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Wprowadzenie

Z uwagi na rosgce problemy miast w zakresie realizacji potrzeb szit@niowych
gospodarstw domowych, w szczegdlciotych najubaszych, jak rownig ze wzgédu na
znacace przeorientowanie instrumentéw polityki mieszkavej na szczeblu patwa,
niezledne stato si opracowanie dokumentu strategicznego pt. Polityk@szkaniowa gminy
Dabrowa Gornicza na lata 2018 - 2027, ktory uwdgla maliwo$¢ zastosowania wszelkich
dostpnych instrumentéw polityki mieszkaniowejiswa na szczeblu lokalnym, jak rowhie
kreuje nowe rozwizania, niestosowane do tej pory w gminach w Polsce.

Opracowanie dokumentu i jego wdemie pozwoli zrealizow@aprzedstawiog wizje,
priorytety, cele i kierunki rozwoju sektora mieapkowego w gminie wérednim okresie
czasu. W Polityce mieszkaniowe] wskazaper@vniez przeds¢wziccia strategiczne, ktore
gmina Dijbrowa Gornicza dzie realizowata w kolejnych latach w sposéb updkowany,
przemylany i innowacyjny. Ponadto w opracowaniu dokonammstata diagnoza stanu
mieszkalnictwa oraz analiza potencjalu rozwoju @ekt mieszkaniowego. Pozwoli to
zoptymalizowé@ dziatania gminy Bbrowa Goérnicza w zakresie prowadzenia racjonalnej,
a zarazem efektywnej polityki mieszkaniowej, zarowmv odniesieniu do zasobu
mieszkaniowego gminy, jak i tworzenia warunkéw dozwoju lokalnego rynku
mieszkaniowego dla gospodarstw domowychzmepsile nabywczej i strukturze wiekowe.

W przedsgwzigciach strategicznych uwzglnione zostan réwniez mazliwe
zastosowania procesu hybrydyzacji, tj. komponowanispoétdziatania w olgbie jednego
budynku wielolokalowego lub zespotu budynkosyikownikéw lokali o odmiennym statusie
ekonomicznym i wiekowym. Z punktu widzenia rozwogpotecznego zastosowanie
rozwigzan hybrydowych (miks najemcow) me oznaczaprzetom w planowaniu gospodarki
mieszkaniowej. Atrakcyjriei sektora mieszkaniowego nie sma bowiem budow@aobecnie
jedynie na efektach rzeczowych budownictwa mieseego, skali rewitalizowanych
budynkow w zasobie mieszkaniowym. BXi hybrydyzacji nasipi adaptacyjngé procesow
demograficznych zérodowiskiem zamieszkania oraz optymalizacja prosespotecznych
w odniesieniu do gospodarstw domowych ozmiGowanej strukturze ekonomicznej. Nowe
trendy, zmiany stylwycia, procesy demograficzne kreyjotrzelg stworzenia takich form
zamieszkania, ktére umlowityby wspdétistnienie w najbliszym otoczeniu ludzi o #gdych
potrzebach. Stosowane przez geniDabrowa Gornicza procesy hybrydyzacji w zakresie
laczenia, zderzenia, wymieszaniazmgch wytkownikéw zasobow mieszkaniowych pod
wzgledem wieku, sytuacji ekonomicznej i spoteczngjngezledne zarébwno w kontékie
stworzenia warunkéw do inkluzji spotecznej oséb lugkonych, jak rowniz do kreowania
wiasciwegosrodowiska zamieszkania, z uwgdhieniem rénorodndci spoteczne.

Tworzagc dokument strategiczny, prezyp zataenie, ze jaka¢ zamieszkania tworzy
nie tylko stan techniczny i funkcjonalny budynkuyosob zagospodarowania otoczenia,
dostp do infrastruktury spotecznej, komunikacyjnej, alezede wszystkim spoteczto
zamieszkujca w tym samym budynku lub zespole budynkow. Wskezastaty rozwizania,
ktore maj szang stworzy wiezy spoteczne poredzy r&nymi, odmiennymi typami
gospodarstw domowych wspotwacymi w Dabrowie Goérniczej wilasne, przyjazne, oparte
na wzajemnym szacunku i empatiodowisko zamieszkania.
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1. Cele i zadania gminy w zakresie lokalnej gospodarki mieszkaniowej

Mieszkalnictwo nalgy do waniejszych obszaréw interwencjonizmu publicznego
w gospodarce rynkowej. Interwencjonizm na obszamaeszkalnictwa przejawia i
w kreowaniu polityki mieszkaniowej, ktéra wyznacagoélny kierunek i metody dziatania
stosowane przez pstwo lub inne podmioty publiczne do ggiiecia okrélonych celdw.
Polityka mieszkaniowa jest zatem ogoétem decypoiczyna prowadacych do osjgniccia
zalawonego modelu warunkéw i stosunkéw mieszkaniowychz orasad funkcjonowania
gospodarki mieszkaniowej Polityka mieszkaniowa realizowana jest na szezgizhstwa
i samoradow terytorialnych. Interwencje publiczne w sektomnieszkaniowym przyjmaij
post&: srodkow prawnych i administracyjnych, pomocy finanwep i (lub) bezpérednich
dziataa. Wiadze publiczne oddzialWj na mieszkalnictwo w celach ekonomicznych
i socjalnych, wypetniac funkcg redystrybucyjs i stymulacyjm. W przypadku
mieszkalnictwa zakres interwencji obejmuje podaieszk& oraz popyt na mieszkania,
wplywajgc na proces zaspokajania potrzeb mieszkaniowychonad®o wspierana jest
srodkami publicznymi oraz instrumentami regulacyjnyfaza eksploatacji istniggego
zasobu mieszkaniowego.

Z rezolucji Zgromadzenia Ogoélnego ONZ wynika, ,(...) kady cztowiek ma prawo
do poziomuzycia zapewniajcego (...) mieszkanie (.3 co naktada na patwo pewne
obowigzki wzgledem obywateli. Réwnie polska Konstytucja ustanawiae: ,wiadze
publiczne prowadg polityke sprzyjagca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
a w szczegolrii przeciwdziataj bezdomnéci, wspierag rozwdéj budownictwa socjalnego
oraz popieraj dziatania obywateli zmierzaje do uzyskania wlasnego mieszkahia”

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samdere gminnym stanowize zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty nale do zadé witasnych gminy. W zakresie gospodarki
mieszkaniowej zadania wkasne gminy obepmagstpujace obszary:

* ladu przestrzennego,

e gospodarki nieruchondoiami,

e gminnych drég, ulic,

» wodochgbw i zaopatrzenia w wed kanalizacji, usuwania i oczyszczarigekow
komunalnych, utrzymania czysto i porzadku oraz urzdzer sanitarnych, wysypisk

i unieszkodliwiania odpaddéw komunalnych, zaopatizew energs elektryczn

i cieplng oraz gaz,

e pomocy spotecznej,
e gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spoiazkreila, ze do zada wiasnych
gminy z zakresu pomocy spotecznej o charakterzewipz&owym naley udzielanie
schronienia osobom tego pozbawionym, w tym bezdemnydzielenie schronienia
nastpuje przez przyznanie tymczasowego miejsca noclegoww noclegowniach,

L A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, PWE, Wawa 1979, s.25.

2 Propozycje zmian w polityce mieszkaniowej, prabmmwwa pod redakgj E. Kuminka [w] : ,Mieszkalnictwo
zagraenia i szanse rozwoju” zbiér opracawaod redakej naukovg H. Kuleszy i W. Niecidskiego, Warszawa
1989, Pastwowe Wydawnictwo Ekonomiczne, s.46.

3 Rezolucja Zgromadzenia Ogdlnego ONZ nr 217 A z81®ku, Powszechna Deklaracja Praw Cziowieka.

4 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, art. 75.
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schroniskach, domach dla bezdomnych i innych maejscdo tego przeznaczonych oraz
prowadzenie i zapewnienie miejsca w placowkach kapiezo-wychowawczych, wsparcia
dziennego lub w mieszkaniach chronionych.

Na mocy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochropr@aw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cyegjo tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty sagdoiwvej naley do zada wiasnych
gminy. Obowjzkiem gminy DRbrowa Gornicza jest zapewnianie lokali socjalnych,
zamiennych, pomieszazetymczasowych oraz zaspokajanie potrzeb  mieszieycio
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Akt noymmay obliguje réwnie gmine
Dabrowa Gérnicza do opracowania i uchwalenia dokudweniakimi s: Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i Zasadynajmowania lokali
wchodzacych w sklad tego zasobu. Ponadto zgodnie z ofamgcymi w tym zakresie
przepisami gmina musi zapew&ipomieszczenia tymczasowe w przypadku, gdyrdkunie
ma prawa do lokalu socjalnego lub zamiennego.

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce kamep (Dz.U.2017.827 t.j)
okresla zasady i formy gospodarki komunalnej jednostedmarzdu terytorialnego,
polegajce na wykonywaniu przez te jednostki zadatasnych, w celu zaspokojenia
zbiorowych potrzeb wspolnoty samedowej. Akt normatywny wskazujez igospodarka
komunalna obejmuje w szczegbdabzadania o charakterzeyteczndgci publicznej i majce
charakter zadawtasnych. Gospodarka ta aeby prowadzona przez jednogtkamorzdu
terytorialnego, w szczegdlea za pdrednictwem samogrdowego zaktadu bugtowego lub
spotki prawa handlowego oraz na zasadzie powieszaadéa z zachowaniem przepisow
ustaw wymienionych w art.3 ust.1 ustawy m.in. Prazamowié publicznych: osobom
fizycznym, osobom prawnym lub jednostkom organipagy nieposiadacym osoboweci
prawnej.

Rolg gminy Dgbrowa Gornicza jest zatem tworzenie optymalnychrumedw do
rozwoju mieszkalnictwa na terenie miasta, w szclrego6i w odniesieniu do budownictwa
mieszkaniowego oraz zgkszenia efektywngi gospodarowania istnegymi zasobami
mieszkaniowymi. Dlatego #epolityka mieszkaniowa unibwiajaca swobodny dogp do
mieszka o odpowiednim standardzieedrzie jednym z istotniejszych filarébw rozwoju
gospodarczego gminy.

W zakresie efektywnej i racjonalnej gospodarki rok@smiowej, instrumenty lokalnej
polityki mieszkaniowej powinny obejmowaastpujace obszary:

e gospodark gruntami,

» realizacg komunalnej infrastruktury towarzygzej budownictwu mieszkaniowemu,

* rozwdgj przestrzenny miasta,

e zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych naj#agch mieszka&cow poprzez
odpowiedni poda lokali socjalnych, komunalnych, zamiennych oraznmszczé
tymczasowych,

* budownictwo na wynajem realizowane przezne podmioty funkcjonagce na terenie
gminy,

* zmniejszenie ryzyka dla wynajmagyych mieszkania,

» finansowanie wyptat dodatkéw mieszkaniowych,

« finansowanie wyptat dodatkow energetycznych,
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* remonty budynkow i lokali mieszkalnycldcych w gestii gminy,

* prowadzenie wigiwe] polityki czynszowej, zapewnigej odpowiednie srodki
na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych, przy zachawkaniecznej ochrony dla
ekonomicznie stabszych grup ludco
Ze wzgkdu na cechy zarowno nieruchofob mieszkaniowych, jak i rynku

mieszkaniowego, tj. wysakkapitatochtonnéc, nisky elastyczné¢ cenowg poday i popytu,

dhugi cykl inwestycyjny, ryzyka inwestycyjne gmiri2zgbrowa Gornicza realizowabedzie
polityke mieszkaniow, kierujgc sk nastpujacymi zasadami:

1. polityka wspierania mieszkalnictwaedizie przejrzysta, a informacja o instrumentach
pomocowych bdzie ogdlnie dogpna;

2. pomoc obejmie swym oddziatywaniemzn& grupy ekonomiczne, tj. zarobwno najisme
gospodarstwa domowe, jak i gospodarstweednich i wy:szych dochodach;

3. instrumenty pomocowe ¢dg odpowiednio dostosowane do gospodarstw domowych
w zaleznosci od ich sytuacji materialnepiyciowej;

4. wykorzystane zostan wszelkie maliwe instrumenty wsparcia mieszkalnictwa
zaprojektowane na szczeblupbwa,

5. w maksymalnym stopniu wykorzystanedy srodki prywatne — stosowane:dy takie
rozwigzania, ktore pozwal na optymalne wykorzystaniesrodkow gospodarstw
domowych i sektora prywatnego;

6. prowadzona polityka mieszkaniowa nie¢cdhie konkurowata z mechanizmami
rynkowymi, przede wszystkim z komercyjnymi sisvosciami finansowania inwestyciji
mieszkaniowych, adazie w stosunku do nich komplementarna i aktyvgezajdziatania
rynkowe,

7. zastosowane instrumenty polityki mieszkaniowejdg cechowaty si ekonomiczgp
wydajnacia, przy jednoczesnej realizacji celow spotecznych;

8. lokowanie nowych inwestycji mieszkaniowyckedzie optymalne z punktu widzenia
realizacji celow mieszkaniowych przysztychytkownikow;

9. obejmie swym oddziatywaniem zaréwno ¢azbudownictwa mieszkaniowego,
jak i gospodarowania istnigjym zasobem mieszkaniowym.

10.zaprojektowane i zastosowane zogtamowoczesne rozwkania w zakresie rynku
wynajmu mieszka

Wiadze gminy Bbrowa Gornicza &g dazy¢ do zagwarantowania optymalnej
efektywndci lokalnemu rynkowi mieszkaniowemu i budowlanermiencg gminy Dabrowa

Gornicza jest tworzenie warunkéw wszystkim miesziken do realizacji potrzeb

mieszkaniowych zarowno w formie wlaseq jak i najmu. Dziatania gminy colg

skierowane na likwidagj przyczyn niekorzystnych zjawisk wypujacych w sektorze
mieszkaniowym, a nie jedynie na redukowanie iclekoizystnych skutkow, przy
wykorzystaniu wszelkich nmaiwych rozwigzah oraz wprowadzaniu do lokalnej polityki
mieszkaniowej innowacyjnych instrumentéw stosowényev innych krajach Unii
Europejskiej.
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2. Wplyw aktualnej polityki mieszkaniowej panstwa na lokalna
gospodarke mieszkaniowa miasta

Lokalna polityka mieszkaniowa gminy gbrowa Gornicza dzie uwzgédniata
gtéwne cele oraz kierunki dziataokreslone przez najwaniejsze dokumenty strategiczne
przyjete na szczeblu patwa, tj.:

» Strategé Rozwoju Kapitatu Ludzkiego 2020,

e Stratege Rozwoju Kraju 2020,

* Krajowg Polityke Miejsk; 2023,

e Gléwne problemy, cele i kierunki programu wspiesamozwoju budownictwa
mieszkaniowego do 2020 roku,

* Narodowy Program Mieszkaniowy.

W Strategii Rozwoju Kapitatu Ludzkie@020gtéwnym celem dziatajest rozwijanie
kapitatu ludzkiego poprzez wydobywanie potencjatosob, tak aby mogly one w peini
uczestniczy w zyciu spotecznym, politycznym i ekonomicznym na wakich etapach
zycia®. W celu szczeg6towym 1: Wzrost zatrudnienia wskazaiezlgdny kierunek
interwencji: zwekszanie mobilngci przestrzennej pracownikdéw i 0s6b poszygkygh pracy.
W celu szczegbtowym 2: Wydtaenie okresu aktywrigi zawodowej i zapewnienie lepszej
jakosci  funkcjonowania o0sOb starszych wskazano nrjdmlp kierunek interwenciji:
zwickszenie dospnaici mieszka, w tym w ramach wynajmu. W celu szczegétowym 3:
Poprawa sytuacji 0osob i grup zagwaych wykluczeniem spotecznym wskazano ngelnly
kierunek interwencji: Zwikszenie dospnasci mieszka, w tym poprzez rozbudonsystemu
najmu oraz rozwdj mieszkalnictwa spotecznego, prayazeniu, ze ledzie ono form
doraznego i ograniczonego czasowo wsparcia os6b w tjisytheacji materialnej.

Realizacja cel6éw zostata wpisana w poszczegolngyetgcia i kariery gospodarstw
domowych. Propozycje dzidta odnoszce s¢ do sfery mieszkaniowej ¢tp w czwartym
cyklu zycia - cyklu kariery, obejmagym aktywnd¢ zawodowy, uczenie si dorostych
i rodzicielstwo. Przyjto, ze gtownym wyzwaniem dla Polski w najdzych latach, z powodu
zachodzcych zmian demograficznychgdizie zwekszanie liczby oséb aktywnych zawodowo
I podejmugcych zatrudnienie, co jest kluczowe dla rozwoju pgatarczego i zwkszania
innowacyjndaci polskiej gospodarki.

Dlatego te narzdziem, ktore powinno poprawi sytuacg jest zwekszenie
dostpnaici mieszka, jako element polityki demograficznej, w szcze@sth poprzez
zaproponowanie nowego instrumentu finansowego wgpantodych ludzi w nabywaniu
wilasnego mieszkania, z wbudowanymi elementami pigieymi osoby zakladage
I powickszapce rodzig.

Realizacja celu, jakim jest wzrost aktywéob ekonomicznej Polakow niee¢bizie
mozliwa bez zastosowania nadzi kierowanych do osob wykluczonych, oséb w starsz
wieku oraz 0soOb niepelnosprawnych. W obszarze ikédsictwa shiy¢é temu powinno
narzdzie zapobiegania wykluczeniu spotecznemu w aspekteszkaniowym, co dotyczy

5 Uchwata Nr 104 Rady Ministrow z dnia 18 czerwcd 20. w sprawie przggia Strategii Rozwoju Kapitatu
Ludzkiego 2020 Dz.U z 2013, poz. 640.

8|Strona



gtéwnie osob najubmzych, ale take 0s6b znajdggych s¢ w szczegolnej sytuachyciowe;j
(ze wzgtdu np. na wiek, niepetnosprawdtp sytuacs rodzinrg) mapcych problem

z samodzielnym zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowgah akceptowalnym poziomie.
Osoby te powinny mie zapewnione wsparcie w zaspokojeniu podstawowyctrzgo
mieszkaniowych, co jest warunkiem podejmowaniatdaitakze na rynku pracy. Ze wzglu
na specyfik tych grup spotecznych, powinnyesone znajdowa pod opiely samorzadow
gminnych i organizacji poytku publicznego, dostarczajych m.in. lokale komunalne, lokale
socjalne, mieszkania chronione lub — w skrajnyctypadkach — miejsca w noclegowniach
i domach dla bezdomnych.

W dokumencie wskazange ze wzgidu na fakt, # polski rynek pracy charakteryzuje
si¢ bardzo duym zr&nicowaniem regionalnym i tzw. wyspowym charakteresytuacija
moze ulec poprawie poprzez zakszenie mobilnéci wewrgtrznej. Mazna to osigmé przez
wsparcie mobiln€ci terytorialnej poprzez odpowiednie elementy palitmieszkaniowej
w zakresie najmu, co pozwoli na zkszenie dospncci mieszka do wynagcia
okazjonalnego i dtugookresowego. Oznacza to wpraemié mechanizmu pronygego
wynajmowanie mieszka a nie tylko ich zakup.

W Strategii Rozwoju Kraju 202@atazono, ze w okresie olgfym strategi polityka
mieszkaniowa &dzie sé koncentrowda na likwidacji deficytéw ilgciowych w segmencie
lokali socjalnych i mieszka przeznaczonych dla oséb wymagaich innej spotecznej
pomocy mieszkaniow®&j Wprowadzone zostarformy poday mieszka dostpnych cenowo
w segmencie mieszkana wynajemJednoczénie prowadzonedula dziatania majce na celu
likwidacje Iuki remontowej i ograniczenie zapotrzebowania emergé w sektorze
mieszkaniowym. Wazng kwesth jest take obnizenie kosztéow budowy mieszka
I racjonalizacja przestrzenno-funkcjonalna nowyelsabow mieszkalnych przez stworzenie
odpowiedniego zasobu uzbrojonych gruntow pod budcwo mieszkaniowe. Przgfo, ze
celem polityki mieszkaniowejddlzie take racjonalizacja zasad gospodarowania publicznym
zasobem mieszkaniowym oraz zasobami towarzystwwvenidbwva spotecznego.

Na jaka¢ zycia w migcie, a przede wszystkim na jej dglocery, sktada si wiele
czynnikbéw — bezpieczstwo, dobry dosp do wysokiej jakéci ustug publicznych, w tym
zdrowotnych, rynku pracy, oferty mieszkaniowej, rofespedzania czasu wolnego, oferty
kulturalnej, srodowiska i transportu publicznego, atrakcyjnyclzgstrzeni publicznych
Wedtug zatagen Krajowej Polityki Miejskiej 2023tabilna sytuacja mieszkaniowa przyczynia
sie do wzrostu poczucia bezpiedséva i umaliwia mieszkacom realizagj aspiracji
zyciowych (np. posiadanie dzieci). Mieszkalnictwargiwi jeden z gtdbwnych obszaréw
dziataa zmierzajcych do odwrdcenia negatywnych trendéw demograficanPodkrélono,
ze w decyzjach inwestycyjnych dotyezch mieszkalnictwa natg uwzgkdniat prognozy
demograficzne. Za wae uznano zwkszanie dogpnasci mieszka, szczegolnie dla tych
grup spotecznych, ktére nieag sw stanie samodzielnie zaspokoiswoich potrzeb
mieszkaniowych na rynku (os6b i rodzin o niskichchimdach oraz zagronych
wykluczeniem spotecznym). Obok rozwijania gminnyctasoboéw mieszkaniowych
(np. dzeki wykorzystaniu grantdw z Funduszu Dopfat), @ jest rownig racjonalne

6 Dokument przyjty Uchwah Nr 157 Rady Ministrow z dnia 25 wrggda 2012 r. w sprawie pragia Strategii
Rozwoju Kraju 2020, M.P. 2012 poz. 882, s.149.

7 Uchwata Nr 198 Rady Ministrow z dnia 20 zgaiernika 2015 r. w sprawie przyjia Krajowej Polityki
Miejskiej, Dz.U z 2015, poz.1235.

9|Strona



zarzdzanie istnigjcym zasobem. Rg w swoich dziataniach powinien rozwdjanicjatywy
ukierunkowane na popraw bezpieczéstwa socjalnego rodzin poprzez pomoc
w realizacji fundamentalnej potrzeby, galkest mieszkanie. Samady powinny take
korzyst& z mazliwosci, ktére daje rozwijany sektor budownictwa czynsego (spotecznego

i prywatnego). W jego ramach mphy¢ szczegodlnie wspierane wybrane grupy docelowe, np.
osoby mtode oraz rodziny z démi. Zaznaczonoze konieczne jest prowadzenie dalszych
dziatax regulacyjnych i finansowych na rzecz tworzeniaksf@nego systemu wynajmu
mieszka i upowszechnienia tej formuty realizacji potrzeleszkaniowych.

W dokumencie definigcym polityke mieszkaniow paistwa z 2010 roku ptGtowne
problemy, cele i kierunki programu wspierania ropyvudownictwa mieszkaniowego do
2020 roku,ktory zostat opracowany w wyniku rezolucji Sejmu Rzecxymditej Polskiej
z dnia 19 lutego 2010 r. w sprawie Rozwoju Budowmic Mieszkaniowego na lata 2010-
2020, zataono,ze polityka wsparcia mieszkalnictwa powinna koncawt sie na:

» likwidacji deficytow ilosciowych w segmencie lokali socjalnych i miesika
przeznaczonych dla oséb wymagsajch innej spotecznej pomocy mieszkaniowej,

» wprowadzeniu efektywnych form padamieszka dostpnych cenowo w segmencie
mieszka na wynajem oraz budownictwie wtasomwym,

* eliminacji podstawowych elementow ryzyka zmanych z rozwojem prywatnego
budownictwa mieszkana wynajem,

e obnizeniu kosztéw budowy mieszkai racjonalizacji przestrzenno-funkcjonalnej
nowych zasobow mieszkalnych poprzez stworzenie wdjomiego zasobu
uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe,

* likwidacji luki remontowej,

e ograniczeniu zapotrzebowania na engmgisektorze mieszkaniowym,

* racjonalizacji zasad gospodarowania publicznym kzeso mieszkaniowym oraz
zasobami towarzystw budownictwa spoteczifego

Okreslono rownie podstawowe kierunki dziatgpolityki mieszkanioweyj:

e precyzyjna w adresowaniu segmentacja instrumentémansowego wsparcia
mieszkalnictwa,

* instrumenty wsparcia spéjne z funkcgzadaniami samogeow terytorialnych,

» koncentracjgrodkéw budetowych na obszarach priorytetowych spotecznierkiu
widzenia wspomagagej rynek funkcji wiadz publicznych, tj. podstawosiny
segmentach (budownictwo socjalne) i obszarach protWvych (utrzymanie zasobu),

* prymat czasowy koniecznych dziataliminujagcych bariery prawne, ograniczeg
efektywn@d¢ pomocy pastwa, lub zapewnienie, w ramach konstrukcji danego
instrumentu finansowania i towarzysych rozwjzan regulacyjnych, selektywnej
eliminacji takich barier,

» wieloletnie podstawy finansowania — zapewnieniei&canychsrodkéw w ramach
budzetu zadaniowego,

8 DokumentGltéwne problemy, cele i kierunki programu wspiesarwzwoju budownictwa mieszkaniowego do
2020 rokuzostat opracowany w wyniku rezolucji Sejmu Rzeawgwlitej Polskiej z dnia 19 lutego 2010 r.
w sprawie Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego na [2010-2020. Wskazano w niej potrzeipracowania
programu, okréajacego zasady wspierania budownictwa mieszkaniowéegoi rozwoju w najbfiszych latach.
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» zmiana struktury wydatkow budtowych, skoncentrowana na zékpeniu procesu
realizacji zobowjzar historycznych oraz znagazym zwkkszeniu srodkow
finansupcych programy interwencyjne,
* uelastycznienie zasad najmu w mieszkaniowym zasgii@ i zasobach towarzystw
budownictwa spotecznego, z jednoczgsacjonalizacj polityki czynszowej i zasad
wyptacania dodatkow mieszkaniowych,
* wprowadzenie rozwzan umazliwiajacych kontynuowanie spotecznego budownictwa
czynszowego.
Wedtug Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju reada celdw polityki mieszkaniowej
powinna przyczyrd si¢ do przeciwdziatania wykluczeniu spotecznemu, wizr@ktywngci
ekonomicznej gospodarstw domowychettzitatwiejszej mobilnéci przestrzennej, poprawy
sytuacji demograficznej przez wsparcie rodzin

Aktualnym dokumentem strategicznym defigaym polityke mieszkaniow paistwa
oraz  wskazuyjcym  strategiczne  kierunki  dzidéta dla  realizacji  zatpen
na najblisze lata jest przyfy we wrzéniu 2016 roku przez Rd - Narodowy Program
Mieszkaniowy. Narodowy Program Mieszkaniowy jest kwimentem o charakterze
strategiczno - programowym, kompleksowo ujgeym zagadnienia sklad@e s¢ na
polityke mieszkaniow paistwa w horyzonciesredniookresowym. Program jest rowhie
jednym z nargdzi stuzgcych realizacji "Strategii na rzecz Odpowiedziaimegozwoju”.
Polityka mieszkaniowa rozumiana jest w Programi&o jawprowadzanie rozwzan
zwickszapcych dosgpncé¢ mieszka, zwitaszcza dla rodzin o przewiych i niskich
dochodach. Problem depnhcsci mieszka, definiowany jako brak maiwosci nabycia lub
wynajgcia mieszkania na zasadach rynkowychgzeise przy tym scisle z problemem
demograficznym. Program przewiduje pguig dziata regulacyjnych i finansowych, ktére
majg zapewné skuteczne wsparcie z hietu pastwa dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych rodzin. Przewidujegcsize oboksrodkow pozyskiwanych przez Narodowy
Fundusz Mieszkaniowy krodkéw budetowych, poszczegoOlne dziatania progranmyglab
finansowane réwnie z innych srodkéw publicznych (Narodowy Fundusz Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej, Fundusze Europejskigtake zesrodkéw prywatnych,
np. gromadzonych w funduszach inwestycyjnych fingtych budow nowych mieszka
Podstawowymi celami Programar s
1. Zwiekszenie dogpu do mieszka dla oséb o dochodach uniediwiajacych ich nabycie

lub wynagcie po cenach komercyjnych poprzez:

« zwigkszenie poday mieszka o niskim czynszu;

« obnizenie kosztéw budowy mieszikaw szczegoln&i przez wykorzystanie gruntow
publicznych pod budownictwo mieszkaniowe oraz olmych technologii
i projektéw architektonicznych;

« zaclkecanie do systematycznego osmizania na cele mieszkaniowe;

« utatwienie podmiotom instytucjonalnym inwestowani@ rynku mieszka na
wynajem.

% Przeghd wydatkdw publicznych: Polityka wspiegap mieszkalnictwo, Ministerstwo Finanséw, Ministers
Infrastruktury i Rozwoju, OECD, Warszawazpaiernik 2015 r., s.8.
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Efektem tego dziatania ma dywickszenie do 2030 roku liczby mieszkprzypadajcych na
1000 mieszkacow, tak aby oggna¢ srednig Unii Europejskiej, co oznacza wzrost z 363 do
435 mieszka na 1000 osob.

2. Zwigkszenie meliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych o0s6b zamgrgch
wykluczeniem spotecznym (ze wezdlu na niskie dochody lub szczegdlnie tryggtuacg
zyCiowa) poprzez:

« zwigkszenie maliwosci gmin w zakresie dostarczania mieszkida najubaszych;

« rozw0j mieszkalnictwa wspomaganego (np. chroniojiego

- zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc w noclegaaehi i schroniskach dla
bezdomnych;

+ uwzgkdnienie w polityce mieszkaniowej grup o0 specjalnygbotrzebach
mieszkaniowych, w szczegokw osob starszych i niepetnosprawnych;

+ pomoc osobom znajdagym sk przefciowo w trudnej sytuacji (np. w przypadku
braku maliwosci ptacenia czynszu lub sptaty rat kredytu hipotego).

To dziatanie ma na celu zmniejszenie do 2030 raaby oczekujcych na najem mieszkania

gminnego i stworzenie takich rmowosci prawnych dla gmin, aby mialy mwosé

zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkich nki@sow oczekujcych na najem
mieszkania od gminy.

3. Poprawa warunkéw mieszkaniowych, stanu techniczzegobow mieszkaniowych oraz
zwickszenie efektywngei energetycznej poprzez:

« racjonalizagg zasad zagdzania budynkami i lokalami mieszkalnymi zasobu
publicznego;
- wspieranie inwestycji termomodernizacyjnych i remowvych, w tym

podejmowanych w ramach rewitalizacji obszaréw zddgwanych;

- zapewnienie infrastruktury technicznej towarzysg budownictwu mieszkaniowemu,
aby zmniejszy do 2030 roku liczb os6b mieszkarych w warunkach substandardowych,
czyli w lokalach o bardzo niskim stanie technicznlgodynku, bez podstawowych instalacji
technicznych lub w lokalach przeludnionych.

Zatozono, ze Narodowy Program Mieszkaniowydzie opierat si na 4 filarach:
dostpnaici mieszka, stabilnym i efektywnym finansowaniu programow szikaniowych,
nowoczesnych, oszednych i bezpiecznych warunkach zamieszkania ordxydo prawie
dotyczicym kwestii mieszkaniowych.

Realizupc pierwszy planowany filar w zakresie dgstasci mieszka zatazono m.in. :

« powstanie m.in. na gruncie SkarbunB@&va mieszk&a na wynajem z opgjdojscia
do wtasngci i czynszem, na ktoryehlzie st rodziny wielodzietne i rodziny o niskich
dochodach, a rozwzanie to bdzie dodatkowo sprzygazwigkszeniu mobilnéci
spoteczastwa, w tym take na rynku pracy;

« zwiekszenie wsparcia dla spotecznego budownictwa coymsgo, tak aby samady
mogty otrzym& dofinansowanie w wysokoi, ktéra zachca do podejmowania
dziatahn w tym zakresie. Przewidziano rowaievsparcie budownictwa spotecznych
mieszka czynszowych, budowanych przez spétdzielnie miesiokee, towarzystwa
budownictwa spotecznego Iub inne podmioty (np. deperdéw). Nowym
instrumentem wsparciactizie dotacja dla gmin (20 proc. kosztéw inwestydjipre
wspodlnie z inwestoramigola budowaty mieszkania o niskim czynszu przeznaczonym
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dla okrdlonej (m.in. kryteriami dochodowymi) grupy - osobtaalych, chgcych

zatazy¢ rodzire oraz oséb opuszczajych lokale komunalne;

« systematyczne oszgdzanie na cele mieszkaniowe w ramach tzw. Indywrdid
Kont Mieszkaniowych (IKM). Program ma stwotzymazliwo$¢ oszczdzania na
zakup, budow oraz remont mieszkania lub domu jednorodzinnego tna.
subkontach mieszkaniowych, czyli Indywidualnych karh MieszkaniowychSrodki
majg by¢ gromadzone na IKM, zatonych w bankach i spéitdzielczych kasach
oszczdnasciowo-kredytowych.  Oszezinaéci beda zwolnione z  podatku
dochodowego od zyskow kapitatowych. Niektore celeszkaniowe b&da wspierane
premi wyptacam z budetu pastwa, ktorej wysok& bedzie zaleée¢ m.in. od
wielkosci rodziny.

Podstawowym pakietem rozyzian wdrazajacych nowa polityke mieszkaniow jest
pakiet ,Mieszkanie plus”, oparty na trzech obszhratapcych poméc stworzyw Polsce
oferte mieszkaniow kierowary do wszystkich gospodarstw domowych, tj.:

« dostpne budownictwo na wynajem na gruntach Skarhista,

« spoteczne budownictwo czynszowe,

« wsparcie dla systematycznego oszizania na cele mieszkaniowe.

.Mieszkanie plus” to program budowy deshych mieszka dla rodzin w ramach
systemu najmu z opgjdocelowej wiasngi, realizowany przy wykorzystaniu rynkowego
finansowania, docelowo przez Narodowego Operatoraesianiowego. Program
.Mieszkanie plus” to dziatanie realizowane we wgpaty z samorglami, a docelowo
rowniez z innymi podmiotami, w tym spoétkami SkarbunBawa.

Dla realizacji drugiego filaru, jakim jest stabilnefektywne finansowanie programow
mieszkaniowych, przewidziana; Narodowy Fundusz Mieszkaniowydrie wykorzystywat
grunty naleace do Skarbu Ratwa pod budowmieszka na wynajem, co ma zgkszy ich
dostpnas¢. Bedzie petnit funkcg ,banku ziemi”, wykorzystywanej do realizacji
budownictwa mieszkaniowego. Gruntyedgce w posiadaniu Narodowego Funduszu
Mieszkaniowego &da przekazywane pod budewmieszka na wynajem, w tym z opgj
dochodzenia do wiaska, Narodowemu Operatorowi Mieszkaniowemu i innyadmiotom
0 statusie operatorow mieszkaniowych (np. przez esianie gruntdbw do funduszu
inwestycyjnego w zamian za g@bje przez NFM certyfikatow inwestycyjnych).

Trzeci filar programu to oszedne i bezpieczne warunki zamieszkania, gdzie
przewidziano wprowadzenie mdych instrumentow magych na celu oggniccie poprawy
standardu technicznego istnigych zasobow mieszkaniowych, a tym samym polepazeni
warunkow mieszkaniowych gospodarstw domowych. Zalo, ze zrodtem finansowania
beda s$rodki z budetu pastwa i fundusze europejskie, ktéredh wspierd inwestycje
remontowe i termomodernizacyjne. Zabmo kontynuowanie wsparcia procesow
rewitalizacyjnych na obszarach zdegradowanych wrszarcie dla tworzenia infrastruktury
technicznej towarzyszej budownictwu mieszkaniowemu.

Czwarty filar Narodowego Programu Mieszkaniowegolobre prawo — zaktadaje
wprowadzenie takich regulacji w zakresie funkcpaania rynku mieszka na wynajem,
organizacji procesu inwestycyjno-budowlanego, a zdakfunkcjonowania spoétdzielni
mieszkaniowych, gmin i towarzystw budownictwa spateego, ktére utatwi budowe
nowych lokali mieszkalnych i racjonalne gospodanowaposiadanym i wybudowanym
zasobem. Zalmno rownig zmiany w przepisach oldlajacych zasady funkcjonowania
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rynku najmu. Przewidziano racjonalizagasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gmin, zakladajc jednoczénie rozwoj u@pionej od lat spotdzielczoi mieszkaniowej

w segmencie dogbnych cenowo mieszka W tym celu zatdono nowelizag ustawy

0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Wydatki publiczne s podstawowym natziziem aktywnego oddziatywania figwa
I samoradow terytorialnych na problemy mieszkaniowe. Wydatknie srodkow
publicznych na mieszkalnictwo ma za zadanie przygzywie do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych cgci spoteczastwa, ktorej nie stasamodzielnie na realizgciego celu
poprzez stworzenie pogiadostpnych cenowo mieszkastymulow& popyt na pierwotnym
i wtornym rynku mieszkaniowym oraz aktywizotvdziataln@¢ remontovd i modernizacyja
zasobow mieszkaniowych.

Przygte na szczeblu mpatwa rozstrzygrcia strategiczne w zakresie polityki
mieszkaniowej zostaty uwzginione wPolityce mieszkaniowej gminybrowa Gérnicza na
lata 2018-2027.Gmina Dybrowa Gornicza ddzie prowadzita aktywn lokalng polityke
mieszkaniowy, systematycznie wykorzystig nie tylko maliwosci programow rgdowych,
funduszy europejskich, czyzérodkéw podmiotow prywatnych do rozyziania problemow
mieszkaniowych, ale tak inwestujc wiasne srodki budzetowe w sposob racjonalny
I mozliwie najbardziej efektywny, uwzgliniagc lokalny potencjal demograficzny,
gospodarczy, przestrzenny i spoteczny. Dziataniangrbeda mie¢ charakter pobudzagy
i rozwojowy, a wybor instrumentéw oddziatywaniakddnej polityki mieszkaniowej
I systemu finansowania gospodarki mieszkaniowepzeal bedzie od aktualnej sytuaciji
mieszkaniowej oraz przytiych zat@en w zakresie poziomu rozwoju sektora mieszkaniowego
na koniec 2027 roku. Gminagbrowa Gornicza nie dulzie zasipowa, lecz pdrednio lub
bezpdrednio wspomagaobywateli w ich wysitkach zmierzgjych do pozyskania prawa do
mieszkania.
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3. Cele i Kkierunki dzialan okreSlone przez inne dokumenty
strategiczne zwigzane zrozwojem mieszkalnictwa w gminie
Dabrowa GoOrnicza

Polityka mieszkaniowa gminy jako jedna z politykt®eowych musi by skorelowana
z innymi politykami realizowanymi na poziomie lokgm oraz musi uwzgtnia¢ zatazenia
wskazane w nadgdnych wzgtdem niej opracowaniach strategicznych i planistychn
W Dabrowie Gorniczej dokumentem o nagllnym znaczeniu jestrategia rozwoju miasta:
Dgbrowa Gornicza 2022natomiast dokumentami o charakterze operacyjngmigzanymi
Z szeroko rozumianym mieszkalnictwegwg szczegolngci:
» Strategia rozwjzywania problemoéw spotecznych,
* Program rewitalizacji: ybrowa Gornicza 2022,
e Studium uwarunkowa i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego miasta
Dgbrowa Gornicza (Il edycja).
Rysunek 1. Polityka mieszkaniowa gmimgpidwa Gornicza w uktadzie dokumentow
strategicznych i planistycznych gminy

Strategia rozwizywania
probleméw spotecznychégbrowy
Gorniczejna lata 2016-2020

7

S
~

=

Program rewitalizacji: Borowa
Gornicza 2022

s
\

Strategia rozwoju miasta:
Dabrowa Gornicza 2022

~

Studium uwarunkowai
kierunkéw zagospodarownia
przestrzennego miastabrowa

Gornicza (Il edycja)

\ J

~
Wieloletni program

gospodarowania mieszkanio
zasobem gminy oraz zasobe
tymczasowych pomieszaze
gminy Dabrowa Gornicza na lat
2018-2022

Polityka mieszkaniowa gminy
Dabrowa Gérnicza na lata 201
2027

Zrodio: opracowanie wiasne

W Strategii Rozwoju Miasta: fbrowa Gornicza 2022 - aktualizacjprzyjetej
uchwah Rady Miejskiej z dnia 25 listopada 2015 r., kwestiieszkalnictwa uwzegtinione
zostaly w Priorytecie Ill: Atrakcyjn@ci srodowiska zamieszkani&ktory stanowi obszar
interwencji stiacy realizacji celu strategicznego jakim jest popaaakaci zycia w migcie.
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Przeghd kierunkoéw dziata zawartych w ramach Priorytetu Ill oraz towarzyszh
im przeds¢wzie¢ strategicznych pozwala wyidi¢ te, ktére powinny zostauwzgkdnione
w trakcie tworzenia zad@n polityki mieszkaniowej w Bbrowie Goérniczej (tabela 1).

Tabela 1. Kierunki dzialai przeds¢wziecia strategiczne dotygze kwestii mieszkalnictwa —
Strategia Rozwoju Miastadbrowa Gornicza 2022

Nr kierunkéw

dziata Kierunki dziatax Przedsjwzigcia strategiczne
Kierunek 3.4.4 Eliminacja wyrobow azbestowych namnés Dezazbestyzacja budynkow
miasta. mieszkaniowych i gyteczngci publicznej.
Kierunek 3.4.5 . L S Realizacja systemu dofinansoiaa
Wspieranie inicjatyw na rzecz likwidacji

likwidacje zrodet niskiej emisiji, tj. zmian

niskiej emisji. :
systemu ogrzewania.

Kierunek 3.6.1 Ograniczenie procesu suburbanipegrzez | Tworzenie miejskiego zasobu mieszka
podniesienie atrakcyjdoi mieszkaniowej | socjalnych i komunalnych, w tym budow

D

Srodmieicia oraz osiedli zabudowy budynkéw mieszkalnych na terenie Gminy
wielorodzinnej. Dgbrowa Gaornicza.
Kierunek 3.6.2 Rozbudowa monitoringu wizyjnego
Rozbudowa infrastruktury bezpieéastwa w w miescie
osiedlach mieszkaniowych i przestrzeniach Modernizacja éwietlenia ulicznego przy
publicznych miasta. zastosowaniu nowoczesnej technologi
LED.
Kierunek 3.6.3 Rewitalizacja wybranych przestrzeni

miejskich w oparciu o Program
Rewitalizacji, w tym: kompleksowa
rewitalizacja osiedla 4czna oraz
kompleksowa rewitalizacja terenu w
rejonie osiedla Mickiewicza i Norwida.

Rewitalizacja terenow zdekapitalizowaneg
budownictwa mieszkaniowego i
poprzemystowego.

O

Kierunek 3.6.4 Kompleksowe przygotowanie terenéw przy
ul. Siemaiskiej pod realizagj

budownictwa mieszkaniowego wraz
Z ustugami towarzyszymi.

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego.

Kierunek 3.7.1 P . . Tworzenie miejskiego zasobu mies#ka
Rozwoj mieszkalnictwa socjalnego przy . i
..socjalnych i komunalnych, w tym budow

ograniczeniu jego przestrzennej koncentra:“l:)udynkéw mieszkalnych na terenie Gminy
W miescie. Dabrowa Gérnicza.

D

Zrodio: opracowanie na podstavérategia Rozwoju Miastadgbrowa Goérnicza 2022 — aktualizacja.

Pierwsze dwa Kkierunki koncentgujsie na ograniczaniu negatywnych skutkéw
srodowiskowych bdacych efektem przestarzatej i ¢sto niesprawnej infrastruktury
technicznej. Trzy kolejne kierunki dziatanap przyczynt sie do podniesienia atrakcyjba
mieszkaniowej wybranych obszaréw miasta, w szczegdl srodmiegcia Dgbrowy
Gorniczej, w ktorym naspuje proces depopulacji, osiedlaczna, w ktérym domingj
budynki z lokalami socjalnymi oraz osiedli zabudowyelorodzinnej, tzw. blokowisk,
zlokalizowanych w centrum miasta oraz dzielnicaokd&, Gotondg i abkowice. Dwa
ostatnie kierunki dziata map przyczyné sig do powekszenia zasobu mieszkaniowego,
zarowno komunalnego, jak i prywatnego. Wymieniongzey kierunki i przedswziccia
stanowy dowdd, ze kazdorazowo do spraw mieszkalnictwa riglepodchodzi w sposob
kompleksowy, uwzg@dniajgcy wymiary spoteczno-ekonomiczny, techniczégdowiskowy
oraz przestrzenny.

W Strategii rozwgzywania probleméw spotecznych na lata 2016-2@28yjcte]
uchwah Rady Miejskiej w @browie Gorniczej z dnia 16 grudnia 2015 r. sforrudao cele
I kierunki dziat&wm w ramach obszaru tematyczneddprawy bytowe, mieszkalnictwo
I bezdomn&’. Koncentrug sig one na:
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» poprawie jakéci infrastruktury niezbdnej do rozwjzywania problemow
mieszkaniowych, w tym: tworzenie oraz poprawa stanieszka socjalnych,
pomieszcze tymczasowych i mieszkachronionych, a tate tworzenie warunkow
tymczasowego pobytu lub zamieszkania dla dorostgsbb niepetnosprawnych
umystowo;

e pomocy wychodzenia z bezdonfog

e pomocy w utrzymywaniu mieszkania co ma zapohkiegadhzeniom, eksmisjom
i bezdomnéci, w tym  upowszechnianie i doskonalenie rozeh
przeciwdziatagcych zadhaeniom i utracie mieszkania (np. dodatki mieszka®eipw
obnizka czynszu, odpracowywanie, odzghimie, zamiany mieszkg

* podnoszenia jakmi zycia mieszkacow i promocji aktywnéci obywatelskiej, w tym
popularyzacja mechanizmow agkzania obywateli w dziatania na rzecz wspoélnoty
lokalnej.

Nalezy zauway¢, ze Strategia rozwjzywania problemow spotecznyatyznacza
zasadniczo trzy obszary problemowe, ktére wymagajprecyzowania w ramach lokalnej
polityki mieszkaniowej. Po pierwsze, identyfikagpgizyczyn probleméw, skali i rodzaju
potrzeb, ale tate potencjatu grup oséb (gospodarstw domowych)ekibde maj mazliwosci
lub tez map ograniczone zdolr$ci do samodzielnego zaspokajania potrzeb mieszkacio.
Po drugie, weryfikacja dotychczas stosowanychgtiiza nasipnie dopasowanie rozygaan
w zakresie dostarczania lokali przez genioraz przeciwdzialania zadieniom i utracie
mieszkania. Po trzecie, prOba wypracowania mechawz partycypacyjnego
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, przyczyregjo s¢ do zwkkszenia
wspotodpowiedzialngei za budynki mieszkalne wraz z nafisizym otoczeniem, a ta
integracji asiedzkiej przyczyniajcej st do przezwygjzania problemoéw spotecznych.

W Programie rewitalizacji: @browa GoOrnicza 2022 - aktualizacjarzyjetym
uchwah Rady Miejskiej z dnia 18 maja 2016 r. wyznaczomw.tpriorytetowe obszary
rewitalizacji w ktérych odnotowano koncentracnhegatywnych zjawisk spotecznych,
potegowanych zwykle problemami gospodarczymi, infraducalnymi i srodowiskowymi.
W niektorych priorytetowych obszarach rewitalizagroblemy dotycz wprost kwestii
mieszkalnictwa, dlatego program rewitalizacji powm wskazywa obszary interwenciji
w ramach formutowanej lokalnej polityki mieszkaniggw W tabeli 2 wskazano cele
i kierunki dziata rewitalizacyjnych dotycgrych obszaréw mieszkaniowych.
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Tabela 2. Cele i kierunki dziataewitalizacyjnych zwizanych z mieszkalnictwem
w Dgbrowie Gorniczej

Pnoryte;toyvy o_pszar Cele rewitalizaciji Kierunki dziata rewitalizacyjnych
rewitalizacji
Poprawa jakéci zamieszkania 1. Podniesienie standardu zasobéw
Park Zielona i osiedle | °782 tworzeni.e _i w_zmacnianie mieszkaniowych. o
.~ | udogodni& miejskich 2. Zagospodarowaniesiedztwa budynkow
przy ul. Robotniczej . . e -
na obszarze osiedla socjalnych sprzyjage integracji
przy ul. Robotniczej. mieszkacow.
Podniesienie atrakcyjdoi
zamieszkania na Osiedlu 1. Poprawa standardu infrastruktury
Mickiewicza/Norwida poprzez komunalnej oraz usprawnienie systemu
tworzenie nowoczesnej komunikacyjnego ulic, parkingdbw na
. infrastruktury aktywnych form osiedlu Mickiewicza.
Osiedle . T . .
NN , spedzania czasu wolnego 2. Modernizacja i kreowanie atrakcyjnych
Mickiewicza/Norwida ; L ) . .
przyjaznej dzieciom i osobom przestrzeni publicznych w tym tworzenie
starszym, a tate tworzenie oferty| udogodnié miejskich.
ustugowej w obgbie 3. Podniesienie standardu zasobow
zmodernizowanej ulicy mieszkaniowych.
Majakowskiego.
Aktywizacja 0s6b zagrmnych
wykluczeniem spotecznym 1. Praca w oparciu o indywidualne plany
zamieszkujcych tereny dziatania zecisle wyselekcjonowangrup
Strzemieszyce koncentracji substandardowej 0s0b bezrobotnych i dysfunkcyjnych.
zabudowy w centrum dzielnicy, | 2. Integracja i aktywizacja mikrospoteczud
a takee miejsca koncentracji z wykorzystaniem instrumentow animacji
lokali socjalnych (ulica lokalnej.
Hotelowa).

1. Podniesienie standardu zasobow
mieszkaniowych.

2. Zagospodarowanigsiedztwa budynkow
socjalnych sprzyjage integracji
mieszkacow.

3. Woykorzystanie przestrzeni publicznej do
kreowania projektéw na rzecz aktywizacji
i integracji mieszkacow.

Poprawa jakéci zamieszkania
oraz tworzenie i wzmacnianie
udogodnié miejskich na obszarzg
Zabkowice osiedli mieszkaniowych (w tym
Osiedle Mtodych Hutnikow,
Osiedle Robotnicze, Osiedle
Matheron).

. . . . 1. Podniesienie standardu zasobéw
Poprawa jakéci zamieszkania ; _
. oraz tworzenie i wzmachianie mieszkaniowych. - .
Osiedle taczna 2. Zagospodarowanigsiedztwa budynkow

udogodnié miejskich na socjalnych sprzyjace integraciji
obszarze Osiedlagczna. cjainych sprzyjag gracj
mieszkacow.

Zrodio: opracowanie na podstavileogram rewitalizacji: ybrowa Gérnicza 2022 — aktualizacja.

Dziataniami rewitalizacyjnymi obje % osiedla z lokalami socjalnymi oraz
mieszkaniami substandardowymi: Osiedlgczna, ulica Hotelowa w Strzemieszycach,
Osiedle Robotnicze w gbkowicach, osiedle przy ulicy Robotniczej wsgdztwie Parku
Zielona. Planowane dziatania w zakresie podniesienstandardu zabudowy,
zagospodarowanigasiedztwa oraz aktywizacji oséb zagooych wykluczeniem spotecznym
musz by¢ skoordynowane z nagdziami lokalnej polityki mieszkaniowej. Z Kkolei
rewitalizacja osiedli mieszkaniowych, na ktérychndouje wilasné¢ spétdzielcza oraz
wspolnot mieszkaniowych (m.in. Osiedle Mtodych Hiafrwv, Osiedle Mickiewicza/Norwida)
maoze by wspierana dedykowanymi rozyzianiami w ramach polityki mieszkaniowej miasta.

W kontekcie planowanej polityki mieszkaniowej w gbrowie Gorniczej
obowigzujace Studium uwarunkowai kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Dgbrowa Gornicza (Il Edycjanie stanowi istotnych wytycznych, gtéwnie ze wziyl na
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ogolnikowy charakter zapiséw dotyrxch mieszkalnictwa, jak i dezaktualizacgzesci
zapiséw (dokument zostat uchwalony 30 stycznia 2008

Podsumowujc naley przyja¢ nastpujace zalaenia, ktére powinny zosta

skonkretyzowane na etapie formutowania celow i ua&dw dziatéa w ramach polityki
mieszkaniowej w Bbrowie Goérniczej:

rozwija¢ budownictwo komunalne oraz wspiénazwoj budownictwa realizowanego
przez inwestoréw prywatnych, przede wszystkim manach zurbanizowanych, tak
aby ogranicz& proces ,rozlewania gl miasta (rozpraszania zabudowy) oraz
przyczyni& si¢ do rewitalizacji zdegradowanych terendw miejskicbzstrzygné
gdzie i w jakiej formie w pierwszej kolejga rozwijac budownictwo mieszkaniowe
w Dagbrowie Gorniczej);

rozwija¢ budownictwo socjalne przy réwnoczesnym ograniazanegatywnych
skutkéw zwizanych z przestrzegrkoncentragj budynkéw socjalnych (rozstrzygh
czy lepiej koncentrow@ czy te: rozpraszéalokale socjalne w Bbrowie Gornicze)j);
scisle skoordynowé cele i kierunki polityki mieszkaniowej z politgkspoteczg oraz
dziataniami aktywizacji na rynku pracy, w szczewdti dopasowa i integrowa
narzdzia stosowane przez Miejski Zaklad Budynkéw Miedaigch (MZBM),
Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej (MOPS) oraz PowiatowytliRracy (PUP);
podjg¢ probe wypracowania mechanizmoOw partycypacyjnego gosmudamia
zasobami mieszkaniowymi, przyczyrje¢go St do zwkkszenia
wspotodpowiedzialngei za budynki mieszkalne wraz z najsizym otoczeniem,
atake integracji ssiedzkiej przyczyniace] st do przezwygjzania problemow
spotecznych.

19 |Strona



4. Potencjal rozwoju mieszkalnictwa w gminie Dgbrowa Gornicza

Sektor nieruchomii mieszkaniowychswiadczy ustugi zarébwno na rzecz innych
sektorow gospodarki, jak i gospodarstw domowych. rtdd& majtku nieruchoméci
mieszkaniowych w Polsce szacowana byta na koniéé 20na ok. 3,1 bln zi, co stanowito
173 % PKB. Rozwdj lokalnego sektora mieszkaniowagmlezniony jest od wielu
czynnikbéw, ktore razem skiladajsic na pojemné& rynku mieszkaniowego, poziom
zaspokojonych lokalnych potrzeb mieszkaniowych avarunki zamieszkania. Bezgpedni
wplyw na rozwdj mieszkalnictwa w miastach majechy demograficzne spoteéséna,
poziom rozwoju gospodarczego, potencjat przestrgéespoteczny.

4.1. Potencjal demograficzny

Istnieje silny zwazek pomgdzy liczky, struktug wiekows i ekonomiczy ludnasci
a procesami rozwoju rynku mieszkaniowego. Zmianyagraficzne bezgoednio wptywaj
na lokalny cykl koniunkturalny na rynku mieszkanyjow, kreupc skat popytu
mieszkaniowego i preferencje nabywcoéw, poziom téfek rzeczowych budownictwa
mieszkaniowego oraz ceny transakcyjne i poziom szgw najmul.

Analiza potencjatu demograficznegalowy Gorniczej obejmie nagiujace dane:
* zmiany liczby ludnéci ogétem zamieszkagej miasto w latach 2006-2016 wraz

z prognoz do 2030 roku,

* migracg ludnasci w ruchu wewagtrznym i zagranicznym w latach 2007-2016,
* ruch naturalny w latach 2007-2016,
* zmiany liczby ludnéci wedtug ekonomicznych grup wieku w latach 2008-20@raz

Zwigzany z tym wskanik obcihzenia demograficznego,

* zmiany w liczbie ludngci wedtug grup wieku w latach 2006-2016 wraz z piag
do 2030 roku.

W Dabrowie Gorniczej liczba ludrici w ciggu ostatnich 10 lat zmniejszytac 0 6%
ze 129,5 tysdo 121,8 tys. osOb (podobna dynamika dotyczy liceley¢czyzn i kobiet).
Wspotczynnik feminizacji ksztattuje ¢sina poziomie 107-108 kobiet na 100caTzyzn,
podobnie jak w Polsce. Wraz ze zmniejszaniegnliszby ludnaci ogdtem maleje gptasé
zaludnienia — z 686 0s6b na 1 km 2006 roku do 645 oséb na 1 kma koniec 2016 roku.
Na przestrzeni analizowanych lat zmniejsza gdwniez liczba zawieranych zwzkow
matzenskich — z 869 w roku 2006, 871 w roku 2007 oraz 88fku 2008 do 509 w roku
2016 (tabela 3). W ostatnich trzech latach wbiwie Goérniczej liczba zawieranych
makzenstw na 1000 mieszkadw jest nisza ni przecetnie w Polsce.

Niepokopce g réwniez prognozy Gtdwnego Urzlu Statystycznego, wedtug ktérych
do 2025 roku liczba ludioi zmniejszy s do poziomu 113516 osob, a w 2030 roku do
108330 o0so6b (tabela 9). Oznaczaz® w kolejnych 14 latach ghbzie 11% ludnéci wedtug
stanu na koniec 2016 roku. Niekorzystne obecneogmuzowane tendencje ludictowe
w Dabrowie Gérniczej z pewricia wptyna na sektor mieszkaniowy, w szczegditiona
skak popytu na mieszkania oraz padalewelopersk Wzragsnie poziom nasycenia
w mieszkania na 1000 ludém z 410 w 2016 roku do 461 (przy kiwym, fikcyjnym
zatazeniu braku nowych inwestycji wagu kolejnych 14 lat). Spowoduje to dunadwyke
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mieszka nad liczla gospodarstw domowych, wypi nadpoda mieszka na rynku, przy
malepcym popycie, co ostatecznie wywota peasa spadek cen mieszka

Tabela 3. Zmiany w liczbie ludfm zamieszkatej w &browie Gorniczej w latach 2006-2016
Wyszczegoblnieni§ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Ludnas¢ og6tem | 129559128795 128315 127686 126079 125475/ 124701 123994 123376 122712121802
mezczyzni| 62 483| 62 084 61 797| 61 408| 60 771| 60 422| 60 006| 59 622| 59 224 | 58 983 58 47
kobiety 67 076| 66 711 66 518| 66 278| 65 308| 65 053| 64 695| 64 372| 64 152| 63 729 63 32

Wspbtczynnik 107 | 107 | 108 108 107 108 108 108 108 108 108
feminizacji
Ludnoi¢ nalkm | 686 | 682 | 680| 677| 668 663 661 65 65

Zmiana liczby
ludndsci na 1000 -4,4 -5,9 -3,7 -4,9 -12,7 -4,8 -6,2 -5,7 -5,0 54 -7,4
mieszkacow

Matzenstwa 869 | 871 | 886 | 838 748 655 690 574 520 525 509
zawarte ogotem

Matzeastwa na ]
1000 ludnéci 6,7 6,7 6,9 6,5 5,9 52 5,5 4.6 4,2 4.3 4(2

Matzenstwa na
1000 ludndci . 6,5 6,8 6,6 5,9 5,4 53 4.7 4.9 4.9 5,0

Polska
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Niekorzystne tendencje ludémowe w ostatnich latach wynikgajz ujemnego
przyrostu naturalnego oraz ujemnego salda migrétitiagu ostatnich 10 lat w kdym roku
wystapita wyzsza liczba zgondw niurodzé, co spowodowato zmniejszenie liczby ludcio
0 2668 o0s0Ob (tabela 4). Zjawisko ulegto nasilenau 2010 roku, co spowodowane byto
spadkiem liczby urodze przy stabilnej liczbie zgonéw w analizowanym diee Wskaniki
przyrostu naturalnego na 1000 ludciow Dabrowie Gorniczej znagzo i niekorzystnie
odbiegaj od sredniego tempa przyrostu naturalnego dla Polskialyne analizowanym
okresie.

[

(o))

=
(o)
(&l
o

Tabela 4. Ruch naturalny ogotem wtowie Goérniczej w latach 2007-2016
Wyszczegdlnienie| 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 igTaat

Urodzeniazywe 1165 1280 1208 1313 1097 1114 997 1039074 1042 11 26Q
Zgony ogotem 1399 1434 1406 1331 1460 142®B26l| 1363] 1438 1344 13930

Przyrost naturalny -234 -154  -198 -18 -363 -315 9-32-324 | -431| -302| -2668
Urodzeniazywe nal g gq | 993| 941/ 1040 872 891 802 889 819 85ix
1000 ludndci
Zgony na 1000
ludnasci

Przyrost naturalny
na 1000 ludnéci
Przyrost naturalny
na 1000 ludngci 0,3 0,9 0,9 0,9 0,3 0,0 -0,5 0,0 -0,7 -0,2 X
Polska
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

Na przestrzeni lat 2007-2016 wallrowie Goérniczej zameldowato¢sil0986 osoéb,
gtéwnie z innych miast (8821 o0s0b), w mniejszympsia ze wsi (1828 o0séb), ale
rownoczénie wymeldowato si w tym okresie 14 215 oséb, gtébwnie do innych m{@878
0s0b), ale take na wig (3459 osbb). Réwniewiecej 0s6b wymeldowato siza grani¢ niz
zameldowalo z zagranicy. Wygito zatem ujemne saldo migracji na poziomie 3226ho

10,80 11,120 10,9¢ 10,54 11,61 1143 10,67 11,017011,11,03 X

-1,81| -1,19| -1,54 -0,14 -2,89p -252 -2,65 -2/62 513| -2,47 X
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i bylo ono wysze od ujemnego salda ruchu naturalnego (tabelddrowe Gornicz
mozemy zatem okrgi ¢ jako stre§ miejskiej depopulacji.

Tabela 5. Migracje gminne w ruchu westnznym i zagranicznym wedtug kierunkow
w Dgbrowie Goérniczej w latach 2007-2016

Wyszczegolnienii 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

suma
10 lat

1309| 1137, 1091 1231 1185 100 1143 1082 )0B83 | 10 984

Zameldowania

ogotem
farlnr?aeslflowanla 1025| 907 | 850/ 1005 957 815 968 814 787 683 8[82l
Zameldowania | gs4 | 198 | 192| 180 178 168 14f 180 168 166 1PB28

Zameldowania 30 32 49 46 50 40 28 28 b.g 3 337
z zagranicy

Wymeldowania
ogo6tem
Wymeldowania | 1 16| 1100l 1008 1025 980 1050 968 889 865 8078789
do miast
Wymeldowania

1734| 1524 1470 1468 1426 1473 1434 136477111145 14215

445 319 352 360 358 2971 341 381 312 294 3459

na wie
Wymeldowania | 1oz | 103 | 110| 83| 88| 1268 125 94 bH 44 8T8
za granie
Saldo migracji | -425 | -387| -379] -237 241 -458 -2d1 282 | -272| -262| -3220

Saldo migracji
na 1000 oséb
Saldo migracji
zagranicznych | -0,58 | -0,55| -0,48 -0,29 -0,30 -0,69 -0,Y8 -0,63 00,0-0,08 X
na 1000 oséb
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

-3,3 -3,0 -3,0 -1,9 -1,9 -3,6 -2,3 -2,8 2,2 -2|1 X

Ruch naturalny ludnei oraz naptyw i odptyw ludriei wptywa z kolei na zmiany
w strukturze ekonomicznej grup wieku. Wilibowie Gorniczej obserwujec¢sipodobnie jak
w innych duych miastach w Polsce, przemiany struktury lddghevediug wieku. W latach
2006-2016 utrzymat sj cha na bardzo niskim poziomie (15,4%), udziat lugmonv wieku
przedprodukcyjnym (tabela 6). Zmalat zngmz odsetek os6b w wieku produkcyjnym —
z 694% do 61,6%, przy jednoczesnymzydn wzrgscie udzialu oséb w wieku
poprodukcyjnym — z 15,0% do 22,9%. Wedlug danych Eblski na koniec 2016 roku
w wieku przedprodukcyjnym byto 17,9% ludieg w wieku produkcyjnym 61,9%, a w wieku
poprodukcyjnym 20,2%. W latach 2000-2008 — w wymikchodzenia w wiek produkcyjny
0s6b urodzonych w okresie ostatniegazwylemograficznego (z pogiku lat 80. XX w.) —
rosta zaréwno liczba, jak i udziat ludsmo tej grupy wieku w ogéinej populacji. Od 2010 wk
odsetek 0os6b w wieku produkcyjnym obenise, co wynika réwnieé z procesu przesuwania
sic do grupy wieku poprodukcyjnego licznych rocznikées6b urodzonych w latach
pie¢dziesptych ubiegtego wiekuSwiadczy to o znaerym procesie starzeniacsiokalnej
ludncici, co ma istotne znaczenie dla dalszego rozwojuadgaficznego, spotecznego oraz
sektora mieszkaniowego.
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Tabela 6. Udziat ludngi wg ekonomicznych grup wieku w % luétiamgotem w RQbrowie
Gorniczej w latach 2006-2016

Wyszczegolnienie | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

W wieku 156 | 153| 151| 1540 153 152 152 183 153 154541

przedprodukcyjnym

W wieku. 694 | 69,3| 691 68§ 678 670 663 653 642 6291,60¢
produkcyjnym

W wieku . 15,0 | 154| 15,8/ 16,3 16,9 176 185 195 205 21,7292
poprodukcyjnym

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

W ujeciu liczbowym liczba ludngci w wieku przedprodukcyjnym zmniejszytae si
z 20 231 0s6b do 18 781 0s6b (0 7%), w wieku progalym liczba ludnéci spadta z 89 928
0s6b do 75 071 oso6b (0 21%), a liczba ludnav wieku poprodukcyjnym wzrosta z 19 400
0s6b do 27 950 osbéb (o 44%). Dodatkowo zpagzodsetek osob w wieku produkcyjnym
cechuje si niemobilngcia'®, co mae mig duze znaczenie przy przysziych kryzysach
gospodarczych lub lokalnych zmianach na rynku pracipabrowie Gorniczej (tabela 7).
Wedtug danych dla Polski zahamowaniu ulegt protazsnia si zasobdw pracy, a odsetek
ludnasci w wieku produkcyjnym niemobilnym (powsgj 44 rokuzycia) wyniést na koniec
2016 roku 22,8% , natomiast waBrowie Gorniczej 24%.

Tabela 7. Ludn& w wieku przedprodukcyjnym (17 lat i mniej), procigjkym mobilnym
i niemobilnym oraz poprodukcyjnym wiiyowie Gorniczej w latach 2006-2016

Wyszczegolnienie| 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
W wieku 1 20231|19731| 19393 19170| 19245| 19105| 18950| 18912| 18901| 18846/ 18781
przedprodukcyjnym
W wieku
produkcyjnym

W wieku
produkcyjnym - - - | 50603| 49115| 48764| 48321| 47633| 47064| 46441| 45652
mobilnym
W wieku
produkcyjnym - - - 37044| 36368| 35464| 34324| 33315| 32084| 30785| 29419
niemobilnyn
W wieku
. 19400 19862| 20319| 20869| 21351| 22142| 23106| 24134| 25327| 26640| 27950
poprodukcyjnym

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahydtalnych GUS.

89928| 89202| 88603| 87647| 85483| 84228| 82645| 80948| 79148| 77226| 75071

Poddagc analizie zmiag liczby ludngci wedtug grup wieku, naky stwierdze, ze
w latach 2006-2016 podwoitaesgrupa os6b w wieku 60-64 lata, co w najstiych latach
wptynie na dalszy wzrost liczby os6b w wieku poprkclyjnym, kosztem spadku liczby osob
w wieku produkcyjnym (tabela 8). O 74% zWszyta s¢ liczba oséb w wieku 65-69, a 0 13%
w wieku 70 i wecej. W tym samym okresie liczba osob w wieku 15&t9zmalata o 39%,
w wieku 20-24 lata o 50%, w wieku 25-29 lat o 41¥¢dnoczénie, co pozytywne, wzrosta
0 55% liczba os6b w wieku 35-39 lat oraz 0 19% wkwi40-44 lata.

10Wsréd ludndei w wieku produkcyjnym wyrénia sk ludnas¢ w wieku mobilnym, tj. w wieku 18-44 lata i
niemobilnym, tj. lgzczyzni — 45 - 64 lata, kobiety — 45 - 59 lat.
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Tabela 8. Zmiany w liczbie ludsw wedtug grup wieku w dbrowie Gorniczej w latach

2006-2016
Grupy | 5006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Zl'mialna
wiekowe | |gzb>/ .
uanaosci
Ogoétem | 129559 128795 128315 127686| 126079 125475| 124701 123994 123376 122712 121802 6%
0-4 5070 | 5213] 5507 5711 6122 6118 5976 5673 806545208| 5127 +1%
5.9 4937 | 4887| 4839 4797 4812 49b8 5145 5481 885|76002| 5955 +21%
10-14 | 5741| 5516| 5239 5042 4902 4820 4781 4776 534[74733| 4849 -16%
15-19 | 7783| 7212| 6889 6438 5837 5613 5373 5138 914/84887| 4769 -39%
20-24 | 1083910150 9341 | 8670| 8127 7451 6948 6580 6153 5691 5754 -50%
o5.29 | 12592| 12 329] 12 102| 11 707| 10 962| 10 618 10000 9216 | 8576] 812d 7408 -49%
30-34 | 10 005| 10 833| 11 564| 12 044| 11 877| 11 859| 11 646 11 500| 11 250| 10 677| 10 379| +4%
3539 | 7400| 7633] 7890 8350 8748 9392 10 1a9 734| 11 208| 11 534| 11 436 +55%
40-44 | 7617 | 7262] 7130 7014 6983 7070 7293 7497 667]88435| 9053 +1994
4549 |10991] 9971 | 8956| 8320 774L 7396 7001 6875 6744 646[76827| -38%
50-54 | 13877|13674| 13298 12546| 11537/ 10488| 9536 | 8620] 798¢ 7471 7041 -49%
55.59 | 10582| 11 150| 11 806| 12 352| 12 786| 12 971| 12 870| 12 574] 11 891| 10 933 9901 | -6%
60-64 | 5797 | 6636] 7339 8127 9093 9683 1018 761| 11 338| 11 848| 12 064| +108%
65-69 | 5019 | 4852] 4797 4698 4714 5153 5494 6580 137|38133| 8727 +74%
Zv?q'cej 11 309| 11 477| 11 624| 11 870| 11 888| 11 945| 11 947| 12 039 12 139| 12 276| 12 809| +13%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Obecna niekorzystna sytuacja demograficzna wedhoginwz jeszcze bardziejgsi
pogkbi w kolejnych latach (tabela 9). W 2030 roku eksizy s¢ 0 88% ludné¢ w wieku
70 i wiecej, przy jednoczesnym zmniejszenig ktzby ludnaci w wieku 0-4 lata ( 0 35%),
5-9 lat (0 38%), 10-14 lat (0 16%).

Tabela 9. Prognoza ludsio wedtug grup wieku w &browie Gorniczej na rok 2025 i 2030

Zmiana liczby

Grupy wieku Ludnoié 2016 | IR Do, | ueincac w 20307 | rolu w stosunku do

roku 2016
ogotem 121 802 113516 108 330 -11%
0-4 5127 3734 3333 -35%
5-9 5955 4176 3690 -38%
10-14 4 849 4 825 4078 -16%
15-19 4769 5701 4732 -1%
20-24 5 457 4 601 5590 +2%
25-29 7 408 4 860 4588 -38%
30-34 10 379 5832 4902 -54%
35-39 11 436 7 863 5738 -50%
40-44 9 053 10 029 7 636 -16%
45-49 6 827 10 703 9763 +43%
50-54 7 041 7 935 10 325 +47%
55-59 9901 6 279 7 618 -23%
60-64 12 064 6 692 5982 -50%
65-69 8 727 9 388 6 242 -38%
70 i wigcej 12 809 20 898 24 113 +88%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.
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Coraz bardziej istotne stajsic relacje m¢dzy poszczegdlnymi ekonomicznymi
grupami wieku ludnéci mierzone wspotczynnikami  olgenia (tabela 10). Szczegdlnie
nalezy zwrocikk uwag na rosgcs liczbe ludnasci w wieku poprodukcyjnym na 100 osob
w wieku przedprodukcyjnym. O ile jeszcze w 2006 udkyto wiccej os6b miodych do
17 rokuzycia niz 0s6b w wieku poprodukcyjnym, tozwna koniec 2016 roku przypadato
blisko 149 os6b w wieku poprodukcyjnym na 100 osdlwieku przedprodukcyjnym. Roie
rowniez wskanik ludnasci w wieku poprodukcyjnym na 100 osob w wieku priecjnym —

z 21,6 do 37,2 osb6b. Rue rownie niekorzystnie wskanik ludnasci w wieku
nieprodukcyjnym na 100 oséb w wieku produkcyjnymz-44 do 62 osob. Wszystkie
wskazniki swiadcz dobitnie o starzeniu giludnaci Dabrowy Goérniczej, co niekorzystnie
wplywa na poziom dzietrdci, wymiare pokoleniows oraz liczlg os6b pracujcych w relacji
do niepracujcych. Procesy starzenia demograficznegulabwptywat bezpdrednio na
gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi w $oiee (bariery architektoniczne
w budynkach wielolokalowych, dostosowanie powierianieszkania do bigcych potrzeb

i sity nabyweczej) oraz lokalnpolityke mieszkaniow.

Tabela 10. Wskaik obcizenia demograficznego wgbrowie Gorniczej w latach 2006-2016
Wyszczegdlnienie | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Ludnas¢ w wieku
nieprodukcyjnym na
100 oséb w wieku
produkcyjnym
Ludnas¢ w wieku
poprodukcyjnym na
100 oséb w wieku
przedprodukcyjnym
Ludnas¢ w wieku
poprodukcyjnym na
100 o0s6b w wieku
produkcyjnym
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

44,1 | 44,4| 448 457 475 490 50,9 53,2 559 58%R26

95,9 | 100,7| 104,8| 108,9 110,9115,9|121,9|127,6| 134,0| 141,4 148,38

216 | 223 229 23§ 250 263 280 298 320 345,23

Reasumujc, trwapcy proces starzenia ¢siludnasci Dgbrowy Gorniczej, bdacy
wynikiem korzystnego zjawiska, jakim jest wydanie s¢ trwania zycia, jest dodatkowo
pogkbiany niskim poziomem urodézeoraz ujemnym saldem migracji. Starzenigladnasci
oznacza zwikszanie odsetka osOb starszych, tj. w wieku 65Watcej, przy jednoczesnym
zmniejszaniu odsetka dzieci. Wzrost tegddie bardzo dynamiczny ze wzdu na
wchodzenie do tej grupy wieku rocznikow osob urogat w latach 50. (najliczniejszych
w catym okresie powojennym), a takw latach 60. ubiegtego wieku. Dtugotrwaty spadek
urodze i utrzymupce st niskie nagzenie urodzé spowodowaty w Bbrowie Goérniczejze
w wiek prokreacji bda wchodzity coraz mniej liczne roczniki. Wptynie t@ zmniejszenie
potencjalnych zasobéw pracy oraz liczby oséb, ktdweglyby zgtost popyt na rynku
mieszkaniowym, przy roacej nadwyce mieszka w zasobie w relacji do malgiej liczby
gospodarstw domowych. gbrowa Gornicza zmierzy i ze wszystkimi problemami
wynikajacymi z niekorzystnych dla niej trendow demografigzim Dlatego t& w ramach
lokalnej polityki mieszkaniowej zostarstworzone warunki sprzyjige powstawaniu rodzin
poprzez zapewnienie mlovosci  realizacji potrzeb mieszkaniowych gospodarstwom
domowym o ranej sile nabywczej i preferencjach, zarowno w fa@&rmabycia prawa
wiasndgci do mieszkania, jak i prawa najmu wendrodnych formutach i zasobach.
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4.2. Potencjal gospodarczy

Potencjat gospodarczy miasta w zgon stopniu determinuje skalinterwencji
w ramach lokalnej polityki mieszkaniowej. W rioge charakteryzgpym sk niewielkim
potencjatem gospodarczym koniecghadzielania wsparcia jest Zy, jednoczénie wladze
lokalne mag ograniczondrodki budzetowe na zdania z zakresu gospodarki mieszkaniowe.

Dabrowa Gornicza charakteryzujes siwzym potencjatem gospodarczym. Na terenie
miasta swoje siedziby mgjluze zaktady produkcyjne. Do najkiszych pracodawcow nédg
zaliczy¢ nastpujagce podmioty gospodarcze: ArcelorMittal Service Grosp. z o0.0.,
ArcelorMittal Polska S.A., Saint-Gobain Polska p.0.0., Przedsbiorstwo Energetyki
Cieplnej w Dybrowie Gérniczej, Przedgiiorstwo Ustug Kolejowych Kolprem sp z 0.0., Huta
Bankowa sp. z 0.0., Johnson Electric Poland spoza terenie miasta istnieje Katowicka
Specjalna Strefa Ekonomiczna — Podstrefa Sosnow+iBghrowska.

Liczba podmiotéw wpisanych do rejestru REGON natyl) ludndci pozostaje na
stabilnym poziomie wynogzym okoto 1000 firm na 10 tys. ludém. Bardzo istoty spravg
w kontekcie prowadzenia polityki mieszkaniowe] jest wzrggia liczba organizacji
pozaradowych dziatggcych na terenie gbrowy Gorniczej. W 2007 roku na 1000
mieszkacow przypadato 1,28 organizacji pozgtawych, w 2016 roku liczba ta wzrosta do
2,26.

Tabela 11. Podmioty gospodarki narodowej - wekd w Dgbrowie Gorniczej

Wyszczegolnienie 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Podmioty wpisane do rejestru REGON na 10

. 923 926 956| 101y 949 974 | 10001004|1013|1014
tys. ludndci

Jednostki nowo zarejestrowane w rejestrze

REGON na 10 tys. ludroi 7 79 102 | 122 83 97 94 9( 86 w

Jednostki wykréone z rejestru REGON na 10

; 82 78 75 73 155 77 73 90 8] 82
tys. ludngci

Podmioty wpisane do rejestru na 1000 luano| 92 93 96 102 95 97 10 100 101 101

Podmioty na 1000 mieszkedw w wieku

produkcyjnym 133,2| 134,0| 139,2| 150,0| 141,4| 146,9| 153,2| 156,5| 161,0| 164,6

Osoby fizyczne prowadze dziatalnéé

gospodarcz na 1000 ludnéci 71 71 74 80 72 73 74 74 74 73

Osoby fizyczne prowadze dziatalné¢
gospodarczna 100 oséb w wieku 10,3 | 10,3 10,8 11,7 10,y 11,0 114 115 1p,7 118
produkcyjnym

Fundacje, stowarzyszenia i organizacje

4 5) T 2
spoteczne na 1000 miesskaw 1,28 | 1,32| 1,34 14 155 1,64 1,77 14 2|13 2,26

Fundacje, stowarzyszenia i organizacje

spoteczne na 10 tys. miesakaw 13 13 13 14 15 16 18 19 21 23

Nowo zarejestrowane fundacje, stowarzyszenia

organizacje spoteczne na 10 tys. miedzkav 0 L 0 L L L 1 2 2 L

Podmioty nowo zarejestrowane na 10 tys.

iy . X 112 | 115| 149| 180 124 147y 146 140 186 1p5
ludnasci w wieku produkcyjnym

Udziat podmiotéw wyrejestrowanych w ogoélngj
liczbie podmiotéw wpisanych do rejestru 8,9 8,5 7,9 7,2 16,3 7.9 7,3 9,0 8,0 8{1
REGON (w %)

Udziat nowo zarejestrowanych podmiotéw
sektora kreatywnego w liczbie nowo - - 6,60 | 6,29 393 5,771 588 7,85 590 6//1
zarejestrowanych podmiotéw ogétem (w %)

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Zestawiagc liczbe podmiotdw gospodarczych rejestipych dziatalnéci oraz
wyrejestrowugcych dziataliné¢ w REGON naley stwierdzé, ze nas¢puja w tym przypadku
wzgledna réwnowaga. W latach 2009-2015¢e€] firm rejestrowano @i wykreslano
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Z rejestru, dopiero w ostatnim roku obserwacji agjusi odmienita i nasipit ubytek liczby
podmiotow gospodarczych.

Tabela 12. Nowo zarejestrowane w rejestrze REGQinpmty gospodarki narodowe;j
w Dgbrowie Gorniczej

Rodzaje dziatalrei 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Ogoétem 1304 1542 1044 1214 1174 1111 10519 93
Rolnictwo, l&nictwo, towiectwo i rybactwg 3 4 1 2 1 1 3 1
Przemyst i budownictwo 248 304 195 244 211 208 197189
Pozostata dziatalr$é 1053| 1230 848 968 967 902 851 749

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Tabela 13. Wyrejestrowane z rejestru REGON podngio$podarki narodowej w dbrowie

Gorniczej

Rodzaje dziatalréei 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Ogétem 960 917| 1945 96( 902 1111 992 1005
Rolnictwo, l&nictwo, towiectwo i rybactwg 5 1 2 0 1 0 0 1
Przemyst i budownictwo 201 182 367 170 171 289 196201
Pozostata dzialalré 754 | 734 | 1576 790 730 872 796 803

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

Z analizy struktury podmiotéw gospodarczych przy zgisdnieniu rodzaju
prowadzonej dziatalrégi widat, ze wyranie na pierwszym miejscug odmioty tworzce
sekcg G, w tym w szczegOlrsoi firmy zajmupce s¢ handlem detalicznym. Dy udziat
majg ponadto podmioty gospodarcze dzigda] w sektorze budownictwa (sekcja F),
przetworstwa przemystowego (sekcja C) oraz w szeralefiniowanej dziatalni
profesjonalnej, naukowej i techniczne] (sekcja M). przypadku tej ostatniej sekcji
najwickszy udziat ma w niej firmy swiadczce ustugi prawnicze, rachunkowo-égowe
oraz zajmujce s¢ doradztwem podatkowym.

Tabela 14. Podmioty gospodarki wedtug sekcji PKDglrowie Gorniczej w 2016 r.

Sekcje Liczba Udziat
Ogotem 12 353 100,00%
Sekcja A 38 0,31%
Sekcja B 17 0,14%
Sekcja C 1078 8,73%
Sekcja F 1452 11,75%
Sekcja G 3701 29,96%
Sekcja H 856 6,93%
Sekcja | 399 3,23%
Sekcja J 332 2,69%
Sekcja K 409 3,31%
Sekcja L 579 4,69%
Sekcja M 1110 8,99%
Sekcja N 334 2,70%
Sekcja O 25 0,20%
Sekcja P 414 3,35%
Sekcja Q 595 4,82%
Sekcja R 169 1,37%
Sekcje Si T 711 5,76%
Sekcja U 1 0,01%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahydtalnych GUS.
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W ostatnich dziegtiu latach udziat bezrobotnych zarejestrowanych igzbie
ludnasci w wieku produkcyjnym byt stabilny i ksztaltowadic na relatywnie niskim
poziomie. W ostatnich gciu latach mana zaobserwowasystematyczny spadek poziomu
bezrobocia, z 8,7% w 2012 roku do 6,0% w 2016 rdRardziej szczegotowa analiza
przeprowadzona na potrzeby stworzenia Programutakxacji wykazata,ze miejscami
koncentracji problemu bezrobocia asiedla, w ktérych zlokalizowana jestaduliczba lokali
socjalnych. W przypadku ulicygcznej udziat bezrobotnych w ogolnej licznie miesmdav
wynosit prawie 28%, na ulicy Hotelowej oraz ulicptsotniczej okoto 2094.

Tabela 15. Udziat bezrobotnych zarejestrowanyclktzbie ludndgci w wieku produkcyjnym

Wyszczegolnienie| 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Ogodtem 7,7 4,7 7,0 7,1 7,5 8,7 8,6 7,6 6,6 6|0
Mezczyzni 59 4,0 6,7 6,5 6,7 7,9 7,7 6,9 59 5,1
Kobiety 9,7 55 7,3 7,8 8,4 9,5 9,5 8,4 7,4 6,9

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Poziom dochodéw buetu gminy Dbbrowa Gornicza w ostatnich 10 latach (2007-
2016) systematycznie wzrastat. W 2016 roku dochethsne wynosity 432,4 min ziotych.
Z danych GUS wynikaze Dabrowa Gornicza plasuje ¢siw pierwszej trzydziestce miast
z najwekszymi dochodami na 1 mieszfiaa. W 2015 roku byta to kwota 5260 zi.
W wojewodztwie $laskim wyzszym wskanikiem mog sie pochwalé jedynie Gliwice
(7 933 zt) oraz Katowice (5 516 zi).

Tabela 16. Dochody badtowe na 1 mieszkea
Wyszczegoblnienie| 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Dochody ogo6tem 3280 3699 3536 4114 4452 4y®/72| 6731 5260 569

Dochody wiasne 2350 27183 2409 2910 2781 2[7&537| 3895 3422 353
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

&J

=

Analiza struktury dochodow buadtu gminy DRQbrowa Gornicza wskazujeze
najwickszy udziat mag w nim dochody uzyskiwane z podatku od nieruchérnoVN 2016
roku dochody z tego tytutu stanowity 38,2% ogotuclilodow gminy. Naley rowniez
zaznaczy, ze w latach 2007-2016 napbwat wzrost dochodow z podatku od nieruchéeono
w zwigzku z czym naley uzn&, ze wspolnie z innymi podatkami lokalnymi (podatek od
srodkow transportowych, podatek rolny, podateknje itp.) stanowi on istotnezrodio
dochodow gminy.

