkaniowe;j
lokalu socjalnego » bezrobocie
brak srodkoéw przeznaczanych na remonty kapitalnesi wzrost zapotrzebowania na mieszkania socjalne, przy
termorenowacje w zasobie mieszkaniowym gminy niskich maliwosciach ich zaspokojenia przez grin
dekapitalizacja historycznej zabudowy miejskiej
wysoki poziom zaleglai w opfatach za mieszkania
niska windykacja nafaosci czynszowych w zasobie
mieszkaniowym gminy
brak wieloletniego programu gospodarowania zasopem
gruntéw gminnych
brak banku informacji o wolnych terenach budowldnyc

brak monitoringu rynku nieruchoréa mieszkaniowych
niski standard obiektéw matlej architektury i teren
zielonych na osiedlach mieszkaniowych
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9. MISJA GMINY W ZAKRESIE MIESZKALNICTWA

Misja Gminy Kitodzko w zakresie mieszkalnictwa jest
stworzenie warunkéw do dynamicznego i trwatego
rozwoju mieszkalnictwa w mig&cie celem polepszenia
warunkow i standardu zamieszkania poprzez:
» stworzenie warunkow do zwgkszenia efektow
rzeczowych budownictwa mieszkaniowego
« zwiekszenie poday lokali socjalnych
« zahamowanie procesow dekapitalizacji zasobu
mieszkaniowego.
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10. STRATEGICZNE CELE MIESZKANIOWE

Na podstawie dokonanej diagnozy sytuacji mieszkamjov Ktodzku, oszacowaniu skali
potrzeb mieszkaniowych, jak réwuiez przeprowadzonej analizy SWOT, sformutowano
nastpujace cele strategiczne:

CEL1
ROZWOJ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Nalezy stworzyé warunki do rozwoju budownictwa mieszkaniowego popzez poda
gruntow nalezacych do gminy, uzbrajanie terendw, uchwalanie plang zagospodarowania
przestrzennego, uproszczenie procedur administracgych.

ZasOb mieszkaniowy powinien b¥ zréznicowany pod wzgédem struktury wiasnosci,
rodzaju zabudowy, standardu i ceny, tak aby mogt zpokaja¢ potrzeby mieszkaniowe
wszystkich gospodarstw domowych w Ktodzku.

Nalezy dazy¢ do rozwoju budownictwa mieszkaniowego zarowno napszedaz, jak i na
wynajem w formie TBS.

CEL 2
ZASPOKOJENIE POTRZEB MIESZKANIOWYCH
NAJUBOZSZYCH GOSPODARSTW DOMOWYCH

W najbli zszych latach niezlgdne jest zapewnienie odpowiedniej ikzi mieszkai socjalnych,
tak by zaspokot rosnace potrzeby najubaszych gospodarstw domowych oraz realizowéa
na biezaco adowe wyroki eksmisyjne z prawem do lokalu socjalney

CEL 3
POLEPSZENIE STANDARDU ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
| JAKO SCI ZAMIESZKANIA

Niezbedne jest podniesienie standardu znacznej oi budynkéw i mieszkar w zasobie
do poziomu odpowiadajcego wspoétczesnym wymogom technicznym i estetycznyroprzez
zwigkszenie nakfadow na konserwacje, remonty bigce, kapitalne oraz termorenowacje
budynkow.

W zasobie mieszkaniowym gminy do realizacji tego ke niezbedna jest ekonomizacjal
polityki czynszowej oraz zwgkszeniesrodkow na remonty kapitalne i termorenowacje.

W przypadku spotdzielni mieszkaniowej i wspolnot meszkaniowych naley zwigkszyé
naktady na remonty poprzez podwyszenie stawki na fundusz remontowy (w zakaosci od
wielkosci potrzeb remontowych).

Intensyfikacja dziatan remontowych polepszy warunki zamieszkania, a taze przyczyni sg
do obnizenia kosztow eksploataciji.
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STRATEGICZNE

CELE

KIERUNKI
DZIALA N

ZADANIA

JEDNOSTKA REALIZACYJNA

CEL 1
Rozw0j budownictwa mieszkaniowego

Stworzenie korzystnych
warunkéw
do inwestowania w miécie

stworzenie wykazu gruntdw gminy (deshy dla inwestorow)

przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jemiiwinne

i wielorodzinne, a nagpnie:

o0 scalenie i wtérny podziat geodezyjny terenéw (\uce
porzadkowania i racjonalnego wykorzystania terendw,
z jednoczesnym przygotowaniem terenu pod drogigi Ci
uzbrojenia)

0 wypos&enie terenéw w podstawowe adzenia infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej

o opracowanie dla tych terenéw planoéw zagospodaravani
przestrzennego

o odrolnienie terenéw nadajych sé pod budownictwo
mieszkaniowe

o stworzenie oferty nieruchorci

o ustalenie warunkéw nabycia

o dotarcie z ofert do potencjalnych inwestorow

0 udostpnienie (sprzedd uzytkowanie wieczyste) terendéw w

przetargu inwestorom, clcym realizowd budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne

Wydziat Gospodarki Gminnej i Remontow
Wydziat Rozwoju Miasta
Rada Miejska

Burmistrz Miasta

Prowadzenie racjonalnej
gospodarki gruntami
w miescie

opracowanie wieloletniego programu gospodarowaagbem gruntovi
gminnych, w ktérym w szczeg6léa okreslony zostanie plan sprzeda
gruntéw w kolejnych latach, pod ade typy zabudowy mieszkaniow
oraz plan dziala marketingowych. Kzda nieruchom&@ zostanie
zanalizowana i oceniona pod wadgm potencjatu rozwojowego.

Wydziat Gospodarki Gminnej i Remontow
Rada Miejska
Burmistrz Miasta

Zwigkszenie przejrzystdaci
rynku nieruchomosci

utworzenie systemu monitoringu rynku nieruchéoanieszkaniowych

Referat Gospodarki Mieszkaniowe]
i Wspolnot
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CELE
STRATEGICZNE

KIERUNKI
DZIALA N

ZADANIA

JEDNOSTKA REALIZACYJNA

CEL 2
Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

najubozszych
gospodarstw domowych

Dostarczanie

odpowiedniej liczby lokali

socjalnych

pozyskiwanie powierzchni na lokale socjalne w z#sobspétdzielni
mieszkaniowej, wspdlnot mieszkaniowych

adaptacja strychéw/poddaszy dla potrzeb mieszkamiow

adaptacja budynkoéw dla potrzeb mieszkaniowych

wyremontowanie i zasiedlenie pustostanow

0 inwentaryzacja pustostanow

0 remont i modernizacja pustostanéw

0 zmiana funkcji posiadanych lokalkzytkowych, ktére nie swynagte i ich
adaptacja na lokale mieszkalne

weryfikacja uméw najmu i wypowiedzenie ich najemcorkiérzy maj
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobemygmin

stymulowanie zamian w ramach zasobu, tak by gosptwa domowe
zajmowaty lokale odpowiednie zaréwno do wigd&orodziny, jak i jej sytuacji
materialnej

Burmistrz Miasta

Prezes spotdzielni mieszkaniowej
Zarzdy wspolnot mieszkaniowych
ZAMG

Referat Gospodarki Mieszkaniowe]
i Wspdlnot

ZAMG
Referat Gospodarki Mieszkaniowej
i Wspélnot

ZAMG
Referat Gospodarki Mieszkamwej
i Wspolnot

ZAMG
Referat Gospodarki
i Wspélnot

ZAMG
Referat Gospodarki
i Wspolnot

ZAMG
Referat Gospodarki
i Wspdlnot
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CELE KIERUNKI ZADANIA JEDNOSTKA REALIZACYJNA
STRATEGICZNE DZIALA N
» zwigkszenie naktadéw na remonty i modernizacje zag ¢ Burmistrz Miasta
mieszkaniowego gminy * Rada Miejska
« ZAMG

Zahamowanie procesu
dekapitalizacji zasobu
mieszkaniowego
» zwigkszenie naktadow na remonty i modernizacje przezdggelnk | «  spotdzielnie mieszkaniowe

mieszkaniow, wspdlnoty mieszkaniowe i prywatnych \&é&ieli | «  wspdlnoty mieszkaniowe

domow * prywatni wigciciele domow

o o * stopniowe zwgkszanie poziomu czynszéw tak, aby ich poziom poaiy ) )
Ekonomizacja polityki na zwikszenie dziatalnii remontowej * Burmistrz Miasta
czynszowej * Rada Miejska

CEL 3
Polepszenie standardu zasobow

mieszkaniowych
| jakosci zamieszkania

» okreslenie zasobu lokaliaytkowych do prywatyzacji ( pustostany, nis

stan techniczny) e Burmistrz Miasta
Prywatyzacja zasobu o okreslenie zasobu lokali aytkowych, ktére wydczone kda z |+ Rada Miejska
prywatyzacji e ZAMG

» okreslenie zasobu lokali mieszkalnych do prywatyzacjiygetnianie
wspolnot mieszkaniowych)
» okreslenie lokali mieszkalnych, ktére wgdzone lgda z prywatyzacji
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CEL1
ROZWOJ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Gmina Ktlodzko dazac do stworzenia korzystnych warunkow do inwestowami

w budownictwo mieszkaniowe w migcie, w miare mozliwosci i potrzeb bedzie:

1. wystepowata z ofert zakupu wybranych gruntow na cele mieszkaniowenaglah wigcicieli