11 Program Rewitalizacji — Bbrowa Gérnicza 2022", Usdl Miejski w Dabrowie Gérniczej, Bbrowa Goérnicza
2016, s. 20.
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Tabela 17. Dochody badtu gminy @browa Gornicza

Rodzaje dochodow

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

Razem

303 829 96

5 348 802 168§

308 546 074

367 448 220

349 724 530

348 596 183

439 773 915

482 129 715

420 685 172

432 379 355

Podatek rolny

351 403

559 413

548 30

3

341 29

4 380 8|

704 253

718 722

672718

576 664

513 42

Podatek lény

43115

44 680

43 162

48 248

59 207

58 78

B

655 8

76 533

116 401

Podatek od
nieruchoméci

115453 123

124 748 715

131 893 409

137 856 549

141 512 833

141 125 937

151 882 707

156 033 544

158 615 678

165 238 526

Podatek odrodkéw
transportowych

2759 220

2715612

2716 84

28899

12 2992 ¢

79 191233

3278373

331524

B 30818

7

3069 5

Whplywy z optaty
skarbowej

1306 681

1337725

118055

12471

81 1177 3

14 0701684

1055 582

1103 96

r 924 791

963 6§

Podatek od
czynndaci
cywilnoprawnych

5822 055

5876 983

4949 52

51800

b1 51941

80 2454774

5303 096

4 955 30%

b 4991 6

5057 2

Podatek od
dziatalngci
gospodarczej os6b
fizycznych, optacan
w formie karty
podatkowej

170 226

172 100

153 272

156 881

136 73

Whplywy z optaty
eksploatacyjnej

335 330

471 416

584 770

579 106

709 86

Wplywy z optaty
targowej

521 391

435 478

419 692

487 861

8 20(

Dochody z majtku

35100 073

24748 79

D

140481

r5

14 728

84 6525616

24 824 515

52 598 95

20898 9

35 27142

324 225 498

Udzialy w podatkac|
stanowacych
dochody budetu
paistwa razem

118 935 371

152 719 584

111 361 705

111 139 026

123 708 599

125 758 810

134 055 630

143 790 817

154 088 627

163 742 130

Udzialy w podatkac
stanowacych
dochody budetu
paistwa podatek
dochodowy od os6k
fizycznych

104 588 523

118 737 059

107 219 799

107 455 175

116 953 899

117 230 207

124 552 566

135 222 811

142 993 433

150 044 073

Udzialy w podatkac
stanowicych
dochody budetu
paistwa podatek
dochodowy od os6k
prawnych

14 346 848

33 982 52%

414190

36838

51 6 754

ro@ 528 603

9 503 064

8568 00

o]

110951

94

13 698

05

Wptywy z innych
lokalnych optat
pobieranych przez
jst

133 860

137 100

37 800

65 226

121 63

v 103 5]

12

082

18 534 271

18 355 66

B8

205019

70

Wplywy z ustug

1913797

2817 91]

|

3220 2(

3824

4672 969

4 330 634

5991 23

0 5241 4

78 4738

B 5014824

Srodki na

dofinansowanie
wiasnych zada
pozyskane z innych
zrodet - razem

1965 475

1129124

2098 32

499 64

D 681 21

3 628 4

2592 588

1267 319

1338 21

5

2166 4

Srodki na
dofinansowanie
wiasnych zada
pozyskane z innych
zrodet -
inwestycyjne

1617919

1711819

6 001

11000

DO 664 6

594 311

Dochody z najmu i
dziezawy
sktadnikow
majatkowych JST
oraz innych umoéw

3602 929

1747 658

1661 02

B

16438

[3 3 267 1

17 488385

4118 035

4 467 70

B 5518 6

7 13 892

787

Ustalone i pobieran
na podstawie
odrebnych ustaw

e

125 642 350

135177 983

141 337 574

147 314 643

151 150 503

150 383 661

162 354 539

165 755 472

168 118 656

174 995 092

Zrodto: opracowanie na podstawie Banku Danych LojairGUS.
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W latach 2007-2016 wysokd wydatkow dotycacych gospodarki mieszkaniowej
byta bardzo zrénicowana. W tym okresie byly to kwoty od 4,7 mindd 13,8 min zi. Na
zréznicowanie wydatkédw w poszczegollnych latach wptyvalmiprzede wszystkim wydatki
inwestycyjne. Najwiksze srodki na ten cel wydatkowano w 2013 roku. W strukéu
wydatkéw na mieszkalnictwo, wydatki m#§owe o charakterze inwestycyjnym oraz wydatki
biezagce rozktadaj sie mniej wiccej po potowie. W 2016 roku udziat wydatkow hjeych
wynosit 47,6%, a wydatkow mgikowych (inwestycyjnych) 52,4%.

Tabela 18. Wydatki w zakresie mieszkalnictwaglirbwie Gorniczej

Wyszczegd6lnienie

2007

2008 2009

2010

2011

2012

2013

2014 2015 2016

Ogoétem

4722 49(

6028 743 21311

9D 208 634

8593 609

5012 44

B 138109

78 751947\ 557838y 853172

7

Wydatki biezace ogétem

498509 170009 §

16 486 799

6 084 322

3885 7]

[8 31414

32 6 057/048602016| 4 063 704

1

Wydatki biezace na
wynagrodzenia

0 3000

0

0

0

0

0 313051

278 818

Wydatki biezace na
pochodne od wynagrodz,

0 0

0

0

0

0

0 53 592 51 87(¢

Wydatki biezace na zakup
materiatéw i ustug

346 487 257

826

257 84

318 936

205 5]

75 303

041582047| 503 986 188 19

Wydatki biezace jednoste
budzetowych ogétem

2552313

1921016 3620 745

1004 §52 1757

824851671

129135

D 4206961 1609Q07 2213

184

Wydatki biezace jednostel
budzetowych na
wynagrodzenia

21000

Wydatki biezace jednostel
budzetowych na zakup
materiatéw i ustug

214 600

Dotacje

700 000

3064 082 13388 §

#3480 000

4 324 000

24000

0 1850¢(

00 1850|0060 080 | 1 850 00(

Wydatki majtkowe
ogétem

1470177

1043646 4302372

3721835 2509

286261665

10 669 54

2694901 | 3117471 446807

Wydatki magtkowe
inwestycyjne

1470177

1043646 4302372

3721835 2509

286261665

10 669 54

2694901 | 3117471 446807

Wydatki w rozdziale
70001 - Zaktady
gospodarki mieszkaniowg

il

1624 486

3210965 152874

18 591 790

6 256 909

3301 0%

7 20091

40 1979|58B582446| 1946 27

Wydatki w rozdziale
70005 - Gospodarka
gruntami i

nieruchoméciami

945 062

1559191 3949316

839 707

821 034

744

A 85187 802

799 270, 2069637 659 26

Zrodio: opracowanie na podstawie Banku Danych LojairGUS.

Ogollne dane prezentige udziat wydatkow inwestycyjnych w wydatkach ogdte
wskazug, ze wartdci s3 mocno determinowane poszczegolnymi inwestycjanaijwidksze
udziaty odnotowano w latach 2013-2014, kiedy to atid inwestycyjne stanowity ponad
40% wydatkow ogotem. Najegciej jednak udziat ten ksztattujegsna poziomie pomgdzy

10 a 20%.

Tabela 19. Udzial wydatkow inwestycyjnych w wydatkagotem

Wyszczegolnienie 2007| 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Udziat wydatkow

inwestycyjnych 10,1| 12,1 13,0 14,4 24,2 26,4 420 445 20,6 18,2
w wydatkach ogo6tem

Zrodto: opracowanie na podstawie Banku Danych LojairGUS.

Reasumujc, potencjat gospodarczy miasta w kowstéx prowadzenia dziata
z zakresu polityki mieszkaniowe] nale uzna& za sprzyjagcy. W migcie przybywa
podmiotéw gospodarczych, a w ich strukturze domainupdmioty dziatajce w sektorze
handlu i wyspecjalizowanych ustug. Nadal bardzaedznaczenie majdwe zaktady
przemystowe, takie jak Huta ArcelorMittal, czy Kakegnia ,Przyjan”. Miasto stara si
jednak przycigat kolejnych duych inwestorow tworgc sprzyjagce warunki m.in. na
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terenach inwestycyjnych w Tucznawie. Pomimo relaigadobrej sytuacji na rynku pracy
nalezy zaznaczy, ze problem bezrobocia jest odczuwalny w miejscaahckntracji lokali
socjalnych, w szczegoldo w budynkach przy ulicy 4cznej i Hotelowej. W takiej sytuacji
wskazane bytoby powzat przyszte dziatania w zakresie dostarczania lokalcjalnych
z aktywizacy zawodowg oraz ograniczaniem wykluczenia spotecznego.

4.3. Potencjal przestrzenny

Dabrowa Gornicza jest miastem o zéi powierzchni (189 kA i mocno
zroznicowanej strukturze przestrzennej co spramggpotencjalnie na jej terenie istnieje wiele
mozliwosci rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Miasto jekibrze skomunikowane
Z pozostatymi érodkami tworacymi aglomerag gornalaska (Metropoli Goérnglasko-
Zagkbiowsky) zaréwno dziki potagczeniom drogowym, jak i kolejowym. D#i temu
mieszkacy Dagbrowy Gorniczej mog korzystg z rynku pracy, jak i rynku ustug
oferowanych przez Katowice, Sosnowiec, Tychy i [gbaie miasta aglomeraciji.

Najwicksze znaczenie na ksztattowanie wspétczesnej siyukbiasta ma lokalizacja
dwéch duych i rozlegtych powierzchniowo zaktadéw przemysyaw, tj. Huty ArcelorMittal
(dawna Huta Katowice) oraz Koksowni Przyfja Geograficznie zaktady te znajdugic
w srodku miasta, dzigt je w bardzo wyrany sposGb na mocno zurbanizowarres¢ po
zachodniej stronie, gdzie znajduje Srodmieicie oraz due dzielnice i osiedla mieszkaniowe
oraz czs¢ wschodm, gdzie mamy do czynienia z niskim poziomem zurbawania (obszar
dawnych gmin wiejskich, m.in.: Losie Bledow). Ponadto wanymi czsciami miasta $
dawne érodki miejskie, a obecnie da dzielnice stanowce centra lokalne, tj. abkowice
I Strzemieszyce.

Duzy wpltyw na atrakcyjn& terenéw mieszkaniowych wgbrowie Gorniczej maj
tereny zielone oraz wdzone tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. W potnocachpdniej
czesci miasta na styku z obszarefmbdmiejskim znajduj sic Park Zielona oraz zespot
czterech jezior Pogoria (zwarfeojezierzem Zagbiowskin). Szczegolnie w gsiedztwie
zbiornikbw wodnych Pogoria Il i Pogoria IV powstapowa zabudowa jednorodzinna
(dzielnice: Marianki, Ratanice, Piekto, AntoniowYereny parkowe znajduj sie tez
bezpdrednio wsrédmieciu (Park Hallera) oraz dzielnicy Gotondg (Park Rsik).

Ze wzgkdu na wspomniany wcgeiej ukfad przestrzenny miasta i jego zglu
powierzchng, w strukturze #ytkowania dominy uzytki rolne, zlokalizowane we
wschodniej i poinocnej eg%ci miasta oraz obszary Slee, w szczegolkoi Lasy
Trzebiestawskie i Lasy BHowskie. Znaczny udziat mgjtez tereny przemystowe, w
szczegolnéci wspomniane wczaie tereny huty i koksowni, aleAgereny poprzemystowe w
centrum miasta (tereny po KWK Pargraz Defum), tereny Huty Bankowej oraz zaktadow
przemystowych zlokalizowanych wgBkowicach i Strzemieszycach.

Tereny mieszkaniowe zajmyj stosunkowo niewielk  powierzchng
(6,1% w strukturze zytkowania powierzchni w catym mieie), co wynika z faktuze
w miescie dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinnawieksza¢ mieszkacow
zamieszkuje osiedla mieszkaniowe (tzw. blokowisk&ysréd najwekszych osiedli
mieszkaniowych w Bbrowie naley wymienk:
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* Reden, w tym osiedla Admieckiego, Mickiewicza/Natai(tzw. Aleje) — 20 tys.

mieszkacow;

* Gotondg, w tym Stary Gotondg oraz osiedle Kasprzaltd tys. mieszkadw;

* Mydlice, w tym Mydlice Péinocne i

mieszkacow;

* Osiedle Manhattan — 6,4 tys. miesa&aw;
* Osiedle Brodway — 4,7 tys. mieszakaw;

» Osiedle Mtodych Hutnikéw (w dzielnicygbkowice) - 3,3 tys. mieszkadw;
» Osiedle kknice — 2,7 tys. mieszkadw.
W wigkszaici osiedli dominuje zabudowa wielkoptytowa z lat-ty@h i 80-tych

ubiegtego wieku. Specyfikiest te wysoki udziat wtasnéri spoétdzielcze.

Tabela 20. Uytkowanie powierzchni w gminie (na dzi&0.06.2017 r.)

Mydlice Potudniey — 15,5 tys.

Przeznaczenie Powierzchnia [ha] Struktura [%]
Uzytki rolne 6758 35,7
Uzytki lesne oraz grunty zadrzewione 4864 25,7
Tereny mieszkalne 1153 6,1
Tereny przemystowe 2060 10,9
Inne tereny zabudowane 452 2,5
Zurbanizowane tereny niezabudowane 352 19
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 236 1,2
Tereny komunikacyjne 1637 8,6
Grunty pod wodami 532 2,8
Niewzytki 692 3,6
Tereny r@ne 123 0,7
Inne (wytki kopalne, aytki ekologiczne) 60 0,03

Ogotem 18919 100

Zrodio: Powiatowe zbiorcze zestawienie danych daygzh gruntowstanna dziet 01.01.2017 r.

Tabela 21. Powierzchnia terenow przeznaczonychzpbddow mieszkaniowy

I mieszkaniowo-ustugaw

Tereny przeznaczone pod Zabudowa Zabudowa Zabudowa
Lata zabudow mieszkaniow mieszkaniowa mieszkaniowa mieszkaniowo-
(Ogotem) jednorodzinna wielorodzinna ustugowa
31.12 Powierzchnia (ha) 22% 6,9 % 1,8 %
20'12' Udziat w ogélnej pow. obszarow 20.7 % 6.0 % 19.1 %
objetych mpzp (%) ' ' '
31.12 Powierzchnia (ha) 22% 6,9 % 1,8 %
20'13' Udziat w ogélnej pow. obszaréw 22 8 0 6.3 % 18.5 %
objetych mpzp ( %) o0 270 70
31.12 Powierzchnia (ha) 22% 6,9 % 1,8 %
20'14' Udziat w ogélnej pow. obszaréw 279 o 6.3 % 19.1 %
objetych mpzp ( %) P 270 =70
31.12 Powierzchnia (ha) 2,2% 6,9 % 1,8 %
20'15 Udziat vl\)/_otgérI]nej povv(. ;l;szaréw 28 % 6.3 % 19.2 %
objetych mpzp (%
31.12 Powierzchnia (ha) 22% 6,9 % 1,8 %
2016 | Udziat w_ogolnej pow. obszaréw 28 % 6.3 % 19.2 %
objetych mpzp ( %)
30.06 Powierzchnia (ha) 22% 6,9 % 1,8%
2017 Udziat W_ogolnej pow. obszarow 28 % 6.3 % 19.2 %
objetych mpzp ( %)

Zrodio: Wydziat Urbanistyki i Architektury.
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Tereny przeznaczone ogotem pod zabugawieszkaniow badz mieszkaniowo-
ustugowy zajmup 53,5% przeznaczenia wszystkich terendwetyioh miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Ngyszy udziat ma tereny przeznaczone pod
zabudow mieszkaniow jednorodzing (28% powierzchni), natomiast tereny przeznaczone
pod zabudow wielorodzinm zajmup 6,3% powierzchni.

Systematycznie genastpuje proces przeksztatcenia prawgtiiowania wieczystego
w prawo wiasnéci na terenach obych zabudow mieszkaniow. Przeksztalcenia dotygz
zaroéwno zabudowy wielorodzinnej, jak i jednorodapra take garay.

Tabela 22. Zestawienie powierzchnizytkowania wieczystego nieruchafon gminnych
przeznaczonych pod zabudowmieszkanioyw (domy jednorodzinne, bloki, ga&)
przeksztatcone w prawo wiasico w latach 2012 -2016 oraz w | potowie 2017 r.

Lata Powierzchnia w rh
2012 877
2013 1218
2014 499
2015 4249
2016 90
| potowa 2017 r. 227

Zrodto: Wydziat Gospodarki Nieruchorémami.

Gmina Dybrowa Gornicza zbywa grunty przeznaczone na celeszkalne. Dane
wskazuy, ze liczba tego typu transakcji jest niewielka i walh 2012- | pétrocze 2017
wykazuje tendencj spadkowy. Srednie ceny natomiast rasn obecnie ksztaftyj sic na
poziomie przekraczagym 120 zi/m.

Tabela 23. Transakcje gruntami na cele mieszkaihetach 2012-2017 orazednie ceny
transakcyjne

Lata Liczba transakcji gruntami Srednie ceny za fn

2012 13 77,55

2013 7 84,01

2014 9 75,45

2015 3 99,17

2016 2 169,53
2017 (do 30.06) 4 121,58

Zrédto: Wydziat Gospodarki Nieruchorémami.

Wyniki przetargbw na sprzedaruntéw pod zabudoyvmieszkaniow wskazug, ze
niecate 20% oferowanych do sprzeglgruntéw znajduje wigicieli. W przypadku gruntow
przeznaczonych pod zabudgyednorodzing nabywcéw znalazty dziatki potone gtownie
w Strzemieszycach (ulice Puszkina, Rzeczna, Akamjovraboaiska). Natomiast
w przypadku budownictwa wielorodzinnego w ostatniatach gmina zbyta dwa grunty,
jeden w centrum miasta (ulica kmuszki), a drugi przy ul. Spisaka.
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Tabela 24. Przetargi na sprzedgruntow pod budownictwo mieszkaniowe

Liczba | Lokalizacja terenu| llos¢

Lata Lokalizacja terenu (ul.) dziatek (l) dziatek m2
Przetargi pod budownictwo jednorodzinne
Wszystkie przetargi Pozytywne
Rudnej, Bocznej, Aleja za RemizPuszkina, EL Puszkina, Léna,
Relaksowa, Gwardii Ludowej (aktualnie ulic Akacjowa, Gwardii
2012 $w. Antoniego), Dluga (Siewierz), 38 Ludowej(aktualnie 7 4651
Sosnowiecka, Rzeczna, dta, Gorki, ulica sw.
Grabochska, taczaca Antoniego)
Rzeczna, Grabogska, Gorki, Langego, Rzeczna. Gorzvstal
Gorzysta, Aleja za RemjzPuszkina, Lanoe ’0 Gér)l/d i
2013 Sosnowiecka, Rudnaatzaca, Diuga 36 geqo, ' 6 5963
o ) : Towarowa,
(Siewierz), Limanowskiego, Towarowa,
Gotonoska
Gotonoska
Aleja za Remiz, Puszkina,
2014 Rzeczna, Sosnoweckaaltikqwmkg, tq(;zaca, o5 Rzeczna 5 9511
Boczna, Rudna, Armii Krajowej,
Limanowskiego Siemiska
Aleja za Remiz, Puszkina, Zbkowicka, Rzeczna
2015 | Szosowa, hczgca, Boczna, Limanowskiego, 22 Siemaiska SE,ldOW” 3 17270
Szpakowa, Sadowa, Siefigka, Rzeczna ' 9
Szpakowa, Rudna, Rzeczna, Siésia, .
taczaca, Boczna, Aleja za RemjizPuszkina Rzeczna, Puszking,
2016 | HAC#Aca, BOCZNa, AIEja mizeuszkina, |\ -5, $liwi iskiego, 5 3339
Sosnowieckasliwi nskiego, Grabodiska, )
s Grabochska
Dluga (Siewierz)
Do Szpakowa, Aleja za RemizRudna,
30.06 . ; 13 - -
Sosnowiecka, Puszkina, Boczna,
2017
Przetargi pod budownictwo wielorodzinne
2012 Siemaska, Sienkiewicza 4 - - -
2013 Siemaska, Sienkiewicza, Armii Krajowej, 7 i i i
Kwiatkowskiego
2014 Spisaka, Siemeka - Spisaka 2 13415
2015 Siemaska, Sienkiewicza - - - -
2016 Kaciuszki - Kasciuszki 1 200
Do
30.06 Siemaiska 1 -
2017

Zrodto: Wydziat Gospodarki Nieruchormami.

W zakresie budowy mieszkaprzez gmig Dgbrowa Gornicza zlecono wykonanie
koncepcji  programowo-przestrzennej dotem planowanej budowy budynkéw
komunalnych w Bbrowie Gorniczej w rejonie ul. Wybickiego i Kwiatkskiego. Docelowo
planowana jest budowa 3 budynkow kilkukondygnacginyna ok. 180 lokali wraz
Z zagospodarowaniem terenu (parkingi, place zaktementy matej architektury). Zadanie
przewidziane do realizacji w latach 2017-2019. Ribmaw ramach zadania inwestycyjnego
pn. ,Przebudowa budynku przy ul.aéznej w Dibrowie Gorniczej wraz z otoczeniem”,
planowana jest przebudowa istaEggo budynku nr 7 wraz z rozbudpw nowy segment,
budowy galerii wzdhg istniepcego budynku, zagospodarowaniem terenu, przebudow
odcinkéw drog, parkingami oraz budgwsieci kanalizacji sanitarnej i deszczowe).
Przewidywany okres realizacji zadania: lata 201I&0W wyniku realizacji zadania
powstanie ogotem 55 mieszka
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4.4. Potencjal spoteczny

Potencjatl spoteczny, ktérego przejawem jest aktygérarganizacji pozagdowych
moze stanowd istotne wsparcie dla lokalnej polityki mieszkangwwW Dabrowie Gérniczej
istniejg dobre warunki dla rozwoju tego typu organizacjmesto jest uznawane za jednego
Z ogolnopolskich liderow w kreowaniu i wdhaniu tzw. innowacji spotecznych oraz
partycypacyjnego podajia do zargdzania miastem. Od 2014 roku w gdee funkcjonuje
Dabrowski Budet Partycypacyjny (DBP), w ramach ktorego mieszlamap mazliwosé
zgtaszania projektow, na realizadjtorych co roku przeznaczanych jest 8 milionowtyzh.
Miejscem integrujcym dziatania spoteczne jest Centrum AktydeidObywatelskiej (CAO),
bedace wyspecjalizowan jednostls Wydziatu Organizacji Pozagdowych i Aktywndgci
Obywatelskiej Urzdu Miejskiego w @browie Gérniczej, ktéra oferuje ustugi doradczé, ja
rowniez wsparcie infrastrukturalne (organizacje pozdmve mog korzyst& z pomieszcae
biurowych, sal szkoleniowych itp.). Ponadto whbowie Gorniczej dziata Rada Dziatakod
Pazytku Publicznego petaca rok opiniodawcz w zakresie inicjatyw organizaciji
pozaradowych oraz wspotpracy gminy z sektorem NGO.

Wsrdd organizacii spotecznych, ktorych dziata@powinna byg powigzana z lokalg
polityka mieszkaniow nalezy wymieni podmioty dziatajce w nasipujacych obszarach
tematycznych:

e pomoc spoteczna, w tym pomoc rodzinom i osobomudrtej sytuacjizyciowej oraz
wyrownywanie szans tych rodzin i oséb — 65 orgasjiza

e wspieranie rodzin i systemu pieczy z@sizej — 1 organizacja;

» dziataln@g¢ na rzecz integracji i reintegracji zawodowej iigoanej osob zagronych
wykluczeniem spotecznym — 19 organizacji;

» dziataln@g¢ na rzecz osob niepetnosprawnych — 7 organizacji;

e promocja zatrudnienia i aktywizacja zawodowa osdizogtagcych bez pracy

I zagrazonych zwolnieniem z pracy — 3 organizacje;

» dziatalnag¢ wspieragca rozwoj wspolnot i spoteczém lokalnych — 23 organizacje;
e dzialaIng¢ na rzecz dzieci i mtodzig, w tym wypoczynku dzieci i mtodzig —

22 organizacje.

Ogodlnie w Dybrowie Goérniczej w 2016 roku dziataty 252 organjeapozarzdowe,

w tym stowarzyszenia, fundacje i spoildzielnie sloga Organizacje te na podstawie
programu wspotpracy z gminDgbrowa Gornicza realizgj projekty z zakresu zada
wiasnych. W latach 2011-2016 liczba projektow wiakes a faktycznie wydatkowarseodki
finansowe oscylowaty na poziomie 3-4 milionéw zdiy(tabela 25).

Tabela 25. Projekty i wielké dotacji dla organizacji pozagzlowych w Qbrowie Gorniczej
Wyszczegolnienie 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Projekty 111 126 123 129 143 152

Dotacje (faktycznie 3462048 | 3596312 3616654 | 39691971 4204420 3158 288
wydanesrodki)

Zrodio: opracowanie na podstawB@rawozdania z realizacji Programu wspotpracy gridgprowa Gornicza
Z organizacjami pozagZlowymi oraz innymi podmiotami prowadymi dziataingé pazytku publicznego
w roku 2016 Urzad Miejski w Dgbrowie Gorniczej.
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Najwiccej projektow, co przektada e¢sirowniez na najwekszy kwote dotacii,
realizowanych jest w obszarze upowszechniania spddrystyki i rekreacji. W tym
przypadku projekty obejmajfinansowanie zaréwno klubéw sportowych, jak i lzaeq
amatorskich stowarzysaekrzewncych kultug fizyczrmg. Drugs w kolejngci kategory sa
dziatania z zakresu pomocy spoteczne] (4 projeldydz przeciwdziatania patologiom
spotecznym i profilaktyki uzatmien (12 projektow). W sumie tego typu projekty obejmuj
finansowanie w kwocie ponad 900 tys. ztotych i pojalnie w duej mierze mog by¢
komplementarne z dziataniami podejmowanymi w ramakalnej polityki mieszkaniowej.

Tabela 26. Projekty i wielké dotacji dla organizacji pozagglowych w Qbrowie Gorniczej
w 2016 r. w podziale na obszary tematyczne

llos¢ faktycznie
. wykorzystanych
Lp. Obszary tematyczne L'.(;Zb"f‘ srodkéw po
projektow : .
rozliczeniach
w danym obszarze
1 Upowszechnianie i rozwoj sportu, turystyki i rescji 61 511 933 zt
2 O_chrona i promocja zdrowia oraz dzialdlhona rzecz osob 6 81 411 7t
niepetnosprawnych
3 Qdwiata i wychowanie 3 132 867 zt
4 Kultura i sztuka 24 437 653 zt
5 Ochrona srodowiska, ekologia, ochrona zwigtzoraz ochrong 15 129 999 zt
dziedzictwa przyrodniczego
6 Upowszechnianie wiedzy i uméjosci na rzecz obronrai oraz
! . . 3 47 383 zt
ratownictwa i ochrony ludrici
7 Pomoc spoteczna 4 489 128 zi
8 Rozwdj sportu 21 683 027 zt
9 Przeciwdzialanie patologiom spotecznym i profijéda uzaleénien 12 420 057 zt
10 | Promocja miasta 1 50 000 zt
11 | Rewitalizacja i rozwéj miasta 1 4974 74
12 | Przedsibiorczai¢ i rozw6j gospodarczy 1 5000 zt
13 | Udzielenie nieodptatnej pomocy prawnej orazkszenie
swiadomdaci prawnej spoteczsstwa,polegajcego na prowadzeniu
P . . : 3 164 851 zt
punktow nieodptatnej pomocy prawnej na terenie gniigbrowa
Gornicza
Razem 152 3158 288 zt

Zrodio: opracowanie na podstawB@rawozdania z realizacji Programu wspoipracy gridgprowa Gornicza
Z organizacjami pozagzlowymi oraz innymi podmiotami prowadymi dziatalnd¢ pcaytku publicznego
w roku 2016 Urzad Miejski w Dgbrowie Gorniczej.

W tabeli 27 przedstawiono wybrane projekty dotyper szeroko rozumianej polityki
spotecznej, ktore natg uzna& za komplementarne wzglem polityki mieszkaniowej. Wod
nich najwaniejsze wiza sie w prowadzeniem przez Caritas Diecezji Sosnowig@daedwno
domu dla bezdomnych, jak i noclegowni dla bezdorhnyPonadto bardzo vmaymi
inicjatywami jest prowadzeni@vietlic srodowiskowych oraz klubéw dla dzieci. Z tego typu
miejsc mog korzyst& dzieci zagraone wykluczeniem spotecznym oraz osoby borytea|
sie z problemami zdrowotnymi i wychowawczymi. Ostatrkategor¢ stanows kluby
osiedlowe spetnigge funkcje centdéw integragych lokalry spotecznét. Zarownoswietlice
srodowiskowe, jak i kluby osiedlowe magotencjalnie stanowibardzo due wsparcie dla
dziatan z zakresu polityki mieszkaniowej. Po pierwsze, pgap przezwycgzat problemy
spoteczne, a to ma przeenie na podniesienie movosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Po drugie, zackaj do wspotdziatania na rzecz najisizego ssiedztwa,
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a to ma przelzenie na podniesienie bezpieaggva publicznego | popraw jakosci

zamieszkania.

Tabela 27. Wybrane projekty z zakresu pomocy spoégev ybrowie Gorniczej w 2016 r.

Noclegownie i domy dla bezdomnych
Caritas Diecezii Udzielenie schronienia w Domu dla
olecez) Bezdomnych dla oséb bezdomnych gbibwy 216 000, 00 z .
Sosnowieckiej AT Gotonég
Gorniczej
Caritas Diecezii Prowadzenie Noclegowni dla Bezdomnych z
olecez] Dabrowy Gorniczej wraz z realizacprogramu 220 000, 00 zi .
Sosnowieckiej ) Gotondg
profilaktycznego
Swietlice srodowiskowe
gtec;‘é";‘,,rzysze”'e WDar | Swietlica srodowiskowa KRAINA PRZYJANI | 41000,00zt | Reden— SP 2
Fundacja ,Godne " Gotonog — SP
Zycie” Klub ,Aktywnego Malolata 48 000,00 zt 13
Fundacja ,Godne Srodmiescie —
sundacja.. Klub ,Zdolnego Matolata” 33 750,00 zi »Zielony
zycie "
Domek
Fundacja ,Godne " Gotondg -
Zycie” Klub ,Wesotego Matolata 48 100,00 z WTZ
Towarzystwo Swietlica srodowiskowo-integracyjna Reden — SP 1§
oI o o 33 750,00 z Z oddziatami
Przyjaciot Dzieci ~Kolorowy Swiat .
przedszkolnymi
Towarzystwo : ; Gotonog - SP
ATZYS oo Swietlica socjoterapeutyczna ,Radosswyiat” 58 800,00 zt | 29 z oddziatami
Przyjaciot Dzieci :
sportowymi
Polskie Towarzystwo | Klub Mtodych Zdobywcéw z programem Mydlice —V
. o . 41 000,00 zt
Kulturalne profilaktycznym w dzielnicy Mydlice LO
Stowarzyszenie Na )
Rzecz Rozwoju Dzieci| Swietlica ,Matolat” 33 000,00 zt Piekto
i Miodziezy ,Malolat”
Stowar_zyf’szenle Nowa Swietlica Klubu Rekiny 35 000,00 zt abkowice
Nadzieja
Kluby Osiedlowe
Stowarzvszenie Prowadzenie Klubu Seniora i Juniora
y _.» | sManhattan” na osiedlu Sikorskiego w 80 000,00 zt Gotonog
.Razem w Przyszig AP
Dabrowie Gérniczej
Stowarzyszenie Prowadzenie Klubu Osiedlowego ,Aktywugsi :
.CIVITAS” na osiedlu £knice w Dgbrowie Gorniczej 60 000,00 zt kknice

Zrodio: opracowanie na podstawie danych Wydziatua@izpcji Pozarmowych i Aktywndci Obywatelskiej

Urzedu Miejskiego w Qbrowie Gérniczej.

Oprocz wsparcia finansowego na realizgmjojektOw przez organizacje pozagipwe,
gmina ponosi koszty zwzane ze zwolnieniami organizacji z optat czynszdwy€ roku na
rok faczna powierzchnia lokali, w ktérych dziajaprganizacje pozagdowe bez ponoszenia
optat czynszowych wzrasta. Dla gminy jest to kasatpoziomie ok. 450-500 tys. ztotych
w skali roku (tabela 28).
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Tabela 28. Powierzchnie i kwoty zwolhieoptat czynszowych dla organizacji
pozarzdowych

Wyszczegolnienie 2011 2012 2013 2014 2015 2016
t aczna powierzchnia lokali,
w ktérych organizacje pozaygowe zostaty| 1 975,50| 2 227,30| 2 432,46| 3 007,50| 3 199,07| 3 702,38
zwolnione z optat czynszowych [m2]
Koszty gminy zwizane ze zwolnieniem
organizacji pozarglowych z optat 260 147| 372371 448502 547080 575225 452|614
czynszowych [z{]
Zrodio: opracowanie na podstav@rawozdania z realizacji Programu wspotpracy gnidaprowa Gornicza z
organizacjami pozaggdowymi oraz innymi podmiotami prowadymi dziataingé paytku publicznego w roku
2016 Urzad Miejski w Dgbrowie Gorniczej.

Nalezy uzn&, ze w ramach projektow inicjowanych, a rgstie wybieranych przez
mieszkacoéw w ramach Bbrowskiego Budetu Partycypacyjnego (DBP) poprawie ulega
jakos¢ i funkcjonalnd¢ przestrzeni publicznych zlokalizowanych w begpdnim
sasiedztwie zasobdéw mieszkaniowych. Wyniki Il i I\cji DBP wskazuyj, ze najwekszy
deficyt odczuwany jest w zakresie j&kbd chodnikdéw, drég dojazdowych oraz przede
wszystkim miejsc parkingowych. Ry udzial mag réwniez projekty zwipzane z popraw
infrastruktury sportowej i rekreacyjnej, projektaveq najczsciej w przestrzeniach
migdzyosiedlowych (boiska, sitownie plenerowe, plaadawv). Cennymi inicjatywamias
projekty zakiladajce rewitalizag} przestrzeni (najezciej dotyczy to zaniedbanych placow,
skwerow i podworek).

Tabela 29. Wyniki 111 i IV edycji Bbrowskiego Butktu Partycypacyjnego

. L Liczba projektow

Rodzaje projektow il edycia IV edycja
Inwestycje drogowe 19 26
Sitownie plenerowe 11 2
Zagospodarowanie (rewitalizacja) terenu 8 4
Place zabaw 7 7
Budowa i modernizacja boisk 4 7
Doposaenieswietlic i bibliotek 7 7
Oswietlenie i monitoring 4 3
Modernizacja pracowni multimedialnych, Wi-Hi 2 2
Festyny i koncerty 2 1
Bezpieczéstwo pieszych 0 2
Miasteczko rowerowe 0 1

Zrédto: opracowanie na podstawie danych Wydziatua@izacji Pozargowych i Aktywndgci Obywatelskie;
Urzedu Miejskiego w @browie Garniczej

Podsumowujc, w trakcie projektowania zaten polityki mieszkaniowej w Bbrowie
Goérniczej nie meana pominé¢ duzego potencjatu, ktory tkwi w lokalnych stowarzyszei,
fundacjach, spotdzielniach socjalnych i innych k& lub mniej formalnych formach
zrzeszajcych spotecznikéw i ogodlnie mieszia@w. Zaletami wgczania tego typu organizaciji
w dziatania z zakresu polityki mieszkaniowej jesbrh znajom& lokalnych realidw, diy
poziom zaufania ¥wod mieszkacow oraz ch¢ dziatania na rzecz dobra wspoélnego.
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5. Ocena wskaznikowa sytuacji mieszkaniowej w gminie Dagbrowa
Gornicza na tle innych miast Metropolii Gornoslasko-
Zaglebiowskiej oraz Jaworzna

Ocena sytuacji mieszkaniowej wabBrowie Gorniczej zostanie dokonana poprzez:
analiz liczbowg, wtasndciows i jakosciowa zasobOw mieszkaniowych, ocerefektow
rzeczowych budownictwa mieszkaniowego i struktumywestorskiej oraz szacunku
rynkowych i komunalnych potrzeb mieszkaniowych. ®lucukazania potencjatu zasobowego
oraz budowlanego 4browy Gorniczej przeprowadzona zostanie analizaysiazno-
poréwnawcza z miastami, ktére twarkletropole Gornaglasko-Zagebiowsks, tj.: Bedzin,
Bierun, Bobrowniki, Bojszowy, Bytom, ChetmSlaski, Chorzéw, Czelag Dabrowa
Gornicza, Gierattowice, Gliwice, Imielin, Katowic&nurow, Kobidr, ledziny, taziska
Gorne, Mierzcice, Mikotéw, Mystowice, @arowice, PiekarySlaskie, Pilchowice, Psary,
Pyskowice, Radzionkéw, Ruddaska, Rudziniec, Siemianowidaskie, Siewierz, Stawkow,
Sosnowiec, Simicowice, Swierklaniec, Swigtochtowice, Tarnowskie Gory, Tychy,
Wojkowice, Wyry, Zabrze, Zbrostawice. Z 41 gmin dalszej analizy wybrano 26 gmin
miejskich oraz 2 gminy miejsko-wiejskie (analizgdh dotyczyty jedynie obszaru miasta).
Dodatkowo do analizy wtzono Jaworzno, ze wzglu na podobsliczbe mieszkacow jak
w Dabrowie Gorniczej. Pogbiona analiza statystyczno — porownawczaze dotyczyta
jedynie 10 miast o liczbie lud&a powyzej 100 tys., tj. Bbrowy Gérniczej z: Bytomiem,
Chorzowem, Gliwicami, Katowicami, RadSlaska, Sosnowcem, Tychami, Zabrzem oraz
Jaworznem (92 473 mieszi@w). Przeprowadzone badanie pozwoli odpowigdzia
nastpujace pytania:

« jaka jest aktualna pod wzglem zasobowym sytuacja wagbrowie Gorniczej na tle
analizowanych miast?

» jak ksztattuj sie podstawowe wskaiki obrazugce warunki mieszkaniowe?

e czy tempo budownictwa mieszkaniowego jest odpowedn relacji do liczby
zawieranych maknstw oraz w stosunku do liczby gospodarstw domowych?

e czy struktura inwestorska na lokalnych rynkach gétnicowana, tj. jak aktywnaé
wykazup firmy deweloperskie, inwestorzy indywidualni, skiot Towarzystw
Budownictwa Spotecznego, spoétdzielnie mieszkaniaqmany?

 czy w Dgbrowie Gorniczej wyspuje deficyt mieszka w relacji do liczby
zamieszkatych gospodarstw domowych?

Poziom warunkéw mieszkaniowych oklany jest na podstawie zestawu miar
standardu mieszkaniowego. Podstawowe miary standardszkaniowego odnagz s¢ do
zasobow mieszkaniowych to:

* liczba mieszka ogdtem,

e poziom nasycenia w mieszkania ofamy jako liczba mieszka przypadajcych
na 1000 mieszkeow,

e odsetek zasobu o0 wspoiczesnym standardzie jako t efblkidownictwa
mieszkaniowego,

* przecktna powierzchniaiytkowa mieszkania przypadap na 1 osah

» przecttna liczba oséb przypadaia na 1 mieszkanie,
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* przecktna powierzchniazytkowa 1 mieszkania,
* wyposa&enie zasobu w infrastrukitechniczag,
» struktura wiekowa zasobu.

Podstawowe miary sytuacji mieszkaniowej odaoszs¢ do budownictwa mieszkaniowego
to:

» roczne efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego,

* roczna liczba wybudowanych miesakag6tem na 1000 mieszkadw,

* roczne efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowegOtean na 1000 zawartych

makzenstw,

» struktura inwestorska lokalnego budownictwa miesakaego.
Finalmg miar warunkéw mieszkaniowych jest relacja liczby mieszkv danej gminie
w stosunku do liczby gospodarstw domowych rodzihnygierodzinnych, czyli statystyczna
nadwyka pdz deficyt jednostek mieszkalnych.

5.1. Ocena liczbowa i jakosciowa zasobow mieszkaniowych oraz struktury
wlasnosci

5.1.1. Zasob mieszkaniowy ogétem

Podstawowym elementem oceny sytuacji mieszkaniowemiastach jest ocena
liczbowa dosipnych zasobow mieszkaniowych oraz ich przyrost asiez Pod pegiem
zasobow  mieszkaniowych  nale rozumi€ og6t mieszkA  zamieszkanych
I niezamieszkanych w budynkach mieszkalnych i nészkalnych w danym czasie i na
okreslonym obszarze. Mieszkaniem jest zaréwno lokal mkiaky, jak i dom jednorodzinny,
w zabudowie bliniaczej czy szeregowej. Pod wedgm rodzaju podmiotu wiadgego
mieszkaniem wyrgnia st wtasna@g¢: osob fizycznych, spétdzielni mieszkaniowych, gmin
Skarbu Pastwa, zaktadow pracy, Towarzystw Budownictwa Spobego, innych
podmiotéw (w tym: instytucji budagych dla zysku, np. mieszkania przeznaczone na
wynajem |lub na sprzeda ale jeszcze niesprzedane osobom fizycznym; ungiyt
wyznaniowych; stowarzys#epartii; zwigzkdw zawodowych).

Na przestrzeni lat 2006-2016 zasob mieszkaniowyalwr®@vie Gérniczej utrzymuje
si¢ na poziomie blisko 50 tys. mieszké&abela 30). W ggu 10 analizowanych lat wzrést
jednak poziom nasycenia w mieszkania na 1000 maéspky, co spowodowane byto
w gtownej mierze odptywem lud&oi z miasta, przy niskich efektach rzeczowych
budownictwa mieszkaniowego. Przgoa powierzchnia zytkowa mieszkania przypadap
na 1 osob wzrosta z 22,4 mdo 24,8 m, ale byta nisza w catym okresie oéredniej
w polskich miastach. Raie rowniez w ostatnich 10 latach przetma powierzchniaytkowa
1 mieszkania z 58,2 frdo 60,5 M, co spowodowane jest gkiszym udziatem inwestorow
indywidualnych realizujcych budow doméw jednorodzinnych w strukturze budownictwa
mieszkaniowego ni deweloperéw realizggych najczsciej budownictwo wielolokalowe.
Przecttna liczba osob na 1 mieszkanie zmalata z 2,59 wspB06 roku do 2,44 os6b w 2016
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roku, co w poréwnaniu z&rednim wskanikiem dla miast w Polsce, wskazuje na mniejsze
zaludnienie mieszkaw Dabrowie Gornicze;.

Tabela 30. Zas6b mieszkaniowy whibbwie GoOrniczej — podstawowe WsRi

Wyszczegolnienig Obszar 2006 | 2007| 2008| 2009| 2010| 2011| 2012| 2013| 2014| 2015(|2016*
Mieszkania .. | 49994/50058501675035948985490684916149359495324971049949
ogdtem Dabrowa Goérnicza
Liczba budynkéw . . |1209812224122941234812428125458126711281212949
Mieszkania | Dabrowa Gémicza | 385,9|388,7/391,0[394,4| 388,5/391,1] 394,2398,1] 401,5/ 405,1] 410,1
na 1000 -
mieszkacow Polska miasta | 337,7|340,9| 344,8/348,5/349,6/ 352,6/ 356,1/ 359,9/ 363.4 367,3
Przecitna _
powierzchnia | Dabrowa Gémicza| 22,4 | 22,7| 22,8| 23,1|23,0| 23,2( 23,5 23,8| 24,1 | 24,4 | 24,8
uzytkowa
mieszkania Polska miasta | 23,5 | 23,8| 24,2| 24,6| 25,3| 25,6 25,9| 26,3| 26,7 | 27,0
na 1 osob
Przecgtna | Dabrowa Gérnicza| 2,59 | 2,57| 2,56 | 2,54 | 2,57 | 2,56 | 2,54 | 2,51 | 2,49 2,47 2,44
liczba os6b
na 1 mieszkanid  PoIska miasta | 2,96 | 2,93| 2,90 | 2,87| 2,86 | 2,84 | 2,81 2,78 | 2,75 | 2,72
Przecetna | ny. 1rowa Gémicza| 58,2 | 58,3 | 58,4 | 58,7 | 59,3| 59,4 | 59,6 | 59,8| 60,0{ 60,3| 60,5
powierzchnia
uzytkowa :
oy o Polska miasta | 69,5 | 69,8| 70,2| 70,5| 72,3| 72,6| 72,8| 73,1| 73,4| 73,6
*szacunek

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

W okresie 2006-2016 najekszy przyrost zasoboéw mieszkaniowych (tabela 31)
wystgpit w Imielinie (19,2%), Mikotowie (15,6%), Siewieu (14,1%), Stawkowie (12,7%),
Tarnowskich Goérach (12,5%) oraz Tychach (11%). Rumgc jedynie miasta powg)
100 tys. mieszkecOw, naley stwierdzé, ze najwekszy przyrost zasobu miat miejsce
w Tychach (11%), Katowicach (8,5%) oraz Gliwicad)706), a najmniejszy w dbrowie
Gorniczej (0,5%).

Najlepsza sytuacja mieszkaniowa mierzona VsSkiem liczby mieszka
przypadajcych na 1000 ludrici w 2016 roku (tabela 32) wygtowata w Chorzowie (482),
Katowicach (479) oraz Sosnowcu (446). V§bbwie Gorniczej poziom nasycenia wynosit
410 mieszka na 1000 mieszkecdw, co uznéanalezy za dobg relacg zasOb mieszkaniowy —
ludnas¢ zamieszkata. Najwkszy przyrost nasycenia w mieszkania w miastach ypew
100 tys. mieszkacdw w latach 2006-2016 miat miejsce w Katowicach®) Gliwicach
(+55), Zabrzu (+47), Bytomiu (+46), Chorzowie (+42az Sosnowcu (+41), ale wikiym z
tych miast byt w wgkszym stopniu spowodowany ujemnym saldem migragin&ci niz
efektami rzeczowymi budownictwa mieszkaniowego.z8golnie zjawisko to jest widoczne
w Bytomiu, Zabrzu, Gliwicach i Sosnowcu. NatomiasDabrowie Gorniczej przy przykaie
poziomu nasycenia 0 24 mieszkania na 1000 miésbka w chagu 10 lat, budownictwo
mieszkaniowe odpowiada za przyrost 13 mieszka 1000 mieszkeow, a 0 pozostatej
czesci decyduje szgioprocentowy ubytek luddoi zamieszkujcej miasto.
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Tabela 31. Zas6b mieszkaniowy w miastach Metro@dinalgsko-Zaggbiowskiej
i Jaworznie w latach 2006-2016

. Zas6b
) Zas6b mieszkaniowy Bgdownltho mieszkaniowy - | Przyrost zasobl
Miasta mieszkaniowe v
szacunek 2016/2006
2006 2015 2016 2016

Bedzin 24 130 24716 43 24 759 2,6%
Bierun 5876 6 258 48 6 306 7,3%
Bytom 72 242 73 364 60 73 424 1,6%
Chorzéw 50 180 52 652 89 52 741 5,1%
Czelad 14 253 14 539 19 14 558 2,1%
Dabrowa Gornicza 49 696 49710 239 49 949 0,5%
Gliwice 73 565 78 136 374 78 510 6,7%
Imielin 2 620 3 067 55 3122 19,2%
Jaworzno 33 282 34 387 213 34 600 4,0%
Katowice 131 553 141 045 1675 142 720 8,5%
Knuréw 13779 14 138 97 14 235 3,3%
Ledziny 4 677 5171 38 5209 11,4%
taziska Gorne 7524 8 135 30 8 165 8,5%
Mikotéw 13114 14 934 220 15 154 15,6%
Mystowice 26 668 28 314 218 28 532 7,0%
PiekarySlaskie 23180 22 137 36 22173 -4,3%
Pyskowice 6 605 6 920 47 6 967 5,5%
Radzionkow 5774 5938 26 5 964 3,3%
RudaSIaska 56 159 58 042 164 58 206 3,6%
SiemianowiceSlaskie 29 800 30 955 27 30 982 4,0%
Siewierz 1980 2201 58 2 259 14,1%
Stawkow 2323 2 608 11 2619 12,7%
Sosnowiec 90 397 91 593 182 91 775 1,5%
Sasnicowice 532 574 8 582 9,4%
Swigtochtowice 21 855 22 544 63 22 607 3,4%
Tarnowskie Gory 21 286 23702 235 23937 12,5%
Tychy 44 815 49 463 273 49 736 11,0%
Wojkowice 3878 3741 10 3751 - 3,3%
Zabrze 66 823 70 045 173 70 218 5,1%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

42 |Strona



Tabela 32. Poziom nasycenia w mieszkania na 1088zké&cow w miastach Metropolii

Gornaslgsko-Zagebiowskiej i Jaworznie w latach 2006-2016

Miasta

Mieszkania na 1000 ludgoi

Efekty rzeczowe)
budownictwa
mieszkaniowegd

Zmiana liczby
ludndci

2006 2016 o S na | 2016/2006
1000 ludngci
Bedzin 423 430 7 21 -1,8%
Bierun 307 321 14 22 0,4%
Bytom 387 433 46 6 -9,1%
Chorzéw 440 482 42 14 -4,0%
Czelad 420 454 34 5 -6,1%
Dabrowa Gornicza 386 410 24 13 -6,0%
Gliwice 376 431 55 18 -8,2%
Imielin 340 351 11 46 12,2%
Jaworzno 348 370 22 16 -3,4%
Katowice 423 479 56 32 -5,2%
Knurow 352 368 16 13 -2,8%
Ledziny 300 311 11 37 3,5%
t aziska Gorne 353 364 11 26 2,1%
Mikotow 354 378 24 41 4,5%
Mystowice 361 383 22 21 -0,6%
PiekarySlaskie 392 396 4 8 -5,7%
Pyskowice 348 378 30 14 -3,5%
Radzionkow 339 353 14 15 -1,8%
RudaSlaska 387 418 31 13 -4,4%
SiemianowiceS|gskie 414 456 42 7 -6,0%
Siewierz 367 410 43 29 0,3%
Stawkoéw 347 370 23 29 3,6%
Sosnowiec 405 446 41 9 -8,2%
Sdénicowice 317 311 -6 28 9,1%
Swictochtowice 399 446 47 8 -7,8%
Tarnowskie Goéry 354 391 37 34 0,4%
Tychy 353 387 34 30 -1,6%
Wojkowice 416 414 -2 14 -3,6%
Zabrze 353 400 47 9 -7, 7%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Na stan

liczbowy zasobow oraz poziom nasycenia wesmkiania na 1000

mieszkacow wptywa rownie skala ubytkow zasobu w danym roku (tabela 33).atsdh

2006-2015 najwicej mieszka wyburzono bdz wytagczono z eksploatacji w Katowicach (922

mieszka), Gliwicach (569 mieszkg oraz Bytomiu (450 mieszkq W Dabrowie Goérniczej
ubyto w tym okresie 68 mieszkaco stanowito 0,14% zasobu mieszkaniowego wediaigus
na koniec 2015 roku. Przyczymwyburze jest najcgsciej zty stan techniczny budynkow,
ktory byt spowodowany lukremontove lub szkodami gérniczymi. Budynki svyburzane
rowniez z powodu budowy infrastruktury drogowej.
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Tabela 33. Ubytki w zasobach w miastach p@yv§00 tys. mieszkadw Metropolii
Gornaslgsko-Zagebiowskiej i Jaworznie w latach 2006-2015

Lata Sumal Wyburzenia
Miasta 2006-| \V cilagu 10 lat
2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011| 2012| 2013| 2014/ 2015| 5015 jako % zasobu
z2015r.
Bytom 90 | 16| 18| 22 3| 209 9( 2 d q 450 0,61%
Chorzéw 127 32| 22| 20 24 0 Q 4 ( 47 272 0,52%
Dabrowa Gornicza| 5 8 3 0 8 19 | 12 7 2 4 68 0,14%
Gliwice 81| 68| 32| 24| 57/ 37 84 55 783 58 569 0,73%
Jaworzno 47| 16/ 12 14 14 60 12 10 10 16 210 0,61%
Katowice 72| 134 125 93 153 8b 90 47 0 922 %,65
RudaSlaska 140| 4 21| 18| 37 24 48 1p 23 il 333 0,57%
Sosnowiec 38| 13| 18 1§ 8 G 1 )] b D 101 0,11%
Tychy 5 12| 14 7 23 6 3 1 2 2 75 0,15%
Zabrze 107| 18| 31 3 14 8 15 19 D el 2p7 0,32%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

Poddagc analizie podstawowy wskaik oceniajcy warunki mieszkaniowe,
tj. przecktng liczbe 0oséb przypadaga na 1 mieszkanie w miastach powey 100 tys. ludngci
oraz w Jaworznie (tabela 34), trzeba przyziie najmniejsze przegne zagszczenie 0sob
w mieszkaniu wyspuje w Chorzowie (2,08), Katowicach (2,13) oraz r&ugcu (2,26),
a najweksze w Jaworznie (2,70), Tychach (2,60) i ZabrzjsZP Wskanik w Dabrowie
GOrniczej na poziomie 2,47 o0sOb przypadggh przecjtnie na mieszkanie wynika
z przecgtnej liczby os6b tworgeych gospodarstwo domowe (wedtug Narodowego Spisu
powszechnego 2011 przeiriie gospodarstwo domowe tworzyly 2,56 osoby).

Drugim istotnym wskanikiem okrélajagcym jakag¢é zamieszkania jest przetma
powierzchnia aytkowa mieszkania na 1 osplftabela 34). Najwiszy wskanik z miast
powyzej 100 tys. ludngci oraz Jaworznie wygbuje w zasobach mieszkaniowych
w Katowicach (28,2 1) i Gliwicach (26,3 M), a najniszy w Zabrzu (22,3 i Rudzie
Slaskiej (22,7 M). W Dabrowie Gorniczej na osebprzypada 24,4 fy co mana uzné za
wynik przecetny.

Trzecim wskanikiem wchodacym w sktad oceny warunkédw mieszkaniowych jest
przecetna powierzchnia aytkowa 1 mieszkania (tabela 34). Najlepsza sytagjtym
obszarze wyspuje w Jaworznie (68,1 #) Tychach (64,1 R), Gliwicach (61,6 M) oraz
Dabrowie Gorniczej (60,3 ). Wysokadé wskanika silnie determinowana jest strukfur
zasobow mieszkaniowych w odniesieniu do liczby mkdyv wielolokalowych oraz doméw
jednorodzinnych. W miastach nagseiej dominuje zabudowa budynkami wielolokalowymi,
przez co wart& tego wskanika jest znacgo wyzsza na terenach gmin wiejskichz gmin
miejskich.
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Tabela 34. Podstawowe wskiki warunkdédw mieszkaniowych w miastach Metropolii
Gornaslgsko-Zagebiowskiej i Jaworznie w latach 2006-2015

Przecétna powierzchnia Pr;ec&;tna poyvierzch_nia Przecétna liczba os6b
: . " : uzytkowa mieszkania : .
Miasta uzytkowa 1 mieszkania na 1 osob na 1 mieszkanie
2006 2015 2006 2015 2006 2015
Bedzin 57,3 60,7 24,2 25,9 2,37 2,34
Bierun 76,9 82,5 23,6 26,4 3,26 3,13
Bytom 54,2 54,8 21,0 23,5 2,58 2,33
Chorzéw 50,9 52,1 22,4 25,0 2,27 2,08
Czelad 55,7 57,5 23,4 25,8 2,38 2,23
Dabrowa Gornicza 58,2 60,3 22,4 24,4 2,59 2,47
Gliwice 59,5 61,6 22,4 26,3 2,66 2,35
Imielin 92,3 104,9 31,4 36,4 2,94 2,88
Jaworzno 62,6 68,1 21,8 25,2 2,88 2,70
Katowice 58,0 60,0 24,6 28,2 2,36 2,13
Knuréw 55,4 57,6 19,5 21,0 2,84 2,74
Ledziny 78,0 83,6 23,4 25,7 3,33 3,25
taziska Gorne 64,9 70,4 22,9 25,6 2,83 2,76
Mikotow 75,1 85,1 26,6 31,8 2,82 2,67
Mystowice 62,5 67,2 22,5 25,4 2,77 2,64
PiekarySlaskie 59,1 61,8 23,2 24,3 2,55 2,55
Pyskowice 57,3 59,9 20,0 22,4 2,87 2,67
Radzionkow 72,4 78,2 24,5 27,3 2,95 2,86
RudaSlaska 53,3 54,8 20,7 22,7 2,58 2,41
SiemianowiceS|agskie 52,2 53,9 21,6 24,5 2,41 2,20
Siewierz 90,5 96,6 33,3 38,7 2,72 2,50
Stawkow 72,8 81,3 25,3 29,8 2,88 2,72
Sosnowiec 54,0 55,2 21,9 24,4 2,47 2,26
Sdénicowice 93,9 102,5 29,8 31,9 3,15 3,21
Swictochtowice 50,4 51,1 20,1 22,6 2,51 2,26
Tarnowskie Gory 69,9 77,0 24,7 29,9 2,83 2,58
Tychy 60,0 64,1 21,2 247 2,84 2,60
Wojkowice 64,6 69,3 26,9 28,6 2,40 2,42
Zabrze 54,7 56,2 19,3 22,3 2,84 2,52

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

O jakasci zamieszkanigwiadczy poziom wyposania mieszka w wodochg, centralne

ogrzewanie, gaz sieciowy, oraz fazierftabela 35). Za mieszkanie wypasae w:

* wodochg — uznaje §i mieszkanie, w olgbie ktérego znajduje sikran z wod

biezaca;

przez wodogcig

nalery

rozumie

instalacje wodoggowe (wraz

Z urzzdzeniami odbioru znajdagymi sk w mieszkaniu) doprowadzge wod z sieci
od przewodu ulicznego lub z udzen lokalnych (wlasne gria wody);
* lazienk (urzzdzenie lgpielowe, prysznic — z odptywem wody) — naleu rozumieé
pomieszczenie, w ktorym zainstalowana jest wanra puysznic, hdz oba te
urzadzenia oraz umgzenia odprowadzgge $cieki do sieci kanalizacyjnej lub do
urzadzen lokalnych (zbiorniki bezodptywowe, przydomowe oszgzalniesciekdw);
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e gaz z sieci — uznaje ¢simieszkanie, w ktérym znajdyjsi¢ instalacje (wraz
Z urzgdzeniami odbioru znajdagymi si w mieszkaniu) doprowadzgie gaz
z czynnych przyczy;

» centralne ogrzewanie — uznaje; shieszkanie, w ktorym znajduje ¢sinstalacja
doprowadzajca ciepto z centralnegarédta wytwarzania, tj. elektrocieptowni,
cieptowni, kottowni osiedlowych, pieca do c.o. alowanego we witasnej kottowni
lub w innym pomieszczeniu. Do c.o. zaliczg sbwniez elektryczne ogrzewanie
podtogowe.

Tabela 35. Mieszkania wypasame w instalacje (w % ogotu mieszkav miastach Metropolii
Gornaslgsko-Zagebiowskiej i Jaworznie w latach 2006-2015

Miasta Wodockg tazienka 03?:;;3;21 Gaz sieciowy
2006 2015 2006 2015 2006 2015 2006 2015

Bedzin 98,9 99,5 89,3 94,1 75,8 79,7 65 72
Bierun 99,1 99,6 95,7 97,6 92,4 94,3 51 53
Bytom 99,4 99,4 86,6 91,3 65,0 66,9 80 81
Chorzow 99,6 99,6 76,2 82,2 59,3 61,7 78 80
Czelad 99,0 99,6 93,1 96,2 67,3 70,0 72 71
Dabrowa Gornicza 99,0 99,2 93,4 95,8 85,0 87,3 75 77
Gliwice 99,5 99,8 91,3 95,6 76,0 78,5 84 82
Imielin 98,7 99,6 92,5 96,2 83,9 89,4 68 62
Jaworzno 98,8 99,6 95,7 97,3 90,3 92,4 33 35
Katowice 99,9 99,7 91,5 95,2 78,2 80,2 79 78
Knuréw 99,4 99,8 95,9 98,1 91,0 92,4 76 76
Ledziny 99,2 99,9 95,8 97,5 78,5 82,8 65 63
taziska Gorne 99,5 99,7 96,8 98,4 95,0 958 69 608
Mikotow 99,2 99,5 94,7 96,8 88,2 90,9 69 66
Mystowice 99,7 99,8 90,9 95,5 78,7 81,3 76 74
PiekarySlaskie 99,0 98,8 88,7 93,1 70,8 74,7 50 55
Pyskowice 99,6 99,8 95,3 97,3 74,4 77,1 91 91
Radzionkow 99,2 99,6 90,8 94,1 80,2 83,b 45 48
RudaSlaska 99,6 99,5 88,1 91,8 75,0 77,5 70 70
SiemianowiceSIaskie 99,5 99,4 84,5 89,4 70,4 72,2 81 82
Siewierz 96,5 97,5 84,4 87,3 78,8 82,2 42 43
Stawkow 94,2 97,7 83,4 89,8 68,5 74,2 24 4(
Sosnowiec 99,2 99,5 93,0 95,6 77,1 78,8 73 73
Sdénicowice 98,9 98,3 90,1 92,2 69,1 73,9 0 1
Swictochtowice 99,9 99,7 78,0 83,8 63,1 65,4 73 75
Tarnowskie Gory 99,3 99,6 94,0 96,8 79,6 82,8 74 74
Tychy 99,8 99,8 99,0 99,6 97,7 98,2 91% 86%
Wojkowice 98,1 99,3 89,6 93,5 68,1 71,4 26% 35%
Zabrze 99,3 99,4 87,1 92,7 66,2 69,1 78% 78%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.

W podstawowy element infrastruktury technicznej,kifa jest wodocig,
wyposaonych jest ponad 99% mieszkav zasobach (tabela 36). W centralne ogrzewanie
w analizowanych miastach powgj 100 tys. mieszkecOw oraz w Jaworznie wypasane jest
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od 61,7% mieszkaw Chorzowie do 98,2% mieszkav Tychach. W Bbrowie Goérniczej
w centralne ogrzewanie wypasaych jest a 87,3% mieszk® co mana uzna za bardzo
dobry poziom ucieptownienia zasobéw mieszkaniowywhtazienk wyposaonych jest od
82,2% mieszka w Chorzowie do 99,8% miesakav Tychach. W Bbrowie Gérniczej a
95,8% mieszka posiada tazienk co swiadczy o bardzo dobrym wyposmiu mieszka.
W gaz sieciowy wypos@nych jest od 35% mieszkaw Jaworznie do 86% miesaka
w Tychach. W Bbrowie Gorniczej w gaz sieciowy dephy jest w 77% mieszka

Tabela 36. Korzystagy z instalacji w % ogotu luddoi w miastach Metropolii Gornibgsko-
Zagkbiowskiej i Jaworznie w latach 2006-2015

Rdéznica pomgdzy
T, Wodochg Kanalizacja ko rgjsstztj;lgzjn; I\L/jv%g%:}igu
i z kanalizacji
2006 2015 2006 2015 2006 2015
Bedzin 99,0 99,9 81,4 85,5 17,6 14,4
Bierun 98,8 99,2 69,7 98,2 29,1 1,0
Bytom 98,5 100,0 88,5 100,0 10,0 0,0
Chorzéw 98,9 100,0 77,7 78,0 21,2 22,0
Czelad 99,2 99,6 89,2 89,4 10,0 10,2
Dabrowa Gornicza 99,0 99,2 80,2 86,9 18,8 12,3
Gliwice 98,8 97,7 87,3 89,5 11,5 8,2
Imielin 100,0 99,9 1,0 71,0 99,0 28,9
Jaworzno 98,2 98,7 71,1 87,2 27,1 11,5
Katowice 98,3 98,1 89,8 90,8 8,5 7,3
Knuréw 98,4 99,9 84,8 88,6 13,6 11,3
Ledziny 98,8 99,9 88,0 97,5 10,8 2,4
taziska Gorne 98,7 100,0 88,7 90,1 10,0 9,9
Mikotow 97,6 98,0 66,1 81,6 31,5 16,4
Mystowice 98,9 99,9 76,8 83,1 22,1 16,8
PiekarySlaskie 98,0 99,9 80,0 91,0 18,0 8,9
Pyskowice 99,5 99,9 92,6 93,8 6,9 6,1
Radzionkow 98,9 98,5 93,2 93,0 57 55
RudaSlaska 98,7 99,1 86,5 88,6 12,2 10,5
SiemianowiceSlaskie 99,3 99,9 87,4 99,9 11,9 0,0
Siewierz 98,1 99,9 27,1 49,2 71,0 50,7
Stawkow 98,9 99,9 38,6 50,3 60,3 49,6
Sosnowiec 98,3 100,0 89,9 90,7 8,4 9,3
Sdénicowice 86,4 99,9 36,0 51,7 50,4 48,2
Swigtochtowice 98,9 99,9 82,4 99,9 16,5 0,0
Tarnowskie Goéry 98,1 98,7 77,9 84,0 20,2 14,7
Tychy 99,0 100,0 92,7 100,0 6,3 0,0
Wojkowice 96,8 99,9 53,7 57,9 43,1 42,0
Zabrze 97,8 98,2 85,7 91,5 12,1 6,7

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.
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O warunkach zamieszkania decyduje w gtébwnej mierbsvniez dostpna
infrastruktura kanalizacyjna (tabela 30). W Bytormitaz Tychach 100% og6itu ludiod
korzysta z kanalizacji. Najmniejszy odsetek miedekav korzysta z infrastruktury
kanalizacyjnej w Chorzowie (78%), a f&k w Dgbrowie Gorniczej (86,9%). Trzeba
zaznaczy, ze w ostatnich latach, d#i inwestycjom budowy infrastruktury kanalizacyjnej
nasgpit znaczcy przyrost odsetka ludéa korzystagcej z kanalizacji.

Jaka@¢ zasobu w diej mierze zaley od okresu wybudowania mieszkaoraz
prowadzonej polityki remontowej. Analiza struktuwyiekowej zasobu mdiwa jest na
podstawie danych Narodowego Spisu Powszechnegookcidn Mieszkar z 2011 roku.
W Dgbrowie Gorniczej zas6b mieszkaniowy wybudowany @rA®18 rokiem stanowi
jedynie 3,9% zasobu ogétem i jest to najlepszy wynianalizowanych miast powsj 100
tys. ludngci oraz Jaworzna, z wytkiem miasta Tychy (tabela 37). ROwhniedsetek zasobu
powstatego w latach 1918-1944 jest niewielki i wgnn,9% ogotu mieszka W sumie przed
1944  rokiem zostato wybudowanych 11,8% zasobu zke&sowego, coswiadczy
o niewielkim udziale mieszkaponad 70-letnich w zasobie ogotem. Najkgizy udziat
w strukturze wiekowej majmieszkania wybudowane wagbrowie Gorniczej w latach 1979-
1988 — 28,3%, w latach 1945-1970 — 26% oraz w atd®71-1978 - 22,8%. Zasob
wspotczesny, tj. wybudowany w latach 1989-2011 @tarD,5 % zasobu ogoétem. Wiszy
odsetek mieszkawybudowanych po 1989 roku wypuje jedynie w Tychach (12,3%) oraz
w Jaworznie (10,2%). Z analizy wynik&e w zasobie mieszkaniowym wgbBrowie Gorniczej
w 51% dominuy mieszkania wybudowane w technologii uprzemystowjom latach 1971-
1988, podobnie jak w Sosnowcu i Tychach.

Poddagc analizie ewolug struktury wiasnéci, jaka dokonata si w miastach
w latach 2006-2015, nalg zwrdéck uwag na znacgcy wzrost liczby mieszkabedacych
wlasndgcig 0séb fizycznych, przy jednoczesnym zmniejszenguiszby mieszka bedacych
wlasndacig gmin, spotdzielni mieszkaniowych, zakladéw pratgbéla 38). W przypadku
zasobu mieszkaniowego gminy obserwowany jest oduwat proces sprzedg mieszka,
najczsciej w drodze bezprzetargowej, na rzecz dotychazgsi najemcow. Najwksz
skak prywatyzacji zasobow gminy widaw Dabrowie Goérniczej (zmniejszenie zasobow
0 46%) i Zabrzu (36%), najmniepav Katowicach (13%). Podobne zjawisko ma miejsce
w zasobach zaktadoéw pracy, ¢hprocesy sprzeds zachodz tam z jeszcze wksz
dynamikg niz w zasobie mieszkaniowym gminy. Wallrowie Gorniczej zasob zaktadow
pracy zmniejszyt si w tym okresie 0 82%. Zmniejsaapgie rowniez zasoby spétdzielni
mieszkaniowych, co spowodowane jest procesami przakania praw spotdzielczych
(lokatorskiego i wiasmiowego) w odgbng wiasnag¢ lokalu lub we wiasng& domu
jednorodzinnego. Najwksza dynamika procesOw przeksztatceniowych apjst
w: Jaworznie (62%), Rudziiaskiej (59%), a najmniejsza w Gliwicach (31%) oragbi@wie
Gornicze] (32%) Wiasng osob fizycznych w analizowanym okresie gkgzyta s¢
trzykrotnie w RudzieSlaskiej, dwukrotnie w Katowicach i Tychach, Bytomitaa o potowg
w Dgbrowie Gorniczej, Gliwicach. Wzrost wlasitd oséb fizycznych wynika zatem
z procesu sprzedq lokali komunalnych i zaktadowych, przeksztd@tceraw do lokali
w spotdzielniach mieszkaniowych oraz domgugj obecnie roli deweloperéw i inwestorow
indywidualnych w efektach rzeczowych budownictwasrkaniowego w miastach.
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Tabela 37. Mieszkania wedlug okresu wybudowanidastach powsej 100 tys. mieszkadw Metropolii Gornelgsko-Zagébiowskiej i Jaworznie

Viasta Ogoétem przed 1918 1918-1944 1945-1970 1971-1978 1979-1988 1989-2002 2003-2011
(W tys.) liczba % ogotu liczba % ogotu liczba % ogotu liczba % ogotu liczba % ogotu liczba % ogotu liczba % ogotu
Bytom 73,1 14,1 19,3% 13,6 18,6% 17,8 24,4% 11)6 ,9%5 13,2 18,1% 1,5 2,1% 0,5 0,7%
Chorzéw 51,9 17,6 33,9% 4,2 8,1% 13,2 25,4% 7,6 6%4, 6,0 11,6% 1,6 3,1% 1,1 2,1%
Dabrowa Goérnicza 49,2 1,9 3,9% 3,9 7,9% 12,8 26,0% 11,2 22,8% 13,9 28,3% 3,7 7,5% 1,0 2,0%
Gliwice 77,4 9,5 12,3% 18,9 24,4% 14,6 18,99 1190 54% 15,3 19,8% 3,2 4,1% 2,9 3, 7%
Jaworzno 34,3 1,4 4,1% 2,9 8,5% 12,9 37,1% 5,b %6,0 7,3 21,3% 2,3 6,7% 1,2 3,5%
Katowice 137,9 22,2 16,1% 14,5 10,5% 36,1 26,2% 424 17,7% 26,5 19,2% 6,4 4,6% 5,8 4,2%
RudaSIqska 57,5 10,5 18,3% 3,8 6,6% 15,2 26,4% 12,3 21,4% 11,3 19,7% 2,3 4,0% 1,1 1,9%
Sosnowiec 90,8 8,9 9,8% 7,6 8,4% 23,2 25,6% 24,0 4926 21,3 23,5% 3,6 4,0% 1,3 1,4%
Tychy 47,9 0,4 0,8% 0,7 1,5% 14,3 29,99 13,8 28,8% 10,5 21,9% 2,8 5,8% 3,1 6,5%
Zabrze 69,3 14,5 20,9% 15,9 22,99 15,6 22,5% 8,6 ,3%.2 10,9 15,7% 2,2 3,2% 1,0 1,4%
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Raport Zké@ynw wojewddztwieslaskim. Narodowy Spis Powszechny Ludoioi Mieszka 2011, Katowice 2012 tablica 44.
Tabela 38. Struktura wlasma zasobu mieszkaniowego w miastach gepd/00 tys. mieszkadéw Metropolii Gornglgsko-Zag¢biowskiej i Jaworznie
Komunalne Spétdzielni mieszkaniowej Zaktady pracy Oso6b fizycznych Towarzg;:)v}v:CZBrl]Jggc\)Nnictwa
. udziat . . . udziat : . . udziat
Miasta zmiana| zmiana| udziat w zmiana| — Zmiana| udziat w zmiana| —
2006 | 2015 | 20%° zasobiq 2006 | 2015 2015 zag‘f)‘:ebrf 2006 | 2015| 201° zasobil 2006 | 2015 2005 zag‘f)‘:ebrf 2006 | 2015| “0° zasobie
2006 Svggoellg 2006 | w 2015 2006 f,’vggoi“; 2006 | w 2015 2006 f,’vggoi“;
Bytom 17941 12811 0,71 175% 20401 115(5 0,57 15,8% 0502 6817 0,57 9,3%| 21396 418[741,96 57,1% 0 208] 208 0,39
Chorzoéw 11974| 10088 0,84 19,2% 19058 106p5 0,56 20,P% 90141092 0,73 2,1%| 16987 305801,80 58,0% 113 230 2,04 0,49
Dabrowa Gornicza 6489 | 3502 0,54 7,0% | 20613| 14099 | 0,68 28,4% | 2430 | 440 0,18 0,9% | 20 360 31669| 1,56 63,7% 0 0 0,00 0,0%
Gliwice 16 010| 12885 0,80 16,5% 24116 16643 0,69 21,8% 33481660 0,34 2,1%| 28311 450[81,59 57, 7% 826| 1480 1,79 1,99
Jaworzno 3420 2780 0,81 8,1% 9376 352 0,38 10,3% 789 340 46 0, 1,0% | 19497 27247 1,40 79,2% 0 489 489 1,49
Katowice 18899| 16390 0,87 11,6% 59894 35468 0,59 25,1% 1913 5995 0,45 4,3%| 39148 8071142,06 57,2% | 1031 2077 2,01 1,5%
RudaSIqSka 9284 6838 0,74 11,8% 31967 13013 0,41 22,4% 302D54| 0,68 3,5%| 11524 357883,10 61,6% 118 3186 2,68 0,59
Sosnowiec 11763| 9524 0,81 10,4% 41938 26724 0,64 29,,% 0992698 0,47 5,1%| 26648 505671,90 55,2% 0 67 67 0,1%
Tychy 6 624 5216 0,79 10,5% 22567 12960 0,57 26,2% 94631 2 0,24 0,5%| 14636 30484 2,08 61,6% 359 544 1,52 1,19
Zabrze 19574 12620 0,64 18,0% 17703 104R5 0,59 149% 715163512 0,62 5,0%| 23878 419141,76 59,8% 206 148y 7,22 2,19

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.
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Podsumowujc, w Dagbrowie Gorniczej w ostatnich 10 latach zasob nkiasmowy
pod wzgetdem liczbowym utrzymuje sina stalym poziomie 49,9 tys. miesakaNzrost
poziomu nasycenia z 386 do 410 mieszka 1000 ludnéci wynika zaréwno ze zmniejszenia
si¢ liczby zamieszkatej ludrai, jak i z efektow rzeczowych budownictwa mieszkarego.
Ponad potowa mieszkaw zasobie zostata wybudowana w technologii uprztowionej
w latach 1971-1988. Zachagdmtensywne zmiany w strukturze wtasnozasobu — wzrasta
odsetek mieszkaprywatnych, a maleje liczba mies#ikaalezacych do gminy, zaktadow
pracy i spotdzielni mieszkaniowych. Z oceny warunkdnieszkaniowych wynika,ze
przecetnie na 1 osop przypada 24,4 f co jest wynikiem przeeinym. Srednio na
1 mieszkanie przypada 2,47 o0sOb, co bémmmio wynika z przeetnej liczby oséb
tworzacych gospodarstwo domowe (2,56). Problemems@kavym zasobu mieszkaniowego
jest niekorzystanie przez 13% ogo6tu luétie kanalizacji.

5.1.2. Zasdob mieszkaniowy miasta

Dla realizacji zad& z zakresu wspierania osob asaych dochodach w spetnianiu ich
potrzeb mieszkaniowych gminy twarzaséb mieszkaniowy, w ktorym domigujokale
z najmem na czas nieoznaczony (lokale mieszkalRepadto gminy maj ustawowy
obowigzek wydzielenia ze swego zasobu mieszkaniowegmegeliczby lokali socjalnych
Z najmem na czas oznaczony, dla realizagjosrych wyrokéw eksmisyjnych z prawem do
lokalu socjalnego oraz dla gospodarstw domowychigkich dochodach. Liczba lokali
znajdupcych s¢ w zasobie mieszkaniowym gminy wynika z wielu cziwdw, ktore zostaty
zdiagnozowane w dalszej@zi opracowania.

Na przestrzeni lat 2009-2015 zasoby mieszkanioalkerzgte do gmin miejskich
(powyzej 100 tys. ludnéci oraz Jaworzna) liczbowo ulegly zmniejszeniu, wyniku
proceséw prywatyzacji i/lub wyburge zdekapitalizowanych budynkoéw (tabela 39).
Szczegolnie widoczne jest to wglrowie Gorniczej, gdzie w analizowanym okresie basé
mieszkaniowy zostat zredukowany o 23%, natomaagabrzu o 27%, Sosnowcu 0 21%,
Bytomiu o 15%, Gliwicach o 14%, Rudziaskiej o 11%, Katowicach o 10%, Tychach
0 9%, w Chorzowie 0 4% a w Jaworznie 0 2%.

W tym samym okresie zanotowano zkszenie liczby lokali socjalnych w zasobie,
gtéwnie z powodu liczby bigcych wyrokow gdowych z prawem do lokalu socjalnego oraz
niezrealizowanych w poprzednich latach (tabela 39¢zba lokali socjalnych wzrosta
trzykrotnie w Sosnowcu, dwukrotnie w Katowicachtamiast w Rbrowie Gorniczej o 25%.
Jedynie w Bytomiu liczba lokali socjalnych zmnisjszsi o potowe.
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Tabela 39. Zas6b mieszkaniowy gminy w miastachadelir Gérnasilgsko-Zagebiowskiej
i Jaworznie

_ Mieszkania ogétem Zmiana Mieszkania socjalne Zmiana
Miasta 2015/
2009 | 2013 | 2015 |2015/2009 2009| 2011| 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 9009
Bedzin 3038 | 3009 2950 0,97| 198 314 351 351 345  3422,16
Bieru 325 | 326 | 329 1,01 13 3§ 42 48 48 45 3,46
Bytom 15077 1253912811 0,85 | 623|880 | 895 | 923 | 310 | 346 | 0,56
Chorzow 10 480 | 14 420/ 10088 0,96 | 630 | 837 | 1025| 1125| 1200| 1041| 1,65
Czelad 2113 | 2259 2624 124 | 194 223 223 212 207 221 41j1
Dabrowa Gomicza | 4527 | 3898| 3502| 0,77 | 608| 700 | 717 | 780 | 749 | 763 | 1,25
Gliwice 15035 |13 745/12885 0,86 | 146 | 185| 164 | 149 | 176 | 179 | 1,23
Imielin 27 27 22 0,81 8| 8 8 7 6 5 0,63
Jaworzno 2841 | 2821 | 2780 | 0,98 | 298| 288 | 347 | 331 | 330 | 312 | 1,05
Katowice 18 166 | 16 865/ 16 390| 0,90 | 543 | 862 | 986 | 941 | 1051| 1110 2,04
Knuréw 1730 | 1713 1708 099| 136 161 166 181 18181 1 1,33
Ledziny 112 | 113 | 102 0,91 11 11 11 21 21 21 1,91
taziska Gorne 256 | 271  27(Q 1,05 124 126 19 153 15353 | 1,23
Mikotow 2174 | 2173] 2173 1,00 | 47 4]  4¢ 48 48 48 021,
Mystowice 2237 | 214§ 3015 135| 242 246 239 262 029430 | 1,78
PiekarySIaskie 4387 | 4050 3948  0,90| 227 453 505 505 486  $102,25
Pyskowice 1849| 1546 1456 0,79 110 114 1p0 119 5 12125 | 1,14
Radzionkow 380 | 416] 400 1,05 56 62 62 6il 63 69 1,25
RudaSlaska 7652 | 11606/ 6838| 0,89 | 385|471 | 543 | 599 | 608 | 511 | 1,33
SiemianowiceSlaskie | 4505 | 3631 4786  1,06| 287 486 516 511 5§66  $732,00
Siewierz 6 9 9 1,50 0| 0 0 0 0 0 0,0(
Stawkéw 101 92 97 0,96 21 29 28 2§ 28 3p 1,26
Sosnowiec 12082 (10566 9524 | 0,79 | 194 | 247 | 216 | 211 | 203 | 634 | 327
Sasnicowice 95 91 92 0,97 2| 3 4 5 6 5 2,50
Swigtochtowice 5196| 6003 4200 081| 2J3 247 251 26212 2 217 | 0,79
Tarnowskie Gory 1802 171 1627 090 183 153 154158 | 155 | 143 | 0,78
Tychy 5749 | 5362| 5216| 0,91 | 428|450 | 476 | 478 | 493 | 505 | 1,18
Wojkowice 91 88 88 0,97 71 9] 10 10 9 9 1,29
Zabrze 17 262 |13385/12620 0,73 | 606 | 661 | 789 | 863 | 884 | 986 | 1,63

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

Poddagc analizie szczegotowej zasOb mieszkaniovgpiowy Gorniczej za lata 2012-
2016, trzeba uwzgtini¢ fakt, ze liczba lokali zmniejszyta siz 3921 do 3324 lokali (0 15%).
Byto to spowodowane procesami prywatyzacyjnymi Iokanajmem na czas nieoznaczony
(lokale mieszkalne), ktérych zaséb zmniejszgtsi3204 lokali na koniec 2012 roku do 2510
lokali na koniec 2016 roku (o 22%). W tym samymsiganzrosta liczba lokali socjalnych
w zasobie z 674 do 781 lokali (0 16%). DodatkowargnmDgbrowa Goérnicza najmuje 29
lokali w prywatnym zasobie i podnajmuje jako lokas®cjalne. Liczba pomieszaze
tymczasowych zmniejszytagsz 43 do 33 ze wzgtlu na zmniejszenie gipotrzeb w tym
obszarze najmu. Ogétem na koniec 2016 roku zasdébszkaniowy gminy Bbrowy
Gorniczej stanowity 3324 lokale paione w 345 budynkach mieszkalnych, z czego jedynie
111 budynkéw w 100% byto wiasfma miasta (tabela 40). W budynkach stanmych
100% wiasnéci gminy znajdowato 11319 lokali, a w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
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2005 lokali. Przeeina powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosita okd# nt, lokalu
socjalnego okoto 28 fma pomieszczenia tymczasowego okoto 18 Bodatkowo gmina
Dabrowa Gornicza posiadata 120 pustostanow, ktorenagaty remontdw i ponownego
zasiedlenia.

Tabela 40. Zasoby mieszkaniowe gminy oraz lokaftkowe w latach 2012-2017

Lata
Wyszczegolnienie
2012 2013 2014 2015 2016 | 30.06.2017
Liczba budynkéw mieszkalnych 343 346 344 341 345 7 34
Liczba lokali mieszkalnych, w tym: 3921 3903 3726 3502 3324 3317
- lokali mieszkalnych 3204 3123 2933 2701 2510 2504
- lokali socjalnych 674 737 749 763 781 780
- lokali zamiennyctp 0 0 0 0 0 0
- pomieszczi tymczasowyc 43 43 43 38 33 33
Lokale w budynkach w 100% wiasiw
. 1268 1326 1327 1327 1319 1323
gminy
Lokale gminy w budynkach wspélnot
. : 2 653 2577 2398 2175 2005 1961
mieszkaniowych
Liczba lokali wytkowych 481 473 450 443 461 464
Liczba pustostanow 79 118 67 114 12( 60
Przecc;tna powierzchniaiytkowa lokalu 44,57 44,44 44,00 44,04 44.16 43.77
mieszkalnego [}
Przectna powierzchniaytkowa 1843 | 1843| 1843| 1844 1841 18,41
pomieszczenia tymczasowego?[m
Prz_ecc;tna powierzchniaiytkowa lokalu 28,35 28.40 28,54 28,70 28,33 28,33
socjalnego [rfi

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w dbrowie Gérniczej.

Na skutek sprzeds lokali z zasobu mieszkaniowego gminy w nieruchécrach
utworzyly sk wspolnoty mieszkaniowe (tabela 41). Na koniec 2€d&u gmina Rbrowa
Gornicza posiadata udziaty w 224 wspolnotach miasikwych, a 4czny udziat gminy
wynosit 24,76%. Przewajg tzw. dwe wspolnoty mieszkaniowe, tj. powgj 7 lokali,
w ktérych gmina ma mniejszoiowe udziaty.

Tabela 41. Wspdlnoty mieszkaniowe, w ktérych gmpaséada udziaty

Wyszczegdlnienie Lata

2012 2013 2014 2015 2016 |30.06.2017%
Liczba wspolnot mieszkaniowych [szt.] 226 226 226 226 224 225
Wspdlnoty do 7 lokali (tzw. mate) 1 1 1 1 1 1
Wspdlnoty 8 i wecej lokali (tzw. due) 225 225 225 225 223 224
Udziat Gminy we wilasni lokali w
budynkach wspélnotowych [%] 31,18 30,73 28,52 26,72 24,76 24,61
|—'_<32b<'_>1 V\_{spolnot, W ktorych Gmina ma 19 18 16 11 8 5
wigcej niz 50% udziatu
Liczba wspdlnot, w ktérych Gmina ma 207 208 210 215 216 220

mniej nz 50% udziatu

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gérniczej.
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Znaczcy odsetek (blisko 47%) budynkow w 100% ratsych do gminy Bbrowa
Gornicza (tabela 42) wybudowano w latach 1901-1@%73%) oraz przed 1900 rokiem
(17,12%). Budynki wybudowane po 1990 roku staroc2#,02% ogo6tu budynkéw w zasobie
mieszkaniowym. Pozostate budynki zostaty wybudowaratach 1946-1990 (26,13%).

Tabela 42. Struktura wiekowa budynkow w 100% wigsrgminy

Lata budowy Liczba Ud2|3: g;?;i?towy
Wybudowane przed 1900 19 17,12
Wybudowane w latach 1901-1945 33 29,73
Wybudowane w latach 1946-1990 29 26,13
Wybudowane w latach 1990-2004 27 24,32
Wybudowane po 2004 roku 3 2,70
Razem 111 100

Zrodio: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gornicze;.

W zasobie mieszkaniowym gminy znakomitackgzci¢ lokali jest petnostandardowa
(77%), jedynie 92 lokalegso obnizonym standardzie (blisko 3% og6tu zasobu). Lokale
socjalne ma udziat w zasobie na poziomie 23,5%, a pomieszezgmiczasowe 1% (tabela
43). Na przestrzeni lat 2012-2016 zngx zmalata liczba lokali petnostandardowych, co
swiadczy o tymze sprzedawane byly giéwnie &kae te lokale.

Tabela 43. Stan jakoiowy zasobu mieszkaniowego i zasobu pomieszyreczasowych

Wyszczegolnienie ~at
2012 2013 2014 2015 2016
Lokale mieszkalne gminy | Liczba 3921 3903 3725 3 502 3324
ogotem Pu nt 162 721,14 159 719 150 721 141 515 132 970
w tym:

Lokale mieszkalne peino | LicZba 2 947 2818 2 665 2 557 2418
standardowe Pu 130562,09| 125974 118 085 112 852 106 330
Lokale mieszkalne o Liczba 300 305 268 162 92
obnizonym standardzie Pu n? 12 253,00 12 810 11 256 6 804 3 906
Lokale socjalne Liczba 674 737 749 763 781

Pu nt 19 906,05 20 935 21 380 21 859 22734
Pomieszczenia tymczasovv:LICZba 43 43 43 38 33

Pu nt 793,00 793 793 701 608

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gérniczej.

Zgodnie z danymi Miejskiego Zagdu Budynkéw Mieszkalnych 26,33% lokali
w zasobie ma bardzo dobry stan techniczny, a 31,8k stan dobry (tabela 38$redni
stan techniczny, z ktorymella wigzaly st naprawy i remonty poszczegolnych elementow
w ciggu najbliszych 10 lat dotyczy 39,47% lokali. Niewielki odsetokali (2,83%) ma zly
stan techniczny, tj. lokale nieg swyposaone w fazienki i w.c. i & usytuowane
w budynkach wymagagych gruntownych remontéw i modernizacji.
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Tabela 44. Stan techniczny lokali mieszkalnychzme: 80.06.2017r.

Udziat
Lp. | Stan techniczny Opis Liczba procentowy
w calaici
Lokale wyposaone we wszystkie media w budynkach
1 Bardzo dobry nowych ( do 20 lat) lub po remontach kapitalnych 868 26,33
Lokale wyposaone we wszystkie media
2 Dobry w budynkach wymagagych jedynie drobnych napraw 1034 31,37
Lokale wyposaone we wszystkie media w budynkach
3 Sredni wymagagcych napraw (remontdéw) poszczegolnych 1301 39,47
elementow w okresie najbgzych 10-ciu lat
Lokale bez tazienek i wc usytuowane
4 Zty w budynkach wymagagych gruntownych remontéwii 93 2,83
modernizacji
Lokale mieszkalne o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zty | zakwalifikowanych do rozbiérki ze wzglu na bardzo 0 0
wysoki koszt remontu
Razem 3296 100

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gérniczej.

Analizujgc skat sprzeday lokali komunalnych w latach 2007-2015 (tabela, 48eba
przyzn&, ze najwecej lokali zbyto w Zabrzu (7503), i Bytomiu (7457hastpnie
w Gliwicach (3191), Bbrowie Goérniczej (3031), Katowicach (2530), Sosnow2334),
RudzieSlaskiej (2301), najmniej w Chorzowie (1828) i Tychdd®18) i Jaworznie (592).

Tabela 45. Zasoby mieszkaniowe gminne sprzedanastach Metropolii Gornglgsko-
Zagkbiowskiej i Jaworznie - dane na podstawiezbeej sprawozdawcZzoi co 2 lata

- za okres dwuletni

_ W budynkach sprzedanych W domach wielorodzinnych Ogodtem
Miasta w catdici w latach
2007| 2009| 2011| 2013| 2015| 2007 | 2009 | 2011 | 2013 | 2015 | 2007-2015

Bedzin 1 0 0 0 0 205 306 451 250 113 1326
Bierun 0 0 1 0 0 15 0 6 3 0 25
Bytom 0 0 84 0 141 | 1513] 2627 | 1866 | 771 455 7457
Chorzow 0 0 0 0 0 537 | 1202 | 24 0 65 1828
Czelad 2 0 0 0 0 11 4 0 16 9 42
Dabrowa Gornicza 0 0 0 0 0 504 | 1475| 372 284 396 3031
Gliwice 0 1 1 7 33 | 835 | 527 605 530 652 3191
Imielin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Jaworzno* 539 26 4 7 16 592
Katowice 11 | 34 0 3 21 | 102 | 606 999 361 393 2530
Knuréw 0 0 0 0 0 69 80 0 23 5 177
Ledziny 3 1 0 0 0 9 5 1 0 11 30
taziska Goérne 1 0 0 0 0 4 36 14 0 q 55
Mikotéw 0 0 0 0 0 4 1 2 0 0 7
Mystowice 7 0 0 0 0 786 253 99 0 0 1145
PiekarySlaskie 0 60 0 4 6 32 57 203 95 53 510
Pyskowice 0 2 1 0 0 183 252 196 106 89 829
Radzionkow 0 0 0 2 4 0 0 0 15 12 33
RudaSlaska 2 0 0 3 2 499 | 957 552 160 126 2301
SiemianowiceSlaskie 0 14 0 12 0 199 346 305% 497 162 1535
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_ LB el b e W domach wielorodzinnych Ogodtem

Miasta w cataici w latach
2007| 2009| 2011| 2013| 2015| 2007 | 2009 | 2011 | 2013 | 2015 | 2007-2015

Siewierz 0 0 0 0 0 0 3 2 0 0 5
Stawkow 0 0 0 0 0 5 11 5 4 1 26
Soshowiec 0 0 1 0 3 197 | 632 654 777 70 2334
Sasnicowice 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 2
Swigtochtowice 0 0 0 8 0 149 412 679 25 48 1321
Tarnowskie Goéry 0 0 0 0 0 98 88 93 3] 89 399
Tychy 0 0 0 0 0 418 | 426 195 210 169 1418
Wojkowice 0 4 0 0 0 1 20 2 0 0 27
Zabrze 1 2 0 0 0 |1122( 1264|3004 | 1339 | 771 7503

fsprzedaf ogotem
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Banku Dahgdtalnych GUS.

W Dgbrowie Gorniczej wedtug szczegotowych danych wdata012 -2016 sprzedano
882 lokale mieszkalne cadznej powierzchni 40,84 tys. 2m(tabela 46). Ze sprzeda
uzyskano wptywy do bugttu miasta w gigu 5 lat na poziomie 9,75 min zi.

Tabela 46. Sprzeddokali mieszkalnych natgecych do gminy

Lata
Wyszczegolnienie
2012 2013 2014 2015 2016
Liczba sprzedanych lokali 208 75 196 204 199

mieszkalnych [szt.]

taczna powierzchniaaytkowa
sprzedanych lokali mieszkalnych 3
Wptyw ze sprzedey lokali
mieszkalnych [z{]

Zrodto: Wydziat Gospodarki Nieruchorémami.

9.723,71 3.570,72 9.023,95 9.402,08 9.120,48

2.332.887,40 838.535,20| 2.140.961,4P.248.129,402.186.546,30

W zasobach mieszkaniowych gmin, nie tylko ybibwie Gorniczej, istotny stajeesi
problem adaptacji pustostanow (tabela 47). Ze garglna kapitatochtonr$é procesow
remontowych z tym zwezanych, wiele lokali, na ktére moa bytoby zawrze& nowe umowy
najmu, nie jest obecnie wykorzystywana. Praegi koszt remontu lokalu w dbrowie
Gorniczej wynosi okoto 18 tys. zt. Na koniec 200ku najwecej pustostanow w zasobie
wystepowato w Katowicach - 1597 lokali oraz w Bytomiul470 lokali. W pozostatych
analizowanych miastach powgj 100 tys. ludnéci oraz w Jaworznie liczba lokali
niezamieszkanych wahateg 985d 100 w Qbrowie Gorniczej do 454 w Sosnowcu. Wedtug
stanu na 30 czerwca 2017 roku vgbbowie Goérniczej wyspowato 60 pustostandw, ktore
bede wyremontowane i wprowadzone do ponownego zasiedigr2018 roku.
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Tabela 47. Mieszkania niezamieszkane w zasobieygpuistostany) w miastach Metropolii
Gornaslgsko-Zagebiowskiej i Jaworznie

. Lata
Miasta

2007 2009 2013 2015
Bedzin 171 29 185 263
Bierun 2 3 0 6
Bytom 1302 1200 1381 1470
Chorzéw 193 167 159 379
Czelad 26 18 31 69
Dabrowa Gornicza 72 142 42 100
Gliwice 509 631 519 438
Imielin 2 2 2 2
Jaworzno 56 56 110 238
Katowice 787 947 1338 1597
Knuréw 15 38 37 90
Ledziny 1 5 0 0
taziska Gérne 3 7 10 6
Mikotow 36 33 41 63
Mystowice 32 19 0 120
PiekarySlaskie 17 33 62 69
Pyskowice 24 24 39 30
Radzionkow 3 7 13 11
RudaSlaska 218 193 195 169
SiemianowiceS|askie 131 160 175 366
Siewierz 1 1 2 2
Stawkow 1 0 1 0
Sosnowiec 226 355 0 454
Saénicowice 2 2 6 0
Swietochtowice 98 105 137 247
Tarnowskie Gory 0 20 30 29
Tychy 29 75 91 108
Wojkowice 3 1 6 6
Zabrze 393 476 367 308

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahydtalnych GUS.

Problemem w gospodarowaniu gminnym zasobem miegakgm g zalegidci
w optatach za mieszkania (tabela 48). W roku spralawczym 2015 najwkszy odsetek
zadtwonych lokali wysgpowat w Zabrzu (97%), Sosnowcu (87%) oraz vgbDwie
Gorniczej (51%), a najmniejszy w Tychach (6%). Raimpgc jedynie zalegkxri ponad
3 miesice, naley dostrzec faktze najwekszy odsetek zadhonych mieszka wystpowat
w Dagbrowie Gorniczej (35%), w Zabrzu (30%) oraz w Bytom(29%). W sumie
w 9 miastach powsej 100 tys. ludnéci oraz w Jaworznie w roku sprawozdawczym 2009
wysoka¢ zalegidei ogétem za najem mieszkavynosita 59,7 min zt, a w roku 2015,
pomimo mniejszego zasobu, roczne zalggta optatach za lokale wyniosty 67,7 min zi.
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Tabela 48. Zalegkei w optatach za mieszkanie w zasobach gminnyclestach Metropolii
Gornaslgsko-Zagebiowskiej i Jaworznie w roku sprawozdawczym 208915

Odsetek mieszka Ok mi_eszl_{a Wysokai¢ zalegtdci
} o z zalegtéciami 2
Miasta z zalegtéciami w optatach ponad 3 miesice ogotem w tys. zt
2009 2015 2009 2015 2009 2015
Bedzin 81% 5% 13% 1% 3220,8 430,1
Bierun 31% 20% 17% 8% 636,0 118,0
Bytom 3% 36% 2% 29% 1009,4 15 169,6
Chorzéw 43% 22% 30% 14% 10 554,7 4 650,9
Czelad 57% 13% 28% 6% 107,7 479,0
Dabrowa Gornicza 82% 51% 60% 35% 2770,1 2 536,0
Gliwice 65% 18% 35% 12% 6 977,3 3984,0
Imielin 19% 27% 15% 18% 3,6 52
Jaworzno 61% 38% 30% 29% 3 150,0 2 366,5
Katowice 51% 24% 25% 16% 89135 13 039,2
Knuréw 53% 12% 19% 5% 702,2 312,8
Ledziny 47% 44% 29% 44% 48,2 170,1
taziska Gorne 41% 40% 32% 33% 241,4 82,0
Mikotow 8% 20% 1% 13% 448,0 419,0
Mystowice 73% 33% 54% 26% 22444 15515
PiekarySlaskie 20% 38% 13% 29% 443,0 2 546,(
Pyskowice 29% 72% 23% 40% 780,0 14710
Radzionkow 96% 8% 27% 0% 178,7 39,7
RudaSlaska 48% 37% 17% 14% 45410 3465,5
SiemianowiceSIaskie 18% 15% 10% 7% 1460,7 840,3
Siewierz 67% 33% 33% 33% 1,3 1,6
Stawkow 27% 46% 18% 36% 38,3 103,6
Sosnowiec 76% 87% 26% 0% 7 329,6 7 908,6
Saénicowice 58% 0% 22% 0% 61,1 0,0
Swietochtowice 32% 42% 25% 37% 2 966,6 5737,
Tarnowskie Gory 72% 14% 48% 7% 776,3 385,6
Tychy 31% 6% 13% 4% 1063,4 490,0
Wojkowice 44% 45% 27% 11% 37,0 55,0
Zabrze 80% 97% 44% 30% 133894 18 120,3
Suma rocznych zalegtéci w 29 miastach 74 093,7 86 478,8
Suma rocznych zalegtéci w 9 miastach powyej 100 tys. ludndci 59 6984 67 746.6
oraz Jaworznie

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahypdtalnych GUS.

Analizujgc szczegotowo poziom zaleg®dy za lokale mieszkalne w gbrowie
Gorniczej warto zauwg¢, ze wzrést on z 41,49 min zt w 2012 roku do 58,36 mlinna
koniec 2016 roku (o ponad 40%). Znakomitacksza¢ zalegt@ci to nieuregulowane
ptatnaici za lokal powyej 3 mies¢cy (tabela 49). Z zasobu 3324 lokali zalégtgposiada
3026 najemcow (91%). W 2016 rokoiggalna¢ czynszu z lokali mieszkalnych wyniosta
85,37% , a z lokali socjalnych 6% .
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Tabela 49. Zaleghkxi (narastajco) w optatach za mieszkania w zasobie mieszkanmowy
gminy w latach 2012-2016 (stan na 31.12.)

Liczba Przecétna wysokeéc¢
. . lokatorow Wysokas¢ zalegtaci [tys. zi] zaleglGci przypadaica
Mieszkania .
. zalegajcych na 1 lokatora [zi]
Lata ogotem .
[szt.] Z oplatami za Powyzej Powyzej
' mieszkania Ogodtem S Ogotem T
. 3 miesecy 3 miesecy
ogotem
2012 3921 3615 41 491,94 40 602,98 11 477,71 11823
2013 3903 2736 49 225,61 48 671,40 17 991,81 97288
2014 3725 2538 53 962,69 52 545,12 21 261,89 3830
2015 3502 2911 54 898,81 54 060,40 18 858,58 18037
2016 3324 3026 58 358,20 57 637,67 19 285,59 191684

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gorniczej.

Podsumowujc, zasob mieszkaniowy gminyabrowy Gorniczej kadego roku ulega
stopniowemu zmniejszeniu pod wedém liczby lokali, co jest skutkiem prowadzonej
sprzeday lokali. Ze wzgédu na potrzeby, w szczegékwd wynikajgce z orzeczonych
wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnegsnie liczba tych lokali w zasobie.
Wieksza czs¢ lokali tworzmcych zasd6b mieszkaniowy gminy znajduje ¢ Si
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Pomimo faktuplisko potowa budynkéw zostata
oddana do izytkowania przed 1946 rokiem, w zasobie domgnigkale petnowartsciowe.
Gmina posiada niewykorzystane powierzchnie, ktére2@t8 roku po przeprowadzonym
remoncie postiy realizacji bigagcych potrzeb mieszkaniowych najuisaych. Problemem
w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym jest wystkgromadzony w czasie poziom
zalegtdci za lokale oraz niskéciggalnc¢ czynszu za lokale socjalne.

5.1.3. Zasob mieszkaniowy spotdzielni mieszkaniowych

5.1.3.1.  Zaséb mieszkaniowy Spétdzielni Mieszkaniowej , Lokator”

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Lokator” powstata 7 stg@a 1959 roku. Rozwdj
Spotdzielni zwazany byt z rozwojem przemystowym aBrowy Gorniczej i Zagibia
Dabrowskiego. W listopadzie 1959 roku oddano daytkbwania pierwszy budynek
mieszkalny przy ul. Norwida 29, a w styczniu 196ku drugi budynek przy ul. Norwida 38.
Od tego momentu szybko zgéz przybywa& nowych cztonkéw.

Lata siedemdziegie przyniosty dynamiczny rozwdGj Spotdzielni. y¥ato s¢ to
miedzy innymi z rozbudowistniegcych zaktaddéw pracy oraz realizacjajwickszej krajowej
inwestycji — budowy Huty Katowice. W 1971 roku czkmwie Spétdzielni otrzymali 426
nowych mieszka Spotdzielnia w dizym stopniu ksztattowata nowy ukitad urbanistyczny
miasta, a w jej zasobach w 1973 roku zamieszki®é&b cztonkow.

Lata osiemdzieste to dalszy rozwoj Spotdzielni, chogigkryzys ekonomiczny
wptynat na efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowegol983 roku nagpita zmiana
nazwy Spoétdzielni, z Midzyzakladowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Lokator”an
Spotdzielng Mieszkaniovy ,Lokator”. Liczba cztonkdéw zamieszkatych wzrosta d2 360,
a powierzchnia zasob6w wynosita ogotem 662 tys. m
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Lata dziewgcdzieshte okazaty si trudnym czasem dla ruchu spoéitdzielczego
w Polsce. Zmiany ustrojowe i gospodarcze przynisgigreg nowych problemow, z ktorymi
wczeshiej nie miano do czynienia — wysokie bezrobodadtuwenia. To rownig czas wielu
zmian zwjzanych z nowelizacjami ustawy o spotdzielniach mkasiowych. Determinowato
to i nadal determinuje w daj mierze bieace zaradzanie Spotdzielai

Organami SpotdzielnigsWalne Zgromadzenie, Zaja skladajcy sk z 3 czionkow
oraz Rada Nadzorcza skiagt®g s¢ z 15 czionkow. Przedmiotem dziatadieo Spoétdzielni

jest:

» realizacja projektéw budowlanych zganych ze wznoszeniem budynkow,
* wykonanie rob6t budowlanych zaianych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
I niemieszkalnych,
* wynajem i zarzdzanie nieruchonsgiami wtasnymi lub dziesawionymi,
» zarzdzanie nieruchomigiami wykonywane na zlecenie,
* kupno i sprzedanieruchoméci na wiasny rachunek,
» dziatalng¢ obiektow kulturalnych.
Wedtug stanu na daie31 grudnia 2016 roku Spotdzielnia administruje obasni
0 powierzchni 930,7 tys. n ktére obejmuj 228 budynkéw mieszkalnych, w ktorych
znajduje sj 17 014 mieszka 370 lokali uytkowych i 808 garay (tabela 50)Sredni wiek

budynkow wynosi 37 lat. Najezciej wystpujacym tytutem prawnym do lokalu

jest

spoétdzielcze wiasrigiowe prawo do lokalu (10738 lokali), a ngstie odebna wlasnéé
lokalu (5543 lokale). Na skutek procesow przeksefalpraw do lokali coraz mniej jest
spoétdzielczych praw do lokali (649). Dodatkowo Sjmielnia zawarta 84 umowy najmu

lokalu.
Tabela 50. Charakterystyka zasobow Spoétdzielni Mkesiowej ,Lokator”

Wyszezeadlnienie Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na

y 9 31.12.2012 31.12.2013| 31.12.2014] 31.12.2015 31.12.2016| 30.06.2017

Liczba czlonkow 15022 14573 14171 13762 13370 13187
w tym:
- zamieszkatych 15016 14567 14165 13756 13366 13183
- oczekugcych 6 6 6 6 4 4
- wspotcztonkow 1544 1527 1503 1485 1394 1325
Liczba budynkow 228 228 228 228 228 228
mieszkalnych
Liczba lokali:
- mieszkalnych 17015 17015 17015 17014 17014 17014
- uzytkowych 371 370 320 368 370 367
Tytut prawny do lokalu:
- wlasndgciowe prawo 10738
- lokatorskie prawo 649
- odrebna wtasnécé 5543
- najem 84
Okres budowy budynkow
1900-1945 - - - - - -
1946-1970 38 38 38 38 38 38
1971-1989 171 171 171 171 171 171
1990-2004 15 15 15 15 15 15
2005-2017 4 4 4 4 4 4

Zrodto: Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.
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Z roku na rok zmniejszaiiczba cztonkow Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Lokator
Jest to zwgzane zaréwno z procesami przeksztajoeaw spoétdzielczych w ogong wlasnaé
(tabela 51), gdzie nie ma oba&ku bycia czionkiem Spoétdzielni, jak réwnige zjawiskiem
wymiany wytkownikow lokali, ktéry nasfpuje poprzez obrot spétdzielczym wiasciowym
prawem do lokalu lub prawem ethnej wtasnéci na rynku mieszkaniowym. Najexie]
osoby nabywage te prawa, nie mgg swiadomaci praw i obowyzkow cztonka Spotdzielni,

nie wystpuja z wnioskiem do Zagdu o przygcie w poczet cztonkdw. Tym samym osoby te

pozbawiag si¢ prawa do wspotdecydowaniu o kierunku rozwoju Sp@iti, gdy: tylko
cztonkowie mog podejmowa decyzje na Walnym Zgromadzeniu, tylko cztonkowiegm
by¢ wybierani do Rady Nadzorczej i tylko czionkowiezastnica w podziale paytkdw
z dziatalngci gospodarczej Spotdzielni. Na przestrzeni 4,Sitatba cztonkdw zmniejszyta
si¢ z 15022 do 13187, czyli 0 12%.

Tabela 51. Liczba wnioskow o przeksztatcenie sphtdzego lokatorskiego prawa do lokali
lub spétdzielczego wiassiowego prawa do lokalu w ogling wtasna¢é

Lata Liczba wnioskow Lata Liczba wnioskéw

2012 188 2015 144

2013 97 2016 114
2017

2014 175 (do 30 maja) 47

Zrodto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.

Spotdzielnia posiada zas6b gruntdw w 3 lokalizdtjpod potencjalp zabudow
o0 tacznej powierzchni 1 ha 30a. Spotdzielnia na 20k7a@z na kolejne lata nie ma jednak
planéw inwestycyjnych zwkzanych z realizagjbudownictwa mieszkaniowego.

Z roku na rok rosmkoszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych Spétdgigtownie
ze wzgkdu na wzrost kosztow utrzymania technicznego (&abel). W cagu lat 2012-2016
koszty ogbétem wzrosty z 6,39 do 7,46 zA/(o 16,7%), z czego eksploatacjafaiea wzrosta
z 4,22 do 4,50 zi/fm (o 6,6%), a koszty technicznego utrzymania z 2j972,96 z{/m

(0 36,4%).

Tabela 52. Koszty utrzymania zasobow mieszkanio@yokdzielni Mieszkaniowej ,Lokator”

Koszty utrzymania w zt na 1%p.u. miesicznie bez co i ccw
Lata Ogotem Eksploatacja biegca Techniczne utrzymanie
2012 6,39 4,22 2,17
2013 6,74 4,37 2,37
2014 7,08 4,51 2,57
2015 7,20 4,43 2,77
2016 7,46 4,50 2,96

Zrédio: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.
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Tabela 53. Struktura kosztéw eksploatacji w zasotieszkaniowym Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,Lokator” [z/m p.u. miesicznie]

Lata Ogotem iVs’\i:ci)gI?i stmy:/;(c):f Uctrzz)é%ac?'e i";dgrgmé Podatki Pozostate
2012 6,39 1,45 0,35 0,36 1,00 0,10 3,13
2013 6,74 1,55 0,39 0,36 1,03 0,10 3,31
2014 7,08 1,62 0,42 0,36 1,03 0,10 3,55
2015 7,20 1,59 0,41 0,36 1,02 0,10 3,72
2016 7,46 1,56 0,47 0,36 1,04 0,10 3,93

Zrodto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.

Srodki na utrzymanie zasobow mieszkaniowych Spotdziggochoda z optat
wnoszonych przez atkownikdw lokali mieszkalnych, z przyznanych dddat
mieszkaniowych oraz z optat za lokalg/tkowe (tabela 54).

Tabela 54 Zrodta srodkdw na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych Spéidzi
Mieszkaniowej ,Lokator” [z#/m p.u. miesicznie bez optat za co i ccw]

Lata Ogotem iZz %‘232525 \l/f/) lﬁ:gsr;gsnzilgwf Z opfat za lokale zytkowe
2012 6,41 6,22 10,48
2013 6,80 6,62 10,73
2014 7,13 6,96 10,93
2015 7,28 7,12 10,93
2016 7,49 7,38 10,55

Zrédio: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.

Dla przyktadowego lokalu 50 fmw zasobie Spoétdzielni, zamieszkatego przez
3 osoby, na przestrzeni lat 2012-2016, optaty wyras455,90 zt do 524,00 zt (0 15%).
Gtownym sktadnikiem optat jest optata podstawowazoraliczki wnoszone na fundusz
remontowy (50% udziatu w optatach w 2016 roku). sRadéwniez koszty wody isciekow,
wywdz $smieci oraz centralnie ciepta woda, czyli optaty zaiezne od Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Lokator” (tabela 55). Trzeba riea uwadzeze wysokd¢ optat zaley od
tytutu prawnego do lokalu, od tego czy damytkhownik lokalu jest cztonkiem spotdzielni
oraz od kosztow utrzymania@zi wspolnej konkretnej nieruchorim.

Tabela 55. Optaty catkowite w lokalach mieszkalnycBpotdzielni Mieszkaniowej ,Lokator”
dla lokalu 50 ri, zamieszkatego przez 3 osoby

Z tego:
Optaty Optata
Lata T podstawowa o Aever
Za wod-kan | Wywoz §mieci CcO CCwW

z funduszem

remontowym
2012 455,90 223,50 31,30 23,30 104,00 73,80
2013 473,10 233,50 34,20 23,30 105,00 77,10
2014 490,70 243,50 36,30 30,00 103,00 77,90
2015 512,20 253,50 36,30 30,00 109,00 83,40
2016 524,00 263,50 36,30 36,00 107,00 81,20

Zrodto: Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.
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Ze wzgkdu na wiek budynkéw, zycie poszczegoélnych elementow budynkow,
konieczné¢ dokaiczenia prac termomodernizacyjnych, istotgesrodki przeznaczane na
remonty zasobu mieszkaniowego. Dlatege reroku na rok rénie stawka na fundusz
remontowy (tabela 56). Spotdzielnia na remontyzdiie i kapitalne, z wylczeniem prac
zwigzanych z ociepleniem budynkéw, przeznacradki zgromadzone z egci odpisu
obcigzajgcego  koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi wmsgo przez
uzytkownikow lokali w wysokdci ustalonej przez RadNadzorcz. Na prace zwizane
z ociepleniem budynkow Spotdzielnia przeznaczadki pochodzce z czséci odpisu
obcigzajgcego  koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi wmsgo przez
uzytkownikow lokali w wysokéci ustalonej przez RadNadzorcz oraz z zagignictych
pozyczek i kredytow bankowych. Wedtug stanu na korgeerwca 2017 roku w zasobie
Spotdzielni do ocieplenia pozostato jeszcze 27 hludw (12% ogdtu budynkdow).

Tabela 56. Stawka funduszu remontowego w latacB-2017 [ w zHm m-c]

Lata Stawka Lata Stawka
2012 2,10 2015 2,70
2013 2,30 2016 2,90
2014 2,50 2017 3,10

Zrodto: Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.

Problemem w procesie gospodarowania zasobem migsrkan kazdej spotdzielni
w Polsce, w tym rownie Spotdzielni Mieszkaniowej ,Lokator”,agszalegtd@ci w optatach za
lokale. Z roku na rok, dgki wdrozonym procedurom windykacyjnym, maleje wyséko
zalegtdéci zarébwno do 3 miesty, jak i powyej 3 miesgcy. Procedury windykacyjne
w Spotdzielni obejmuj
* postpowanie polubowne — naktanianie giikow do dobrowolnego uregulowania
zalegtdci poprzez:

0 wysytanie monitéw, informacji o stanie konta i pism charakterze
upominawczo-informacyjnym,

0 rozmowy z osobami zalegaymi z optatami prowadzone przez pracownikow
Administracji, Rady Osiedli oraz przez RadNadzorcza w trakcie
rozpatrywania wnioskow o wyk§kenie z cztonkostwa,

o zlecanie ugodowego wynegocjowania sptaty wyspegealanej firmie
windykacyjnej (na podstawie zawartej umowy),

0 zawieranie uméw ratalnych na sptazadizenia w comiesicznych ratach
wnoszonych z optatbiezaca;

* postpowanie gdowe:

o kierowanie pozwow dogslu 0 zapta,

o kierowanie pozwow o eksmisgtuznikow;
* postpowanie egzekucyjne:

o kierowanie wnioskéw do komornika o egzekudasdzonych nalenosci
z rachunkéw bankowych, wynagrodzevierzytelndgci,

o kierowanie do komornika wniosku o wszce egzekucji z nieruchomda
i doprowadzenie do jej sprzedaw drodze licytacji,

o eksmisja z lokalu na podstawigdewego wyroku eksmisyjnego.
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Na koniec 2012 roku zaledl ogoétem wynosity 10,97 min zi, co stanowito 11,1%
naleznych optat, natomiast na koniec | kwartatu 2017uraklegtéci zmalaty do 7,85 min zi,
co stanowito 7,1% nalaych optat (tabela 57).

Tabela 57. Udziat zalegfoi w naleénych optatach w latach 2012-2017

Lt Zalegtaici w optatach za lokale Udziat zalegtéci w nalexnych
e do 3 miesjcy (w zt) powyzej 3 miesgcy (w zi) optatach (w %)
2012 2338 290 8 633 904 11,1
2013 2398 322 8 792 057 10,7
2014 2329185 7 962 585 9,7
2015 2354108 7 301 498 8,9
2016 2 306 850 6 041 501 7,5
31.03.2017 1985172 5870 706 7,1

Zrodto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.

Bezpdarednio z problematykzalegt@ci w optatach za lokale mieszkalne znane g
procesy eksmisyjne (tabela 58). Spétdzielnia wckata012-2016 uzyskata z tego tytutu 60
wyrokoéw eksmisyjnych, z czego w 46 przypadkacil ®rzekt o eksmisji z zasobow
Spoétdzielni z prawem eksmitowanego do lokalu soegb. W okresie 2012- | potowa 2017
roku wykonano w sumie 74 wyroki eksmisyjne. Obecmiggdzie toczy si 1 postpowanie
eksmisyjne przeciwko dimikowi.

Tabela 58. Procesy eksmisyjne z zasobu mieszkagod®motdzielni Mieszkaniowej
~Lokator”

Orzecezli)s r:;zisjr:ead Orzeczone przezd eksmisje Wykonane eksmisje
Lata z powodu z powodu
L z prawem do| bez prawa do L
. zalegiaci . zalegtaci
ogotem w oofatach za lokalu lokalu ogotem w oofatach za
P . socjalnego socjalnego P :
mieszkanie mieszkanie
2012 14 14 11 3 15 15
2013 18 18 16 2 12 12
2014 18 18 13 5 22 22
2015 5 5 3 2 9 9
2016 5 5 3 2 12 12
- - - 4 4
30.06.2017 (oraz 3 w toku)| (oraz 3 w toku)

Zrodto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2017 roku w zasobackl8plni oczekw jeszcze na
realizacg 82 wyroki eksmisyjne z prawem do lokalu socjalnétgela 59). Z roku na rok
zmniejsza si liczba niezrealizowanych wyrokéw, gdgzesé rodzin wychodzi z zadienia
i uzyskuje tytut prawny do zajmowanego lokalu. R@inwv miar posiadanych midiwosci
Gmina Dybrowa Gornicza wydaje skierowania osobom uprawnioipdzinom) na zawarcie
uméw najmu na lokale socjalne. W okresie worgjszym, kiedy Spotdzielnia nie mogta
liczy¢ na wyptat odszkodowa za niedostarczenie lokalu socjalnego, zaghie osob
oczekujcych na realizagjwyroku eksmisyjnego byto ogromne ¢gato nawet 100 tys. zt na
danym mieszkaniu, co stwarzalo pawg problem w zargzaniu zasobami
mieszkaniowymi. Wywierato to réwnie destrukcyjny wptyw na pozostatych cztonkow
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Spotdzielni, systematycznie wnasych optaty za zytkowanie mieszka Wiadomym jest,
ze uzyskanie wyroku eksmisyjnego modotyczy tylko oséb, ktére przed uteattytutu
prawnego zajmowaty lokale o statusie spétdzielcdegatorskiego prawa lub umowy najmu.
Liczba lokali o tym statusie zmniejszg,sa zatem w migrrealizacji wyrokow eksmisyjnych
przez gmig Dabrowa Gornicza problem terdrie coraz mniej dotkliwy dla Spotdzielni.

Tabela 59. Realizacja wyrokéw eksmisyjnych z pradeifokalu socjalnego

Kwota fgcznych
taczna liczba . . . . . odszkodowa
. Liczba lokali Liczba niezrealizowa
wyrokéw gdowych . wyptaconych przez
Lata wskazanych przez | nych wyrokéw przez . el e
z prawem do lokalu ; X . gmine Spétdzielni
: gmine gmire na koniec roku . . i
socjalnego mieszkaniowej w
danym roku
2 (oraz 10
2012 157 pomieszczé 157 413 058,01
tymczasowych)
2013 150 13 150 91 868,00
2014 131 19 131 659 027,62
5 (oraz 4
2015 115 pomieszczenia 115 382 338,40
tymczasowe)
2016 97 11 97 914 652,67
30.06.2017 82 7 (1rodzina 82
Zrezygnowata)

Zrodto: Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Lokator”.

5.1.3.2.  Zaséb mieszkaniowy Spétdzielni Mieszkaniowej ,Podlesie”

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Podlesie” swajziatalna¢ rozpoczta 22 padziernika
1990 roku, kiedy & Rejonowy w Katowicach dokonat rejestracji pierega Statutu
Spotdzielni. Dzgki preznie dziatagcej grupie Cztonkow Zakycieli, po pokonaniu wielu
przeszkdd natury prawnej i nie tylko, mieszkaniaispwskie” lgdace wiasnécia gminy
Dabrowa Gornicza wykupiono od weciela, tworac Spotdzielng z 630 mieszkaniami
o statusie spotdzielczych wiasieoowych praw do lokali.

Pocatki z organizowaniem Spétdzielni byly bardzo trudn€zste wymiany
cztonkbw Rad Nadzorczych i czionkéw Zadz nie sprzyjaly organizowaniu zasad
zamieszkiwania w budynkach wielorodzinnych. Braksapliny finansowej cztonkéw
Spoétdzielni nieumiegjcych i niechgcych przestawi sic z optacania mieszkaprzez zaktady
pracy na opftacanie przez samych czionkéw spowodows na pocztku lat
dziewkcdziesiptych Spoétdzielnia byta w bardzo ztej kondyciji firsawej. Zta passa zostata
przerwana w potowie 1995 roku. Jednym z kluczowgtdmentéw zmian na lepsze byto
oddzielenie kompetencji Rady Nadzorczej od kompmteZarzadu. Obecnie Zagd
Spotdzielni sktada si z dwoch cztonkdéw, tj. Prezesa i jego Zasty. W skiad Rady
Nadzorczej wchodzi 7 cztonkdw.

Przedmiotem dzialaldoi Spoétdzielni jest zagglzanie nieruchomigiami
stanowjcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy neigej cztonkow. Dla realizaciji
wyzej wymienionego celu Spétdzielnia te
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* zarzdza nieruchoméciami mieszkaniowymi,

» kupow& i sprzedawéanieruchoméci na wkasny rachunek,

» zagospodarowywai sprzedawanieruchoméci na wtasny rachunek,

* wynajmowa nieruchoméci na wtasny rachunek,

» zachga kredyty na realizagjprzeds¢wzie¢ inwestycyjno-budowlanych Spétdzielni.
Obecnie Spotdzielnia zagdza nieruchomgziami stanowgcymi wtasnd¢ Spotdzielni.

Tabela 60. Charakterystyka zasobéw Spoétdzielni 2keasiowej ,Podlesie”

Wyszezeadlnienie Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na
y 9 31.12.2012) 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015| 31.12.2016| 31.05.2017

Liczba cztonkéw b.d b.d 661 649 644 640
w tym:
- zamieszkatych 686 671 661 649 644 640
- oczekugcych 0 0 0 0 0 0
- wspoétcztonkow b.d b.d 121 114 115 103
Llc_zba budynkéw 7 7 7 7 , ,
mieszkalnych
Liczba lokali mieszkalnych 630 630 630 630 630 630
Tytut prawny do lokalu:
- wlasndgciowe prawo 619 619 618 618 618 617
- lokatorskie prawo 0 0 0 0 0 0
- odrebna wtasnécé 11 11 12 12 12 13
- najem 0 0 0 0 0 0

Zrodto: Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Podlesie”.

Obecnie zaséb mieszkaniowy Spotdzielni nadal skkga 7 budynkow, w ktorych
znajduje s} 630 lokali, z czego 617 lokali jestytkowanych na podstawie spoétdzielczego
wiasndgciowego prawa do lokalu, a 13 lokali na podstawena odebnej wiasnéci (tabela
60). W latach 2012- maj 2017 jedynie 2ytkownikdéw lokali przeksztalcito spotdzielcze
wiasndgciowe prawo do lokalu w odbng wtasnag¢. Wedtug stanu na koniec maja 2017 roku
Spotdzielng tworzy 640 cztonkéw. Powierzchniazyitkowa lokali mieszkalnych wynosi
29 939,30 rA Spotdzielnia nie realizuje obecnie inwestycji bwaictwa mieszkaniowego
i nie ma takich planéw na kolejne lata. Spo6tdzielnie posiada fegruntow, ktére mogtyby
by¢ wykorzystane w przyszéci w ramach budownictwa mieszkaniowego.

W latach 2012-2015 rosty koszty utrzymania zasoldeszkaniowych Spotdzielni,
gtéwnie ze wzgldu na wzrost kosztow eksploatacji &jeej (tabela 61) . W okresie rok 2016
— 31 maja 2017 koszty utrzymania nieznacznie spadiyynosz 4,25 zint, z czego
eksploatacja bigca stanowi koszt na poziomie 2,95 A/ra techniczne utrzymanie zasobow
1,30 z#/nf.

65|Strona



Tabela 61. Koszty utrzymania zasobow mieszkanio@yohdzielni Mieszkaniowej

.Podlesie”
Koszty utrzymania w zt na 1hp.u. miesicznie bez co i ccw
Lata - -
Techniczne utrzymanie
Ogotem Eksploatacja biegca w ramach funduszu
remontowego
2012 4,16 2,74 1,42
2013 4,26 2,87 1,39
2014 4,27 2,92 1,35
2015 4,56 3,23 1,33
2016 4,46 3,16 1,30
Na dziex

31.05.2017 4,25 2,95 1,30

Zrodio: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Podlesie”.

Tabela 62. Struktura kosztoéw eksploatacji w zasotieszkaniowym Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Podlesie” wynikafa z naliczeé miesecznych

g s > = =
o -8 = 2 8¢ S S Pozostate
28| om | & | B 55 | £ | 32
=22¥%| 88 | 8 © =5 O S 3
S = OR, £ = = N > X 2N o
lata | 2225 | N3 =e | 2 S ol | £ ) m?gﬁ
cS5%| 23| RS | 83 ] E cs | EE |Z8¥|22€W
£ESE8| 22 | s No | xS | e8| B |ESE|255¢
2oga| 32| B = 58 | £ ol |[FER|FETR
S o o = [ &= ) )
5 = a o< O a = ==
2012 2,74 7,20 12,05 14,97 0,37 3,10 2,65 1,30 ,25
2013 2,85 10,00 13,95 14,97 0,49 3,10 2,36 1,80 0 1,
2014 2,99 10,00 13,95 14,97 0,49 3,10 1,95 1,80 01,0
2015 3,23 10,00 13,95 14,97 0,49 3,10 1,15 1,80 0 0,¢
2016 3,33 12,00 13,95 16,50 0,37 3,1p 1,530 1,80 0 0,(
Na dzie
y 3
31 .05.2017 3,49 12,00 13,95 16,50 0,37 3,12 1,64 1,30 0,00

Zrodto: Spéltdzielnia Mieszkaniowa ,Podlesie”.

Srodki na utrzymanie zasobow mieszkaniowych Spoldzigochoda z optat
wnoszonych przez aytkownikdw lokali mieszkalnych oraz z przyznanycloddtkéw
mieszkaniowych (tabela 63). Spotdzielnia nie positali wzytkowych.

Tabela 63Zrodta srodkdw na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych Spéidzi
Mieszkaniowej ,Podlesie” [bez optat za co i ccw]

Lata Z optat za lokale mieszkalne Z dodatkéw mieszkaniowych

2012 2 499 403,55 56 297,59

2013 2503 180,89 44 116,65

2014 2 680 756,32 52 182,25

2015 2 625 440,34 42 992,40

2016 2 633 659,00 36 051,18
3'1'%‘51'22'3117 1050 763,12 13 209,03

Zrodio: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Podlesie”.
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Dla przyktadowego lokalu 50 fmw zasobie Spétdzielni, zamieszkalego przez
3 osoby, na przestrzeni lat 2012- maj 2017, opiatsosty z 495,81 zt do 564,70 zt (0 14%).
Gtownym sktadnikiem optat jest optata podstawowazoraliczki wnoszone na centralne
ogrzewanie. Optata podstawowa wzrosta w tym okres27%, przy stabilnej zaliczce na c.o.
(tabela 64). Rognrowniez koszty wywozusmieci oraz centralnie cieptej wody, czyli optaty
niezalene od Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Podlesie”.

Tabela 64. Optaty catkowite w lokalach mieszkalnycBpétdzielni Mieszkaniowej
,Podlesie” dla lokalu 50 M, zamieszkatego przez 3 osoby [z{]

Z tego:
Optaty -
Lata ogétem Optata ﬁzl:%l;;a Wyw6z | Zaliczka na| Zaliczka na| Fundusz
podstawowg ., . . $mieci c.o. c.C.w. remontowy
i scieki
2012 495,81 137,00 36,15 21,60 155,00 81,06 65,00
2013 521,11 142,50 41,85 30,00 155,00 86,76 65,00
2014 528,11 149,50 41,85 30,00 155,00 86,76 65,00
2015 540,11 161,50 41,85 30,00 155,00 86,76 65,00
2016 556,70 166,50 41,85 36,00 156,00 91,35 65,00
Na dziex 4 65,00
31.05.2017 564,70 174,50 41,85 36,00 156,00 91,35

Zrédto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Podlesie”.

Systematyczne wykonywane remonty, przy statej stawa fundusz remontowy
w ostatnich latach na poziomie 1,30 Z/npodniosty bezpiechstwo zamieszkiwania
w zasobach mieszkaniowych Spoétdzielni (tabela 6Zpsady finansowania robot
remontowych zostaly okéne w Regulaminie tworzenia i wykorzystywania Fuszi
Remontowego. Fundusz remontowy tworzony jest zsagtory obciza koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, uzyskanych odszkodowaezpieczeniowych z tytutu szkéd
powstatych w zasobach, kwot uzyskanych od wykonawcd tytutu kar umownych
i odszkodowa za wady i usterki 41z nieterminowe wykonanie prac, kredytow bankowych
zachgnietych na remonty, innychzrodet na podstawie uchwat organdéw Spétdzielni.
Ewidencg wptywow i wydatkéw funduszu remontowego prowadi sa poszczegodlne
nieruchoméci. Spétdzielnia nie posiada budynkéw w zasobiér&ktwymagatyby obecnie
procesu termomodernizacji.

Tabela 65. Stawki funduszu remontowego w latacR-2017

Stawka
Lata Fundusz remonto Fundusz remontowy Fundusz remontowy
[z4/m?] Wy wodomierze wodomierze

(ciepta woda) [zt/szt.] (zimna woda) [zl/szt.]

2012 1,30 2,50 2,00

2013 1,30 1,00 1,00

2014 1,30 1,00 1,00

2015 1,30 0,00 0,00

2016 1,30 0,00 0,00

Na dzier 31.05.2017 1,30 0,00 0,00

Zrodto: Spoltdzielnia Mieszkaniowa ,Podlesie”.
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Problemem w procesie gospodarowania zasobem SelfidzMieszkaniowej
.Podlesie” g zalegtéci w optatach za lokale (tabela 66). Na koniec 20dRu zalegtéci
ogo6tem wynosity 124,9 tys. zt, co stanowito 41,38%eznych optat. Na koniec maja 2017
roku zalegtéci ogétem spadty do poziomu 96,5 tys. zi, co statw®2,15% nalenych opfat.
Najnizszy poziom zalegkei miat miejsce na koniec 2015 roku, gdyynosit 80,2 tys. zi, co
stanowito 25,07% natmych optat.

Tabela 66. Udziat zalegfoi w naleénych optatach w latach 2012-2017

. Zalegtaici w optatach za lokale Udziat zalegtéci w nalenych
ata
do 3 miesjcy (w zt) powyzej 3 miesgcy (w zt) optatach (w %)

31.12.2012 76 081,28 48 849,33 41,38
31.12.2013 81 102,84 42 263,81 38,39
31.12.2014 72 622,81 27 219,05 30,84
31.12.2015 64 667,55 15 539,93 25,07
31.12.2016 73 121,27 20 614,30 28,39
31.05.2017 69 094,90 27 439,04 32,15

Zrodto: Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Podlesie”.

Spotdzielnia konsekwentnie realizuje poligyZwindykacyjry zalegt@ci w optatach za
uzytkowanie lokali wobec dinikéw. Zarzd systematycznie prowadzi analizy zagtoia
i wysyla wezwania do zaptaty. Na gbe zainteresowanych lokatorow zagkumie rozktadane
jest na dogodne raty. W celach mediacyjnychzmiity wzywani § na posiedzenia Zaydu,
gdzie w trakcie dyskusji wskazywang i®zne formy wygcia z zadtaenia. W sytuacji, gdy
podgte dziatania wobec dhmikOw nie przynosg oczekiwanego skutku, sprawy kierowage s
drog; postpowania gdowego. Wobec osOb najbardziej opornych kolejnyempem jest
rozpoczcie procedury egzekucyjnej. Spotdzielnia nie pasigdinak programu odpracowania
zalegtaci. Na dzié dzisiejszy Spotdzielnia nie posiada wyrokdw z ozxey eksmisj.

5.1.3.3. Zaséb mieszkaniowy Spétdzielni Mieszkaniowej ,Gornik” w Bedzinie

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Gornik” w ¢lzinie zostatla zalmna w 1985r. Od
pocztku zajmuje si dziatalngcig inwestycyjry i administrowaniem nieruchorbégami.
Zasoby mieszkaniowe Spétdzielni licd4 budynki o powierzchni 66.000°nzlokalizowane
s3 w Bedzinie, Dybrowie Gorniczej, Wojkowicach i Sosnowcu-ZagorRrzedmiotem
dziatalngci Spoétdzielni jest:

* przygotowanie terenéw pod budew

» wznoszenie kompletnych obiektow budowlanych lubdefsci,
* wykonywanie instalacji budowlanych,

» wykonywanie robot wykaczeniowych,

» obstuga nieruchondci na wiasny rachunek,

* wynajem nieruchomiei na wtasny rachunek,

» obstuga nieruchonsci na zleceni,

e zarzdzanie nieruchonmigiami mieszkalnymi wtasnymi,

* zarzgdzanie nieruchonfgiami niemieszkalnymi wtasnymi,

* dziatalng¢ zwigzana z kultug, rekreacy i sportem.
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Powyzszy przedmiot dziatalrioi Spotdzielnia realizuje przez:
1. obstug nieruchoméci na wtasny rachunek, a w szczegdéhio
a. zagospodarowanie i sprzedaeruchomeéci na wtasny rachunek,
b. kupno i sprzedanieruchoméci na wiasny rachunek,
2. wynajem nieruchomizi na wiasny rachunek,
3. wynajem nieruchomizi na zlecenie:
a. dziatalng¢ agencji obstugi nieruchorai,
b. zarzdzanie nieruchom@iami mieszkalnymi,
c. zarzdzanie nieruchomigiami niemieszkalnymi,
4. budowanie budynkéw mieszkalnych — wykonywanie robagdélnobudowlanych
zwigzanych z wznoszeniem budynkow,
5. wykonywanie rob6t budowlanych w zakresie mantai wznoszenia budynkow
i budowli z elementow prefabrykowanych.

ZasOb mieszkaniowy Spotdzielni Mieszkaniowe] ,Gérni zlokalizowany
w Dgbrowie Gorniczej sktadagiz 17 budynkdédw mieszkalnych, w ktdrych znajduje 436
lokali mieszkalnych i 2 lokale aytkowe (tabela 67). W &browie Gornicze budynki
wybudowane zostalty w latach 1990- 1996. Przmjgalokale wytkowane na podstawie
spoétdzielczego wtassoiowego prawa do lokalu (307) oraz prawacbae) wtasnéci (99).
Ponadto do 24 lokali ustanowiono spoétdzielcze loksitie prawo do lokalu, 1 lokal
uzytkowany jest na prawie najmu a 5 lokali pozostagz tytutu prawnego. Z roku na rok
maleje liczba cztonkéw Spodtdzielni — z 435 na ker2@12 roku do 371 na koniec maja 2017
roku (spadek o 15%).

Tabela 67. Charakterystyka zasobow Spoétdzielni Mieasiowej ,Gornik” w Bedzinie*

Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na Stan ha

Wyszczegolnienie | o) 15 5019 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015| 31.12.2016 31.05.2017

Liczba czlonkow 435 419 388 377 372 371
w tym:

-zamieszkatych 341 334 325 316 311 310
-oczekujcych 33 25 6 5 6 6
-wspoétczionkdéw 61 60 57 56 55 55
Liczba budynkow 17 17 17 17 17 17
mieszkalnych

Liczba lokali:

- mieszkalnych 436 436 436 436 436 436
- uzytkowych 2 2 2 2 2 2
Tytut prawny do lokalu:

- wlasndgciowe prawo 314 311 310 308 308 307
- lokatorskie prawo 34 33 30 26 24 24
- odrebna wtasnécé 80 86 90 96 98 99
- hajem 0 0 1 1 1 1
- bez tytutu prawnego 8 6 5 5 5 5

* wykazane dane dotygzasobow w Bbrowie Gérniczej
Zrodto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Gornik”.

W analizowanym okresie w przypadku 19 lokali pszahkicono spotdzielcze
lokatorskie prawo w prawo oglinej wiasnéci, a w przypadku 7 lokali ogbna wtasnét
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lokalu powstata z przeksztatcenia spotdzielczegoasmdéciowego prawa do lokalu
w Spotdzielni (tabela 68).

Tabela 68. Liczba przeksztatceoraw spoétdzielczych w oghing wkasna¢ lokalu

Rodzaj prawa 2012 2013 2014 2015 2016 31.05.2017
Spold2|el_cze 10 5 5 3 5 0
lokatorskie

Spold2|e.lcze 0 3 5 5 0 0
wlasndgciowe

Zrodto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Gornik”.

Spoétdzielnia nie realizuje inwestycji budownictwaeszkaniowego w 2017 roku oraz
nie ma planéw inwestycyjnych na kolejne lata. Spi@thia nie posiada rowniegruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe wdbrowie Gorniczej.

Organami Spotdzielni gs Walne Zgromadzenie, Zayd skladajcy si z dwoch
Cztonkow oraz Rada Nadzorcza sktadajse z asmiu Cztonkow.

W przestrzeni lat 2012-2017 wzrosty koszty utrzgmaazasobu mieszkaniowego
z 3,82 zi/m do 4,51 zliMm(o 18%) (tabela 69). Spowodowane byto to wzrostersztow
zarowno eksploatacji higcej (0 13%), jak utrzymania technicznego (0 33%)czego6tovy
struktug kosztoéw eksploatacji prezentuje tabela 70.

Tabela 69. Koszty utrzymania zasobow mieszkanio®gohizielni Mieszkaniowej ,GORNIK
w Bedzinie

Koszty utrzymania w zt na 1%p.u. miesicznie bez co i ccw

Lata Ogotem Eksploatacja bieca Techniczne utrzymanie

2012 3,82 2,92 0,90

2013 4,18 3,03 1,15

2014 4,28 3,04 1,24

2015 4,81 3,12 1,69

2016 4,55 3,30 1,25
31.05.2017| 4,51 3,31 1,20

Zrodto: Spéldzielnia Mieszkaniowa ,Gornik”.

Tabela 70. Struktura kosztéw eksploatacji w zasphészkaniowym Spotdzielni
Mieszkaniowej ,GORNIK” w Bdzinie[z}/n p.u. miesicznie]

Lata Ogotem ivévc?:l: stn)::/:c); Uctrzzy3;|:1 dacr;le iAOdgmé::é Podatki Pozostale
2012 4,84 1,62 0,30 0,60 1,54 0,09 0,69
2013 5,25 1,85 037 0,59 1,66 0,09 0,69
2014 5,25 1,75 0,46 0,58 1,64 0,09 0,73
2015 5,21 1,67 0,42 0,63 1,69 0,09 0,71
2016 5,57 1,68 0,50 0,68 1,70 0,09 0,88
31.05.2017 5,54 1,73 0,50 0,73 1,59 0,09 0,90

Zrodto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Gornik”.
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Srodki na utrzymanie zasobow mieszkaniowych Spoldzigochoda z optat

wnoszonych przez aytkownikow lokali mieszkalnych,

z przyznanych dodatkédw mieszkaniowych (tabela 71).

Tabela 71 Zrédta srodkow na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych Spdidzi
Mieszkaniowej ,GORNIK” w Bdzinie [zH/n? p.u. miesicznie bez optat za co i ccw]

z optat za lokaleytkowe] oraz

Laia Ogétem Z op}at za lokale 4 opfat za lokale _Z dodat_kc')w
mieszkalne uzytkowe mieszkaniowych
2012 3,2310 2,65 0,0010 0,58
2013 3,2450 2,76 0,005 0,48
2014 3,1550 2,76 0,005 0,39
2015 3,0750 2,76 0,005 0,31
2016 2,9910 2,76 0,0010 0,23
31.05.2017 2,8610 2,76 0,0010 0,10

Zrodto: Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Gornik”.

Dla przyktadowego lokalu 50 fmw zasobie Spétdzielni, zamieszkalego przez
3 osoby, na przestrzeni lat 2012-2017 optaty wgras¥459,18 zt do 527,82 zt (0 15%).
Gtownym skiadnikiem optat jest optata podstawow2%4udziatu w optatach w 2017 roku),
ktéra wzrosta w tym okresie 0 19% (tabela 72). rMdowniez koszty wody isciekow
I Wywozu smieci.

Tabela 72. Optaty catkowite w lokalach mieszkalnycBpdtdzielni Mieszkaniowej
,GORNIK” w Bedzinie dla lokalu 501 zamieszkatego przez 3 osoby

Z tego:

e opay e poc?srt)rvt/?)wa Za wod-kan VSVnB::’;?:IZ co ccw

2012 459,18 183,96 77,12 20,40 143,08 34,62

2013 488,61 191,63 89,28 30,00 143,08 34,62

2014 496,27 199,29 89,28 30,00 143,08 34,62

2015 506,49 204,40 89,28 30,00 148,19 34,62

2016 522,71 214,62 89,28 36,00 148,19 34,62
31.05.2017 527,82 219,43 89,28 36,00 148,19 34,62

Zrodto: Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Gornik”.

Na biezaco wykonywane g prace remontowe i modernizacyjne podnoszestetyk
budynkow i terendw Spotdzielni. Wszystkie budynks@dag opomiarowane ziycie wody,

gazu i ciepta. Brak jest budynkéw w zasobie wyn@geh termomodernizacji. Stawka
funduszu remontowego na przestrzeni lat 2012-20tista z 1,00 zi/mdo 1,60 zHM
(tabela 73).
Tabela 73. Stawka funduszu remontowego w latacB-2017 [ w z{/rAm-c]

Lata Stawka Lata Stawka

2012 1,00 2015 1,30

2013 1,05 2016 1,50

2014 1,20 2017 1,60

Zrodto: Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Gornik”.
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W zasobie mieszkaniowym nalgym do Spotdzielni Mieszkaniowej ,GORNIK”
w Bedzinie wystpuje niewielki udziat zalegkei w optatach za lokale w naideych optatach
(tabela 74). Na koniec 2012 roku poziom zalégjtav optatach ogétem wynosit 170 tys. zi,
co stanowito 6% nafmych optat. Na koniec 2016 roku poziom zalégispadt do 121 tys.
zt, co stanowito jedynie 3,9 % naleych optat. Windykacja w Spétdzielni prowadzona jes
2. miesjca zalegtéci wtedy do diinika kierowane jest wezwanie do zaptaty, easie
prowadzona jest mediacja, rozémie dlugu na raty. d to nie przynosi oczekiwanego
skutku, to sprawa o zaptakierowana jest do g8lu, a potem do komornika. Spotdzielnia
prowadzi egzekuejz ptacy lub nieruchom$gi. W Spétdzielni program oddieniowy nie
funkcjonuje. Obecnie nie togsic w s3dzie posgpowania eksmisyjne.

Tabela 74. Udziat zalegfoi w naleénych optatach w latach 2012-2016

Lata Zalegtdici w optatach za lokale Udziat zalegtéci w naleznych
do 3 miesicy (w zi) powyzej 3 miesicy (w zf) optatach (w %)
31.12.2012 62 446,32 107 567,48 6,02
31.12.2013 56 483,93 87 114,21 4,88
31.12.2014 55 606,04 77 707,49 4,54
31.12.2015 46 107,16 81 349,75 4,26
31.12.2016 42 274,98 78 735,10 3,90

Zrodto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Gornik”.

5.1.3.3.  Zaséb mieszkaniowy Spétdzielni Mieszkaniowej , Koksik”

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Koksik” rozpoga zaradzanie nieruchomigiami przy
al. Zwyciestwa 95 w 1999 roku w wyniku przekazania na jegzzaktem notarialnym bytych
mieszka zaktadowych Koksowni Przyja w Dabrowie Gorniczej, na podstawie ustawy
z 1994 roku o zasadach przekazywania zakladowyctlyrtkdw mieszkalnych przez
przedsgbiorstwa pastwowe.

Przedmiotem dziataldoi Spétdzielni jest eksploatacja i zadzanie lokalami
mieszkalnymi i aytkowymi. Organami Spoétdzielni gs Walne Zgromadzenie, Zaud
sktadajicy sk z 1 cztonka oraz Rada Nadzorcza, ktiwvorzy 5 czionkow.

ZasoOb Spoétdzielni tworzy 1 budynek mieszkalny, Wrikm znajduje si 139 lokali
mieszkalnych i 2 lokale aytkowe (tabela 75). Wksza¢ lokali uzytkowanych jest na
podstawie spoétdzielczego wlascmwego prawa do lokalu (110), na podstawie umowy
najmu jest wytkowanych 20 lokali, a prawo aghmej wtasnéci dotyczy 6 lokali. W latach
2012-2017 zmalata 0 10% liczba cztonkéw Spotdzie8potdzielnia nie realizuje w 2017
roku inwestycji zwazanej z budownictwem mieszkaniowym, nie ma rowmEnéw w tym
zakresie na kolejne lata. Spotdzielnia nie posiddagruntow, ktére mogtaby wykorzysta
w przyszigci pod inwestygi mieszkaniow. W planach inwestycyjnych Spétdzielni na
kolejne lata jest budowa gasaoraz termomodernizacja budynku.
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Tabela 75. Charakterystyka zasobow Spétdzielni Mesiowej ,Koksik”

Wvszczeadlnienie Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na
y g 31.12.2012) 31.12.2013 31.12.2014] 31.12.2015 31.12.2016| 30.06.2017

Liczba cztonkow
-zamieszkatych 100 98 96 92 90 90
-oczekujgcych 1 1 1 1 2 2
-wspotcztonkow 6 6 6 6 6 6
L|gzba budynkéw 1 1 1 1 1 1
mieszkalnych
Liczba lokali:
- mieszkalnych 139 139 139 139 139 139
- uzytkowych 2 2 2 2 2 2
Tytut prawny do lokalu:
- wlasndgciowe prawo 111 110 110 110 110 110
- lokatorskie prawo - -
- odrgbna wiasnéé 2 5 5 5 6 6
- najem 24 23 23 21 20 20

Zrodto: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Koksik”.

W latach 2012-2015 wzrastaly koszty utrzymania kas&potdzielni, natomiast
w latach 2016-2017 byly stabilne (tabela 76). Kpsat 2017 roku wynosg 4,71 zi/n?
w stosunku do 4,43 zifw 2012 roku (wzrost 0 5%). Wzrost kosztow byt wiraim wzrostu
zarOwno kosztéw eksploatacji bigej (0 13%), jak i utrzymania technicznego (0 9%).

Tabela 76. Koszty utrzymania zasobow mieszkanio@gokdzielni Mieszkaniowej ,Koksik”

Koszty utrzymania w zt na 1%p.u. miesicznie bez co i ccw

e Ogotem Eksploatacja bimca T((:Lf:;lljcszznfe z:(r;;i?vz\::;)l ©

2012 4,43 2,75 1,68

2013 4,50 2,75 1,75

2014 4,50 2,75 1,75

2015 4,71 2,88 1,83

2016 4,71 2,88 1,83
31.05.2017| 4,71 2,88 1,83

Zrodto: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Koksik”.

Dla przyktadowego lokalu 50 fmw zasobie Spétdzielni, zamieszkatego przez
3 osoby, na przestrzeni lat 2012-2017, optaty wyras606,61 zt do 729,47 zt (o 20%).
Gtownym skiadnikiem optat jest optata za ogrzewamieszka (33% udzialu w optatach
w 2017 roku), ktéra w przeliczeniu na Amvynosi @& 4,87 zi/nt (tabela 77). Wynika to z
faktu, z budynek nie zostat poddany procesowi termomodacjiiz Rosi rowniez koszty
wody i $ciekdw, wywozusmieci i optaty podstawowe].
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Tabela 77. Optaty catkowite w lokalach mieszkalnycBpétdzielni Mieszkaniowej ,Koksik”
dla lokalu 50M, zamieszkatego przez 3 osoby

Z tego:
e | orevrmen | oda | zawedkan| WM | co | cow
2012 606,61 161,23 60,25 19,77 218,01 37,40
2013 677,81 168,32 69,75 19,77/30,00 243,36 39,00
2014 691,76 168,32 83,70 30,00 243,36 39,00
2015 745,38 176,44 97,65 30,00 243,36 58,50
2016 789,13 176,44 125,86 36,00 243,36 58,50
30.06.2017 729,47 176,44 83,70 36,00 243,36 39,00

Zrodio: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Koksik”.

Problemem w procesie gospodarowania zasobem SelfidzMieszkaniowej
,KOksik” sg wysokie zalegtéci w optatach za lokale (tabela 78). Na koniec 20&Ru
zalegtaéci ogotem wynosity 174,8 tys. zt, co stanowito 95%aleznych optat. Na koniec
czerwca 2017 roku zaledid ogotem wzrosty do poziomu 225,8 tys. zi, co stao 74%
naleznych optat. W Spoétdzielni nie funkcjonuje progranddbzeniowy ani program
odpracowania zalegioi. Z tytutu zalegtéci w optatach za lokale Spoétdzielnia uzyskata
3 wyroki sdowe o eksmigj z prawem do lokalu socjalnego. Niestety, gmingbwa
Gornicza nie zrealizowata wyrokévgdowych, pomimo ztponych 2 wnioskéw przed 2012
rokiem oraz 1 wniosku w 2016 roku.

Tabela 78. Udziat zalegfoi w naleénych optatach w latach 2012-2017

L Zalegtaici w optatach za lokale Udziat zalegtéci w nalexnych
e do 3 miesjcy (w zt) powyzej 3 mies¢cy (w zi) opfatach (w %)
31.12.2012 59 738 115 075 95
31.12.2013 55126 112 738 97
31.12.2014 58 983 142 331 95
31.12.2015 47101 160250 94
31.12.2016 26 249 140 788 99
30.06.2017 66 262 159 535 74

Zrodto: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Koksik”.

5.1.3.4.  Zaséb mieszkaniowy Spétdzielni Mieszkaniowej ,Fenix”

Na pocatku lat dziewgcdziesgtych w Hucie Katowice S.A. (w tamtym czasie jeszcze
Kombinacie Metalurgicznym Huta Katowice) powstahplspoteczny, zaienia ktorego
definitywnie rozstrzygety sprawe budownictwa mieszkaniowego dla pracownikow zaktadu
Zdecydowano, ze nie [gdzie budowany przez Hytzaden budynek o charakterze
mieszkaniowym. Wskazano rownjeze Huta to ,linia stali”, a wszystko co nie jest zmane
ze stad powinno wyg¢ poza struktury Huty.
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Bedagc wiascicielem okoto 4800 mieszkazaktadowych oraz osiedla hotelowego, ktére
obecnie stanowi zasoby spoétdzielni petgj wariant uproszczony zbycia tego pgilap.
Mieszkania zakladowe przeznaczono do spraedzh tymczasowym najemcom, a budynki
hotelowe, po wielu latach stargprzegta spoétdzielnia, ktér powotali mieszkacy w odruchu
samoobrony przed utkpt mieszka. Przegcie nieruchoméci przez Spoétdzielri
Mieszkaniow ,Fenix” w Dgbrowie Gorniczej od Huty Katowice S.A. ngsto po
wieloletnich przygotowaniach odpowiednich proceguawnych. Od 1 palziernika 1994
roku do 31 grudnia 1998 roku Spotdzielnia sprawewaarad nad nieruchomigia na
podstawie umowy powierniczej. Przeije zasobow na mggk spotdzielni nagpito w dniu
29 padziernika 1998 roku. W tym dniu Spétdzielnia Mieamlowa ,Fenix” w Dybrowie
Goérniczej wraz z przedstawicielami Huty KatowicéASw obecndci notariusza podpisata
umowe przekazania nieruchorfi@ na mocy ktorej Spotdzielnia statae sivieczystym
uzytkownikiem nieruchomgri o powierzchni ponad 19 ha, a zakwiacicielem 7 budynkow
mieszkalnych na nich patonych wraz z infrastruktgrtechnicza. Zasob mieszkaniowy
zlokalizowany jest na ulicy Al. Zwyestwa 79, 81, 83, 85, 87, 89, 91 wlbdowie Gorniczej
Zabkowicach.

Tabela 79. Charakterystyka zasobow Spétdzielni Mesiowej ,Fenix”

Wyszczegblnienie Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2012 | 31.10.2013 | 31.12.2014 | 31.12.2015 | 31.12.2016

Liczba czionkow 681 b.d 651 638 621

w tym:

- zamieszkatych 602 b.d 574 560 541

- oczekugcych 77 b.d 72 76 78

- wspotcztonkdw 18 b.d 16 16 15

quzba budynkéw 7 , , ; 7

mieszkalnych

Liczba lokali:

- mieszkalnych 920 920 920 920 920

- uzytkowych

Tytut prawny do lokalu:

- wlasndgciowe prawo 699 699 699 698 697

- lokatorskie prawo 7 5 5 5 5

- odrebna wtasnécé 99 103 108 111 115

- najem 74 75 72 69 68

- bez tytutu prawnego 27 24 25 25 24

Zrodto: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Fenix”.

Wedtlug stanu na dzie31 grudnia 2016 roku Spétdzielnia zguzata zasobami
0 powierzchni 58 834,85 inz czego lokale mieszkalne stangvd9 869,19 rA Zasoby
obejmup nadal 7 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajdiged20 lokali, w tym:
» 5 lokali mieszkalnych zajmowanych w oparciu o spi@ttze lokatorskie prawo do
lokalu,
* 697 lokali mieszkalnych zajmowanych w oparciu otdpi@lcze wilasngciowe prawo
do lokalu,
» 115 lokali mieszkalnych z prawem ebnej wtasnéci,
* 68 lokale mieszkalnezytkowane w oparciu 0 umamnnajmu,
» 24 |okale wytkowane bez tytutu prawnego,
* 6 lokali pustostanow
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oraz

lokalu,

1 lokal wytkowy z prawem odibnej wiasnéci.

4 lokale uytkowe zajmowane w oparciu 0 spotdzielcze widsimwe prawo do

Z roku na rok zmniejszagsliczba cztonkow Spétdzielni Mieszkaniowej ,FenixJest

to zwigzane zaréwno z wykékeniami, skréleniami lub wysipien cztionkow ze spoétdzielni
mieszkaniowej. W latach 2012 -2016 lat liczba ckimm zmniejszyta si 0 60 0osob — z 681
do 621 (0 9%), gtdwnie z powodu wypten ze spotdzielni.
W Spétdzielni Mieszkaniowej ,Fenix” stawki optat 2akale mieszkalne wynikaj

z kosztébw utrzymania poszczegOlnych nieruchéohmraz tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego. W 2016 roku stawki wahaky sd 2,20 zt/mido 3,10 zi/m(tabela 80).

Tabela 80. Stawki optat za lokale mieszkalne nagregydlnych nieruchosmach na dzié

31.12.2016 .
Spotdzielcze
lokatorskie Spoid%le_zlcze Odrebna
lub wtasnagciowe . . Bez tytutu| Odrebna .,
. , . Najem bezl Najem z , wtasnagé
Nieruchomd¢ |whasnagciowe| prawo do prawnego, wilasnaé z
czlonkostwicztonkostwen bez
prawo do | lokalu bez bezumown(cztonkostwen
czionkostwa
lokalu z | cztonkostwa|
cztonkostwen
Al. Zwyciestwa 79 2,70 3,00 3,00 2,70 3,00 2,58 2,84
Al. Zwyciestwa 81 2,70 3,00 3,00 2,70 3,00 2,59 2,89
Al. Zwyciestwa 83 2,70 3,00 - - - - -
Al. Zwyciestwa 85 2,55 2,85 2,85 2,55 2,85 2,42 2,72
Al. Zwyciestwa 87 2,75 3,05 3,05 2,75 3,05 2,63 2,93
Al. Zwyciestwa 89 2,31 2,61 2,61 - 2,61 2,20 2,50
Al. Zwyciestwa 91 2,80 3,10 3,10 2,80 3,10 2,66 2,96

Zrodito: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Fenix”.

Dodatkowo uaytkownicy lokali wnosz zaliczki na fundusz remontowy, ktory jest
zroznicowany w zalenosci od potrzeb remontowych danej nieruchdoo Stawki optat
w 2017 roku wahajsie od 1,50 zt/m do 2,53 zH.

Tabela 81. Stawki optat funduszu remontowego naicii®mdaciach w zHm

Nieruchomé¢ | Na dzie 1.01.2014]  Od 1.06.2015 Od 1.02.2016 0d 1.07.2017
Al. Zwyciestwa 79 1,25 1,40 1,40 2,40
Al. Zwyciestwa 81 1,20 1,40 1,40 2,40
Al. Zwycigstwa 83 1,50 1,50 2,53 2,53
Al. Zwycigstwa 85 1,50 1,50 2,53 2,53
Al. Zwyciestwa 87 1,80 1,80 1,80 1,80
Al. Zwyciestwa 89 1,50 1,50 1,50 1,50
Al. Zwyciestwa 91 1,80 1,80 1,80 1,80

Zrodto: Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Fenix”.

Problemem w procesie gospodarowania zasobem midszkan Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Fenix”, g zalegiédci w optatach za lokale. Na koniec 2012 roku zalegt
ogo6tem wynosity 959,87 tys. zt, co stanowito 15%enaych optat, natomiast na koniec 2016
roku zalegtéci oshgnety poziom 970 tys. zt, co stanowito 14% nalgch optat (tabela 82).
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Tabela 82. Udziat zalegfoi w naleénych optatach w latach 2012-2016

Zalegtaici w optatach za lokale Udziat zalegtdci
Lata w naleznych optatach
Ogotem Za lokale mieszkalng Za lokale aytkowe (w %)
31.12.2012 959 872,24 892 912,47 66 959,77 15
31.12.2013 1008 073,46 947 715,98 60 357,48 b.d
31.10.2014 994 843,03 939 049,61 55 793,42 15
31.12.2015 993 864,82 914 688,82 79 176,00 15
31.12.2016 970 000,43 900 520,14 69 480,29 14

Zrodto: Spoidzielnia Mieszkaniowa ,Fenix”.

5.1.4. Zasdob mieszkaniowy zakladow pracy

Na terenie gminy Bbrowa Gornicza zasdb mieszkaniowy posiada przbitsstwo
Paistwowe Polskie Koleje Ratwowe Spotka Akcyjna. PKP S.A. Oddziat Gospodaruwa
Nieruchoma@ciami w Katowicach prowadzi dziatalf® mieszkaniow na terenie
wojewodztwa slaskiego, nie ma wc maliwosci wskazania szczegétowych danych
dotyczcych zasobdéw mieszkaniowych zlokalizowanych gbfdwie Gorniczej.

Wedtug danych na 31 maja 2017 roku wbibbwie Goérniczej zaséb lokali nakgeych
do PKP S.A. tworzyto 209 lokali mieszkalnych, kt@ekalizowane bylty w 61 budynkach.
PKP S.A. nie planuje w kolejnych latach zigzania substancji mieszkaniowej poprzez
realizacg budownictwa mieszkaniowego.

Srednie miesiczne optaty za lokal 50 fizajmowany przez 3-osobowe gospodarstwo
domowe ksztattuj sic na poziomie 354,63 zt, z czego:

e 283,75 zt to optaty eksploatacyjne,
* 16,40 zt to optata za wed

» 18,48 zi to optata za kanalizagj

» 36 zt optata zamieci.

Wedtug stanu na 31 maja 2017 roku w zasobach PKP 6.Dabrowie Gorniczej
realizacji wymaga 17 wyrokéw eksmisyjnych z prawedmlokalu socjalnego oraz 2 wyroki
bez prawa do lokalu socjalnego.
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5.2. Ocena efektow rzeczowych oraz struktury inwestorskiej
w budownictwie mieszkaniowym

Wptyw na sytuag mieszkaniow oraz pojemn& rynku mieszkaniowego mggfekty
rzeczowe realizowanego budownictwa mieszkaniowejtywnos¢ inwestoréw wplywa
zarOwno na liczb mieszka w zasobie, jak réwniena jak@¢ substancji mieszkaniowej
mierzonej odsetkiem mieszkaw zasobie o wspoiczesnym standardzie, a to z Kkolei
oddziatywa na ocen atrakcyjndci osiedléczej danego miasta. Wskak sredniej liczby
mieszka oddanych do iytku na 1000 ludngi jest jednym z podstawowych wskekow
rozwojowych miast. Przyjmuje ¢srowniez, ze skala budownictwa mieszkaniowego powinna
by¢ zblizona do liczby zawieranych nighstw, aby przyrost zasobu mieszkaniowego
zapewniat meliwos¢ realizacji nowych potrzeb mieszkaniowych.

W odniesieniu do struktury inwestorskiej zastosowaodziat Gtownego Urdu
Statystycznego na ngpujace formy budownictwa:

* budownictwo indywidualne— realizowane przez osoby fizyczne (prowsgmz
I nieprowadzce dziatalnéci gospodarczej), fundacje, dawoty i zwigzki wyznaniowe
z przeznaczeniem naytek wiasny inwestora lub na sprzedab wynajem;

* budownictwo spotdzielcze— realizowane przez spotdzielnie mieszkaniowe,
z przeznaczeniem dla osodhcych cztonkami tych spétdzielni;

* budownictwo zaktadowe— realizowane przez zakiady pracy sektora publicaneg
i prywatnego (bez budownictwa o0soOb fizycznych prdmaych dziatalnéc
gospodarcz, zaliczonego do budownictwa indywidualnego), zegrmczeniem na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych pracownikow gaktadow;

* budownictwo komunalne— gtéwnie o charakterze socjalnym, interwencyjnyrb lu
zaspokajajcym potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowychskicth dochodach
— realizowane w cakzi zesrodkow gminy;

* budownictwo spoteczne czynszowe realizowane przez towarzystwa budownictwa
spotecznego (dzialgge na zasadzie non profit), z wykorzystaniem knedytBanku
Gospodarstwa Krajowego;

* budownictwo przeznaczone na sprzedab wynajem — realizowane w celu
osiggniccia zysku przez rwych inwestoréw (np. firmy deweloperskie, gminy,
spoétdzielnie), bez budownictwa o0s6b fizycznych, wmdzcych dziatalnéé
gospodarcz, zaliczonego do budownictwa indywidualnego. Do té&rmy
budownictwa zalicza ei rowniez budownictwo Towarzystw Budownictwa
Spotecznego, realizowane w celuagsiiecia zysku (z wynajmu lokaliaytkowych lub
z komercyjnej sprzeds mieszka) — z przeznaczeniem w catd na budow domow
czynszowych.

Z analizy porownawczej miast powsj 100 tys. ludnéci oraz Jaworzna wynikae
efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego z 1&720016 w stosunku do istraepgo
zasobu na koniec 2016 roku, byly napsye w Tychach (7,8%) oraz Katowicach (6,8%),
natomiast w Bbrowie Gorniczej wyniosty 3,3% (tabela 83). W sumieciagu 10 lat
w Dgbrowie Goérniczej wybudowano 1625 miesakao w relacji do liczby zawartych
makzenstw w tym okresie stanowi jedynie 23,8% pokrycigypnajlepszej relacji w Tychach
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(49,2%) oraz Katowicach (56,9%). We wszystkich moalanych miastach tempo
budownictwa mieszkaniowego nie mad za zmianami spotecznymi w obszarze tworzenia
nowych zwizkdédw makenskich.

Wskaznikiem odzwierciedlajcym intensywné¢ budownictwa mieszkaniowego jest
roczna liczba wybudowanych miesakagdtem na 1000 mieszkedw (tabela 84). Niestety,
wszystkie miasta w Metropolii Gor8lasko-Zagebiowskiej oraz Jaworzno mgjvskaniki
ponizej sredniej dla Polski, ktéra wynosi okoto 3,6 mieszikamwybudowanego na 1000
mieszkacow. Najwyzszesrednie tempo budownictwa mieszkaniowego wguaiostatnich 10
lat w miastach powxej 100 tys. ludngci wystkpuje w Katowicach (3,2) oraz Tychach (3,0),
natomiast w Bbrowie Gérniczejsredniorocznie oddawanych jest 1,3 mieszkania n&D 100
ludncsci, co mana uznd za niski wskanik efektow rzeczowych budownictwa
mieszkaniowego.

Poddagc analizie strukturinwestorsk budownictwa mieszkaniowego w latach 2007-
2016 (tabela 85), trzeba uwzdhi¢ fakt, ze w Dgbrowie Gorniczej najwicej mieszka
realizowanych jest przez inwestora indywidualnedtil,§%). Deweloperzy budigy
mieszkania na sprzedlda wynajem maj niewielki udziat w efektach rzeczowych, gdy
jedynie 8,9%. Podobnie niskim udziatem (5,5%) odzaas¢ dziatalngé spotdzielni
mieszkaniowych w zakresie paykszania zasobow mieszkaniowych. Gminabwa
Gornicza realizyjic budownictwo komunalne w ggu ostatnich 10 lat miato udziat
w budownictwie mieszkaniowym ogétem na poziomieyjed 3,8%. Brak jest inwestycji
spotecznych na wynajem, realizowanych przez Tovewey Budownictwa Spotecznego.
Z analizowanych miast povrgj 100 tys. ludnéci oraz Jaworzna w kdym znaczco wiekszy
udziat w strukturze inwestorskiej miaty firmy dewpkrskie, najwiyszy w Chorzowie
(73,8%) oraz w Katowicach (69,8%). Udziat miasta wmealizacji budownictwa
mieszkaniowego na wynajem dla gospodarstw domowyadiskich dochodach byt wgzy
w Rudzie Slaskiej (14,9%), Bytomiu (14,3%), Gliwicach (7,3%)pshiowcu (5,7%) i
w Dabrowie Gorniczej (3,8%). D¢ znaczenie na lokalnych rynkach mieszkaniowych
odgrywap rowniez spotki Towarzystw Budownictwa Spotecznego, ktérprawadzaj na
rynek mieszkania na wynajem dla gospodarstw dombwycednich dochodach. Aktywié
wykazuje TBS w Gliwicach, ktéry ma udziat w budoatmiie mieszkaniowym na poziomie
16,8%, w Zabrzu (14,2%), w Rudz#askiej (10,6%), w Katowicach (9,8%), w Jaworznie
(8,5%) oraz w Bytomiu (7,8%). Niestety, walrowie Gorniczej we wczaiejszych latach
nie utworzono spotki TBS, co obecnie powoduje za@mie oferty rynkowej na rynku
mieszka na wynajem, sprowadza@ rynek mieszkaniowy jedynie do rynku sprzgda
mieszka deweloperskich, co znagm odbija st na pojemn& rynku mieszkaniowego
ogotem w miécie. We wszystkich miastach udziat inwestycji spdthi mieszkaniowych
jest niewielki, najwyszy w Zabrzu (6,1%) oraz gbrowie Gorniczej (5,5%), a najiszy
w Chorzowie (0,1%), Jaworznie (0,2%), Bytomiu (0)4%ychach (0,4%).
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Tabela 83. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkagmwemiastach Metropolii Goratysko-Zaggbiowskiej i Jaworznie w latach 2007-2016

Lata Efekty Odsetek Liczba Budownictwo
Miasta rzeczowe z | zasobu na | zawartych | do zawartych
2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 10 lat koniec 2016r makenstw makenstw
Bedzin 66 193 302 154 121 95 50 136 4y 43 1 207 4,99 3074 39,3%
Bierun 43 28 18 21 37 48 64 77 55 48 439 7,0% 1313 33,49
Bytom 30 83 90 97 120 161 161 66 108 60 976 1,3% 9307 10,5%
Chorzoéw 206 98 133 132 249 132 162 | 304 78 89 1583 3,0% 5864 27,0%
Czelad 23 30 18 19 11 12 10 16 12 19 170 1,2% 1699 10,09
Dabrowa Goérnicza 81 122 195 144 107 133 | 225 186 193 | 239 1625 3,3% 6816 23,8%
Gliwice 386 | 264 | 709 | 318 | 291 | 464 | 199 132 276 | 374 3413 4,3% 10870 31,4%
Imielin 28 35 22 36 38 45 49 38 47 55 393 12,6% 458 85,8%
Jaworzno 70 110 202 170 153 126 148 165 155 | 213 1512 4,4% 5411 27,9%
Katowice 619 | 1303 | 949 | 1137| 663 | 376 | 510 | 1314 | 1159 1675 9 705 6,8% 17054 56,9%
Knuréw 22 91 30 28 33 40 38 68 53 97 500 3,5% 2498 20,0%
Ledziny 38 27 22 40 174 89 58 94 37 38 612 11, 7% 1073 57,0%
taziska Gorne 37 28 56 67 33 131 87 48 73 30 585 2%7, 1351 43,3%
Mikotoéw 172 126 167 138 123 131 150 126 268 220 216 10,7% 2360 68,7%
Mystowice 114 132 125 128 98 143 256 196 147 218 5571 5,5% 4527 34,4%
PiekarySlaskie 35 84 44 59 28 27 49 33 39 36 434 2,0% 3211 ,5%3
Pyskowice 41 13 19 22 14 18 23 18 41 47 256 3,79 3110 24,8%
Radzionkow 20 26 44 60 26 15 14 8 22 2p 261 4,4% 50 9 27,5%
RudaSlaska 359 82 107 138 | 287 235 109 117 259 164 1857 3,2% 8501 21,8%
SiemianowiceS|gskie 14 56 45 122 49 82 45 49 31 27 520 1,7% 3684 4,1%
Siewierz 15 12 5 13 8 13 10 14 1d 58 158 7,0% 352 4,9%
Stawkow 20 26 12 19 24 22 30 16 23 11 203 7,8% 357 56,9%
Sosnowiec 94 228 | 346 119 183 206 | 377 151 128 182 2014 2,2% 11652 17,3%
Sdénicowice 3 10 0 8 3 3 4 7 5 8 51 8,8% 117 43,6%
Swigtochtowice 7 17 48 38 7 36 48 8 150 63 422 1,9% 4263 16,0%
Tarnowskie Goéry 130 127 152 178 14p 318 310 238 24@35 2074 8,7% 3483 59,5%
Tychy 284 | 674 | 459 | 501 239 | 311 | 405 | 325 | 428 | 273 3899 7,8% 7927 49,2%
Wojkowice 13 12 13 7 13 16 9 15 20 1( 128 3,4% 487 26,3%
Zabrze 158 141 78 67 165 252 164 | 235 205 173 1638 2,3% 9556 17,1%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpdtalnych GUS.
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Tabela 84. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkagmoweprzeliczeniu na 1000 luddtd
w miastach Metropolii Gérnidgsko-Zagébiowskiej i Jaworznie w latach 2007-2016

e Lata Srednia
2007| 2008| 2009| 2010| 2011| 2012| 2013 2014| 2015| 2016 z 10 lat
Bedzin 1,1 33| 51, 26 21 16 09 23 08 0,7 2,1
Bierun 22| 14| 09| 11 19 24 32 39 28 24 2,2
Bytom 02(05,05|05|07|09|09|04| 06| 04 0,6
Chorzow 18|/ 09|12 |12 (22| 12| 15| 28| 0,7 | 0,8 1,4
Czelad 07| 09, 05| 06/ 03 04 083 O0b 04 06 0,5
Dabrowa Gornicza 06|10 15| 11(09| 11| 18| 15| 16 | 2,0 1,3
Gliwice 20113 (36| 17| 16| 25| 11| 07| 15| 21 1,8
Imielin 35| 43| 2,7\ 43/ 45 53 5y 44 53 6.2 4.6
Jaworzno o7/ 1,2 21 18 1p 13 16 1.8 1,7 R3 16
Katowice 20| 42 (31|37 | 21| 12| 17| 44| 39| 5,6 3,2
Knuréw o6| 23/ 08/ 07 08 10 1p 17 14 25 1,3
Ledziny 23| 1,7, 14 24 106 58 35 56 19 2 3,7
taziska Gérne 1,7 13 2% 3p 15 58 39 19 B33 11 2,6
Mikotow 44 | 32| 43| 35 314 33 38 3R 6|7 55 4.1
Mystowice 15| 1,8, 1,70 1,7 14 1.9 34 26 20 29 2,1
PiekarySlaskie o6| 14 08 140 05 o055 09 06 07 06 0,8
Pyskowice 21, o7 10 12 of 10 12 10 22 Pp6 14
Radzionkow 12| 15 26 35 1b 09 08 Q5 1,3 L5 15
RudaSlaska 25|06 |07| 10| 20| 17| 08| 08| 19| 1,2 1,3
SiemianowiceSlaskie | 0,2| 08| 06| 1,7 07 12 o/ 07 05 04 0,7
Siewierz 28| 22, 09 24 15 24 18 25 18 105 29
Stawkow 29| 38| 1,7 214 34 31 42 22 32 16 2,9
Sosnowiec 0410|216 0509|1018 | 0,7 | 0,6 | 0,9 0,9
Sasnicowice 18| 58/ 00 44 16 16 22 38 2,7 43 2,8
Swietochtowice 01, 03/ 09 O07 O1 Off 09 02 29 12 0,8
Tarnowskie Gory 21 21 2% 29 24 52 5§51 39 3,3,8 3.4
Tychy 22523539 18| 24| 31| 25| 33| 21 3,0
Wojkowice 14| 13| 14 08 14 1v 1,0 17 22 11 1.4
Zabrze 08(07,04|04|09|14|09| 13| 12| 10 0,9

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie Banku Dahyétalnych GUS.
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Tabela 85. Struktura inwestorska budownictwa measiokvego w miastach Metropolii Gorflgsko-Zagébiowskiej i Jaworznie w latach

2007-2016
5 A1 Przeznaczone na
) budoc?vgljr'ﬁgt]wo S_po}dz|e!n|e Zaktady pracy Gmina S dedilc sprzeda lub i
Miasta - : mieszkaniowe czynszowe " indywidualny
mieszkaniowe wynajem

2007-2016 | og6tem | udziat % | ogétem | udziat % | ogdtem | udziat %| ogétem | udziat % | ogétem | udziat % | ogétem | udziat %
Bedzin 1207 0 0,0% 1 0,1% 0 0,0% 0 0,09 684 57,0% 5118  9%2,
Bierun 439 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 37 8,4% 402 91,6%
Bytom 976 4 0,4% 0 0,0% 140 14,3% 76 7,8% 265 27,2% 495 50,7%
Chorzéw 1583 1 0,1% 0 0,0% 29 1,8% 48 3,0% 1169 73,8% 336 21,2%
Czelad 170 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 1 0,6% 169 99,4%
Dabrowa Gornicza 1625 89 5,5% 0 0,0% 62 3,8% 0 0,0% 144 8,9% 1330 81,8%
Gliwice 3413 50 1,5% 0 0,0% 250 7,3% 575 16,8% 1485 43,5% 1053 30,9%
Imielin 393 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 11 2,8% 382 97,2%
Jaworzno 1512 3 0,2% 1 0,1% 0 0,0% 128 8,5% 220 14,5% 1160 76,7%
Katowice 9 705 360 3,7% 0 0,0% 129 1,3% 953 9,8% 6777 69,8% 1565 16,1%
Knuréw 500 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 48 9,69 54 10,8% 398 79,6%
Ledziny 612 0 0,0% 0 0,0% 10 1,6% 0 0,09 256 41,8% 346 96,6
taziska Goérne 585 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 168 28,7% 417 71,8%
Mikotow 1621 0 0,0% 1 0,1% 0 0,0% 0 0,09 294 18,4% 1322 ,6%1
Mystowice 1 557 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,09 536 34,4% 1021 ,6%5
PiekarySlaskie 434 46 10,6% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 164 37.8% 269  0%2,
Pyskowice 256 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 24 9,49 47 18,4% 18p 72,8%
Radzionkow 261 0 0,0% 0 0,0% 49 18,89 0 0,0% 17 6,5% 196 74,1%
RudaSlaska 1857 80 4,3% 0 0,0% 277 14,9% 196 10,6% 381 20,5% 923 49,7%
SiemianowiceSlaskie 520 87 16,7% 0 0,0% 18 3,5% 0 0,0% 18( 34,6% 235 ,2%5
Siewierz 158 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 55 34,80 10B 65,2%
Stawkow 203 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 3 1,5% 200 98,5%
Sosnowiec 2014 68 3,4% 1 0,0% 115 5,7% 0 0,0% 684 34,0% 1146 56,9%
Sasnicowice 51 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 2 3,9% 49 96,1%
Swietochtowice 422 0 0,0% 0 0,0% 60 14,29 0 0,0% 259 61,4% 103 494,
Tarnowskie Gory 2074 0 0,0% 12 0,6% 0 0,0% 0 0,0% 634 30,71% 146 8,8%
Tychy 3899 14 0,4% 1 0,0% 114 2,9% 88 2,3% 1915 49,1% 1767 45,3%
Wojkowice 128 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 1 0,8% 127 99,2%
Zabrze 1638 100 6,1% 1 0,1% 44 2,7% 232 14,2% 5565 33,9% 806 49,2%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahydtalnych GUS.
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W odniesieniu do struktury inwestorskiej od 2018udstéwny Urzd Statystyczny
stosuje precyzyjniejszy podziat form budownictwaakresie inwestorow indywidualnych na
tych, ktorzy realizyj inwestycje:

* Z przeznaczeniem nayiek wiasny,

* 2z przeznaczeniem na sprzedab wynajem (osoby fizyczne prowagz dziatalnéé

gospodarcy).