2. nabywata grunty nieefektywniezytkowane, a nagpnie kzdzie je wyposzata w infrastruktug
techniczn i sprzedawata inwestorowi cigemu realizow@budownictwo mieszkaniowe

3. wykorzystywata meliwos¢ przegcia nieruchoméci od zalegajcych wzgkdem niej oséb
fizycznych i prawnych

4. wykorzystywata maliwos¢ przegcia mdz zamiany nieruchongi Skarbu Pastwa

5. realizowata uzbrojenie techniczne lub tworzyta kstne warunki uzbrojenia obszaréw przez
inwestoréw (sié¢ wodno-kanalizacyjna, energetyczna, gazowa, drogi) realizacja
z wyprzedzeniem, tak by brak uzbrojenia nie spowa@@mniejszenia efektéw rzeczowych
budownictwa mieszkaniowego

6. uzupetniata infrastruktgrtechniczm na terenach zabudowanych

7. uwzgkdniata problematyk mieszkaniow w studium uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta

8. systematycznie przygiowata do tworzenia kolejnych miejscowych planéwaspodarowania
przestrzennegoadac do sytuacji, aby jak najekszy obszar gminy miat aktualne plany

9. w procesie tworzenia planéw kolejne tereny na wakosviaciciela odrolniata i w miar
mozliwosci przeznaczata pod budownictwo mieszkaniowe

10.w kolejnych tworzonych planach uwzgdhiata zapotrzebowanie na grunty pod budownictwo
mieszkaniowe — stworzona zostanie rezerwa terendwdowlanych w planach
zagospodarowania przestrzennego

11.analizowata maiwos¢ zmian w przeznaczeniu poszczegdlnych terenéw wnigla
zagospodarowania przestrzennego

12.ksztaltowata korzystn struktue wiasnagciowa terendw, z odpowiednio dym udziatem
wilasndgci komunalnej, umdiwiajacym prowadzenie aktywnej polityki gospodarowania
gruntami dla preferowanych form rozwoju mieszkaine

13.podejmowata dziatania zmierzag do dogszczania starej zabudowy

14.stymulowata przeksztatcenia wiasnmwe rozdrobnionych dziatlek rolniczych, w tym
inicjowata scalenia i wtorny podziat urbanistyczmycelu maksymalizacji gospodarki gruntami
w miescie

15. prowadzita marketing lokalizacji

16.upraszczata procedury administracyjnesaane z wydawaniem warunkéw zabudowy

17.usprawniata procedury wydawania pozwoie budow

Priorytetowym celem strategii jest usuwanie istpio@riery przyrostu nowych mieszka

jaka jest brak odpowiednio przygotowanych terendéw rgewych. Zadaniem gminy jest

pozyskiwanie (tworzenie zasobu gruntdw gminnychcee inwestycyjne) i przygotowywanie

terenow w celu aktywizacji rynku nieruchoseo Gmina przygotuje nowe tereny (strona

wschodnia i pétnocna miasta) na potrzeby mieszkalai i dziatalnéci ustugowej. Wiadze

samoradowe zabezpiegzodpowiedm poda gruntéw oraz prowadibeda aktywrn gospodark

gruntami dla realizacji celéw Strategii Mieszkatmia dla Miasta Ktodzko na lata 2007-2013.

Ze wzgkdu na nisk poda gruntdw w miécie i jej wysokie ceny, gmina tworzybedzie
poda gruntdw poprzez stopniawich sprzedaz przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe.
Takie dziatania pozwalz jednej strony zahamowavzrost cen na grunty budowlane, jak rownie
zatrzym& proces migracji gospodarstw domowych na teresgreanych gmin w celu realizacji
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potrzeb mieszkaniowych. Komunalny zasob terendbwwatez na ksztattowanie wielkoi ruchu
budowlanego na terenie miast, aejest mechanizmem stymulowania rozwoju mieszkairac

W sytuacji wysipienia nadwyki popytu nad poda terenéw budowlanych wladze gminyda
wprowadzé grunty na rynek nieruchonéa, z kolei w sytuacji wysipienia nadwyki podazy
gruntdw nad popytem na nie, gminadbie poda gruntéw gminnych minimalizowa tak by
nadwyka poday nie doprowadzita do zbyt dago obntenia ich cen, gdymaoze to doprowadzi
do usztywnienia podg gruntéw przez prywatnych wdeicieli, jak réwnie wywotaé niebezpieczne
skutki dla rynku kredytowego.

Gmina sprzedawa bedzie w pierwszej kolejr@i te tereny, na ktdérych mtwe jest
dogeszczenie jaistniepcej zabudowy w formie zabudowy plombowej lub budimwk
wolnostoacych. Gmina oferow@bedzie grunty zarébwno w formie przeniesienia prawasntsci,
jak i prawa aytkowania wieczystego, z jednoczesnym élaeiem warunkéw zabudowy gruntu.

Gmina wys¢powa bedzie z oferf zakupu hdz zamiany gruntow ddacych wiasnécia oséb
prywatnych oraz spoétdzielni mieszkaniowej, a niearglystywanych na cele zydane
z mieszkalnictwem, a naginie sprzedawa grunty zainteresowanym inwestorom, gtym
realizowa& budownictwo mieszkaniowe.

Gmina stymulowé& bedzie réwnie procesy alokacji zasobow poprzez kojarzenie
efektywnych aytkownikéw z odpowiednimi gruntami, jak rowidedzie peiné role posrednika
pomiedzy prywatnymi widcicielami niezabudowanych terenéw budowlanych, &empgalnymi
inwestorami, zamierzagymi realizowg budowe mieszka. W razie potrzeb gmina cbzie
zakupywata grunty od innych wdeicieli, jak rownie: bedzie dokonywata zamian gruntéw. Gmina
bedzie take nabywata grunty za zobaygania podatkowe wigicieli.

Zabezpieczenie odpowiedniej paglaterendw pod budownictwo mieszkaniowe wymaga
wykorzystania wszystkich dagtnych instrumentow, w tym:

e instrumentdéw planistycznych
0 o charakterze strategicznym
= strategia rozwoju gminy
= studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
0 o charakterze operacyjnym
= miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
» decyzje o warunkach zabudowy
e instrumentéw realizacyjnych
0 prawnoadministracyjnych
= prawo pierwokupu
o0 ekonomiczno-finansowych
= podatki od nieruchongai, lesny, rolny
optaty adiacenckie
uzytkowanie wieczyste gruntu
dzierzawa gruntow
renta planistyczna

Gmina nie ma peinej swobody w zakresie obrotu wlsmGciami stanowqicymi jej
wlasndg¢é. Sprzeda nieruchoméci oraz oddanie nieruchorfm gruntowej w aytkowanie
wieczyste, zgodnie z zawartv art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1999 gospodarce
nieruchoméciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z pd. zm.) zasaqg nastpuje w drodze przetargu.
Wyjatki od tej zasady wyczerppgo wymienia art. 37 ustawy o gospodarce nieruchcrami.
Nieruchomda¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowej m.in. gdy:

* jest zbywana na rzecz osoby, ktérej przystugujensezerstwo w jej nabyciu, stosownie do
art. 34 teje ustawy

» zbycie nasipuje medzy Skarbem Hstwa a jednostk samorzdu terytorialnego oraz
migdzy tymi jednostkami

» zbycie nasipuje w drodze zamiany lub darowizny

* sprzeda nieruchoméci nastpuje na rzecz jejaytkownika wieczystego
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* jest zbywana na rzecz zadzapcego specjakn stref ekonomiczn, na ktérej terenie jest
potozona.

W dalszym cigu gmina kdzie finansowata wydatkowalsrodki budzetowe na budow
infrastruktury technicznej towarzygzj budownictwu mieszkaniowemu. Bki tym dziataniom:

» zwigkszy s¢ poda uzbrojonych gruntow nadgjych s¢ pod budownictwo mieszkaniowe

» zwigkszy st elastycznéci poday przy rosmcym popycie na grunty

» tereny gminy stansi¢ atrakcyjne dla dziafafirm deweloperskich, co zwkszy maliwosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spoleci

» skroci st cykl inwestycyjny

e zwiekszy st wartasci tych gruntéw

* polepszy si ,image” gminy.

Rola gminy jest rownie tworzenie odpowiedniego tadu przestrzennego, vzeggandci
opracowanie miejscowych planéw zagospodarowaniespmzennegdlatego té gmina ledzie, w
miarg mazliwosci finansowych, przygpowata do tworzenia kolejnych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, tak by do 2Bngjwekszy obszar gminy posiadat aktualne
plany. Na terenach, ktére gmina przeznacza poddmaiay przepisy bda zabudowie sprzyja z
kolei na pozostatych terenach zabudowdze zakazana.

Wszystkie te dzialania przyczyna sie do:

* likwidacji wolnych terenéw powstatych po wyburzectisbudynkow,

» zwigkszenia podsy gruntéw w dobrych lokalizacjach

* racjonalnej gospodarki gruntami w réoee

* wyeliminowania powtarzalnych i typowych rozwan  architektonicznych
nie uwzgédniajcych specyfiki terenu i lokalnych tradycji budowiwe

e wprowadzenia nowych zespotéw zabudowy tak, abypnigyczyniaty s¢ do gruntowych
zmian historycznie uksztattowanego krajobrazu posgélnych jednostek osadniczych

» lokalizacji nowych zespotow zabudowy wagach ju istniegcych struktur, zgodnig
z istniepcymi warunkami funkcjonalnymi

* wpisywania nowej zabudowy wagi ich naturalnej kontynuacji i rozwoju

1%

DZI EKI AKTYWNEJ ROLI GMINY MO  ZLIWA B EDZIE REALIZACJA IDEI
MIASTA ZWARTEGO ORAZ CI AGLOSCI ZABUDOWY

W celu pobudzenia budownictwa mieszkaniowego gnguzie dizyta do przycigniecia
na lokalny rynek budowlany firmy deweloperskie. Bushictwo deweloperskie pozwoli na
stworzenie alternatywy dla budownictwa indywidugoeW tym celu gmina zaoferuje w przetargu
tereny budowlane, w petni uzbrojone i z obamjacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego pod zabudpwvielorodzinm. Aby zmniejszy koszty inwestycji gmina ne
tereny pod budownictwo mieszkaniowe oéddwniez w uzytkowanie wieczyste.

Gmina lkedzie promowata tereny inwestycyjne z przeznaczenigod budownictwo
mieszkaniowe poprzez:

» udostpnienie informacji w Urzdzie Miasta

» wysytanie ofert do firm deweloperskich, spétdzietmieszkaniowych i innych podmiotow

* prezentowanie oferty na targach nieruchéonpkonferencjach

e zamieszczenie oferty w prasie

» prezentowanie oferty w biurach obrotu nieruchécmmi

e zamieszczenie oferty w bazie danych o projektaalestycyjnych w pastwowej Agenciji
Inwestycji Zagranicznych, w Fundacji Promocji Griialskich.
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Gmina lgdzie rownie stymulowata powstawanie spétdzielni mieszkaniowyehcelu

realizacji przedswziecia budowlanego. Powotana spotdzielnia prowadbedzie wyhcznie
dziatalng¢ statutow na rzecz cztonkdw, polegap na budowie budynkéw z przeznaczeniem na
cele mieszkaniowe. W trakcie trwania inwestycji ygkiwani keda cztonkowie spotdzielni. Po jej
zakaiczeniu lokale zostanwyodrebnione i przekazane na wiast w formie aktu notarialnego,
a nabywcy lokali zrezygnaljz cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej i z mgrawa utworzy
sic wspolnota mieszkaniowa. Spotdzielnia niedde administrowata nieruchordma po
zakaczeniu inwestycji. Wigciciele lokali zdecyduwj o wyborze zarglcy nieruchoméci. Gmina
zaoferuje pomoc prawgni administracyjna dla tego typu przedsizigé, utatwiapc tym samym
realizacg inwestyciji.

Gmina bedzie czynita starania mapce na celu przycagnigcie na lokalny rynek firm
deweloperskich, realizugcych budownictwo wielorodzinne w zabudowie szereg@yoraz w
budynkach wielolokalowych. Pozwoli to na zwkszenie mdaliwosci realizacji potrzeb
mieszkaniowych spotecagstwa.

Mozliwe s3 realizacje nowych inwestycji przez spotdzielnieeszkaniowe (utworzenie spoétdzielni
jedynie na czas budowy obiektéw), jedaalpo wybudowaniu przenoszone bytyby prawa

wlasngci (a nie ograniczone prawa rzeczowe) i z mocypraworzytyby s¢ albo wspolnoty
mieszkaniowe (w budynku wielolokalowym) albo indglwalne formy aytkowania (w przypadku
budowy doméw jednorodzinnych).

Dla stopniowej realizacji nagromadzonych potrzebspkaniowych istotna nmie okaza si¢
aktywnda¢ inwestycyjna TBS. Budowa mieszkaa wynajem w formule TBS jest alternatyw
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla gospodatstwowych crednich dochodach. Ponadto
przyrost mieszk@na wynajem zwiksza maliwosci migracji ludndci, bez koniecznii
ponoszenia wysokich naktadow na nabycie mieszkaenmatasnéc. Realizacja mieszkana
wynajem w formie TBS musi zostpoprzedzona badaniami ankietowymi lokalnej spateaa,
nt. zainteresowania forma realizacji potrzeb mieszkaniowych.

Realizacja celu strategicznego przyczynigdo wzrostu ilosci projektow inwestycyjnych
na obszarze budownictwa mieszkaniowego, powodyg przyrost zasobu mieszkaniowego.
Aktywne dziatania gminy pozwoh takze skutecznie przeciwdziat& zjawisku ucieczki
zamaznych mieszkaicow poza gmir.

Gminne tereny budowlane lgda aktywnym narzedziem rozwoju mieszkalnictwa w midcie.
Dlatego tez zostarp wykorzystane na realizacg przedsiwzie¢ zwigzanych z rozwojem
budownictwa mieszkaniowego. Dogpnosé terendw budowlanych nie lgdzie czynnikiem
ograniczajacym rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Ktodzku.

Zwiekszone zostan naktady na budow infrastruktury technicznej oraz opracowanie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

GMINA KLtODZKO B EDZIE AKTYWNYM UCZESTNIKIEM RYNKU
NIERUCHOMO $CI, ZAROWNO PO STRONIE PODAZY, JAK | POPYTU
NA NIERUCHOMO SClI.
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CEL 2
ZASPOKOJENIE POTRZEB MIESZKANIOWYCH
NAJUBOZSZYCH GOSPODARSTW DOMOWYCH

Gmina Miejska Ktodzko intensyfikujac dziatania na rzecz zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najubaszych gospodarstw domowych oraz realizacji wyrokéwksmisyjnych
z prawem do lokalu socjalnego, w miag mozliwosci i potrzeb bedzie:
1. zasiedlata pustostany
2. przekwalifikowata mieszkania komunalne asaych walorachaytkowych na lokale socjalne
3. powickszata liczlk lokali socjalnych poprzez rozbudewudynkdw ju istniepcych
4. adaptowata powierzchnie wspdélne, tj.: strychy ikarze na lokale socjalne
5. nabywata nieruchon$ci nadajce se¢ do zmiany sposobuzytkowania i adaptowata na cele
mieszkaniowe, np.: obiekty poprzemystowe, admiagstine, hotelowe,viatowe i inne
stymulowata zamiany w ramach zasobu, tak by gosstwa domowe zajmowaty lokale
odpowiednie zarowno do wielka rodziny, jak i sytuacji materialnej
przejmowata budynki od dimikow Miasta i adaptowata na lokale socjalne
weryfikowata umowy najmu i wypowiadata najemcomorkly maj zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe poza zasobem gminy, w przypadkach eyiomych w art. 11 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw
9. udostpniata powierzchri najemcom w zamian za przeprowadzenie remontu
10. pozyskiwata lokale w zasobach spotdzielni miesziagch
11.w razie braku mozliwosci realizacji potrzeb w zakresie dostarczania lokalsocjalnych
gmina bedzie realizowata budove nowych lokali mieszkalnych z przeznaczeniem dla
najrzetelniejszych dotychczasowych najemcéw, a zwabhne w ten sposéb lokale
przeznaczata na potrzeby socjalne.

Ze wzgkdu na znaczne potrzeby mieszkaniow&od najubaszych istnieje konieczigé
pozyskiwania przez gmgnnowych powierzchni z przeznaczeniem na lokaleadoej Do 2013r.
potrzeby w tym zakresie wynig®gotem okoto 400 lokali. DlategoAeapewnienie przez gngn
odpowiedniegj ildci lokali socjalnych uznane zostato za cel stratagy w zakresie mieszkalnictwa
na obszarze Gminy Ktodzko.

Aktualnie w zasobie mieszkaniowym Gminy Kiodzko jpge sk 150 lokali socjalnych
o przecitnej powierzchni 38 fm  Szacuje si ze dla sprawnej realizacji wyrokéwadowych
z prawem do lokalu socjalnego do 2013r. optymaliyeby, gdyby gmina dysponowata zasobem
lokali socjalnych na poziomie okoto 550 lokali.

Zaspokajanie potrzeb najulszych w postaci dostarczania mieszksocjalnych, bdzie
integralm czscia polityki spotecznej, ktorej gtdwnym celemedzie aktywrkacja zawodowa
i obywatelska prowadza do inkluzji spotecznej. Istotne w tym wymiarestjpodicie wspoétpracy
m.in. z Miejskim Grodkiem Pomocy Spotecznej oraz Powiatowym ddean Pracy. Lokale
socjalne khda peini funkcje tymczasow, a ich lokatorzy powinni traktowazamieszkiwanie w
nich jako okres przégiowy.

Na Gminie cizy ustawowy obowizek dostarczania lokalu socjalnego osobie upravepion
do niego z mocy wyroku. W przypadku nie wyaywania st z obowazkéw zapewnienia lokali
socjalnych natponych przez ustawodawc Gmina naraona zostanie na roszczenia
odszkodowawcze. Zgodnie z Wyrokiem Trybunatu Konstyjnego z 23 maja 2006r. (sygn. Akt
SK 51/05) dochodzenie przez \diciela lokalu odszkodowania od gminy, ktora niestdoczyta
lokali socjalnych dla eksmitowanycledrzie maliwe w petnej wysokéci, o ile byly lokator nadal
zamieszkuje lokal. Jednocgme na Gminie a@izy réwniez obowihzek dostarczania lokali
zamiennych dla najemcow optagajch do 10 lipca 2001 r. czynsz regulowanyg|epowodem
wypowiedzenia najmu byta konieczgaemontu lub rozbiorki budynku. Jest tozéwobciazenie dla

52

o

o~



Strategia Mieszkalnictwa dla Miasta Ktodzka na#a2007-2013

gmin, wymuszajce poszukiwanie nowych mlonvosci pozyskiwania lokali mieszkalnych oraz
racjonalizacji gospodarowania i poprawy wykorzygdstniepcego zasobu.