Dzieki temu podzialowi ména jednoznacznie okdlec, ile wybudowanych mieszkatrafito
na rynek mieszkaniowy na sprzedab wynajem, a ile zostato bezpednio wykorzystanych
na realizagj wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora. g€hzatem okrdi¢ odsetek
mieszka, trafiagcych na rynek pierwotny jako efekt rzeczowy zremhanego budownictwa
mieszkaniowego, natg do kategorii liczby wybudowanych mieszkana sprzeda lub
wynajem dodé liczbe mieszka wybudowanych przez inwestorow indywidualnych na
sprzeda lub wynajem.

W Dabrowie Goérniczej w okresie lat 2013-2016 wybudow#utznie 843 mieszka
Z czego 66% zrealizowali inwestorzy indywidualnipezeznaczeniem na wihasnyytek
(tabela 86). Efekty rzeczowe budownictwa mieszkapigo w 2/3 zasility bezgoednio
zasoby mieszkaniowe, ale nie wpgjynna liczle ofert na pierwotnym rynku mieszkaniowym.
Na rynek mieszkaniowy w okresie 4 lat wpfim jedynie 229 mieszka z czego 127
mieszka zostato zrealizowanych przez firmy deweloperskae, 102 mieszkania przez
inwestoréw indywidualnych prowageych dziatalné¢ gospodarcz w zakresie budowy
domow mieszkalnych. Z catkowitych efektéw rzeczotwymidownictwa mieszkaniowego na
pierwotny rynek mieszkaniowy trafito jedynie 27% aszka& oddanych do iytkowania
w przecigu 4 lat. Gmina Bbrowa Gornicza zrealizowata w tym okresie 58 miesz#tla
gospodarstw domowych o niskich dochodach, co staod®wo udziat w efektach rzeczowych
budownictwa mieszkaniowego. W ostatnich 4 latachkbbyto aktywnéci spoétdzielni
mieszkaniowych i zakladéw pracy. Niestety nie p@justv Dabrowie Gorniczej réwnie
mieszkania na wynajem w formie spotecznej.

Tabela 86. Struktura inwestorska budownictwa meesioivego w RQbrowie Gorniczej
w latach 2013-2016

Suma Udziat

Wyszczegolnienie 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2011-2016| W strukturz_e_
inwestorskiej

Ogotem 225 186 193 239 843 100%
Indywidualne - realizowane z 0
przeznaczeniem naytek wkasny inwestora 134 135 154 133 556 66%
Indyvx_ndualne realizowane na sprzedab 33 19 27 23 102 129
wynajem
Przeznaczone na sprzedab wynajem
(deweloperskie) 0 32 12 83 127 15%
Raze_m przeznaczone na sprzedaub 33 51 39 106 299 27%
wynajem
Spotdzielcze 0 0 0 0 0 0%
Komunalne 58 0 0 0 58 7%
Zakladowe 0 0 0 0 0 0%
Spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0 0%

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahydtalnych GUS.



Reasumujc, z analizy efektbw rzeczowych budownictwa miesidaego
realizowanego w Bbrowie Gérniczej w gigu ostatnich 10 lat ptynnastpujace wnioski:

o struktura inwestorska oparta jest w gtdwnej mierze aktywndci inwestorow
indywidualnych, realizacych proces inwestycyjny w celu zaspokojenia wiabny
potrzeb mieszkaniowych,

» zbyt niski jest udziat firm deweloperskich w budagitwie mieszkaniowym, przez co
i pojemnda¢ rynku pierwotnego jest niska,

* bardzo niski jest udziat inwestycji spotdzielni sa&aniowych, ktére magw ramach
budownictwa mieszkaniowego ustanaéviapotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
odrebng wkasna¢ lokalu oraz prawo najmu lokalu,

* Dbrak aktywndci na terenie gminy Towarzystw Budownictwa Spotexgm znaczco
wptywa na liczlg ofert mieszka na wynajem,

» niskie efekty rzeczowe wypracowano rownie zakresie budownictwa komunalnego,
przy dwych potrzebach w tym zakresie (szerzej podrozdzij

Niewielka aktywné¢ podmiotow realizyjcych budownictwo mieszkaniowe na terenie
Dabrowy Gorniczej przelogyta s na niskie efekty rzeczowe budownictwa mieszkangwe
ogotem, w przeliczeniu na 1000 miesz&dw oraz w relacji do liczby zawartych zmkow
matzenskich.

5.3. Szacunek rynkowych i komunalnych potrzeb mieszkaniowych

Zgodnie z definicj Gtébwnego Urzdu Statystycznego ,gospodarstwo domowe to
zespot osob spokrewnionych ze solub niespokrewnionych, mieszlgaych razem
i wspllnie utrzymujcych sé (gospodarstwo wieloosobowe) lub osoba utrzyeowmij sé
samodzielnie, bez wzglu na to, czy mieszka sama czy reinnymi osobami (gospodarstwo
domowe jednoosobowe). Czionkowie rodziny miesakiajwspolnie, ale utrzymaggy sk
oddzielnie, tworz odrebne gospodarstwa domowt.”

Potrzeby mieszkaniowe moa rozpatrywé& w kategorii braku odpowiedniej liczby
mieszka w stosunku do liczby gospodarstw domowych lub daitie potrzeb jakéciowych.
Potrzeby jakéciowe odnosz si¢ do standardu mieszkaniowego, zedanego z powierzchai
uzytkowg mieszkania, jego wypoganiem w media i standardem technicznym. Wyséko
potrzeb mieszkaniowych zale od procesow demograficznych, procesoviyzia zasobow
mieszkaniowych, rozwoju spoteczno-gospodarczegp poatpu technologicznego.

Z problematyly braku mieszka wigzg sie dwa wskaniki — statystyczny
deficyt/nadwyka mieszka oraz potrzeby mieszkaniowe. Statystyczny deficyeszka
wynika z r@&nicy miedzy liczky gospodarstw domowych a licghasobdéw mieszkaniowych w
danym czasie i na danym obszarze. Potrzeby miegzkars pojeciem szerszym, gayw ich
szacowaniu uwzgtinia s¢ dodatkowo liczb mieszka, ktére powinny zostawyburzone na
skutek ztego stanu technicznego.

2 Sytuacja spoteczno-ekonomiczna gospodarstw domowydatach 2000-2011 zkdicowanie miasto-wig
GUS, Warszawa 2013, s.14.
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Wedlug raportu Gospodarstwa domowe i rodziny w wojewodztwigskim.
Charakterystyka demograficzndrzedu Statystycznego w Katowicach, ktéry prezentuje
wyniki Narodowego Spisu Powszechnego Ludno Mieszka 2011, w Dbrowie Gérniczej
przecetna liczba oséb w gospodarstwie domowym wynosi62Przygto, iz przecetna
liczba os6b tworgcych gospodarstwo domowe na koniec 2016 roku pateosa podobnym
poziomie co w 2011 roku. Wedtug danych na 31 gadf16 roku w Bbrowie Goérniczej
zamieszkiwato 121 802 osob, ktore tworzyly okoto5¥B gospodarstw domowych. Wedtug
szacunkow, zas6b mieszkaniowy ogotem na koniec 20k8 wynosit 49949 mieszka
Mozna zatem stwierdzj ze w Dgbrowie Gornicze] wysjpuje statystyczna nadvka
mieszka na poziomie okoto 2370 jednostek, gdgzacunkowa liczba zamieszkatych
gospodarstw domowych jestzaza od liczby mieszkaw zasobie (tabela 87). Nadika
mieszka wyskpuje rownieg w Bytomiu, Chorzowie, Gliwicach, Jaworznie, Katoach,
RudzieSlaskiej, Sosnowcu. Jedynie w Tychach oraz Zabrzu epyi¢ statystyczny deficyt
mieszka.

Tabela 87. Szacunek statystycznej nallinpieszka bgdz deficytu mieszkaw miastach
powyej 100 tys. ludnfri Metropolii Gornalgsko-Zagébiowskiej i Jaworznie

Przecétna
Zas6b Ludnaié | liczba osobw| SZacunkowa | Statystyczna
. ' . : liczba nadwyzka
. mieszkaniowy | zamieszkata | gospodarstwie .
Miasta X . gospodarstw | mieszka + /
na koniec na koniec domowym X
domowych na deficyt
el el el koniec 2016r mieszka -
NSP 2011 ’
Bytom 73424 169 617 2,39 70969 + 2455
Chorzow 52741 109 398 2,25 48621 + 4120
Dabrowa Gérnicza 49949 121 802 2,56 47579 + 2370
Gliwice 78510 182 156 2,39 76216 + 2294
Jaworzno 34600 92 473 2,68 34 505 + 95
Katowice 142720 298 111 2,3 129613 + 13107
RudaSlaska 58206 139 125 2,54 54774 + 3432
Sosnhowiec 91775 205 873 2,36 87234 + 4541
Tychy 49736 128 351 2,54 50532 - 796
Zabrze 70218 175 459 2,46 71325 - 1107

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahpéalnych GUS oragospodarstwa domowe i rodziny
w wojewodztwiglgskim. Charakterystyka demograficzndrzad Statystyczny w Katowicach, Katowice 2014,
tablica 26.

Pomimo odpowiedniej relacji pordzy liczlp gospodarstw domowych a liczb
mieszka w zasobie, istnigj niezrealizowane przez gminDgbrowa Gornicza potrzeby
mieszkaniowe w stosunku do ubogiegsd ludnasci, w tym w zakresie realizacji wyrokow
sagdowych o eksmisji. Na koniec 2011 roku na listasbiiboczekujcych na wskazanie lokalu
bylo 300 gospodarstw domowych (tabela 88). Nardd6 czerwca 2017 roku liczba
gospodarstw domowych nadal oczekych na wskazanie lokalu wzrosta do 578, z czego na
lokal socjalny oczekuje 276 gospodarstw, na lokaiinalny 216 gospodarstw, na lokal
zamienny 13 gospodarstw, a na zamianurzdu 73 gospodarstwa. Szacunkowo liczba 0os6b
na liscie oczekujcych na najem lokali wedtug danych z 30 czerwcar72@ku wynosi 1121
os6b. W latach 2012-2016 rocznie zawieranych bgt@®do 124 umow najmu.
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Tabela 88. Realizacja list gospodarstw domowychvatikkowanych do zawarcia uméw
najmu w gminnym zasobie mieszkaniowym

. Lokale Lokale Lokale Zamiana
Rodzaj listy . . . Razem
zamienne| socjalne | mieszkalng z urzdu

Liczba gospodarstw domowych oczedayjch
na wskazanie lokalu na 31.12.2011 34 89 151 26 300
Liczba zawartych umoéw najmu w 2012 r. 27 3 57 19 6 10
Liczba gospodarstw domowych oczefayjch
na wskazanie lokalu na 31.12.2012 13 282 177 29 501
Liczba zawartych umoéw najmu w 2013 . 10 36 54 18 181
Liczba gospodarstw domowych oczefayjch
na wskazanie lokalu na 31.12.2013 12 356 196 42 606
Liczba zawartych umoéw najmu w 2014 r. 7 36 32 11 86
Liczba gospodarstw domowych oczefayjch
na wskazanie lokalu na 31.12.2014 34 486 224 60 804
Liczba zawartych umoéw najmu w 2015 r. 30 13 27 21 19
Liczba gospodarstw domowych oczejayjch
na wskazanie lokalu na 31.12.2015 8 392 252 57 709
Liczba zawartych umoéw najmu w 2016 r. 8 54 39 23 412
Liczba gospodarstw domowych oczejayjch
na wskazanie lokalu na 31.12.2016 4 274 234 65 577
L|czbf':1 zawartych uméw najmu 16 3 23 4 66
w | p6troczu 2017r.
Liczba gospodarstw domowych oczejayjch 13 276 216 73 578

na wskazanie lokalu na 30.06.2017

Zrodio: Wydziat Gospodarki Komunalnej i Mieszkanigwe

Potrzeby w zakresie lokali z zasobu mieszkaniowgmny % generowane w chej
mierze rownie poprzez wyroki gdowe o eksmigj najczsciej z przyznanym prawem do
lokalu socjalnego (tabela 89). W latach 2012-204.65eniny wptyreto tacznie 461 wyrokow
sagdowych z prawem do lokalu socjalnego, z czego 28tkv dotyczyty eksmisji z zasobu

mieszkaniowego gminy. W tym okresie na podstawieokgw z innych zasobow do gminy

wptyneto 179 wnioskéw o wskazanie eksmitowanym lokaluyjaoego. Dodatkowo w latach

2012 - 2016 w 95 przypadkachzzdano wskazania pomieszczenia tymczasowego, z czego
w 47 przypadkach dla eksmitowanych z zasobu miesakeego gminy. Na koniec czerwca

2017 roku gmina Bbrowa Gornicza nie zrealizowatacknie 449 wyrokow glowych

z prawem do lokalu socjalnego. Z tytutu niewskaaahjdz nieterminowego wskazania

lokalu socjalnego gmina gbrowa Goérnicza wyptacita w 2016 roku blisko 1,5 nmih
odszkodowa wiascicielom zasobdw, z ktérych uzyskano wyrok eksnmgy;j
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Tabela 89. Dzialania w zakresie realizacji wyrokaulowych z prawem do lokali socjalnych

Lata
Wyszczegolnienie
Y J 2012 2013 2014 2015 2016 30.06.
2017
N|ezreaI|zow§ne wyroklagsiovye z prawer? 480 576 566 569 505 449
do lokalu socjalnego na koniec roku ogétem
w tym: z zasobu mieszkaniowego gmjny 128 170 218 240 259 243
Liczba wyrokow gdowych z prawem do 92 150 97 64 58 20
lokalu socjalnego — wptyw w danym roku
w tym: z zasobu mieszkaniowego gminy 46 123 46 29 38 10
Liczbazadanych pomieszcshe 43 11 19 14 8 1
tymczasowych — wptyw w danym roku
w tymf dla eks_mﬁowanygh 21 6 9 7 4 0
z zasobu mieszkaniowego gminy
Kwota odszkodowawyptaconych przez
gming w clagu roku z tytutu nie wskazania | o g 991|580 015 1444241659 390| 1489014 93 639
badZ nieterminowego wskazania lokalu
socjalnego

Zrédto: Wydziat Gospodarki Komunalnej i Mieszkanigwe

Sumupc listy gospodarstw domowych kwalifikigych s¢ na lokal socjalny (276),
mieszkalny (216), zamienny (13), jak rowhigvzgkdniajgc niezrealizowane wyrokigdowe
z prawem do lokalu socjalnego z obcego zasobu )26 dziéa 30 czerwca 2017 roku
komunalne potrzeby mieszkaniowe wynpsacznie 711 lokali. Do potrzeb nie zaliczono
listy os6b oczekurych na zamian z urzdu, gdy w tym przypadku wskazanie innego
lokalu bedzie wihzato s¢ z odzyskaniem dotychczas zajmowanego przez najékalu. Do
potrzeb nie zaliczono réwnieorzeczonych wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokal
socjalnego z zasobu mieszkaniowego gminyzgelykonanie eksmisji z lokalu mieszkalnego
do socjalnego nie powoduje koniecaio powigckszania zasobu mieszkaniowego gminy,
a jedynie zmiany w strukturze lokali w zasobie.

Obok nagromadzonych w czasie potrzeb mieszkaniowyeh podstawie liczby
przyjetych nowych wnioskéw wpisanych na tistv danym roku, orazredniej liczby
wyrokow z prawem do lokalu socjalnego z obcego kasanana oszacowa srednie
potrzeby roczne w kolejnych latach obgmywania Polityki mieszkaniowefredniorocznie
gmina Dgbrowa Gérnicza powinna tworzy¢ podaz na poziomie 130 lokali dla realizacji
biezacych potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich dochodad eksmitowanych, z czego
84 lokali socjalnych, 44 lokali mieszkalnych oraz fokale zamienne.

Tabela 90. Liczba przstych nowych wnioskéw wpisanych nadiat danym roku

Lata Srednia
Rodzaj lokalu . z lat 2015-

) 2015 2016 I poirocze 2007| | S o
Ogoélem (bez zamian z urgdu) 123 85 51 130
Lokal mieszkalny 49 43 19 44
Lokal socjalny 72 40 32 58
Lokal zamienny 2 2 0 2
Wyroki eksmisyjne z obcego zasolu 35 20 10 26

Zrodto: Wydziat Gospodarki Komunalnej i Mieszkanigwe
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Dodatkowo w oparciu o Uchwainr 160 Rady Ministrow z dnia 20 grudnia 2016 r.
w sprawie programu kompleksowego wsparcia rodZa zyciem” oraz ustaw z dnia
22 czerwca 2017 r. o zmianie niektérych ustaw wazlui z realizag programu ,Zazyciem”
nalery uwzgkdni¢ potrzeby w zakresie utworzentamieszka chronionych na potrzeby
20 o0so6b (kazde mieszkanie na 10 os6b). Mieszkania telabmiaty charakter mieszka
chronionych wspieranych (po weju w zycie zmian w art. 53 ustawy z dnia 12 marca 2004 r.
0 pomocy spotecznej, tj. po dniu 1 marca 2018 r.).

Potrzeby mieszkaniowe w 2018 roku, obok szacowdnepy przygtych nowych
wnioskow na poziomie 130 i potrzeby stworzenia 23rka chronionych w ramach lokali
mieszkalnych, uwzgtiniag rowniez konieczné¢ przeniesienia 25 najemcow z lokali, ktére do
tej pory gmina Bbrowa Goérnicza najmowata w prywatnym zasobie (zglydu na koniec
okresu obowjzywania umow najmu).

Na maliwosé¢ realizacji potrzeb mieszkaniowych wptywa liczb&kdb w zasobie
mieszkaniowym gminy. W analizowanych latach 2012720na mocy Uchwaly
Nr XXI1/423/12 Rady Miejskiej w Bbrowie Gorniczej z dnia 28 listopada 2012 r. w spea
stosowania bonifikaty przy sprzega lokali mieszkalnych w zasobach komunalnych
(Dz. Urz. Woj. Sl. z 2012 r. poz. 6097), Uchwaty Nr XXXVII/739/14aRy Miejskiej
w Dgbrowie Gorniczej z dnia 14 maja 2014 r. w sprawiesewania bonifikaty przy
sprzeday lokali mieszkalnych w zasobach komunalnych (Dz.Wbj. SI. z 2014 r., poz.
2891), Uchwaty Nr XVI1/398/2016 Rady Miejskiej wabrowie Gorniczej z dnia 18 maja
2016 r. w sprawie stosowania bonifikaty przy spezgdokali mieszkalnych w zasobach
komunalnych (Dz. U. WojSl. z 2016r., poz. 2879) wytano zgo@ na stosowanie przez
Prezydenta Miasta dbrowa Gornicza bonifikaty przy sprzegga komunalnych lokali
mieszkalnych ich najemcom w wysakd 90% przy zaptacie jednorazowej, z wozeniem
lokali, ktore w okresie obowrywania Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasobem tymczagopwygmieszcae na lata 2013 —
2017 g lub mog zost& przeznaczone na lokale socjalne i tymczasowe [Eatzenia, oraz
lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych po @98®ku. Bonifikata przystuguje
najemcom, ktorzy ziey wnioski do dnia 31.12.2017 r. W latach 2012-20k#ta lacznie 882
lokale. W pierwszej potowie 2017 roku zbyto kolegt lokali, a do realizacji pozostato 117
wnioskow. W sumie w latach 2007-2017 liczba spragdh mieszka osiggnie poziom okoto
3400 lokali. Na koniec 2006 roku zasob mieszkanigwyny Dgbrowa Gornicza liczyt 6489
lokali, a 10 lat péniej skurczyt s¢ do 3324 lokali na cele mieszkaniowe (0 49%). Nai&o
2016 roku udziat zasobu mieszkaniowego gminy w kZi@smieszkaniowym ogotem wynosit
6,65%, podczas gdy w 2006 roku 13,05%. Dla pordvenarma koniec 2015 roku w Polsce
6,28% mieszka nalezato do zasobu mieszkaniowego gmin, a w wojewodztélgekim
9,64%. Zaktadap realizac} ztozonych wnioskow o wykup lokali jeszcze w tym rokuw n
koniec 2017 roku zas6b mieszkaniowy gminy wyadsdzie okoto 3200 lokali (0 51% mniej
w stosunku do roku 2006).

Podkrélenia wymaga fakt,zi w analizowanych latach sprzedikali nie wptywata
negatywnie na wielkid@ poday lokali do wynagcia innym osobom oczekigym na przydziat
lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy. Zapisy ustamvyochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu ibywgo oraz Kodeksu Cywilnego
praktycznie uniemdiwialy gminie Dgbrowa Gornicza odzysk lokali komunalnych, gdy
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zgodnie z przepisami prawa - umowy musiahf lmawierane na czas nieoznaczony bez
mozliwosci wersyfikowania sytuacji materialnej najemcy wakitie trwania najmu.
Skutkowato to tym,7 raz wynagty lokal komunalny praktycznie byt i jeskytkowany przez
tego samego najem@raktycznie do kaca zycia, bez wzgidu na zmieniajca Sic sytuacg
zyciowa i dochodow najemcy. Ponadto, na mocy Art. 691. Kodeksu cysgim w razie
smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najiolalu wstpuja: matkonek
niebedacy wspoétnajemg lokalu, dzieci najemcy i jego wspotmahka, inne osoby, wobec
ktérych najemca byt obowzany do swiadczeé alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra
pozostawata faktycznie we wspolnymzgoiu z najemg. Osoby wsfpujg w stosunek najmu
lokalu mieszkalnego, jeli stale zamieszkiwaly z najemav tym lokalu do chwili jego
smierci. W razie braku wymienionych oséb stosunekmu lokalu mieszkalnego wygasa.
Takie zapisy ustawowe skutliufym, ze sprzeda lokali pomniejsza zas6b mieszkaniowy
gminy, ale nie wptywa w zasadzie wgkszym stopniu na rotagjnajemcéw. Trzeba mie
rowniez na uwadze faktze zaséb mieszkaniowy gminy, ze wahh na struktuy wiekows,
wymaga znacgych nakladéw na remonty i modernizacje. Zmniejgzerzasobu
mieszkaniowego gminy o polew w okresie ostatnich 10 lat, przy obecnych
uwarunkowaniach najmu lokali i oboyzkach cyzacych na wihacicielu lokali, naley uzna
za dziatanie racjonalne z punktu widzenia ekononMniej liczebny zasdb mieszkaniowy
gminy to sumarycznie msze koszty zwizane z utrzymaniem technicznym i eksploatacyjnym
budynkoéw, co znajduje réwnie przelazenie na poziom dotowania zasoBwodkami
budzetowymi gminy Dbrowa Goérnicza. Pomimo zastosowania wysokiej blkaifi, w latach
2012-2016 do bucktu gminy wptywy ze sprzedw lokali wyniosty Bcznie ponad 9,7 min zt.
Sprzeda lokali, ktore w znikomym stopniu mogtyby wrécponownie na rynek najmu,
przyczynita s¢, dzicki pozyskanymsrodkom do budetu gminy, do powikszenia zasobu
nowych lokali i czsciowego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych os@elagcych na
listach. W rzeczywistei korzysci ze sprzedey lokali byty o wiele wiksze, poniewanalezy
rébwniez mie¢ na uwadze proporcjonalnie mniejszy poziom konigchndoptat do kosztow
utrzymania zasobu.

W okresie od 1. stycznia 2012 do 30. czerwca 2@K0 mddano do zytkowania
89 lokali w ramach zrealizowanego budownictwa, 8Rale pozyskano poprzez adapgacj
czesci wspolnych na lokale, a 6 lokali prze) do zasobu. Niestety, w tym samym czasie, ze
wzgledu na stan techniczny, dokonano rozbiorki budynkprzez co zasdéb mieszkaniowy
zmniejszyt s¢ o 22 lokale. Saldo przyrostu liczby lokali za akre5 lat wyniosto zatem
jedynie 105 lokali,co nalezy uznaé za wynik niezadawalagcy w zestawieniu z liczh
gospodarstw domowych zakwalifikowanych do zawarciaumow najmu w gminnym
zasobie mieszkaniowym oraz liczb niezrealizowanych wyrokéw gdowych z prawem
do lokalu socjalnego.
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6. Pojemnos¢ rynku mieszkaniowego - ilo$S¢ transakcji sprzedazy
i wynajmu w gminie Dabrowa Gornicza

Na podstawie danych ZRaportu transakcji na rynku nieruchosto RCiIWN
przeprowadzono anatiz cen na rynku nieruchomdd mieszkaniowych w Bbrowie
Gorniczej. W raporcie odnotowano transakcje lakélamieszkalnymi, do ktorych
przystuguje prawo ogbnej wiasnéci (tzw. nieruchomgci lokalowe). Raport nie uwzedinia
natomiast obrotu lokalami w offie spoétdzielni mieszkaniowych, w tym lokali, dadkgch
przystuguje prawo ogbnej wiasnéci oraz spotdzielcze wtaskowe prawo do lokalu.

W 2016 roku w Raporcie odnotowar8%5 transakcji. Mialy one w wegkszaci
charakter rynkowy, jednak odnotowano réwnie transakcje, ktérych ceny znacznie
odbiegaly od cen wysgpujacych na rynku. Najcgciej byty to transakcje, w ktorych strgn
zbywapca lokal byt Skarb Pastwa lub gmina, a sprzetdanastpowata w drodze
bezprzetargowej dulz przetargowej. Ponadto w zasobie mieszkaniowym dzpgihi
mieszkaniowych® dokonano231 transakciji sprzeday lokali mieszkalnych (nie zostaty one
odnotowane w Raporcie), z czego w:

* SM ,Lokator” — 217 transakcji,

* SM ,Podlesie” — 11 transakciji,

* SM ,Koksik” — 3 transakcje.
Lacznie w 2016 roku na terenie Bbrowy GOrniczej przedmiotem obrotu byto
576 mieszka.

W 2016 roku sp&r6éd 345 transakcji zawartych Raporcie transakcji na rynku
nieruchomdéci RCiWN 40 tj.11,6% dotyczyto nieruchomii mieszkaniowych sprzedanych
na rynku pierwotnym, a 305, t88,4% mieszka oferowanych na rynku wtérnym, zidi
uwzgkdnimy rownie: transakcje lokalami mieszkalnymi w zasobach miasikwvych
spoétdzielni mieszkaniowych, ktore dotyczyty tylko wytacznie rynku wtoérnego, suma
wszystkich transakcji na rynku wtérnym wyniosta 586@ziat 93%), wobec 40 transakcji na
rynku pierwotnym (dziat 7%), co swiadczy o bardzo ptytkim rynku pierwotnym miesaka
Dla poréwnania rozktad transakcji w nagkézych miastach w Polsce jest rasiacy:

Tabela 91. Rozkiad transakcji i poziom obrotow vibremych miastach w 2016 roku

Wyszczegolnienie : UIENEE G2 (M) (il 7
pierwotnym wtérnym
Wroctaw 67% 33%
Warszawa 60% 40%
Pozna 56% 44%
Lodz 52% 48%
Krakow 68% 32%
Dabrowa Gornicza 7% 93%

*bez mieszkéa w budynkach spétdzielni mieszkaniowych

Zrodito: opracowanie wiasne na podstawie Informacjeepach mieszkai sytuacji na rynku nieruchorsci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w | kwarta@l7 r., Narodowy Bank Polski, Warszawa czerwiec
2017, Raportu transakcji na rynku nieruchéoioRCiIWN oraz informacji spoétdzielni mieszkaniowych
w Dgbrowie Gorniczej.

13 Brak danych o liczbie transakcji w zasobie miesitaym SM ,GORNIK” oraz SM ,Fenix”.
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Pojemnd¢ rynku mierzy st rowniez wskanikiem liczby mieszka, ktore byty
przedmiotem transakcji w roku w stosunku do liczlnyieszka ogdétem w zasobie
mieszkaniowym. W miastach wojewddzkich (za atkiiem todzi, Rzeszowa, Kielc, Opola)
ponad 2% mieszkaz zasobu zmienito wigiciela. Dla Dybrowy Gorniczej wskanik ten jest
0 ponad potow nizszy i wynosi 1,15%, céwiadczy o mniejszej aktywroi inwestoréw na
rynku mieszkaniowym. Sytuacja ta w gtdwnej mierpmwgodowana jest niewiedkskah
budownictwa mieszkaniowego na sprzedealizowan przez deweloperéwalz inwestorow
indywidualnych. W 2016 roku wybudowali oni 106 nikah na sprzedg a w pierwszym
potroczu 2017 roku 51 mieszkaco skutkowa bedzie utrzymaniem siw 2017 roku
podobnych proporcji porgdlzy rynkiem pierwotnym i wtérnym.

Tabela 92. Pojemnd rynku mieszkaniowego w wybranych miastach w Polsce

i o . Liczba transakcji Odsetek zasobu
Wyszczegolnienie ZasoOb mieszkaniowy . . i
na rynku mieszkaniowyn w obrocie
Biatystok 127 441 3853 3,0%
Bydgoszcz 148 932 3579 2,4%
Katowice 142 720 2949 2,1%
Kielce 83 684 1332 1,6%
Krakow 369 307 11101 3,0%
Lublin 149 612 3907 2,6%
todz 353 183 3100 0,9%
Olsztyn 76 675 2 497 3,3%
Opole 52 104 963 1,8%
Pozna 254 227 6 227 2,4%
Rzeszow 76 698 793 1,0%
Szczecin 175 265 3713 2,1%
Gdaisk 216 280 9109 4,2%
Warszawa 932 986 33 190 3,6%
Wroctaw 311 000 10 600 3,4%
Dabrowa Gornicza 49 949 576 1,15%

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Raportuytiasji na rynku nieruchondoi mieszkaniowych

i komercyjnych w Polsce w 2016 r., Narodowy BanKsRip Warszawa wrzesie2017; Informacji o cenach
mieszka i sytuacji na rynku nieruchondoi mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w | kvedet 2017 r.,

Narodowy Bank Polski, Warszawa czerwiec 2017, Raptansakcji na rynku nieruchosw RCiIWN oraz

informacji spotdzielni mieszkaniowych wabrowie Gaérniczej.

Wedlug Raportu transakcji na rynku nieruchoseo RCiIWNw 2016 roku na rynku
pierwotnym transakcje dotyczyty kilku lokalizagprzy czym dominowata sprzetlenieszka
potozonych w centrum miasta (w budynkach pmoych przy ulicach Granicznej
i Majakowskiego), a w dalszej kolejfm w dzielnicy Gotonog (ulice: Podlesie, Sadowa,
sw. Antoniego). Pojedyncze mieszkania oferowane mgaku pierwotnym sprzedano
w dzielnicach Zbkowice i Strzemieszyce. Na wtornym rynku lokaliesikalnych, najwicej
transakcji odnotowano w centrum miasta, jak rowniea osiedlach przylegajych
bezpdrednio do centrum oraz roagajgcych s¢ na osi Alei Pitsudskiega¢zacej centrum

miasta z dzielnig Gotondg.
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Tabela 93. Struktura liczby | wasto sprzeday lokali mieszkalnych w podziale na rynek
pierwotny i wtorny

Wyszczegoblnienie 2016 rok
Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych na rynkunpanym [szt.] 40
Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych na rynkurmyn [szt.] 305
Wartas¢ sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku pierwatrigt] 11 620 995
Wartas¢ sprzedanych lokali mieszkalnych na rynku wtérrgth 35879 198
Powierzchnia fiytkowa lokali mieszkalnych sprzedanych na rynkung@nym [n7] 2 546,47
Powierzchnia fiytkowa lokali mieszkalnych sprzedanych na rynkurwyon [n¥] 14 706,44

Zrodto: Raport z transakcji na rynku nieruchgeidRCiwN.

Rowniez pojemnda¢ prywatnego rynku wynajmu mieszkav Dagbrowie Gorniczej jest
niewielka. Na dzi# 10 wrzdénia 2017 roku na portalu internetowych otodom.pl.
zamieszczonych byte5 ofert wynajmu mieszka W ofercie byty zaréwno lokale mieszkalne
potozone w blokach i kamienicach, jak réwaidomy jednorodzinne lub ich ¢xi (w tym
przypadku dotyczy to najegciej wynajmu jednego pira domu).82% ofert dotyczyto lokali
mieszkalnych potoonych w budynkach wielorodzinnych, natomia$8% w domach
jednorodzinnych.

7. Ceny mieszkan na rynku wtéornym i pierwotnym w gminie Dabrowa
Gornicza

Wedtug danych Raportu transakcji na rynku nieruchoseo RCiWNogolna wartéé
sprzedanych lokali mieszkalnych w 2016 roku wyrdosteco ponadt7,5 min zt Srednia
cena sprzedy lokalu mieszkalnego t@ 711 z#/nt. Rozpktos¢ cen jest znaczna, gdy
najnizszy cem bylo 2 zint (sprzeda lokalu przez Skarb Ratwa), natomiast najdiezy
lokal zostat sprzedany za genil 054 z#m. Powierzchnia zytkowa sprzedanych lokali
mieszkalnych przekroczyt? tys. nf. Najmniejszy sprzedany lokal miat powierzchtiz,59
m?2, natomiast powierzchnia najkiszego sprzedanego lokalu wyniosta 11920 m

Tabela 94. Transakcje lokalami

Wyszczegolnienie 2016 rok
Liczba transakcji sprzeds lokali mieszkalnych 345
Wartas¢ sprzedanych lokali mieszkalnych [zi] 47 500 193
Powierzchnia gzytkowa sprzedanych lokali mieszkalnych?lm 17 252,91

Zrodto: Raport z transakcji na rynku nieruchgeidRCiwN.

Narynku pierwotnym srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego wyno88a66 n?.
Najmniejsze mieszkanie miato powierzahr87,70 n3, natomiast najwkszy lokal miat
powierzchng 119,00 M. Srednia cena ksztattowatagsna poziomie4 766 zi/nf. Kupujcy
musiat wyda przecéetnie 290 525 zt za lokal mieszkalny na rynku pietnyon.

Wedtug Raportu transakcji na rynku nieruchoseo RCIWN na rynku wtornym
srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego wynod8a22 n?. Najmniejsze mieszkanie miato
powierzchng 17,59 n3, natomiast najwekszy lokal miat powierzchgi89,72 . Srednia cena
ksztattowata si na poziomie2 441 zt/n?. Kupujpcy musiat wyda przecitnie 117 637 zt za
lokal mieszkalny na rynku wtérnym.
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Na podstawie informacji udzielonej przez spétdaelmieszkaniowe w SM ,Lokator”
w 2016 rokusrednia cena sprzeza lokali mieszkalnych wynosits2542 zi/n¥, w SM

JPodlesie”2741 z{/nt, a w SM ,Koksik”1918zH/m?.

Tabela 95. Struktura liczby i wastd lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku pienyot

wedtug powierzchni lokali

Wyszczegolnienie 2016 rok
Liczba sprzedanych lokali do 40 m2 3
Liczba sprzedanych lokali 40,1-60 m2 14
Liczba sprzedanych lokali 60,1-80m2 19
Liczba sprzedanych lokali 80,1 m2 iewej 4
Wartas¢ sprzedanych lokali do 40 m2 787 121
Wartas¢ sprzedanych lokali 40,1-60 m2 3150811
Wartas¢ sprzedanych lokali 60,1-80m2 6 213 063
Wartas¢ sprzedanych lokali 80,1 m2 i yaej 1470 000
Powierzchnia sprzedanych lokali do 40 m2 116,50
Powierzchnia sprzedanych lokali 40,1-60 m2 649,60
Powierzchnia sprzedanych lokali 60,1-80m2 1347,57
Powierzchnia sprzedanych lokali 80,1 m2 ¢adj 432,80

Zrédto: Raport z transakcji na rynku nieruchgeidRCiwN.

W 2016 roku na rynku pierwotnym napge] sprzedanych mieszkamiato
powierzchné w przedziale 60-80 fn Tego typu lokale stanowity 47,5% wszystkich
sprzedanych lokali. D popularnécia cieszyly st tez mieszkania 40-60 fktorych udziat
w wielkosci sprzeday stanowit 35%. Mniejsz sprzeda odnotowano w przypadku mieszka
najmniejszych (do 40 fhoraz mieszk@aduzych, tj. takich ktorych powierzchnia przekroczyta
80 n?. Srednia cena za metr kwadratowy mieszkania byta zcarmiejsza wraz ze
zwickszajca sic  powierzchmi sprzedawanych miesakaSrednia cena mieszkado 40 m
wyniosta6 760 zi/n%, przy czym sp&réd 3 transakcji jedna opiewata na kwatl 054 zi/m,
odbiegajc tym samym odrednich cen rynkowyctSrednia cena mieszkap powierzchniach
40-60 nf wynosita4 894 zi/nt. W przypadku mieszkao powierzchniach 60-80 fbyto to
4 626 zt/n?. Natomiast mieszkania najtisze sprzedawane bydyednio za cen3 482 zi/n?.

Na rynku wtornym najwicej sprzedawanych mieszkamiato powierzchri
z przedziatlu 40-60 fp w sumie stanowity one 43% catego obrotu.zDywopularnécia
cieszyly st tez mieszkania mate, o powierzchni do 4@, rktérych udziat w sprzedy
wynosit 34%. Razem mieszkania do 6G miaty wiec 77% udzialu w rynku wtornym.
Mniejszy obrét odnotowanodndd mieszka o powierzchniach 60-80imW sumie ich udziat
wynidst 20,5%. Natomiast marginalne znaczenieanmjeszkania przekraczge 80 m,
ktorych sprzeda wynosita 2,5% wszystkich mieszkana rynku wtérnym.Srednie ceny
w poszczegolnych przedziatach powierzchni mieszkaych nie réniag sie zasadniczo
i wynosz odpowiednio:2 433 zi/n? za mieszkania do 402 457 zi/n? za mieszkania 40-
60 n? oraz2 483 zi/n? za mieszkania z przedziatu 60-86. MWyjatek stanowj mieszkania
powyzej 80 nt, ktorychsérednia cena jest jiznacznie risza i wynosil 892 zi/nf.
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Tabela 96. Struktura liczby i wardi lokali mieszkalnych sprzedanych na rynku wtérnym
wedtug powierzchni lokali

Wyszczegolnienie 2016 rok
Liczba sprzedanych lokali do 40 m2 104
Liczba sprzedanych lokali 40,1-60 m2 131
Liczba sprzedanych lokali 60,1-80m2 63
Liczba sprzedanych lokali 80,1 m2 iecgj 7
Wartas¢ sprzedanych lokali do 40 m2 8 699 054
Wartas¢ sprzedanych lokali 40,1-60 m2 15 526 876
Wartas¢ sprzedanych lokali 60,1-80m2 10 528 043
Wartas¢ sprzedanych lokali 80,1 m2 i gaej 1125225
Powierzchnia sprzedanych lokali do 40 m2 3 574,35
Powierzchnia sprzedanych lokali 40,1-60 m2 6 299,25
Powierzchnia sprzedanych lokali 60,1-80m2 4 235,39
Powierzchnia sprzedanych lokali 80,1 m2 ¢adj 597,45

Zrodto: Raport z transakcji na rynku nieruchaaidR CiwN.

Analiza rozktadu liczby i cen lokali mieszkalnych wzgkdu na liczle pomieszcze
zostata oparta na niepetnych danych,gadie we wszystkich przypadkach dane transakcyjne
zawieraty informagj o liczbie izb. Ponadto w niektorych przypadkaclamgodndé danych
moze budzé zastrzeenie. Z dospnych informacji wynika, ze udziat mieszka
jednopokojowych jest niewielki i wynosi okoto 2,6&@nsakcji.Srednia powierzchnia tego
typu mieszka wynosita41,28 nf a cena ksztattowataesha poziomie3 134 zH/n?. Dosy
duza powierzchnia mee budz¢ zastrzeenia. Mieszkania dwupokojowe miaty 24 % udziat w
rynku, ichsrednia powierzchnia wynosifa7,03 nf, asrednia cena byla na poziom2e882
zkm?. Najwiecej sprzedanych mieszkgosiadato 3 pokoje. Udziat tego typu lokali wydosi
okoto 41 % wszystkich transakcji. Mieszkania trzigpowe miaty przecitng powierzchng
45,75 nt, a ich srednia cena wynosit& 627 zi/nf. Udziat mieszka czteropokojowych
ksztattowat s} na poziomie okoto 27%, ickrednia powierzchnia wynosité2 n?, srednia
cena2 689 zi/nt. Mieszkania piciopokojowe stanowity okoto 4% udziatu w rynku, ich
$rednia powierzchnia wynosité3,7 nt, asrednia cena ksztattowatacsna poziomie2 632
zHm?.

W tabeli 97 zawarto poréwnanie cen transakcyjnyahymku pierwotnym i wtornym
w Dgbrowie Gorniczej z cenami w | kwartale 2017 rokuimmych miastach w Polsce.
Z poréwnania wynikaze ceny mieszkana rynku wtérnym w Bbrowie Gorniczej $0 wiele
nizsze nk w porownywanych miastach wojewoddzkich. Istnieje t@ajwicksza ranica
pomiedzy cenami z rynku wtérnego i pierwotnego.
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Tabela 97. Ceny transakcyjne w | kwartale 201Wwrwybranych miastach w Polsce w ZA/m

Wyszczegolnienie Rynek pierwotny Rynek wtérny pie?vf(l?:)]/? r(;/?wgliy\:\]rteékrny
Biatystok 4612 4015 1,15
Bydgoszcz 4971 3779 1,32
Katowice 5114 3528 1,45
Kielce 4614 3502 1,32
Krakow 6373 5979 1,07
Lublin 5095 4656 1,09
L6dz 4792 3509 1,37
Olsztyn 4899 4093 1,20
Opole 4475 3983 1,12
Pozna 6266 5073 1,24
Rzeszow 4801 4651 1,03
Szczecin 4691 4024 1,17
Gdaisk 6430 5778 1,11
Warszawa 7562 7429 1,02
Wroctaw 6136 5390 1,14
Dabrowa Gornicza 4766* 2580 1,85

*$rednia cena w 2016 roku.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Raportuytniasji na rynku nieruchondoi mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2016 r., Narodowy BanksRip Warszawa wrzeste2017 oraz RCiIWN dla rynku
pierwotnego w Bbrowie Garniczej za 2016 rok.

Dla potrzeb oceny poziomu cen na rynku mieszkaniowy Dgbrowie Gorniczej
wlasciwsza jest analiza porOwnawcza z rynkami mieszkapini miast Metropolii
Gornalasko-Zagebiowskiej i Jaworzna (tabela 98). Z danych Narodowego Bariiskiego
Oddziat Okegowy w Katowicach wynikaze érednie ceny transakcyjne na rynku wtornym
w Dagbrowie Gorniczej w okresie | kwartat 2016 roku —kWartat 2017 roku wahaty giod
2531 zi/nt w | kwartale 2016 roku do 2829 z#mw IV kwartale 2016 roku, osjjajac poziom
2731 z#nt w Il kwartale 2017 roku. Wahania cen wynikay duzej mierze z jakéci,
powierzchni i lokalizacji mieszkabedacych w obrocie w danym kwartale. Ceny mieszka
rynku wtérnym w Dbrowie Goérniczej s nizsze od limitu cen dla programu Mieszkanie dla
Miodych, co pozwala inwestorom na skorzystania ptatodo zakupu mieszkania (szerzej
Priorytet 1). Z 16 analizowanych miast w 6 miastaehy transakcyjne na wtornym rynku
mieszkaniowym byly wysze (2800 — 3579 ztA)) a w 10 nisze (2048 — 2639 zifn
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Tabela 98. Ceny transakcyjne na rynku wtérnym wrangech miastach Metropolii
Gornaslgsko-Zaggbiowskiej i Jaworznie w okresie | kwartat 2016 dl kwartat 2017 r.

2016 rok 2017 rok
Wyszczegolnienie 1] v LI
| kwartat | Il kwartat | kwartat | 1l kwartat MdM
kwartat kwartat
Il kwartat

Katowice 3531 3500 3636 3584 3528 3551 3882,15
Bedzin 2533 2694 2660 2612 2575 2512 3062,770
Bytom 1916 1861 1887 2123 2092 2048 3062,770
Chorzéw 2504 2585 2526 2469 2632 2639 3472)43
Czelad 1921 2027 2240 2307 2620 2312 3472,43
Dabrowa Gornicza 2531 2544 2571 2829 2580 2731 3062,70
Gliwice 3031 3136 3243 3143 3121 3218 3062,70
Jaworzno 3016 3029 2864 3007 3100 3076 3062,70
Mikotéw 2990 3191 2848 3145 3178 3142 3472,43
Mystowice 2571 2565 2503 2563 2507 2544 347243
PiekarySlaskie 2168 2142 2193 2405 2366 2064 3062,70
RudaSlaska 2242 2202 2195 2171 2301 2202 347243
SSI':S’I‘(:Z‘”OW'CG 2649 2723 2726 2769 2781 2800 347243
Sosnowiec 2475 2540 2504 2488 2596 2590 3472,43
Swigtochtowice 2269 2328 2330 2171 2330 2466 3062,70
Tychy 3248 3403 3393 3450 3391 3579 3472,43
Zabrze 2470 2480 2411 2425 2402 2537 306270

Zrodto: Informacja sygnalna Narodowego Banku Polpki®ddziatu Okfgowego w Katowicach, Wydziat
Statystyczno-Dewizowy, Informacja sygnalna — rynekcuchoméci mieszkaniowych w Katowicach
raz w niektérych miastach aglomeradijiskiej — Il kwartat 2017 r.
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8. Ocena dotychczasowej polityki remontowo - modernizacyjnej
realizowanej w mieszkaniowych zasobach gminy

Ocena dotychczasowej polityki remontowo - modertypee] realizowanej w zasobie
mieszkaniowym gminy dokonana zostanie poprzez anatopnia realizacji Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmriay zasobem tymczasowych
pomieszcze na lata 2013-2017. Punktem dgip do oceny zmian stanu technicznego zasobu
mieszkaniowegodulzie stan rzeczywisty budynkow i lokali na dzi&0 czerwca 2012 roku.

Analiza zmian wyposaenia lokali w uradzenia techniczne wskazuje na konieGézno
intensyfikacji dziata w kolejnych latach w zakresie zmiany sposobu ogarga 586 lokali,
ktére nadal wyposamne § w piece. W latach 2013-2017 nie uzyskano, pomiranip
zadnych efektéw rzeczowych w tym zakresie. Niea@sicto réwniez 100% poziomu
wyposaenia lokali w instalagj wodno-kanalizacyjjp Problem dotyczy 38 lokali. Nie
uzyskano rownie efektu zmniejszenia liczby lokali bez gdzer. Nadal 93 lokale wymagaj
inwestycji w tym zakresie, wobec 99 lokali w rokQ12. Lokale komunalne bez ydzen
technicznych kwalifikuj sic na zmiag funkcji, tj. na lokale socjalne. Spadek udziatu
procentowego mieszkaz centralnym ogrzewaniem oraz z centralnie giepddg uzytkows
wynika z procesu prywatyzacyjnego zasobu mieszkeago.

Tabela 99. Stan rzeczywisty na d236.06.2012 r., zaktadany stan techniczny
mieszkaniowego zasobu gminy w 2017 roku wedtugMiielego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasobem tymczaspamieszczez 2012 roku oraz
aktualny stan techniczny zasob6w nal3@.06.2017 r.

Stan rzeczywisty na Zakfadany stan Aktualny stan na dzie
Lp Nazwa L_Jradzenia 30.06.2012 techniczny 30.06.2017
' technicznego Liczbowo Udziat Liczbowo Udziat Liczbowo Udziat
w calaici w calaici w calaici
1 | ogrzewanie 3996 100,00% 3418 100,00% 3296 100,00%
a) centralne ogrzewanie 3332 83,38% 2804 82,04% 2634 79,92%
b) ogrzewanie etawe | ;¢ 1,90% 76 2,22% 76 2,31%
(elektryczne)
Cc) ogrzewanie piecowe¢ 588 14,76% 538 15,74% 586 17,78%
2 | instalacja elektryczna 3996 100,00% 3418 100,00% 3296 100,00%
instalacja wodno- 3950 98,85% 3418 100,00% 3258 98,85%6
3 | kanalizacyjna
4 | instalacja gazowa 3857 96,52% 3254 95,20% 3176 96,36%0
centralnie dostarczang g ;g 13,71% 248 7,26% 369 11,20%
5 | ciepta woda #ytkowa
6 | lokale z tazienki wc 3626 90,74% 3023 88,44% 3103 94,14%
7 | lokale z wc 3897 97,52% 3358 98,24% 3183 96,57%
8 | lokale bez urmdzen 99 2,48% 60 1,76% 93 2,82%
RAZEM 3996 100,00% 3418 100,00% 3296 100,00%

Zrodio: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gornicze;.

Ograniczajc analiz do zasobu lokali socjalnych, zauwda mozna znacgca
rozbieznos¢ pomiedzy planowan liczbg lokali socjalnych w 2017 roku (980), a aktualnym
stanem na 30 czerwca 2017 roku (782). DodatkowdoR8li gmina najmuje na rynku od
prywatnych wiacicieli i podnajmuje na cele lokali socjalnych. Nh®24 lokale socjalne
ogrzewane g piecem. Nie planowano jednak na lata 2013-201%&styeji w tym zakresie.
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Nadal 16 lokali wymaga pogitzenia do instalacji wodno-kanalizacyjnej, ¢hglanowano
w 2017 roku osigmg¢ poziom 100% przgczer do lokali. Nadal 69 lokali jest bez
odpowiednich urzdzen, cha trzeba mié na uwadzeze lokale socjalne magmie¢ obnizony
standard.

Tabela 100. Stan rzeczywisty na d238.06.2016 r., zaktadany stan techniczny lokali
socjalnych w 2017 roku wedtug Wieloletniego proguagospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy oraz zasobem tymczasowych pomiegZ2&2 roku oraz aktualny stan
techniczny lokali socjalnych na d#ig80.06.2017 r.

Stan rzeczywisty na Zakladany stan Aktualny stan na dzie
L Nazwa uradzenia 30.06.2012 techniczny 30.06.2017
P technicznego Liczbowo | Udziat | Liczbowo| Udziat | Liczbowo| Udziat
w calaici w calaici w calaici
1 | ogrzewanie 682 100,00% 980 100,00% 782 100,00%
a) centralne ogrzewanje 355 52,05% 653 66,63% 458 58,57%
b) ogrzewanie efawe | 4, 14,66% 100 10,20% 100 12,79%
(elektryczne)
C) ogrzewanie piecowe 227 33,28% 227 23,16% 224 28,64%
2 | instalacja elektryczna 682 100% 980 100,00% 782 100%
instalacja wodno- 664 97,36% 980 100,00% 766 97,95%
3 | kanalizacyjna
4 | instalacja gazowa 59 8,65% 59 6,02% 73 9,34%
c_entralme dqstarczana 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
5 | ciepta woda #ytkowa
6 | lokale z tazienki wc 601 88,12% 899 91,73% 688 87,98%
7 | lokale z we 601 88,12% 899 91,73% 731 93,48%
8 | lokale bez urmdzen 81 11,88% 81 8,27% 69 8,82%
RAZEM 682 100,00% 980 100,00% 782 100,00%

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gornicze;.

Podsumowujc ocer stanu technicznego lokali, najezauway¢ spadek liczby lokali
w zasobie o bardzo dobrym stanie technicznym zW18012 roku do 868 w 2017 roku.
W Wieloletnim programie zaktadanaz bdsetek lokali o bardzo dobrym stanie vénie
z 22,92% w 2012 roku do 33,38% w 2017 roku. Nigstebecnie jedynie 26,33% lokali
cechuje si takim stanem technicznym. Zmalata rownikczba lokali o dobrym stanie
technicznym z 1489 lokali w 2012 roku do 1034 lokal 2017 roku. Zaktadano wzrost
odsetka lokali o dobrym stanie z 37,26% do 41,2@%nak nie udato gizrealizowé tych
zamierz@, osiggajgc poziom niszy niz w 2012 roku - 31,37%. W Wieloletnim programie
zaktadano wzrost odsetka lokali o dobrym i bardpbrgm stanie z 60,18% do 74,60%,
jednak wedtug stanu na potow2017 roku lokale o bardzo dobrym i dobrym stanie
technicznym stanowi57,7% ogo6tu lokali w zasobie mieszkaniowym gmiByednej strony
sytuacja ta wynika z procesu sprzegdokali, czsto wyposaonych we wszystkie media
w budynkach wyremontowanych, z drugiej z niewystaprych nakladéw na remonty
zasobu. W analizowanym okresie zmalata réwtiezba lokali osrednim stanie, cRoudziat
tych lokali w zasobie ogotem wzrost z 34,56% w 20@Ru do 39,47% w 2017 roku, aho
zakladano udziat lokali o takim stanie technicznym poziomie 22,18%. Pozytywnym
zjawiskiem w tym okresie byt znagzy spadek liczby lokali o ztym stanie technicznyral
lokali do 93 lokali, co jest rezultatem lepszynt maktadano. W zasobie nie wgsbwaty
i obecnie rownig nie wystpuja lokale o bardzo ztym stanie technicznym.
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Tabela 101. Stan rzeczywisty na d236.06.2016 r., zaktadany stan techniczny loka0i7
roku wedtug Wieloletniego programu gospodarowanieszkaniowym zasobem gminy oraz
zasobem tymczasowych pomiesz@z2012 roku oraz aktualny stan techniczny lokali n
dziei 30.06.2017 r.

Lp.

Stan rzeczywisty na Zakladany stan | Aktualny stan na dzie
Stan 30.06.2012 techniczny 30.06.2017

. Opis
techniczny P Udziat | .. Udziat | .. Udziat
. . | Liczbowo ., . | Liczbowo ek
w cataici w cataici w cataici

Liczbowo

Lokale wyposaone we
wszystkie media

w budynkach nowych 916 22,92% 1141 33,389 868 26,33%
(do 20 lat) lub po

remontach kapitalnych

Bardzo
dobry

Lokale wyposaone we
wszystkie media
Dobry w budynkach 1489 37,26% 1409 41,229 1034 31,376
wymagajcych jedynie
drobnych napraw

Lokale wyposaone
we wszystkie media w
budynkach wymagagych
Sredni napraw (remontéw) 1381 34,56% 758 22,189 1301 39,47%
poszczegoélnych elementéw
w okresie najbliszych 10
lat

Lokale bez fazienek i wc
usytuowane w budynkach
Zly wymagagcych 210 5,26% 110 3,22% 93 2,83%
gruntownych remontéw

i modernizacji

Lokale mieszkalne
o niskim standardzie
w budynkach
Bardzo zty| zakwalifikowanych do 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
rozbiorki ze wzgddu na
bardzo wysoki koszt

remontu

RAZEM 3996 100,00% 3418 100,00% 3296 100,000

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w dbrowie Gérnicze;.

W latach 2013-2017 w Wieloletnim programie zaklamlamykonanie remontow
w budynkach stanowtych wspotwtasn& gminy hkcznie na kwai 18 728 954 zi.
W praktyce wykonanogtznie prace remontowe na kwol6 417 755 zi, co jest kwpt
0 2 311 199 riisz niz zaktadano (wykonanie planu 87,7%, ale trzeba pstlkr ze gmina
Dabrowa Gornicza nie ma wiszego wptywu na decyzje podejmowane we wspdlnotach
mieszkaniowych). Wedtug zaten co do wysokeéci zaliczki na fundusz remontowy we
wspolnotach mieszkaniowych, w ktorych gmina ma alyzi przygto w planie kwog
8422540 zt, w rzeczywistoi zaliczki byly ustalane przez wecieli lokali na nieco
nizszym poziomie, co spowodowatozsre wydatki gminy na ten cel, tj. 6 103 539 zt
W budynkach bdacych wiasnécia gminy w 100% planowano w okresie 5 lat wydatkéwa
na remonty 8 771 046 zt, a wydatkowano kgvoiewiele nkzsz, bo 8 499 011 zt (wykonanie
planu 96,9%). Znagza rozbienos¢ wystkpuje jednak w przypadku planowanych naktadéw
na termomodernizagj Wynika ona z niewykonania tego typu prac w 28,6 i 2017 roku
(wykonanie planu 24,4%). W latach 2013-2017 zatm rownie naktady na remonty lokali
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w tgcznej kwocie 7 016 837 zi, a wykonano graa kwot niewiele nisz, bo 6 557 696 zi
(wykonanie planu 93,5%). Najgksza rozbienos¢ pomkdzy planowanymi dziataniami
a osagnietymi efektami wysipita w wydatkach na inwestycje. Zakladano inwesynp
poziomie 35578 000 zt, ale wydatki na ten cel wghi jedynie 10 256 112 zt w ggu
5 analizowanych lat (wykonanie planu 28,8%).

Tabela 102. Realizacja potrzeb w zakresie inwdstyenontow nieruchoniai
stanowizcych wlasngcé i wspotwtasngéé gminy

. Ogotem
Wyszczegolnienie 2013 2014 2015 2016 Plan 2017 2013-2017
BUDYNKI STANOWI ACE WSPOLWEASNOSC GMINY
Rzeczywiste remonty 3147 744 3276 440 3313410 3180161 3 500{0D® 417 755
Zaktadane remonty w
WPGMZGoZTP 2955422 | 3398736 | 3738609 | 4112470 | 4523717 18 728 954
Odchylenie Realizacja/Pla| + 192322 | -122 296 -425 199 -932309 |-1023717 -2 311199
Rzeczywisty udziat Gy W
funduszu remontowym, 1 888 646 217 464 1325 364 1272065 1400/0@0103 539
tym termomodernizacja
Zaktadany udziat Gminy
funduszu remontowym| 1773253 | 1699368 | 1495444 | 1644988 | 1809487 8422540
tym termomodernizac
Odchylenie Realizacja/Pl§ + 115393 | -1481904| -170 080 -372923 | -409 487| - 2 319 001
BUDYNKI STANOWI ACE 100% WEASNOSC GMINY
Rzeczywiste remonty 696 014,87| 2431 255,57 1668 489,39503 250,85 2 200 000 8 499 011
Zaktadane remonty w
WPGMZGoZTP 1544578 | 1601264 | 1761391| 1887530 |1976283 8771046
Odchylenie Realizacja/Pla| - 848563,13 +829,991,57| -92901,41 | -384279,15 | + 223 717| - 272 035
wtym:zrealizowan| 213997 | 213975 0 0 427 97
termomodernizacja
wiym: planowani 548 916 | 320253 | 352278 | 377506 | 395257 | 1754210
termomodernizacj
w tym: Realizacja/Pla - 308 916 - 106 256 - 138 303 -377506 | -395257| -1 326 238
LOKALE STANOWI ACE WEASNOSC GMINY
Ogotem realizacja 590 172,44 1792 770,57 1523683,84151 069,85 1500000 6 557 696
Ogétem plan 1235662 | 1281012 | 1409113| 1510024 | 1581026 7016 837
Odchylenie Realizacja/Pla| - 645489,56 +511758,57 | +114570,64 -358954,15| -81 026 | - 459 141
INWESTYCJE realizacja | 5791 186 403 665,61 2 307 931,9Q46 328,69 | 1507 00010 256 112
Zakladane INWESTYCJE
W WPGMZGoZTP 8500000| 4500000 | 9236000| 11298 000 | 2044 000/ 35578 000
Odchylenie Realizacja/Pla] -2 708 814 |- 4 096 334,3{- 6 928 068,|- 11051671,3] - 537 000(- 25 321 88§

B

Zrodto: obliczenia wiasne na bazie danych MiejskiZgozdu Budynkéw Mieszkalnych w gbrowie

Goérniczej.

W latach 2012-2016 na remonty zasobow mieszkanibwwygdatkowano gcznie
25,9 min zt, z czego 52%odkow zostato przeznaczonych na remontydae, blisko 32%
na termomodernizagjbudynkéw, 10% na remonty kapitalne, a na remonigtgstandw
blisko 6%. Remonty pustostanow wynikaj biezacej rotacji najemcow lokali mieszkalnych,
a sredni koszt remontu wynosi okoto 18 tys. zt. Naktath techniczne utrzymanie zasobu,
w przeliczeniu na 1fpowierzchni aytkowej lokali, miestcznie wynosity od 2,01 zi/fn
w 2013 roku do 4,00 zifaw 2015 roku. Poziom wydatkéw remontowych na?1m

w Dgbrowie Gorniczej jest znageo wyzszy w poréwnaniu z przeghg stawlg

na

utrzymanie techniczne w miastach paely 100 tys. ludnéci. W 2014 roku w Bbrowie

100
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Gorniczej wydano 3,16 zi/ffmieskcznie na utrzymanie techniczne zasobu, podczas gdy
przecktna stawka w innych miastach wynosita 2,63 Ziiesicznie. W 2015 roku tdica

byta jeszcze wksza, gdy na utrzymanie techniczne zasobu mieszkaniowegonygmi
Dabrowa Gérnicza wydatkowano 4 zffmieskcznie, a w innych miastach posgj 100 tys.
ludndici jedynie 2,74 zi/rimieskcznie.

Tabela 103. Wydatki na remonty zasobow gminy [w2§tach 2012-2016

Lata
Wyszczegolnienie Ogodtem
2012 2013 2014 2015 2016 2012-2016

Srodki przeznaczone na
remonty kapitalne zasob6yw 776 733 0 0 1 808 444 96 270 2681 449
gminy
Remonty pustostanéw 402 479 150 268 100 807 456 495351 954 1462 003
Remonty bieace w zasobie 515 597 | 1804844 5175427 2986065 3059 392 538325
mieszkaniowym gminy
Termomodernizacja 3088330 1888646 431461 91339 | 1272065 8219850

Razem| 4780148 3843758 5707695 6790345 46819| 25 901 627

Naktady na techniczne utrzymanie zasobdéw na Iimieskcznie

Dabrowa Gérnicza 2,45 2,01 3,16 4,00 3,00 -
Monitorowane miasta
powyzej 100 tys. ludnéci b.d. b.d. 2,63 2,74 b.d. -
Sred.n|a dla wszystlgch bd. 200 220 208 bd. )
monitorowanych miast

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych MzB&% Informacji o mieszkalnictwie — wyniki
monitoringu za 2014 rok, Informacji o mieszkalni@w wyniki monitoringu za 2015 rok.

Wydatki na remonty mana rownie uja¢ w podziale na remonty budynkow, remonty
lokali oraz inwestycje z uwzglinieniem budynkéw dmlagcych w 100% wiasrieia gminy oraz
budynkow wspdélnot mieszkaniowych, w ktérych gmina mdziaty. Rozktad naktadow
zawarto w tabeli 104. W 2012 roku gminatdowa Gornicza wnositdredng zaliczke na
fundusz remontowy do wspoélnot mieszkaniowych naigoe 2,05 zn/mieskcznie,

w 2013 roku 2,35 z#/d) w 2014 roku 2,65 zi/fyw 2015 roku 2,97 zt/dayw 2016 roku 3,10
zH/m?a w 2017 roku 3,50 zt/fn

Tabela 104. Wysoké wydatkow na remonty budynkéw w zasobie mieszkgmayminy

w latach 2012-2016 oraz plan na 2017 rok

Naktady [z}] na:
Rok Stan wlasnéi Remonty Inwestycje np. RENEIEY G Nakfady hczne
budynkéw termomodernizacj 72 e
w tym pustostany
2012 100% Gmina 171 126 896 599,05 995 191 2 062 916,05
budynki wsp6lnof 2 837 098,23 2 837 098,23
2013 100% Gmina 105 842,43 5791186 590 172,44 6 086746
budynki wspoinot 3147 744 3147 744
2014 100% Gmina 638 485,28 403 665,61 1792 770,57 202346
budynki wspoinot 3276 440 3276 440
2015 100% Gmina 144 805,95 2 307 931,90 1523 683,64 763421,49
budynki wspoinot 3313410 3313410
2016 100% Gmina 352 181,00 246 328,69 1 151 069,85 1579%4
budynki wspoinot 3180 161 3180 161
2017 100% Gmina . 700 000 1507 000 1 500 000 3707 00D
plan | budynki wspaoinot 3 500 000 3 500 000

Zrodio: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gornicze;.
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W latach 2013-2017 koszty kirej eksploatacji zasobu mieszkaniowego byty,
z wyjatkiem 2014 roku, wisze od kosztow zaktadanych w Wieloletnim progratébela
105). W sumie odchylenie pogaizy planem a wykonaniem wyniosto 1 195 807 zt (2,4%

Tabela 105. Koszty utrzymania zasobow mieszkaniojmyef] rocznie

Wyszczegolnienie Lata eI (G
2013 2014 2015 2016 Plan 2017| 2013-2017
Rzeczywiste koszty bigcej
eksploatacji zasobu 10543 446 8017383 10799858 10549426 10600050410 113
mieszkaniowego
Koszt na 1nt/miesiecznie 5,50 z{/mM | 4,43 zt/nt | 6,36 zln? 6,61/nt 6,61 zt/nt -
Zaktadane koszty w
WPGMZGoZTP 10 453 730 10138 819| 9832962 | 9538265| 9250530 | 49 214 306
Odchylenie Realizacja/Pla +89 716 | -2 121 436] + 966 896 | + 1 011 161 + 1 249 470 +1195 807
Rzeczywiste koszty bigcej
eksploatacji zasobu 40 539 40 602 40 721 31251 31 00( 184 11
pomieszczé tymczasowych
Zaktadane koszty w
WPGMZGoZTP 51 645 51 395 51 546 49 707 49 803 254 096
Odchylenie Realizacja/Plari - 11 106 -10 793 - 10 825 - 18 456 - 18 803 - 69 983
Koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokalii| 3843759 570769 5858026 5348046 6 000 p0O06 757 527
budynkéw mieszkalnych
Zaktadane koszty w
WPGMZGoZTP 4350000| 4850000 5320000| 5820000| 6320000| 26 660 000
Odchylenie Realizacja/Plarf - 506 241 | + 857 696 | +538026| -471954 | -320000 | + 157 527
Rzeczywiste koszty
remontow oraz koszty 432 31 684 0 0 0 32116
modernizacji pomieszcae
tymczasowych
Zaktadane koszty w
WPGMZGoZTP 150 000 150 000 180 000 180 000 180 000 840 000
Odchylenie Realizacja/Pla - 149568 | -118 316 | -180000 | -180000 | -180000 | -807 884
Rzeczywiste koszty zagdu
nieruchomeéciami
wspolnymi, ktorych gmina |5 542190,845 602968,915 458263,705208 593,39 5800000| 27 612 017
jest jednym ze
wspoéhwiacicieli
Zaktadane koszty w
WPGMZGoZTP 5251326 | 5924230 | 6466143 | 7058207 | 7705113 | 32405019
Odchylenie Realizacja/Plar + 290864,84 - 321 261,09- 1 000879,3 - 1849613,6 - 1 905 113 -4 793 002
wtym: rzeczywistundusi , 594 4471 2306524 2144854 2028482 2300 DOOL 192 262
eksploatacyjny
w tym: zaktadany fundu
eksploatacyjny | 2295904 | 2525494 | 2727534 | 2945737 | 3181396| 13676 065
WPGMZGoZT}
Odchylenie Realizacja/Pl§ +98543 | -198965| -582680 | -917 305 | -881396 | -2481 803
wtym: rzeczywisuhdusy o 412 244 | 3976449 3313410 3180161 3 500 DOOG 41T 755
remontowydo wspéing
wtym: zakladanwindus , e 455 | 3398736 | 3738 609| 4112470 | 4523717| 18728 954
remontowydo wspélng
Odchylenie Realizacja/Pl§ + 192 322 | -122296 | -425199 | -932309 | - 1023 717| -2 311 199

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gornicze;.
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Przeliczajc koszty roczne na koszt eksploatacji 21pu lokali w 2013 roku wynosit
5,50 z#/nt, w 2014 roku 4,43 zi/Gyw 2015 roku 6,36 z{/Aya w 2016 i 2017 roku 6,61 z#m
W miastach monitorowanych powsj 100 tys. ludngci w 2014 roku przeetne koszty
eksploatacji wynosity 6,13 zifna w 2015 roku 6,08 zi/fn Koszty eksploatacji zasobu
pomieszcze tymczasowych byly msze od zaktadanych réwiiez powodu zmniejszenia
liczby pomieszczie tymczasowych w 2015 i 2016 roku, gtdwnie ze wdgl na mniejsze ni
prognozowano zapotrzebowanie. Z tega mowodu znacgo nisze § takze koszty
remontow oraz modernizacji pomiesziziymczasowych. Koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw w ggu 5 lat wyniosty 26 757 527 zt i byly o 157 527 zi
wyzsze od zatpen (0 0,4%). Nisze od zakladanych byly natomiast koszty wnoszonych
zaliczek przeznaczonych na koszty zdiz nieruchomgéci wspdélnej we wspdlnotach
mieszkaniowych, w ktérych gmina ma udziaty (0 15%).

W analizowanym okresie, czyli od 30. czerwca 206230. czerwca 2017 rokuzasizy
przyrost liczby lokali socjalnych w zasobie mieszikavym gminy spowodowat rozhiaosé
pomiedzy planowanymi wydatkami a zrealizowanymi w zaleeawestycji. W cagu 5 lat
liczba lokali socjalnych zwkszyta s¢ z 682 lokali do 782 lokali (dodatkowo 29 lokali
najmowanych jest na rynku i podnajmowanych na elsalcjalne, czyli w sumie lokali na te
cele jest 811) chozaktadano wzrost do 980 lokali.28zy poziom zrealizowanych wydatkow
inwestycyjnych spowodowat brak movosci realizacji wszystkich wyrokow aslowych
z prawem do lokalu socjalnego, w szczegéin@ obcego zasobu. Przy petnej realizaciji
zalazen Wieloletniego programu gospodarowania mieszkanmowgasobem gminy oraz
zasobem tymczasowych pomieszczae lata 2013-2017 w zakresie pokdzenia zasobu
lokali socjalnych praktycznie wszystkie wyrokjdowe z prawem do lokali socjalnych
zostatyby zrealizowane (brak realizacji 206 wyrokoa 30 czerwca 2017 - przyrost zasobu
lokali socjalnych o 198 lokali nszy od planu). Aby zrealizowawszystkie potrzeby
w zakresie lokali socjalnych, czyli uwzghiajgc rowniez liczbe gospodarstw domowych
oczekujcych na wskazanie lokalu socjalnego (276 gospodargaséb lokali socjalnych na
30 czerwca 2017 r. powinien wynésil264 lokale. Nisze nakiady na inwestycje
spowodowaty réwnie nizszz skak dziatan termomodernizacyjnych, co bezpednio
przetazyto sie na wyzsze koszty ogrzania budynkéw mieszkalnych.

Trzeba jednak podkreslié, ze skala prowadzonych dziatda remontowo-
inwestycyjnych w zasobie mieszkaniowym gminy bezpeednio uwarunkowana jest
poziomemsciggalnosci czynszu i opfat eksploatacyjnych z tytutu uméw ajmu lokali. Ze
wzgledu na niska odpowiedzialnGé czesci najemcow w zakresie terminowego
regulowania zobowizan za ustugi mieszkaniowe, a&¢ srodkow finansowych, ktore
planowano przeznaczy na prace remontowo-inwestycyjne, w rzeczywis§ai pokryta
koszty utrzymania lokali nalezacych do najemcow nieptagcych czynszu, w szczegolgo
uzytkownikéw lokali socjalnych. Starania gminy Dabrowa Gornicza w zakresie
stopniowego polepszania warunkdw zamieszkania najgow powinny by oparte na
odpowiedzialnej relacji wynajmujacy-najemca, tj. wynajmujacy ponosi koszty
remontowo-inwestycyjne zwekszajace jakos¢ zasobu mieszkaniowego, a najemcy
wywiazuja si¢ z obowhzkow zawartych w umowach najmu, w szczegoloi w zakresie
terminowego regulowania optfat za dostarczone ustugnieszkaniowe.
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9. Ocena poziomu czynszow za najem lokalu w réznych typach
zasobow, w szczegldlnosci ocena dotychczasowej polityki
czynszowej w mieszkaniowych zasobach gminy

Analize rynku najmu mieszkaw Dabrowie Gorniczej przeprowadzono w oparciu
o 55 ofert zamieszczonych na portalu internetowym otodonwpbfercie § zaréwno lokale
mieszkalne polone w blokach i kamienicach, jak réwaielomy jednorodzinne lub ich
czesci (w tym przypadku dotyczy to najgiej] wynajmu jednego pira domu).82% ofert
dotyczy lokali mieszkalnych patonych w budynkach wielorodzinnych, natomid€t%

w domach jednorodzinnych. W przypadku tej pierwggepysredni czynsz ksztattuje¢sha
poziomie29,48 zt/n%, w tej drugiej jest riszy i wynosi22, 42 zH/ni.

Srednia miesiczna stawka czynszu w catej bazie danych wy@8sl9 zHn?, przy
czym najwysza stawka tet4,44 zin?, a najnisza 16,25 zi/nt. Do powyszych stawek
czynszow dolicz§ zawsze naley optaty za media. D rozpetos¢ czynszow wynika ze
zréznicowanej oferty. Najwisze stawki czynszu wymagane sv lokalach w petni
wyposaonych i umeblowanych, patonych w tzw. apartamentowcach, czyli na osiedlach
zamknetych, strzeonych, z miejscami gatawymi lub postojowymi, w przypadkudbrowy
Gorniczej w budynkach nowych, oddanych diytku w 2016 r. W tym przypadkérednia
stawka czynszu ksztattujezsia poziomie43,05 z#/n%.

Poréwnujc te informacje z danymi dotygzymi cen transakcyjnych, mpoa ostranie
oszacows, ze okoto 15-20% mieszkasprzedawanych w danym roku na rynku pierwotnym
w Dabrowie Gorniczej jest naginie oferowana przez wieicieli na rynku najmu.

Najwigcej ofert dotyczy mieszka2 pokojowych (58,1%, ofert w bazie) i w dalszej
kolejnosci mieszka 3 pokojowych (23,6% ofert w bazieSrednie stawki czynszéw
zmniejsa sie wraz ze zwgkszapca Sic liczbg pomieszczé. Najdrazsze § mieszkania jedno
i dwupokojowe, ktérychsredni czynsz ofertowy wynosi nieco ponad 29 2Y/Tansze g
mieszkania wiksze, sktadace st z 3, 4 i wicej pokoi, ktorychéredni czynsz ksztattujecsi
na poziomie 24-25 zi/fn

Tabelal06. Struktura czynszow ofertowych na rynku najmu weeliézby pokoi

Wyszczegolnienie Udziat ofert Srednie stawki czynszéw ofertowych
Mieszkania 1 pokojowe 12,7% 29,75 ZA/m
Mieszkania 2 pokojowe 58,1% 29,44 ZAm
Mieszkania 3 pokojowe 23,6% 25,25 ZA/m
Mieszkania 4 i wicej pokoi 5,4% 24,05 zt/tn

Zrodio: otodom.pl

W oparciu o dogpne dane ofertowe néale przyja¢, ze najwecej lokali do wynajmu
oferowanych jest w dzielnicach Reden, Gotondg evazentrum miasta. Najwtej ofert jest
w dzielnicy Reden, tam zeczynsze s najwyzsze i ksztattuj sic na poziomie 33,63 zi/fm
Duzy wplyw map na to oferty w nowych budynkach, tzw. apartametmh, w ktorych
srednie czynsze wynoszponad 43 zHrh W pozostatych dzielnicach miasta, oddalonych od
centrum, ofert jest mniej, a czynsze wynpskoto 21-23 zH/rh
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Tabelal07. Struktura czynszow ofertowych na rynku najmu wegedkielnic

Wyszczegolnienie Udziat ofert Srednie stawki czynszow ofertowych
Centrum 14,5% 27,44 ztirh
Reden 30,9% 33,63 zi/irh
Gotondg 21,8% 27,72 ztirh
Zabkowice 10,9% 23,32 ziirh
Mydlice 7,2% 27,37 ztIrh
Korzeniec 7,2% 23,32 zt/rh
Ié]tgzz(i’rf)knice, Losig, Strzemieszyce, 7.2% 21.02 ZHirh

Zrodto: otodom.pl

W tabeli 108 zawarto porownanie czynszu ofertowegBabrowie Gorniczej z poziomem
srednich transakcyjnych stawek czynszu w innych ta@sw Polsce.

Tabela 108. Poziom czynszéw transakcyjnych na pngwa rynku wynajmu mieszka
w | kwartale 2017 roku w wybranych miastach w Pele zH/m

Wyszczegolnienie Czynsz transakcyjny
Biatystok 27,3
Bydgoszcz 23,9
Katowice 32,3
Kielce 22,5
Krakéw 31,1
Lublin 36,0
L6dz 25,4
Olsztyn 22,9
Opole 28,6
Pozna 32,4
Rzeszow 29,0
Szczecin 26,7
Gdaisk 36,0
Warszawa 46,3
Wroctaw 41,9
Dabrowa Gornicza czynsi%fzertowy

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Raportuytmiasji na rynku nieruchondoi mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2016 r., Narodowy Bankskip Warszawa wrzesie2017 oraz RCiWN.

Nieco inaczej ksztattuje gipoziom czynszéw w zasobie mieszkaniowym gminy.
Polityka czynszowa realizowana w zasobie mieszkeyno gminy opiera s bowiem na
nastpujacych instrumentach:

» stawce bazowej czynszu, na podstawie ktorej ustamnstawki czynszu na

poszczegolne lokale,

e obnizce czynszu na wniosek najemcylijgpetnia on kryterium niskiego dochodu,

e wsparcie najemcOw pomgc podmiotows poprzez wyptat dodatkow

mieszkaniowych oraz dodatkéw energetycznych,

» windykacji zalegtéci czynszowych i optat niezaleych od wiaciciela zasobu,
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* Programie utatwienia sptaty zadenia za gminne lokale mieszkalne osobom
znajdupcym sk w trudnej sytuacji materialnejzyciowej w formie swiadczenia
rzeczowego (zagbczego) na rzecz Gminy Dabrowa Gérnicza,

* Programie pomocy osobom zagpaym eksmigj (w latach 2013-2014).

Najistotniejszym instrumentem polityki czynszowest stawka bazowa czynszu. gen
za ustug mieszkaniow jest bowiem czynsz. Powinien on pokryiwkoszty tych ustug,
w szczegolnéci koszty eksploatacji oraz koszty utrzymania techmego. Zgodnie z ustaw
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobiengni o zmianie Kodeksu cywilnego
wiasciciel ustala stawki czynszu za imowierzchni aytkowej lokali, z uwzgjdnieniem
czynnikéw podwyszapcych lub obniajgcych ich warté¢ uzytkowa, a w szczegolriai:

» potozenia budynku,

» potozenia lokalu w budynku,

* wyposaenia budynku i lokalu w ugdizenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,

* 0golnego stanu technicznego budynku.
Stawka czynszu za lokal socjalny nie zmoprzekracza potowy stawki najmiszego czynszu
obowigzujagcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

W stosunkach najmu oprocz czynszu wynagoyjmaze pobiera jedynie optaty
niezalene od wiciciela, a w wypadku innych tytutdbw prawnych upraaypcych do
uzywania lokalu, oprocz opfat zazywanie lokalu, wiéciciel maze pobierd jedynie optaty
niezalene od widciciela. Optaty niezalae od widciciela mog by¢ pobierane przez
wiasciciela tylko w wypadkach, gdy korzysiay z lokalu nie ma zawartej umowy
bezpdrednio z dostawecmediow lub dostawgcustug.

Zgodnie z Zargdzeniem Nr 210.2015 Prezydenta Miastgbhidwy Goérniczej z dnia
25 marca 2015 r. w sprawie okienia wysokéci stawek czynszowych za najem lokali
mieszkalnych, socjalnych i tymczasowych pomiesacgmwka bazowa czynszu za 1 m?2
powierzchni aytkowej lokalu mieszkalnego od 1 sierpnia 2015 rokunosi 8,38 zH/miegc.
Stawlke czynszu najmu lokalu mieszkalnego ustaka i oparciu o stawk bazowa przy
uwzgkdnieniu kwotowych warti czynnikdw obniajgcych i podwyszapcych (tabela 109).
Stawka minimalna czynszu za 1 m? powierzchaytkowej lokalu mieszkalnego wynosi 3,60
zt/miesgc. Stawka czynszu za lokal socjalny i tymczasowenipezczenie wynosi 50%
stawki najniszego czynszu obowdujacego w mieszkaniowym zasobie gminy, tj. 1,80 ZH/m
mieskcznie.
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Tabela 109. Czynniki wptywaje na obnienie stawki czynszowej

% obniki
Lp. | Czynniki wptywajce na obrienie stawki czynszowej w stosunku do | Wartas¢ kwotowa
stawki bazowej
1 Brak tazienki *1/ lub wc *2/ 5 0,42 zt
2 Wspdlna tazienka lub wc 5 0,42 zt
3 Brak gazu 5 0,42 zt
4 Brak centralnego ogrzewania *3/ 5 0,42 zt
5 Brak cieptej wody zytkowej 3 0,25 zt
6 Stan techniczny budynku *4/ 5 0,42 zt
7 I\/.Il-eszkanle w suterenie lub o wysagkomniejszej 5 0,42 71
niz 220 cm
8 Mieszkanie zélepa kuchng 2 0,17 z
9 Potazenie budyr]ku. poza oflsem geodezyjnym 5 01721
003 Dybrowa Gornicza
10 M|eszkan|e_ na parterze w budynkach z ponadgedn 5 0,17 21
kondygnacj
11 Brak windy powyej 4-go pétra 2 0,17 zt
12 Brak loggii lub balkonéw o powierzchni ptyty paoh1 n3 2 0,17 zt
Usytuowanie co najmniej 1-go pokoju od strony linii
13 |tramwajowej, torow kolejowych, linii wysokiego napia - 2 0,17 zt
w odlegtaci do 50 m. Przy szybie windy lub zsypu dmaieci

*1/ przez lazienk rozumie s} wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie poskgdajstate instalacje:
wodochgowo — kanalizacyjm cieptej wody dostarczanej centralnigdb z uradzen zainstalowanych w lokalu
lub inne umaliwiajace podiczenie wanny, baterii, piecykapielowego.

*2/ przez wc rozumie gidoprowadzoa do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia ingfglavodochgowo —
kanalizacyjm umazliwiajaca podhczenie muszli sedesowej lub sptuczki, dotyczy tadawc przynalenego do
lokalu polazonego poza nim na tej samej kondygnacji.

*3/ c.0. — dotyczy ogrzewania eneggiieplm dostarczamz elektrocieptowni lub cieptowni i kottowni lokajsh
/osiedlowych i domowych/.

*4/ bez wykonanego docieplenia minimum wszystkigian ostonowych lub dwdclécian z docieplonym
stropodachem ostatniej kondygnacji lub dwécian z docieplonym stropodachem

Zrodto: Zaradzenie Nr 210.2015 Prezydenta MiastgbBwy Goérniczej z dnia 25 marca 2015 r. w sprawie
okreslenia wysokdci stawek czynszowych za najem lokali mieszkalnysbgjalnych i tymczasowych
pomieszcza.

Okreslono réwniez 1 czynnik wplywajcy na podwyszenie stawki czynszowej (0 5%,
tji. o 0,42 z#/n}) dla mieszka w budynku, w ktérym znajduje sidzwig osobowy (za
wyjatkiem lokali pota@zonych na parterze).

Nalezy stwierdzé, ze wigciciel zasobu mieszkaniowego gminytibowa Gornicza
wiasciwie okrelit czynniki réznicujgce wartd¢ uzytkowsa oraz zgodnie z ustawokreslit
poziom czynszu na lokale socjalne.

Wiasciciel maze podwyszy czynsz albo inne optaty zazywanie lokalu,
wypowiadagc jego dotychczasaw wysoka&¢, najp&niej na koniec miegca
kalendarzowego, z zachowaniem termindbw wypowiedzeRodwyka w wyniku ktorej
wysoka¢ czynszu albo innych optat zazywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastpuje z poziomu wiszego ni 3% wartdci odtworzeniowej lokalu mie nasipi¢
w uzasadnionych przypadkach, tj.:
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» jezeli wiasciciel nie uzyskuje przychodoéw z czynszu albo innypptat za gywanie
lokalu na poziomie zapewnigym pokrycie wydatkow zwzanych z utrzymaniem
lokalu, jak réwnie zapewniajcym zwrot kapitatu i zysk (nie dotyczy lokali
socjalnych), wowczas poduke pozwalajca na osigniccie tego poziomu uwa Sk
za uzasadnian o ile migci sie w granicach:

0 zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie ¥gyym ng:
= 1,5% naktadéw poniesionych przez vdeiela na budow albo zakup
lokalu lub
= 10% nakladéw poniesionych przez wdmiela na trwatle ulepszenie
istniejgcego lokalu zwgkszapce jego wart& uzytkows
— a do ich petnego zwrotu;
0 godziwy zysk.

» podwyka czynszu albo innych optat zaywanie lokalu nagpita w wysokdgci
nieprzekraczacej w danym roku kalendarzowymndredniorocznego wskaika
wzrostu cen towardow i ustug konsumpcyjnych ogotem peprzednim roku
kalendarzowym.

Podwyzszanie czynszu albo innych optat zgwanie lokalu, z wyjtkiem opfat niezatenych
od wigciciela, nie mae by dokonywane agciej niz co 6 miesjcy.

W zasobie mieszkaniowym gminygbBrowa Gérnicza w latach 2012-2013 podkiy
dokonywane byly kadego roku, odpowiednio o 10,4% i 28% (tabela 1HY). wysokiej
podwyzce dokonanej 1 wrdaia 2013 roku zasadnym byto oglsenie od podwiki
w kolejnym roku. Nasjpna podwyka miata miejsce 1 sierpnia 2015 roku, a stawkawaz
wzrosta 0 9,89%. Przez kolejne dwa lata stawkaWwazzzynszu pozostata bez zmian.

Tabela 110. Stawki czynszu oraz terminy dokonamiavggki

Warost Stawki czynszu [zH/fim-c]
Data w stosunku
Lata | dokonania . Pomieszcze lokale mieszkalne
St do ostatniej | Lokale nia
podwyzki [%] | socjalne R najnizsze| srednie |najwyzsze| Stawka
bazowa

2012 | 01.08.2012 10,40 1,80 1,80 3,6( 5,34 5,96 5,96
2013 | 01.09.2011 28,00 1,80 1,80 3,6( 6,883 7,83 7,63
2014 - 0,00 1,80 1,80 3,60 6,83 7,63 7,63
2015 | 01.08.2011 9,89 1,80 1,80 3,60 7,51 8,38 8,38
2016 - 0,00 1,80 1,80 3,60 7,51 8,38 8,39
2017 - 0,00 1,80 1,80 3,60 7,51 8,38 8,39

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gorniczej.

Ocena polityki czynszowej w obszarze stawek czywgzb dokonywana jest nie
poprzez recengjczestotliwosci podwyzek, ale poprzez ocemwysokaci czynszow w zasobie
jako % wartdci odtworzeniowej. Najwisze stawki czynszu w zasobie wynp$z38 zi/nf,
co stanowi w 2017 roku 2,93% wadtd odtworzeniowej (tabela 1118rednia stawka
w lokalach komunalnych wynosi 7,51 zfimj. 2,63% wartéci odtworzeniowej. Poziom
sredniej stawki za lokal komunalny jest zatem nidavienizszy niz 3% wartgci
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odtworzeniowej (8,57 zHRA), do ktérego gminy winny gtyé, co nalgy uzna za
odpowiednio realizowanw ostatnich latach politgkw zakresie stawek czynszowych.

Tabela 111. Stawki czynszu w lokalach z najmemzaa nieoznaczony jako % waito
odtworzeniowej*

Stawka % wartaci Stawka % wartaci Stawka % wartaci % wartaci
Lata cz.yrjszu odtworze- czyns_zu odtworze- cgynszu odtworze- Seling odtworze-

{722 niowej FIEHic niowej TR niowej bazowa niowej
2012 3,60 1,25 5,34 1,85 5,96 2,07 5,96 2,07
2013 3,60 1,23 6,83 2,33 7,63 2,60 7,63 2,60
2014 3,60 1,22 6,83 2,32 7,63 2,60 7,63 2,60
2015 3,60 1,18 7,51 2,47 8,38 2,76 8,38 2,76
2016 3,60 1,23 7,51 2,56 8,38 2,86 8,38 2,86
2017 3,60 1,26 7,51 2,63 8,38 2,93 8,38 2,93

*wyliczenia dokonano dla wskaika przeliczeniowego kosztu odtworzenia?jpowierzchni aytkowej

budynkéw mieszkalnych na drugi i trzeci kwartat ega roku wedtug wartei: 2012 r. — 3460 zt, 2013 r. —
3516 zt, 2014 r. — 3527 z}, 2015 r. — 3646 zt, 20163519 zt, 2017 r. — 3428 zt.
Zrodito: opracowanie wiasne.

Na potwierdzenie wiziwie prowadzonej przez gmirDgbrowa Gornicza polityki
czynszowej w zakresie stawki bazowej czynszuzmaorownie dokond& porownania
poziomu czynszu najmzego,sredniego i hajwyszego w zasobie mieszkaniowym gminy
Dabrowa GoOrnicza z innymi miastami bioymi udziat w monitoringu ptinformacje
0 mieszkalnictwie — wyniki monitoringu za 2015 (albela 112).

Tabela 112. Stawki czynszu za lokale mieszkalreswbach komunalnych na koniec grudnia

2015 roku (w zt na 1frmieskcznie)

Miasto Najnizsze Srednie Najwyzsze Socjalne
Krakow 3,08 5,80 7,87 1,54
Pozna 2,23 7,47 8,90 2,45
Rzeszéw 1,33 3,67 4,18 0,67
Zabrze 3,41 4,96 7,87 0,50
Chelm 1,16 2,49 3,84 0,76
Dzierzoniow 2,35 brak danych 4,23 0,55
Lebork 2,33 3,83 5,40 0,89
Pita 1,66 3,09 3,88 0,83
Stargard Szczeski 3,60 4,56 7,41 1,50
Brzeg Dolny 3,09 3,70 6,17 1,54
D¢bno 3,72 4,36 4,71 1,86
Sierpc 1,20 2,54 3,23 0,63
Srednia 2,43 4,36 5,64 1,14
Dabrowa Gornicza 3,60 7,51 8,38 1,80

Zrodto: ASM — Centrum Badai Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast piaggwych.

Z analizy poréwnawczej wynikae:

* poziom najriszych czynszéw w gbrowie Gorniczej w grudniu 2015 roku byt

jednym z najwyszych z analizowanych miast (v8zy byt tylko w Qbnie),
» $redni poziom czynszéw w Bbowie Gorniczej byt najwyzszy z analizowanych

miast,
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* najwyzsza stawka czynszu za najlepsze lokale w zasobstpoywata w Poznaniu
(8,90 zt/nt) oraz w Dybrowie Goérniczej (8,38 zi/A,

« stawka czynszu za lokal socjalny byta najgga w Poznaniu (2,45 zifin, Debnie
(1,86 z#/nf) i w Dabrowie Gérniczej (1,80 zi/A), przy sredniej z analizowanych
miast 1,14 z/rh

Wedtug danych Miejskiego Zaydu Budynkéw Mieszkalnych w dbrowie Gorniczej
w 2016 roku plan wplywéw z tytutu optat czynszowyeh lokale mieszkalne wynosit
11 086 791,16 zt, z czego przypis z lokali komugamwynosit 10 709 056,81 zi, a z lokali
socjalnych 377 734,35 zt. Przychody z tytutu czyiwezprzypis) wraz z mediami z lokali
komunalnych wynosity 16 774 858,62 zi, a kosztypdbatacji (w tym remonty) i media
wynosity 18 048 682,13 zt, co dawato niedobérodkéw piengznych na poziomie
1273 823,51 zt. Znagro gorsza jest sytuacja w przypadku lokali socjenyV 2016 roku
przychody z tytutu czynszéw (przypis) oraz medianesgity 1 570 912,41 zi, a koszty
eksploatacji (w tym remonty) oraz media stanowilwok 3511 811,87 zi, co dawalto
niedobdérsrodkow pieneznych na poziomie 1 940 899,46 zi.

Tabela 113. Wplywy z czynszéw za lokale mieszkalne

Lata
2012 2013 2014 2015 2016
Wplywy za lokale mieszk. z{{ 9568 381,40 10 434,665 11 253 979,33 10 836 912,92 10 709 056,81
Wptywy za lokale socjalne z 234 580,33 287 635,86 320 940,20 346487,38 364 601,5

Wplywy za pomieszczenia | ;9,9 g 17 128,80 17 128,80 15 141,60 13 132,80
tymczasowe zi

Razem: 9820 090,53 10 738 830{2B1L 592 048,33 11 198 541,90 11 086 791,16
Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w dbrowie Gorniczej.

Wyszczegolnienie

OT

Tabela 114. Przypis i wptaty rzeczywiste z tyhapmu lokali mieszkalnych
Lata
2012 2013 2014 2015 2016

Wyszczegolnienie

Zaktadane wptywy (przypis)
z tytutu najmu lokali 9568 381,40, 10 434 065,571 253 979,3310 836 912,9210 709 056,81
mieszkalnych (w zf)

Rzeczywiste wptlaty z
tytutu najmu lokali mieszk. 8 055 620,30 9021293,00 9577 136,41 897404y,9842 321,80
(w zi)

Poziomsciggalnosci czynszu 84,19% 86,46% 85,10% 82,81% 85,37%
Zaktadane wplywy (przypis)
z tytutu najmu lokali 234 580,33 287 635,86 320 940,20 346487,88 3646601,

socjalnych (w z})

Rzeczywiste wplaty Z tytulu | 44 07495 | 1725815 1925641 2078924 2187609
najmu lokali socjalnych (w z)

Poziomsciggalnosci czynszu 5,15% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
Zrodio: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gornicze;.

Przy obecnym poziomie czynszéw za lokale komungbneypis czynszu wraz
z mediami pokrywa 92,94% kosztow, co wskazuje naidaznd¢é w kolejnych latach
stopniowej podwyki czynszu do poziomu 3% waktm odtworzeniowej. W przypadku lokali
socjalnych przypis czynszowy wraz z mediami pokryjedynie 44,73% kosztéw, jednak
w tym przypadku sytuacja jest bardziej skomplikosjagdy: z jednej strony poziom czynszu
na lokalach socjalnych zale od najniszego poziomu czynszu na lokalu komunalnym,
a z drugiej strony przy czynszu na poziomie 1,8M%Zkciagalnd¢ czynszu wynosi jedynie
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6%. Zaradca zasobu wraz z slobiami pomocy spotecznej powinien zdiagnozéwezyczyny
tak dwego zjawiska ,wyuczonego nieptacenia za ustugi mkasiowe”. W 2016 roku
rzeczywiste wptaty z tytutu najmu lokali mieszkath stanowity 85,37% zaktadanych
wptywow (przypis).

Zwigkszeniesciggalnaici czynszow, w szczegolldo w lokalach socjalnych dulzie
jednym z rekomendowanych dziatapolityki mieszkaniowej w Bbrowie Gorniczej.
Rozwigzania poprawiace sytuagj powinny zosta wypracowane przy wspotudziale ddu
Miejskiego, Miejskiego Zamdu Budynkow Mieszkalnych oraz Miejskiegagrodka Pomocy
Spoteczne.

Analizujagc zrédia srodkdw na utrzymanie zasobow komunalnych vgbidwie
Gorniczej za 2016 rok obok optat za lokale miesz&a{81,76%), naly stwierdzé, ze
w 9,71% stanow je wyptacone dodatki mieszkaniowe oraz przyznastagia 8,53% (tabela
115). Srednia stawka czynszu na lokalach komunalnych wiyidsl zt/n?. Przy srednim
czynszu na poziomie 3% waéth odtworzeniowej, tj. 8,57 zHm(wzrost o 14%)rodki na
utrzymanie zasobéw mieszkaniowych moglyby pochod@Edynie z optat za lokale
mieszkalne i przyznane dodatki mieszkaniowe (pratozeniu utrzymania poziomu
sciggalnaici). Na tle analizowanych w monitoringu miast paely 100 tys. mieszkaedw
w 2015 roku w [@browie Gérniczej o wiele wtcejsrodkow na utrzymanie zasobow pochodzi
z samych optat za lokale mieszkalne.

Tabela 115Zr6dta srodkéw na utrzymanie zasobow komunalnych

. z optat za lokale dodatki . Inne/ z optat za lokale
ogo6tem . . ) dotacje )
mieszkalne mieszkaniowe uzytkowe

Lata ztm? | [z/m? zHm?/ zH/m?/ zH/m?/

[ rok] [ rok] %] [ rok] %] [ rok] %] [ rok] %]
2012 90,84 68,76 75,69 9,11 10,08 12,97 14128 0 0
2013 97,38 77,38 79,46 9,61 9,87 10,39 10/67 0 0
2014 111,21| 89,62 80,59 12,1p 10,90 9,417 8,h1 0 0
2015 108,86 | 94,14 | 86,48 11,76 | 10,80 2,96 2,72 0 0
2015
masta | 4074 | 5484 | 51,06 9,96 zZlimiirok  9,27% 426 | 3966

pow. 100 tys.
ludnasci

2016 122,34] 100,02 81,760 11,88 971 1044 853 d 0

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w §browie Gorniczej oraz ASM — Centrum BadiaAnaliz
Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych.

Reasumujc, w kolejnych latach poziom czynszu powinien uwdglat zmiany
kosztéw utrzymania zasobéw mieszkaniowych, w sz@lne§ci cen ustug mieszkaniowych
dostarczanych do nieruchoktd oraz niezbdnych nakladéw na remonty zasobu.
W przyszigci, na skutek konieczioi przeksztatce dotychczasowych lokali komunalnych
0 najnizszej jakdci na lokale socjalne, powinna wzrgénminimalna stawka czynszu na
lokale mieszkalne, co stworzytoby tiovos¢ niewielkiej podwyki stawki czynszu
w lokalach socjalnych i tymczasowych pomieszczédniac
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Drugim instrumentem polityki czynszowej jest stosowe pomocy podmiotowej dla
0s6b o niszych dochodach poprzez okregasbnizke czynszu. Zgodnie z ustgve ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i oame Kodeksu cywilnego wiaiciel
zasobu mge na wniosek najemcy, w oparciu 0 postanowieniavaéhorganu stanowcego
jednostki samordu terytorialnego, stosowakreslone obniki czynszu naliczonego wedtug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcéw o niskich doablodObniki takie mog
by¢ udzielane najemcom, ktoryctiedni dochdod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu ckoeego w uchwale, a kwota oliki powinna by
zroznicowana w zabenosci od wysokdci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.
Obnizki udziela s¢ najemcy na okres 12 miesy. W przypadku gdy utrzymagy sk niski
dochdéd gospodarstwa domowego to uzasadniasciglal, na wniosek najemcy, me
udziela& obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomngemsie.

Gmina Dbrowa Gornicza realizuje ustawowy obgmék stosowania obiek
czynszow dla gorzej sytuowanych najemcow w zasobfgodnie z Uchwat
Nr XXXVII/737/14 Rady Miejskiej w Dbrowie Gorniczej z dnia 14 maja 2014 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchagtzch w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
tymczasowych pomieszaze z wnioskiem o obrke czynszu naliczonego wedtug
obowigzujacych stawek mag wysktpowa najemcy lokali wchodgych w  skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, w przypadku gdy staveizawa czynszu odpowiadbedzie
co najmniej 2,5% wskaika przeliczeniowego kosztu odtworzenia P mowierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Obecnie stawka bazawlpowiada 2,93% wasdci
odtworzeniowej, zatem istnieje mwwvos¢ wyskpowania 0 czasoav obnizke czynszu.
Najemca ubiegagy Sk 0 obnike czynszu jest zobowzany do ziégenia wniosku o jej
przyznanie. Stawka czynszu najmu lokalu mieszkanegre by na wniosek najemcy
obnizona w nasipujacy sposoéb:

* w przypadku gospodarstwa jednoosobowego:

0 0 50%, gdy dochod najemcy nie przekracza 125% isgej emerytury
obowigzujacej w dniu zt@enia wniosku,

0 0 40%, gdy dochod najemcy nie przekracza 150% isgej emerytury
obowigzujace] w dniu zt@enia wniosku,

o 0 30%, gdy dochdod najemcy nie przekracza 175% isxe] emerytury
obowigzujace] w dniu zt@enia wniosku,

0 0 10%, gdy dochdd najemcy nie przekracza 200% is%aj emerytury
obowigzujacej w dniu zt@enia wniosku.

* w przypadku gospodarstwa wieloosobowego:

0 0 50%, gdy dochéd w przeliczeniu na jednego cziomjaspodarstwa
wieloosobowego najemcy nie przekracza 75% nsp@] emerytury
obowigzujagcej w dniu zt@enia wniosku,

0 0 40%, gdy dochdéd w przeliczeniu na jednego cziomgaspodarstwa
wieloosobowego najemcy nie przekracza 100% psgpej emerytury
obowigzujagcej w dniu ztaenia wniosku,

o o0 30%, gdy dochéd w przeliczeniu na jednego cziomaspodarstwa
wieloosobowego najemcy nie przekracza 150% wnsgej emerytury
obowigzujacej w dniu zt@enia wniosku,
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0 0 10%, gdy dochdéd w przeliczeniu na jednego cziomgaspodarstwa
wieloosobowego najemcy nie przekracza 180% wnsgej emerytury
obowizujacej w dniu zt@aenia wniosku.

W 2016 roku czynsz obimno 437 najemcom, co spowodowato zmniejszenie
przychodow z tytutu najmu lokali mieszkalnych o ked97 776,40 zt w skali roku.
W pierwsze] potowie 2017 roku ol#ki czynszu na wniosek najemcoéw pomniejszyty
przychody o kwaf 58 151,52 zt.

Trzecim instrumentem polityki czynszowej jest wgipamajbiedniejszych najemcow
pomog podmiotovy poprzez wyptat dodatkdw mieszkaniowych oraz dodatkow
energetycznych. Na mocy ustawy z dnia 21 czerwdH 20 o dodatkach mieszkaniowych
dodatek mieszkaniowy przystuguje najemconigiesredni mies¢czny dochdéd na jednego
cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 wrugsipoprzedzacych da¢ ztozenia
wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego nieelparza 175% kwoty najsze]
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% ksyoty w gospodarstwie
wieloosobowym, obowgizujacej w dniu ztaenia wniosku. Jeeli sredni miesgczny dochdd na
jednego cztonka gospodarstwa domowego jestsmy a kwota nadwii nie przekracza
wysokasci dodatku mieszkaniowego, natgy dodatek mieszkaniowy ol#ai sk o t¢ kwote.

Drugi warunek, jaki trzeba spetpito uzytkowanie lokalu o odpowiedniej powierzchni
uzytkowej. Normatywna powierzchniazytkowa lokalu mieszkalnego, w przeliczeniu na
liczbe cztonkdw gospodarstwa domowego niezeprzekracza

« 35nt-dlal osoby,

* 40 n? —dla 2 osdb,

« 45 n? —dla 3 osdb,

« 55 n?—dla 4 osbb,

+ 65 n?—dla5 osdb,

+ 70 nt —dla 6 0s6b, a w razie zamieszkiwania w lokalaszkalnym wikszej liczby

0s0b dla kadej kolejnej osoby zwksza s¢ normatywn powierzchng lokalu o 5 m.
Dodatek mieszkaniowy przystuguje, gdy powierzchaigtkowa lokalu mieszkalnego nie
przekracza normatywnej powierzchni ccegj niz:

* 30% albo
*  50% pod warunkiemze udziat powierzchni pokoi i kuchni w powierzchriytkowej

tego lokalu nie przekracza 60%.

Dodatkowo, od 1 stycznia 2014 rzytkownik lokalu mae otrzyma& zryczattowany
dodatek energetyczny, ktéry dotyczy odbiorcy Miveego energii elektrycznej. Zgodnie
z przepisami odbiogcwrazliwym energii elektrycznej jest osoba, ktérej pmsmo dodatek
mieszkaniowy w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy zadPl czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. 2017 poz. 180), ktora jesbrst umowy kompleksowej lub umowy
sprzeday energii elektrycznej zawartej z  przegsorstwem  energetycznym
I zamieszkuje w miejscu dostarczania energii eyekine]. Zgodnie z Obwieszczeniem
Ministra Energii z dnia 13 kwietnia 2017 r. w sprawvysokaci dodatku energetycznego
obowigzujacego od 1 maja 2017 r. do 30 kwietnia 2018 r. wgsbkryczattowanego dodatku
energetycznego wynosi:

» dla gospodarstw prowadzonych przez @ssdimotn - 11,22 zt miesicznie,
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» dla gospodarstw sktadgych s¢ z 2 do 4 0os6b - 15,58 zt miesknie,
» dla gospodarstw sktadgjych s¢ z co najmniej 5 oséb - 18,70 zt migsinie.
Problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowyimygDgbrowa Gornicza

jest niewielki odsetek najemcow lokali korzysgtajch z pomocy w formie wyptat dodatkow
mieszkaniowych. W 2015 roku dodatek pobierato 1378 @mcow, podczas gdy problem
Z biezgcym regulowaniem czynszu najmu i optat niezajeh od wiciciela miato 83,1%
0gotu najemcow w zasobie (tabela 116). W 2016 rgkayznano 5171 dodatkow
mieszkaniowych dla najemcéw gminnych, co przy zahiu, ze dany najemca korzysta
z dodatku przez caly rok daje liczk#31 najemcow korzystgjych rocznie z tej formy
wsparcia. W sumie w 2016 roku wyptacono najemcorsokza mieszkaniowego gminy
dodatki mieszkaniowe na kwptl 317 374,32 zi, a w pierwszym potroczu 2017 roku
566 150,18 zt. Niewielki odsetek najemcow lokalrkgstapcych z pomocy w formie wyptat
dodatkow mieszkaniowych me wynika z: przekroczonego normatywu powierzchniowego
zajmowanego lokalu, przekroczonego poziomu agsmiych dochoddéw, braku eti
regulowania chéy czsci kosztow utrzymania lokalu w przypadku otrzymauiaedatku
mieszkaniowego (dodatek pokrywa do 70% kosztéw #Kikalalnych), niewiedza o tej
formie pomocy, nieaft do korzystania z pomocy spotecznej. Rparzdcy zasobu ddzie
zdiagnozowanie przyczyny tego stanu rzeczy i goejodpowiednich dziafa

Tabela 116. Liczba i kwota wyptaconych dodatkéwsmkianiowych ogétem oraz w zasobie
mieszkaniowych gminy
Wyszczegolnienie 2012 2013 2014 2015

Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych ogétem 16 524 16 477 16 097 14 587
Odsetek mytkownikéw mieszka ogétem pobieragych
dodatek mieszkaniowy*

Kwota wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych ogétem3 685 644| 3782293 3973275 3510784

Srednia kwota dodatku mieszkaniowego ogétem 223 230 247 241
Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w
zasobie gminy

Odsetek wytkownikéw zasobu gminy pobierapcych
dodatek mieszkaniowy*

Kwota wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w
zasobie gminy

2,8% 2,8% 2, 7% 2,4%

5837 5603 6 007 5754

12,4% 12,0% 13,4% 13,7%

1348440 136043] 1599532 1443972

Srednia kwota dodatku mieszkaniowego w zasobie gminy 231 243 266 251
Liczba lokali w zasobie mieszkaniowym gminy 3921 3903 3725 3502
Liczba lokatoréw zalegagych z optatami za mieszkania 3 615 2736 2538 2911
Odsetek lokatorow zalegajcych z optatami za

92,2% 70,1% 68,1% 83,1%

mieszkania
*dodatek wyptacany jest przez 6 miggi. Przygto, ze uzytkownik lokalu pobiera dodatek mieszkaniowy przez
caly rok.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Darlyakalnych GUS oraz danych Miejskiego Zgim
Budynkéw Mieszkalnych w BEbrowie Gdrniczej. o zalegioiach w optatach.

Nalezy mie¢ na wzgédzie, ze dodatki mieszkaniowe gsbardziej skutecznym
narzdziem polityki mieszkaniowej, nikonieczné¢ dostarczania lokali socjalnych. Oferta
pomocy w formie dodatkbw mieszkaniowych powinn& Bkierowana w szczegolém do
gospodarstw domowych, ktére zaczynajpie¢ problemy z regularnym pokrywaniem
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wydatkéw mieszkaniowych. W zezku z tym w ramach polityki mieszkaniowej wskazane
bedzie wypracowanie systemu monitorowania zasobow szkemiowych (zaréwno
komunalnych, jak i pozostatych) pod wgdém wychwytywania tego typu gospodarstw
domowych w celu szybkiej reakcji polege¢j na zdiagnozowaniu problemu i prébie
wskazania najlepszego dziatania, dopasowanegortegdagospodarstwa domowego.
Czwartym instrumentem polityki czynszowej jest odpenia procedura
windykacyjna wobec najemcow zaleg@jch z optatami. MZBM w celu zmniejszenia
zadtwen czynszowych podejmuje dziatania w zakresie windjikarzedgdowej polegajce
na:
- dokonywaniu analizy w zakresie nah@ici w celu sporzdzenia wykazu dinikow
[lgljalyth w [ptitlTh [T11z081;
- przeprowadzeniu rozmowy z najemtub bytym najemg, z ktorej sporzdza s¢
protokét (kope spisanego protokotu otrzymuje najemca), z ugdigieniem:
- lytulljirodlill1jimljatkow(j [1jiml[y orl [ willko§ 1 milTTk[Til]
ilosliolob [TmilITkltylh w lok[Tu [pod[Tilm okr(Tu [Tmil TTkiw[Ti[]
- przyczyn powstania zai®s(i;
- mozliwosliubilglTillli¢ o dod[t'k mil [Tk Tiowy;
- ildywidu10Tj (Tmil Ty mi Tk D Tm GG Dw [Tnd (LT ptte (Tdhuz(Til]
- mozliwos[i ubilglTillli¢ o pomo Il IMOP[}
- propoly(ji [ptity [Tdluz[Tillw r(t[Th i [TWlr[ilJporolumilTilllub ugody;
- wpisywaniu dinikbw do Rejestru Dinikdw za pérednictwem biura informaciji
gospodarczej, z ktérym MZBMh[1[Tw/ttg [folow[§ umowe;
- sporzdzaniu i wysylaniu wezwa do zaptaty oraz prowadzeniu korespondencji
z dtwznikami w sprawie splatyldtuz/[Ti[]
- [Iwilr(Tiu uktfdoéw r(t1ylh [god[il1[1Ulhw(tg Ridy Mi(j(ki(j;
- [Iwilt[Tiu porolumilh [godlil[IUl hw(ig Rl dy Miljkilj;
- przygotowaniu i przestaniu wezwado dhwnikébw z informacy o koniecznéci
wypowiedzenia umowy najmu w zyzku z brakiem wptat po wystosowaniu wezwa

do [Tptity;
- wypowild[Tiu uméw [1jmu;
- gromadzeniu informacji o dhmikach, w tym najemcach i innych osobach

wipotodpowildlil1ylh [TITTTd[Th ogdllylh [T Tduz Til;

- przygotowywaniu dla Kancelarii Prawniczej kompletdokumentow w celu
wyegzekwowania roszcadinansowych na drodzedowej,

- przygotowywaniu dla Kancelarii Prawniczej kompletdokumentow w celu
skierowania na dragpostpowania gdowego sprawy o eksmgsr lokalu.

MZBM prowadzi take dziatania poprzez windykacgadows, w szczegolngi polegajgce na:

- wysigpieniu do gdu z powddztwem o zaptat przeciwko dtinikowi oraz
doprowadzenie do uzyskania prawomocnego tytutu wglkwzego (nakaz zaptaty,
wyrok, ugodl);

- wysfgpieniu do gdu z powddztwem o eksmgsjprzeciwko dianikowi oraz
doprow [ d[ TTilldo ulylk[Tillpriwomo! 11 go tytulu wykolTw[TTgo (wyrok);

- wyltolowl[ liu do dtuzlik[lwlIw[h prildlgdowylhiprll1dlg Tkulyjlylh;

- kierowaniu wnioskéw do komornika, w celu prowadzeagzekucji komorniczej.
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W 2016 roku skierowano domdu 572 pozwy i uzyskano w tym czasie 564 orzeczenia
Udzielono rownie 22 pozwolenia rozigenia zalegtéci na raty. Wszystkie te dziatania
windykacyjne niestety okazaly esimato skuteczne, w szczego6dod w odniesieniu do
najemcow socjalnych. Dlatego ztew dalsze procesy gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy mugzzost& réwniez wtaczone staby pomocy spotecznej w celu
zdiagnozowania tej sytuaciji.

Dodatkowym instrumentem zgdanym 2z prowadzaen polityka czynszow jest
Program ufatwienia sptaty zadknia za gminne lokale mieszkalne osobom znaggu)j sk
w trudnej sytuacji materialnejziyciowej w formieswiadczenia rzeczowego (zeggtzego) na
rzecz Gminy Dabrowa Gornicza. W roku 2016 do odpnamia diugu przyspito jedynie
6 o0séb, ktore odpracowalyadznie 15 428,43 zi. W pierwszej potowie 2017 roku
odpracowano dtug w kwocie jedynie 1 827 zt. Dziaaego instrumentu w kolejnych latach
trzeba ledzie znaczco wzmocné oraz rozszerzy katalog czynngci w ramach pomocy
socjalnej.

Wsparciem dla os6b mggych problem z regulowaniem comigsinych optat za
mieszkanie byt rowniew latach 2013-2014 Program pomocy osobom zagrym eksmisj
(Uchwata Nr XXII11/461/13 Rady Miejskiej w Ebrowie Gorniczej z dnia 30 stycznia 2013 r.).
Program adresowany byt do 0sob i rodzin, ktore wily. bezrobocia, dtugotrwatej choroby,
niepetnosprawriei, wielodzietndci, samotnego wychowywania dzieci, niskich dochodéw
znalazty st w trudnej sytuacjizyciowej i materialnej, a w zwezku z tym byly zagroone
utrag lokalu mieszkalnego znajdigego s¢ w mieszkaniowym zasobie gminy z powodu
powstania zalegkwi czynszowych. Sposobem pomocy byto: umorzenigotznaleznosci
gtéwnej, sptata wyliczonej eci naleznosci gltdwnej w ustalonych ratach, umorzenie odsetek
lub ich czsci od nalenasci gldwnej, umorzenie pozostatych naiesci lub ich czsci (koszty
postpowania gdowego i inne). Warunkiem przysienia do programu byto:

* posiadanie zad#enia z tytutu aywania lokalu na dziewejscia wzycie uchwaty,
* ziozenie, w terminie 6 miesty od daty wejcia w zycie uchwaty, wniosku

0 przysgpieniu do programu przez osplub rodzirg posiadajca tytut prawny do

lokalu, lub zajmujca lokal bez tytutu prawnego lub oczekeg na przystugujcy lokal

socjalny, zamienny dulz tymczasowe pomieszczenie wraz 2z wymaganymi
dokumentami potwierdzagymi dane do rozpatrzenia wniosku,

* potwierdzenie przez dhnika wyliczonej kwoty zalegkei na dzié wejscia w zycie
uchwaty,

* wyrazenie zgody na przeprowadzanie wywiadésvodowiskowych w celu
potwierdzenia sytuacji materialnej i rodzinnej,

* wywigzywanie s¢ z obowizku przestrzegania regulaminu pgitku domowego,

* wyrazenie zgody na wspolpracz przedstawicielami instytucji bigecych udziat

w realizacji programu w celu pomocy w wyaywaniu s¢ z zawartego

porozumienia,

* wyrazenie zgody na po¢lfie pracy socjalnej lub innej formy zatrudnieniaceiu
poprawy sytuacji finansowej,

 wyrazenie zgody na udzielenie pomocy w zakresie poragaic prawnego
i psychologicznego,
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* wyrazenie zgody na zamianmieszkania obecnie zajmowanego na mieszkanie

socjalne lub lokal o gorszym stanie technicznyrh,dunniejszej powierzchni.
Pomocy udzielano w nagtujgcej formie:
e rodziny, ktérych dochdéd za okres 12 méesi poprzedzacych ziazenie wniosku na
jednego czlonka gospodarstwa domowego byt niekszy niz 550 zt (650 zi
w gospodarstwie jednoosobowym) — spilata iredéci gldwnej w ratach w wysokoi
5% dochodu przez okres maksymalnie 36 ma@siumorzenie odsetek, pozostatych
kosztow i pozostatej eici (niesptaconej) naimosci gtownej,
* rodziny, ktorych dochdd za okres 12 méesi poprzedzacych ziazenie wniosku na
jednego cztonka gospodarstwa domowego wynosit ddZ%lo 1 280 zt (651 zt do
1 360 zt w gospodarstwie jednoosobowym) — splataznesci gtdwnej w ratach
w wysokaci 10% dochodu przez okres maksymalnie 36 reogsiumorzenie odsetek,
pozostatych kosztow i pozostateiéei (niesptaconej) naimosci gtdwnej,
* rodziny, ktorych dochdéd za okres 12 méesi poprzedzacych ziazenie wniosku na
jednego czionka gospodarstwa domowego wynosit @811zt do 1 680 zt (1 361 zt
do 1 840 zt w gospodarstwie jednoosobowym) — spizdizenia w ratach
w wysokaci 10% dochodu przez okres maksymalnie 36 rdgsi umorzenie
pozostatej cgsci po tym okresie.
Najemcy rozpoadi sktadanie wnioskow od wagia w zycie Uchwalty tj. od dnia 21.03.2013
r. Ostatnia Komisja w sprawie opiniowania zdoych wnioskow odbyla siw dniu
24.04.2014 r. Do Programu przysito 357 osob, ktore otrzymaly pozytywne decyzje
Komisji. Lacznie zaksigowano umorzenia 71 osobom na kyv@t007 472,11 zt.

W 2016 roku zastosowane przez geigbrowa Gornicza instrumenty podmiotowe
skierowane do najemcéw majych problem z regulowaniem optat za najem lokafkrety
sic kwota 2663 415,95 z, a w pierwszym poétroczu 2017 rdwoty 1 893 116,35.
Szczego6lowe sumaryczne zestawienie kosztow posaesehy instrumentéw wsparcia
prezentuje tabela 117.

Tabela 117. Zestawienie kwotowe instrumentow wsgpanc ramach polityki czynszowej
realizowanej w zasobie mieszkaniowych gmingrbwa Gornicza

Wyszczegolnienie 2016 1.01-30.06. 2017
Kwota odpracowania diugu 15 428,43 1 827,00
Umorzenie nalenosci 153 796,02 28 556,41
gg(;:éznle w ramach Programu pomocy osobom zagrom 779 040,78 1228 441,24
Dodatki mieszkaniowe 1317 374,32 556 150,18
Obnizka czynszu 397 776,40 58 151,52
Razem 2 663 415,95 1893 116,35

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w gbrowie Gornicze;.

Reasumujc, polityka czynszowa w odniesieniu do stawek szgmvych prowadzona
jest w sposoéb racjonalny i ekonomicznie uzasadni®mnimo maliwosci obnizki czynszu
na wniosek najemcy edacego w niedostatku, systemu dodatkdw mieszkaniowych
mozliwosci odpracowania diugu, nadal istotnym problemem egpgpdarowaniu zasobem
mieszkaniowym gminy Bbrowa Gornicza $ zalegidci czynszowe oraz z tytutu opfat
niezalenych od wiaciciela. Niestety, w diej mierze zjawisko t@wiadczy o ,wyuczonej
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bezkarnéci” czesci najemcéw w zakresie realizacji ustawowego olalui wnoszenia opfat
za najmowany lokal. Problem ten wymaga jednajbstego zdiagnozowania pragistej
wspotpracy Miejskiego Zageu Budynkéw Mieszkalnych, Miejskiego s@dka Pomocy
Spotecznej, Powiatowego Wau Pracy i wykorzystaniu potencjalu organizacji
pozaradowych. Niski odsetek o0sOb korzystaych z dodatku mieszkaniowego neo
wynika¢ ze zilej alokacji gospodarstw domowych w zasobie, zajmowanie lokali
o nadnormatywnej powierzchni, o ktérej mowa w ustaw dodatkach mieszkaniowych.
Niestety, obecnie w strukturze organizacyjnej padmi zaradzapcego zasobem
mieszkaniowym gminy Bbrowa Gornicza (MZBM) nie wyspuje zadna jednostka
organizacyjna zajmaga s¢ zamiam lokali. Problem ten wymaga przeprowadzenia
szczego6towego monitoringu liczby oséb zamiesabygh lokale oraz rozpogeia procesu
stopniowej zamiany lokali, tak aby dane gospodarstamowe najemcy zamieszkiwato lokal
adekwatny do stanu liczbowegaytkownikéw, co z jednej strony spowoduje #wosé
ubiegania si 0 przyznanie dodatku mieszkaniowego, a z drugreng obniy mieskczne
koszty utrzymania lokalu. Dziatania te mogf& Sie receps na terminowe regulowanie optat
za ustugi mieszkaniowe.
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10. Ocena dotychczasowego zarzadzania mieszkaniowym zasobem -
koszty i efekty zarzadzania przez Miejski Zarzad Budynkow
Mieszkalnych w Dabrowie Gorniczej

Zasobem mieszkaniowym gminy gbrowa Gornicza zasrlza Miejski Zarzd
Budynkow Mieszkalnych w Bbrowie Gorniczej. Zgodnie z UchwgaNr VII/100/11 Rady
Miejskiej w Dgbrowie Gorniczej z dnia 26 maja 2011 r. w sprawedania Statutu
Miejskiemu Zaradowi Budynkow Mieszkalnych w &browie Gorniczej. Miejski Zaeg
Budynkow Mieszkalnych w Bbrowie Gorniczej, jest samadowym zakladem bugtowym
stanowicym jednostk organizacyjn Gminy Dgbrowa Gornicza.

Podstaw gospodarki finansowej Zaktadu jest roczny planafisowy obejmucy
przychody, koszty i inn@bcigzenia, starkrodkow obrotowych, stan naleosci i zobowhzan
na pocztek i koniec okresu oraz rozliczenia z betém. Przychodami Zaktadu nmply¢:

 wplywy zwigzane ze swiadczonymi przez Zakiad ustugami zzanymi

z administrowaniem, zagdzaniem nieruchon$giami w zakresie obejmagym najem

i dzierzawe skiladnikbw majtkowych odpowiednio Skarbu Rstwa lub jednostek

samorzadu terytorialnego oraz innych uméw o podobnym ckiarae;

* prowadzenie administracji zleconej, a w szczeg@ndkompleksowej obstugi
wspolnot mieszkaniowych.

Celem dziatania Zaktadu jest bige i nieprzerwane zaspokajanie potrzeb lddno
zapewnienie #ytkownikom lokali optymalnych warunkow mieszkaniastly poprzez
wiasciwg eksploatag zasobdw mieszkaniowych, utrzymanie $eiavego stanu technicznego
zasobéw, administrowanie lokalanmiytkowymi, §wiadczenie zleconych odptatnie ustug oraz
ustugi gospodarcze.

W zakresie eksploatacji zasobow mieszkaniowychemériatania Zaktadu jest ngstijacy:
e ustugi zwihzane z administrowaniem, zadzaniem nieruchongiami w zakresie
obejmujcym najem i dzierawe sktadnikbw majtkowych;
* przyjmowanie budynkow do eksploatacji i zgodne zepisami ich zasiedlanie;
* utrzymanie czyskxi i porzadku oraz bezpiecastwa ppa. w budynkach i ich
otoczeniu;
» zapewnienie mieszkaom maliwosci korzystania z niezldnych ustug komunalnych

(wodochgi, kanalizacja, gaz, dostawa c.o. i c.w.u., itp.);

e obstuga administracyjna zasobéw mieszkaniowych;

* wykonywanie decyzji organéw administracji terenoveijtyczcych zaradzanych
obiektéw i terenow;

* zapewnienie nadzoru technicznego nad budynkanzgdaeniami technicznymi;

e akumulowanie srodkéw finansowych niezlinych dla zaspokojenia potrzeb
remontowych;

e zapewnienie wykonawstwa robot remontowych oraz gushytowych na rzecz
mieszkacow;

* inne zlecone odptatnie czyndmd administracyjne.
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W zakresie inwestycji i modernizacji zakres dzigdanaktadu jest nagbujacy:
e programowanie inwestycji w zakresie rozwoju zapéecechnicznego Zakiladu
i jednostek organizacyjnych oraz infrastrukturyeosoweyj;
» programowanie modernizacji budynkéw w zakresieuzhrojenia technicznego (gaz,
c.0., C.w.U., instalacja sanitarna);
* opracowanie potrzeb finansowych i wykonawczych didascicieli substancji
mieszkaniowej w zakresie realizacji programu inwegno - modernizacyjnego.
W zakresie eksploatacji lokalzytkowych zakres dziatania Zaktadu jest gpsjacy:
* ustugi zwihzane z administrowaniem, zadzaniem nieruchonggiami w zakresie
obejmujcym najem i dzierawe sktadnikdw majtkowych;
* przejmowanie budynkow i lokaliaytkowych do eksploatacji i zgodne z przepisami
ich zasiedlanie;
* utrzymanie czysti i porzadku wokot lokali uytkowych;
» zapewnienie najemcom lokalizytkowych maliwosci korzystania z niezfanych
ustug komunalnych (wod.-kan., gaz, c.o., itp.);
* obstuga administracyjna lokalzytkowych;
* inne zlecone odptatnie czynsmd administracyjne i techniczne.
W zakresie ustug gospodarczych obgeki Zakladu ograniczgj sie do zawarcia umow
z wiasciwymi podmiotami na:
» dostaw ciepta i cieplej wody;
» dostaw wody i odprowadzenigciekow;
» dostaw gazu i energii elektrycznej;
* wWywoOz nieczystéci i utrzymanie terenow zielonych;
* utrzymanie drog osiedlowych;
» remonty administrowanych obiektow.
Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych zagdza budynkami mieszkalnymi
i uzytkowymi stanowdacymi wilasnd¢ gminy Dgbrowa Goérnicza oraz administruje
budynkami Wspdlnot Mieszkaniowych, a tak budynkami prywatnymi w administracji
przymusowej. Zardzanie budynkami stanoyaymi wiasnd¢ gminy Dgbrowy Gorniczej
moze by prowadzone w formie zaktadu bhielowego. Zgodnie z ustaw dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych zadania wilasne gstkn samorzdu terytorialnego
w zakresie gospodarki mieszkaniowej i gospodartavéwkalami wytkowymi mog by¢
wykonywane przez sama@aowe zakitady budetowe. Zgodnie z ustayw dnia 8 marca 1990
r. o samorzdzie gminnym zadaniamizyteczndgci publicznej, w rozumieniu ustawyg s
zadania wiasne gminy, okdtene w art. 7 ust. 1, ktorych celem jestAae i nieprzerwane
zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludoo w drodze swiadczenia ustug powszechnie
dostpnych. Zgodnie z Obwieszczeniem Marszatka SejmwRBgp®mspolitej Polskiej z dnia
5 kwietnia 2017 r. w sprawie ogtoszenia jednolitégkstu ustawy o gospodarce komunalnej
dziatalng¢ wykraczajca poza zadania o charakterzgtaczndci publicznej nie mge by
prowadzona w formie samadowego zaktadu bugtowego.
Przeprowadzona analiza proceséw zdrania mieszkaniowym zasobem gminy
Dgbrowa Gornicza przez Miejski Zad Budynkow Mieszkalnych prowadzi do
nastpujagcych wnioskow:
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* zaradzanie zasobem mieszkaniowym gminy poprzez zakiadkebowy napotyka na
coraz weksze ograniczenia prawne co do zakresuliwgch do wykonywania dziatg

* naley dazy¢ do zwkkszenia liczby zamian lokali (w szczeg®nob po planowanej
zmianie przepisow prawa),

* istotnym elementem procesu zgdzania w kolejnych latach powinien &tsic monitoring
najemcow w zakresie sposobu korzystania z lokalieldgalny podnajem,
niezamieszkiwanie w lokalu, nabycie tytutu prawnegannego lokalu),

 naley wilaczy¢ wiekszg liczbe zalegagcych z optatami najemcow w program
odpracowania zalegdoi oraz system dodatkow mieszkaniowych.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2017 roku poziom zakendnw Miejskim Zarzdzie
Budynkow Mieszkalnych wynosi 116,375 etatéw, z czqgoces zarglzania zasobem
mieszkaniowym gminy obejmuje zadania realizowaneamach 59,675 etatow, czyrico
administrowania wspoélnotami mieszkaniowymi obejmndgiatania realizowane w ramach
44,7 etatow, a inne czyném - w szczegolngi zarzdzanie targowiskami - realizowang s
w ramach 12 etatow.

W 2018 roku, ze wzgldu na zmiany otoczenia ekonomiczno — prawnego,
pozadane % nastkpujace zmiany w strukturze organizacyjne] Miejskiego Zazadu
Budynkéw Mieszkalnych:

* likwidacja 46 etatow w zwhzku 2z zaprzestaniem §wiadczenia ustug
administrowania  wspolnotami  mieszkaniowymi  (przesuigcie  procesu
administrowania do utworzonej spotki TBS z wykorzysaniem potencjatu
osobowego pracownikow MZBM),

» likwidacja 19 etatbw w ramach czynndéci konserwatorskich i przejgcie na
outsourcing ustug w tym zakresie,

e utworzenie w strukturze organizacyjnej Biura Zamian Lokali -

z wykorzystaniem potencjatu obecnie zatrudnionych,

* rozpoczcie szerszej wspotpracy z Miejskim @odkiem Pomocy Spotecznej,
Powiatowym Urzedem Pracy, organizacjami pozargdowymi i innymi
komaorkami Urz edu Miejskiego w zakresie maliwosci odpracowania zalegtéci.

Po przeprowadzeniu tych dziatazatrudnienie w Miejskim Zagzlzie Budynkoéw

Mieszkalnych wynosi bedzie 51,375 etaty, z czego 12 etatOwgaanych ldzie z procesem

zarzmdzania targowiskami oraz terenami i budynkami bezlmvosci ich wynagcia (Fabryka

PetnaZycia, Szkoly, Przedszkola, Szyby Kopalni Pary

Wedtug stanu na 30 czerwca 2017 roku Miejski ZarBudynkéw Mieszkalnych
wykonuje dziatania w odniesieniu do:

* lokali mieszkalnych wchodzych w skiad zasobu mieszkaniowego gminy,
znajdupcych sé w budynkach w 100% wiaska gminy — powierzchnia aytkowa
48 947,67 mz,

* lokali mieszkalnych  wchodeych w skiad zasobu mieszkaniowego gminy
znajdupcych sé w budynkach wspdlnot mieszkaniowych — powierzchumgkowa
83 345,83 m?,

e budynkéw wspdlnot mieszkaniowych (administrowania),odniesieniu do lokali
prywatnych - powierzchniazytkowa 279 110,84m?2,
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» lokali uzytkowych naleacych do gminy - powierzchniazytkowa 87 838,25 m?,
« terenéw i budynkéw bez mtiwosci ich wynagcia (Fabryka Petna&ycia, Szkoty,
Przedszkola, Szyby Kopalni Payy powierzchnia gytkowa 36 203,34 m?2.
Uwzgledniajgc sumaryczne miegizne obcizenia zakiadu bugttowego z tytutu
wynagrodzé wraz z pochodnymi oraz powierzchniuzytkows zarzdzanych lokali
wchodzcych w skfad zasobu mieszkaniowego gminy oraz lakajtkowych naleéacych do
gminy, koszt zarmzania wynosil,36 zt/n?. Wprowadzajc zmiany organizacyjne w postaci
likwidacji stanowisk konserwatoréw olayi sic koszt zargdzania dad,99 z#/n? (chat trzeba
mie¢ na uwadzeze ustugi te trzeba cdzie naby na rynku). W przypadku likwidacji
46 etatdow w zwjzku z zaprzestanierdwiadczenia ustug administrowania wspolnotami
mieszkaniowymi, obry sie koszt zargdzania do0,91 zi/n?. W kolejnych latach koszt
zarzmdzania kdzie malat ze wzghu na planowane pogkszenie zasobu mieszkaniowego
gminy w ramach obecnie prowadzonych i przysztydatda budowlanych.
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11. Ocena mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych na rynku
sprzedazy i wynajmu mieszkan gospodarstw domowych ze wzgledu
na liczbe osob oraz grup spoteczno - ekonomicznych

Potrzeby mieszkaniowe gospodarstwa domowegmrnostd zaspokojone poprzez:
* najem:

o w formie rynkowej w lokalach mieszkalnych w budynkavspdélnot mieszkaniowych
i spotdzielni mieszkaniowych lub w innych budynkamtywatnych,

o w formie rynkowej w zasobie Funduszu Mieszkaa Wynajem, przy czynszu
zblizonym do rynkowego — oferta depha jest jedynie na terenie nagkszych
aglomeracji (w @browie Gérniczej nie wygpuje taka maliwosc),

0 w towarzystwach budownictwa spotecznego, przy czynskonomicznym do 4%
wartcsci odtworzeniowej w istnigcym zasobie i do 5% w nowo tworzonym
(w Dabrowie Gorniczej nie wygpuje obecnie taka mbwos¢),

0 Ww przyszigci w ramach Programu ,Mieszkanie plus’gidowa Godrnicza zgtosita i
do Programu) w formie:

" najmu z opgj, czyli z prawem najemcy do nabycia prawa wiagsnmieszkania
po 15 latach najmu,

= najmu bez opcji, czyli bez prawa najemcy do nabyprawa wilasngci
mieszkania,

o w formie komunalnej w zasobie mieszkaniowym gmingpgzez najem lokalu
mieszkalnego, przy czynszu na poziomie 1,26-2,94a¥asci odtworzeniowej,

o w formie socjalnej w zasobie mieszkaniowym gminpmez najem lokalu socjalnego
przy czynszu na poziomie 0,63 % wadioodtworzeniowej,

* nabycie mieszkania na rynku wtérnym,
* nabycie mieszkania na rynku pierwotnym,
* budow domu jednorodzinnego.

Sposaob realizacji potrzeb mieszkaniowych powinigmika¢ z sytuacji ekonomicznej
gospodarstwa domowego i opiérsic na racjonalnych decyzjach, uwgdhiagcych sytuacj
gospodarstwa na rynku pracy, obecny i docelowy rmaglespodarstwa domowego,
swiadoma¢ docelowej lokalizacji. Wydaje gize z punktu widzenia os6b wchadych na
rynek pracy optymahl formg zamieszkania powinien Bymodel oparty na najmie
mieszkania, ktory nie wke na stale osoby z danokalizach, nie zmusza do zawierania
diugoterminowych zobowrkan w zakresie umowy kredytowania hipotecznego zakupu
mieszkania. Prawo wiasém jest, z formalnoprawnego i ekonomicznego punktdzenia,
najbardziej ekskluzywne. Dlategoztéegitymowanie si tym prawem powinno wynika
z sity nabywcze] gospodarstwa domowego ¢ lopcelowym modelem zamieszkania, a nie
inicjujacym udziat gospodarstwa domowego na rynku miespkam.

Realizacja potrzeb mieszkaniowych jest zatem bé@egaio uzaleniona od poziomu
osigganego wynagrodzenia oraz sity nabywczej, czyliaggl oshganych dochodoéw
w stosunku do cen mieszkaa rynku pierwotnym i wtérnym lub poziomu czynszoajmu
mieszka. Wedtug danych Giéwnego UWmu Statystycznego w 2016 roku wglidowie
Godrniczej przeeitne mies¢czne wynagrodzenie brutto wynosito 4802 zt i bytblisko 12%
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wyzsze odéredniej krajowej (tabela 118). W stosunku do rokRl2 wynagrodzenia wzrosty

przecetnie o 4%.

Tabela 118. Przegine miesticzne wynagrodzenie wgbrowie Gorniczej

Wyszczegolnienie

2006 | 2007 | 2008

2009| 2010

2011| 2012

2013

2014

2015| 2016

Przecétne miesgczne
wynagrodzenia brutto [z}]

2 826| 3089|3386 3649|3793

4 060| 4 255

4 324

4 445

4613|4802

przecktne mies¢czne
wynagrodzenia brutto w
relacji dosredniej krajowej
(Polska = 100)

107,2| 107,8| 107,2

110,1| 110,4

112,0| 113,6

1115

1110

111,1)111,9

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Dahydtalnych GUS.

Porownujc przecgtne miesgczne wynagrodzenia brutto w gbrowie Gorniczej
z 2015 roku z innymi miastami twayzymi Gornalaski Zwigzek Metropolitalny, zauwgy¢
nalezy, ze wynagrodzenia w &browie Goérniczej $ wyzsze odsredniej dla Gornélaskiego
Zwiagzku Metropolitalnego (0 0,9%), od wynagrodzev Bytomiu (o 13,9%), Tychach
(0 15%), PiekarachSlaskich (o 16,5%), Zabrzu (o 16,6%), Mystowicach (&,8%),
Chorzowie (0 22,9%), Sosnowcu (0 24,5%), Siemianawh Slaskich (0 24,7%), Rudzie
Slaskiej (0 28,9%) Swietochtowicach (o 41,5%), Wgze przegitne wynagrodzenia brutto
ogotem wysgpuja jedynie w Gliwicach (o 2,4%), Katowicach (o 14%dap Jaworznie

(0 15,6%).

Tabela 119. Rynek pracy i wynagrodzenia w 2015miastach Gérndgskiego Zwizku

Metropolitalnego

Pracujcy? 4 ogéiem Przecétne mit_as@czne
o (stan w dniu 31.12.2015) — udziat w % SIS (B
Wyszczegolnienie pracupcych wi w zt
ogétem sel_<tor sektor | kobiet przemyﬁle i_ ogélem w tym przemys
publiczny| prywatny budownictwie i budownictwo
GZM 573632 | 198478 375154 47,1 36,5 4569,05 5134,50
Bytom 28294 14337 13957 54,9 31,4 4050,32 4980,96
Chorzoéw 27454 8822 18632 49,6 30,6 3754/13 4080,97
Dabrowa Gornicza 39709 9168 30541 38,8 53,9 4613,23 4947,86
Gliwice 79675 23140 56535 41,9 40,3 4726,43 49%54,1
Jaworzno 20743 9422 11321 4413 47,2 533382 6392,1
Katowice 161510, 57846 103664 50,2 21,5 5262]02 3968
Mystowice 19446 8564 10882 36,9 54,2 3787,80 FB6,
PiekarySlaskie 11065 4305 6760 50,5 37,8 3958,01 4633,43
RudaSlaska 33238 17730 15508 411 53,0 3577)97 3526,54
SiemianowiceS|gskie 13019 4054 8965 44,3 47,3 3700,[’8 4035,86
Sosnhowiec 45990 14875 31115 53,5 31,5 3706,45 ,8037
Swigtochtowice 7580 2399 5181 44 4 35,5 3260,66 3481,80
Tychy 47767 7116 40651 46,8 52,0 4011,32 4167,52
Zabrze 38142 16700 21442 51,1 34,8 3955|12 4280,03

a Wedtug faktycznego miejsca pracy; bez podmiotowspgalarczych o liczbie praegych do 9 oséb oraz
pracujcych w gospodarstwach indywidualnych w rolnictwie.
b Bez podmiotow gospodarczych o liczbie pracygh do 9 os6b oraz zatrudnionych za granfandacii,
stowarzysz# i innych organizaciji.
Zrodto: Statystyczny obraz Gorélgskiego Zwizku Metropolitalnego w 2015 r., Usd Statystyczny
w Katowicach, Katowice 2016.
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W Dabrowie Gorniczej w przendle i budownictwie pracuje 53,9% pragaych
ogotem, przy przeetnych wynagrodzeniach brutto na poziomie 4947,86¢czyli o 7,3%
wyzszych od wynagrodeogotem (tabela 119).

Wedtug publikacji Gtéwnego Uerlu Statystycznego ptSytuacja gospodarstw
domowych w 2016 r. ¥wietle wynikdéw badania budtow gospodarstw domowyeh2016 .
wystgpita wyrazna poprawa sytuacji materialnej gospodarstw dombwwyszystkich grup
spoteczno-ekonomicznych w Polsce. Poziom pepeego miesicznego dochodu
rozporadzalnegd* na osob wyniost w 2016 r. w Polsce 1475 zt i byt realnigaszy o 7,0%
od dochodu z roku 2015. W poréwnaniu do 2015 rokazymato s¢ relatywnie due
zréznicowanie przeetnych miesicznych dochodow portlzy poszczegoinymi grupami
spoteczno-ekonomicznymi.Najwyzszy przegitny miesgczny dochdd rozpogdzalny
odnotowano w 2016 r. w gospodarstwach osob pegclh na wiasny rachunek poza
gospodarstwem rolnym i wynosit on 1792 zt. Reigic przecetnych dochodow wedtug grup
spoteczno-ekonomicznych wynosita 43,5 p. proc.

Rysunek 2. Przegny mies¢czny dochod rozpogdzalny i wydatki na 1 oseb
w gospodarstwach domowych oraz udziat petagch miesicznych wydatkéw w dochodzie
rozporzydzalnym wedtug grup spoteczno-ekonomicznych w 2016

m Dochéd rozporzadzalny m Wydatki M Udziat wydatkéw w dochodzie rozporzgdzalnym

PL
2000

1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

1792

Ogotem pracownicy rolnicy pracujacy na emeryci rencisci
wiasny rachunek
Grupy spofeczno-ekonomiczne

Zrédio: Sytuacja gospodarstw domowych w 2016 éwietle wynikéw badania bugtéw gospodarstw
domowych.

Najwyzszy dochdd rozpogrzalny na gospodarstwo domoweagsity gospodarstwa
domowe pracugce na wtasny rachunek oraz gospodarstwa rolnikgacownikow i byt on
odpowiednio o 2,9, 24 i 2,3 razy wezy niz w gospodarstwach domowych rencistéw.

4 Dochéd rozporzdzalny jest to suma higcych dochoddw gospodarstwa domowego z poszczedolmgdet
pomniejszona o zaliczki na podatek dochodowy od dia§ycznych ptacone przez ptatnika w imieniu paled

(od dochodéw z pracy najemnej oraz od niektéryaliadczédr z ubezpieczenia spotecznego i pozostatych
swiadcze spotecznych), o podatki od dochodéw z wiasngpodatki ptacone przez osoby pramg na wlasny
rachunek, w tym przedstawicieli wolnych zawodoéw $6b wytkujagcych gospodarstwo indywidualne
w rolnictwie oraz o sktadki na ubezpieczenia spobeci zdrowotne.
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W gospodarstwach domowych pragyjch na wilasny rachunek i pracownikédw zanotowano
najwyzsze wydatki, ktore byly odpowiednio 2,4 12,0 raayzsze ni w gospodarstwach
domowych rencistow. Analizag te dane, naky jednak wzi¢ pod uwag srednp liczbe 0séb

w poszczegodlnych typach gospodarstw domow/ch

Rysunek 3Przecktny miesgczny dochdd rozpogdzalny i wydatki na gospodarstwo domowe
oraz udziat wydatkéw w dochodzie rozpatzalnym wedtug grup spoteczno-ekonomicznych
w 2016 .

Dochdéd rozporzadzalny na gospodarstwo domowe Wydatki na gospodarstwo domowe
Udziat wydatkéw w dochodzie rozporzadzalnym

7000 A
PLN
6004
6000 -
4885 4933

5000 A

4129
4000 - 4404

2935
3000 - 2ell 3491
3169 2090
2000 A 2369
1866

1000 A

76,7% 75,1% 70,8% 73,4% 80,7% 89,3%

0 T T T T T 1
Ogétem pracownicy rolnicy pracujacy na emeryci rencisci

wiasny rachunek
Grupy spoteczno-ekonomiczne

Zrodto: Sytuacja gospodarstw domowych w 2016 r.swietle wynikow badania bugtéw gospodarstw
domowych.

Wazng pozycg w wydatkach gospodarstw domowych stanowity wydatia
uzytkowanie mieszkania lub domu i dmki energii. Ich udziat w wydatkach ogétem wyniést
19,6% (w 2015 — 20,1%Najwickszy spadek odnotowano w grupie pracownikow — op0,7
proc., a nadal najwgzy udziat ta grupa wydatkbw miatasndd gospodarstw domowych
rencistow — 24,4% (spadek w poréwnaniu z 2015 nidst zaledwie 0,1 p. proc.).

15 Przeaitna liczba 0s6b w gospodarstwach domowych ogote?016 r. wynosita — 2,74; w grupie pracownikow —
3,19; rolnikéw — 3,84; pracagych na wiasny rachunek — 3,19; emerytow — 1,9%&isew — 1,90.
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Rysunek 4Udziat przecitnych miesicznych wydatkéw na 1 osobwigzanych z utrzymaniem
mieszkania lub domu i swikami energii w cakéci wydatkéw gospodarstw domowych wedtug grup
spoteczno-ekonomicznych w latach 2015-2016

Woydatki na utrzymanie mieszkania lub domu i nosniki energii w 2015 r.
w tym nosniki energii
B Wydatki na utrzymanie mieszkania lub domu i nosniki energii w 2016 r.

# w tym nosniki energii

30% ~

24,5% 24,4%

25% A 23,3% 22,8%

20,1% 19,6%

19,0%
20% A 7=2-18,3% o
o o 17,2% 16,7% 17,9% 18,0%

15% A

11,3%

10% A

5% -

0%

Ogdtem pracownicy rolnicy pracujacy na emeryci rencisci
wiasny rachunek
Grupy spoteczno-ekonomiczne

Zrodto: Sytuacja gospodarstw domowych w 2016 r.swietle wynikow badania bugtéw gospodarstw
domowych.

Przecétny miesgczny dochdd rozpogrzalny 20% oséb o najwgzych dochodach
(V grupa kwintylowa®) wyniést 2879 zt na osebi byt 5,2 razy wygszy (w 2015 r. ponad
6-krotnie wyszy) od analogicznego dochodu 20% os6b uzyskuh najnisze dochody
(I grupa kwintylowa). Rénica ta w stosunku do 2015 r. zmniejszykalsirdzo wyranie, co
swiadczy o istotnym zmniejszeniu zrdcowania dochodow. W gospodarstwach ogétem 20%
0s0Ob znajdujcych s¢ w najlepszej sytuacji dochodowej (V grupa kwintyd) skumulowanych
bytlo 39,0% dochodow catej badanej zbioréeiogospodarstw domowych, podczas gdy
20% os6b pozostgych w najgorszej sytuacji — 7,5% (w 2015 r. bylootipowiednio 40,7 %

i 6,6%).

Jezeli z pewnym uproszczeniem pra§j ze podobna sytuacja wygiuje w Dybrowie
Gorniczej, to mena pokusi si¢ 0 wniosek,ze na zakup lub budanwdomu jednorodzinnego
mog pozwoli sobie gospodarstwa domowe 3tpgo kwintyla dochodowego. Sita nabywcza
0s6b osigajgcych dochody rozpogrlizalne mieszege s¢ w czwartym i patym kwintylu
pozwala na realizagjpotrzeb mieszkaniowych poprzez zakup lokalu miasego na rynku
pierwotnym kdz wtornym. Gospodarstwa domowe gggjgce dochody na poziomie kwintyla
trzeciego mog w niektorych przypadkach realizogpotrzeby mieszkaniowe poprzez zakup

16 Grupa kwintylowa — gospodarstwo domowe zaliczadsi odpowiedniej grupy kwintylowej na podstawie
wysokdaici dochodu rozporgizalnego na osebw tym gospodarstwie. W tym celu spgaza s¢ liste cztonkéw
wszystkich gospodarstw domowych, uszeregowanychtugedizrastajcego dochodu rozpasdzalnego na
osole przy uwzgédnieniu stosowanych w badaniu wag, a ¢g@ase dzieli s¢ j3 na 5 rownych agci co do
liczby oséb waonych. Pierwsz (1) grupe kwintylows stanowi 20% os6b o najisizych dochodach, a grepiata
(V) — 20% os6b o najwyszych dochodach.
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mieszkania na rynku wtérnymgdlz najem lokalu, ale za czynsz na poziomie ngjciej 10-
20 zHn?. Gospodarstwa domowe mieszoz sé w drugim kwintylu dochodowym sta
jedynie na najem mieszkania o czynszasmnym od rynkowego, czyli w zasadzie lokalu
komunalnego. Osoby z kwintyla pierwszego to pot@ncj klienci na najem lokalu
socjalnego.

Rysunek SPrzeciktny miesgcznych dochdd rozpardzalny i wydatki na 1 osehw gospodarstwach
domowych oraz udziat przetilych miesicznych wydatkow w dochodzie rozpalzalnym wedtug
grup kwintylowych w 2016 r.

m Dochdd rozporzadzalny ® Wydatki W Udziat wydatkéw w dochodzie

PLN
3000 2879

2500
2000
1500
1000

500

114,7% 81,4% 77,6% 75,2%

Ogdtem pierwsza d trzecia czwarta piata

ruga

G%upy kwintylowe
Zrodto: Sytuacja gospodarstw domowych w 2016 r.swietle wynikow badania bugtéw gospodarstw
domowych.

Czynnikiem istotnie rénicujgcym poziom, dynamik i struktue dochodéw oraz
wydatkéw gospodarstw domowych jest miejsce zamasak W miastach o liczbie ludém
pomiedzy 100 tys. a 199 tys., czyli wabrowie Goérniczej, dochdd rozpadzalny stanowit
106,8%sredniej dla Polski. W miastach tych przagny mieseczny dochdd rozposrzalny
na 1 osob wyniost 1575 zt.

Rysunek 6Wskanik przecgtnego miesicznego dochodu rozpadzalnego i wydatkéw na
1 osolp w gospodarstwach domowych w odniesienidrddniej dla Polski wedtug klasy miejscaiob
zamieszkania w 2016 r.

m Dochdd rozporzadzalny = Wydatki ‘
150% 143
140%
130%
120%

0% 140,3%

116,3% 115,4%

111,3% 111,4%

0, -
el I,
100%

90% 96,2% 98:5% P

106,8% 108,5%

80%
70%

82,3% 82,1%

Miasta ogdtem Miasta Miasta Miasta Miasta Miasta Wies
ponizej 20 tys.  20-99 tys. 100-199 tys.  200-499 tys. 500 tys.
Klasa miejscowosci zamieszkania i wigksze

Zrédio: Sytuacja gospodarstw domowych w 2016 r.swietle wynikow badania bugtéw gospodarstw
domowych.
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Obok dochodéw rozpogdzalnych istotna, z punktu widzenia gospodarstwa
domowego, jest wysoké optat catkowitych za iytkowanie lokalu mieszkalnego. Wydatki
zwigzane z mieszkaniem obejmujczynsz w przypadku najmu lokali, ogtaksploatacyja
(spoétdzielnie mieszkaniowe) lub koszty zgia (w przypadku wspdélnoty mieszkaniowej)
oraz opfaty: za zimpwode i kanalizagg, wywoOz $mieci, optaty za centralne ogrzewanie
i centralnie ciept wode. Dodatkowo na podstawie @thnej umowy z dostavgcuzytkownik
lokalu ponosi koszty energii elektrycznepygtej w lokalu oraz gazu.

Wedtug danych Banku Danych Lokalnych w 2015 rokDakrowie Goérniczegrednie
roczne zuycie wody z wodoeigéw na 1 korzystapgego wyniosto 29,4 i co dajesrednie
zuzycie miesgczne 2,45 rh Cena brutto wody w 2017 roku wynosi wlidowie Gorniczej
7,41 zt/mi, a sciekow 10,57 zHrh Jednake Rada Miejska w Bbrowie Gorniczej ustalita
doptaty do taryfowej grupy odbiorcow stan@egj gospodarstwa domowe w wyséko 0,86
zm?3 za wod orz 3,19 zi/m zascieki. Cena brutto wody z uwzginieniem doptaty wynosi
zatem 6,55 zi/f) asciekdw 7,38 zi/m.

Srednie roczne ztycie energii elektrycznej na 1 miesaka wynosito w 2015 roku
713,9 kwh (miesicznie 59,5 kwh), a na 1 gospodarstwo domowe 1630 &y cenie kwh
w 2017 roku dla taryfy G11 na poziomie 0,2343 wmitto optaty zmiennej za dystrybgcj
oraz 0,2983 zt brutto za sprzedanergii elektrycznej (razem 0,5326 zikwh). Optata
gospodarowanie odpadami komunalnymi wynosi 12 zbstae w przypadku, kiedy odpady
sa zbierane i odbierane w sposéb selektywny, natdnpiadstawowa stawka optaty wynosi
20,00 zi.

Na podstawie przytoczonych danychma pokusi sie 0 zestawienigrednich optat
za lokal mieszkalny w gbrowie Goérniczej w 2017 r. w zaleosci od powierzchni giytkowej
mieszkania, typu zasobu, sposobu realizacji potraebszkaniowych oraz liczby osoéb
w gospodarstwie domowym. Przigp do zestawienia koszty zygiane z: najmem lokalu
socjalnego, najmem lokalu komunalnego, zakupem ldoka zasobie spotdzielni
mieszkaniowej lub we wspdlnocie mieszkaniowej. Zatfw réwnie wynajem lokalu we
wspoélnocie mieszkaniowej lub w  spoldzielni miegszkavej. Dodatkowo zatmono
mozliwos¢é najmu w ramach Programu ,Mieszkanie plus” oraz BST ktore na dzie
dzisiejszy w @browie Gadrniczej nie istnigj

Dla mieszkania w spétdzielni mieszkaniowej pasiuo s¢ kosztami wysipujgcymi
w Spotdzielni mieszkaniowej ,Lokator”, tj:

- optata eksploatacyjna z funduszem remontowyn®Z st/nt,

- centralne ogrzewanie — 2,14 zt#{m

- centralnie ciepta woda — 27 zt/osob

oraz zgodnie z uchw@iRady Miejskiej dla wszystkich zasobow mieszkaniomyodbior
odpadéw komunalnych — 12 zl/ogob

a take wedtugsredniego zaycia mediéw w gminie w 2015 roku oraz cen w 201kuro

- zimna woda kcieki — 2,45 n¥ osole x 13,93 zi/ni = 34,13 zl/osol

- zwycie energii elektrycznej — 59,5 kwh/ogab0,5326 zt/kwh = 31,69 zl/osep

- nie uwzgédniono zuycia gazu sieciowego.

Dla lokali mieszkalnych we wspolnotach mieszkaniolwyve wspétczesnym zasobie
przyjeto:

- koszty zargdu — 2,5 zi/m,
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- fundusz remontowy — 1,0 ztfin
- centralne ogrzewanie — 2,0 zfm
oraz pozostate koszty tak, jak w spotdzielni miese@wej.

Przy zakupie lokali uwzgtiniono model finansowania kredytem hipotecznym @f 8
ceny zakupu oraz wkitad wilasny na poziomie 20% cdémgdyt na 30 lat, raty rowne.
Przecétne oprocentowanie modelowego kredytu hipotecznegdkoniec | kwartatu 2017
roku wyniosto 3,84%. Zatazono 2 warianty ceny zakupu ebnej wiasnéci lokalu: rynek
wtorny — 2700 zHrfy rynek pierwotny — 4800 z#mW przypadku nabycia spoétdzielczego
wlasngciowego prawa do lokalu na rynku wtérnym pezgj cere 2700 zHn3.

Dla potencjalnego najmu w TBS zaémo czynsz w oparciu o waktoodtworzeniovd
3428 zlint dla wojewddztwalaskiego, co przy madiwosci ustanawiania stawki czynszu do
wartasci 5% wartgci odtworzeniowej daje niiwy do pobierania czynsz na poziomie 14,28
zfm? mieskcznie. Zatgono czynsz w wysokai 14 zin? oraz koszty centralnego
ogrzewania na poziomie 1,8 zfima pozostate zycia mediéw podobnie jak w zasobach
spoétdzielni mieszkaniowej oraz wspoélnoty mieszkamp

Dla wynajmu rynkowego w zasobie spoétdzielni miesu&avej lub wspolnoty
mieszkaniowej zatmono 3 stawki czynszu: 20 zifn25 zi/nt i 30 zi/n? oraz optaty
eksploatacyjne odpowiednie dla zasobow spotdaeltziub wspdlnotowych, a koszty
mediow zgodnie zérednim zuyciem mieszkacdw w gminie i aktualnymi taryfami.

Dla mieszka na wynajem zrealizowanych w przysdo w ramach Programu
.Mieszkanie plus”, poziom czynszu przip zgodnie z Projektem Rozpadzenia Rady
Ministrow z dnia 19 wrzaia 2017 rw sprawie maksymalnego czynszu normowanego oraz
maksymalnej wysoko comiesicznej raty za cenmieszkania i ceny 1 Zrpowierzchni
uzytkowej mieszkania na wynajerMaksymalny czynsz normowany dla najmu bez opcji za
1 n? powierzchni uytkowej mieszkania w miastach wojewddztélgskiego ma wynosi
7,68 zi/nt, a dla najmu z opgj10,97 zi/m. Dodatkowo najemca zoboyziany kzdzie ponosi
optak eksploatacyjgmw wysokdaci 6,50 zi/nt (zgodnie z art. 82 ustawy z dnia 20 lipca 2017r.
o Krajowym Zasobie Nieruchordc). Optata eksploatacyjna obejmie koszty zdwr
nieruchomécia wspolrg. Ponadto najemcy ¢Ha ponosé koszty dostawy do mieszkania
energii, gazu, wody, odbioréciekdw, odpaddw i nieczystoi ciektych (art. 83). Przyjo
w symulacjach ziycie medidw jak w innych zasobach, a koszt cengigdnogrzewania
zatazono na poziomie 1,80 ztfin

Dla mieszka socjalnych przyto stawk czynszu obowizujaca w dniu 30 czerwca
2017 roku, tj. 1,80 zt/ a dla lokalu mieszkalnego w zasobie gmiradni stawk czynszu,
tj. 7,51 zint. Koszty centralnego ogrzewania pktgj na poziomie 2,5 zi/fn Pozostate
koszty niezalene od wihdciciela przygto wedtugsredniego ziycia mieszkacéw w gminie.

17 Raport AMRON—SARFIN, nr 1/2017, Zgiek Bankow Polskich, maj 2017.
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Analize dostpnasci obecnej i przysztej oferty mieszkaniowej przepadzono
z uwzgkdnieniem powyszych zataen dla nasgpujacych 10 modeli:
jednoosobowe gospodarstwo domowe reajij potrzeby mieszkaniowe w lokalu

0 powierzchni aytkowej 35 nf,
dwuosobowe gospodarstwo domowe readieelj potrzeby mieszkaniowe
0 powierzchni aytkowej 45 nj,
dwuosobowe gospodarstwo domowe readieelj potrzeby mieszkaniowe
0 powierzchni aytkowej 50 nf,
trzyosobowe gospodarstwo domowe realigej potrzeby mieszkaniowe
0 powierzchni iytkowej 50 nf,
trzyosobowe gospodarstwo domowe realigej potrzeby mieszkaniowe
0 powierzchni iytkowej 65 nf,
czteroosobowe gospodarstwo domowe realtalj potrzeby mieszkaniowe
0 powierzchni iytkowej 65 nf,
czteroosobowe gospodarstwo domowe realcalj potrzeby mieszkaniowe
0 powierzchni aytkowej 70 nf,
piccioosobowe gospodarstwo domowe realfizej potrzeby mieszkaniowe
0 powierzchni aytkowej 70 nf,
piccioosobowe gospodarstwo domowe realfizej potrzeby mieszkaniowe
0 powierzchni aytkowej 80 nf,
sz&cioosobowe gospodarstwo domowe reafizaj potrzeby mieszkaniowe
0 powierzchni iytkowej 80 n.

w

lokalu

lokalu

lokalu

lokalu

lokalu

lokalu

lokalu

lokalu

lokalu

131 |Strona



Tabela 120Srednie stawki podstawowych sktadnikéw optat zalbkasieszkalne 355p.u i 1 osoba zamieszkata

Nabycie Lokale na

prawa | Nabycie prawa wynajem Lokale Lokale | Lokale | Lokale | Lokale | Lokale | Lokale

Lokale na wynajen na na na na na na

SWPL OWL zasOb gmin 0 FELTE na najem wynajem wynajem| wynajem| wynajem wynajem|
Rodzaje optat tio O WM aminy Programu WynajemV\::yZ anz cyz r{sz cyz r{sz cyz r{sz V\::yz anz V\::yz nJSZ
1e9P SM Mieszkanie plu w TBS Y y Y bl y y

rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy
20 z4/n? | 20 zt/nt | 25 zHn? | 25 z4/n? | 30 zt/nt | 30 zHn?
(SM) (WM) (SM) (WM) (SM) (WM)

Najem| Najem| czynsz

2700 | 2700 | 4800 | Lokal Lokal bez |z opch| 14 zHn?

zZWm? | zbm? | zm? |socjalny mieszkalny

opcji
Cena zakupu 94500 | 94500(168000 x X X
Kwota kredytu 75600 | 75600(134400 x X X
Rata kredytu 354 354 629 X X X X
Optata eksploatacyjna 184,45| X X X 22750 227,50  x 184,45 |  x 184,45 |  x 184,45 |  x
i fundusz remontowy
Zaliczka na koszty zagdu x 12250112250, x X X X X x | 12250| x | 12250| x | 122550
i fundusz remontowy
Kwota czynszu X X x | 63,00 262,85| 268,8m183,95 490,00 700,00 | 700,00 | 875,00 | 875,00 | 1050,00| 1050,00
Ciepta woda 27,00 | 27,00| 27,00 27,000 27,00| 2700 27.d 2700 | 27,00 | 27,00 | 27,00 | 27,00 | 27,00 | 27,00
Zimna woda kcieki 3413 | 34,13 34,13| 34,13| 34,13| 3418 341 3413 | 34,13 | 34,13 | 34,13 | 34,13 | 34,13 | 3413
Odbior odpadow 12,00 | 12,00| 12,00 12,00/ 1200| 12,00 12, 12,00 | 12,00 | 12,00 | 12,00 | 12,00 | 12,00 | 12,00
komunalnych
Centralne ogrzewanie 74,90 | 70,00| 70,00| 87,50 87,50 | 63,00 63d 63,00 | 74,90 | 70,00 | 74,90 | 70,00 | 74,90 | 70,00
Energia elektryczna 31,69 | 31,69 | 31,69| 31,69] 3169| 3160 314 3169 | 31,69 | 31,69 | 31,69 | 31,69 | 31,69 | 31,69
i?gik?nﬁgtow utrzymania .4 62 | 297,32| 297,32 192,32| 192,32 | 395,32395,32 167,82 | 364,62 | 297,32 | 364,62 | 297,32 | 364,62 | 297,32

Suma kosztéw utrzymania
mieszkania wraz ze sptat
kredytu lub czynszem
najmu

718,62 | 651,32 926,32 255,32| 455,17 | 664,12779,27| 657,82 | 1064,62| 997,32 | 1239,62| 1172,32| 1414,62| 1347,32

Dostepnosé dla oséb

Z kwintyla dochodowego \YAY) \VAY) V I I, 1l v,V | IV, V| IVV \% \% \% \% V V

SM —lok[1[w [TTobi[potdiri milTTk[Tiow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowe;j
SWPL- spoétdzielcze wkaskoiowe prawo ddok1u; OWL — odibna wiasnéc lokalu
Zrédto: opracowanie wlasne.
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Tabela 121Srednie stawki podstawowych sktadnikéw optat zalbkasieszkalne 45%p.u i 2 osoby zamieszkate

Nabycie Lokale na
prawa | Nabycie prawa wynajem Lokale
SWPL OwWL w ramach na

: lub OWL WM Programu |wynajem

Rodzaje opfat SM Mieszkanie pluy w TBS

Lokale | Lokale | Lokale | Lokale | Lokale | Lokale
na na na na na na
wynajem| wynajem| wynajem| wynajem wynajem| wynajem
CZynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz
rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy

Lokale na wynajen
zas6b gminy

2700 | 2700 | 4800 | Lokal | Lokal Nt";‘fzm Najem | 15> >% | 20 ZHn | 20 ZUn? | 25 Ziint | 25 zWint | 30 znf | 30 it
zZvm? | z¥m? | z/m? |socjalnymieszkalny opgj Z opch (SM) | (WM) (SM) | (WM) (SM) | (WM)
Cena zakupu 121500| 121500 216000| x X X X X X X X
Kwota kredytu 97200 | 97200 | 172800 X X X X X X X X
Rata kredytu 455 455 809 X X X X X X X X
Opfata eksploatacyjna 237.15| x X X X 202,50 292,50  x 237.15| x 237,15| x 23715| x
i fundusz remontowy
Zaliczka na koszty zagaui) 157,50| 157,50|  x X X X X X 15750 |  x 15750 |  x 157,50
fundusz remontowy
Kwota czynszu X X x | 81,00 337,95| 345,6 493,65 630,00 | 900,00 | 900,00 | 1125,00] 1125,00| 1350,00| 1350,00
Ciepta woda 54,00 | 54,00 | 54,00 | 54,00/ 54,00| 54,0 54,00| 54,00 | 54,00 | 54,00 | 54,00 | 54,00 | 54,00 | 54,00
Zimna woda kcieki 68,26 | 68,26 | 68,26 | 68,.26] 68,26 | 682 68.26| 68,26 | 6826 | 6826 | 68,26 | 6826 | 68,26 | 68,26
Odbior odpadow 2400 | 24,00 | 24,00 | 24,00 24,00| 24,0( 24,00| 24,00 | 24,00 | 24,00 | 24,00 | 24,00 | 24,00 | 24,00
komunalnych
Centralne ogrzewanie 96,30 | 90,00 | 90,00 | 112,5d 112,50 | 81,00 81,00 81,00 | 96,30 | 90,00 | 96,30 | 90,00 | 96,30 | 90,00
Energia elektryczna 63,38 | 63,38 | 63,38 | 63,38/ 63,38 633 63,38| 63,38 | 6338 | 63,38 | 63,38 | 63,38 | 63,38 | 63,38
ﬁ;‘g‘;‘k'g)nﬁgtow utrzymania s, o9 | 457.14| 457,14| 322,14 322,14 | 583,14 583,14 290.64 | 543,00 | 457,14 | 543,09 | 457,14 | 543,00 | 457,14

Suma kosztéw utrzymania

mieszkania wraz ze sptaf | g9g 09 | 912.14|1266,14 403.14| 660,09 | 928,741076,7¢ 920,64 | 1443.09| 1357,14| 1668,09| 1582,14| 189309 1807,14
kredytu lub czynszem

najmu

Dostepnosé dia 0sob IIRVAVARITTRVAVR YA | I HLIVV IV (L IVY | IV IV,V IV,V v,V v v
Z kwintyla dochodowego

SM —lok[10w [ITobiOpotd GG miITk[THow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowej
SWPL- [potd I TTIwt [ TTosHow priwo do loklu; OWL — odebna wiasnéc lokalu
Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tabela 122Srednie stawki podstawowych sktadnikéw optat zalbkasieszkalne 50 fp.u i 2 osoby zamieszkate

Nabycie Lokale na
prawa | Nabycie prawa Lokale na wvnaien wynajem Lokale Lorl::Ie LorI]<:Ie LorI]<:Ie Lorl::Ie Lorl::Ie Lorl::Ie
SWPL OWL b wyhay w ramach na . . ; . . .
_ lub OWL WM zasoOb gminy Programu | wynajem wynajem| wynajem wynajem| wynajem wynajem| wynajem
Rodzaje optat ] : Czynsz | Czynsz | Czynsz | €zynsz | czynsz | czynsz
SM Mieszkanie pluy w TBS
Naiem czVnSy rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy
2700 2700 | 4800 | Lokal Lokal J y 20 zt/n? | 20 zi/nt | 25 zHn? | 25 zi/n? | 30 zt/n? | 30 zHn?

bez Najem 14 ztn?

zHm? zm? | zi/m? [socjalny mieszkalny opcii Z opch (SM) | (WM) (SM) | (WM) (SM) | (WM)
Cena zakupu 135000 | 135000(240000 x X X X X X X X X X
Kwota kredytu 108000 | 108000192000 x X X X X X X X X X
Rata kredytu 506 506 899 X X X X X X X X X X
Oplata eksploatacyjna 263,50 | x X X X 325,00325,00,  x 263,50 | x 263,50 | x 263,50 | x
i fundusz remontowy
2l E i R 22l x | 175,00]175,00 x X X X X x | 17500| x | 17500 x | 175,00
i fundusz remontowy
Kwota czynszu X X x | 90,00 37550 | 384,054850 700 |1000,00( 10000 | 1250,00| 1250,00| 1500,00| 1500,00
Ciepta woda 54,00 | 54,00 | 54,00| 54,00 54,00 | 54,0( 54,00| 54,00 | 54,00 | 54,00 | 54,00 | 54,00 | 54,00 | 54,00
Zimna woda kcieki 68,26 | 68,26 | 68,26 | 68,26] 68,26 | 68,2 68,26| 68,26 | 68,26 | 68,26 | 68,26 | 68,26 | 68,26 | 68,26
Odbicr odpadow 24,00 | 24,00 | 24,00 24,00] 24,00 | 24,0 24,00| 24,00 | 24,00 | 24,00 | 24,00 | 24,00 | 24,00 | 24,00
komunalnych
Centralne ogrzewanie 107,00 | 100,00| 100,00/ 125,00| 125,00 | 90,00/ 90,00 90,00 | 107,00 | 100,00 | 107,00 | 100,00 | 107,00 | 100,00
Energia elektryczna 63,38 | 63,38 | 63,38| 63,38 63,38 | 63,3 63,38| 63,38 | 63,38 | 63,38 | 63,38 | 63,38 | 63,38 | 63,38

fn?gik'fnﬁ;téw utrzymania ceo 14 | 484,64 | 484,64| 334,64| 334,64 | 624.64 624,64 299,64 | 580,14 | 484,64 | 580,14 | 484,64 | 580,14 | 48464

Suma kosztéw utrzymania
mieszkania wraz ze splat | 10g6 14| 990,64 1383,64 424,64 710,14 | 1008,61173,14 999,64 | 1580,14| 1484,64| 1830,14| 1734,64| 2080,14| 1984,64
kredytu lub czynszem
najmu

Dostepnosé dla oséb

Z kwintyla dochodowego
SM —lok[1[w [TTobi[potdiri milTTk[Tiow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowe;j
SWPL- (potd G AT wtITo$ Howprwo do loku; OWL — odrebna wtasnéc¢ lokalu

Zrodio: opracowanie wiasne.

v,V [lILIV,V | IV,V I I HLIVV | IV, VLIV V| IV V v, vV \% v, v \% \%
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Tabela 123Srednie stawki podstawowych sktadnikéw optat zalbkasieszkalne 50fp.u i 3 osoby zamieszkate

Nabycie Lokale na
prawa Nabycie prawa Lokale na wvnaien wynajem Lokale Lorl::Ie Lorl::Ie Lorl::Ie LorI]<:Ie LorI]<:Ie Lorl::Ie
SWPL OWL zasob Vr\{nyinJ w ramach na wynajem| wynajem| wynajem| wynajem| wynajem| wynajem
. lub OWL WM gminy Programu |wynajem ynay ynay ynajern wynajerm wynaj ynay
Rodzaje optat . . Cczynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz
SM Mieszkanie pluy w TBS
Naiem czvVnSy rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy
2700 2700 | 4800 | Lokal Lokal b.Jez Najem 143;*/"12 20 ztin? | 20 zHn? | 25 zn? | 25 zn? | 30 z4/n? | 30 z4/n?
zHm? zHm? zm?  |socjalny mieszkalny opgj Z opch (SM) | (WM) (SM) | (WM) (SM) | (WM)
Cena zakupu 135000| 135000| 240000 x X X X X
Kwota kredytu 108000| 108000| 192000 x X X X X
Rata kredytu 506 506 899 X X X X X X
Opfata eksploatacyjna 26350 | x X X X 325,00 325,00  x 26350| x 26350 | x 26350 | x
i fundusz remontowy
Zaliczka na koszty zagaui) 175,00 | 175,00  x X X | x X X 175,00 | x 175,00 |  x 175,00
fundusz remontowy
Kwota czynszu X X X 90,00| 375,50 | 384,0 548,50 700 | 1000,00| 10000 | 1250,00| 1250,00| 1500,00| 1500,00
Ciepta woda 81,00 | 81,00 | 81,00/ 81,00 81,00/ 81,4 81,00/ 81,00 | 81,00 | 81,00 | 81,00 | 81,00 | 81,00 | 81,00
Zimna woda kcieki 102,39 | 102,39 | 102,39 102,39 102,39 | 102,34 102,39| 102,39 | 102,39 | 102,39 | 102,39 | 102,39 | 102,39 | 102,39
Odbior odpadow 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00| 36,00/ 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00
komunalnych
Centralne ogrzewanie 107,00 | 100,00 | 100,00 125,00 125,00 | 90,00 90,00| 90,00 | 107,00 | 100,00 | 107,00 | 100,00 | 107,00 | 100,00
Energia elektryczna 95,07 | 95,07 | 95,07 | 95,07 | 95,07 | 95,07 95,07| 95,07 | 9507 | 9507 | 9507 | 9507 | 9507 | 95,07
fn?g‘;‘k'g)nﬁgtéw utrzymania ge, 96 | 589,46 | 589,46 35846 358,46 | 729,46 729.46 404,46 | 684,96 | 589,46 | 684,96 | 589.46 | 684,96 | 589,46
Suma kosztéw utrzymania
mieszkania wraz ze sptaf | 1190 96| 1095 46| 148846 448.46| 733,96 | 1113,41277,9¢ 1104,46 1684,96| 1589.46| 1934.96| 1839,46| 2184,96| 2089 46
kredytu lub czynszem
najmu
Dostepnosé dla osob HLIVV | LIV LIV | [ TR AYA TTR\YAY AR T THAYAYZ B \YAYARR N 1T AV BN (VA VAN BN \VA VAR N \ VA VRN BN (VA
Z kwintyla dochodowego