Gmina ledzie pozyskiwa lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu lugnoa take
podejmujc dziatania zmierzage do odzyskania mieszka Jednake pozyskiwanie lokali
mieszkalnych z ruchu ludsa jest niewystarczage dla catéciowej realizacji potrzeb.

W razie braku mdiwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych najibpych oraz realizacji
wyrokow eksmisyjnych z prawem do takiego lokalu gna rozpocznie budaywnowych budynkow
mieszkalnych z przeznaczeniem na lokale komunakasiedla je xdzie najlepszymi najemcami
(ptacacymi regularnie czynsz, dlgymi o stan techniczny budynku i lokalu oraz preasgapcymi
porzadek domowy). Zwolnione w ten sposob lokaledd oferowane osobom oczekaym na
przydziat lokalu socjalnego, po uprzedniej zmidiekcji lokalu ( zalenie od stanu technicznego
i stopnia wyposzenia w uradzenia techniczne) z lokalu komunalnego na lokajatoy. Znaczny
odsetek lokali komunalnych, ze wzdu na niski standard nadaje sia lokale socjalne.
Pozyskiwanie lokali socjalnych (wskazane 11 zhwoych wariantdow) mae by finansowane
wptywami z prywatyzacji lokali Zytkowych i mieszkalnych, jak rownigpoprzez emisgj obligaciji
komunalnych. Gmina korzystatagdrzie z finansowego wsparcia tworzenia lokali sogjeh
z Funduszu Doptat na mocy ustawy z dnia 8 grud@@6R o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszka chronionych, a tate noclegowni i domow dla bezdomnych
(Dz.U 2006, Nr 251, poz. 1844). Zgodnie z ustdart. 3) finansowego wsparcia udziela gminie
na pokrycie cgsci kosztéw przedsivziecia (w wyniku ktorego powstanlokale socjalne)
polegajcego na:

= budowie budynku na nieruchokt stanowice] wlasnéé gminy lub Igdacej w jej
uzytkowaniu wieczystym — wysoké finansowego wsparcia do 20% kosztow
przedsgwziccia,

= remoncie lub przebudowie budynkedacego witasngcia gminy i przeznaczonego na pobyt
ludzi albo czs¢ takiego budynku - wysoké finansowego wsparcia do 30% kosztow
przeds¢wziccia,

= zmianie sposobu aytkowania budynku ddacego wihasngéciagminy albo czs¢ takiego
budynku, wymagaej dokonania remontu lub przebudowy - wys@kdinansowego
wsparcia do 30% kosztow przegsriccia,

= kupnie lokali mieszkalnych - wysok® finansowego wsparcia do 20% kosztow
przedsgwziccia,

= kupnie lokali mieszkalnych pg¢zonych z ich kupnem - wysokofinansowego wsparcia do

30% kosztéw przedsivziccia.

Warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia jeahgaowaniesrodkéw wiasnych inwestora
w wysokaci co najmniej 30% przewidywanych kosztow przedgigcia lub przeniesienia
wiasndci lokalu. Przed uptywem 15 lat od dnia rozliczeki@sztéw przedsivziecia gmina nie

maoze zby lub zmiené przeznaczenia lokalu socjalnego, chybana mieszkanie chronione.

Intensyfikacja budownictwa komunalnegocdaie zaleata od wielkdéci potrzeb
mieszkaniowych wréd najubdszych z prawem do lokalu socjalnego, azéak ilcsci lokal
pozyskiwanych w inny sposob. Gminadaie dizyta do sytuacji, aby bigca poda lokali
komunalnych, socjalnych i zamiennych odpowiadalazetom w danym czasie.

Sposobem na pozyskanie nowych powierzchni miesykhlbedzie rownie przebudowa
lub adaptacja poddaszy/strychow. Dziatania tezliwe s w budynkach nalacych w 100% do
gminy, jak rownie we wspolnotach mieszkaniowych z udziatem gmingyRieficycie mieszkaw
Ktodzku dobudowywanie pier w budynkach zapewni lokale wielu rodzinom.

Rozwiazanie kwestii braku lokali socjalnych maliwe jest poprzez wspoétdziatanie gminy
z innymi wiascicielami zasobow mieszkaniowych w méeie, w szczegodlnsei spotdzielnip
mieszkaniowy. Gmina bedzie pozyskiwa& lokale, w miare mozliwosci w zasobie spotdzielni
mieszkaniowej poprzez umow najmu a nasgpnie dalsze podnagcie osobie oczekujcej na
przydziat lokalu.

Gmina, w miag mozliwosci, pozyskiwa bedzie mieszkania w zamian za nieodpfatne zbycie
deweloperowi nieruchomdoi gruntowej (w formie przetargu). Po wygraniu pgezgu przez
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dewelopera zawarta zostanie umowa @kigca wzajemne relacje railzy stronami w okresie
przegciowym, pomedzy rozstrzygrigciem przetargu a przeniesieniem wiasnamieruchomeéci na
rzecz dewelopera.

W celu uzyskania wkszej jasnéci wzajemnych relacji poradzy gmira a deweloperem,
ktéry wygrat przetarg, zasadnedzie zawarcie trzech umow.
Umowa pierwsza d@izie umow uzyczenia, polegaga na oddaniu do nieodptatnego korzystania
(na czas okrdony, uzaleniony od terminu zawarcia umowy O przeniesienie SYWECI
nieruchomeci) gruntu gminnego przez dewelopera, z jednoznauzmwyrazeniem zgody przez
gming na zabudow przez niego nieruchomda gruntowej, co jest niezddne do uzyskania przez
dewelopera pozwolenia na budgwDbiekty wzniesione na nieruchoked oddanej deweloperowi
W uzyczenie stanowi wkasngé gminy (zgodnie z zasadsuperficies solo cedit), a deweloperowi
stuzytoby ewentualnie roszczenie wobec gminy o zwratiesionych naktadow.
Umowa druga zobowie natomiast gmin do przeniesienia na rzecz dewelopera wkaEno
nieruchomeéci i okresli warunki dokonania tego przeniesienia. W umowlerkretyzowane
zostam w szczegolnéci obowkzki dewelopera w zakresie zabudowy nieruchéoha zwilaszcza
termin zak@czenia inwestycji, cen 1 nf wznoszonych obiektéw mieszkalnych oraz zasady
wzajemnych rozlicz& Umowa okréli, ze ustalona w przetargu cena zostanie zaptacona prze
dewelopera, zgodnie z art. 70 ustawy o gospodakeianomdciami, nie péniej niz do dnia
zawarcia umowy przenogzej wlasnéé oraz okréli sposéb zaptaty ceny, poprzez pognie
wierzytelngci z tytutu dokonanych nakiadow oraz wierzyteicio o zaptat ceny wiasnéci
nieruchoméci. Przedmiotem podcenia ze strony deweloperaedzie wierzytelné¢ z tytutu
wyodrebnienia wiasnéci okreslonej ilosci lokali mieszkalnych na rzecz gminy, dokonanego
zgodnie z ustawz dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasoidokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 z pn. zm.),
ktérych cena odpowiadabedzie cenie nieruchondoi, ktorej wtasné¢ zostanie przeniesiona z
gminy na dewelopera. Wygtia w tym przypadku dwie wierzyteldoi: wierzytelngé gminy
o zaptag ceny z tytulu zbycia deweloperowi nieruchdwio gruntowej oraz wierzytelrso
dewelopera z tytutu ceny za przeniesienie na rgaeiny okrélonej ilosci wybudowanych przez
niego mieszka Poniewa obie wierzytelnéci map charakter pierizny mog by¢, zgodnie z art.
498 k.c., przedmiotem patrenia.
Trzeci etap to zawarcie dwoch uméw o0 przeniesientasngci: nieruchoméci na rzecz
dewelopera i wybudowanych przez niego lokali miedzkch narzecz gminy oraz pgtenia
wzajemnych wierzytelriei z tego tytutu.

Srodkiem na obrienie ilgéci wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socj@oejest
zapewnienie pomocy gospodarstwom mieszkaniowym,zezegOlnéci osobom niezaradnym
zyciowo w pocatkowym etapie powstawania zalegto w optatach za ustugi mieszkaniowe.
Rozwiazaniem mae by zwiekszenie roli dodatkbw mieszkaniowych oraz stosoeapiac
interwencyjnych dla dinikbw (np. malowanie zsypow, powierzenie gpania budynkow,
roznoszenie wydrukéw czynszowych, dokonywania d@lpiswodomierzy itp.). Dziatania
zapobiegawcze mog okazat sig mniej kapitatochtonne niz pdézniejsza koniecznéé
dostarczenia przez gmig lokalu socjalnego.
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CEL 3
POLEPSZENIE STANDARDU ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
| JAKO SCI ZAMIESZKANIA

Utrzymanie zasobdw nieruchokmd wymaga ponoszenia naktadéw na:

- eksploatagj nieruchoméci,

- techniczne utrzymanie nieruchofco
Potrzeby w zakresie utrzymania zasoba@waschodrn duzego stopnia fizycznego i ekonomicznego
(moralnego) ziycia oraz istnienia przez kilkadziesilat systemu ekonomiczno-finansowego,
w ktorym przychody nie pozwalaly na wewe utrzymanie nieruchomdoi. W szczegolngi nie
byly realizowane potrzebne remonty kapitalne oraadennizacje dostosowage zasoby do
standardéw wspotczesnych. Priorytetowe potraktogvatiiatalnéci remontowej umaiwitoby
zahamowanie dalszej dekapitalizacji budynkéw, pedio jednoczénie standard i warunki
zamieszkania.