SM —lok[10w [ITobiOpotd GG miITk[THow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowej

SWPL- (potd G AT wtITo$ Howprwo do loku; OWL — odrebna wtasnéc¢ lokalu

Zrodto: opracowanie whasne.
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Tabela 124Srednie stawki podstawowych sktadnikéw optat zalbkasieszkalne 65%p.u i 3 osoby zamieszkate

Nabycie

Lokale na

. : Lokale | Lokale | Lokale | Lokale | Lokale | Lokale
prawa | Nabycie prawa . wynajem Lokale
sweL | owe | LRI VNEN wramach | na | MR L eyl wymeiem wynajem
. lub OWL WM gminy Programu |wynajem ynay ynay ynajern wynajerm wynaj ynay
Rodzaje optat . . Cczynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz
SM Mieszkanie pluy w TBS
Naiem czvVnSy rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy
2700 2700 | 4800 | Lokal Lokal b.Jez Najem 143;*/"12 20 ztin? | 20 zHn? | 25 zn? | 25 zn? | 30 z4/n? | 30 z4/n?
zHm? zm? | z¥/m? |socjalny mieszkalny opgj Z opch (SM) | (WM) (SM) | (WM) (SM) | (WM)
Cena zakupu 175500 | 175500| 312000| X X X X X X
Kwota kredytu 140400 | 140400| 249600 X X X X X X
Rata kredytu 657 657 1169 X X X X X X X
Opfata eksploatacyjna 32455 | x X X X 422,50 422,50,  x 32455| x 32455| x 32455| x
i fundusz remontowy
Zaliczka na koszty zegrull | 22750 | 22750  x X X | x X X 22750| x 22750 |  x 22750
fundusz remontowy
Kwota czynszu X X X 117,00/ 488,15 | 499,2( 713,05 910,00 | 1300 | 1300 | 1625,00| 1625,00| 1950,00| 1950,00
Ciepta woda 81,00 | 81,00 | 81,00/ 81,00 81,00/ 81,4 81,00/ 81,00 | 81,00 | 81,00 | 81,00 | 81,00 | 81,00 | 81,00
Zimna woda kcieki 102,39 | 102,39| 102,39 102,39 102,39 | 102,39 102,39 102,39 | 102,39 | 102,39 | 102,39 | 102,39 | 102,39 | 102,39
Creloler orlpErio 36,00 | 36,00 | 36,00] 36,00 36,00 36, 36,00| 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00 | 36,00
komunalnych
Centralne ogrzewanie 139,10 | 130,00| 130,00 162,50 162,50 | 117,0¢ 117,00 117,00 | 139,10 | 130,00 | 139,10 | 130,00 | 139,10 | 130,00
Energia elektryczna 95,07 | 9507 | 9507| 9507 9507| 950 9507| 9507 | 9507 | 9507 | 9507 | 9507 | 9507 | 95,07
fn?gik'fnﬁ;téw utrzymania ;7e 11 | 671,96 | 671,06 476,96 476,96 | 853,94 853,96 431,46 | 778,11 | 671,96 | 778,11 | 671,96 | 778,11 | 671,96
Suma kosztéw utrzymania
mieszkania wraz ze sptaf | 1435 11| 1328,96| 1840,96 593,96| 965,11 | 1353,1/1567,01 1341,46| 2078,11| 1971,96| 2403,11| 2296,96| 2728,11| 2621,96
kredytu lub czynszem
najmu
Dostepnosé dla osob HLIVV (LY | IV | [ HLIVV LIV [ HLIVY | IV IV,V V,V | IVV | IVV | IVV
Z kwintyla dochodowego

SM —lok[1[w [TTobi[potdiri milTTk[Tiow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowe;j
SWPL- [potd I TTIwt [ TTosHow priwo do loklu; OWL — odebna wiasnéc lokalu
Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tabela 125Srednie stawki podstawowych sktadnikéw optat zalbkasieszkalne 65%p.u i 4 osoby zamieszkate

Nabycie Lokale na
prawa | Nabycie prawa Lokale na wvnaiet wynajem Lokale LorI]<:Ie Lorl::Ie Lorl::Ie LorI]<:Ie LorI]<:Ie Lorl::Ie
S OIS zasob nzlin ) 0 ) na najem| wynajem| wynajem wynajem| wynajem| wynajem
. lub OWL WM gminy Programu  |wynajem wynaj ynaj ynajern wynajem wynaj ynaj
Rodzaje optat . : Czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz
SM Mieszkanie plus w TBS
Naiem czVNS7 rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy
2700 2700 | 4800 | Lokal | Lokal bjez Najem | ;7 );}/m? 20 ztin? | 20 ztin? | 25 zHnt? | 25 zbn? | 30 zH/n? | 30 z4/n?
zHm? zhm? | zHm? |socjalnymieszkalny opcii Z opch (SM) | (WM) (SM) | (WM) (SM) | (WM)
Cena zakupu 175500| 175500 312000{ x X X X
Kwota kredytu 140400| 140400 249600 x X X X
Rata kredytu 657 657 1169 X X X X X
O £l EL S EEEE ) 32455 | x X X x |42250 42250| x | 32455| x | 32455| x | 32455| «x
i fundusz remontowy
Zollerd UV Gyl LT x | 22750| 227,50 X X | x X x | 22750 x | 22750 x | 227,50
fundusz remontowy
Kwota czynszu X X X 117,00| 488,15 | 499,2( 713,05| 910,00 | 1300 1300 | 1625,00| 1625,00| 1950,00| 1950,00
Ciepta woda 108,00 | 108,00 | 108,00 108,00 108,00 | 108,0¢ 108,00 108,00 | 108,00 | 108,00 | 108,00 | 108,00 | 108,00 | 108,00
Zimna woda kcieki 136,52 | 136,52 | 136,52 136,5P 136,52 | 136,54 136,52 | 136,52 | 136,52 | 136,52 | 136,52 | 136,52 | 136,52 | 136,52
Odbidr odpadow 48,00 | 48,00 | 48,00| 4800 4800 48, 48,00 | 4800 | 48,00 | 48,00 | 48,00 | 48,00 | 48,00 | 48,00
komunalnych
Centralne ogrzewanie 139,10 | 130,00 | 130,00 162,5p 162,50 | 117,0¢ 117,00 117,00 | 139,10 | 130,00 | 139,10 | 130,00 | 139,10 | 130,00
Energia elektryczna 126,76 | 126,76 | 126,76 126,76 126,76 | 126,7¢ 126,76 | 126,76 | 126,76 | 126,76 | 126,76 | 126,76 | 126,76 | 126,76
fn?g‘;‘k'g)nﬁgtéw utrzymania | gg 93 | 776,78 | 776,74 581,78 581,78 | 958,7¢ 958,78 | 536,28 | 882,93 | 776,78 | 882,93 | 776,78 | 882,93 | 776,78
Suma kosztéw utrzymania
mieszkania wraz ze spta | 1539,93| 1433,78| 1945,78 698,78| 1069,93| 1457,9 1671,83| 1446,28| 2182,93| 2076,78| 2507,93| 2401,78| 2832,93| 2726,78
kredytu lub czynszem najmu
DOSt.QpI’IOSC dla 0s6b vV LIy LIV, | Il HLIVV [ LIV, [ LIV LIV | LIV, VAV \YAY/ \YAY/ VAV
Z kwintyla dochodowego

SM — lokale wiTTobi[1potd i1 milTTk[Tiow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowe;j
SWPL- (potd AT wtITo$ Howprvo do loku; OWL — odrebna wtasnéc¢ lokalu

Zrodto: opracowanie whasne.
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Tabela 126Srednie stawki podstawowych sktadnikéw optat zalbkasieszkalne 70hp.u i 4 osoby zamieszkate

Nabycie Lokale na
prawa Nabycie prawa Lokale na wvnaien wynajem Lokale Lorl::Ie LorI]<:Ie LorI]<:Ie Lorl::Ie Lorl::Ie LorI]<:Ie
Sl oL zasob Vr\{nyinJ 55 VELTEI) na wynajem| wynajem| wynajem wynajem| wynajem| wynajem
. lub OWL WM gminy Programu |wynajem yhajern wynajem wynaj ynaj yhajern wynaj
Rodzaje optat . : czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz
SM Mieszkanie pluy w TBS
Naiem czVnSy rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy
2700 2700 | 4800 | Lokal Lokal bjez Najem| ii/m? 20 ztin? | 20 ztn?t | 25 ztn? | 25 zn? | 30 z4/n? | 30 zt/n?
zHm? zHm? zn?  [socjalny mieszkalny opcii Z opch (SM) | (WM) (SM) | (WM) (SM) | (WM)
Cena zakupu 189000| 189000 | 336000 X X X X X
Kwota kredytu 151200| 151200 | 268800 X X X X X
Rata kredytu 708 708 1259 X X X X X X
Optata eksploatacyjna 368,90 | x X X X 455,00 455,000  x 368,90 | x 368,90 | x 368,90 | x
i fundusz remontowy
Zaliczka na koszty zagdu x | 245,00| 24500  x X x | x X x | 24500| x | 24500| x | 245,00
i fundusz remontowy
Kwota czynszu X X X 126,00 525,70 | 537,64 767,90/ 980 1400,00| 1400,00| 1750,00| 1750,00| 2100,00| 2100,00
Ciepta woda 108,00 | 108,00 | 108,00 108,00 108,00 108,0( 108,00| 108,00 | 108,00 | 108,00 | 108,00 | 108,00 | 108,00 | 108,00
Zimna woda Kcieki 136,52 | 136,52 | 136,52 136,5P 136,52 136,54 136,52| 136,52 | 136,52 | 136,52 | 136,52 | 136,52 | 136,52 | 136,52
Oreloltr BRfEECEs; 48,00 | 48,00 | 4800| 4800 4800 48, 48,00| 48,00 | 48,00 | 48,00 | 48,00 | 48,00 | 48,00 | 48,00
komunalnych
Centralne ogrzewanie 149,80 | 140,00 | 140,00 175,00 175,00 126,00 126,00| 126,00 | 149,80 | 140,00 | 149,80 | 140,00 | 149,80 | 140,00
Energia elektryczna 126,76 | 126,76 | 126,76 126,76 126,76 126,7¢ 126,76| 126,76 | 126,76 | 126,76 | 126,76 | 126,76 | 126,76 | 126,76
fn?gik'fnﬁ;téw utrzymania | 937 9g | 804,28 | 804,28 594,28 594,28 | 1000,21000,2¢ 545,28 | 937,98 | 804,28 | 937,98 | 804,28 | 937,98 | 804,28
Suma kosztéw utrzymania
mieszkania wraz ze sptat 1645,98| 1512,28| 2063,28| 720,28| 1119,98 | 1537,81768,19 1525,28| 2337,98| 2204,28| 2687,98| 2554,28| 3037,98| 2904,28
kredytu lub czynszem najmu
Dosigpnosé dla os6b TNYAYAR TR \VAVARNTINIYAY; | [ TN AYA TR \YAVA R ITH YAV B LYAYARR N TTH\YAVAR B \VAV; IV,V IV,V IV,V
Z kwintyla dochodowego

SM —lok[1[w [TTobi[potdii milTTk[Tiow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowe;j
SWPL- (potd G AT wtITo$ Howprvo do loku; OWL — odrebna wtasnéc lokalu

Zrodio: opracowanie wiasne.
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Tabela 127Srednie stawki podstawowych sktadnikéw optat zalbksieszkalne 70p.u i 5 0s6b zamieszkatych

Nabycie Lokale Lokale | Lokale | Lokale | Lokale | Lokale | Lokale
prawa Nabycie prawa Lokale na Lokale na wynajemn na na na na na na na
SWPL OWL wynajem zaséb| w ramach Program naiem wynajem| wynajem| wynajem| wynajem| wynajem| wynajem
Rodzaje optat lub OWL WM gminy Mieszkanie plus \Avl)\;TéS CZynsz | czynsz | czynsz | €czynsz | €zynsz | czynsz
SM czVNS7 rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy
2700 | 2700 | 4800 | Lokal | Lokal | Najem | Najem 14 );}/m? 20 z4/n? | 20 zt/nt | 25 zHn? | 25 z4/n? | 30 zt/n? | 30 zHn?
zHn? zHm? zm?  |socjalnymieszkalny bez opcji opcja (SM) | (WM) (SM) | (WM) (SM) | (WM)
Cena zakupu 189000| 189000| 336000 X X X X X X X X
Kwota kredytu 151200| 151200| 268800 X X X X X X X X
Rata kredytu 708 708 1259 X X X X X X X X
O £l EL S EEEE ) 368,90 |  x X X x | 455,00| 45500 | «x 36890 x | 36890| x | 36890| x
i fundusz remontowy
Zellerd UGl e L L x | 24500| 24500  x X X X X X 24500 x | 24500| 245,00
fundusz remontowy
Kwota czynszu X X X 126,00, 525,70 | 537,60/ 767,90 980 | 1400,00| 1400,00| 1750,00| 1750,00( 2100,00| 2100,00
Ciepta woda 135,00 | 135,00| 135,00 135,00135,00| 135,00 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00
Zimna woda kcieki 170,65| 170,65| 170,65 170,65170,65| 170,65 170,65 | 170,65| 170,65| 170,65| 170,65| 170,65 | 170,65 | 170,65
Odbiér odpadéw komunalny¢ 60,00 | 60,00 60,00 | 60,00 60,0Q 60,0( 60,00 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00
Centralne ogrzewanie 149,80 | 140,00 | 140,00 175,00175,00| 126,00 126,00 | 126,00 | 149,80 | 140,00 | 149,80 | 140,00 | 149,80 | 140,00
Energia elektryczna 158,45 | 158,45| 158,45 158,45158,45| 158,45 158,45 | 158,45 | 158,45 | 158,45 | 158,45 | 158,45 | 158,45 | 158,45
;Li‘e";‘;‘k'g)nﬁ;tow utrzymania | 10458 | 909,1 | 909,1| 699,0 699,41 1105 11051 | 650,1 | 1042,8 | 909,1 | 1042,8| 909,1 | 1042,8 | 909,1
Suma kosztéw utrzymania
mieszkania wraz ze sptaf 1750,8 | 1617,1| 2168,1| 825,1 12248 1642 1873,0 | 1630,1 | 2442,8| 2309,1 | 2792,8 | 2659,1 | 3142,8 | 3009,1
kredytu lub czynszem najmu
DIgsi et dlit el vV LIV | LIV I Il N,vV | LIV LIV [ HLIVY LIV, LIV | LIV, \YAY} \YAY}
Z kwintyla dochodowego

SM — lokale w zasobigotd[i1i mi[TTk[Tiow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowe;j
SWPL- [(potd AT wiITo$ Howprwo do loku; OWL — odrebna wtasnéc lokalu

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Tabela 128Srednie stawki podstawowych sktadnikow optat zalbksieszkalne 80hp.u i 5 0s6b zamieszkatych

Nabycie Lokale na
prawa | Nabycie prawa Lokale na wynajem Lokale LorI]<:Ie LorI]<:Ie Lorl::Ie Lorl::Ie Lorl::Ie LorI]<:Ie
SWPL OWL wynajem zaséb w ramach na naieml wynaiem wvnaiem wynaieml wynaieml wynaiem
. lub OWL WM gminy Programu | wynajem Wynajem wynay ynaj ynaj yhajem wynay
Rodzaje optat . . Czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz
SM Mieszkanie plus| w TBS
Naiem cZVNS7 rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy
2700 2700 | 4800 | Lokal | Lokal bjez Najem | ;7 );}/m? 20 ztin? | 20 zHn? | 25 zbn? | 25 zHn? | 30 z4/n? | 30 zt/n?
zHm? zhm? zm?  |socjalnymieszkaln opcii Z opch (SM) | (WM) (SM) | (WM) (SM) | (WM)
Cena zakupu 216000 | 216000 | 384000 X X X X
Kwota kredytu 172800| 172800| 307200 X X X X
Rata kredytu 809 809 1428 X X X X
Ol EhepleclEe 421,60 | x X X x |520,00 520,00| x 421,60 | x 42160| x | 42160 x
i fundusz remontowy
2SI o g 2 LI X 280,00 | 280,00  x X X X X X 280,00 |  x 280,00  x 280,00
fundusz remontowy
Kwota czynszu X X X 144,00| 600,80 | 614,40 877,60 | 1120,00| 1600,00/ 1600,00| 2000,00( 2000,00| 2400,00| 2400,00
Ciepta woda 135,00 | 135,00 | 135,00, 135,00135,00| 135,0¢ 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00 | 135,00
Zimna woda kcieki 170,65 | 170,65| 170,65 170,65170,65| 170,65 170,65| 170,65| 170,65| 170,65| 170,65| 170,65| 170,65 | 170,65
Odbior odpadow 60,00 | 60,00 | 60,00 60,00 60,00 60, 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00
komunalnych
Centralne ogrzewanie 171,20 | 160,00 | 160,00, 200,00 200,00 144,0¢ 144,00 | 144,00| 171,20| 160,00 | 171,20 | 160,00 | 171,20 | 160,00
Energia elektryczna 158,45 | 158,45 | 158,45 158,45158,45| 158,45 158,45 | 158,45 | 158,45| 158,45 | 158,45 | 158,45 | 158,45 | 158,45
fn?g‘;‘k'g)nﬁgtéw utrzymania | 11169 | 9e4,1 | 964,1| 7241 7240 1184 1188,1| 668,1 | 1116,9| 964,1 | 11169 | 9641 | 1116,9| 964,1
Suma kosztéw utrzymania
mieszkania wraz ze sptaf 19259 | 1773,1| 2392,1 868,1 13249 180] 2065,7 | 1788,1 | 2716,9 | 2564,1 | 3116,9 | 2964,1 | 3516,9 | 3364,1
kredytu lub czynszem najmu
Dostf;pnOSc dla 0s6b NV LIy | LIV, | Il HLIVV | LIV [ IV LIV, | LIV, VAV VAV VAV \YAY/
Z kwintyla dochodowego

SM — lokale w zasobigotd (1111 mi[TTk[Tiow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowe;j
SWPL- [(potd AT wtITo$ Howprvo do loku; OWL — odrebna wtasnéc lokalu

Zrodto: opracowanie whasne.
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Tabela 129Srednie stawki podstawowych sktadnikéw optat zalbksieszkalne 80p.u i 6 0s6b zamieszkatych

Nabycie Lokale na
prawa Nabycie prawa Lokale na wvnaien wynajem Lokale Lorl::Ie Lorl::Ie Lorl::Ie LorI]<:Ie LorI]<:Ie Lorl::Ie
Sl oL zasob nzlinJ W ramach na najem| wynajem| wynajem wynajem| wynajem|, wynajem
. lub OWL WM gminy Programu  |wynajem wynajem wynajem wynajern wynajem wynajem wynay
Rodzaje optat . : czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz | czynsz
SM Mieszkanie plus| w TBS
Naiem cZVNS7 rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy | rynkowy
2700 2700 | 4800 | Lokal | Lokal b.Jez Najem 143;””12 20 zltin? | 20 zHn? | 25 zn? | 25 zn? | 30 z4/n? | 30 z4/n?
zHm? zHm? zbm?  |socjalny mieszkalny opgj Z opch (SM) | (WM) (SM) | (WM) (SM) | (WM)
Cena zakupu 216000 | 216000 | 384000 X X X X
Kwota kredytu 172800| 172800| 307200 X X X X
Rata kredytu 809 809 1428 X X X X X
Optata eksploatacyjna 42160 | x X X X 520,00 520,00 | x 42160 | x 42160| x 42160 x
i fundusz remontowy
27 e WosZy el X 280,00 | 280,000  x X X X X X 280,00 | x 280,00 | x 280,00
fundusz remontowy
Kwota czynszu X X X 144,000 600,80 | 614,4¢ 877,60 | 1120,00| 1600,00| 1600,00{ 2000,00| 2000,00( 2400,00| 2400,00
Ciepta woda 162,00 | 162,00 162,00 162,00 162,00 162,00 162,00 | 162,00 | 162,00 | 162,00 | 162,00 | 162,00 | 162,00 | 162,00
Zimna woda Kcieki 204,78 | 204,78 | 204,78 204,78 204,78 | 204,74 204,78 | 204,78 | 204,78 | 204,78 | 204,78 | 204,78 | 204,78 | 204,78
Oreloltr BRfEECEs; 72,00 | 72,00 | 72,00| 72,00 72,00 72, 72,00 | 72,00 | 72,00 | 72,00 | 72,00 | 72,00 | 72,00 | 72,00
komunalnych
Centralne ogrzewanie 171,20 | 160,00 160,00 200,00 200,00 144,00 144,00 | 144,00 | 171,20 | 160,00 | 171,20 | 160,00 | 171,20 | 160,00
Energia elektryczna 190,14 | 190,14 190,14| 190,14 190,14 190,14 190,14 | 190,14 | 190,14 | 190,14 | 190,14 | 190,14 | 190,14 | 190,14
fn?g‘;‘k'g)nﬁgtéw utrzymania | 1551 75| 1068,92| 1068,92| 828,92| 828,92 | 1292,9 1292,92| 772,92 | 1221,72| 1068,92| 1221,72| 1068,92| 1221,72| 1068,92
Suma kosztéw utrzymania
mieszkania wraz ze splat | 5030 75| 1877,92| 2496,92| 972,92 142972 | 1907,3 2170,52| 1892,92| 2821,72| 2668,92| 3221,72| 3068,92| 3621,72| 3468,92
kredytu lub czynszem
najmu
DOSt?pnosc dla os6b Hn,Iv,v | LI,V | LI,V | Il IRAVAYAR I (1 AVAVAR I | W AVAVARS N [ R AVAVARS B [ | AVAVARR N | | R AVAVARR N | | M A\VAV/ IV,V \YAV
Z kwintyla dochodowego

SM —lok[10w [ITobiOpotd GG miITk[THow(j; WM —lokale we wspdlnocie mieszkaniowej
SWPL- (potd G AT wtITo$ Howprwo do loku; OWL — odrebna wtasnéc¢ lokalu

Zrodto: opracowanie whasne.
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Z analizy modeli wynika, ze najtrudniejsz sytuacg w realizacji potrzeb
mieszkaniowych magj gospodarstwa jednoosobowe (tabela 130). Na zakepzkania na
rynku pierwotnym lub najem rynkowy mggpozwol sobie jedynie osoby agjajce
dochody z V kwintyla dochodowego, §rednio 2879 zt. Osoby agjajgce dochody z IV
kwintyla (1684 zt) mog naby mieszkanie na rynku wtérnym lub w przysadozrealizowa
potrzeby mieszkaniowe w formie najmu w TBS lub najm ramach Programu ,Mieszkanie
plus”. Obecnie nie majw Dgbrowie Gorniczej takiej mdiwosci. Osoby z II kwintyla (975
zt dochodu rozposgzalnego) oraz z Il kwintyla (1287 zt dochodu rozadzalnego) maj
jedynie zdolné¢ dochodow na najem lokalu mieszkalnego z zasobu gminy, ayso
z | kwintyla (557 zt dochodu rozpaidzalnego) na najem lokalu socjalnego. Wiysfe zatem
znacaca luka podzowa dla jednoosobowych gospodarstw domowychgagicych dochody
na poziomie Il kwintyla, przy generalnej praktyce, osoby z | kwintyla to beneficjenci
pomocy w ramach zasobu lokali socjalnych, a z llinkka w ramach zasobu lokali
mieszkalnych komunalnych. Wynika z tege, gmina @browa Gornicza powinna stworzy
oferte mieszkaniow dostpng gtownie dla oséb miodych z Il kwintyla w formieamu albo
komunalnego albo w ramach nowych form budownictwiegsakaniowego na wynajem.
Ponadto pmdane jest aby gmina zabezpieczata potrzeby miagaka oséb biednych
kwalifikujacych s¢ na lokal socjalny (kwintyl I) oraz lokal mieszkgltkwintyl I1).

Tabela 130. Dospnas¢ oferty mieszkaniowej dla gospodarstwa jednoosogowe35 m

e Cena Kwintyl dochodu rozporadzalnego
I Il Il Y, V
Nabycie prawa SWPL lub OWL w SM 2700 z#m
. 2700 ztn?
Nabycie prawa OWL w WM 2800 2V
Najem lokalu z zasobu socjalny 1,80 zt /rh
mieszkaniowego gminy mieszkalny 7,51 zl/
Najem lokalu w Programie najem bez opcji 7,69 zt/n
.Mieszkanie plus™ najem z opej 10,97 zH/m
Potencjalny najem lokalu w TBS* czynsz 14 A/m

czynsz 20 zt SM
czynsz 20 zt WM
czynsz 25 zt SM
czynsz 25 zt WM
czynsz 30 zt SM
czynsz 30 zt WM

* obecnie brak tej mdiwosci w Dabrowie Gorniczej
KEIBREZEMIBRY — oferta niedospna dla gospodarstwa domowego

KolorZielony — oferta dosppna dla gospodarstwa domowego
Zrodio: opracowanie wiasne.

Najem rynkowy
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W przypadku dwuosobowego gospodarstwa domowegceszkania o powierzchni
45 n? najwicksze maliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych anapsoby
dysponugce dochodem rozpagdzalnym z IV i V kwintyla, ktére magnaby mieszkanie na
rynku wtérnym i pierwotnym z udzialem kredytu hipoznego lub najmowalokale za
czynsz rynkowy (tabela 131). Gospodarstwa domow# kavintyla moga naby mieszkanie
na rynku wtornym lub w przyszdoi najmowa lokal albo w ramach Programu ,Mieszkanie
plus”, albo w ramach TBS. Obecnie nie ma dla micstpnej oferty najmu lokali, gdyss to
osoby osigajgce dochody za wysokie na najem lokalu mieszkalregasobu gminy, a za
niskie na najem rynkowy. Rplgminy Dgbrowy Gorniczej bdzie zwikszenie dospnasci
mieszka na wynajem dla gospodarstw domowych z Il kwintyt@az zapewnienie
odpowiedniej poday lokali mieszkalnych i socjalnych z zasobu gming dospodarstw
domowych osjgajacych dochody na poziomie kwintyla Il i 1.

Tabela 131. Dospnas¢ oferty mieszkaniowej dla dwuosobowego gospodarstd&ni

ez Cena Kwintyl dochodu rozporadzalnego
I Il Il \ Y
Nabycie prawa SWPL lub OWL w SM 2700 z#m
. 2700 zt/nt
Nabycie prawa OWL w WM 2800 21
Najem lokalu z zasobu socjalny 1,80 zt /rh
mieszkaniowego gminy mieszkalny 7,51 zi/én
Najem lokalu w Programie najem bez opcji 7,69 ztfm
.Mieszkanie plus™ najem z opej 10,97 zH/m
Potencjalny najem lokalu w TBS* czynsz 14 A/m

czynsz 20 zt SM
czynsz 20 zt WM
czynsz 25 zt SM
czynsz 25 zt WM
czynsz 30 zt SM
czynsz 30 zt WM

* obecnie brak tej mdiwosci w Dabrowie Gorniczej
KOIBREZERIBRY — oferta niedospna dla gospodarstwa domowego

Kolor'Zielony — oferta dospna dla gospodarstwa domowego
Zrodito: opracowanie wiasne.

Najem rynkowy

W przypadku dwuosobowego gospodarstwa domowegore kithce realizowa
potrzeby mieszkaniowe w mieszkaniu niecgksizym, tj. o powierzchni 50 fmna  nabycie
prawa do mieszkania lub prawa najmu o czynszu mymyko mog sobie pozwoli
mieszkacy z IV i V kwintyla (tabela 132). Osoby z Il kwiyla mog rozway¢
zrealizowanie potrzeb mieszkaniowych na rynku wgdrnnabywajc odrbng wiasnaé
lokalu we wspolnocie mieszkaniowej, ¢éhten model mieszkaniowy znago obnky, ze
wzgledu na koszty utrzymania mieszkania i spt&tedytu hipotecznego, sitnabywca
gospodarstwa domowego w innych obszaragtia codziennego. Gospodarstwa te miatyby
potencjala zdolnag¢ dochodow na najem lokalu w budownictwie spotecznym lub waah
inwestycji ,Mieszkanie plus” (najem bez opcji). @soz kwintyla Il maj zdolngé
dochodovg jedynie na najem lokalu mieszkalnego z zasobu gn@mina Dbrowa Goérnicza
bedzie podejmowa dziatania majce na celu zwkszenie dogpnaici mieszka na wynajem
dla gospodarstw domowych z Il kwintyla oraz dlasgodarstw z 1 i Il kwintyla dochodow
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rozporzdzalnych.

Tabela 132. Dogpnas¢ oferty mieszkaniowej dla dwuosobowego gospodarsta@ini

e Cena Kwintyl dochodu rozporadzalnego
I Il Il v V
Nabycie prawa SWPL lub OWL w SM 2700 zHm
. 2700 zi/n?
Nabycie prawa OWL w WM 2800 2
Najem lokalu z zasobu mieszkaniowego  socjalny 1,80 zt /rh
gminy mieszkalny 7,51 zt/fh
Najem lokalu w Programie ,Mieszkanig najem bez opcji 7,69 zt/m
plus™ najem z opgj 10,97 zHm
Potencjalny najem lokalu w TBS* czynsz 14 A/m

czynsz 20 zt SM
czynsz 20 zt WM
czynsz 25 zt SM
czynsz 25 zZt WM
czynsz 30 zt SM
czynsz 30 zZt WM

* obecnie brak tej mdiwosci w Dabrowie Gorniczej
KOIBREZEMIBRY — oferta niedospna dla gospodarstwa domowego

KolorZielony — oferta dosppna dla gospodarstwa domowego
Zrodio: opracowanie wiasne.

Najem rynkowy

W przypadku trzyosobowych gospodarstw domowych lizaga potrzeb
mieszkaniowych w formie nabycia prawa do mieszkahistpna jest dla gospodarstw
domowych z Ill, IV i V kwintyla dochodowego (tabel883). Najem rynkowy jest dagtny
dla gospodarstw domowych ggajgcych dochdd rozpogelizalny na osopna poziomie IV
iV kwintyla, a w przypadku gospodarstw z Il kwytd mazliwy jest najem lokalu w zasobie
wspolnot mieszkaniowych za czynsz rynkowy na pomowkoto 20 zt oraz potencjalny
najem lokalu z opgji bez opcji w Programie ,Mieszkanie plus”, a zaklokalu w TBS.
Osoby z kwintyla 1l maj zdolng¢ dochodow jedynie na najem lokalu mieszkalnego
z zasobu gminy. Gmina gdrowa Gornicza podejmie odpowiednie dziataniackezapce
w kolejnych latach dogpnas¢ mieszka na wynajem w nowych formach budownictwa
mieszkaniowego dla gospodarstw domowych z Il kwlagt budownictwa komunalnego dla
0s06b z Il kwintyla oraz podag lokali socjalnych dla gospodarstw z | kwintyla.
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Tabela 133. Dogpnas¢ oferty mieszkaniowej dla trzyosobowego gospodarsts0 m

e Cena Kwintyl dochodu rozporadzalnego
I Il 1] Y, Y
Nabycie prawa SWPL lub OWL w SM 2700 z¥m
. 2700 zt/n?
Nabycie prawa OWL w WM 2800 2V
Najem lokalu z zasobu socjalny 1,80 zt /rh
mieszkaniowego gminy mieszkalny 7,51 zl/
Najem lokalu w Programie najem bez opcji 7,69 ztfn
.Mieszkanie plus™* najem z opej 10,97 zH#m
Potencjalny najem lokalu w TBS* czynsz 14 A/m

czynsz 20 zt SM
czynsz 20 zt WM
czynsz 25 zt SM
czynsz 25 zt WM
czynsz 30 zt SM
czynsz 30 zt WM

* obecnie brak tej mdiwosci w Dgbrowie Gorniczej
KOIBREZERIBRY — oferta niedospna dla gospodarstwa domowego

KolorZielony — oferta dosppna dla gospodarstwa domowego
Zrodio: opracowanie wiasne.

Najem rynkowy

W przypadku trzyosobowego gospodarstwa domowegbeci realizacji potrzeb
mieszkaniowych w mieszkaniu gkiszym, tj. o powierzchni 65 fma zakup mieszkania lub
najem rynkowy mog sobie pozwoli gospodarstwa  domowe ggajgce dochdd
rozporzdzalny na osap na poziomie IV i V kwintyla (tabela 134). Gospostara
z dochodami z Il kwintyla magnaby mieszkanie na rynku wtornym. Magbyt niskie
dochody na najem mieszkania za czynsz rynkowy. Yygztasci mazliwy bytby dla tych
gospodarstw najem lokalu bez opcji lub z @pejProgramie ,Mieszkanie plus”atz najem
w TBS. Gospodarstwa te @gajg za wysokie dochody na najem lokalu mieszkalnego z
zasobu gminy. Na dzedzisiejszy osoby te wytzone § z mazliwosci realizacji potrzeb
mieszkaniowych w formie najmu. Gminagldowa Gornicza é&zie dyzyta do stworzenia
nowych form najmu, ktére zabezpiggaotrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych z I
kwintyla dochodowego oraz stworzy odpowiedpioda lokali mieszkalnych i socjalnych
z zasobu gminy dla gospodarstwagsigcych dochody odpowiednio na poziomie Il kwintyla
i | kwintyla .
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Tabela 134. Dogpnas¢ oferty mieszkaniowej dla trzyosobowego gospodarstés m

e Cena Kwintyl dochodu rozporadzalnego
I Il 1] Y, Y
Nabycie prawa SWPL lub OWL w SM 2700 z¥m
. 2700 zt/n?
Nabycie prawa OWL w WM 2800 2V
Najem lokalu z zasobu socjalny 1,80 zt /rh
mieszkaniowego gminy mieszkalny 7,51 zl/
Najem lokalu w Programie najem bez opcji 7,69 ztfn
.Mieszkanie plus™* najem z opej 10,97 zH#m
Potencjalny najem lokalu w TBS* czynsz 14 A/m

czynsz 20 zt SM
czynsz 20 zt WM
czynsz 25 zt SM
czynsz 25 zt WM
czynsz 30 zt SM
czynsz 30 zt WM

* obecnie brak tej mdiwosci w Dgbrowie Gorniczej
KOIBREZERIBRY — oferta niedospna dla gospodarstwa domowego

KolorZielony — oferta dosppna dla gospodarstwa domowego
Zrodio: opracowanie wiasne.

Najem rynkowy

W  przypadku czteroosobowych gospodarstw domowych pieferencjach
mieszkaniowych na poziomie 65?rdostpny jest zakup mieszkania na rynku pierwotnym
i wtdrnym oraz najem rynkowy mieszkania do pozioozynszu 25 z{/m2 dla gospodarstw
domowych, gdzie na cztonka przypada dochod rozpaedny z kwintyla Ill, IV i V (tabela
135). W przysziéci dla tych gospodarstw domowych dgsta bytaby rownig potencjalna
oferta najmu w TBS oraz w Programie ,MieszkaniespltRoly gminy Dgbrowy Gérniczej
bedzie zabezpieczenie dla gospodarstw domowych ztilairl odpowiedniej liczby lokali
mieszkalnych oraz z kwintyla | odpowiedniej liczblpkali socjalnych z zasobu
mieszkaniowego gminy. W przypadku tego samego gtmpstwa, ale chycego realizowa
potrzeby mieszkaniowe w mieszkaniu o powierzchnin?@6znica tedzie widoczna jedynie
w dostpnasci mieszka na wynajem dla gospodarstw z kwintyla Il — zddéhdochodowa
konczy st na czynszu rynkowym wynogzym 20 zi/n% - przy kosztach utrzymania lokalu
na poziomie wspolnot mieszkaniowych (tabela 136).
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Tabela 135. Dogpnas¢ oferty mieszkaniowej dla czteroosobowego gospoaars 65 m

Wyszczegoblnienie

Nabycie prawa SWPL lub OWL w SM

Nabycie prawa OWL w WM

Kwintyl dochodu rozporadzalnego
Cena | T m v |V
2700 zbm
2700 zt/m}
4800 zHnt

Najem lokalu z zasobu

socjalny 1,80 zt /rh

mieszkaniowego gminy

mieszkalny 7,51 zi/th

Najem lokalu w Programie

najem bez opcji 7,69 ztfn

.Mieszkanie plus™*

najem z opgj 10,97 zHm

Potencjalny najem lokalu w TBS*

czynsz 14 A/m

czynsz 20 zt SM

czynsz 20 zt WM

czynsz 25 zt SM

Najem rynkowy

czynsz 25 zt WM

czynsz 30 zt SM

czynsz 30 zt WM

* obecnie brak tej mdiwosci w Dgbrowie Gorniczej

KOIBREZERIBRY — oferta niedospna dla gospodarstwa domowego
KolorZielony — oferta dosppna dla gospodarstwa domowego

Zr6dio: opracowanie wiasne.

Tabela 136. Dogpnas¢ oferty mieszkaniowej dla czteroosobowego gospoaars 70 m

Wyszczegoblnienie

Nabycie prawa SWPL lub OWL w SM

Nabycie prawa OWL w WM

Kwintyl dochodu rozporgdzalnego
Cena | T m |V |V
2700 zbm
2700 zt/n%
4800 z#/n?

Najem lokalu z zasobu

socjalny 1,80 zt /rh

mieszkaniowego gminy

mieszkalny 7,51 zi/th

Najem lokalu w Programie
.Mieszkanie plus™*

najem bez opcji 7,69 ztfn

najem z opgj 10,97 zHm

Potencjalny najem lokalu w TBS*

czynsz 14 A/m

Najem rynkowy

czynsz 20 zt SM

czynsz 20 zt WM

czynsz 25 zt SM

czynsz 25 zt WM

czynsz 30 zt SM

czynsz 30 zt WM

* obecnie brak tej mdiwosci w Dgbrowie Gorniczej

Zrédio: opracowanie wiasne.

KBIBHEZERIBRY — ofcrta niedospna dla gospodarstwa domowego
KolorZielony — oferta dosppna dla gospodarstwa domowego
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Analizujgc dostpnas¢ oferty mieszkaniowe) dla gtioosobowego gospodarstwa
domowego i powierzchni mieszkania 7, nvyraznie widat mazliwos¢ realizacji potrzeb
mieszkaniowych dla kwintyli 1ll, IV, V w formie nafzia prawa do mieszkania lub najmu
mieszkania o czynszu rynkowym (tabela 137). Jedymi@rzypadku gospodarstw z il
kwintyla najem rynkowy dogpny jest do ceny 25 ztAnldentyczny wachlarz nitiwosci
wystepuje w przypadku sZeioosobowych gospodarstw domowych, gdych realizowa
potrzeby mieszkaniowe w mieszkaniach o powierz@&min? (tabela 137). W przyszioi
analizowane gcioosobowe i szZeioosobowe gospodarstwa domowgldkwalifikowaé sie
rowniez na potencjalny najem w TBS oraz w ramach progrgviieszkanie plus”. Zadaniem
gminy Dgbrowy Gorniczej bdzie zabezpieczenie realizacji potrzeb mieszkanibwgsdob
z kwintyla 11 11.

Podobnie sytuacja wyglla w przypadku prioosobowego gospodarstwa domowego,
ktére chciatoby zrealizowapotrzeby mieszkaniowe na powierzchaitkowej 80 nt (tabela
138). Jedyn réznica pomiedzy modelem mieszkania 70 a 8¢ jast mniejsza dogbnacsé
rynkowa mieszka na wynajem dla gospodarstw domowych z Il kwintdachodowego,
gdyz map one zdolné dochodow na najem mieszkania za czynsz rynkowy na poziomie
20 ztnt.

Tabela 137. Dospnas¢ oferty mieszkaniowej dla gmioosobowego gospodarstwa — 76 m
oraz dla szé&ioosobowego gospodarstwa — 80 m

ez Cena Kwintyl dochodu rozporgdzalnego
I Il 11 v Y
Nabycie prawa SWPL lub OWL w SM 2700 z#m
) 2700 zt/nt
Nabycie prawa OWL w WM 2800 21
Najem lokalu z zasobu socjalny 1,80 zt /rh
mieszkaniowego gminy mieszkalny 7,51 zi/én
Najem lokalu w Programie najem bez opcji 7,69 ztfm
,Mieszkanie plus™ najem z opej 10,97 zH#m
Potencjalny najem lokalu w TBS* czynsz 14 A/m

czynsz 20 zt SM
czynsz 20 zt WM
czynsz 25 zt SM
czynsz 25 zt WM
czynsz 30 zt SM
czynsz 30 zt WM

* obecnie brak tej mdiwosci w Dabrowie Gorniczej
KOIBIEZEMIBRY — oferta niedospna dla gospodarstwa domowego

KolorZielony — oferta dospna dla gospodarstwa domowego
Zrodto: opracowanie whasne.

Najem rynkowy
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Tabela 138. Dogpnas¢ oferty mieszkaniowej dlaguioosobowego gospodarstwa — 80 m

e Cena Kwintyl dochodu rozporadzalnego
I Il 1] v V
Nabycie prawa SWPL lub OWL w SM 2700 z¥m
. 2700 ztn?
Nabycie prawa OWL w WM 2800 2V
Najem lokalu z zasobu socjalny 1,80 zt /rh
mieszkaniowego gminy mieszkalny 7,51 zt/fh
Najem lokalu w Programie najem bez opcji 7,69 ztm
.Mieszkanie plus™* najem z opej 10,97 zH#m
Potencjalny najem lokalu w TBS* czynsz 14 A/m

czynsz 20 zt SM
czynsz 20 zZt WM
czynsz 25 zt SM
czynsz 25 zt WM
czynsz 30 zt SM
czynsz 30 zZt WM

* obecnie brak tej mdiwosci w Dgbrowie Gorniczej
KOIBREZERIBRY — oferta niedospna dla gospodarstwa domowego

KolorZielony — oferta dosppna dla gospodarstwa domowego
Zrodio: opracowanie wiasne.

Najem rynkowy

Podsumowujc, analiza modeli midiwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych na
terenie Dbrowy Goérniczej wskazujezizadaniem Wiadz Miasta w kolejnych latacjutie
zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych najbiednjefsgospodarstw domowych w formie
odpowiedniej podsy lokali socjalnych dla os6b agjajpcych dochody rozpogrzalne na
poziomie | kwintyla dochodowego oraz pagldokali mieszkalnych z zasobu gminy dla os6b
osiggajacych dochody rozpogelzalne na poziomie Il kwintyla dochodowego, jak ndsi dla
jednoosobowych gospodarstw domowychygapcych dochody na poziomie Il kwintyla.

W szczegolnéci gmina Dbrowa Gornicza ddzie podejmowata dziatania,
zmierzagce do zwgkszenia oferty mieszka na wynajem dla miodych oséb z 1l
i IV kwintyla w ramach nowych form budownictwa mzsniowego oraz innowacyjnych
instrumentow wykorzystggych potencjat ja istniegcego rynku na wynajem. Szczegotowe
rozwigzania w tym zakresie zawarto w rozstrzygmch strategicznych, w Priorytecie 1
Rozwingty rynek mieszkaniowy na wynajem i sprzedigunkcie 13.2 opracowania.
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12.

Wewnetrzne i zewnetrzne czynniki strategiczne

Identyfikacja wewstrznych i zewstrznych czynnikow strategicznych stanowi

syntetyczne podsumowanie ¢éai

diagnostycznej

opracowanej w celu wskazania -

przydatnych na etapie formutowania - priorytetéeldu i kierunkéw dziata. Dotyczy to:

» silnych stron, inaczej potencjatdw, w oparciu o retdmana tworzy zatazenia
lokalnej polityki mieszkaniowej oraz stabych stroimaczej barier, ktOre nalg
likwidowa¢ badz ograniczd, gdy: w przeciwnym razie dula blokowaly realizagj
zamierzé w zakresie gospodarki mieszkaniowej;

* szans, inaczej sposolieg ktére naley starad sic wykorzystad w zwigzku z realizag
polityki mieszkaniowej oraz zagren, inaczej wyzwa, ktérym naley sprosta,
realizupc zadania z zakresu mieszkalnictwa.

W niniejszym opracowaniu prayp, ze czynniki wewsgtrzne to takie, ktére pozosiaj

pod bezp&ednim wptywem potencjalnych

interesariuszy politykmieszkaniowej

w Dabrowie Gorniczej, tzn. magby¢ one przez nich kreowane lub zmieniane. Z kolei
czynniki zewrtrzne to takie, na ktére potencjalni interesariugodityki mieszkaniowe;j
w Dabrowie Gaorniczej nie majbezpdredniego wptywu, tzn. magna nie jedynie reagowa
(wykorzystywd je lub ich unik&), natomiast nie magich tworzy¢ lub zmienid.

Tabela 139. Silne, stabe strony, szanse i zagria sektora mieszkaniowego

Silne strony

Stabe strony

Stosunkowo dobry stan techniczny miesgzknowicych
zas6b gminy (tylko 2,83% miesakav ztym stanie
technicznym)

Wzrastajca liczba organizacji pozajdowych w
Dabrowie Gérniczej, aktywnie dziatgych w obszarze
polityki spotecznej

Mozliwo ¢ poprawy jakéci srodowiska zamieszkania ora
integracji asiedzkiej poprzez projekty realizowane w
ramach @browskiego Budetu Partycypacyjnego
Proces przeksztattaviasngciowych skutkujcy
wzrostem udziatlu wtasioi 0séb fizycznych

Duzy udziat (87,4%) zasobow mieszkaniowych
wyposaonych w centralne ogrzewanie, co skutkuje
ograniczeniem problemu niskiej emis;ji

Poziom czynszu pokryw#gy znaczcy czes¢ kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy

Program utatwiania splaty zadknia

\Ze

Posiadanie przez gmirudziatdw mniejszéciowych
w wielu wspolnotach mieszkaniowych

Relatywnie wysoki poziom zaledici czynszowych
w zasobie mieszkaniowym gminy

Bardzo niska&ciggalna¢ czynszéw w lokalach socjalnyc
(tylko 6% gospodarstw domowych ptaci czynsz)

Brak Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, ktére
realizowatoby w @browie Gérniczej inwestycje
w mieszkania spoteczne na wynajem

Niewykonanie wyrokéwadowych z prawem do lokalu
socjalnego @cznie 449 wyrokow) i konieczioi wyptaty
odszkodowa z tego tytutu

Relatywnie niewiele gospodarstw domowych
wystepujacych z wnioskami o dodatki mieszkaniowe
(mozliwe, ze zbyt mata aktywni& gminy w propagowaniy
tego instrumentu)

Niska aktywné¢ najemcoéw w zakresie zamian lokali

Szanse

Zagrozenia

Statystyczna nadwizka mieszka w Dabrowie Goérniczej
(2370 mieszka)

Wyzsze przegitne miesiczne wynagrodzenia brutto w
Dabrowie Gérniczej w porownaniu zsednimi miastami
aglomeraciji

Mozliwosci wykorzystania rozvgzan proponowanych w
ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego
Mozliwosci korzystania z premii termomodernizacyjnyc
Wiaczenie s w wypracowanie modelowego rozania
w zakresie funkcjonowania Spotecznej Agencji Najmu
(SAN)

Relatywnie duay odsetek gospodarstw domowych
w Dgbrowie Garniczej nie magych dos¢pu do sieci
kanalizacyjnej

Wyroki eksmisyjne z zasobéw spoétdzielczych

i konieczng¢ ich wykonania przez gmgn
Niekorzystna struktura inwestorska budownictwa
mieszkaniowego w gbrowie Gorniczej (niewielki udziat
inwestycji na sprzeda wynajem, brak inwestycji

w mieszkania spoteczne czynszowe, brak aktyeino
inwestycyjnej spotdzielni mieszkaniowych

Niska pojemnéc rynku pierwotnego

Zmiennd¢ i niepewnd¢ co do przepiséw prawa

w zakresie gospodarki mieszkaniowej
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13. Wskazanie rozstrzygniec strategicznych dla gminy Dabrowa
GoOrnicza

Rozstrzygnicia strategiczne w zakresie wsparcia rozwoju migiszétwa na terenie
gminy Dgbrowa Gornicza zostaly pogrupowane wedtug¢magicych kategorii:

e Priorytety — obszar sektora mieszkaniowego, na ktorym skormeaho
polityke¢ mieszkaniow gminy;

» Cel strategiczny— docelowy stan, ktérego aghiecie sktada si na realizag danego
priorytetu;

» Kierunki — orientacja skupiaga dziatania zwizane z osignicciem zat@gonego celu
strategicznego;

» Dziatania — przedsjwziecia realizowane w ramach kierunku dla agsiccia
zatazonego celu strategicznego;

* Przedskewziecie strategiczne — gtébwne nargdzie zmiany wynikajce z celu
strategicznego;

* Przedsewziecia wspierajace — narzdzia wspiergce realizag przedstwzigcia
strategicznego.

13.1. Wizja

GMINA DABROWA GORNICZA
WYKORZYSTUJACA MOTORY
ROZWOJU LOKALNEGO | REGIONALNEGO
DO TWORZENIA MOZLIWIE NAJATRAKCYJNIEJSZYCH
WARUNKOW DLA REALIZACJI POTRZEB
MIESZKANIOWYCH MIESZKANCOW

ZAROWNO W FORMIE NAJMU, JAK | WEASNOSCI,
PROWADZACA JEDNOCZESNIE AKTYWNE DZIAtANIA
ZACHECAJACE WtASCICIELI ZASOBOW DO
REWITALIZACIJI ISTNIEJACYCH ZASOBOW ORAZ
ZWIEKSZAJACA EFEKTYWNOSC GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
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13.2. Priorytety

W oparciu o przeprowadzenanaliz warunkow mieszkaniowych i nitiwosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wbibwie Gorniczej mana wskazéa 4 podstawowe
grupy wyzwa stopcych przed lokalp polityka mieszkaniow, ktore determinuj cele
i kierunki dalszego rozwoju:

*  SpOjNGs¢E,

* celowagé,

e ekonomiczna wydajnaé¢,

* komplementarnosé¢ z mechanizmami rynkowymi.

Wyzwania zwazane z poprawspojngci polityki mieszkaniowej obejmuij

* wsparcie gospodarstw domowych, ktore ze wadglna niewystarczgte dochody
rozporzdzalne nie $ w stanie zrealizowa potrzeb mieszkaniowych na
prywatnym rynku nieruchonsoi,

» dostosowanie instrumentow polityki mieszkaniowej zimian demograficznych
I spotecznych,

* rozwijanie nowych form najmu w oparciu o istaieg zasoby mieszkaniowe,

* zmniejszenie ugiliwosci zwigzanych z barierami architektonicznymi dla oséb
starszych,

« tworzenie warunkow do lepszej alokacji os6b zankegzych zasoby
mieszkaniowe.

Wyzwania zwizane z poprawvcelowdgci polityki mieszkaniowej obejmuij
* precyzyjne adresowanie nowych instrumentéw wspard@ beneficjentéw
pomocy.

Wyzwania zwazane z popraw ekonomicznej wydajrigi polityki mieszkaniowej obejmuj
* wsparcie rynku mieszkana wynajem nowymi instrumentami,
* popraw jakasci technicznej istnigcych zasobow mieszkaniowych,
* popraw jakasci energetycznej istniggych zasobow mieszkaniowych,
» zwigkszenie efektywn&ei gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.

Wyzwania zwjzane z popray komplementarnii polityki mieszkaniowej obejmaij
* niekonkurowanie nowymi instrumentami polityki mi&aniowej z prywatnym
rynkiem mieszka,
* powigzanie polityki mieszkaniowej z instrumentami reW#acji spoteczne;.

Polityka mieszkaniowa realizowana przez Wiadze Gmin Dabrowa Gornicza w latach
2018-2027 kdzie rozwigzywata problemy mieszkaniowe w tych obszarach, w &tych
mechanizmy rynkowe nie pozwalag na realizacjg potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o nisze] sile nabywczej, stwarzajc mieszkaicom korzystne warunki
mieszkaniowe w oparciu o dogp do  wszechstronnej oferty mieszkaniowej,
uwzgledniajacej zardwno istniepcy zasob, jak i budownictwo mieszkaniowe na sprzeda
i wynajem.
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Osiagnigcie  wizji wymaga skoncentrowania dziataw celu realizowania politykKi
mieszkaniowe] w trzech obszarach priorytetowych:

* rozwiniety rynek mieszkaniowy
0 na wynajem — kreowanie wielu form realizacji pobrzenieszkaniowych

W oparciu o najem mieszka
= 7z zasobu mieszkaniowego gminy,
= w ramach programu Mieszkanie plus,
= 7 zasobu utworzonego Towarzystwa Budownictwa Spolego,
= za pomog utworzonej Spotecznej Agencji Najmu,
= wramach najmu prywatnego;
0 na sprzeda— tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa mieszakwego;

» zrewitalizowane zasoby mieszkaniowe- zwikszanie standardu technicznego
zasobu poprzez procesy remontowe, termomodernizacyziatania niwelgre
bariery architektoniczne;

e zrébwnowazona gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy zwickszenie
efektywndci zarzdzania zasobami poprzez dalszkonomizag polityki
czynszowej, polityk zamian lokali, polityk prywatyzacyjg, polityke
zwickszania poday mieszka socjalnych i mieszkalnych.

PRIORYTET 1
ROZWINIETY RYNEK MIESZKANIOWY
NA WYNAJEM | SPRZEDAZ

PRIORYTET 2
ZREWITALIZOWANE ZASOBY MIESZKANIOWE

PRIORYTET 3
ZROWNOWAZONA GOSPODARKA

MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
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13.3. Cele strategiczne

Priorytet P1.
ROZWINI ETY RYNEK MIESZKANIOWY

NA WYNAJEM | SPRZEDA Z

Cele : : : :
: Kierunki Rekomendowane dziatania
strateglczne
D.1.1.1.A OpracowaniBlanu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomeci gruntowych
K.1.1.1
Tworzenie atrakcyjnych | D-1.1.1.B Oferowanie gruntdw gminnych w przetafgac
warunkow

C.1l.1
Rozwinkty sektor

do inwestowania

D.1.1.1.C ProwadzeniBanku informacji o wolnych terenach
mieszkaniowych

D.1.1.1.D Prowadzeni8ystemu monitoringu rynku mieszkaniowego

D.1.1.2.A Utworzenie spotki TBS

D.1.1.2.B Budowa mieszkana wynajem w formie TBS

i K.1.1.2
mti): Szokvgmgt:vv:g o Budownictwo D.1.1.2.C Budowa mieszkana wynajem m.in. z wykorzystaniem
na wynajem na wynajem Narodowego Programu Mieszkaniowego — Mieszkanis plu
D.1.1.2.D Budowa mieszk&omunalnych
D.1.1.2.E Budowa mieszkaw ramachProgramu ,Moje mieszkanie —
najem z dajciem do wlasnsti”
K113 D.1.1.3.A Wspélpraca z istniggymi na terenie gminy deweloperami
Inic'oWaﬁié 1767 i innymi podmiotami w zakresie budownictwa na wjgma— gmina
D bJro G(’)rrr)ﬂc Dabrowa Gornicza jako najemca wybudowanego zasobuynajem
abrowe 2 (z prawem podnajmu)
wspotpracy
z podmiotami prywatnymi| D.1.1.3.B. Wspotpraca z prywatnymi tacielami w ramach utworzonej
Spotecznej Agencji Najmu
D.1.2.1.A Oferowanie gruntbw gminnych w przetalyac
K121 D.1.2.1.B Prowadzeni®anku informacji o wolnych terenach
Tworzenie atrakcyjnych mieszkaniowych
C.1.2 warunkow do D.1.2.1.C ProwadzeniSystemu monitoringu rynku mieszkaniowego

Rozwinity sektor
budownictwa
mieszkaniowego

inwestowania

D.1.2.1.D Propagowanie za pomgd®@munikatoréw gminnych programoé
polityki mieszkaniowej pa@stwa np. doptat do zakupu mieszkania w ram
programu Mieszkanie dla Mtodych, Mieszkanie plus

<

ach

na sprzeda

- K.1.2.2 D.1.2.2.A Oferowanie gruntéw gminnych w przetatgac

Inicjowanie przez

Dabrowe Goérnicz D.1.2.2.B Nabycie, z wykorzystaniedrodkéw finansowych z Funduszu
wspotpracy Doptat, nowych lokali od innych podmiotéw z przeznaniem na lokale

z podmiotami prywatnymi| komunalne
D.1.3.1.A Oferowanie w przetargach gruntéw gmuiny
C.1.3 K1.3.1 D.1.3.1.B Prowadzeni®anku informacji o wolnych terenach

Rozwiniety sektor
budownictwa
indywidualnego

Tworzenie atrakcyjnych
warunkéw do
inwestowania

mieszkaniowych

D.1.3.1.C Prowadzeni€ystemu monitoringu rynku mieszkaniowego

D.1.3.1.D Propagowanie za pomgd®@munikatoréw gminnych programoé
polityki mieszkaniowej pastwa, np. doptat do zakupu mieszkania
w ramach programu Mieszkanie dla Mtodych

<
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Priorytet P2.

ZREWITALIZOWANE ZASOBY MIESZKANIOWE

Cele . : : :
. Kierunki Rekomendowane dziatania
strateglczne
D.2.1.1.A Zwikszenie nakladow na remonty i modernizacje zasobu
c.21 K.2.1.1

Odpowiedni stan
techniczny zasobu
mieszkaniowego

Poprawa stanu

mieszkaniowego gminy w kolejnych latach (remonnlenic,
przebudowa/modernizacja)

technicznego zasoby
mieszkaniowego gmin

D.2.1.1.B Realizacja zaten Programu Rewitalizacji: Bbrowa Gdérnicza 2022

gminy D.2.1.1.CProgram ,Dgbrowa Gérnicza wolna od azbestu”
D.2.2.1. Postuluje siponoszenie naktadéw na remonty adekwatnych do
potrzeb remontowych w zasobach spoétdzielni miespkaych, wiacicieli
domoéw jednorodzinnych, wiaicieli lokali we wspdlnotach mieszkaniowych
c.2.2 D.2.2.1.B Wspieranie przez gngibgbrowa Gornicza dziafaremontowych we

Odpowiedni stan
techniczny zasobow
mieszkaniowych

znajdupcych sé
na terenie gminy

K.2.2.1

wspolnotach mieszkaniowych z udziatem gminy

Poprawa stanu
technicznego zasoboy

v

D.2.2.1.C Promowanie rozgdan w zakresie mziwosci wykorzystania premii
remontowej i kompensacyjnej z Banku Gospodarstwadirego

mieszkaniowych

D.2.2.1.D.Program Ograniczenia Niskiej Emisji

D.2.2.1.E Realizacja zaten Programu Rewitalizacji: Dbrowa Goérnicza 2022

D.2.2.1.FProgram ulgi w podatku od nieruchosoddla wiascicieli
przeprowadzajcych remont elewacji budynkow mieszkalnych

C.2.3
Obnizenie
zapotrzebowania
na energi cieplng
w zasobach
mieszkaniowych

K.2.3.1
Poprawa efektywnizi

D.2.3.1.A Termomodernizacja budynkéw gminnych, dpi@ini
mieszkaniowych, wspoélnot mieszkaniowych

energetycznej

D.2.3.1.B.Program Ograniczenia Niskiej Emisji

budynkoéw
mieszkalnych

D.2.3.1.C Promowanie rozgdan w zakresie madiwosci wykorzystania premii
termomodernizacyjnej z Banku Gospodarstwa Krajowego

c.24
Zadbane otoczenie
budynkow
mieszkalnych

D.2.4.1.A Odnowa, budowa nowych elementow maldjigektury

D.2.4.1.B Budowa placow zabaw

K.2.4.1
Poprawa estetyki

D.2.4.1.C Wyposzenie terendw w infrastrukteirekreacyjno - sportogv

i zagospodarowania
terenéw

D.2.4.1.D Zagospodarowanie terenéw zielonych

D.2.4.1.E Zagospodarowanie terendw pod parkingi

D.2.4.1.F Likwidacja barier architektonicznych
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Cele
strategiczne

C.3.1 Zaspokojone
potrzeby
mieszkaniowe
najubaszych
mieszkacow gminy

Priorytet P3.
ZROWNOWA ZONA GOSPODARKA MIESZKANIOWYM

ZASOBEM GMINY

Kierunki

Rekomendowane dziatania

D.3.1.1.A Budownictwo komunalne

D.3.1.1.B Najem lokali przez gmjrw TBS w zamian za wniesian
partycypao

D.3.1.1.C Odzysk lokali z naturalnego ruchu lugo

K.3.1.1 Realizacja
na biezgco list osob

D.3.1.1.D Odzysk lokali z powodu korzystania z llbkéezgodnie
Z przepisami

oczekujcych na lokale
z zasobu

D.3.1.1.E Przebudowa/rozbudowa budynkow

mieszkaniowego gminy

D.3.1.1.F Remont pustostanéw

D.3.1.1.G Najem lokali w prywatnym zasobie

D.3.1.1.H Przekwalifikowania lokali

D.3.1.1.1 Zamiany lokali

D.3.1.2.A Program zamiany lokali

D.3.1.2.B Program utatwienia splaty zad#unia

K.3.1.2

D.3.1.2.C Obniki czynszu na wniosek najemcy

Przeciwdziatanie
grozbie eksmis;ji

D.3.1.2.D System dodatkéw mieszkaniowych i dodatkdwrgetycznych

i wykluczeniu
spotecznemu

D.3.1.2.E Przekwalifikowania lokali

D.3.1.2.F Utworzenie mieszka&hronionych dla oséb zagmanych
wykluczeniem spotecznym, wychowankéw opuszgzgih piecz zastpcz
oraz w ramach programu wsparcia rodzin z¥aiem”

C.3.2
Zoptymalizowane
koszty utrzymania

zasobu
mieszkaniowego

D.3.2.1.A Systematyczna aktualizacja stawek caynwgzh

K.3.2.1 Zwkkszenie
stopnia pokrycia

D.3.2.1.B Windykacja zalegioi czynszowych i optat niezaileych
od wi&ciciela zasobu

kosztéw utrzymania
zasobu przez czynsz
najmu

D.3.2.1.C Monitoring wyptat dodatkéw mieszkaniowyadodatkow
energetycznych

D.3.2.1.D Analiza wykorzystania lokali i Progranmzan lokali

K.3.2.2 Racjonalna

D.3.2.2.A Stworzenie wykazu lokali przeznaczonyolsgdrzeday
i wytgczonych ze sprzedg

prywatyzacja zasobu

D.3.2.2.B Sprzedalokali w nieruchoméciach wspdlnot mieszkaniowych bez
bonifikaty

K.3.2.3 Poprawa stany
technicznego gminnyc
zasobow

j D-3.2.3.A Program remontodw i modernizacji miesi&aego zasobu gminy
L, W ramach Wieloletniego programu gospodarowania zkegsowym zasobem
gminy oraz zasobem tymczasowych pomieszcze

mieszkaniowych

D.3.2.3.B Program wymianyrédet ciepta w lokalach
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13.4. Przedsiewziecia i dzialania strategiczne oraz przedsiewziecia
i dzialania wspierajace

13.4.1. Priorytet 1. Rozwiniety rynek mieszkaniowy na wynajem

i sprzedaz

ROZWINI ETY RYNEK MIESZKANIOWY

Priorytet P1.

NA WYNAJEM | SPRZEDA Z

Przedsewziecia
strategiczne

Przedsewziecia wspierajace

Zrodia
finansowania

PS.1.1
Zwiekszenie przejrzystoi na
rynku mieszkaniowym

PW.1.1.1 Utworzenie i prowadzeri@anku informaciji
0 wolnych terenach mieszkaniowych

PW.1.1.2 Utworzenie i prowadzerfigystemu monitoringu
rynku mieszkaniowego

W ramach
struktury organizacyjnej
Urzedu Miejskiego

PS.1.2
Wspieranie rynku nieruchonici
podag gruntéw gminnych
pod budownictwo mieszkaniowe
na sprzeda oraz na wynajem

PW.1.2.1 Opracowani@lanu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchongoi gruntowych

PW.1.2.2 Utworzeni®Vykazu gruntéw gminy
przeznaczonych do sprzegav kolejnych latach pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne

i wielorodzinne

PW.1.2.3 Oferowanie w przetargach gruntéw gminnych

W ramach
struktury organizacyjnej
Urzedu Miejskiego

PS.1.3
Prowadzenie kampanii promocyjn
.P0oznaj nasz atrakcyjm ofert

mieszkaniow”

PW.1.3.1 Promowanie mliwosci inwestycyjnych
ejna targach budowlanych

PW.1.3.2 Promowanie instrumentéw polityki
mieszkaniowej mieszkaom gminy

Srodki budzetowe gminy

PS.1.4
Zwigkszenie liczby mieszka
na wynajem

PW.1.4.1. Powotanie spotki TBS

PW.1.4.2 Uruchomienie budownictwa spotecznego
czynszowego

PW.1.4.3. Powotanie Spotecznej Agencji Najmu w relma
spoétki TBS

PW.1.4.3 Wspotpraca gminyabrowa Gornicza
z deweloperami oraz z innymi vifsicielami prywatnych
zasobow w zakresie najmu miestkalalszego podnajmu

PW.1.4.4 Realizacja budownictwa komunalnego

PW.1.45 Przystpieniedo Programu ,Mieszkanie plus”

PW.1.4.6. UruchomienieProgramu ,Moje mieszkanie —

najem z dgjciem do wlasn@i”

Srodki finansowe
podmiotéw prywatnych
Srodki budzetowe gminy
Finansowanie zwrotne BGK
Kredyt budowlany BGK
Obligacje przychodowe
BGK
Fundusz Doptat BGK
Fundusz Municypalny
Srodki finansowe
gospodarstw domowych
BGK Nieruchomdci S.A
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Kwestie mieszkaniowe stanayjedry z wazniejszych dziedzin polityki gospodarczej
I spotecznej. Nawet w krajach wysoko rozwigch poziom budownictwa mieszkaniowego
jest wyznacznikiem stanu gospodarki narodowej idobga spotecznego. Mieszkanie jest
w dalszym cigu najdraszym dobrem konsumpcyjnym, wymagajm okrélonego cyklu
inwestycyjnego. Stanowi jednocrge dobro pierwszej potrzeby, nierime do zaspokajania
podstawowych potrzeb rodziny. Budownictwo mieszkam ma bezpwedni wplyw na
lokalne zasoby i sjt robocz. Dlatego te gmina Djbrowa Gornicza ddzie prowadzita
polityke mieszkaniow kreugca rozne maliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych,
uwzgkdniagc sile nabywca mieszkacow, liczebné¢ gospodarstw domowych oraz
preferencje. W szczegbéliwm zrdznicowany poziom dochoddéw gospodarstw domowych
0 niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych poyeoklonieczné podejmowania przez
gming Dabrowa Gornicza dziataw réznej formie - od tworzenia warunkéw do realizacji
budownictwa mieszkaniowego gospodarstwom domowyrtV z V kwintyla dochodow
rozporzdzalnych, poprzez kreowanie paglanieszka na wynajem i ha wynajem z dojem
do wiasndci dla gospodarstw domowych z 11l kwintyla dochodészporzdzalnych, a do
bezpdredniego zapewnienia godziwych warunkéw mieszkapahwosobom o najaszych
dochodach w formie podg lokali socjalnych i lokali mieszkalnych (odpowrad z kwintyla
Lill).

Z dokonanej analizy potencjalu demograficznego,pgdarczego, przestrzennego,
spotecznego oraz oceny sytuacji mieszkaniowej wgnie w latach 2018-2027 polityka
mieszkaniowa gminy opartgdizie na budownictwie mieszkaniowym realizowanymegrz

« firmy deweloperskie w formie mieszkanie tylko na sprzeda ale réwnie¢ na
wynajem,

* inwestorow indywidualnych w formie jednorodzinnej wiasne cele mieszkaniowe
oraz na sprzeddub wynajem,

* wramach Narodowego Programu Mieszkaniowego ,Miasikplus”,

e powotary spotlke Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w formie zarowna
wynajem, jak i z maliwoscig dochodzenia do wlaskd oraz na sprzeda

e gmine w oparciu m.in. 0 przepisy ustawy o finansowysparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkachronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnychawy

o niektorych formach popierania budownictwa miesitaego, z wykorzystaniem

zatlazen Narodowego Programu Mieszkaniowego, ustawy anpestwie publiczno -

prywatnym oraz koncesji na roboty budowlane.

Dla rozwoju rynku mieszkaniowego w gminieglbowa Gornicza istotna jest
odpowiednia podaterenéw pod budownictwo mieszkaniowe, kttworzy w gidbwnej mierze
poda gruntéw prywatnych. Istotnym wdeicielem terendéw inwestycyjnych jest rownie
gmina Dybrowa Gornicza. Realiza cele strategiczne polityki mieszkaniowej, gmina
Dabrowa Gornicza dzie prowadzita efektywn gospodark gruntami poprzez poglie
nastpujacych dziata:
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1. Opracowanie i uchwalenié’lanu wykorzystania gminnego zasobu nieruchi@mo

gruntowych ktory w szczegolniei okreslony zostanie przez:
* Program zagospodarowania nieruchafoio gruntowych nal&cych do gminy
w szczegolngci uwzgkdniagcy potrzeby terenowe gminy gbrowa Gornicza
w ramach inwestycji prowadzonych w latach 2018-20&#&z:
a. budownictwo komunalne,
b. budownictwo spoteczne,
c. budownictwo w ramach Programu ,Mieszkanie plus”.
 Plan sprzedsy gruntow w przetargach z przeznaczeniem pod buddwo
mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne.

Gmina Dybrowa Goérnicza podejmie réwriedziatania zwikszapce przejrzysted

rynku nieruchomeci, poprzez:

1. Utworzenie i prowadzenieSystemu monitoringu rynku mieszkanioweg® stronie
internetowej Urzdu Miejskiego, gdzie gromadzoneda dane w zakresie ksztattowania
Sie :

o S$rednich cen transakcyjnych gruntow przeznaczonycbd pzabudow
mieszkaniow jednorodzing i wielorodzing w danym kwartale roku z podziatem
na dzielnice,

o liczby transakcji gruntami przeznaczonymi pod zawd mieszkaniow
jednorodzing i wielorodzinry w danym kwartale,

o srednich cen 1 mlokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtoérnymndanym
kwartale roku, z podziatem na dzielnice, przedzpdwierzchni aytkowej,

o0 liczby transakcji lokalami mieszkalnymi i domamédyerodzinnymi na rynku
pierwotnym i wtornym w danym kwartale roku,

o srednich stawek czynszu 1%tokali mieszalnych;

2. Utworzenie i prowadzeni®anku informacji o wolnych terenach mieszkaniowyeh
terenie gminy na stronie internetowej elilm Miejskiego z uwzgldnieniem m.in.:
= |okalizacji wraz ze zdciem,
= powierzchni,

* przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowanestrzennego,
» jstniejgcego i przewidywanego uzbrojenia,
» rodzaju wtasngci.

Stworzenie korzystnych warunkow dla potencjalnyotvastorow poprzez pogijie
wskazanych dziafapozwoli z jednej strony na zgkiszenie liczby realizowanych inwestycji
przez podmioty rynku budowlanego (pa§laa z drugiej pozwoli inwestorom podejmaiva
swiadome i racjonalne decyzje na pierwotnym, wtorngmku mieszkaniowym oraz rynku
najmu (popyt).

W gospodarce rynkowe] budowa mieszkaparta jest o aktywrné deweloperow
i inwestoréw indywidualnych. Dlatego Zegmina Dijbrowa Gornicza stawia na rozwoj
zasobow mieszkaniowych w zakresie gkgizenia liczby mieszkapoprzez:
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I. Rozwo6j budownictwa deweloperskiego i indywidualneg na sprzeda
| wynajem

Budownictwo deweloperskie zarowno na sprzegik i na wynajem jest alternatgw
dla budownictwa indywidualnego. Istagtbarieg dla rozwoju budownictwa wielorodzinnego
jest czsto niewielka dogpnas¢ terendw budowlanych w petni uzbrojonych w infrakture
technicz, drogows i komunikacyjr. Istotne jest, aby obok inwestorow indywidualnych,
aktywnymi uczestnikami budownictwa mieszkaniowegty firmy deweloperskie (zwlaszcza
przy braku planow inwestycyjnych spotdzielni miesziowych), realizujce budownictwo
zarOwno na sprzedajak i na wynajem oraz na wynajem z @igm do wiasnei.

Nieruchomdci mieszkaniowe na wynajem mta uzna za jedn z bezpieczniejszych
mozliwosci lokat kapitatu, dajca inwestorom maliwo$¢ oshgania stabilnych dochoddéw
czynszowych oraz mmiwos¢é osiagniccia zysku kapitalowego w przyszm na skutek
wzrostu wartéci nieruchoméci. Wedtug raportu Narodowego Banku Polskiego gstycja
mieszkaniowa (bez liczenia kosztow transakcyjnycajlal jest krotkookresowo optacalna.
Przy obecnym poziomie czynszéw rentodwhaonwestycji mieszkaniowej jest wgza ni
lokaty bankowej, 10-letnich obligacji skarbowychabrpodobna do uzyskiwanej na rynku
nieruchoméci komercyjnych” (wynajem mieszkania jest ponad <Z4Eotnie bardziej
optacalny nt depozyty bankowe i 3- krotnie bardziej optacalayimwvestowania w obligacje
10-letnie}®.

Gmina Dybrowa Gornicza rozwg, po przeprowadzeniu dodatkowej analizy,
mozliwos¢ zaoferowania w przetargu nieruchaimiogruntowych, zgodnie z obogaujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzenn@goeznaczonych pod zabudpw
wielorodzinm, z wykorzystaniem zapiséw ustawy o gospodarcelinif@mdciami.

Ze wzgkdu na obowgzujace nadal przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow
regulupce w sposob szczegdlny ochgoich praw, brak jest komercyjnego budownictwa na
wynajem. Obowjzujace zasady eksmisji, pomimo tiovosci korzystania z przepiséw
dotyczicych najmu okazjonalnego, budodbawy firm deweloperskich, ktére rezygmuj
z mazliwosci ustawowych i nie wynajmagjwolnych lokali ze wzgidu na ograniczenia,
wynikajace z zapisOw tej wkaie ustawy w zakresie mlwosci swobodnego rozweywania
i wypowiadania umow, a tak swobodnego dysponowania lokalem po ustaniu skosun
najmu.

W celu wykorzystania podmiotow prawa handloweggdbudzenia rynku mieszka
na wynajem nalatoby rozway¢ mazliwos¢é zawierania stosownych porozunhie
z prywatnymi podmiotami — deweloperami, ktore w kefe pozwod na realizowanie
inwestycji mieszkaniowych z przeznaczeniem na wgmajZ chwif zrealizowania inwestycji
w postaci budynku wielorodzinnego gminalilowa Gérnicza, na podstawie weéaie]
zawartego porozumienia, podpisyivenaze umowy, na mocy ktérych zostataby najgmc
wybudowanych lokali, natomiast deweloper bytby siravynajmupca. W efekcie zawarcie
takiej umowy datoby inwestorowi pewto prawry w zakresie realizowania zoboam,
wynikajacych z zawartej umowy najmu i braku obaw wyniksch z zapiséw ustawy

18], taszek, H. Augustyniak, K. Olszewski, J. WaskcAnformacja o cenach mieszka sytuacji na rynku
nieruchoméci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w IV ktede 2015 r., Warszawa, marzec 2016,
Departament Stabilsoi Finansowej, Narodowy Bank Polski, s.1.
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o0 ochronie praw lokatorow, natomiast dla gminy lpylo jeden ze sposobdw realizacji
ustawowych zadawynikajacych z obowdzujgcych przepiséw prawnych.

Gmina Dybrowa Gornicza dzie rownie promowata na stronie Ugdu Miejskiego
istniefgce instrumenty polityki mieszkaniowej fwa, ktére, dzki wsparciu okrélonych
gospodarstw domowych, znacb obniaja koszt realizacji potrzeb mieszkaniowych.
Skutecznym sposobem na utrzymanie wysokiego poziboadownictwa deweloperskiego
oraz indywidualnego na terenie miasta, do 30 wrize2018 roku, &dzie skorzystanie przez
gospodarstwa domowe z programadawego,Mieszkanie dla Miodych”. Program kreuje
popyt na mieszkania wlasimowe, w ramach wsparcia inwestorow w realizacjirpeb
mieszkaniowych (na mocy ustawy z dnia 27 vz 2013 r. 0 pomocy patwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi, zmiesjiarstavg z dnia 25 czerwca 2015 r.
0 zmianie ustawy o pomocy fiEtwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodiydhi).
Pomoc pastwa polega na dofinansowaniu wkiadu witasnego remaostéd udzielona
nabywcy w zwizku z zacignieciem w instytucji kredytujcej kredytu udzielonego na zakup
mieszkania (rozumianego jako lokal mieszkalny lumdjednorodzinny) 40z na wkiad
budowlany do spotdzielni mieszkaniowej, wnoszonycelu uzyskania prawa wlasit
mieszkania (na podstawie zawartej ze spotdzjatmieszkaniow umowy o budow lokalu).
Finansowe wsparcie jest udzielane przez Bank Gasptwia Krajowego zesrodkOw
Funduszu Doptat na wniosek nabywcy. Celem progrggstizapewnienie pomocy istwa
w nabyciu wlasnego mieszkania przez osoby mtode/spaymanie negatywnych tendencji
demograficznych, zwranych z nisk liczbg rodzicych s¢ dzieci oraz stymulacja inwestycji
budowlanych.

Chagc uzyské dofinansowanie wkladu wtasnego, trzeba spétnastpujace kryteria:

e ziozy¢ wniosek o dofinansowanie wkiadu wiasnego najpdl do kaca roku
kalendarzowego, w ktérym ukozyto st 35 lat (w przypadku gdy nabywcsy
matzonkowie, warunek dotyczy mtodszego uaatka);

 do dnia ustanowienia lub przeniesienia na rzeczefogenta pomocy w kwestii
wiasngci mieszkania nie me on by:

o wiascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego Iubokalu
mieszkalnego,

0 osohy, ktérej przystuguje spoétdzielcze wiasomwe prawo do lokalu, ktérego
przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednoiody,

o wiascicielem lub wspoétwigcicielem budynku, jeeli jego udziat w przypadku
zniesienia wspotwtasigoi obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny,

* nabywca ubiegafy sk o przyznanie dofinansowania wkladu wilasnegozendy¢
najem@ lokalu mieszkalnego lub przystugiwwenu mae spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, ale musi zobgm& sig do rozwhzania umowy najmu
i opréznienia lokalu mieszkalnego lub zrzeczenigsgidtdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego na rzecz spétdzielni miesik@ej i opr@nienia tego lokalu
w terminie 6 miegicy od dnia zawarcia umowy o0 ustanowieniu lub presieniu
wlasnagci mieszkania (nie dotyczy to sytuacji, gdy w dnmlozenia wniosku
o dofinansowanie wktadu wtasnego nabywca wychowtggnajmniej troje dzieci).

Od pocatku obowhzywania programu, tj. od 2014 r. wgkono maliwos¢ zakupu
mieszkania na rynku wtornym. Ministerstwo Infraktiry i Rozwoju wyjdniato,
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ze to rozwizanie, spowodowane potrzelwydatkowaniasrodkéw z budetu pastwa
na przedsiwziccia zwkkszapce efekty nowego budownictwa, wptywa na diemie deficytu
mieszka i generowanie nowych miejsc pra&yw dniu 1 wrzénia 2015 r. na mocy zmiany
ustawy dofinansowanie wktadu wlasnegozmaosté udzielone rowniz na zakup mieszka
na rynku wtornym. Zniesiono ta& limit wiekowy dla rodzicow i os6b samotnie
wychowupcych troje i wece] dzieci. Zkagodzone zostaly warunki uzyskaniadktu
(zdolnasci  kredytowej).  Jeeli w ocenie instytucji kredytagej nabywca, pomimo
dofinansowania wkladu wtasnego, niedbie posiadat zdolroi kredytowej, do umowy
kredytu mog przystpi¢ inne osoby, a nie jedynie najsiza rodzina.

Program nie zawiera kryterium dochodowego dla pgaimych beneficjentow.
Dofinansowanie wktadu wiasnego neo zostd udzielone w odniesieniu do mieszkania,
jezeli:

* mieszkanie sly zaspokojeniu wkasnych potrzeb mieszkaniowych nalyy

* powierzchnia gytkowa mieszkania nie przekracza odpowiednio:

0 75 nt dla lokalu mieszkalnego i 100?rdla domu jednorodzinnego,

o 85 nt dla lokalu mieszkalnego i 110 ?nila domu jednorodzinnego —
w przypadku gdy w dniu zienia wniosku o dofinansowanie wkfadu
witasnego nabywca wychowuje przynajmniej troje dziec

e cena zakupu mieszkania lub wktad budowlany nie hyemza kwoty stanowcej
iloczyn powierzchni gytkowej mieszkania éredniego wskanika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 m powierzchni uaytkowej budynkéw mieszkalnych,
obowigzujacego w gminie, na terenie ktérej poéme jest mieszkanie oraz:

0 wspotczynnika 1,1 — dla nowo wybudowanego mieszkakiiore jest po raz
pierwszy zasiedlane przez nabywc
0 wspotczynnika 0,9 — w pozostatych przypadkach;
* mieszkanie potzone jest na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

» zakup mieszkania zostat sfinansowany kredytem wckevetanowicej co najmniej
50% ceny zakupu mieszkania lub wkiadu budowlanegwalucie polskiej, na okres
co najmniej 15 lat.

Dofinansowanie wktadu wiasnego wynosi:

* 10% w przypadku braku dzieci,

* 15% w przypadku wychowywania jednego dziecka,

» 20% w przypadku wychowywania dwojga dzieci,

* 30% w przypadku wychowywania trojga lubgksgzej liczby dzieci

kwoty okrelonej jako iloczynsredniego wskanika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 n? powierzchni uytkowej budynkéw mieszkalnych, oboyziijacego w dniu ziéenia
wniosku o dofinansowanie wkladu wlasnego w gmime, terenie ktorej pokmne jest
mieszkanie, oraz:

0 powierzchni aytkowe]j mieszkania — dla mieszkania o powierzchhitkowej

nie wickszej niz 50 nt;

19 Tekst ostateczny wygtienia pokontrolnego ujednolicony na podstawie uafigvkolegium najwyszej 1zby
Kontroli z dnia 25 lutego 2015 roku. Numer kontrBli14/046. Okres oldly kontroh 2012-2014 (I pétrocze).
Jednostka kontrolowana — Ministerstwo InfrastrukiiuiRozwoju.
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0 50 n? — dla mieszkania o powierzchniyitkowej wiekszej niz 50 nt.

0o w przypadku gdy nabywca w dniu zenia wniosku o dofinansowanie wkiadu
wilasnego wychowuje przynajmniej troje wiasnych praysposobionych dzieci
powierzchng uzytkowa mieszkania, ¢daca podstawy do ustalenia wysokoi
dofinansowania wktadu wtasnego, zksza s¢ z 50 nf do 65 m.

* dodatkowe finansowe wsparcie 5% imozostéd przyznane nabywcy z tytutu
urodzenia trzeciego lub kolejnego dziecka lub prog®bienia dzieckaebacego
trzecim lub kolejnym dzieckiem, jeli zdarzenie to miato miejsce w okresie 5 lat od
dnia zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesiemiasngci mieszkania i po
zaistnieniu tego zdarzenia nabywca wychowuje prizynij troje dzieci.

Wedtug stanu na Il kwartat 2017 roku limity cen ramach programu MDM dla
Dabrowy Gorniczej ksztaltgjsie nastpujaco:

0 wysoka¢ sredniego wskanika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?2
powierzchni aytkowej - podstawa shaca do okrélenia dofinansowania wktadu
witasnego — 3 403,00 zt,

o0 maksymalna cena 1m?2 powierzchrytkowej dla rynku pierwotnego — 3 743,00
zt,

0 maksymalna cena 1mz2 powierzchaytkowej dla rynku wtérnego — 3 062,70 zt.
Ustawodawca wprowadzit obwarowanie dofez zbycia mieszkania, nabytego w ramach
dofinansowania wktadu wiasnego. Dotyczy to przypadidy nabywca w okresie 5 lat od
dnia zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesied@gsndgci mieszkania:

» dokonat zbycia prawa wiasém lub wspotwiasnéci tego mieszkania,

* wynapt to mieszkanie lub jego ¢zt innej osobie §dz uzyczyt tego mieszkania innej
osobie,

« dokonat zmiany sposobuzytkowania tego mieszkania lub jego¢éa w sposéb
uniemaliwiaj acy zaspokajanie wiasnych potrzeb mieszkaniowych,

» uzyskat prawo wiasrigci lub wspoitwtasnéci innego lokalu mieszkalnego albo
budynku mieszkalnego lub nabyt spéildzielcze wiésimve prawo do lokalu
mieszkalnego w cadoi, badz w czsci, ktérej przedmiotem jest inny lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny, z wgkeniem uzyskania tych praw w drodze
spadku,

* dokonat wczéniejsze] sptaty cakmi kredytu lub jego axci, przekraczajcej
wysoka¢ udzielonego dofinansowania wkiadu wiasnego.

Dzi¢ki dofinansowaniu wktadu wtasnego okoto 10% miodpsidb w wieku 25-34 lat
uzyskuje zdoln& kredytows?°. Wniosek o dofinansowanie wktadu wtasnego nabywca
sklad& maze w terminie do dnia 30 wrgeia 2018 r. do Banku Gospodarstwa Krajowego
za pdérednictwem instytucji kredytacej.