Ze wzgkdu na wiek zasobu, znaczny poziom zycia fizycznego oraz nagromadzone potrzeby
remontowe niezlgdne jest opracowanie Wieloletniego Programu Gospodawania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kiodzko (zgodnie z usteéa z dnia 21 czerwca 2001r
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego).

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowymabasn Gminy powinien kiyopracowany

na co najmniej g kolejnych lat i obejmowaw szczegodlngci:

* prognoz dotyczca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkanioweg@ygm
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokaleadoeji pozostate lokale mieszkalne

e analiz potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikgj ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata

» planowan sprzeda lokali w kolejnych latach

» zasady polityki czynszowej

* sposob i zasady zadzania lokalami i budynkami wchogtkzymi w skitad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresigadaania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach

» zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w koleh latach

* wysoka¢ wydatkdw w kolejnych latach, z podziatem na kodziszacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéwehodzcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zadu nieruchomgéciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiacicieli, a take wydatki inwestycyjne

* opis innych dziath mapcych na celu popraywvykorzystania i racjonalizagjgospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg&ho

0 niezlkedny zakres zamian lokali zgaanych z remontami budynkow i lokali
0 planowan sprzeda lokali.

W ostatnich latach nakiady na remonty nie wystgaczea pokrycie nagromadzonych
potrzeb remontowych, co oznacza istnieajca luka remontowa corocznie dalefg gogkbia.
Ze wzgkdu na ograniczondgrodki dokonywane g jedynie niezbhdne remonty biesce. Nie
wykonuje s¢ natomiast remontéw kapitalnych.
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Aby zapobiec dalszej dekapitalizacji zasobu mieszkiowego gminy optymalnie bytoby
przeznacz& z budzetu miasta corocznie dotag na remonty w wysokdci co najmniej
0,5 min zt Srodki te pozwolityby do 2013r. przeprowadzé najpilniejsze remonty,
zmniejszajac tym samym nagromadzone przez dziggiiolecia potrzeby remontowe.

Priorytetowe potraktowanie dziatalnosci remontowej pozwoli na zahamowanie dalszej
dekapitalizacji budynkow, podnoszc jednoczénie standard i warunki zamieszkania.

Znaczny odsetek budynkéw mieszkalnych w Ktodzku agenréwnie termomodernizacii.
Koszty ogrzewania i cieptej wody ardzo daym obcazeniem budetéw domowych. Te wysokie
koszty g rezultatem dizego zuycia energii (ciepta). W przeszla nie przywihzywano specjalnej
uwagi do ilgci zuzywanej energii, gdy byta ona tania. Obecnie ceny energii i ciepfavgsokie,
atrzeba przewidywa ze lkeda dalej wzrastd Znaczny odsetek budynkéw w Kilodzku jest
niedostatecznie zabezpieczony (izolowany) przedeoczéi ciepta z pomieszche Sciany
zewrgtrzne, stropy najwiszej kondygnacji pod poddaszem lub stropodachyepuzzczaj duza
ilos¢ ciepta, podobnie jak nieszczelne okna. @rugzna przyczym wysokiego zaycia ciepta jest
niska sprawng instalacji grzewczych. Wile izolowanych budynkach, wypasmych w zuayte
i niesprawne instalacje, pomieszczenia mbg¢ niedogrzane, pomimo bardzo zgo zuycia
ciepta i ponoszenia wysokich kosztow. A@uzwrycie energii cieplnej jest w pewnym stopniu
spowodowane tale brakiem rozliczania kosztow ogrzewania pginy poszczegolnych odbiorcow
(lokatoréw/wytkownikow), a tym samym brakiem zath do oszczdnego gospodarowania
cieptem. Tylko budynek wikaiwie izolowany, wypossony w prawm instalacg grzewca
i wentylacg oraz system indywidualnych rozliazestwarza warunki komfortu cieplnego
w pomieszczeniach, przy jednoczesnym ponoszengzych kosztéw ogrzewania.

Termomodernizagj mazna finansow& w oparciu 0 system wspierania przedsicé
termomodernizacyjnych (premia termomodernizacyjna@ mocy ustawy o wspieraniu
przedsg¢wzig¢ termomodernizacyjnych z 18.12.1998r. — Dz. U. 182, poz. 1121 z pd.
zmianami). Pomoc patwa dotyczy przedsivzigé termomodernizacyjnych mggych na celu:

» zmniejszenie ztycia energii dostarczanej do budynkéw mieszkalnytiudynkdéw
zbiorowego zamieszkania i budynkéw ziaych do wykonywania przez jednostki
samoradu terytorialnego zadapublicznych na potrzeby ogrzewania oraz podgrzévan
wody wytkowej

= zmniejszenie strat energii w lokalnych sieciachplgeniczych oraz zasilagych je
lokalnychzrodtach ciepta

= calkowita lub czséciowa zmiarg konwencjonalnych zrédet energii na zrodia
niekonwencjonalne, w tyrirodta odnawialne.

Kryteria ustalania planéw remontéw i termomodernizacji powinny by¢ nastepujace:
» bezpieczéstwo wytkowania nieruchomiei
» zabezpieczenia budynkéw przed daldegradag
» stan techniczny budynku lub jego elementu
* wzgledy oszczdnasciowe np. straty ciepta
* wzgledy estetyki
* potrzeby unowoczmien, wykonanie brakugcych elementow.
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Remonty i modernizacje budynkow przyczyna sie do:
» obnizenia strat ciepta, a vt i kosztow eksploatacji,
» zwieckszenia estetyki i trwakoi budynku i jego elementéw skiadowych,
* polepszenia funkcjonaldoi,
» zwigkszenia standardu infrastruktury technicznej.

Niezbedny standard budynku cechowa si¢ winien nasgpujacymi atrybutami:
» elewacja bez ubytkéw tynkéw
» szczelny i zakonserwowany dach budynku
» sprawne elementy konstrukcyjne budynku
* sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne
» szczelna instalacja gazowa
* sprawna instalacja odgromowa
» szczelna i sprawna stolarka okienna i drzwiowa
* sprawne dwigi osobowe
* odmalowane klatki schodowe.

Obok dziatan remontowych i modernizacyjnych naley dazyé do zwigkszenia atrakcyjncici
otoczenia nieruchomeci poprzez:

* usuwanie barier architektonicznych dla oséb niepsgnawnych

* remont drog osiedlowych i chodnikow

* zwigkszenie liczby nasadaevieloletnich

» pielegnacg terendw zielonych

» czeste kontrolowanie poszlku wokot budynkéw

e zwigkszenie liczby tawek

» zwiekszenie liczby placéw zabaw

e wyposaenie osiedli w urgdzanie sportowe.

Przewiduje si w najblizszych latach zwkszenie dziak polegagcych na usurciu barier
architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych. gy nieruchoméci w kazdym rodzaju
zasobu mieszkaniowego powinni wytypawabudynki, w ktérych zamieszkaj osoby
niepetnosprawne i w miarmazliwosci przystosowywa te budynki oraz najbtsze otoczenia do
potrzeb niepetnosprawnych, z wykorzystaniem fung&@zRON.

Istotnym kierunkiem dziatan dla realizacji poprawy standardu zasobéw mieszkaowych
i jakosci zamieszkania jest stopniowa, rozimna w czasie ekonomizacja polityk
czynszowej w zasobie mieszkaniowym gminy.

Celem ekonomicznym polityki czynszowegtjstopniowe dochodzenie do takiej wys@ako
czynszéw mieszkaniowych, aby zapewnialty one pokrykbsztow utrzymania i odpowiedni
poziom naktadow na remonty. Stosowanie niskiegagmoa czynszu, ktory nie pokrywa kosztéw
utrzymania powoduje nieporgipe efekty, takie jak:

* nieefektywra ekonomicznie alokagjmieszka,

* pogkbienie niedoboréw w zasobie mieszkaniowym,

* pogorszenie gistandardu zamieszkania,

* powigkszanie sj luki remontowej w ujciu ilosciowym i kwotowym.
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Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw twkat, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. (Dz. U. z 2001r. Nr, poz. 733 z pd. zm.) dopuszcza wzrost
stawek czynszuW kolejnych latach nieziolne jest stopniowe podnoszenie czynszéw do poziomu
umazliwiajacego pozyskiwaniérodkédw na remonty nieruchordm. Podwyki stawek uksztattij
czynsz na poziomie pozwadaym na prowadzenie prawidiowej dziatadob w zakresie
gospodarowania lokalami mieszkalnymi. Ekonomizacggnszéw wykluczy w pewien sposob
dotowanie najemcow, ktérych stana opta¢ stawek czynszu rynkowego. Podikg czynszow
dotknie tylko lokatoréw d@rednich i wysokich dochodach, gdgyajubasze gospodarstwa domowe
otrzymap w tym przypadku wiksza pomoc publicza w postaci dodatkéw mieszkaniowych i dla
tej grupy obcizenie, wynikajgce ze wzrostu poziomu czynszu, pozostanie w zasadzi
nieodczuwalne.

W pierwszym okresie podwiiti czynszéw mana spodziewasie wzrostu obcizenia gminy
z tytutlu zwkkszenie liczby rodzin kwalifikacych s¢ do otrzymania dodatkdw mieszkaniowych.
W krétkim okresie efekt ten mie spowodowd ze wzrost przychodéw z tytutu wvigzych
czynszow mee zbilansowa sie z wyzszym kosztem dla gminy z tytutu wyptat dodatkéw
mieszkaniowych. W dtugim okresie wzrost poziomurszadw spowoduje wzrost stopnia pokrycia
kosztéw utrzymania zasobu i nierlmych remontow, zmniejsza tym samym konieczré
przeznaczania z buetu miasta dodatkowych dotacji na remonty zasobu.

Zwigkszenie poziomu czynszOow przyniesie pozytywne efgktakie jak:

* czynsz stanie ¢ kategoria ekonomiczry

» zwigksza sie srodki wydatkowane na remonty zasobOw czynszowych

» zahamowany zostanie proces dekapitalizacji zasobaymszowego

* nastgpi racjonalizacja najemcow i wykorzystania powierzani.
Dla o0s6b ubogich zwgkszenie poziomu czynszu zostanie zrekompensowane phata
dodatkow mieszkaniowych.

Gmina bedzie prowadzié racjonalna polityke czynszow, pozwalajaca zwiekszy¢ srodki na
remonty gminnego zasobu mieszkaniowego.

Doswiadczenia wskazuj ze catkowite pokrycie kosztow utrzymania i odpowiedaziom
naktadow na remonty nitiwy jest przy czynszu w wysokoi okolo 3 - 4% wartfci
odtworzeniowej nieruchomoi. Obecnie w gminie Klodzko najwgza obowijzujaca stawka
czynszu wynosi 3,3 zHfr(1,63% wartéci odtworzeniowej). W lokalach socjalnych stawkgreszu
wynosi 0,58 zl/mM. Niestety, w najbliszych latach podwsgzenie czynszéw w zasobie
mieszkaniowym gminy Kiodzko jest mlove tylko w niewielkim stopniu, ze wzgllu na niski
status majtkowy najemcow, co znajduje odzwierciedlenie w zmych zalegiéciach
czynszowych.

Z polityka czynszow bezpdrednio zwazany jest sprawny system systemu windykacji
naleznosci, ktory ma kluczowe znaczenia dla poprawy sytuacgakresie prowadzenia lokalnej
polityki mieszkaniowej oraz zagdzania gminnymi zasobami lokalowymi. Wzrost poziomu
windykacji nasipi poprzez:

* zmiany ograniczage ryzyko zawieranych umow najmu,

» wprowadzenie komputerowego systemu monitoringardkow,

* wyodrebnienie z grupy diznikdw gospodarstw domowych, ktérych zaddnie nie wynika
ze zlej sytuacji materialnej, w stosunku do tejpyriieda prowadzone bardziej restrykcyjne
dziatania windykacyjne,

» wspoOtprae z firmami windykacyjnymi.
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Trzecim kierunkiem dziatan majacym wplyw na poprawe standardu technicznego zasoboy
mieszkaniowych jest odpowiednia prywatyzacja zasobmieszkaniowego gminy.

<

Prywatyzacja jest procesem dziakmapcych na celu zmianstruktury witasnéci na rzecz
wilasndgci prywatnej, zw¢kszapc jednoczénie rok rynku i konkurencji oraz efektywié
zaradzania. Sprzeda mieszka nalezacych do gminy jest mechanizmem realokacji zasobu
w oparciu o reguty rynkowe. Naie sie rowniez spodziewa zwickszenia wielkéci nakladéw na
utrzymanie zasobu przez prywatnych $glaieli mieszka. Dla gminy prywatyzacja mieszka
komunalnych oznacza strumigednorazowego dochodu ze sprzaddokali. Ze wzgédu na
socjalny charakter zasobu mieszkaniowego gminyjopozzynszow nie pokrywa nieztinych
nakladow na remonty.

Nieuzasadnione jest twierdzeniege gmina prywatyzac zasob mieszkaniowy zmniejsza
poda mieszka komunalnych. Podanieruchoméci to nie jest ani zasob, ani przyrost tego zasobu.
Poda nie obejmuje zasobu zajmowanego przez najemcowazPtivorza nieruchoméci, dla
ktérych poszukiwani g najemcy. Dotyczy to nieruchorm istniejcych, ktére oferowaneasdo
ponownego wynagia lub nowo wzniesionych nieruchoken wynajmowanych po raz pierwszy.
Dlatego teé prywatyzacja nie wptywa negatywnie na ppaaieszka, ale jedynie na zmniejszanie
si¢ zasobu, bdacego w dyspozycji gmin.

W celu prowadzenia racjonalnej polityki prywatyzacji lokali mieszkalnych i uzytkowych
nalezacych do gminy gmina dokona kwalifikacja gminnych zasobow dkalowych,
z wyodrebnieniem trzech grup:
= |okale zarbwno mieszkalne, jak i @ytkowe przeznaczone do prywatyzaciji,
= |okale mieszkalne, ktére ze wzgtu na koniecznd¢ prowadzenia przez gmir lokalnej
polityki mieszkaniowej beda nadal posiadaty status gminnych zasobow lokalowyg¢h
» |okale uzytkowe, ktore ze wzg¢du na wysokie przychody czynszowe pozostar
wiasndcia gminy.

GMINA STOSOWAC BEDZIE JEDYNIE PRYWATYZACJ E SELEKTYWN A
(WSZYSTKIE LOKALE W BUDYNKU) | ZMIERZAJ ACA DO WYCHODZENIA GMINY
ZE WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH.

ZANIECHANA ZOSTANIE PRYWATYZACJA ROZPROSZONA, CZYLI
POJEDYNCZYCH  LOKALI POWODUJ ACA POWSTAWANIE  KOLEJNYCH
WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

Gmina [gdzie prowadz polityke sprzyjajaca prywatyzacji zasobow lokalowych
(zakwalifikowanych do grupy 1) . Uzasadnione jest tym samym wprowadzenie systesslez
w postaci bonifikat udzielanych od cen rynkowychrzegawanych lokali oraz utatwionej
i przyspieszonej procedury ustanawiania ¢bdej wiasnéci lokali. Wydaje st jednak, ze
bonifikata na poziomie 95% jest zbyt wysoka i powjegize dochody z prywatyzacjpiewielkie,
a tym samym nie pozwalgjone na pozyskiwanie odpowiedniej std lokali socjalnych dla
realizacji wyrokéw sdowych z prawem do lokalu socjalnego.

Prywatyzowane dxla przede wszystkim lokale genefcg¢ nadwyke kosztow nad
przychodami oraz lokale w ju funkcjonupcych wspolnotach.Srodki finansowe uzyskane
z prywatyzacji zasobow lokalowychedln przeznaczane na realizacprogramu dotyczego
zwiekszania zasobéw mieszkaocjalnych, zamiennych. W przysatonalery dazy¢ do dalszego
wypetniania wspolnot mieszkaniowych \acielami prywatnymi. Ponadto nale zaniecha
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stosowania prywatyzacji rozproszonej, skuiksj powstawaniem kolejnych wspdlnot
mieszkaniowych. Optymalnym rozaganiem bylaby sprzedawszystkich lokali w budynku.
Najemcom, ktérzy nie byliby zainteresowani wykupenalezy zaproponowa inny lokal
w budynku, w ktorym nie przewidujeessprzeday lokali. Dlatego te nalezy wytypowa budynki,

w ktérych gmina zamierza sprzedawakale, jak rownie budynki, w ktérych sprzedanie kxdzie
mozliwa.

W LATACH 2007-2013 GMINA OGRANICZY SPRZEDA Z LOKALI U ZYTKOWYCH.

W szczegolnéci ze sprzeday beda wytaczone lokale o dobrym standardzie technicznym
i w dobrej lokalizacji. Czynsz z lokali wzytkowych przynosi znaczne dochody, dlatego e
z ekonomicznego punktu widzenia celowe jest agianie strumienia dochodu w czasié
Z czynszu, a nie jednorazowego dochodu ze sprzeégaieruchomasci lokalowej. Celowa jest
natomiast sprzeda lokali wymagajacych znacznych naktadéw finansowych na polepszenie
stanu technicznego i funkcjonalnego, w gorszych lakizacjach, bedacych przez dtugi okres
pustostanami.
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11. ZRODtA FINANSOWANIA ZADA N

Realizacja strategii mieszkalnictwadzie finansowana z nagiujacychzrodet:

« SRODKI GOSPODARSTW DOMOWYCH
+ SRODKI SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
« SRODKI WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH
« MAJATEK GMINY WNOSZONY JAKO APORT DO WSPOLNYCH PRZEDBWZIEC
* EMISJA OBLIGACJI KOMUNALNYCH
« SRODKI GMINY
0 ze sprzedgy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom
ze sprzeday terendw budowlanych
Z optaty adiacenckiej
z renty planistycznej
Z podatku od nieruchonai, rolnego, Iénego
0 z dotacji z budetu miasta
« SRODKI ZAKEADU ADMINISTRACJI MIESZKANIAMI GMINY MIEJ SKIEJ
KLODZKO SPOLKA Z 0.0
0 ze stopniowej podwiki czynszow za lokale mieszkalne
0 z czynszow za lokalezytkowe
0 z dochoddéw pozaczynszowych
« SYSTEM BANKOWY
0 kredyty i payczki zacagane przez gmin
o kredyty i payczki zacigane przez spotdzielnmieszkaniow
o kredyty i pazyczki zacagane przez wspolnoty mieszkaniowe
« FUNDUSZE SPECJALNE :
0 Krajowy Fundusz Mieszkaniowy na budow komunalnej infrastruktury technicznej
dla budownictwa mieszkaniowego
0 Fundusz Doptat
0 Fundusz Porczeai Kredytowych
o Norweski Mechanizm Finansowyw przypadku realizacji zadaz zakresu ochrony
srodowiska, w tymsrodowiska ludzkiego, poprzez m.in. reduk@anieczyszcze
i promowanie odnawialnyckrédet energii np.:
= ograniczanie korzystania z indywidualnych systenmagvzewania na
rzecz podiczenia do zbiorczych/komunalnych sieci cieplnycip. n
ucieptownienie centralnych exi miast z zwar zabudow
wielorodzinra, opalanych przez mate lokalne kottownie i piece
kaflowe,
= prace termomodernizacyjne w budynkacdlytaczndgci publicznej, np.
docieplaniescian i przegréd, wymiana drzwi wéejowych i okien,
modernizacji zrodta ciepta i instalacji cieptowniczych w budynku
z preferengj dla budynkow ayteczndci publicznej i ich kompleksow
bedacych wtasnécia jednego beneficjenta.
0 Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Dolnélaskiego na lata 2007-
2013
Wspierane &da dziatania w zakresie wzmacniania regionalnyéfodkéw wzrostu
i rewitalizacji terendw zdegradowanych. Rozemie wyej opisanego instrumentu
finansowania rekomendowane jest przy przygotowarijektow z obszaru:
- adaptacji pustostanéw i budynkéw wolnostgich,
- rewitalizacji

O O OO
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o Wojewddzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej— w przypadku
budowy lub zmiany systemu ogrzewania na bardzedtgivny ekologicznie

o Narodowy Fundusz OchronySrodowiska i Gospodarki Wodnej — w przypadku
modernizacjizrodet i systeméw cieptowniczych.

o PFRON - w przypadku przystosowania miesizka osiedli do potrzeb
niepetnosprawnych

Cele strategiczne realizowanedh w miar posiadanychrodkéw w budecie miasta oraz
mozliwosci pozostatych podmiotéw, tj. spoétdzielni mieszi@amej, wspolnot mieszkaniowych,
inwestoroéw indywidualnych, Zaktadu Administracji &izkaniami Gminy Miejskiej Ktodzko
Spotka z o.o.Istotne jest aby wydatkowanesrodki finansowe gminy przyciagaty srodki
Z budzetu panstwa, z sektora prywatnego orazsrodki Unii Europejskiej .

Oszacowanie naktaddéw, jakie e miasta poniesie w najbdizych latach na realizacj
wymienionych zada nie jest maliwe, w szczegolnéti jezeli chodzi o koszty infrastruktury
technicznej, czy tworzenia miejscowych planoéw zpgalarowania przestrzennego. Ponadto nie
wszystkie przedswziecia zawarte w Strategii Mieszkalnictwa dla Miastid¢ko na lata 2007-

2013 generuj koszty — np. prywatyzacja zasobu generuje przyghpddobnie jak ekonomizacja
polityki czynszowej.
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12. GMINA JAKO ANIMATOR

Pomimo faktu, w obecnych czasach giiszai¢ mieszka nalezy do osob prywatnych oraz
spoétdzielni mieszkaniowej, gmina nadal pelni wietd w mieszkalnictwie. Jest wdeicielem
zasobu mieszkaniowego gminy, jego ad, jak rOwnie peni rok inwestora. Gmina me
wystepowa: na rynku nieruchonsgi zarowno po stronie poéha lokali i gruntow, jak i po stronie
popytu na lokale i grunty. Na gminie spoczywa odgolzialng¢ za rozwoj catego mieszkalnictwa
w Ktodzku, bez wzgldu na status prawny wieiciela nieruchomgci oraz inwestora. Dlategoze
gmina stymulowa bedzie dziatania innych podmiotéw inwestaych w budownictwo
mieszkaniowe, gdypoprawa warunkéw mieszkaniowych #iwa jest jedynie w diugim okresie
przy jednoczesnej konsolidacji wszystkich uczesiwikynku nieruchomgi i rynku budowlanego,
ti.. gminy, spotdzielni mieszkaniowych, wspdélnot eszkaniowych, deweloperow, inwestorow
indywidualnych, zarmdcOow nieruchoméci, pcdsrednikbw w obrocie nieruchondciami,
rzeczoznawcow maikowych oraz kredytodawcow.

Gmina lgdzie pobudzawszelkie inicjatywy inwestoréw, zmierzage do realizacji nowych
powierzchni mieszkalnych, a tak bgdzie starata si zapewné mieszkania gospodarstwom
domowych ubogim, bezdomnym, o trudnej sytuacji espohej i zdrowotnej poprzez pozyskiwanie
i przydzielanie mieszkasocjalnych, zamiennych i komunalnych.

Gmina jako animator na rynku nieruchasoidedzie:

1. przygotowywa oferige sprzeday posiadanych atrakcyjnych terendw, ktOre molgyc
wykorzystane pod budownictwo jednorodzinne i wiettzinne

2. oddawa& tereny naleace do gminy w #@ytkowanie wieczyste inwestorom cloym
realizowa& budownictwo mieszkaniowe

3. inicjowa¢ scalenia i wtorny podziat terendéw prywatnych poddwnictwo mieszkaniowe

4. nabywd& nieruchoméci gruntowe niezabudowane, scalaizbraj& i oferowa& w przetargu
inwestorom

5. usprawnié i skracé czas wydawania decyzji o warunkach zabudowy naabsh, gdzie
brak jest plandéw miejscowych

6. opracowywa& miejscowe plany zagospodarowania przestrzennagode, ktére mog by¢
wykorzystane w przyszégi pod budownictwo mieszkaniowe

7. uzbraj& tereny pod budownictwo mieszkaniowe

8. skraca czas oczekiwania na pozwolenie na buelow

9. zapewnié pofaczenia komunikacyjne dla nowych obszaréw aktysehmwestycyjnej

10. udostpnia lokale w zamian za remont.

Cele strategii mieszkalnictwa realizowane popieadome wykorzystanie nzbwosci,
jakie daje zagospodarowanie przestrzenne, pozwalfig st& Sie nowoczesnym animatorem
dziataa promupcych rozwoj mieszkalnictwa wiasgmowego zaréwno indywidualnego, jak
i wielorodzinnego.

Wigksza¢ popytu mieszkaniowego me zostd zrealizowana przy niewielkim
zaangaowaniu finansowym gminy. Relgminy jest zapewnienie pod inwestycje odpowiednigj
poday uzbrojonych terenéw budowlanych z obemijacymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Gminadrie stwarzé& warunki do inwestowania w budownictwo mieszkaraow
zarowno przez inwestorow indywidualnych, jak i déperéw i Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego. W przypadku wymienionych podmiotéw,0cps inwestycyjny oraz jego
finansowanie odbywa@w catagci w sektorze prywatnym.
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13. SYSTEM WDRAZANIA, MONITOROWANIA
| KOMUNIKACJI SPOLECZNEJ

Do sprawnego zasdzania realizagj Strategii Mieszkalnictwa nieztne jest wyznaczenie
przez Burmistrza Miasta Zespotu ds. Wadnaia Strategii Mieszkalnictwa, kierowanego przez
Zastpce Burmistrza Miasta Kilodzka. Powotanie Zespotu poliwa realizaci celow strategii
mieszkaniowej zgodnie z wyznaczonymi programanaingimi dziata i zadaniami.

Zespot kdzie:
* analizowat stopig realizacji dziata zawartych w strategii poprzez odpowiednie wsila:
o ilos¢ sprzedanych terenéw budowlanych przez gmin
ilos¢ udzielonych pozwolena budow
ilos¢ wybudowanych mieszka
ilos¢ zaadoptowanych lokali na cele mieszkaniowe
ilos¢ 0s6b oczekarych na wskazanie lokalu socjalnego, zamienneganunalnego
ilos¢ mieszka bedacych w budowie
poziom czynszu w zasobie komunalnym
efekty rzeczowe i finansowe dziatakltoremontowej i modernizacyjnej gminy,
wspolnot mieszkaniowych, spotdzielni mieszkaniowych
ilos¢ i powierzchnia terendéw wzbogaconych o infrastruktechniczia
powierzchnia terenéw niezabudowanych z przeznaemepod budownictwo
mieszkaniowe w tworzonych planach zagospodarowazestrzennego
0 terminowa¢ utworzenia:
= wykazu gruntow pod budownictwo mieszkaniowe jeddainne
i wielorodzinne
= wieloletniego programu gospodarowania zasobem gwgminnych
= systemu monitoringu rynku nieruchogeomieszkaniowych
= wieloletniego programu gospodarowania zasobem tkeesawym gminy
o terminowd¢ aktualizacji wyej wymienionych wykazow i programow
» weryfikowat biezace problemy na etapie wdmenia
» dostosowywat realizagjstrategii do zmieniagego s¢ otoczenia prawnego, ekonomicznego
i spotecznego
» skiadat sprawozdania Burmistrzowi Miasta i Radziejskiej z wykonania zaleen strategii
» informowat mieszkacéw o realizowanych celach strategicznych i opgraon oraz
oczekiwanych efektach.

O O0OO0OO0OO0OO0Oo

o O

GLOWN A ROLA ZESPOtU BEDZIE
MONITOROWANIE PRZEBIEGU REALIZACJI STRATEGII.