2Analiza dosgpndici kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw domowychvieku 25-34 lat, Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju, Warszawa 2014.
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Il. Rozwo6j budownictwa realizowanego przez inwestaw indywidualnych
na wiasne potrzeby mieszkaniowe

Gmina Dybrowa Gornicza poprzez ograniczenie jednej z barigestowania na rynku
mieszkaniowym, tj. braku informacji o cenach nidrmaci oraz dosfpnasci gruntow
inwestycyjnych, ma na celu zagkenie potencjalnych inwestoréw indywidualnych do
budowania domow jednorodzinnych z wykorzystaniemerugchoméci gruntowych
oferowanych  przez prywatnych wtcieli (Bank informacji o wolnych terenach
mieszkaniowych, System monitoringu rynku mieszkeseigo).

Ponadto, w przypadku budownictwa wielorodzinnego zepr inwestorow
indywidualnych, gmina Bbrowa Gornicza przewiduje midvos¢é organizowania przetargow
na nieruchomgi gruntowe dla realizacji takiego budownictwa asadzigzw. Kooperatyw
mieszkaniowych. Przez kooperatygv mieszkaniow rozumie s} grupe 0sOb
wspotdziatagcych ze sobp w celu nabycia nieruchomsa gruntowej i wybudowania na niej
budynku wielorodzinnego z zamiarem zaspokojeniasmyah potrzeb mieszkaniowych.
Kooperanci wspélnie ustatpakoncepot zagospodarowania nieruchofop w szczegolngi
dokonup przydziatu lokali mieszkalnych oraz wyetinienia czsci wspolnych. Celem
takiego dziatania jesta¢zenie wspolnoty z réwnoczesnym zabezpieczeniemvgingci
mieszkacéw. Kooperatywy pozwalgj ksztaltowaé przestrzé budynku zgodnie
z potrzebami wigcicieli. Inwestorzy nie wprowadzgjsic do gotowego mieszkania,
zaprojektowanego przez dewelopera, ale sami ustaiayszh przestrzé zyciows.

Przysgpienie do przetargu na grunt i rozpecie inwestycji musi b§ poprzedzone
zorganizowaniem si kooperatywy od strony formalno-prawnej. Jej cklmmie musz
zawrze& wzajemm umow lub porozumienie o wspolnej realizacji przesisiiccia, jakim jest
budowa budynku. Poniewaw prawie polskim nie ma jeszcze takiej formy prayiak
kooperatywa, wspotpraca musi przybrpostd dopuszczalnych form, jakimi megbyc:
umowa spotki cywilnej lub porozumienie o wspolneglizacji przedswziecia budowlanego.
Po stronie przysziych inwestoréwe¢dzie przygotowanie oferty przetargowej wraz
z opracowan koncepgy architektonicza i np. szacunkowym kosztorysem przeudsiiccia
oraz innych dokumentoéw olkdlenych przez gmig w ogtoszeniu o przetargu, takich jak:
dodatkowe éwiadczenia, wptata wadium i inne. Kooperatywa, &tOwygra przetarg,
podpisuje z gmig umowe notarial oraz dokumentagj projektowy, a po uzyskaniu
pozwolenia na budogv moze przysipic do inwestycji, decydgc o wykonawcy
i sposobie jego wytonienia.

W takim przypadku podstawawkorzysciag dla gminy jest stworzenie kolejnej grupie
mieszkacéw warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniow@rupa ta zapewnia sobie
prawo do decydowania o ksztalcie przysztego budymky catego osiedla zgodnie
z wilasnymi oczekiwaniami i obowdujacymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Formuta ta jest nowa, niezbyt jeszcze popularnamniej jednak, realizacja inwestycji
w takiej wiagnie formule daje oczekiwane efekty i zadowolenikredonej grupy
mieszkacow gminy.

Na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowyrasd@bie Nieruchomnai
gospodarstwa domowe, ktore ghaealizowd potrzeby mieszkaniowe w oparciu
0 budownictwo indywidualne magw przyszidci korzysté z oferty Krajowego Zasobu
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Nieruchomdci. Krajowy Zas6b Nieruchomdoi jako podmiot gospodaragy
nieruchoméciami wchodzacymi w sktad Zasobu nie ogtost przetarg na zawarcie umowy
0 oddanie w #ytkowanie wieczyste nieruchodm gruntowe] albo na sprzetda
nieruchoméci gruntowej, wchodgcej w sktad Zasobu, ktdrej powierzchnia nie przeksa
1500 nf i jest przeznaczona pod zabudojgdnorodzing. W przetargu &dzie mogta wzié
udziat wybcznie osoba fizyczna:

» ktéra nie posiada lub w przesgéd nie posiadata prawa wiasiwd do domu
jednorodzinnego, innego mieszkania lub spotdzigjozetasnéciowego prawa do
lokalu lub nie jest wiscicielem lub wspoétwigcicielem budynku, jeeli jej udziat w
przypadku zniesienia wspoétwiasioo obejmowatby co najmniej jeden samodzielny
lokal mieszkalny;

» ktorej cztonek gospodarstwa domowego nie posiabawuprzesziéci nie posiadat
prawa witasnéci do domu jednorodzinnego, innego mieszkania Ipbtdzielczego
wilasndgciowego prawa do lokalu lub nie jest ddacielem lub wspotwigcicielem
budynku, jeeli jej udziat w przypadku zniesienia wspotwiascioobejmowatby co
najmniej jeden samodzielny lokal mieszkalny;

Obostrzenia te nie dotygzosob, ktore posiadaty w przessdo wymienione prawa, lecz
wskutek dziataniazywiotu lub katastrofy budowlanej utracity domu lubieszkanie oraz
0s0b, ktére z nieruchorda zostaty wywlaszczone.
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Il. Rozwoj rynku mieszkanioweqo na wynajem

Tabela 140. Sity, stal3oi, szanse i zagtenia rynku mieszlkana wynajem

SILY

St ABOSCI

SZANSE

ZAGROZENIA

Rozwiniety rynek
wynajmu ogranicza presj
na wzrost cen mieszka

Niedopasowanie podwn
mieszka na wynajem do
potencjalnego popytu

Wprowadzenie jako
instrumentu lokalnej
polityki mieszkaniowej
Spotecznej Agencji Najmd

Stereotyp realizacji za
wszelly cere potrzeb
mieszkaniowych
w formie whasnéci
mieszkania

Stopa zwrotu
z inwestycji
w mieszkania na wynajer
wyzsza od lokowania
kapitatu w obligacje,
lokaty bankowe

Brak oferty mieszkana
wynajem dla gospodarst
n domowych za bogatych
na najem komunalny a z
biednych na najem
komercyjny

\

j8%

Wprowadzenie howego
programu radowego
Mieszkanie plus

Koszt czynszu najmu
rynkowego dla najemcy
wyzszy od kosztow
Zwigzanych
z obstug kredytu
hipotecznego w przypadk
nabycia mieszkania na

whasngié

=

Zapewnia Wwkszy

Brak oferty mieszkana
wynajem w ramach

Reaktywowanie
preferencyjnych kredytéw
w ramach polityki

Wzrost dosfpnasci

wynajmupcego
w ramach najmu
okazjonalnego

Piytki prywatny rynek
mieszka na wynajem

mobilnas¢ sity roboczej Towarzystwa mieszkaniowej dla kredytu hipotecznego
Budownictwa ;
Towarzystw Budownictwa
Spotecznego
Spolecznego
Wzrost ochrony Wigkszaswiadomai¢
spoteczna w

podejmowaniu decyzji co
do sposobu realizacji
potrzeb mieszkaniowych

Zubazenie spoteczestwa

Krotszy czas realizaciji
decyzji
0 zmianie miejsca
zamieszkania ai
w przypadku
konieczndci sprzeday
mieszkania

Nierealizowane przez
gmine wyroki sydowe
z prawem do lokalu
socjalnego, obuaja
wiarygodnd¢ rynku
wynajmu mieszka

Zwigkszenie wsparcia
finansowego ze strony
Paistwa dla gmin
realizugcych
budownictwo komunalne

Najemcy § mniej
naraeni na lokalne

rynku pracy

niekorzystne zmiany na

Niskie efekty rzeczowe
budownictwa
komunalnego

Wzrost wysokéci wktadu

wlasnego w przypadku

zakupu mieszkania z
udzialem kredytu

Zapewnia realizagj

potrzeb mieszkaniowyc

bez zacjgania kredytu
hipotecznego

h

Wycofanie s} po 2018
roku ze wspierania w
ramach polityki
mieszkaniowej zakupu
mieszka na wiasnéc
(MdM)

Zwieksza stabilnge
systemu finansowego

Niska bariera wgfia na
rynek wynajmujcego ze
wzgledu na koszt kredytu

Duza liczba ludnéci
w wieku 20-34 lat —

potencjalni najemcy

Zrodio: opracowanie wi

asne.
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Il A. Rozwoj rynku mieszkaniowego na wynajem w ranach Narodoweqo
Programu Mieszkanioweqo ,Mieszkanie plus”

.Mieszkanie plus” to rzdowy program m.in. budowy degnych (zatéenie
podstawowe) cenowo mieszkaa wynajem lub na wynajem z opaojscia do wiasnéci.
Podstawowe zaf@nia Programu w zakresie wynajmu lokali ,Mieszkapiies” zaczerpnrite
zostaly z déwiadczeé kilku gmin w Polsce, realizagych wianie w ten sposéb ustawowe
zadania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkgolowwoich mieszkadw i wynajmu
lokali, z tym tylko,ze do czasu przggia NPM finansowaty budownictwo na wynajem
wytgcznie w ramach wiasnyditodkéw budetowych. Obecnie przgty Program umgiwia,

w przypadku brakgrodkéw w budecie gminy, przygpienie do inwestycji mieszkaniowych,
gdyz ciezar jej finansowania przejmuje jako partner BGK mMd@homdci S.A., a gmina
Wwnosi aport rzeczowy w postaci nieruchdgaeigyruntowe.

Narodowy Program Mieszkaniowy przewiduje uruchemre Narodowego Operatora
Mieszkaniowego oraz Narodowego Funduszu Mieszkaggow Ich dziatalin@® map
regulow& nowe ustawy. Zgodnie z zaeniem Program dulzie prowadzony na zasadach
rynkowych i zargdzany przez BGK Nieruchomdo S.A. Inwestycje mieszkaniowegd
realizowane na nieruchomach znajdujcych s¢ w posiadaniu Jednostek Sanyuluz
Terytorialnego, Skarbu Retwa i spétek z jego udzialem oraz inwestorow m@tywch,

z wykorzystaniem finansowania z Funduszu g@zanego przez BGK Nieruchoso S.A.
Gmina Dybrowa Gornicza ddzie wspotpracowata z BGK Nierucho&wo S.A w ramach tego
programu poprzez stworzenie spotki celowej dlaizaaji inwestycji mieszkaniowej.

Przysgpienie w kolejnych latach do inwestycji z BGK Niehomdaci S.A. zostanie
poprzedzone analizatrakcyjndci mozliwego do zaoferowania najemcom czynszu najmu
w poroéwnaniu z mdiwosciami w tym zakresie w ramach budownictwa spotegene
Dokonany zostanie wybor odpowiedniej lokalizacjipizygotowana zostanie koncepcja
inwestycji. BGK Nieruchomgi S.A. dokonuje szczegoOtowej analizy nieruchéano
i projektu, biogc pod uwag przy jego weryfikacji:

* czy nieruchomé jest polgona na terenie gminy miejskiej czy gminy miejsko-
wiejskiej, zaktadajc, ze teren posiada plan miejscowy, w ktorym wskazazatich
jest przeznaczona na budownictwo wielorodzinne, liécyzg o warunkach
zabudowy,

* znajduje s} w lokalizacji z dobrym dogpem do infrastruktury spotecznej,

* jest odpowiednio dia, co oznaczaze maze na niej powstaokoto stu lokali (takie
inwestycje § preferowane, gdyoznaczaj nizsze koszty jednostkowe),

e posiada dogp do drogi utwardzonej (lub gmina zobawe st do jej doprowadzenia),

» jest uzbrojona.

Pozytywna ocena przez specjalistow BGK jest réwaozna z decyzj inwestycyjn
I zawarciem warunkowej umowy inwestycyjnej. Kolejmvymagana jest uchwata Rady
Miejskiej o przysipieniu do spoéitki celowej. Po utworzeniu spoiki eedp nasgpuje
procedura zwizana z projektem budowlanym, uzyskaniem pozwolg budow i wyborem
generalnego wykonawcy inwestycji. Ngstie gmina dokonuje wniesienia aportenydb
sprzedaje) nieruchonoi gruntowej do spotki celowej, a BGK NieruchofobS.A. dokonuje
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wptaty kapitalu na sfinansowanie inwestycji. Uiliwia to przysgpienie do procesu
inwestycyjnego, a naginie do wynajmu gotowych mieszka

BGK Nieruchoméci dopuszcza dwa modele wspéipracy: jeden modektywany
Funduszu, drugi model - aktywny Gminy. Wzkgm z nich Fundusz w 100% finansuje
inwestycg, natomiast od szczegbétowych zapiséw umowy inwsgtej zaley wplyw na
wybor najemcéw i wysokid czynszu. Zalety tego instrumentu to:

» realna alternatywa realizacji projektow mieszkanjolw bez wkiladu finansowego
gminy,
» dodatkowe nargdzie realizacji polityki mieszkaniowej gminy,
» realizacja projektow magych uzasadnienie ekonomiczne:
0 niskie koszty realizacji inwestycji w zakresie pgpyowania i uzbrojenia
terenu,
0 uatrakcyjnienie lokalnego rynku najmu i rynku pracy
0 nieruchoméci dobrze zlokalizowane pod wzdglem infrastruktury
i komunikaciji,
* realizacja potrzeb samadu.

Podstawowym wyzwaniem me by utrzymanie czynszéw na atrakcyjnym dla
zainteresowanych poziomie, adekwatnym dageiych dochodéw oraz ocena przyszitych
uzytkownikow lokali w zakresie komfortu ich zamiespia i eksploatacji z uwagi na
zalazenie Operatora Programu co do technologii prefatmgnej, w ktorej maj powsta
nowe budynki.

Do wylacznej decyzji gminy Bbrowa Gornicza ¢zie naleata decyzja co do zasad
gospodarowania tymi lokalami w przys@a czy nieruchoméci pozostan przez caly czas
w gestii spotki celowej, czy tenastpi ich przegcie przez gmig na zasadzie odkupu
udziatéw spotki zgodnie z harmonogramem.

Potencjalni najemcy mieszkav programie ,Mieszkanie plus’eda mieli do wyboru:

* najem z opgj, czyli umowe najmu z czynszem normowanym z prawem do nabycia
wiasndci mieszkania,;
* najem bez opcji, czyli umogvnajmu z czynszem normowanych niezxary z
prawem do nabycia prawa wlasobmieszkania.
Na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowyas@bie Nieruchonmgi najemg@ maze
by¢ wytacznie osoba fizyczna. Wybudowane mieszkania na j@gma
* beda przedmiotem najmu bez opcji przez 15 lat od da&arcia pierwszej umowy
najmu dla danej inwestycji mieszkaniowej,
* beda przedmiotem najmu z opcjprzez 30 lat od dnia zawarcia pierwszej umowy
najmu dla danej inwestycji mieszkaniowej,
* mog by¢ przedmiotem sprzedq nie wczéniej niz po uptywie 15 lat od dnia
zawarcia pierwszej umowy najmu dla danej inwestysgszkaniowej.
Umowa najmu bez opcji zawieranadzie na czas oznaczony, jednak niezghy niz 15 lat.
W przypadku umowy najmu z opgjpo uptywie 15 lat od dnia zawarcia umowy z @pcj
najemca mge ztazy¢ do operatora mieszkaniowego, zanednictwem Krajowego Zasobu
Nieruchomadci, wniosek o przeniesienie wiasigomieszkania.
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Il B. Rozwoj rynku mieszkan na wynajem w ramach powotaneqo przez

gmine Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

Spoteczne budownictwo czynszowe wymi@ st nastpujacymi cechami:

budowg mieszka na wynajem, a nie na sprzeda

wspoftfinansowaniem inwestycji funduszami publiczitypanstwa i gminy,

oferty mieszka na wynajem dla gospodarstw domowych, ktérych wiaroraterialne
pozwalaj na pokrycie pelnych kosztow utrzymania zasobowgrykth dochody
uniemaliwiaja nabycia mieszkania w ofercie rynkowej lub nie anapkich
preferencji,

stworzeniem maiwosci realizacji (czsto po raz pierwszy wzyciu) potrzeb
mieszkaniowych (przyspieszenie procesu samodzgelneamieszkania miodych
gospodarstw domowych),

budowg mieszka petnostandardowych w budynku energoosdoym,

gwarancy utrzymania optat mieszkaniowych w wyznaczonym pigado 5%
wartcsci odtworzeniowej w przypadku lokali wybudowanycihzy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego (w 2017 roku dlakBowy Gorniczej czynsz maksymalny
mogtby wynigé 14,28 zi/nd miestcznie),

mozliwosciag tworzenia w olgbie budynku lub zespotu budynkéw hybryd
mieszkaniowych — najem spoteczny, najem socjalajem mieszkalny (komunalny),
mieszkanie chronione, placéwka opiékmo-wychowawcza.

Celem programu rozwoju budownictwa czynszowego duzie zwkkszenie na

terenie gminy dostpnosci mieszkaa na wynajem o umiarkowanych czynszach.
Realizacja spotecznego budownictwa czynszowego spaluje:

stworzenie alternatywy zaspokojenia potrzeb mieszkaowych w formie najmu,
a nie jedynie wiasndci,

korelowanie decyzji o lokalizacji przedsewzie¢ inwestycyjno-budowlanych,
zwigzanych z tworzeniem zasobu dogbnych mieszkaa na wynajem,
Z kierunkami rozwoju gminy i regionu.

Silng strory rozwinietego rynku wynajmu mieszkajest wiksza mobilnéc¢ sity

roboczej. Wedlug bada istnieje wiksze o 10% prawdopodoliwo zmiany miejsca
zamieszkania w ggu roku w przypadku najemcéowznivtascicieli mieszka?!. Rynek najmu
mieszka zapewnia realizagjpotrzeb mieszkaniowych bez zggania kredytu hipotecznego,
przy jednoczesnej zalecie krotszego czasu redlidecyzji o zmianie miejsca zamieszkania,
co buduje koleja site - najemcy 8 mniej naraeni na lokalne niekorzystne zmiany na rynku
pracy od wiacicieli mieszka. Rozwingty rynek wynajmu na terenie gminy ograniczy
rowniez w przyszigci presg na wzrost cen sprzedawanych mieszka

Dlatego tez Witadze Gminy Dabrowa Gornicza dostrzegaj potrzebe stworzenia

efektywnego systemu wynajmu mieszkn w oparciu 0 nowe formy najmu
i upowszechniania tej formuty realizacji potrzeb meszkaniowych, zwgkszajac tym
samym dosgpnosé¢ mieszkan, szczegoOlnie dla tych grup spotecznych, ktére niea

2ID. Andrews, A. Sanchez, Drivers of HomeownershigeRan Selected OECDCountries, OECD Economics
Department Working Papers 2011, No. 849.
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w stanie samodzielnie zaspokéiswoich potrzeb mieszkaniowych na prywatnym rynku
mieszkaniowym, zarowno w formie najmu rynkowego, j& i zakupu mieszkania na
wiasnasé.

Korzystajc z zapisdw ustawy z dnia 26zoaiernika 1995 roku o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jeitywoDz.U. 2017 poz.79),gmina
Dabrowa Gornicza rozwazy utworzenie spotki gminne] Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego, ktora wykorzysta wszystkie nitiwosci ustawy w_celu budowania lokali
mieszkalnych na wynajem.

Towarzystwa  Budownictwa  Spotecznego  rpog funkcjonow&  jako  spoiki

z ograniczon odpowiedzialnécia, spotki akcyjne i spotdzielnie os6b prawnych. Rads
prawrg ich funkcjonowania, oprécz wspomnianej 28y ustawy, s takze: ustawa z dnia
15 wrzénia 2000 r. Kodeks spoétek handlowych (tekst jeitypddz.U. 2017 poz. 1577) lub
ustawa Prawo spotdzielcze (tekst jednolity Dz.UL2@oz. 1560) w takim zakresie, w jakim
ustawa podstawowa nie wprowadzita w odniesieniuTB8& ogranicze ani dodatkowych
warunkéw stosowania przepisow Kodeksu spotek hangtbh lub ustawy Prawo
spotdzielcze. Oprocz tego, w sprawach nieuregulgalanv rozdziale 4. ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego,azastanie maj odpowiednio przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prawatlirow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r. 1&108&n. zm.).

Towarzystwo bdzie prowadz dziatalng¢ na obszarze okélnym w umowie lub
statucie towarzystwa. Podstawowym przedmiotem aziattowarzystwa dgzie budowanie
domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadaphun Towarzystwo ¢dzie rownie:

* nabyw& lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niarnkalne w celu
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktgrejvstan lokale mieszkalne,

* przeprowadza remonty i modernizacje obiektow przeznaczonychzaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

* wynajmowa lokale wytkowe znajdujce s¢ w budynkach towarzystwa,

e sprawow& na podstawie umow zlecenia zgznieruchoméciami mieszkalnymi

i niemieszkalnymi niestanowgymi jego wiasnéci,

» sprawowé zarzd nieruchoméciami wspolnymi, stanowcymi w utamkowej cgsci
jego wspoétwlasngt,
e prowadzé¢ inng dziatalng¢ zwigzarg z budownictwem mieszkaniowym

I infrastruktug towarzyszaca, w tym budowa lub nabywé budynki w celu sprzeds

znajdupcych s¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali imnym

przeznaczeniu.

Przepisy umsliwiajg Pracodawcy, dzialsgemu w celu pozyskania mieszkalla
swoich pracownikéw, a tak oséb prawnych mgych interes w uzyskaniu mieszkprzez
wskazane przez nie osoby trzecie, zawieranie zriysavem umowy w sprawie partycypacji
w kosztach budowy tych mieszka Pracodawcy, a tak inne osoby, ktére zawarty
z towarzystwem umogw sprawie partycypacji w kosztach budowy mieszkaog bez
zgody towarzystwa dokonywaesji uprawni#& i obowigzkdw wynikagcych z tych uméw na
rzecz wskazanych przez siebie najemcow.

170 |Strona



Osoba fizyczna me zawrzé z towarzystwem umoyv w sprawie partycypacii
w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, ktoregalzie najemg. Kwota partycypacii
w kosztach budowy lokalu mieszkalnego uzyskana s@bonie mae przekroczy 30%
kosztéw budowy tego lokalu. W przypadku za&penia najmu i optdienia lokalu kwota
partycypacji podlega zwrotowi najemcy niezpiej niz w terminie 12 miescy od dnia
opr&nienia lokalu.

Towarzystwo mee wynajé¢ lokal mieszkalny wybudowany przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Kragongzy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego wyicznie osobie fizycznej, eli:

* 0soba fizyczna oraz osoby zgtoszone do wspolneguesakania, w dniu obgia lokalu,
nie posiadaj tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego vséenej miejSCowsi,

e S$redni miesgczny dochdd gospodarstwa domowego w roku poprzgoaaj rok,
w ktorym jest zawierana umowa najmu lokalu miesz&gb wybudowanego przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, w przypadkdy gz budowy lokalu byto
Zwigzane zawarcie umowy, przewidogj udzial partycypanta w kosztach
przeds¢wziecia inwestycyjno-budowlanego niezezy niz 10%, nie przekracza:

o0 110% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

165% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

205% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

240% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,

240% w gospodarstwie wiszym ng czteroosobowe, powkszone o dodatkowe

40% na kada kolejrng osolg w gospodarstwie domowym
— iloczynu wysokéci ostatnio ogtoszonego przetriego wynagrodzenia miesznego
brutto w gospodarce narodowej w wojewddztwie, martie ktGrego potoony jest lokal
mieszkalny, oraz wspétczynnika 1,2,

e $redni mies¢czny dochod gospodarstwa domowego w roku poprzgcaaj rok,
w ktorym jest zawierana umowa najmu lokalu miesz&gb wybudowanego przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, w przypadkakh partycypacji nie przekracza:
0 80% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

o 120% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

0 165% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

o]

o]

o O O o

200% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,
200% w gospodarstwie wiszym ng czteroosobowe, powkszone o dodatkowe
40% na kada kolejrng osolg w gospodarstwie domowym
— iloczynu wysokéci ostatnio ogtoszonego przetriego wynagrodzenia miesznego
brutto w gospodarce narodowej w wojewddztwie, martie ktdrego potoony jest lokal
mieszkalny oraz wspétczynnika 1,2.
Na podstawie Obwieszczenia Prezesa Gtdwnegedurstatystycznego z dnia 18 listopada
2016 r. w sprawie przeghego miesicznego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowe]
w wojewodztwach w 2015 r. (dla wojewddztélgskiego wynosi on 3969,67 zt), gorne progi
dochodowe dla najemcéw wabrowie Goérniczej w 2017 roku wynosityby:
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Tabela 141. Progi dochodowe dla przysztych najemediBS w RQbrowie Goérniczej wedtug
stanu na 2017 r.

P?ﬁ,{ggggggf aWVB\// iousdzzt:gre]m Prog dochodowy bez udziat
Wyszczegoblnienie przedsgwziecia inwestycyjno- partycypanta w kOSZtth
budowlanego nie nszy niz 10% IS eI I ES e e
[w 2l budowlanego [w z{]
Gospodarstwo domowe 1-osobowe 5 239,96 3810,88
Gospodarstwo domowe 2-osobowe 7 859,95 5716,32
Gospodarstwo domowe 3-osobowe 9 765,39 7 859,95
Gospodarstwo domowe 4-osobowe 11 432,65 9527,21
Gospodarstwo domowe 5-osobowe 13 338,09 11 432,65
Gospodarstwo domowe 6-osobowe 15 243,52 13 338,09

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie ObwieszezBrezesa Gtéwnego Wdu Statystycznego z dnia 18
listopada 2016 r. w sprawie przettiego miesicznego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej
w wojewddztwach w 2015 r. oraz ustawy o niektérimtmach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Towarzystwo mee wynaj¢ lokal mieszkalny w swoich zasobach osobie posiaégj
tytut prawny do lokalu w innej miejscowa lub osobie wchodcej w sktad gospodarstwa
domowego, ktorego cztonek posiada tytut prawny akalu w innej miejscowei, jezeli
zmiana miejsca zamieszkania jest gm@ina z podciem przez czionka gospodarstwa
domowego pracy w polili miejsca potgenia zasobow towarzystwa, w ktérych znajduge si
lokal, o ktérego wynajem subiega.

Powotanie przez gmig Dabrowa GoOrnicza Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego dla realizowania budownictwa na wynajeramozliwi, oprocz budowania
i wynajmowania lokali stanowigcych jego wiasnéé¢, wykorzystanie instrumentu
wynikaj acego z ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowymsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszka chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, dodatkowo,
przy odpowiednim zapisie rozszerzajcym przedmiot dziatalnasci spoitki, do realizacji
zadan wiasnych gminy w zakresie gminnego budownictwa mszkaniowego. Umaliwi to
realizowanie na rzecz gminy budowy lokali na wynaje dla oséb o wyszych dochodach
zgodnie z kryteriami okreslonymi przez gmine w stosownych uchwatach Rady
Miejskiej. Dodatkowo gmina Dabrowa Gornicza bedac wiascicielem spoiki, kedzie
mogta odpowiednio okrdli¢ zakres wspoOtpracy z TBS-em, zapisag w umowie spotki
zasady wynajmowania lokali stanowacych jego wiasnéé, okreslajac jako zadanie
priorytetowe poprawe warunkéw mieszkaniowych obecnych najemcow mieszk@awego
zasobu gminy, a take inne priorytety przy wynajmie lokali mieszkalnych

W przysztosci utworzone w Dabrowie Gorniczej Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego kdzie wynajmowat lokale mieszkalne gminie w celu:

* podnajmowania tego lokalu osobie fizycznej,

* prowadzenia w nim mieszkania chronionego,

» ulokowania w nim placowki opiekuiczo — wychowawczej dla nie wtej niz
czternasciorga dzieci.

Obecnie ustawa o niektorych formach popierania tmmilttwa mieszkaniowego
wprowadzita nowe instrumenty finansowe, #iwe do wykorzystania przy realizacji
inwestycji mieszkaniowych i to zarowno w formule $Bjak i spotek gminnych, ktére nie
dziatap w formule TBS. Instrumentami tymas
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» Finansowanie zwrotne poprzez udzielanie preferenggih kredytéw na realizaej
budownictwa mieszkaniowego

Zgodnie z obecnie obowdujacymi przepisami finansowanie zwrotne iBoby
udzielone na warunkach preferencyjnych:

» towarzystwom budownictwa spotecznego prowsagm dalej dziatalng& tzw. non
profit,

* spotdzielniom mieszkaniowym,

» spoétkom z ograniczenodpowiedzialnécia lub akcyjnym, w ktérych gmina lub gminy
posiadag ponad 50% glosOw na zgromadzeniu wspolnikow lub vmalnym
zgromadzeniu.

obejmup wszelkie dziatania inwestycyjno-budowlane goaj na celu budoyv lokali
mieszkalnych na wynajem. W takich przypadkach famavanie zwrotne m@ wynos¢ do
75% kosztow przedsivziecia i by udzielane na okres nie dhkry niz 30 lat. Wysokéc
oprocentowania jest zmienna i rowna stopie WIBORIBEM maty Banku.

Warunkiem uzyskania takiego finansowania jest:

* zawarcie przez wnioskodawamowy z gmig wiasciwg miejscowo dla planowanego
przeds¢wzigcia inwestycyjno-budowlanego,

* minimalny udziat lokali mieszkalnych, ktdrych najeami kxda osoby wychowujce
przynajmniej jedno wiasne Ilub przysposobione dmeclw przedsjwzieciu
inwestycyjno-budowlanym — 50%,

* posiadanie prawomocnej decyzji o pozwoleniu na lugdoalbo zgtoszenie
wiasciwemu organowi informacji o wykonywaniu rob6t budanych, przy czym do
organu tego nie wniesiono sprzeciwu,

* pozytywna ocena wiarygodém kredytowej oraz przedsiziecia przez Bank.

Jezeli po ocenie wiarygodrioi kredytowe] zapotrzebowanie przekroczy limsitodkow
przeznaczonych na finansowanie w ramach danejiedggdnie z kryteriami wymienionymi
w rozporzdzeniu, premiowanecgha przedsgwziecia:

e z wysokim udziatem mieszkadla osOb wychowgpych dzieci (wyszym ng
wymagane 50%),

* rewitalizacyjne,

» zlokalizowane w gminach o wysokim deficycie miesgka

» zlokalizowane w powiatach, w ktoérych powstalo nglatie niewiele mieszka
czynszowych finansowanych preferencyjnie przez BGK,

* obejmupce mieszkania dla osob przeprowadeggh s¢ z zasobu gminnego, dla
ktorych projekt zostat wykonany w drodze otwart&gokursu architektonicznego,

» polegajce na remoncie lub adaptacji,

* realizowane na obszarze ey miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego bez (lub z niskim poziomem) partgcjymajemcy,

» realizowane w ramach inwestycji, w ktorej powsgtéwkale wytkowe lub mieszkania
finansowane zérodkow whasnych wnioskodawcy,

» zlokalizowane w powiatach o dodatnim saldzie migrac

Lokale mieszkalne oraz inne ¢ei przedsgwzigcia inwestycyjno — budowlanego,
wybudowane przy wykorzystaniu finansowania zwrotmegie mog by¢ wyodrebnione na
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wilasn@g¢ ani zbywane jako udzialy we wspoétwiasob nieruchoméci, na ktorej
zrealizowano przedsaizigcie inwestycyjno- budowlane.

» Kredyt budowlany dla TBS oraz spotek komunalnych ramach kredytéw

udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego

Oferowany w tym instrumencie przez BGK kredyt zmd\ przeznaczony na:

BGK

realizacg inwestycji mieszkaniowych na wynajem, w tym zalokali uzytkowych
na wynajem, miejsc postojowych i gayaale tylko w ramach kredytowanej przez
BGK inwestycji mieszkaniowej;
zakup budynku z lokalami mieszkalnymi i/lulzytkowymi w celu dokéczenia
budowy, ich remontu, przebudowy lub rozbudowy, aagp na cele mieszkalne
Z przeznaczeniem na wynajem;
refinansowanie kosztow inwestycji mieszkaniowejanstwvgcej maksymalnie
30% catkowitych kosztow inwestycji, poniesionycle miczéniej niz 2 lata od daty
rozpoczcia inwestycji;
refinansowanie zakupu dziatki budowlanej, zakupjame wczéniej niz 2 lata od
daty rozpocecia inwestycji. Okres finansowania wynosi do 30 ¢ak podpisania
umowy z bankiem. Wymagany jest udzigodkow wlasnych minimum 50%.
Oprocentowanie kredytu to WIBOR plus maranku, kredyt sptacany jest w ratach
réwnych, dodatkowo pobierana jest prowizja przemkbw wysokdci okoto 1%
w zaleznosci m.in. od oceny projektu i klienta. Okres wykosignia kredytu to
maksymalnie 24 mieste, liczone od daty wyptaty pierwszej transzy kitedy
Mozliwa jest karencja w sptacie kredytu i jest to akrée dhiszy niz 24 miesice,
liczony od daty wyptaty pierwszej transzy kredyta thiesjca poprzedzagego
mieshc, w Ktorym nasipuje pierwsza sptata raty kapitatu.

maze udzielé tego kredytu w przypadku:
ustanowienia prawnego zabezpieczenia kredytu, ktérynaze by m.in.,
ustanowienie hipoteki na nieruchofookredytowanej, przelew wierzytelém (ces;ji)
umowy ubezpieczenia zarbwno w czasie realizacji estycji, jak i po jej
zakaiczeniu, przelew (cesji) wierzytelé@ z zawartych i przysztych uméw najmu
lokali mieszkalnych i @ytkowych, miejsc postojowych i garma w kredytowanym
budynku, nieodwotalnego petnomocnictwa do dyspomoaveachunkiem bankowym,
posiadania przez wnioskodayrdolnaci kredytowej,
whniesienia przez wnioskodawevymaganego wktadu wiasnego,
spetnienia przez wnioskodagokreslonych przez Bank wymogow kapitatowych,
otwarcia przez Wnioskodawcw Banku rachunku pomocniczego, &jcego
do gromadzenia na etapie inwestycji wplywéw z tytwimow przedwsgpnych
z przysztymi najemcamidrodkow na sptat odsetek naliczonych w okresie realizacji
inwestycji oraz catci wptywow z najmu lokali sytuowanych w kredytowane
inwestyciji.

Wykorzystanie kredytu ni@ nasipi¢c wylacznie w formie bezgotéwkowej — przelewem.
Ta forma kredytowania inwestycji przez Bank dopuaszedéwnie maozliwos¢ sprzeday
kredytowanych lokali mieszkalnych ytkowych pod warunkiem:
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e uptywu co najmniej 5 lat od momentu uruchomie@lkow kredytowych,

* wniesienia jednorazowe] splaty kredytu we&d przypadajcej na dany lokal
w wysokdaci okreslonej przez Bank,

» spehienia przez kredytobigrcwarunkdw umowy, m.in. w zakresie gromadzenia
funduszu remontowego i kaucji,

* przedstawienia w banku aktualizacji wyceny nierunb&ci, obejmujce] pozostate
lokale na wynajem.

» Obligacje przychodowe Banku Gospodarstwa Krajowego

W ramach tego instrumentu tove jest finansowanie przedsizie¢ inwestycyjno-
budowlanych za pmednictwem maliwosci emisji obligacji przychodowych emitowanych
przez BGK. Emitentem obligacji me by JST lub TBS. Emisja obligacji organizowana
przez BGK mae by wykorzystana na finansowanie komercyjnych projektdBS,
polegajcych na budowie budynkéw mieszkalnych na wynajerin W innej formule.
Zatozenie jest takieze realizowany projekt powinien bygodny z polityly mieszkaniow
gminy. Zabezpieczeniem miatby bynagtek i przychody przedsivziecia, za ktore uwea st
wplywy z najmu lokali mieszkalnych (warunek sptatpligacji przychodowych)Srodki
finansowe wplywaj na rachunek przychodow emisji i frzeznaczone w pierwszej
kolejnaici na sptat obligatariuszy, a w kolejnej na pokrycie kosztogksploatacji, remontow
itp. Emisja obligacji przychodowych jest wygkona =z kalkulacji zadhenia JST
i podmiotow powazanych.

Warunki konieczne do emisji obligacji przychodowysmastpujace:
* wilascicielem/wkkszagciowym udzialtowcem musi ldygmina,
* posiadanie zdolrigi kredytowej zgodnie z obowzujaca w BGK metodologi,
» dodatnie przeptywy finansowe netto dla projektualym okresie finansowania,
* mozliwos¢ udokumentowania wydatkowanycérodkéw z wkladu wiasnego oraz
innychzrédet przed pierwsgwyptaty srodkow obligacii.

Zakilada sj, ze udziat obligacji nie powinien przekroczyp0% wartéci projektu,
a pozostatérodki finansowe nie magpochodz z kredytow oraz poyczek.Srodki wiasne
musz by¢ wniesione przed uruchomienieimodkow z emisji obligacji. Okres sptaty obligacii
ustalany jest w zaklmosci od potrzeb projektu, lecz nie dij niz 25-30 lat. Sptata nme
odbyw& sie w formule rownych rat kapitatowychytiz malepcych.

Wymagane jest zawarcie umowy tréjstronnej pgay TBS-em, gmig i BGK, ktéra
okresli og6lne ramy polityki gminy w odniesieniu do TB8az czynszéw w catym okresie
finansowania. Celem umowy jest zapewnienie pokrggiaty obligacji oraz kosztow TBS
w przychodach czynszowych oraz stabilrioi samodzielnéci TBS. Umowa ta nie jest
rbwnoznaczna z peczeniem i przeciem przez gmig zobowipzan TBS. Gmina
w ramach podpisanej umowy trojstronnej zolbyaana ledzie udzielé Spoice wsparcia
w formie pienéznej, jezeli wskanik pokrycia kosztow jest mszy od 1. Koszty obstugi
obligacji (WIBOR 6M+1,5-3%) przy maksymalnej mgrbeda wyzsze od oferowanych na
rynku kredytow komercyjnych. Emisja obligacji przéBS kedzie maliwa po dokonaniu
odpowiednich zapiséw w Wieloletnim Planie Finansow@miny.
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» Rzgdowy program wsparcia finansowego z Funduszu Doptatorzenia lokali
socjalnych, mieszké& chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych gak
mozliwosé pozyskania lokali komunalnych na wynajem z wykastgniem
Towarzystw Budownictwa Spotecznego

Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wspdaseorzenia lokali socjalnych,
mieszka chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych W & daje maliwosé
wykorzystania gminnego Towarzystwa Budownictwa $pohego do wybudowania lokali
komunalnych, socjalnych, noclegowni lub miesezkehronionych zesrodkéw Funduszu
Doptat.

Gmina mae otrzym& wsparcie na realizagj przedsgwziccia, polegajcego
na tworzeniu lokali socjalnych, noclegowni, domék dezdomnych, mieszkachronionych
oraz lokali wchodzcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy niestagoyeh lokali
socjalnych (lokali mieszkalnych komunalnych) podruvikiem powgkszenia zasobu lokal
socjalnych lub mieszkachronionych o lokale w liczbie co najmniej rowriezbie lokali
mieszkalnych lub o lokale @mdznej powierzchni kytkowej co najmniej rownej atznej
powierzchni aytkowej nowych lokali mieszkalnych. Realizadego zadania gmina me
prowadz¢ za pdrednictwem TBS-Ow rownie z wykorzystaniem gruntow stanawych
wilasnag¢ Spotki. Poziom wsparcia w finansowaniu przedgiccia przy wykorzystaniu
potencjatu towarzystwa (do kosztéw przedsiiccia nie zalicza si gruntu) przedstawia i
nastpujaco:

Tabela 142. Poziom wsparcia przetaigziccia polegagcego na tworzeniu lokali socjalnych,

mieszka chronionych oraz lokali wchodeych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
niestanowgcych lokali socjalnych przy wykorzystaniu potencjaBS

L Lokale Mieszkania Lokale
Przedsjwziccie ) .
socjalne chronione komunalne
Budowa, w tym rozbudowa lub nadbudowa budynku 45% 5%4 45%
Remont lub przebudowa budynku lub jegescz 50% 50% 50%
Zmiana sposobuzytkowania budynku lub jego eri 50% 50% 50%

Zrodto: Ustawa z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowyrsparciu tworzenia lokali socjalnych, mies#ka
chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych.

Przy realizacji przedsivzi¢cia za pérednictwem TBS finansowe wsparcie udzielane
jest, jezeli budynek potaony jest lub ma powstana nieruchoméi stanowsicej wtasnéé lub
bedacej w wytkowaniu wieczystym gminy lub TBS, realizopgo inwestyej przy wsparciu
finansowym gminy.

Warunkiem uruchomienia i przekazania finansowegpansa jest:
* wykonanie swiadczenia na rzecz TBS (tzn. przekazasredkow finansowych,

z ktorych TBS finansuje buda)y wynikajgcego z umowy pomdzy gmiry a TBS;

» zakaczenie inwestycji i rozliczenie przez TBS.
Warunki dodatkowe to:
* zawarcie przez gminumowy z TBS przewidyggej: udziat gminy w kosztach, prawo
gminy do najmu lokali, w tym prawo do podnajmowabéz zgody TBS,
« w przypadku przedsizigcia polegagcego na tworzeniu lokali mieszkalnych
komunalnych gmina, ktéra otrzymata finansowe wspardodatkowo przedkiada do
BGK w terminie 6 miescy od dnia zakfczenia realizacji przedswvzigcia
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oswiadczenie potwierdzgge wydzielenie z mieszkaniowego zasobu gminy lokali
Z przeznaczeniem na lokale socjalne albo mieszidmi@nione, a tatle — jezeli lokale
te byly zamieszkatle — o ustaniu do dnia wydzieleyzh lokali, dotychczasowego
stosunku najmu i opedieniu lokali.

Zalety tego finansowego wsparcia jestie, jest bezzwrotne. Wniosek sktada gmina.

» Fundusz Municypalny

Instrumentem pozwalaggym gminie na realizagj inwestycji mieszkaniowych jest
rowniez powotanie spotki celowej wspoélnie przez FundusanMypalny i gmirg (spotke
gminng). Za pcérednictwem Funduszu Municypalnego, ktory powstabtyczniu 2016r.,
gminy uzyskaty now dodatkow mazliwos¢ pozyskania kapitatu na budewlub
modernizagj budynkoéw mieszkalnych i budynkowzyteczndci publicznej. Wspotpraca
z Funduszem Municypalnym ma ustiovi ¢ gminom, ktore z uwagi na inne przeggtiecia
majg ograniczone maiwosci zdobycia kredytu lub zaangawania srodkéw wiasnych,
bardziej efektywne wykorzystanie posiadanych nieomecci. Fundusz Municypalny nie
angaowa: si¢ kapitalowo w inwestycje zwzane zarowno z budaanowych obiektow, jak
i w inwestycje ladace czscig wickszych projektéw odtwarzggych zdegradowantkanke
miejsky. Finansowanie inwestycji w ramach Funduszu maattter dlugookresowy, nawet
do 25 lat, i mae by dostosowywane w elastyczny sposob do indywiduayejaciji gminy.
W inwestycg maze by zaangaowana bezpaednio gmina lub jej spétka zadea.

Zatozono, ze wspoétpraca gminy z Funduszem Municypalnym @péetizie na
zasadzie partnerstwa. Inwestycje mieszkaniowe gnmng realizowane za goednictwem
spotki celowej, w ktorej gmina (lub nakgea do niej spétka) i Fundusz posiadaidziaty
proporcjonalnie do wniesionych wktadow. Udziat ggnim inwestycji mae by ograniczony
do wartgci wniesionego do takiej spotki aportu nieruchdomio Tym samym inwestycja
Funduszu mze w 100% finansowa koszt prac projektowych, przygotowawczych
i budowlanych. Po zakmzeniu budowy nieruchondé jest wydzierawiana Iub
wynajmowana na rzecz gminy, a ngstie po sptacigrodkéw wniesionych do inwestyciji
przez Fundusz nagiuje przeniesienie kontroli nad spgthha rzecz gminy. Generalnie
warunki wspoétpracy gminy z Funduszem Municypalnymtym okres trwania inwestyciji,
wysoka¢ zaangaowania finansowego Funduszu, udziat gminy w inwgsiyharmonogram
sptaty mog by¢ ustalane w sposob maksymalnie dostosowany dowiddwlnych
mozliwosci i1 preferencji gminy. Niezalmie od gminy, w projekt inwestycyjny madyc¢
zaangaowane spotki gminne. Podstawgw korzyscig transakcji finansowanych przez
Fundusz Municypalny jest zegkszenie potencjalu inwestycyjnego gminy, wysoka
przejrzysté¢ i skuteczné¢ dziatar oraz minimalizacja naktadéw pagkowych po stronie
gminy, co stanowi alternatywdla sprzeday majptku gminy.

Obok  przestawionych  wyej mozliwosci realizowania  budownictwa
mieszkaniowego na wynajem gmina gbrowa Gornicza rozwazy, po przeprowadzeniu
lokalnej analizy preferencji gospodarstw domowych, budowe lokali za pasrednictwem
spotki TBS na wynajem z dogciem do wiasndci, tj. Program ,Moje mieszkanie — najem
z dogciem do wiasnéci”.

O ile budowanie lokali typowo na wynajem #meoby realizowane wycznie ze
srodkéw z budetu gminy lub z wykorzystaniem instrumentdw omowidm powyej,
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Program ,Moje mieszkanie — najem z fmem do wiasneri’ oparty kkdzie na zatgeniu,ze
spotka gminna Towarzystwo Budownictwa Spoteczneggbuduje budynki mieszkalne

z lokalami, ktore lokatorzy dulg tylko najmowa& albo najmowd, a nasfpnie wykupig w
systemie ratalnym (stopniowe dochodzenie do wiashoW celu realizacji tego Programu
gmina Dybrowa Goérnicza opracuje w przys@d odrebny Regulamin Programu ,Moje
mieszkanie — najem z dolem do wiasn@i’. Gtowng ideg Programu jest dégie do prawa
wlasndci poprzez regularne sptacanie zawartych w czyns#uza mieszkanie. Oferta
Programu ,Moje mieszkanie — najem z stogm do wiasni” bedzie skierowana m.in. do
dotychczasowych, obowikowych najemcow w zasobie gminy, ktorych aspiracje
mieszkaniowe zmienity sina skutek zwikszenia dochodoéw oraz do osdéb, ktérym dochody
nie pozwala na otrzymanie kredytu hipotecznego w banku, agngczénie nie kwalifikup

sie one do lokalu komunalnego ze wah na zbyt dize dochody gospodarstwa domowego.
Na rynku mieszkaniowym w dbrowie Goérniczej wyspuje grupa osob, chcych zwikszye
swoj poziomzycia przy ograniczonyckrodkach oraz grupa, ktéra ma ograniczadolngé
kredytows. Do tej grupy zalicza s¢ mtode gospodarstwa domowe w wieku 20-24 lata,
ktére wchodzg dopiero na rynek pracy i w wieku 25-29 lat.

Zasady dziatania tego Programgdip nastpujace:

e spotka TBS podlegta gminiegbrowa Gornicza ze swoicgnodkéw wtasnych oraz/lub
srodkéw pochodgcych z uzyskanego kredytu (w tym kredytu z Bankisgaalarstwa
Krajowego, rezygnuc z zawarcia z BGK spotki celowej), realizuje budow
budynkow mieszkalnych,

« nowo powstate budynki mieszkalneg gasiedlane przez najemcéw, ktérzy ptac
comies¢czny czynsz, skalkulowany w sposob, ktéryedbie odzwierciedlat
rzeczywiste koszty eksploatacji budynku i utrzynaalokalu mieszkalnego i egi
wspoélnych nieruchonimi, natomiast druga grupa najemcéw zainteresowanych
dojsciem do wiasngci dodatkowo sptaca réwnieniesiczne raty na poczet nabycia
na wiasné¢ mieszkania w wybranej przez siebie perspektywasgz dotychczasowa
praktyka wskazujeze okres nabycia lokalu na wiagdmie powinien by krotszy ni
5 lat od zawarcia umowy najmu, tak aby mieszkamatrafiaty do obrotu na rynku
wtornym, stanowgc przy tym nieuczciw konkurency dla deweloperéw, z kolei
najdtuzszy maliwy okres wykupu powinien migi¢ sie w przedziale 20-30 lat,

* w przypadku realizacji inwestycji w tym Programiezy wyborze opcji dacia do
wlasnaci beda rewaloryzowane raty najemcéw o procent inflaciji,

* po sptacie zadeklarowanych rat, mgst{przeniesienie prawa wtasido w drodze aktu
notarialnego i dotychczasowy najemca starjevgascicielem mieszkania.

W nabyciu mieszkania w ramadArogramu ,,Moje mieszkanie — najem z fig¢m do
wilasnaci” mogy m.in. uczestniczy:

» dotychczasowi najemcy lokali komunalnych, ktorzy sposéb systematyczny
regulowali swoje zobowkrania z tytutu czynszu,

e o0soby oczekace na rozpatrzenie wnioskbw o zawarcie uméw na zk@sa
komunalne w mieszkaniowym zasobie gmimbBbwa Gérnicza,
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* o0soby wykazujce se¢ odpowiednimi dochodami okilenymi w uchwale Rady

Miejskiej Dgbrowy Gorniczejw sprawie zasad wynajmowania lokali wchgdzch

w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz tymczabqaynieszcze

* miode gospodarstwa domowe&ednimi dochodami.
Zadaniem gminy Dabrowa Gornicza i spotki TB&lbie jasne okidenie grupy docelowej
Programu, tak aby nie konkurowat z budownictwem kWnainym oraz deweloperskim.

Perspektywa wprowadzenia Programu da sgzame realizag zadania wlasnego
gminy, jakim jest zapewnienie lokali w systemiepnprofit”, lokali o wyzszym standardzie
wytacznie na wynajem i na wynajem z aiwosciag - w diugoletniej perspektywie czasu -
odzyskania s$rodkow wiasnych, zaangawanych w proces inwestycyjny, co z racji
waloryzacji rat sptacanych przez najemcow o wBKa inflacji, stanowi realg wartas¢
zaangaowanychsrodkéw piengznych, w odniesieniu do tradycyjnego realizowaniddwy
mieszka komunalnych, gdziesrodki s3 angaowane bezzwrotnie z powodu niskiego
poziomu czynszow, ktory kreuje okres zwrotu inweptgtuzszy niz zywotnas¢ budynku.
Podstawow korzysciag dla gminy Dybrowy Gorniczej w obu opcjachethzie zwolnienie
mieszka w zasobie komunalnym przez osoby, ktérym poprasigssytuacja materialna lub
zaspokojenie potrzeb mieszfik@dw, ktdrzy nie posiadajwlasnego lokalu. Taki sposob
odzysku mieszka umazliwi udostpnienie ich kolejnym osobom oczekoym na lokal
komunalny oraz wptynie na zmniejszenie listy oczgéych na lokal z zasobow gminy.

Dodatkowo atutem opcji Programu ,Moje mieszkanie — najem z ftogm do
wilasnaci” jest korzy¢ zaréwno dla gminy Bbrowa Gornicza, jak i spotki TBS, géynie
bedzie ona ponoéikosztow remontow po sptacie raty przez ostatniegieme, ale mae
w dalszym cigu mi&€ korzysci finansowe, realizyg zadania w zakresie zadzania
czesciami wspolnymi. Korzycig Programu jest rowniefakt, iz nie wptywa on na zadhanie
budzetu gminy, gdy jest realizowany przez spétnie dotyczy przypadku, gdy instytucja
finansupca zaada poeczenia kredytu przez gmih Z punktu widzenia osob, do ktorych
bytby skierowany Program, najgkiszs korzyécig bedzie gwarancja madiwosci uzyskania
prawa wiasnéci najmowanego mieszkania w przysdo Uiszczana optata eksploatacyjna
oraz miesjczna rata przeznaczona na wykup mieszkagizib ustalona z uwzglnieniem
obecnych i przysztych nitiwosci finansowych mieszkecdw gminy Dybrowa Gornicza.
Niewatpliwg zalety Programu ,Moje mieszkanie — najem z stogm do whlasnei” jest brak
konieczndgci wykazywania si bankows zdolnccia kredytows, jednak inwestor, jakim jest
Spoétka, ldzie zobowizany dokoné& analizy maliwosci ptatniczych i uzyskiwanych
dochoddéw przysztych najemcéw. Z uwagi na fakt, program ten jest adresowany do
okreslonych grup odbiorcéw, a jego podstawowym zatdem jest tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wsgglnsamorzdowej, lkedzie on
realizowany przyscistym wspotudziale spétki TBS i gminy gdbrowa Gornicza (kryteria
doboru najemcow do Programu).

Gmina Dabrowa Gornicza maze wykorzystat rowniez potencjat spétki TBS
do utworzenia w ramach jej struktury, jako drugie miasto w Polsce po Warszawie,
Spotecznej Agencji Najmu (na wzér funkcjonugpcych w Belgii, Francji, Anglii).
Spoteczna Agencja Najmu (SANkdrie instytucy paosrednicaca pomidzy prywatnymi
wiascicielami mieszka na wynajem a osobami zainteresowanymi najmemnispEymi
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okreslone kryteria ekonomiczne i spotecZie Atutem SAN lkdzie gwarancja trwatego
najmu, wiarygodny najemca w formie spotki TBS, ggjbnalna obstuga transakcji najmu na
rzecz widciciela mieszkania, minimalizacja czastrodkéw pdgwieconych przez wigiciela

na wynagcie mieszkania i obstggnajmu (pobdér czynszu, naprawy). W zamian SAfNze

od wiaciciela mieszkania oczekiwat akceptacji stawek ezynniszych, nk rynkowe
(w zamian za przegie ryzyka zwigzanego z najmem lokalu — ryzyko pustostanu, ryzyko
nierzetelnego najemcy) oraz uzyskania prawa Agelecgamodzielnego, niekonsultowanego
z wiascicielem, doboru podnajemcy danego lokalu. Wobetnpemcow w trudnej sytuacii
zyciowej SAN kedzie dodatkowdwiadczy profesjonalne ustugi wspomageg, korzystajc

z pomocy psychologow, prawnikow, pracownikow satyah. Dziatania te pozwgwiaczye
prywatne mieszkania czynszowe do spotecznej polityilkeszkaniowej, zmniejszg ryzyko
wykluczenia spotecznego. SAN:drie zatem specyficznym frednikiem na rynku najmu
lokali mieszkalnych, ktory dulzie kojarzyt wiacicieli mieszka, obawiajcych s¢ ryzyka
Zwigzanego z potencjalnym najegacDotyczy to wiacicieli, ktérzy dotychczas nie
wynajmowali mieszkania lub zaprzestali ze wggl na zte déwiadczenia, pomimaze
przedmiotowe mieszkanie nie jest wykorzystywaneepraitagciciela na wtasne potrzeby
mieszkaniowe. Dziatalrsd SAN bedzie skupiata si zatem na zwkszeniu efektywngi
gospodarowania istniggym juz w miescie zasobem, ktory obecnie nie trafia zmgch
przyczyn na rynek namu. Z drugiej strony dziatdth SAN bedzie s¢ opierata na
znalezieniu mieszkania dla podnajemcy z grupy ekoczno- spotecznej, niedacej

w stanie zaspokoéiswoich potrzeb mieszkaniowych poprzez najem mesizkna zasadach
rynkowych, a jednoczaeie majcych za wysokie dochody na najem lokalu komunalnego
(I kwintyl dochoddéw rozporgdzalnych, ewentualnie 1ll). Dodatkowo mieszkaniameg
zost& zaproponowane gospodarstwom domowym ocaelka) na najem lokalu
komunalnego, co znagzo przyspieszytoby realizacjnagromadzonych w czasie potrzeb
mieszkaniowych osob o niskich dochodach. Dziatanitormie Spotecznej Agencji Najmu
spowodug, ze TBS lgdzie zwkkszatl poda mieszka na wynajem zaréwno w formie
bezpdredniej (budownictwo), jak i poedniej (kojarzenie uczestnikdw rynku najmu), co
znacaco wzmocni lokala ofert i realnie rozszerzy nitiwos¢ realizacji potrzeb
mieszkaniowych, w szczegokw mtodych gospodarstw domowych, wchedygch na rynek
pracy, ale jednoczeie majcych marzenia o samodzielnym zamieszkaniu poza oome
rodzinnym. Potencjalnych partneréw po stronie wymggcych mieszkania Spoteczna
Agencja Najmu bdzie poszukiwata m.in. wedtug kryteriow:

* nizszej jakdci zasobu, np. mieszkania o niezbyt atrakcyjneglialacji; osrednim lub
niskim standardzie; wymag@e remontu; mieszkania, ktore nie cEsSBic
zainteresowaniem rynkowym;

e sytuacji osobistej wizicieli, np.: osoby przebywaje poza miejscem, w ktérym
zlokalizowane jest dane mieszkanie; osoby starsmmby majce ograniczone
zaufanie do przysziego prywatnego najemcy, a kbdieedziczyty prawo do lokalu;
osoby, ktore nabyly lokal na zabezpieczenie prygsetpotrzeb mieszkaniowych
dzieci; osoby niedysporage czasem i/lub wiedzna temat rynku i procedur najmu;
osoby otwarte na wspétpraz organizacjami nia@gymi pomoc ludziom o niskich

22 A. Muziot-Wectawowicz, Spoteczne Agencje Najmu. Dokument stiatany. Warszawa 2017, s. 16.
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dochodach, miodym czionkom Ilokalnego spoléskwa; osoby, ktére chc
dostosowa powierzchng mieszkania do tefaiejszego dochodu rozpadzalnego
oraz obecnego modelu gospodarstwa domowego, npyemencici, gospodarstwa
domowe po usamodzielnieniu ¢sidzieci (wynajem dwustronny, w ktérym
wynajmupcy jednoczénie staje s podnajemg innego lokalu mieszkalnego
oferowanego w ramach Spotecznej Agencji Najmu).

Reasumupc, priorytetem polityki mieszkaniowej painstwa jest rozwoj rynku
mieszkah na wynajem. Akcentuje s¢ w niej role i aktywnos¢ TBS w rozwoju
spotecznego budownictwa na wynajem oraz preferujeieg poprzez TBS realizowanie
budownictwa komunalnego i/lub socjalnego. Dlategoet gmina Dabrowa Gornicza
rozwazy utworzenie spoétki TBS, co znacaco rozszerzy Wiadzom Gminy Rbrowa
Gornicza mazliwosé realizowania aktywnej, efektywnej i prospotecznejokalnej polityki
mieszkaniowej we wskazanych obszarach sektora miésmiowego.

Il C. Realizacja budownictwa komunalnego

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce kaimep (Dz.U.2017.827 t.))
okresla zasady i formy gospodarki komunalnej jednostekm@&zdu terytorialnego,
polegajce na wykonywaniu przez te jednostki zadatasnych, w celu zaspokojenia
zbiorowych potrzeb wspdlnoty samegdowej. Ustawa stanowizigospodarka komunalna
obejmuje w szczegbloi zadania o charakterzeytecznaci publicznej i majce charakter
zada wiasnych. Art.7 ustawy o sam@dzie gminnym stanowi Zaiz do zada wiasnych
naleza m.in. zadania z zakresu gminnego budownictwa kaima&go. Gospodarka ta te
by¢ prowadzona przez jednostksamoradu terytorialnego, w szczegokw za
paosrednictwem samogzlowego zakladu bugtowego. Ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu ibywgo z dnia 21 czerwca 200L1r.
okresla ustawowe oboweki gminy w zakresie konieczba zabezpieczania lokal
mieszkalnych, lokali socjalnych, lokali zamiennycbraz dodatkowo pomieszaze
tymczasowych dla os6b potrzelprych.

Analiza potrzeb mieszkaniowych, przeprowadzona w unkpie 5.3 Polityki
mieszkaniowej, wskazuje na koniec czerwca 2017 rokiedobor lokali komunalnych,
zamiennych i socjalnych dla zabezpieczenia nasbah gospodarstw domowych
zamieszkujcych w Dybrowie Goérniczej, na poziomie 711 lokali. Dlategd gmina Dybrowa
Gornicza w latach 2018-2027 podejmie wszechstromzéatania  zmierzage do
powiekszenia wiasnego zasobu mieszkaniowego o nowe $gklmieszkaniowe.

Dla realizacji zada zwigzanych z pozyskiwaniem nowej liczby lokali do
mieszkaniowego zasobu, gminatbowa Gérnicza ddzie wykorzystywata wtasnérodki
budzetowe, a take korzystala z dogbnych zewntrznych instrumentéw finansowych, do
ktérych mana zaliczg¢ m.in.:
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v" Program wsparcia finansowego z Funduszu Doptat ytavorzeniu lokali socjalnych,
mieszka& chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych {&sa
z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu twerga lokali socjalnych, mieszka
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (0z2015.833 tekst jednolity ze
zm.)

Gmina Dybrowa Gornicza ddzie korzystala z Programu wsparcia finansowego
z Funduszu Doptat przy tworzeniu lokali socjalnyohieszka chronionych, noclegowni
i domoéw dla bezdomnych. Gminagbrowa Gornicza wykorzysta instrument do tworzenia
lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy niestageywh lokali
socjalnych (czyli lokali mieszkalnych), jednoémi powkkszapc zaséb lokali socjalnych
o lokale w liczbie co najmniej réwnej liczbie lokahieszkalnych lub o lokale @dznej
powierzchni aytkowej co najmniej rownej atznej powierzchni izytkowej nowych lokali
mieszkalnych. Realizagcw kwestii wyzej wymienionych lokali gmina m® prowadzi sama
albo za pérednictwem TBS. Poziom wsparcia w finansowaniu egsewziccia
(do kosztow przedsivziecia nie zalicza gigruntu) przedstawia patsza tabela 143.

Tabela 143. Poziom wsparcia przeggzie¢ polegajcych na tworzeniu lokali socjalnych,
mieszka chronionych oraz lokali wchodeych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
niestanowgcych lokali socjalnych

Przedsjwziccie Lokale socjalne Mleszlfanla Lokale mieszkalne
chronione

Gmina Gmina Gmina

Inwestor Spotka TBS . TBS Spotka TBS
. Powiat .

gminna gminna
Budowa, w tym rozbudowa lub 35% 4598 354 4592 35% 45%
nadbudowa budynku
Remont lub przebudowa budynku -, 5008 45% 5004 45% 50%
lub jego czsci
Zmiana sposobuzytkowania 45% 5008 459% 5004 45% 50%
budynku lub jego agci
Kupno mieszkania zakladowego 30% X X X 30% X
Kupno Ioka_lu mieszkalnego lub 35% « 35% « 35% «
budynku mieszkalnego
Kupno i remont lokalu
mieszkalnego lub budynku 35% X 35% X 35% X
mieszkalnego

1. takze organizacje pgytku publicznego

2. takze zwhzek medzygminny

Zrodto: Ustawa z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowyrsparciu tworzenia lokali socjalnych, mies#ka
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.

W przypadku inwestycji, poleggiej na budowie, remoncie, przebudowie, zmianie
sposobu #ytkowania budynku, warunkiem uruchomienia finansgavewsparcia jest
zaangaowaniesrodkow wtasnych w wysokai co najmniej 30% przewidywanych kosztow
inwestycji. Przekazanie kwoty finansowego wspartéarachunek inwestora nggtije po
udokumentowaniu wykonania rob6t budowlanych, pogjtgrych finansowemu wsparciu.
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Ponadto przepisy ustawy z 8 grudnia 2006 r. o Boarym wsparciu tworzenia lokal
socjalnych, mieszka chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych jgdgminie
mozliwos¢ pozyskania nowej liczby lokali mieszkalnych i sdaoych bez konieczioi
prowadzenia procesu inwestycyjnego. Korzysta 35% doptaty z Funduszu Doptat, gmina
moze nabywa gotowe do zasiedlenia lokale mieszkalne ozhy6éh podmiotéw, m.in. od
deweloperow czy te spoétdzielni mieszkaniowych z korgyg dla wszystkich stron takiej
transakcji. Mae rowniez, co jest nowym instrumentem, na&bsnieszkania zaktadowe przy
30% doptacie z buabtu pastwa.

v' Przepisy ustawy z dnia 19 grudnia 2008r. o partrietie publiczno — prywatnym
(tekst jednolity Dz.U. 2017 poz. 1834) lub ustazvgnia 21 pédziernika 2016 r.
0 koncesji na roboty budowlane lub ustugi (Dz.U.1po0z.1920)

Gmina Dijbrowa Goérnicza otwarta jest na realizacjnwestycji w oparciu
0 partnerstwo publiczno — prywatne lub kongasq roboty budowlane. Me to stanowi
w kolejnych latach jedn =z alternatyw zwjzanych z budow mieszka
komunalnych. Zadaniem partnera prywatnego bytagyrgjektowanie, wybudowanie (przy
zapewnieniu wiasnego finansowania) i zazanie wybudowanym zasobem, gkziczemu
gmina Dbrowa Gornicza uzyska mlbwos¢ zasiedlenia nowych lokali osobami
oczekujcymi na pomoc mieszkaniaw Wktadem rzeczowym ze strony gminy bylaby
wlasn@¢ nieruchoméci, na ktérej zostataby zlokalizowana inwestycja.orrfg
wynagrodzenia partnera prywatneggld optaty od aytkownikow kaacowych, ewentualnie
uzupetniane odpowiedni proporcjonalg doptat ze strony gminy. Takie rozezanie mae
zaistni€¢ w przypadku wynajmu lokali bezp@dnio najemcom, kierowanym przez gmin
ktéra doptaci rénice pomkdzy wysokdcia czynszu za lokal komunalny a wyséki
czynszu umownego, gwararjoggo partnerowi  sfinansowanie przegsiiecia
(wynagrodzenie za dagincs¢). Rozwaona zostanie rowniemazliwos¢ pobierania przez
partnera prywatnego pgtkéw z przedmiotu partnerstwa, np.czynszow najtolali
uzytkowych i pozostatych lokali mieszkalnych wynajmemwch przez koncesjonariusza na
poziomie czynszu rynkowego. W celu wytonienia parénprywatnego duizie zastosowana
procedura przetargowa.

v Rzgdowy Program — Narodowy Program Mieszkaniowy ,Mi&anie plus”, ktéry
gmina Dgbrowa Gornicza rozwgy pod lgtem mgliwosci pozyskania dodatkowej
liczby lokali mieszkalnych na wynajem w ramach tegoogramu

Za pomog tego instrumentu, nitiwe jest pozyskanie dodatkowej liczby mieszkea
wynajem w ramach obecnie posiadanego zasobu, zr@aeeeniem dla zabezpieczenia
potrzeb mieszkaniowych najulszych mieszki@cow gminy. W przypadku przygiienia
gminy do spoiki celowej wraz z BGK Nieruchogeo S.A w ramach wczmiej opisanej
procedury i opracowani&egulaminu wynajmu lokalv ramach Programu, ktory przyzna
preferencje osobom dotychczas zamiesglyun lokale komunalne petnostandardowe czy te
o0 obnzonym standardzie, mbwe bedzie ,0dzyskanie” do zasobu gminy lokali zwolniohyc
przez dotychczasowych lepiej sytuowanych najemd€evzyscig dla gminy lgdzie z jednej
strony zdecydowana poprawa warunkéw mieszkaniowyetinej grupy dbrowian
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i zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych drugiejpgruktorych dochdéd nie dolzie
umazliwiat utrzymanie nowego lokalu mieszkalnego wybwdmego w ramach Programu, ale
pozwoli na utrzymanie lokalu wchogtzzgo w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Ponadto
udziat finansowy gminy w takim przedsizieciu, w zestawieniu z uzyskanymi efektami
koncowymi, kxdzie korzystny.

v ustawowe mgliwosci najmowania gotowych lokali od innych podmiotowy, tym od
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

Obowigzujace uregulowania prawne, przede wszystkim ustawania 81 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowymobpés gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego, dag gminie Dybrowa Gornicza madiwos¢ pozyskiwania dodatkowych lokali
mieszkalnych zarowno mieszkalnych, socjalnych, jakpomieszczé tymczasowych
z wykorzystaniem lokali znajdagych s¢ na terenie gminy, agdacych wtasnécia roznych
podmiotow, zaréwno 0sOb prywatnych, spotdzielni smi@niowych, jak i towarzystw
budownictwa spotecznego oraz deweloperdw.

Mozliwos¢ dziatar zwigzanych z najmem lokali przez gmimfabrowa Goérnicza od
innych podmiotow realizgcych inwestycje mieszkaniowe ad?z posiadajcych lokale
mieszkalne - dla realizacji zadaatazonych na gmia przez obowjzujgce ustawy — znajdzie
szczegotowe odbicie w zapisach uchwaly Rady MiejsKigbrowy Gorniczejw sprawie
zasad wynajmowania lokali wchaegych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
tymczasowych pomieszgzgVymaga to rownie zawierania Porozumiez podmiotami, ktore
umazliwia wynagcie gotowych lokali mieszkalnych i podnajmowanieh icosobom
oczekugcych pomocy gminy.

Dodatkowo dla plynniejszej realizacji potrzeb mieszrowych najubgszych
mieszkacoéw gminy i pozyskania nowych lokali do dyspozygminy istnieje réwnig
ustawowa mgliwos$¢ podpisania stosownego Porozumienia z TowarzystBedownictwa
Spotecznego, co umilwi gminie - w zamian za wplacgnpartycypag} - wskazanie
przysztego najemcy lokalu zaréwno w odniesieniu dsoby, ktéra nie posiada
jeszcze zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, jak do najemcy lokalu
w zasobie komunalnym, a pozyskany w taki sposémydbkal mieszkalny (komunalny)
bedzie mana przeznacza np. na lokal socjalny czy pomieszczenie tymcza&sow
dla wykonywania prawomocnych wyrokéw eksmisyjnyciubtez dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najuliszych mieszkaow gminy. Korzycig dla TBS plynca z realizacji
takiego Programu dazie maliwos¢ pozyskania ,pewnych” srodkéw pien¢gznych
stanowjcych finansowy wkiad w budoyw mieszkania oraz zwerbowanie solidnego
przysztego najemcy, ktory nie ma problemu w regaloir zobowdzan finansowych
wzgledem wynajmujcego. Takie dziatanie zaspokoi rowhieczekiwania mieszkaow
gminy, zwhgzane z pozyskaniem lokalu mieszkalnego posiadgp wysoki standard
techniczny.

Gtébwnym powodem inwestycji samorgdowych w zasOb mieszkaniowy jest
zarowno deficyt mieszka komunalnych, w tym socjalnych, jak i ograniczona rozliwosé
realizacji potrzeb mieszkaniowych mtodych osoéb, osgjajacych dochody rozporadzalne
mieszcace s¢ w Il i Il kwintylu. Dlatego te z gmina Dabrowa Goérnicza bedzie
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postrzega inwestycje w budownictwo mieszkaniowe jako wane narzedzie aktywnej
polityki demograficznej, gospodarczej i spotecznejBedzie to rowniez istotny element
programéw wspierajacych pozyskiwanie inwestorow i tworzenie nowych mjsc pracy,
polegajgcych na zapewnieniu mieszka dla pracownikow firm inwestujacych lub
zamierzajacych inwestow& na terenie gminy. Dodatkowym réwnie wanym powodem
do prowadzenia inwestycji w obszarze nieruchonsai jest aktywizacja i modernizacja
wybranych rejonéw miasta w powgzaniu z przyjetym Programem Rewitalizacji:
Dabrowa Gornicza 2022.
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13.4.2. Priorytet 2. Zrewitalizowane zasoby mieszkaniowe

Priorytet P2.

ZREWITALIZOWANE ZASOBY MIESZKANIOWE

Przedskewziecie
strategiczne

Przedskwziecie wspierapce

Zrodta finansowania

pPS.2.1
Podwyzszenie stanu
technicznego budynkéw

KW.2.1.1 Stworzenie przez MZBNtedniookresowego
Programu modernizacji i remontéw mieszkaniowegoha
gminy na lata 2018-2022, 2023-2027

KW.2.1.2 Postuluje gistworzenie przez Zagd i Rad
Nadzorcz sredniookresoweg®lanu remontéw zasobu
mieszkaniowego spoétdzielni mieszkaniowej

KW.2.1.3 Postuluje gistworzenie przez zagdcow/zarady
sredniookresoweg®lanu remontéwiieruchoméci wspolinej
(wspélnoty mieszkaniowe)

KW.2.1.4 Promowanie rozwzan w zakresie mziwosci
wykorzystania premii remontowej i kompensacyjndpGK

KW.2.1.5 Realizacj@rogramu ,Dgbrowa Gérnicza wolnha og
azbestu”

KW.2.1.6 Wprowadzeni€rogramu ulgi w podatku od
nieruchomdci dla wiascicieli przeprowadzajcych remont
elewacji budynkéw mieszkalnych

Fundusz
Termomodernizacji
i Remontéw BGK
Srodki budzetowe gminy
Srodki finansowe
spétdzielni
mieszkaniowych
Srodki finansowe 0s6b
fizycznych / widcicieli
lokali

PS.2.2
Efektywnai¢ energetyczna
budynkéw mieszkalnych

KW.2.2.1 Stworzenie przez MZBNKtedniookresowego
Programu modernizacji i remontéw mieszkaniowegoha
gminy na lata 2018-2022, 2023-2027

KW.2.2.2 Postuluje gistworzenigsredniookresowego planu
termomodernizacji zasobu mieszkaniowego spohdziel
mieszkaniowej

KW.2.2.3 Postuluje gistworzenigsredniookresowego planu
termomodernizacji nieruchorbd wspolnej (wspolnoty
mieszkaniowej )

KW.2.2.4 Promowanie rozwian w zakresie mgiwosci
wykorzystania premii termomodernizacyjnej z BGK

KW.2.2.5 Realizacj@rogramu Ograniczania Niskiej Emis;ji

Fundusz
Termomodernizaciji
i Remontéw BGK
Srodki budzetowe gminy
Srodki finansowe
spétdzielni
mieszkaniowych
Srodki finansowe 0s6b
fizycznych / widcicieli
lokali

PS.2.3
Przyjazne otoczenie
zamieszkania

PW.2.3.1 Odnowa, budowa nowych elementéw matej
architektury

PW.2.3.2 Budowa placéw zabaw

PW.2.3.3 Wyposgenie terendw w infrastrukteirekreacyjin

PW.2.3.4 Zagospodarowanie terendw zielonych

PW.2.3.5 Zagospodarowanie terenéw pod parkingi

PW.2.3.6 Likwidacja barier architektonicznych

Srodki budzetowe gminy
Srodki finansowe
spotdzielni
mieszkaniowych,
Srodki finansowe 0s6b
fizycznych / widcicieli
lokali
Dabrowski Budret
Partycypacyjny
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Potrzeby remontowe i wynikgy z nich obowjzek poprawy stanu technicznego
i utrzymania zasobow na wl@wym poziomie technicznym wynikfjze stopniowego
zwzywania s¢ budynkéw pod wzgdem technicznym i ekonomicznym. Potraktowanie
dziatalngci remontowej i inwestycyjnej zasobow mieszkaniolwye Dabrowie Gorniczej
jako priorytetu, bez wzgtu na osob wiasciciela, umaliwi zahamowanie dekapitalizacji
budynkow, podnosi jednoczénie standard i warunki zamieszkania.

Wedlug dokumentuAktualizacja zatéer do planu zaopatrzenia w ciepto, energi
elektryczg i paliwa gazowe Gminy dbrowa Gorniczasrednie zapotrzebowanie na ciepto w
budynkach mieszkalnych na cele grzewcze na teggmiey Dabrowa Goérnicza wynosi okoto
0,47 GJ/mMirok dla budynkéw jednorodzinnych oraz okoto 0,49/r@/rok dla budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych. Wskaki te @3 o okoto 1,35 razy wisze nk w obecnie
wznoszonych budynkach mieszkalnych. ¢€z budynkow mieszkalnych w dbrowie
Gorniczej wymaga zatem, obok przeprowadzenia redwontbiezacych, rownie
termomodernizacji oraz zapienia azbestowych elementow budynku mieszkalnego
materiatami nieszkodliwymi dla zdrowia. W szczegidln problem usuricia ptyt
azbestowych dotyczy zasobu spotdzielni mieszkanobuwy

Za instrument, ktory w zdecydowany sposob jest amist przyczyni sie do realnej
zmiany stanu technicznego zasobéw mieszkaniowygtzeastrzeni osiedli mieszkaniowych
nalezy uzn& Program Rewitalizacji: Bbrowa Gornicza 2022. Przeprowadzona na potrzeby
Programu diagnoza zjawisk kryzysowych w podsystémaspoteczno-gospodarczym
I urbanistycznarodowiskowym wskazata kluczowe problemy zwane z zasobami
mieszkaniowymi oraz jakkgia zagospodarowania otaczeych je przestrzeni. Na obszarach
zdegradowanych lub stanagwiych priorytetowy obszar rewitalizacji jednym z @sl
rewitalizacji jest poprawa jakoi zamieszkania poprzez ngstijgce kierunki dziata
rewitalizacyjnych: podniesienie standardu zasoboOviesmkaniowych oraz sprzyjge
integracji mieszkacow zagospodarowanieasedztwa budynkow. Wskazano projekty
poprawiajce standard i bezpieamtwo zamieszkania, jak rowmieprzyczyniagce s¢ do
podniesienia estetyki przestrzeni i obiektow nazabesch rewitalizacji, realizowane przez
wiascicieli nieruchoméci przy wsparciu Wtadz Miasta i sektora obywatedgki. Projekty te
koncentruj sic na dziataniach posgelkujacych przestrzie poprzez wprowadzenie obiektéw
matej architektury i zieleni miejskiej, udogodfhikomunikacyjnych i monitoringu ulicznego,
odnowy elewacji budynkow i poprawy estetyki reklaamtalke wszelkich innych drobnych
dziatah poprawiajcych krajobraz miejskich obszarow rewitalizacji.WRalizacja budynkéw
mieszkaniowych w zakresie usecia azbestu i wykonanie termomodernizacji, jak ri@in
sam proces termomodernizacji w szczegétndotyczy dziatd w obszarze zdegradowanym
Dabrowa, w obszarze priorytetowym rewitalizacjilikowice i Gotondg (tabela 144,145,146).
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Tabela 144. Projekty w pozostatych projektach tahziacji obszaru zdegradowanego
Zwigzane z sektorem mieszkaniowym

. . Szacunkowy
Tytut projektu | Zgtaszagcy | Lokalizacja SYME/E2Ty 2fEls CHAE 21 EIagBEanEie Okres .. | koszt realizacj
rezultaty realizacji .
projektu w zt
o Dziatanie: usunécie azbestu wraz z jego
Rewitalizacja os o s : X
. . utylizacjg oraz zasfpienie go atrakcyjnymi
Mydlice Potudnie e . )
. C elewacjami wykonanymi w systemie BSQ,
poprzez zmiag ciae: | ul. Legiondw . . )
o, Spotdzielnia : dostosowanie budynkéw do aktualnie
elewacji . .| Polskich, O . 2015 -
? Mieszkaniowd obowigzujgcych norm cieplnych. 18.000.000
budynkow ” Ludowa, ] SOUTR ! .| 2018
. A ,Lokator . Rezultaty: podniesienie jakixi zamieszkanig
i poprawienie ich Grynia : . . -
. poprawa estetyki, ograniczenie emisji
charakterystyki : . o ;
. zanieczyszczei zmniejszenie
energetycznej ) -
zapotrzebowania na eneggiiepln.
Rewitalizacja os Dziatanie: zasgpienie istniejcej elewaciji,
Mydlice Pétnoc ul. nows, atrakcyjm elewacy wykonary w
poprzez zmiag o | kukasihskiegol systemie BSO, dostosowanie budynkéw do
. Spotdzielnia : . o :
elewaciji . .~ | Dgbrowskiegg aktualnie obowjzujgcych norm cieplnych.| 2016 —
p Mieszkaniowa - ) ) IR ; ] 36.000.000
budynkéw Lokator” Zeromskiego|Rezultaty: podniesienie jakii zamieszkanig 2024
i poprawienie ich " Sienkiewicza poprawa estetyki, ograniczenie emisji
charakterystyki Chopina zanieczyszczei zmniejszenie
energetycznej zapotrzebowania na eneggieplrs.
Dziatanie: usungcie azbestu wraz z jego
Rewitalizacja os utylizacjs oraz zasipienie go atrakcyjnymi
Korczaka poprzez elewacjami wykonanymi w systemie BSQ,
zmiarg elewacji | Spétdzielnia dostosowanie budynkow do aktualnie 2015 —
budynkéw i |Mieszkaniowa ul. Korczaka obowigzujacych norm cieplnych. 6.000.000
S - : ST d .| 2018
poprawienie ich| ,Lokator Rezultaty: podniesienie jakixi zamieszkanig
charakterystyki poprawa estetyki, ograniczenie emisji
energetycznej zanieczyszczei zmniejszenie
zapotrzebowania na eneggiiepln.
Zrodto: Program Rewitalizaciji: gbrowa Goérnicza 2022.
Tabela 145. Projekty priorytetowego obszaru rewztadji Zgbkowice zwjzane z sektorem
mieszkaniowym
. . Szacunkowy
Tytut projektu | Zgtaszajcy | Lokalizacja ST G d2|aﬂf,a/ prognozowane Okres ..| koszt realizacji
rezultaty / sposéb pomiaru realizacji .
projektu w zt
Dziatania: termomodernizacjasmiu
trzysegmentowych budynkéw oraz likwidacja
Kompleksowy azbestu z siedmiu budynkéw. Instalacja
program Spotdzielnia Osiedle |fotowoltaiczna/solarna. Parkingi, place zab 2016 -
rewitalizacji |Mieszkaniowa Miodych uktad komunikacyjny. 2020 19.000.000
Osiedla Mlodych  ,Koksik” Hutnikéw |Rezultaty: podniesienie jakiei zamieszkanig
Hutnikow poprawa estetyki, ograniczenie emisji
zanieczyszczei zmniejszenie
zapotrzebowania na eneggiiepln.
Termomoderniza- Dziatania: Termomodernizacja budynkow|.
cja budynkow Spéldzielnia Rezultaty: podniesienie jakixi zamieszkanig
mieszkalnych P .| ul. Osiedle poprawa estetyki, ograniczenie emisji | 2015 -
. Mieszkaniows ; : } 2.344.000
ul. Osiedle i Robotnicze zanieczyszcze 2018
s .Metalurg . - ; . .
Robotnicze nr i zmniejszenie zapotrzebowania na engrgi
3A4A5A,7A,8A ciepln.

Zrodto: Program Rewitalizaciji: gbrowa Goérnicza 2022.
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Tabela 146. Pozostate projekty rewitalizacji zdetpaanego obszaru Gotondg zwane

z sektorem mieszkaniowym

Szacunkowy
Tytut projektu | Zgtaszajcy | Lokalizacja Sy eAny O dZI&h’?/ prognozowane Okres . ko_szt ..
rezultaty / sposéb pomiaru realizacji| realizacji
projektu w zt
Termomodermza— Dziatanie: termomodernizacja budynku.
cja budynku P ) OSSR X |
; Spotdzielnia ul. Rezultaty: podniesienie jakixi zamieszkanig
mieszkalnego |, . il P . . : .. | 2016 -
. Mieszkaniowa Tierieszkowej poprawa estetyki, ograniczenie emisji 509.487
potozonego Metalura” 5 : e - ; 2017
orzy ul. .Metalurg zanlecbzyszcz_tm zmn|ejsz__en||e
Tierieszkowej 5 zapotrzebowania na eneggiepln.
Rewitalizacja Dziatanie: usungcie azbestu wraz z jego
Osiedla utylizacjs oraz zasipienie go atrakcyjnymi
Pitsudskiego i ul elewacjami wykonanymi
Morcinka poprze] Spétdzielnia Pilsudékie ol W systemie BSO, dostosowanie budynkow d3015 _
zmiare elewacji | Mieszkaniowg >KIE9O)  aktualnie obowgjzujgcych norm cieplnych. 26.000.000
. . Morcinka, ) AN ) ;] 2018
budynkow .Lokator . . |Rezultaty: podniesienie jakixi zamieszkania
: o Tysiagclecia . . ; s
i poprawienie ich poprawa estetyki, ograniczenie emisji
charakterystyki zanieczyszczei zmniejszenie
energetycznej zapotrzebowania na eneggiiepln.
o Dziatania: usunécie azbestu wraz z jego
Rewitalizacja utylizacjg oraz zasfpienie go atrakcyjnymi
Osiedla tcknice y HI asip K 9 Keyjny
oprzez zmiag o elewacjami wykonanymi )
P - Spotdzielnia w systemie BSO, dostosowanie budynkow dg
elewaciji . I . . X 015 -
- . |Mieszkaniowa ul. Topolowa| aktualnie obowizujacych norm cieplnych. 7.000.000
budynkéw i ¥ . i s . | 2018
S .Lokator Rezultaty: podniesienie jakixi zamieszkanig
poprawienie ich ) . . -
. poprawa estetyki, ograniczenie emisji
charakterystyki : . o ;
) zanieczyszczei zmniejszenie
energetycznej . p
zapotrzebowania na eneggiiepln.
Dziatania: zasgpienie azbestowych
elementoéw budynku wielorodzinnego
. Spotdzielnia mieszkalnego materiatami mniej szkodliwymi
Wymiana phyt Mieszkaniows : dla zdrowia. 2011 -
acekol przy ul. - |ul. Morcinka 8 i SR . | 8.100.000
. .Lokator Rezultaty: podniesienie jakiei zamieszkanig 2016
Morcinka 8 : . . L
poprawa estetyki, ograniczenie emisji
zanieczyszczei zmniejszenie
zapotrzebowania na eneggiiepln.
Osiedle . - . L
Rozbudowa Morcinka Dziatanie: rozbudowa i remont miejsc
miejsc . | postojowych wraz z przebudauistniegcego
. . (Brodway): . )
parkingowych Gmina teren uktadu komunikacyjnego oraz
oraz przebudowa Dgbrowa . zagospodarowanie przestrzenne terenu (mata
SoRe A ograniczony .
istniejgcego Goérnicza — ulicami architektura). 2018 - 21.396.500
uktadu Wydziat Tvsiaclecia - Rezultaty: usprawnienie uktadu 2021 U
komunikacyjnego Inwestycji yshciec komunikacyjnego, poprawa dephasici,
X S Pitsudskiego ; . .
na Osiedlu Miejskich Morcinka — | PoPrawa bezpiecastwa i uporadkowanie
Morcinka ; . ruchu.
Aleja Zagkbia
Dabrowskiegd

Zrodto: Program Rewitalizaciji: gbrowa Goérnicza 2022.