Dziatania przewidziane w Strategii Mieszkalnictwawinny by prowadzone przez
wszystkie podmioty dziatage na obszarze rynku budownictwa mieszkaniowega oyaku
nieruchomeci, przy wiodicej roli gminy oraz Zespotu ds. Wdamia Strategii Mieszkalnictwa.
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Skfad zespotu powinni tworzy
e Zastpca Burmistrza Miasta
» Pracownik Wydziatu Gospodarki Gminnej i Remontéw
» Pracownik Wydziatu Rozwoju Miasta
* Pracownik Referatu Gospodarki Mieszkaniowej i Wapbl
» Czionek Zarzdu Zaktadu Administracji Mieszkaniami Gminnymi GmiNiejskiej
Ktodzko sp. z 0. o.
e Czionek Zarzdu Spétdzielni Mieszkaniowej
* Reprezentacja prywatnych zagzdw nieruchomgci
» Reprezentacja geednikdw w obrocie nieruchormciami
* Reprezentacja rzeczoznawcow atiepwych
* Deweloperzy

NADZOR NAD CAtO SCIA REALIZOWANYCH PROJEKTOW SPRAWUJE
BURMISTRZ MIASTA.
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ZADANIA

WSKAZNIKI

stworzenie wykazu gruntbw gminy, przeznaczonych
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i wieloroate

Realizacja do 31 grudnia 2007r., aktualizacja daqku

opracowanie wieloletniego programu gospodarowamisobem
gruntéw gminy

Realizacja do 31 grudnia 2007r., aktualizacja cagiu

utworzenie  systemu nieruchdong

mieszkaniowych

monitoringu  rynku

Od 1 stycznia 2008r., aktualizacja co pét roku

adaptacja strychéw/poddaszy dla potrzeb mieszkamibw
adaptacja budynkéw dla potrzeb mieszkaniowych
pozyskiwanie lokali w innym zasobie

wyremontowanie i zasiedlenie pustostanow

weryfikacja umow najmu i wypowiedzenie ich najemcddodrzy
maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobemygmi
stymulowanie zamian w ramach zasobu, tak by gospbwia
domowe zajmowaty lokale odpowiednie zarow
do wielkasci rodziny, jak i sytuacji materialnej

budownictwo komunalne

Relacja ztaonych wnioskéw w danym roku do $o

zapewnionych lokali.

Zapewnienie do 2013r. odpowiedniej liczby lokali
w stosunku do potrzeb najuiszych.

Skrécenie czasu oczekiwania na przydziat lokalu.
Przeznaczanie dochoddw z prywatyzaciji lokali na
pozyskiwanie lokali socjalnych

zwiekszenie naktadéw na remonty i modernizacje zasobu
mieszkaniowego gminy

Przeznaczenie dotacji na remonty z imtd miasta W
wysokdici nie mniejszej i 0,5 min zt rocznie w latac
2007-2013

opracowanie wieloletniego programu gospodarowamisobem
mieszkaniowym gminy

Realizacja do 31 grudnia 2007r.

stopniowe zwikszanie poziomu czynszéw w zasobie
mieszkaniowym gminy, aby ich poziom pokrywat niedbe
nakfady na remonty

e plan maksymalny - wzrost czynszu do poziomu 3
wartasci odtworzeniowej do 2013r, przy czym tem
wzrostu uzalenione lgdzie od sytuacii
ekonomicznej najemcow

e minimalne roczne zmiany czynszéw winny
uwzgkdniat niezlezdny wzrost o wskaik inflaciji
powickszony o wskanik 2-5%

e wlatach 2010-2013 poziom czynszéw powinien
pokrywat koszty utrzymania zasobu oraz niedie
naklady na remonty

0o
DO

prywatyzacji lokali mieszkalnych izytkowych

e prywatyzacja selektywna i zmierzaj do
wychodzenia gminy ze wspélnot mieszkaniowych

e zaniechanie prywatyzacji rozproszonej, czyli
pojedynczych lokali powodagej powstawanie
kolejnych wspélnot mieszkaniowych

e wylaczenie ze sprzeda lokal uzytkowych o dobrym
standardzie technicznym i w dobrej lokalizaciji.

W celu wdrozenia strateqii mieszkalnictwa naley:

sukcesywnie modyfikowa przyjete programy, plany dziatania oraz zadania na lata

2007-2013 jednoczaie wprowadzajc nowe, ktére &da dostosowane do aktualnych

potrzeb,

wskazniki,
podja¢ szerokie dziatania marketingowe
remontowych oraz inwestycyjnych,

na mieszkalnictwo
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analizowa stopie realizacji dziata zawartych w planie operacyjnym poprzez odpowiednie

i doradcze w celobudzenia inicjatyw

prowadzé kampang informacyjry o celach strategii mieszkaniowej i planowanyclkisfeh
kreowa lobbing we wladzach samadowych na rzecz zwkszeniasrodkow budetowych
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Podstawowym instrumentenmonitorowania realizacji Strategii Mieszkalnictwa dla Miasta
Ktodzka na lata 2007-2013:¢l okresowe (roczne) oceny spgulzane przez Zespot ds. Wdaaia
Strategii Mieszkalnictwa, powotany przez BurmistMsta.

Analiza, ocena, aktualizacja strategii lpdzie prowadzona w oparciu o0 wspoiprag ze
wszystkimi zainteresowanymi podmiotami tj. mieszkécami, zarzmdcami, inwestorami,
deweloperami, spoétdzielmm mieszkaniows, posrednikami w obrocie nieruchomasciami,
rzeczoznawcami magtkowymi, Urzedem Miasta.

Zasadniczym celem_komunikacji_spotecznejest uzyskanie partycypacji spoteczaiolokalnej
w procesie realizacji strategii. Podstapartycypacji kdzie wszechstronna informacja, ktéra ma
wyjasnia¢ mieszkacom korzyci, jakie ptyra z realizacji celow strategii.
Na informacg na temat strategii skladasi
* wyjasnienie zagadniestrategii i oczekiwanych efektow
* biezace wiadoméci z realizacji strategii
* wnioski z monitorowania, oceny i aktualizacji.

Komunikacja_spotecznadotyczca realizacji celéw strategicznych, programéw, glardziata
i zada odbywa si¢c bedzie poprzez:
* informacje na stronach internetowych thtm Miasta
* informacje w wydawnictwach Uegdu Miasta
* bezpdrednie spotkania z miesakaami, wytkownikami, wigcicielami mieszka oraz
inwestorami i zargdcami nieruchomizi
W ramach spotecznej oceny realizacji strategii cdata planuje si przeprowadzenia ankiet
i wywiadow wsréd mieszkacow miasta.

Za komunikacje spoteczra odpowiada Zespdét ds. Informacii Publicznej
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14.PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Strategia Mieszkalnictwa dla Miasta Ktodzka na 2@8Q7-2013 jest dokumentem otwartym,
ktory odzwierciedla potrzeby oraz podstawowe driatazwhzane z rozwojem gospodarczym,
spotecznym i przestrzennym. Strategia Mieszkalracpwzedstawia cele i kierunki strategicznych
dziatan w zakresie mieszkalnictwa do 2013r. Uwgalia wszystkie dogpne formy
inwestowania na terenie miasta Klodzka. Plan Opgngc stanowicy integralm czgsé
Strategii Mieszkalnictwa przedstawia kierunki daiali zadania realizacyjne, ktore uznane
zostaly przez wladze miasta za najbardziej pilpetrzebne dla osgniccia zatl@onych efektow
strategicznych. Za gtowny cel polityki mieszkanigwelezy uzna& wzrost liczby mieszka,
tak by liczba mieszka odpowiadata, co najmniej, liczbie gospodarstw damych. Drugim
istotnym celem strategicznym jest pomoc mieszkaaiowajubaszym gospodarstwom
domowym. Nie mniej wazna jest take poprawa standardu zasobow mieszkaniowych isgko
zamieszkania.

Realizacja celow strategicznych przyczyni ddb zwkkszenia dogpnaici mieszka dla
wszystkich grup ludnai oraz popraw srodowiska zamieszkania. Zgkiszenie dospncici
mieszka powinno wyraat sie z jednej strony wzrostem zasobdéw mieszkaniowyctrugiej
strony popraw relacji mkdzy kosztami utrzymania mieszkaa zdolngcia rodzin do ich
ponoszenia.

Wykonanie przedstawionych w strategii zadaozliwe jest przy scistej wspotpracy
wszystkich zainteresowanych podmiotow, tj. gminypoétdzielni mieszkaniowej, wspdlnot
mieszkaniowych, Zaktadu Administracji Mieszkaniai®minnymi Gminy Miejskiej Kilodzko
sp. z 0. 0., deweloperéw, inwestoréw indywidualnyaiedytodawcéw, a przede wszystkim samych
mieszkacow Kilodzka.

Z przeprowadzonej analizy wynikae popyt na mieszkania w napdzych latach ddzie
wzrastat, w szczegoldoi dzigki zwickszeniu s dostpnaici kredytow hipotecznych. Przy
dalszym wzrécie gospodarczym i utrzymaniu proinwestycyjnego ridu rozwoju
lansowanego przez RadMiejska oraz Burmistrza Miasta, mibwe jest osiagniccie zat@zonych
celéw strategicznych i operacyjnych, tj. polepseenstandardu jakoiowego zasobu
mieszkaniowego, przyrost zasobu mieszkaniowego, jakvniez zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych najubgzych.

Dla osiagnigcia zatazonych celéw ustanowiono mieszkalnictwo
jednym z priorytetowych kierunkéw w gospodarce miata.
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