Na szczeblu pestwa instrumentem wsparcia dla wdeieli zasobéw mieszkaniowych

w ramach

polityki

mieszkaniowe;j

W  obszarze

przeasicé

remontowych

i termomodernizacyjnych jest ulga remontowa, ulgambmodernizacyjna lub ulga
kompensacyjna (na mocy ustawy z dnia 21 listo2&ds8 r. o wspieraniu termomodernizacji
i remontow) Ustawa okréla zasady finansowania Zeodkéw Funduszu Termomodernizacji
remontowych.

i Remontow czsci

kosztow przedsivzie¢ termomodernizacyjnych i
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Inwestorowi lgdagcemu widcicielem lub zarzdcg budynku, lokalnej sieci cieptowniczej lub
lokalnegozrodia ciepta, z wylczeniem jednostek budtowych i samordowych zaktaddw
budzetowych realizujcym przedsgwziecia termomodernizacyjne, ktérych przedmiotem jest:

- ulepszenie, w wyniku ktérego nagtiie zmniejszenie zapotrzebowania na erergi
dostarczas na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wogiytkowej oraz ogrzewania
budynkow mieszkalnych,

- catkowita lub cegsciowa zamianazrodet energii nazrédta odnawialne lub
zastosowanie wysokosprawnej kogeneraciji

przystuguje premia na spéat czsci kredytu zacignietego na przedswziecie
termomodernizacyjne, eli z audytu energetycznego wynika w wyniku przedswzigcia
termomodernizacyjnego napt zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na epergi
Wysoka¢ premii termomodernizacyjnej stanowi 20% wykorzysja kwoty kredytu
zacpgnictego na realiza¢j przedsgwzigcia termomodernizacyjnego, nie ¢oej jednak ni
16% kosztow poniesionych na realizacjprzedsiwziecia termomodernizacyjnego
i dwukrotnag¢ przewidywanych rocznych oszgincsci kosztow energii, ustalonych na
podstawie audytu energetycznego.

Z premii mog korzyst& wszyscy inwestorzy, bez wzglu na status prawny, a ¢gi
np.. osoby prawne (np. spotdzielnie mieszkaniowspadtki prawa handlowego), jednostki
samoradu terytorialnego, wspoélnoty mieszkaniowe, osolgydzne, w tym wiéciciele
domow jednorodzinnych.

Kredyt zacignicty na przedswzigccie termomodernizacyjne nie @ by
przeznaczony na sfinansowanie prac, na ktéragaicto inny kredyt, do ktérego przyznana
zostata premia termomodernizacyjna lub remontowalz na ktore pozyskanagrodki
pochodace z budetu Unii Europejskiej.

Inwestorowi lgdgcemu osob fizyczrg, wspolnog mieszkaniow z wickszagciowym
udziatem oséb fizycznych, spotdziginimieszkaniow lub towarzystwem budownictwa
spotecznego, przystuguje premia na splakesci kredytu zacignictego na realizagj
przedsgwzigcia remontowego, zwkanego z termomodernizacktorego przedmiotem jest:

« remont budynkéw wielorodzinnych,

« wymiana w budynkach wielorodzinnych okien lub remloalkondéw, nawet jdi stuza
one do wyicznego aytku wiascicieli lokali,

« przebudowa budynkow wielorodzinnych, w wyniku kigrastpuje ich ulepszenie,

« wyposaenie budynkow wielorodzinnych w instalacje i adzenia wymagane dla
oddawanych do aytkowania budynkow mieszkalnych, zgodnie z przapisa
techniczno-budowlanymi.

Premia remontowa dotyczy jedynie budynkawelorodzinnych, ktérych xytkowanie
rozpoczto przed dniem 14 sierpnia 1961 rzgk w wyniku realizacji tego przedsizigcia
nasgpi zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na epedystarczam do budynku
wielorodzinnego na potrzeby ogrzewania i podgrzesvarody wytkowej. Wysokg¢ premii
remontowej stanowi 20% wykorzystanej kwoty kredyhie wicej jednak ni 15% kosztow
przeds¢wzi¢cia remontowego. Kredyt zagnicty na realizag przedsiwziecia
remontowego, do ktérego przystuguje premia remoatawe mae by przeznaczony na:

1) remont lokali, z wytkiem wymiany okien w budynkach wielorodzinnych lub
remontu balkonéw, nawetgestuza one do wydcznego uytku wiascicieli lokali,
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2) prace prowadgce do zwgkszenia powierzchniaytkowej budynku,

3) sfinansowanie prac, na ktore zggmicto inny kredyt, do ktérego przyznana zostata
premia termomodernizacyjna lub remontowa; albo ,pnacktére uzyskanérodki
pochodace z budetu Unii Europejskiej.

Inwestorowi (lgdagcemu osob fizyczmg), ktory w dniu 25 kwietnia 2005 r. byt
wiascicielem lub spadkobiegcwiasciciela budynku mieszkalnego lub po tym dniu zostat
spadkobierg wiasciciela tego budynku mieszkalnego, w ktorym znajdbsk co najmniej
jeden lokal kwaterunkowy - przystuguje premia komgecyjna. Premi kompensacyjn
przeznacza sina sptag czesci kredytu udzielonego na realizecj

* przeds¢wziecia remontowego,
* remontu budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Preme kompensacyjmprzyznaje si tacznie z premy remontovy.

Whnioski o wyptat premii sklada si w Banku Gospodarstwa Krajowego za
paosrednictwem banku kredytagego lub w przypadkach przewidzianych w ustawie
bezpdrednio do Banku Gospodarstwa Krajowego. Banki kihgidge przedswziecia
wybierane g w drodze skladania ofert. Przyznana przez BankpGaderstwa Krajowego
premia przeznaczona jest na splaedytu.

Dodatkowo, od 2018 roku gminagbrowa Gornicza w celu zgkszenia skali
remontow elewacji budynkéw mieszkalnych planuje awmdze nowy Program zwolnienia
z podatku od nieruchoma budynkow pottonych na terenach reprezentacyjnych przestrzeni
publicznych miasta, na obszarach zdegradowanychz ara obszarach priorytetowych
rewitalizacji, wybudowanych do roku 1970, w ktoryetwkonano remont elewacji
O zwolnienie z podatku od nieruchofeona okres do 5 latgola mogli staré sic wiasciciele
nieruchomeci, ktdrzy wykonag remont catej elewacji budynku, catego pokryciahdaeego
lub czsci elewacji budynku lub eZci pokrycia dachowego i uzyskajefekt w postaci
poprawienia estetyki budynku od zeytnz.

Z uwagi na potwierdzone licznymi badaniami dziagaarbestu, stanogdge powane
zagraenie dla zdrowia izycia ludzi, podito dziatania majce na celu jego eliminag]
zakazugc stosowania i produkcji wyrobéw zawiegeych ten mineral, a tak nakazujc
usungcie wyrobow ju istniegcych. W tym celu 14 maja 2002 roku Rada Ministrow
Rzeczypospolitej Polskiej praya uchwa¢ krajowg ,,Program usuwania azbestu i wyrobow
zawieragcych azbest stosowanych na terytorium Pblskiele i zadania okétone
w Programie zostaly zaktualizowane w uchwale Radyisttéw Nr 39/2010 z dnia 15 marca
2009 roku, ktorej zatznik stanowi Program Oczyszczania Kraju z Azbestu na lata 2009-
2032. Zgodnie z obowjzujacym krajowym Programem organizowanie usuwania wgwob
zawieragcych azbest naly do zada wikasnych gminy. W zwizku z powyszym dnia
31 sierpnia 2010 roku UchwaiNr LIV/952/10 Rady Miejskiej w Bbrowie Gorniczej
przyjeto Programu usuwania azbestu i wyrobow zawigrggch azbest na terenie Gminy
Dgbrowa Gornicza na lata 2010 — 2032 gbrowa Gornicza wolna od azbe&t@wd 2011 r.
WFOSIGW wspiera realizagj zada zwigzanych z usuwaniem azbestu i wyrobéw
zawierajcych azbest z udziategrodkow bezzwrotnych udaginionych przez NFSIGW.
Beneficjentemsrodkdw w tym programie gs mieszkacy gmin, natomiast wnioskodawc
i koordynatorem obszarowego programu usuwania #&zbes jednostki samowdu
terytorialnego, na terenie ktérych prowadzogepsace. Na mocy Uchwaly Nr XL/843/14
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Rady Miejskiej w Dbrowie Gorniczej z dnia 29 pdziernika 2014r. w sprawigrzyjecia
regulaminu udzielania dotacji celowej z Bath gminy Qbrowa Gérnicza na demonta
wyrobéw zawierajcych azbesb dotacg mog stara sie osoby fizyczne &dace wigcicielami
budynkoéw, wspolnoty mieszkaniowe i spotdzielnie saieaniowe likwidujce pokrycia
dachowe i elewacyjne zawiegag azbest tak z budynkédw mieszkalnych, jak
i gospodarczych. Z budtu gminy Dbrowy Gorniczej koszty demora azbestowych
pokry¢ dachowych i elewacji dulg dofinansowane w 50%, a transport i unieszkodlivean
odpaddéw odbywasi¢ bedzie na zlecenie gminydbrowa Gornicza.

W Dabrowie Gorniczej, podobnie jak i w innych gminaclojewddztwaslgskiego,
istotny wptyw na jaké¢ powietrza, a wic i jakas¢ zamieszkania, ma emisja pochgck
z wykorzystania wgla do ogrzewania i spalania go w niskosprawnyckadzeniach
grzewczych. Zgodnie z wynikami monitoringu jakb powietrza prowadzonego przez
Wojewddzki Inspektorat Ochror§rodowiska szczegdlny problem stanowi sezon grzewczy
w ktorym wystpuja dni z przekroczeniami normy 24-godzinnej. Analizah wynikow
wskazuje, ze znaczny wplyw na wysoké skzen ma sektor komunalnobytowy, co
w Dabrowie Gorniczej przektada ¢sina przekroczenie standardow j&io powietrza
w zakresie pytdw zawieszonych PM10 oraz PM2,5, kketana przekroczenie poziomu
docelowego benzo(a)pirenu. Sposobem na redukepenia zanieczyszcaeoraz walk
z powyszymi zjawiskami jest zmiana rodzaju aolzer oraz paliwa wykorzystywanego do
uzyskania energii cieplnej z palenisk opalanychwsah statym w budynkach i lokalach
mieszkalnych, stanowtych wlasné¢ osob fizycznych. W tym celu gmina gbrowa
Gornicza na mocy Uchwaly Nr XXV/565/2017 Rady Mieg w Dabrowie Goérniczej z dnia
29 marca 2017 r. pragtp Program Ograniczenia Niskiej Emisji dla Miastagirowy
Gorniczej okrglajgcy zasady udzielania dotacji celowych dla osokcfimych do 2020 roku
Instrumentami Programu Ograniczenia Niskiej End&i gminy Dybrowy Gorniczej 8.

1) edukacja ekologiczna,

2) system dotacji celowych na realizazpda z zakresu ochrony powietrza, ktéry obejmuije:
a) trwah zmiarg starego sytemu ogrzewania opartego na paliwignatat

b) instalact pomp ciepta,

c) instalac} kolektoréw stonecznych.

O udzielenie dotacji magubieg#& sie osoby fizyczne, legitymagge s¢ tytutem prawnym do
nieruchomeéci, wynikagcym z prawa wilasrigi, prawa uaytkowania wieczystego,
ograniczonego prawa rzeczowego lub stosunku zcjzewiowego, ktdre zobowia sie do
utrzymania urzdzeh podlegajcych dofinansowaniu, przez ¢pi lat od daty ich
zainstalowania.

Dotacje przyznaje siza:

a) trwah zmiarg starego sytemu ogrzewania opartego na paliwigmntgdolegajca na:

- podhczeniu do miejskiej sieci cieptowniczej,

- zainstalowaniu ogrzewania gazowego, w tym LPG,

- zainstalowaniu ogrzewania elektrycznego,

- zainstalowaniu ogrzewania olejowego,

b) instalact pomp ciepta,

c) instalacg kolektoréw stonecznych, w wysokm:
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- do 100% kosztow kwalifikowanych dla wnioskéw kdetpych ziazonych w latach 2017-
2018,

- do 80% kosztow kwalifikowanych dla wnioskow komglych ztaonych w roku 2019,

- do 60% kosztow kwalifikowanych dla wnioskow komglych ztaonych w roku 2020.
Maksymalnadczna wysoké&t dotacji udzielona nie me przekroczy kwoty 8000 zt.

3). Dotacje przyznaje @i za zainstalowanie kotta eglowego Iub na biomas
z automatycznym podajnikiem paliwa posiadago klag 5. wg normy PN-EN 303-5: 2012,
bez rusztu mechanicznego i Aiwosci jego zabudowy, w wysokoi:

- do 100% kosztow kwalifikowanych dla wnioskéw kdetpych ziazonych w latach 2017-
2018, przy czym maksymalna kwota nieza@rzekroczy 5000 zt,

- do 50% kosztéw kwalifikowanych dla wnioskow komjplych ztaonych w latach 2019-
2020, przy czym maksymalna kwota nieza@rzekroczy 2500 zt.

W latach 1998-2015 Gminagbrowa Gornicza udzielitagznie 2237 dotacji na kwet
3 285 130,71 zt dla os6b fizycznych na likwidagjiskiej emisji. W 2017 rokusrodki
finansowe na realizagjzada w zakresie likwidacji niskiej emisji zostaly zalpgzczone
w budzecie gminy @browa Gornicza w kwocie 260.000,00 zt.

Aby oshgm¢ cele okrélone w Polityce mieszkaniowej gminygbBrowa Gornicza na
lata 2018-202Av zakresie Priorytetu 2 Zrewitalizowane zasobyszkaniowe, rekomenduje
si¢ stworzenie przez MZBMsredniookresowegoProgramu  modernizacji i remontéw
mieszkaniowego zasobu gminfszerzej Priorytet 3 Zrownowana gospodarka
mieszkaniowym zasobem gminy), przez Zdw i Rady Nadzorcze spoétdzielni
mieszkaniowych sredniookresowego Planu remontéw zasobOwdanej spoétdzielni
mieszkanioweja przez zargly/zarzdcoéw i samych wigicieli lokali sredniookresowego
Planu remontéwposzczegolnyclvspodlnot mieszkaniowych.

Kryteria ustalania planéw remontéw i termomoderajizpowinny by nastpujace:

» bezpieczéstwo wytkowania nieruchomiei,

» zabezpieczenie budynkoéw przed daldegradagj,

» stan techniczny budynku lub jego elementu,

» wzgledy oszczdnasciowe, np. straty ciepta,

» likwidacja nieefektywnyctirédet ciepta,

* wzgledy estetyki,

» potrzeby unowoczmien, wykonanie brakucych elementéw.
Sukcesywnie wykonywane dziatania remontowe i moidacyjne budynkow przyczynsie
do:

» zwigkszenia bezpiecastwa technicznego,

* zwigkszenia bezpiecastwa zdrowotnego,

* ochronysrodowiska,

* obnizenia strat ciepta, a wa | kosztow eksploataciji,

» zwigkszenia estetyki i trwaksi budynku oraz jego elementéw skladowych,

» polepszenia funkcjonaldoi budynku,

» zwigkszenia jakéci infrastruktury technicznej.
Zaktada s, ze niezlgdny standard budynku powinien cechdwsic nas¢pujacymi
atrybutami:
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» elewacja bez ubytkow tynkow, pozbawiona ptyt azisegth, ocieplona,

» szczelny i zakonserwowany dach budynku, pozbawmbytyazbestowych,

» sprawne elementy konstrukcyjne budynku,

» ekologiczne, energooszgine uradzenia grzewcze,

» sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

» szczelna instalacja gazowa,

e sprawna instalacja odgromowa,

e sprawne piony i poziomy wody,

» szczelnai sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

* odmalowane klatki schodowe.

Obok dziata remontowych i modernizacyjnych naje dazy¢ do zwkkszenia
atrakcyjndci otoczenia nieruchondoi i przestrzeni osiedlowych poprzez:

» usuwanie barier architektonicznych dla osob niepsgdnrawnych,

» remont drog osiedlowych i chodnikéw,

* polepszenie jakai zagospodarowania terendw zielonych,

* cz¢ste kontrolowanie pogelku wokét budynkow,

» zwigkszenie liczby miejsc odpoczynku (fawki, altany),

» zwigkszenie liczby placow zabaw oraz modernizacjagtniegcych,

* wyposaenie osiedli w urgdzanie sportowe,

e usuwanie nieestetycznych obiektow matej architgktufnieuzytkowanych Iub
uzytkowanych bezprawnie np. budynki gospodarcze, k&mdragmenty dawnej
zabudowy w postaci muréw, ogrodgeoraz budow nowych elementéw malej
architektury,

» zagospodarowanie terenéw pod parkingi.

Osiggniccie ostatecznych efektow w ramach Priorytetu Zrewitalizowane zasoby
mieszkaniowddzie maliwe, jezeli rownolegle z okrdeniem wiagciwych kryteriow i skali
remontdw i termomodernizacji, dokonana zostanie entidacja terenéw wokét budynkéw
wraz z catymi podworkami, budowa placéw zabaw, vegenie terendw w infrastruktelr
rekreacyjm i sportova, zaréwno dla dzieci i miodztg, jak i oséb dorostych w ramach tzw.
»Sitowni podwaorkowych”. Niezbdnym elementem dla polepszenia warunkow zamiesakani
bedzie systematyczne tworzenie nowej liczby miejsckipgowych, majcych wptyw na
komfort zamieszkania igdolagcych istotnym czynnikiem przy podejmowaniu decyxjigzanej
z wyborem konkretnego miejsca statego zamieszkava ramach realizacji konkretnego
celu, jakim jestZadbane otoczenie budynkdéw mieszkalnyaitna rownie wykorzystad
instrument, ktorym jest &browski Budet Partycypacyjny.

Takie podejscie do stworzenia komfortowych warunkéw zamieszkami uczyni
miasto atrakcyjnym dla dotychczasowych oraz nowychmieszkaicéw, rozwazajacych
mozliwos¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na teme Dabrowy Goérniczej.
Podjecie wskazanych dziatda w odniesieniu do zasobéw mieszkaniowych i ich otzenia
bedzie z jednej strony sposobem na przeciwdziatanie edradacji spotecznej
i przestrzennej obszarow zurbanizowanych, a z drugj bedzie realnie zwegkszato jakasé
zycia mieszkacow.
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13.4.3. Priorytet 3. Zrownowazona gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy

Priorytet P3.

ZROWNOWA ZONA GOSPODARKA MIESZKANIOWYM

Przedskwziecie
strategiczne

PS.3.1
Tworzenie warunkéw do
zamieszkania najuliezym
i eksmitowanym

ZASOBEM GMINY

Przedskwziecie wspierapce

PW.3.1.1 StworzeniBrogramu budownictwa komunalnego
na lata 2018-2027

PW.3.1.2 Realizacja przebudowy / rozbudowy budynkéw

PW.3.1.3 Porozumienie z utworzonym TBS w zakresie
realizacji inwestycji budowlanych

PW.3.1.4 Najem lokali w zasobie innych podmiotow

PW.3.1.5 Przekwalifikowania lokali

PW.3.1.6 Zamiany lokalu na lokal w TBS, w ramach
Programu Mieszkanie plus, w ramach Spotecznej Agenc
Najmu

PW.3.1.7 Program mieszka&hronionych dla oséb
zagraonych wykluczeniem spotecznym, wychowankow
opuszczajcych piecz zastpcz, w ramach wsparcia rodzin
»Za zyciem”

PW.3.1.8 Monitoring wykorzystania lokali w zasobie

Zrodta finansowania

Srodki budzetowe gminy
Srodki MZBM
Srodki TBS
Finansowanie zwrotne BGK
Kredyt budowlany BGK
Obligacje przychodowe BGK
Fundusz Doptat BGK
Fundusz Municypalny
Srodki finansowe gospodarst
domowych
BGK Nieruchomdci S.A
Srodki Spotecznej Agencj
Najmu

<

PS.3.2
Optymalizacja kosztow
utrzymania zasobu
mieszkaniowego

PW.3.2.1 Ekonomizacja polityki czynszowej w zasdbleli
mieszkalnych

PW.3.2.2 Obriki czynszéw na wniosek najemcy

PW.3.2.3 Windykacja zalegioi czynszowych
i optat niezalenych od wiéciciela zasobow

PW.3.2.4 Promowanie pomocy podmiotowej w formie tayp
dodatkéw mieszkaniowych i dodatkéw energetycznych

PW.3.2.5 Program ufatwienia sptaty zaainia

PW.3.2.6 Analiza wykorzystania gminnych lokali
mieszkalnych

PW.3.2.7 StworzeniBiura zamian lokali

PW.3.2.8 StworzeniBrogramu wymianyrodet ciepta
w lokalach

Srodki budzetowe gminy
Srodki Miejskiego
Zarzadu Budynkow

Mieszkalnych
Srodki finansowe BGK
— premia
termomodernizacyjna
i remontowa
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Zrownowaona gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy opaetdzid na
5 zintegrowanych filarach:

* polityce czynszowej uwzetiniajgcej koszty utrzymania zasobu,

* polityce prywatyzacyjnej prowadzonej na zasadaokawych,

* polityce zamian lokali gkacej do optymalnego wykorzystania lokali mieszkamyc
w zasobie,

* polityce remontowej odpowiadgej potrzebom remontowym,

* powigkszaniu zasobu lokali socjalnych i komunalnych wer@ poprzez budownictwo
komunalne, jak i poprzez inne, mniej kapitalochlerfarmy pozyskiwania powierzchni
do najmu socjalnego czy komunalnego.

Polityka czynszowa realizowana¢dzie w kolejnych latach z wykorzystaniem
nastpujacych instrumentow:

» stawki bazowej czynszu ustalonej na poziomie pokjyeym wraz z dodatkami
mieszkaniowymi koszty utrzymania eksploatacyjnetgerhnicznego zasobu lokali
komunalnych,

* obnizek czynszu na wniosek najemcy,slijespetnia on kryterium niskiego
dochodu, przy wprowadzeniu dodatkowego warunkuyatemia czasowej obiki
czynszu - wytkowania lokalu o odpowiedniej powierzchriytkowej,

* zwigkszenia wsparcia najemcow pomagmdmiotowg w formie wyptaty dodatkow
mieszkaniowych oraz dodatkow energetycznych popngepwadzenie Programu
zamian lokali,

» zwigkszenia poziomu windykacji zalegto czynszowych i optat niezaleych od
wiasciciela zasobu, w szczegoku wobec najemcow lokali socjalnych, poprzez
wiaczenie w dziatanie shbb spotecznych, PUP i organizacji pozghawych,

» zwickszenie skali dziatania Programu utatwienia splaagtzenia za gminne
lokale mieszkalne osobom znajgicym sk w trudnej sytuacji materialnej
i zyciowej w formie §wiadczenia rzeczowego (zegtzego) na rzecz gminy
Dabrowa Goérnicza.

W zakresie stawki bazowej czynszu w latach 2018738lejmowane dulg dziatania
zmierzagce do osignigccia poziomu czynszu ekonomicznego, tj. sumaryczng@ypisu
czynszu na zasobie lokali mieszkalnych, ktory pdiewokry¢ 100% kosztéw utrzymania
eksploatacyjnego i remontowego zasobu mieszkalneg6b. 2016 roku przypis
z tytutu czynszow wraz z mediami z lokali komunahnywvynosit 16 774 858,62 zt, a koszty
eksploatacji (w tym remonty) i media wynosity 1880882,13 zi, co dawato niedobdr
srodkéw pieneznych na poziomie 1273 823,51 zi. Przy obecnym @qu® czynszow na
lokale mieszkalne przypis czynszu wraz z mediarkirpea 92,94% kosztow.

Zeby zapewrdi samofinansowanie eksploataciji lokali mieszkalnyathyka bazowa
powinna stopniowo wzrastado 10,08 z/m2 w 2025 roku, é&redni czynsz z lokali
mieszkalnych powinien ksztaltowasie wtedy na poziomie 8,92 zim Symulacg
ekonomiczyg przeprowadzono przy ngpujacych zataeniach:

» Kkoszty i przychody zwazane z eksploatagijlokali mieszkalnych oparto na danych
finansowych za pierwsze pétrocze 2017 roku,
» brak dotacji przedmiotowej na utrzymanie lokali szkalnych,
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* wplywy na dotychczasowym poziomie,
* nie uwzgtdniono lokali socjalnych,
* pozostate przychody i koszty na tych samych pozaima

Tabela 147Symulacja wysokci czynszu ekonomicznego w lokalach mieszkalnych

Wyszczegolnienie Kwota

Koszty eksploatacji lokali mieszkalnych bez medidw pétroczu 2017 r. 5927 122,92
Powierzchnia gytkowa lokali mieszkalnych 110 729,05
Liczba lokali mieszkalnych 2513
Stawka bazowa czynszu 8,38
Srednia stawka czynszu na lokalach mieszkalnych 7,32
Przychody z lokali mieszkalnych w | p6troczu 2017 r 4 861 729,48
Srednia stawka czynszu na lokalach mieszkalnych pokwajaca koszty eksploatacii 8,92
Stawka bazowa czynszu pokrywajca koszty eksploatacji lokali mieszkalnych 10,08

Zrodto: Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych.

Dazac do osigniccia czynszu ekonomicznego w zasobie lokali miesgic
w kolejnych latach naly podnigé czynsz wedlug harmonogramu zawartego
w tabeli 148.

Tabela 148. Stawki czynszu w lokalach mieszkalpgkb % wart@ci odtworzeniowej
w latach 2017-2027

Data Lokal soqa}lnyl tymc; asows Czynsz najniszy Stawka bazowa
Lata | dokonani por,m.eszczeme — =
podwyzki % wartaci stawka % wartaci stawka % wartGci stawka
odtworz. czynszu odtworz. czynszu odtworz. czynszu
2017 0,63 1,80 1,26 3,60 2,93 8,38
2018 0,63 1,80 1,26 3,60 8,38
2019 | 1.09.2019 0,70 2,00 1,40 4,00 3,10 8,86
2020 0,70 2,00 1,40 4,00 8,86
2021 | 1.09.2021 0,80 2,10 1,60 4,57 3,25 9,28
2022 0,80 2,10 1,60 4,57 9,28
2023 | 1.09.2023 0,90 2,20 1,80 5,14 3,40 9,71
2024 0,90 2,20 1,80 5,14 9,71
2025 | 1.09.2025 1,00 2,30 2,00 571 3.53 10,08
2026 1,00 2,30 2,00 571 10,08
2027 1,00 2,30 2,00 571 10,08

Zrodto: opracowanie whasne.

Zaktada st, ze przy czynszu bazowym na poziomie 3,53% wartodtworzeniowej
1m? powierzchni aytkowej budynkéw mieszkalnych (przy koszcie odtvesia na poziomie
3428 zi/nf) czynsz bazowy wynosey 10,08 zi/m pozwolitby zbilansowé przychody
z kosztami na zasobie lokali mieszkalnych (wzro208&6 w cagu 8 lat). Zaktada siréwniez
stopniowy wzrost najaszej stawki czynszu na lokalach mieszkalnych zelgtzgna proces
przeksztatlcania najgorszych pod wzgm technicznym lokali mieszkalnych na lokale
socjalne. Pozwoli to w kolejnych latach nieznacamealnig czynsz najmu lokali socjalnych
i tymczasowych pomieszczew odniesieniu do kosztéw ustug dostarczanych duvy
lokali.
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Problemem gospodarowania zasobem mieszkaniowymygspiralegtéci w optatach
za lokale socjalne. W 2016 roku przychody z tyttdynszéw (przypis) oraz media wynosity
1570912,41 zt, a koszty eksploatacji (w tym retgprnoraz media stanowity kwet
3511811,87 zt, co dawato niedobgodkéw pien¢znych na poziomie 1 940 899,46 zi.
W przypadku lokali socjalnych przypis czynszowy sveamediami pokrywa jedynie 44,73%
kosztéw. Dodatkowo negatywrsytuacg poteguje niskasciggalngé czynszu - na poziomie
6%. Niestety, ze wzgtlu na charakter lokali socjalnych oraz uwarunkowamstawowe
regulupce ustalanie stawek czynszu w wys@kodo 50% najniszego poziomu czynszu
w lokalach mieszkalnych, przypis czynszowy zawsgdzie nizszy od kosztéw utrzymania
lokali. Istnieje zagrgenie, i sytuacja ta ¢dzie w nasipnych latach ulegapogorszeniu ze
wzgledu na konieczni@ wydzielania z zasobu kolejnych lokali socjalny@ zabezpieczenie
realizacji wyrokow gsdowych z prawem do lokalu socjalnego.

W 2016 roku rzeczywiste wptaty z tytulu najmu lbkmieszkalnych stanowity
85,37% zaktadanych wpltywow (przypis). Bki wdrozeniu Programu zamian lokali oraz
wickszej skali oddziatywania Programu utatwienia gpieadizenia (a w efekcie wkszej
liczby najemcow wspartych systemem dodatkéw miaspkaych i obnika czynszu na
wniosek), pagdanym byloby zwikszy¢ sciggalng¢ czynszow z lokali mieszkalnych do
poziomu co najmniej:

* 86% w 2018 roku,
* 86,5% w 2019 roku,
e 87% w 2020 roku,
» 87,5% w 2021 roku,
* 88% w 2022 roku,
* 88,5% w 2023 roku,
* 89% w 2024 roku,
* 89,5% w 2025 roku,
* 90% w 2026 roku,
* 90,5% w 2027 roku,

a z lokali socjalnych co najmniej:

e 10% w 2018 roku,
e 14% w 2019 roku,
e 18% w 2020 roku,

e 22% w 2021 roku,
e 26% w 2022 roku,
e 30% w 2023 roku,
e 35% w 2024 roku,
e 40% w 2025 roku,
e 45% w 2026 roku,
 50% w 2027 roku.
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Waznym celem polityki mieszkaniowej w Qbrowie Gorniczej bedzie podijecie
préby ograniczenia poziomu zalegiéci czynszowych w zasobach komunalnych, zaréwno
lokalach mieszkalnych, jak i socjalnych. Obecny paam zalegiGci czynszowych
generuje nie tylko negatywne skutki finansowe dla bdzetu gminy, ale takze — a mae
przede wszystkim — dziata destrukcyjnie w sferze gpecznej, utrwalajac nieuczciwe
zachowania, postawy roszczeniowe oraz coraz bardglgzalezniajac czas$¢ gospodarstw
domowych od pomocy socjalnej realizowanej przez gmé.

Dziatania na rzecz ograniczania zalegkai czynszowych lgda mie¢ zintegrowany
charakter, taczac wysitki podejmowanie wspoélnie przez Miejski Zarad Budynkow
Mieszkalnych, Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej oraz inne instytucje dziatace
w obszarze polityki spotecznejPodjete zostary nastkepujace dziatania:

» stworzona zostanie typologia gospodarstw domowychezwzgkdu na rozne
podejcia do regulowania opftat czynszowych, w szczegOkuod
zidentyfikowana zostanie przyczyna wysjpowania zalegtdci;

e opracowany zostanie system bonuséw dla gospodarstl@mowych regularnie
ptacacych czynsz, np:

0 pierwszaastwo w skorzystaniu z oferty dla dzieci (uczestniato
w zajeciach pozaszkolnych, wyjazdach wakacyjnych, itp.);

0 pierwszaistwo w przypadku zamiany mieszka,;

0 pierwszaeastwo w rezerwowaniu miejsc parkingowych oraz innych
pomieszczé w obrebie budynku (suszarnia, miejsce na rowery itp.);

* uzaleznienie poprawy standardu zasobOw oraz tworzenia udmdnien wokot
budynkéw od poziomu regularnych optat w catym obiekie - im wiekszy
procent gospodarstw domowych ptagcych regularnie, tym wigkszy poziom
naktadow oraz pierwsza@stwo na lscie inwestycji;

* usprawnienie i zintensyfikowanie programu oddtzeniowego;

» prowadzenie akcji informacyjnych zwigzanych z maliwoscig skorzystania ze
wsparcia w postaci dodatkébw mieszkaniowych, dodatk® energetycznych,
czasowej obnzki czynszu;

» wilaczenie dziala na rzecz ograniczenia zalegkei czynszowych w projekty
rewitalizacyjne, ktore beda realizowane na osiedlu czna, ulicy Hotelowej,
ulicy Robotniczej i osiedlu lokali socjalnych w ZAbkowicach; w ramach
projektow ,mi ekkich” nalezy potozy¢ duzy nacisk na wypracowanie
mechanizméw wspdétodpowiedzialnéci za zasoby mieszkaniowe wraz
z najblizszym otoczeniem, jak rownie solidarnosci sasiedzkiej przejawiajacej
sie m.in. ponoszeniem kosztow utrzymania zasobow.

W dalszym cigu prowadzone dulg dziatania ostonowe dla najemcow lokali
mieszkalnych o trudnej sytuacji materialnej w foerobniki czynszu na wniosek najemcy na
okres 12 miegicy. Pocawszy jednak od 1 marca 2018 roku obgmywat bedzie dodatkowe,
obok kryterium dochodowego gospodarstwa domoweggteium otrzymania obuki
czynszu - powierzchniazytkowa zajmowanego lokalu.
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Wprowadzona zostanie normatywna powierzchniaytkowa lokalu mieszkalnego,
w przeliczeniu na liczpczionkdédw gospodarstwa domowego ktéra niezenprzekracza

« 35nt-dlal osoby,

« 40 n? —dla 2 osdb,

« 45 n7? —dla 3 osdb,

« 55 n?—dla 4 osbb,

+ 65 n?—dla5 osbb,

+ 70 n? —dla 6 0s6b, a w razie zamieszkiwania w lokalaszkalnym wikszej liczby
0s0b, dla kadej kolejnej osoby zwksza st normatywn powierzchng lokalu o 5 m.

Normatywny powierzchng lokalu poweksza st 0 15 nf, jezeli w lokalu zamieszkuje osoba
niepetnosprawna poruszap s¢ ha wozku Ilub osoba niepetnosprawna,zeje
niepetnosprawni@ wymaga zamieszkiwania w oddzielnym pokoju.

Obnizka czynszu przystugiwabedzie, gdy powierzchniazytkowa lokalu mieszkalnego nie
przekroczy normatywnej powierzchni ogeej niz:

* 30% albo

*  50% pod warunkiemze udziat powierzchni pokoi i kuchni w powierzchriytkowej
tego lokalu nie przekracza 60%.

Wprowadzenie dodatkowego kryterium przyczyng dio lepszego dopasowania lokali do
liczby os6b w gospodarstwie domowym najemcy, wzrgggn procesy zamian lokali.
Spelnienie przez najemicwymogu normatywnej powierzchni pozwoli mu wnioskgw
zarOwno o czasayvobnizke czynszu, jak i o dodatek mieszkaniowy, co zgeczpowinno
zmniejszy problem nieterminowego regulowania optat czynsagwyza media dostarczone
do lokalu przez najemcéw ozsizej sile nabywczej.

Zwigkszenie wsparcia najemcow pomosodmiotovs w formie wyptaty dodatkow
mieszkaniowych oraz dodatkdw energetycznychapagoprzez dwa instrumenty:

» wprowadzenieProgramu zamian lokali, ktory pozwoli lepiej dopasowanajemcow
do powierzchni #ytkowej lokali ze wzgjdu na liczle oséb w gospodarstwie
domowym, co umdiwi duzej czsci najemcéw aplikowao pomoc w formie doptat
do kosztéw utrzymania lokali,

» zwigkszenia skali dziatanidProgramu utatwienia sptaty zadtuzenia w formie
odpracowania zalegdoi osobom znajdggym st w trudnej sytuacji materialnej
I zyciowej w formieswiadczenia rzeczowego (zegtzego) poprzez wtzenie innych
komoérek Urzdu Miejskiego w proces organizacjwiadczenia rzeczowego,
koordynacji i nadzoru, co pozwoli stwokzynazliwos¢ wyjscia z trudnej sytuacii
wickszej liczbie osOb i obgia ich w przysziéci réwniez programem czasowej
obnizki czynszu i systemem dodatkéw mieszkaniowych.

Reasumupc, w latach 2018-2027 polityka czynszowa cechoévesie bedzie:
dazeniem do samofinansowania ei zasobu lokali mieszkalnych, zintensyfikowaniem
dziatan ostonowych o charakterze podmiotowym, tj. poprzesystem obnzek czynszow
i wyptate dodatkow mieszkaniowych, zwgkszeniem §ciggalnosci czynszow za najem
lokali socjalnych oraz lokali mieszkalnych, rozszezeniem wsparcia najemcow w ramach
Programu utatwienia sptaty zadtuzenia w formie odpracowania zalegtci.
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Jednym z istotnych elementéw racjonalnego gospedara zasobem
mieszkaniowym gminy jest liczba lokali twa/ch zasdb mieszkaniowy. Z punktu widzenia
wiasciciela zasobu - gminy dbrowa Gornicza, zmniejszenie liczby lokali w zasobi
mieszkaniowym na skutek prowadzonej sprzgdakali w ostatnich 11 latach do poziomu
okoto 3200 lokali na koniec 2017 roku, w obliczupawiadanych przez RBd zmian
prawnych w obszarze wynajmu lokali z zasobu miesizkeego gminy, naley uzna& za
wystarczajce Dlatego teé w kolejnych latach gmina gbrowa Gornicza stopniowoetzie
ograniczata sprzedalokali mieszkalnych w zasobach komunalnych. Dalsprzeda lokali
bedzie prowadzona gtéwnie w budynkach, w ktérych utyta st wspolnota mieszkaniowa.
Sprzeda bedzie maliwa jedynie w budynkach, ktére w Wieloletnim pragrie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraabeas tymczasowych pomieszaze
gminy Dabrowa Goérnicza na lata 2018-2022 nie zostatygeadne ze sprzedq.

Wspomniany Projekt zmian przepisow prawa mieszkaegm zaklada midiwosc
zawierania, po uptywie 12 miesly od dnia wejcia w zycie ustawy, umowy najmu lokalu
wchodzcego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, zitkigm umowy najmu socjalnego
lokalu lub lokalu zwdzanego ze stosunkiem pracy, na czas oznaczonkratezy ni 5 lat
i nie dluzszy niz 10 lat, a nie jak obecnie na czas nieoznaczonickDdodaniu do ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobiengni o zmianie Kodeksu cywilnego
Art. 21a i 21 b osoba ubiegap s¢ 0 zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu na czas
oznaczony I najmu socjalnego wchadego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
0 zawarcie na naginy okres tych umowdalzie zobowizana ztay¢ deklarags o dochodach
gospodarstwa domowego w okresie 3 mg@gipoprzedzacych ziaenie deklaracji oraz
oswiadczenie o stanie mglkowym cztonkOw gospodarstwa domowego. dMdanie gminy
najemca lub osoba ubiegef s¢ 0 zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu na czas
oznaczony i najmu socjalnego lokalu wchgmiryo w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz o zawarcie na naphy okres tych uméwdazie miata obowgzek ztaenia gwiadczenia
0 nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokaldojmnego w tej samej lub pobliskiej
miejscowdci. W przypadku uméw najmu zawartych na czas ozmagznie krotszy i 5 lat
i nie diuzszy niz 10 lat, gmina nie ¢Zciej niz co 2,5 roku bdzie miata rownig prawo do
weryfikowania spetniania przez najemcow kryteriupsokaci dochodu, co uzasadniatoby
oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas ozmaczbla pisemnezadanie gminy
najemca bdzie obowjzany do zigenia w terminie 1 miegta deklaracji o dochodach
gospodarstwa domowego w okresie 3 mi@si poprzedzacych ziaenie deklaracji.
W przypadku nieztzenia deklaracji gminadolzie mogta wypowiedzieumow najmu nie
pdézniej niz mieshc naprzéd, na koniec migsa kalendarzowegoPonadto, jeeli sredni
mieskczny dochdod gospodarstwa domowego najemcy w pesglia na czionka
gospodarstwa domowego w okresie 3 miggipoprzedzacych ziaenie deklaracji édzie
wyzszy niz kryteria zawarte w uchwale rady gminy, dotyoz wysokéci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadiu@] oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
oznaczony, czynsz zostanie podwzony o kwai tej nadwyki wypowiadajc jego
dotychczasow wysoka¢, najp&niej na koniec miegca kalendarzoweg® przypadku, gdy
podwyzka czynszu przekroczy 50% dotychczasowego czymsgamca bdzie wnosit przez
pierwsze 6 miesty obowpzywania podwyki czynsz w wysokéci odpowiadajcej 150%
dotychczasowego czynszu.
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Wskazane zmiany prawa pozwolgminie Dybrowa Goérnicza w przyszioi
efektywniej gospodarowaposiadanym zasobem mieszkaniowym. Wiétkaasobu bdzie
mie¢ znaczenie, gdyim wickszy zasob édzie wlasnécia gminy, tym weksza potencjalna
poda lokali na wynajem. Wada prawna funkcjoqeg przez dziesciolecia, jalk byta
konieczngé¢ zawierania uméw najmu na czas nieoznaczony przynogezesnym braku
mozliwosci weryfikowania dochodéw najemcy w trakcie trwani@owy, zostanie usutia,

a oddane w najem lokale mieszkalne gmir@zie mogta ponownie po 5 - 10 latach
zaoferowé gospodarstwom domowym,ediacym wtedy w niedostatku. Polepszenie si
sytuacji dochodowej dotychczasowego najemcy spojeodzrost poziomu czynszéw, co
moze okaza sie rozwigzaniem nieatrakcyjnym dla najemcy i lokal ponowhigizie mogt
wréci¢ na rynek najmu, zaspokajajtym samym bigce potrzeby oséb o niskich dochodach.
Projektowane ustawowe zmiany zngmz zatem zwiksz rotacyjn@¢ najemcow w zasobie.
Dlatego tez gmina Dabrowa Goérnicza uznala dalsze znacge pomniejszanie zasobu
mieszkaniowego gminy za niewskazane zarowno w aspek ekonomicznym, jak

i spotecznym.

Problemem gospodarowania zasobem mieszkaniowym grngitbabrowa Gornicza
jest niedopasowanie najemcéw do zajmowanych lokaliSytuacja ta wynika ze zmian
zachodzcych w gospodarstwie domowym danego najemcy (licdséb, wiek, sita
nabywcza) w trakcie trwania umowy najmu. Dlategga gmina Dbrowa Gornicza
zintensyfikuje proces zamian lokali, co polepsppasowanie najemcow do zajmowanych
lokali, zaspokoi potrzeby os6b oczedayjch na zamiaplokalu z urzdu (73 gospodarstwa
domowe na dzie30 czerwca 2017 roku), przyczyn¢ slo zmniejszenia zalegio za lokale,
zwickszy odsetek najemcow korzysiaych z podmiotowych form wsparcia w ramach
polityki czynszowej. Dua czs¢ lokali jest przeludniona, a w innych lokalach nazej
powierzchni najmu zamieszkuje gospodarstwo domowaiejmliczne. W obecnie
obowigzujacych przepisach prawa, wiaciel zasobu nie m@ zmust najemcy do zamiany
lokalu. Jednake wedlug Projektu zmiany ustawy o ochronie praw atokow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksuithago dzeki dodaniu do ustawy do
Art. 21 ustpu 4a diametralnie zmieni ¢sisytuacja w tym zakresie. W przypadku, gdy
powierzchnia aytkowa lokalu przekroczy ustalenia zawarte w Wieloim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, gngdai® mogta wypowiedzieumows
najmu z zachowaniem sg@omieseécznego terminu wypowiedzenia, na koniec najessi
kalendarzowego, pod warunkiem jednoczesnego paeustia pisemnej oferty zawarcia
umowy najmu innego lokalu, spetniaggo wymagania co najmniej takie same, jakie
powinien spetni& lokal zamienny. Gmina nie okrgli¢ w Wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy termiypowiedzenia dlszy ni
6 miesecy. Koszty przeprowadzki do zaoferowanego lokalkrpaa gmina. Takie zmiany
pozwoh gminie Dybrowa Gornicza rozpogéz proces zamian lokali w offsie zasobu, ktéry
wczesniej nie byt maliwy. Do tego celu stworzone zostarBairo Zamian Lokali dziatapce
w ramach podmiotu zagdzapcego zasobem mieszkaniowym gminy, ulivaiajace
najemcom zamianlokalu na lokal adekwatny do liczebimogospodarstwa domowego.

202 |Strona



Reasumupc, proces zamian lokali przyniesie korzystne efekty zaréwno
w obszarze widciwe] alokacji gospodarstw domowych w zasobie, jak otworzy
gospodarstwom domowym o trudnej sytuacji materialng mozliwosé aplikowania
0 czasovg obnizke czynszu oraz dodatek mieszkaniowy. Proces zamiaokhli przyczyni
sie zatem do terminowego regulowania optat za lokale.

Ponadto, podmiot zaradzajacy zasobem mieszkaniowym gminy wdiy
procedury zwigzane z bigacym monitorowaniem sposobu korzystania z lokali prez
najemcow.

W tym celu dokonane zostag analizy prawne oraz wywiady, w celu ustalenia czy:

» lokale zamieszkup najemcy zgodnie z umowy hajmu,

* lokale nie 9 podnajmowane bez zgody wynajmujcego,

* najemca przebywa w sposob goty w lokalu,

* najemca nie nabyt tytutu prawnego do innego lokalu.
Dziatania te przyczyni siic do odzysku ogci lokali, ktére g§ uzytkowane w sposob
niezgodny z przepisami prawa. Pozwoli to wkezej skali realizowa aktualne potrzeby
gospodarstw domowych o niskich dochodach, ocazelgah na wskazanie lokalu socjalnego
badz mieszkalnego.

Ze wzgkdu na zmiany otoczenia ekonomiczno-prawnego w obsza gospodarki
mieszkaniowej,  Wiadze [@[browy Gorniczej, w celu zachowania najwygszych
standardéw realizacji zada publicznych, zmiena forme organizacyjno-prawna
zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy.Majagc na wzgtdzie konieczn&
powiekszenia liczby mieszka w zasobie dla os6b o niskich dochodach, zlmmsé
wykorzystania publicznych programéw wsparcia firmsgo realizacji budownictwa
mieszkaniowego na wynajem, potencjatu pbggo z uruchomienia Spotecznej Agencii
Najmu, uzasadnione jest powotanie przez gmiybrowa Gornicza spotki Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego sp. z.0.0 (TBS) (szerzapryget 1). Zgodnie z ustaw
o niektorych formach popierania budownictwa miesitaego (tekst jednolity Dz.U 2017
poz 79) TBS sprawowa& moze, obok podstawowego przedmiotu dziatania — budosvani
domow mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadajmm, na podstawie umow zlecenia
zarzad nieruchomaoéciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowgcymi jego
wlasnasci. W celu optymalizacji kosztéw, gmina rozway powierzenie ustugi
zarzadzania nieruchomdciami nalezacymi do gminy Dabrowa Gornicza. W zakresie
dziatalnosci spétki TBS mogy znalez¢ sie rowniez ustugi zarzdzania wspoélnotami
mieszkaniowymi, w tym z udziatem lokali naléacych do gminy Dabrowa Gérnicza.
Spétka TBS mae skorzyst& z potencjatu kadrowego oséb zatrudnionych obecnie
Miejskim Zarz adzie Budynkow Mieszkalnych. Zalety takiego prawnegaeozwigzania %
nastepujace:

 spoétka TBS ledzie mogla realizow& inwestycje w zakresie budownictwa

spotecznego na wynajem oraz zagrzata wybudowanymi budynkami dla oséb o

srednich dochodach, co tworzy maliwosé wykorzystania dawiadczenia

dotychczasowych pracownikow MZBM,
« spotka TBS Iedzie mogla zaradzaé wspodlnotami  mieszkaniowymi,

w szczegolnéci oferta ustug zarzdzania skierowana zostanie do wspolnot
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mieszkaniowych z udzialem lokali naléacych do gminy, co pozwoli uchroni
pracownikbw MZBM obecnie zajmujacych se administrowaniem wspoélnotami
mieszkaniowymi przed utrata pracy,

» spotka TBS kedzie mogta zaradzaé zasobem mieszkaniowym gminy, co pozwoli
zatrudni¢ osoby dotychczas zajmujce s¢ tym procesem w ramach zakfadu
budzetowego,

e W strukturze organizacyjnej spotki TBS maze zost& stworzony Pion ds.
Spotecznej Agencji Najmu, co stworzy dodatkow mozliwosé¢ wykorzystania
doswiadczenia pracownikéw zaktadu budetowego.

W zakresie polityki remontowe] przewidziane jestlsda podnoszenie stanu
technicznego budynkéw i lokali twagzych zaséb mieszkaniowy gminy. W tym celu z roku
na rok systematycznie zgkiszane bda srodki finansowe na dziataldd remontovy.
W ramach dziala przewiduje si prowadzenie remontow higcych, kapitalnych,
termomodernizacji budynkéw, remonty pustostanowiorifletem Ilgda przedsgwzigcia
zmierzagce do likwidacji niskiej emisji pytow w budynkachieszkalnych, w ktorych gmina
posiada lokale, a ktére ogrzewane piecami wglowymi. Wedlug stanu na dfie
30 czerwca 2017 roku ogrzewanie piecegghwym wystpuje w 586 lokalach. Miejski
Zarzzd Budynkow Mieszkalnych rozpogiz w 2017 roku dziatania w tym zakresie
w budynkach: 1-Maja 63, w Osiedle Robotnicze 1,418z Zwpzku Orta Biatego 11.
W kolejnych latach planuje siikwidacje piecow w okoto 60 lokalach rocznie. Szacowany
koszt wymianyzrodta ogrzewania w jednym lokalu wynosi okoto 14. tg.

Obok aktywnéci remontowej i modernizacyjnej zasobu mieszkangoyen miag
mozliwosci  finansowych, gmina Bbrowa Gornicza ddzie zwekszata atrakcyjnii
otoczenia nieruchondoi poprzez:

e usuwanie barier architektonicznych dla oséb niepsgnawnych,

* remont drog wewgtrznych i chodnikéw,

* polepszenie jakei zagospodarowania terendw zielonych,

e usuwanie nieestetycznych obiektow matej architgktynieuzytkowanych lub
uzytkowanych bezprawnie np. budynki gospodarcze, kemdragmenty dawnej
zabudowy) oraz budaywnowych elementow maiej architektury.

Szczego6towe zestawienie planowanych naktadow natalzgé remontowy w kolejnych
latach zawarto w Wieloletnim programie gospodaraaanieszkaniowym zasobem gminy
oraz zasobem tymczasowych pomiesaaza lata 2018-2022.

Gmina Dbrowa Goérnicza w latach 2018-202%dkie wykorzystywata wszelkie
dostpne instrumenty polityki mieszkaniowej w celu reatji nagromadzonych w czasie
potrzeb mieszkaniowych osob o niskich dochodaclkz gaspodarstw domowych maych
wyroki sgdowe z prawem do lokalu socjalnegadBie podejmowata rowntewszechstronne
dziatania, aby realizowtana biegco aktualne potrzeby w tym zakresie.
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Realizacja potrzebe¢dzie maliwa poprzez nagpujagce przedswziecia:

odzysk lokali od najemcow korzysdaych z lokali niezgodnie z przepisami prawa
(nielegalny podnajem, niezamieszkiwanie w lokalabytie tytutu prawnego do
innego lokalu) — na poziomie okoto 20 lokali roeniv latach 2018-2020,
a w kolejnych na poziomie 10 lokali rocznie;
odzysk lokali z naturalnego ruchu ludoo— na poziomie okoto 110 lokali rocznie;
przebudow i rozbudow budynku na ul. kczna 7 — powstanie dodatkowo 27 lokali
oraz budynku na ul. Kaiuszki 44a — 4 lokale;
remonty i adaptagj na cele mieszkaniowe obecnych pustostanow gcaghie
w najem 45 lokali w 2018 roku;
budownictwo komunalne z wykorzystaniesnodkéw Unii Europejskiej i Funduszu
Doptat:
o realizacjia 3 budynkéw ze 168 Ilokalami w rejonie WVybickiego
i Kwiatkowskiego — w latach 2019-2021
= | etap 56 lokali w 2019 roku
= |l etap 56 lokali w 2020 roku,
= |l etap 56 lokali w 2021 roku,
o realizacja 1 budynku z 60 mieszkaniami w 2022 roku,
o realizacja 1 budynku z 60 mieszkaniami w 2024 roku,
o0 realizacja 1 budynku z 60 mieszkaniami w 2026 roku;
budownictwo TBS w ramach porozumienia gminybBbwa Gornicza ze spGKIBS
w zakresie prawa najmu lokali w zamian za partycypgminy w kosztach budowy
lokali:
0 pozyskanie 50 mieszkana wynajem w 2020 roku,
0 pozyskanie 50 mieszkana wynajem w 2022 roku,
0 pozyskanie 50 mieszkana wynajem w 2024 roku,
0 pozyskanie 50 mieszkana wynajem w 2026 roku;
najem lokali w obcym zasobie, w szczegdbiopoprzez utworzapw strukturach
spotki TBS Spoteczn Agencg Najmu — okoto 20 mieszkarocznie pocawszy od
2019 roku.

Sposoby i skalrealizacji potrzeb mieszkaniowych w latach 2012-2@awarto w tabeli 149.
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Tabela 149. Model zaspokajania potrzeb mieszkardbwylatach 2018-2027

Sposoby pozyskiwania | 30.06
lokali 2017

Lata

2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027

Potrzeby mieszkaniowe -

- 711
stan wyjsciowy

Potrzeby mieszkaniowe w danym
roku (nowe wpisy na listy + wyroki 157 | 130 | 130 | 130 | 130 | 130 | 130 | 130 | 130 | 130
eksmisyjne z obcego zasobu)

SPOSOBY ZASPOKAJANIA POTRZEB
Odzysk lokali aytkowanych 20 | 20| 20| 10| 10| 10| 10 10 1 1d
niezgodnie z prawem
Odzysklokaliznaturainego ruchul 1 | 419 | 319| 110| 1210 110 110 110 110 110
ludndsci
Przebudowa budynku 31
Remont pustostanow 45
Budownictwo komunalne 56 56 56 60 60 6D
Budownictwo TBS — najem lokali 50 50 50 50
w TBS
Najem lokali w obcym zasobie 20 20 20 20 20 20 20 29 29
(SAN)
Potrzeby mieszkaniowe na dz& | co, | 56 | 460 | 304 | 274 | 264 | 144 | 134 | 12 | 0
31.12 danego roku

Zrodio: opracowanie wiasne.

Przewiduje sie na koniec 2027 roku caléciowsa realizacje potrzeb mieszkaniowych

mieszkaicow Dabrowy Gorniczej o niskich dochodach oraz wyrokéw sdowych

z prawem do lokalu socjalnego.
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14. Mozliwos¢ wdrozenia Spotecznych Agencji Najmu ze wzgledu na
potencjal prywatnego rynku najmu?3

Jednym z istotniejszych probleméw sektora miesiokeego w Dibrowie Goérniczej
jest niewielki udziat mieszkana wynajem na rynku mieszkaniowym, w szczeg&ino
prywatnych mieszlkka na wynajem. Wprowadzenie Spotecznych Agencji Najpko
instrumentu lokalnej polityki mieszkaniowej przycaysic do zwkkszenia poday mieszka
na wynajem w olbie juz istniegcego zasobu mieszkaniowego. Oferta Spotecznych éigen
Najmu bytaby dopetnieniem oferty z prywatnego rymkajmu, oferty mieszkaw ramach
przysztych inwestycji Towarzystw Budownictwa Spaeego, a take oferty w ramach
programu ,Mieszkanie plus”. Program Spotecznej AgieNajmu wprowadzi efektywan
form¢ poday mieszka dostpnych cenowo w segmencie mieszkaa wynajem. Ponadto
funkcjonowanie Spotecznych Agencji Najmu przyczys¥ takze do obnienia ryzyka
Zwigzanego z rozwojem prywatnego rynku mieszka wynajem, gdy Spoteczna Agencja
Najmu gwarantowa bedzie inwestorom obfeenie lokali oraz stabilrid i pewng¢ umowy
najmu. Pozwoli to inwestorom precyzyjniej oszacéwaozliwg do osagniecia stog zwrotu
z inwestyciji, dzgki zminimalizowaniu ryzyka pustostanu.

Pozyskanie z istniggego zasobu mieszkaniowego lokali na wynajem, kodrecnie
nie  wynajmowane z powodu niegti potencjalnych wynajmagych do ponoszenia ryzyka
zwigzanego z wprowadzeniem lokalu na rynek (ryzykogzame z najemyclokalu), zwekszy
efektywnd¢ gospodarowania prywatnym zasobem mieszkaniowymbwaay poprzez
wykorzystanie istnigcych zasobow do realizacji potrzeb mieszkaniowyaimych
gospodarstw domowych, jak i poprzez lepsiokacg gospodarstw domowych w stosunku
do obecnie zajmowanych lokali.

Wedtug publikacjiwarunkizycia rodzin w Polscé&téwnego Urezdu Statystycznego
z 2014 r. 20,3% gospodarstw rodzinnych uzna®,ich mieszkanie jest zbyt mate
W miastach opini taky wyrazito 23,0% gospodarstw. Samotni rodzice uti@gcy co
najmniej 1 dziecko ocenili mieszkanie jako zbyt enak 25,9% przypadkow. ¥od
makzenstw (oraz zwizkéw nieformalnych), odsetek negatywnych ocen cowdelkosci
mieszkania rost wraz ze wzrostem liczby dzieci maymaniu. Matenstwa oraz zwgzki
nieformalne nieposiadge dzieci uznatyze zamieszkuaj mieszkania za mate w 9,7%, ale ju
w gospodarstwach z 1 dzieckiem na utrzymaniu olsetaost do 26,5%, w przypadku
2 dzieci na utrzymaniu odsetek wyniost 28,9%, wpgasrstwie z 3 lub wksz liczba
dzieci na utrzymaniu, odsetek wyniost 36,6%. W 20137,7% gospodarstw domowych
uznato,ze zajmowane mieszkanie jest zbyt mate, a 62&xbyt duie*. Dane dla Polski

2 R, Cyran Analiza, w ktorej rozwmne zostam maliwosci wdrazenia Spotecznych Agencji Najmu ze waal
na potencjat prywatnego rynku najmu, z uwdgleniem Spolecznych Agencji Najmu jako elemenategii
jednostek samogzlu terytorialnego oraz szans i zages funkcjonowania tych Agencji na rynkbkspertyza
w ramach projektu ,Spoteczne Agencje Najmu jaksstriiment polityki mieszkaniowej w Polsce”
finansowanego z narodowego Centrum Bad&ozwoju w ramach programu Innowacje Spotecziggdnie
Zz umowy nr/1S-2/62/NCBR/2015, Katowice, czerwiec 2016.

24 Warunkizycia rodzin w Polsce, Gtéwny Usd Statystyczny, Warszawa 2014, s.55.

25 Jakd¢ zycia w Polsce. Edycja 2015. Gtéwny WdzStatystyczny, Warszawa 2015.
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wskazuj, ze problem niedopasowania gospodarstw domowychzgitkawanych mieszka
moze dotyczy rowniez gminy Dabrowa Gérnicza.
Dlatego te stworzony zostanie system najmu w ramach SpoteteAgencji Najmu,
polegajcy na tym,z gospodarstwa domowe mee:
* nieadekwats powierzchn¢ uzytkowa do biezgcych potrzeb (zbyt dia lub zbyt mad),
* nieadekwats powierzchng uzytkowa ze wzgédu na obecne dochody rozpgazalne,
» zi3 lokalizacg lokalu w budynku (wysoka kondygnacja i niski pamisprawnéci
ruchowej uytkownika mieszkania, brak windy, bariery architektzne),
mogtyby wynajmowé wilasne mieszkanie we wspoipracy z SAN, a jednoteeSAN
proponowatby tym gospodarstwom domowym podnajem sohig#@ adekwatnych do
biezacych potrzeb i mdiwosci ponoszenia catkowitych kosztow utrzymania miesdé.
Spoteczne Agencje Najmu mogtworzye w Dabrowie Gorniczegefektywny system
wynajmu mieszkan, zwiekszajac tym samym dosgpnos¢ mieszkar zgodnie z celami
i dzialaniami wskazanymi wStrategii Rozwoju Kraju 2020, Strategii Rozwoju Kap
Ludzkiego2020 oraz Polityce miejskiejSpoteczne Agencje Najmu jako instrument polityki
mieszkaniowej wpisuajsi¢ W:

OBSZAR PRIORYTETOWY: ROZWINETY RYNEK MIESZKAN NA WYNAJEM
Priorytet Spotecznej Agencji Najmu:

WZROST JAKO SCI ZAMIESZKANIA GOSPODARSTW DOMOWYCH
W DABROWIE GORNICZEJ

Cel strategiczny Spotecznej Agencji Najmu:
DOSTEPNA, ZROZNICOWANA | ATRAKCYJNA CENOWO
OFERTA POSREDNICTWA POMI EDZY WYNAJMUJ ACYMI
A GOSPODARSTWAMI DOMOWYMI CHC ACYMI REALIZOWA €
POTRZEBY MIESZKANIOWE W OPARCIU O RYNEK NAJMU
W DABROWIE GORNICZEJ

Po wykonaniu badar pilotazowych, diagnozujacych postawy mieszkaniowe
potencjalnych klientéw Spotecznej Agencji Najmu — wnajmujacych i podnajemcow,
planuje st wprowadzenie nowego instrumentu w ramach lokalraityki mieszkaniowej
w nastpujacej formie:
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Najem i podnajem mieszka w ramach

Instrument : .
. Spotecznej Agencji Najmu

Podstawa prawna statut/'umowa spoétki Towarzystwa Budownictwa Spolego, regulamin
najmowania i podnajmowania lokali w ramach SpotegZgenciji Najmu.

Przedmiot wsparcia realizacja umow wynajmu poruzy prywatnym wiécicielem zasobu
mieszkaniowego a SpotecgrAgench Najmu, ktéra nagpnie nagte mieszkania duzie
podnajmowa.

Beneficjenci dziatania:

1. gospodarstwa domowe nieposiadaj prawa wiasrigi lokalu lub domu bdz
spoétdzielczego wiasdoiowego prawa do lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej w t@ngj miejscowsci, ktdre nie maj
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych;

2. gospodarstwa domowe posiegtag prawo wiasn@i lokalu lub domu hdz
spétdzielczego witasdoiowego prawa do lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, ktfg@noczeénie wynajmy mieszkanie
Spotecznej Agencji Najmu i podnagnmnne mieszkanie w ramach umowy ze Spoteczn
Agencp Najmu w celu dostosowania wiasnej sytuacji miesigkaej do bieacych
potrzeb i maliwosci dochodowych;

3. najemcy lokali z zasobu mieszkaniowego gminy, ackic polepszy warunki
zamieszkania;

4. gospodarstwa domowe posiaga wtasné¢ lokalu lub domu hdz spétdzielczego
wiasnagciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub domu jeddzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej, ktére wynajgrmieszkanie Spotecznej Agencji Najmu ze wedgl na nie
wykorzystywanie mieszkania dla wtasnych celéw mkasiowych.

Badania pilotazowe: wykonanie w |l potroczu 2018 roku badaiagnostycznych postaw
mieszkaniowych potencjalnych Kklientow SpotecznejeAgji Najmu — wynajmuacych

i podnajemcow.

Status: nowy program — utworzenie do 31 marca 2019 rokot&tanej Agencji Najmu
w strukturze organizacyjnej projektowanej spotkivemzystwa Budownictwa Spotecznego.
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Tabela 150. Sity, stal¥oi, szanse i zagtenia Spotecznej Agencji Najmu jako

SILY

StABOSCI

instytucjonalnego pwednika na rynku wynajmu mieszka

Brak dotychczas instrumentu

SZANSE

ZAGROZENIA

mieszkaniowych poprzez

wykorzystanie potencjatu

rozwojowego istnigjcych zasob
mieszkaniowych

Oferta adresowana

wspierajcego realizagj potrzeb

Ryzyko zwhzane
z doborem rzetelnych

. podnajemcow
oW

Niezaspokojone potrzeby

mieszkaniowe

gospodarstw domowych Za
bogatych na najem
komunalny, a za biednych
na najem komercyjny

Atrakcyjnasé
instrumentu polityki
mieszkaniowej
.Mieszkanie plus” mee
obnizy¢ popyt na

klientow, ktérzy nie maj
zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych

do szerokiej grupy potencjalnych

Ryzyko zalegtéci
w opfatach przez
podnajemcow

Wzrost liczby mieszkana
wynajem oferowanych
przez inwestorow

prywatnych

wynajem prywatny

Nieche¢ wiascicieli
prywatnych mieszka
do wspotpracy z SAN

Oferta adresowana do szeroki
grupy potencjalnych klientéw

nieadekwatnym do tetaiejszych
potrzeb

ktérzy maj; zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe, ale w mieszkaniu

Eliminuje podstawowe elementy

e] Ryzyko pustostanu przy
jednoczesnej gwarancji
dochodu dla
wynajmugcego, bez
wzgledu na poziom
wynhajecia

Wycofanie s po 2018

roku ze wspierania
ramach polityki
mieszkaniowej zaku
mieszka na wlasné¢
(MdM), co zwikszy

moze popyt na najem

mieszka

w Niewielka oferta
mieszka na wynajem,
co maze by barien
pozyskiwania mieszka
przez SAN do podnajmy

pu

ryzyka zwizanego
Z rozwojem prywatnego rynku
mieszka na wynajem

Ryzyko dewastacji
i zwigzanych z tym
kosztow

Ryzyko braku

Likwidacja luki
w instrumentach wspiergych
realizacg potrzeb mieszkaniowych

Wiaczanie do oferty rynkowej

zainteresowania
wspotprag z SAN
prywatnych wiacicieli
mieszka

mieszka prywatnych, ktére nie
stuza bezpdredniej realizacji
potrzeb mieszkaniowych
wihascicieli, ale nie g obecnie
wynajmowane

Ryzyko zwizane z
opr&nianiem lokalu po
nierzetelnym podnajemcy

Stabilng¢ i pewnd¢ umowy najmu
dla wigcicieli, gdyz strory umowy
bedzie instytucjonalny najemca W
postaci SAN

Stosowanie umow wzajemnych,

Konieczna odpowiednia
skala dziatania SAN na
danym obszarze dla
pokrycia kosztow
biezacych funkcjonowania

w ktorych wynajmujcy
jednoczeénie staje si podnajemg
innego lokalu mieszkalnego
oferowanego w ramach SAN, cd

zwiekszy efektywnéé
zagospodarowania istnigjych
zasobdéw mieszkaniowych
Mozliwos¢ zawarcia umowy najmu

do 10 lat, co zapewnia gwara€cj

dochodu dla wynajmuagego, bez
wzgledu na poziom wynagia
Stabilng¢ i pewndgé umowy

podnajmu dla potencjalnego klien
SAN, gdy strory umowy tedzie

instytucjonalny podnajmagy
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Potencjalnymi partnerami dla Spotecznej Agencjimiajedg wiasciciele prywatnych
mieszka z istniejcego zasobu oraz inwestorzy indywidualni, ktorzyoytia mieszkania
w celu wynajmu. Partnerami mogéwniez by¢ deweloperzy, ktérzy zdecydowaliesivejsé
na rynek budownictwa na wynajem i zdecydsig na wspOtpragz SAN.

Spoteczne Agencje Najmu jako najemca mieszkaoglyby zaoferowéa
wynajmupcym nasgpujace warunki:

» stabilnag¢ i pewnd¢é umowy najmu,

e gwarancg umowy na czas okéeny do 10 lat,

* mozliwos$¢ zawarcia umowy na czas krotszy, zeany np. z migragjdo innego miasta ze
wzgledu na ofert pracy (kontrakty, zlecenia),

* mozliwos¢ rozwigzania umowy w @gu 6 miesicy, jesli wiasciciel chciatby
wynajmowany lokal wykorzystywiana witasne cele mieszkaniowagdb dla rodziny,

» gwarantowany czynsz najmu dla wynajguggo, bez wzghlu na poziom wynagia,

* przegcie ryzyka doboru podnajemcow i ich weryfikacji,

* przegcie ryzyka dewastacji i zgkanych z tym kosztéw napraw,

* przegcie ryzyka zaleghkci w optatach, w przypadku nierealizowania umowyear
podnajeme,

e przegcie procesu kontroli nad ptatfmami kosztow utrzymania egci wspdlnych i ustug
dostarczanych do lokali na rzecz dostawcow mediparadcy nieruchomgci,

* przegcie w ramach petnomocnictwa czysdob zmierzagcych do oprénienia lokalu
w przypadku najemcy niewypetnagego umowy podnajmu.

Premia za ryzyko ponoszone przez Spotgckgencg Najmu powinna b nie nizsza ni

20% czynszu rynkowego.

Kierunki dziatania Spotecznej Agencji Najmu

Wspotpraca z dotychczasowymi weacielami prywatnych mieszka

» ktére nie g wykorzystywane dla realizacji celéw mieszkaniowyelasciciela - maliwa
bytaby umowa najmu porulzy wigcicielem lokalu mieszkalnego a Spotegzhgench
Najmu jako Najemg
0 zalety rozwiazania:

= zaley dla rynku nieruchomii jest whczenie do zasobu mieszkaa wynajem,
ktore g pustostanami z woli wigiciela, czsto z obawy przed ponoszeniem ryzyka
najemcy (maksymalizacja wykorzystania istaogjgo zasobu mieszkaniowego);

» zaley dla wiaciciela jest ogiganie dochodéw z czynszu najmu przysaiym
ryzyku zwigzanym z wynajmem lokalu oraz nieponoszenie kosattraymywania
pustostanu (koszty egi wspoélnych, podatek od nieruchofop koszty state c.o
i c.c.w, fundusz remontowy);

= zaley dla wi&ciciela jest maliwos¢ migracji na inny rynek pracy przy
gwarantowanych warunkach wynajmu jego mieszkanapizynost mu kedzie
dochdéd czynszowy, ktory mie w pewnym stopniu pokéykoszty najmu innego
mieszkania w dogodnej pod wzdem oferty pracy lokalizacji;
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 w przypadku mieszka ktére g zagte przez dotychczasowego wdiiela, ale nie
spetniaj jego potrzeb ze wzegllu na powierzchri uzytkows, liczbe pokoi, standard,
koszty utrzymania miadiwa bylaby umowa najmu dotychczagytkowanego lokalu
pomidzy wig&cicielem a Spoteczn Agenchp Najmu, a jednoczmeie Agencja
zaproponowatby wigicielowi inne mieszkanie do podnajmu, speltaj teraniejsze
potrzeby mieszkaniowe klienta, gtéwnie pod wzgm powierzchniowym oraz
kosztowym
0 zalety rozwigzania:

zaley dla sektora mieszkaniowego bytaby dodatkowa pdd&ali na wynajem

Z jednoczesnym popytem na inne lokale;

zaley dla wiaciciela bytaby lepsza alokacja jego gospodarstwanaleego
w zasobie mieszkaniowym;

zaley dla wiaciciela w przypadku zajmowania mieszkania zbytedyp do potrzeb
lub dochodéw rozpoedzalnych byloby ograniczenie kosztéw utrzymania
mieszkania, a jednoc@@e osiaganie dochoddw czynszowych jako zndicy
pomkdzy cerm wynajmu wilasnego dego mieszkania a kosztami podnajmu
mieszkania mniejszego;

zaley dla wiaciciela jest uniknjcie zadhdania lokalu za diego,

a wiec i z duwymi kosztami eksploatacyjnymi w stosunku do obebngochoddéw
rozporadzalnych — pozytywnym efektem tych rozaén jest zatem unikgcie
potencjalnej egzekucji i eksmisji z nieruchaitio

zaley dla wigciciela jest maliwos¢ powrotu do swojego lokalu po zmianie sytuacji
materialnej;

zaley dla wiaciciela jest maliwos¢ polepszenia warunkédw zamieszkania ze
wzgledu na wybor innego lokalu do podnajmu, ktéry zl@@lvany jest w budynku
bez barier architektonicznych, w bardziej przyjamngtoczeniu (cisza, tereny
zielone, lepsza komunikacja publiczna), pfeyadomdci, ze zawsze mma wroce

do lokalu, ktory pozostaje jego wiasog,.

Wspoitpraca z nowymi wigicielami mieszka

o ktore zostaly nabyte przez inwestora indywidualnego celu osigania dochodow
z wynajmu - maliwa bytaby umowa najmu poruzy wiacicielem lokalu mieszkalnego
a Spoteczg Agencp Najmu jako Najemg
0 zalety rozwiazania:

zaley dla rynku nieruchomi@i jest wzrost podey prywatnych mieszka
czynszowych na wynajem;

zalet dla wiaciciela jest zmniejszenie ryzyka inwestycji poprzeaows najmu ze
Spoteczy Agencp najmu, ktéra przejmuje na siebie ryzyko pustostamyzyko
nierzetelnego najemcy;

Wspoipraca z deweloperami

e ktorzy wybudowali mieszkania w celu ggania dochodéw z wynajmu - ava bytaby
umowa najmu pomgdzy deweloperem a SpotegzAgencp Najmu jako Najemg
0 zalety rozwigzania:

zaley dla rynku nieruchomimi jest wzrost podey prywatnych mieszka
czynszowych na wynajem;
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= zalety dla dewelopera jest zmniejszenie ryzyka inwestyoprzez umow najmu ze
Spoteczg Agencp Najmu, ktora przejmuje na siebie ryzyko pustostamyzyko
nierzetelnego najemcy.

Reasumupc, powotanie w ramach struktury organizacyjnej spdki Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Spotecznej Agencji Najmu pwoli stworzy¢ aktywng
i bezpieczry forme wynajmu mieszkan w oparciu o istniejgce zasoby mieszkaniowe.
System pdrednictwa najmu przyczyni sie rowniez do lepszego dopasowania
uzytkownikbw mieszkan do zajmowanej powierzchni, lokalizacji, standardu, co
znaczco poprawi warunki mieszkaniowe cegsci gospodarstw domowych w Bbrowie
Gorniczej. Potencjat rozwojowy Spotecznej Agencji ljmu mozna rowniez opiera¢ na
tym, iz nieruchomaosci mieszkaniowe na wynajem mi#na uzna obecnie za jedn
z bezpieczniejszych form lokat kapitatu, dagca inwestorom maliwosé oshgania
stabilnych dochoddéw czynszowych, przy wysokiej stig zwrotu z inwestycji.
Potencjalnymi partnerami dla Spotecznych Agencji Nanu beda wiasciciele prywatnych
mieszkan, nowi inwestorzy indywidualni, ktérzy nabywaé beda mieszkania w celu
wynajmu oraz deweloperzy, ktorzy zdecyduj sie w przyszicgci wejsé¢ na rynek
budownictwa na wynajem.
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15. Proces wdrazania i finansowania realizacji przedsiewziec
lokalnej polityki mieszkaniowej

Niezlbedne do kompleksowe] realizacji za&a Polityki mieszkaniowej gminy
Dabrowa Gornicza na lata 2018 -2027 jest powotam&Ee Prezydenta Miastédespotu
ds. Wdrazania Polityki Mieszkaniowej, realizowane] pod przewodnictwem Zgsty
Prezydenta Miasta. Utworzenie Zespotu przyczyri do efektywniejszego wykonania
zatlazonych priorytetow, celdéw strategicznych i kierunkémgodnie z wyznaczonymi
dziataniami i przedsivzicciami oraz pozwoli okresowo monitorowavskaniki realizacji
celow.

Dziatania przewidziane w Polityce mieszkaniowepd prowadzone przez Wiadze
Miasta przy wspétpracy z podmiotami dziatajmi w sektorze mieszkaniowym na terenie
gminy, t. z: deweloperami, wiaicielami prywatnych mieszka spoétdzielniami
mieszkaniowymi, wspdélnotami mieszkaniowymi, zagzami nieruchonei.

Wdrazanie Polityki mieszkaniowej spoczywa w gtownej rae na pracownikach
poszczegolnych Wydziatbw Wgdu Miejskiego oraz w pogikowe] fazie realizacji
przeds¢wzig¢ na Miejskim Zarzdzie Budynkow Mieszkalnych. Od momentu ZzZaoia
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego spotka tedzle wiodicym podmiotem
wdrazajacym  przedsiwzi¢cia wskazane w dokumencie. Szczegotole w koordynacji
wdrazania Polityki mieszkaniowej, ze wzglu na zakres dziataniagdizie odgrywalydziat
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej ktory wspotpracowatduzie z:

* Wydzialem Gospodarki Nieruchormami,

* Wydzialem Inwestycji Miejskich,

* Wydzialem Geodezji i Kartografii,

* Wydzialem Nadzoru Wigicielskiego i Kontroli Wewgtrznej (od momentu

utworzenia sp6tki Towarzystwo Budownictwa Spotegoie

* Wydzialem Organizacji Pozagdowych i Aktywnaci Obywatelskiej,

* Wydzialem Promocji i Komunikacji Spotecznej,

* Biurem Rozwoju Miasta i Obstugi Inwestoréw,

* Biurem Funduszy i Projektow Unijnych,

* Biurem Koordynacji ZamowigPublicznych i Opinii Prawnych,

* Wydziatem Ekologii i Rolnictwa.
W celu rozwigzywania probleméw spotecznych (w szczegoOlém w zakresie probleméw
z regulowaniem optat za ustugi mieszkaniowe, bezrobia, wykluczenia spotecznego)
czesci najemcOw zasobu mieszkaniowego gminy niegina bedzie wspotpraca podmiotu
zarzadzajacego mieszkaniowym zasobem gminy i tymczasowymi p@@szczeniami
tj. Miejskiego Zarzadu Budynkdéw Mieszkalnych, a potem Towarzystwa Budowictwa
Spotecznego z:

* Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej,

* Powiatowym Urzedem Pracy,

* organizacjami pozaradowymi.
Nadzér nad caldcig realizowanych projektow sprawuje Prezydent Miasta.
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Istotnym elementem prac wdmeniowych ledag okresowe spotkania Zespotu ds.
Wdrazania  Polityki mieszkaniowej. Zadaniem Zespotue¢ddie monitorowanie
I ewaluacja realizacji zaten Polityki mieszkaniowe] oraz koordynacja dziatawigzanych
z implementagj przedsgwzie¢ zapisanych w dokumencie strategicznym. Zespéticaroku
do 30 wrzénia kxdzie skiadat Radzie Miejskiej sprawozdanie ze ishkaw realizacji celow
Polityki mieszkaniowej za rok ubiegty. Do 30 wéne 2023 roku Zespot przedstawi Radzie
Miejskiej ewaluag} wdrazenia przedswzie¢ za okres lat 2018-2022. Do 30 wizm 2027
roku Zespot przedstawi Radzie Miejskiej ewalgacyvykonania zatgen Polityki
mieszkaniowej za okres lat 2018-2026, ktoxglale punktem wyjcia do przygotowania
nowej Polityki mieszkaniowej gminydbrowy Gérniczej na lata 2028-2037. Do 30 wirda
2028 roku zostanie przeprowadzona ewaluacjecéva wdraenia Polityki mieszkaniowej
gminy Dgbrowa Gornicza na lata 2018-2027 w oparciu 0 spralania roczne. Winna ona
mie¢ charakter raportu.

W celu efektywnego wdeania Polityki mieszkaniowe] nalg, ze wzgédu na
zmienne otoczenie gospodarcze, prawne, demografi@rnw szczegolsoi zakreszrodet
finansowania przedsizie¢, sukcesywnie modyfikowa przyjete przedsiwziecia na lata
2018 - 2027, jednoczeie wprowadzajc nowe, ktére &dg dostosowane do aktualnych
potrzeb i uwarunkow®a zarobwno wewegtrznych, jak i zewegtrznych. Rod Zespotu bdzie
zatem bieagca identyfikacja nowych wyzwa sektora mieszkaniowego w gminie
i ewentualnych aktualnych zagesm mogicych wplyra¢é na realizag zalazonych celéw
strategicznych.

Dziatania promocyjne i komunikacja spoteczna

W ramach procesu wdrania Polityki mieszkaniowej przewiduje ¢sipodgcie
nastpujacych dziata promocyjnych:

* konsultowanie prowadzonych przeggzicc w ramach Polityki mieszkaniowej
z mieszkacami, inwestorami na rynku budownictwa mieszkanigwe rynku
nieruchomeci, organizacjami pozagdowymi,

* informowanie mieszkacdw miasta i 0 przgtych priorytetach, celach strategicznych,
i 0 planowanych przedswzi¢ciach prowadzonych w ramach Polityki mieszkaniowej
gminy Dgbrowa Goérnicza na lata 2018 — 2027 (nota prasowana internetowa
Urzedu Miejskiego),

* informowanie zewetrznych podmiotéw - potencjalnych inwestorow - wotzonych
przez Wiadze Miasta warunkow do rozwoju inwestynjeszkaniowych w oparciu
o przygty dokument strategiczny (prospekt informacyjny),

» stworzenie kampanii promygej zalety inwestowania w gminiegbrowa Gornicza -
targi budowlane, konferencje.

Celem komunikacji spotecznej jest uzyskanie przimobégi spotecznéci lokalnej
dla prowadzonych przedsvzie¢ w ramach Polityki mieszkaniowej. Podstapartycypacji
bedzie wszechstronna i przejrzysta informacja, ktbygasnia¢ bedzie mieszkacom korzyci
ptynace z podjtych dziata przez Wtadze Miasta. Informacja obejmavigdzie:

215|Strona



wyjasnienie znaczenia realizacji Polityki mieszkaniowtg rozwoju lokalnego rynku
mieszkaniowego a tym samym polepszenia warunkowszkaniowych w oparciu
o dostp do wszechstronnej oferty mieszkaniowej,

interpretag} oczekiwanych rezultatow w zakresie planowanyclegsewziec,

biezace informowanie o realizacji przegaiziec,

wnioski z monitorowania, ewaluacji i aktualizacplRyki mieszkaniowe.

W ramach spotecznej oceny realizacji Polityki miesdaowe] przeprowadzane ¢diy
co 2 lata ankiety i wywiady $v06d mieszkacéw gminy Dybrowa Gornicza.
Za komunikacje spoteczra odpowiada Wydziat Promocji i Komunikacji Spoteczng

Finansowanie realizacji przedsgwziec¢

Przewiduje si nastpujace zrodta finansowania przedsiziec  prowadzonych

w ramach Polityki mieszkaniowej gminygbrowa Gornicza na lata 2018-2027:

srodki budzetowe gminy,

Fundusz Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego,

finansowanie zwrotne Banku Gospodarstwa Krajowego,

kredyt budowlany Banku Gospodarstwa Krajowego,

obligacje przychodowe Banku Gospodarstwa Krajowego,

Fundusz Municypalny,

srodki Banku Gospodarstwa Krajowego Nieruchdo&.A,

srodki Funduszu Termomodernizacji i Remontéw Banlksg@darstwa Krajowego,
srodki spoétki Towarzystwo Budownictwa Spotecznego,

kredyty komercyjne,

srodki Spotecznej Agencji Najmu,

srodki finansowe podmiotéw prywatnych w ramach parstwa publiczno —
prywatnego lub koncesji na roboty budowlane lulugist

srodki finansowe inwestoréw indywidualnych,

srodki finansowe firm deweloperskich,

srodki finansowe spotdzielni mieszkaniowej,

srodki finansowe 0s6b fizycznych / vstcieli lokali,

srodki finansowe najemcow lokali,

Dabrowski Budet Partycypacyjny,

srodki Unii Europejskiej orazrodki w ramach innych zagranicznych instrumentéw
finansowych (np. Norweskiego Mechanizmu Finansowaga Mechanizmu
Finansowego Europejskiego Obszaru Gospodarczego).

innezrodia.
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16. Monitoring i ewaluacja lokalnej polityki mieszkaniowej

Skuteczné¢ wdrazenia Polityki mieszkaniowej gminy ddrowa Goérnicza na lata
2018-2027 w diej mierze zaley od prowadzenia odpowiedniego monitoringu i ewgjiua
postpow wynikapcych z podjtych dziata i przeds¢wziec. Dzigki monitoringowi
i ewaluacji przez Zespot ds. Wdemia Polityki Mieszkaniowe] midiwa bedzie okresowa
coroczna ocena efektéw realizacji zadoych priorytetow i celéw strategicznych oraz
ewentualna korekta dzida jesli zaistniaty nowe okoliczngei prawne, ekonomiczne,
spoteczne czy demograficzne. Monitoring i ewaludeityki mieszkaniowej prowadzone
beda w oparciu o wskaniki zawarte w tabeli 151, 152 i 153.

W celu realizacji wizji:gmina Dybrowa Gornicza wykorzystga motory rozwoju
lokalnego i regionalnego do tworzenia ftiwie najatrakcyjniejszych warunkow dla realizaciji
potrzeb mieszkaniowych miesz&éw zarowno w formie najmu, jak i wlasop prowadzca
jednoczenie aktywne dziatania zaetajgce wiacicieli zasobow do rewitalizacji istniggych
zasobOw oraz zekszajca efektywn® gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
stworzono fcznie 63 wskaniki monitorowania realizacji priorytetow , w tym dla:

* Priorytetu | Rozwingty rynek mieszkaniowy na wynajem i sprzeda29 wskanikow,
» Priorytetu Il Zrewitalizowane zasoby mieszkaniow@ wskanikow,
e Priorytetu Il Zréwnowaona gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy

— 26 wskanikow.

Ocere efektow realizacji priorytetbw, a w ich almie celow strategicznych,
kierunkow dziata oraz przedsiwvzig¢ nalery przeprowadzaraz w roku do 30 czerwca za rok
poprzedni. Nie dotyczy to termindw stworzenia pasgdlnych Programow, ktérych
przyjecie/uchwalenie pozwoli prowadzipolityke mieszkaniow w sposob zintegrowany,
efektywny i prorozwojowy. Aby uposdkowa dziatania w obszarze sektora
mieszkaniowego naky opracowa nastpujace programy:

* System monitoringu rynku mieszkaniowego,

* Bank informacji o wolnych terenach mieszkaniowych,

* Plan wykorzystania gminnego zasobu nierucha@ngruntowych,

* Wykaz gruntow gminy przeznaczonych do sprzgdav kolejnych latach pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i wieloraahs,

» Program wymianyzrodet ciepta w lokalach natgcych do zasobu mieszkaniowego
gminy,

* Program budownictwa komunalnego na lata 2018-2027

* Program budownictwa spotecznego na lata 2020-2027.

W celu realizacji przedsewzieé strategicznych naléy rozwazyé utworzenie:
» Spotki Towarzystwo Budownictwa Spotecznego,
» Spotecznej Agencji Najmu.
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Tabela 151. Wskaiki monitoringu i ewaluacji Polityki mieszkaniowdja Priorytetu 1
Rozwingty rynek mieszkaniowy na wynajem i sprzeda

e . . Wartcs¢
Wskazniki monitoringu (M) i ewaluaciji (E) Miara g;?]dtzoh Oczi'ﬁiﬂgii?ﬂﬁc?gﬂ’ wyjséciowa
y poza ) 31.12.2016
Prezydent
ML1. Utworzenie spotki TBS szt. Rada 30.09.2018 0
Miejska
M2. Stworzenie Programu budownictwa ot TBS 30.09.2019 0
spotecznego
M3. Wykonanie badadiagnostycznych postaw
mieszkaniowych potencjalnych klientow Urzad
Spotecznej Agencji Najmu oraz Prograniaje szt Miejski 31.12.2018 0
mieszkanie — najem z doiem do wlasngi
M4. Utworzenie Spotecznej Agencji Najmu szt. TBS .0R812019
Zwickszenie zasobow
M5. Liczba mieszka w zasobie ogotem szt. BDL GUS do 52349 mieszka 49949
Tendencja rosfta
E5. Dynamika liczby mieszlkaw zasobie ogétem szt BDL GUS Co najmnie] 24_10 mieszka i
rok do roku rocznie
: . . Co najmniej 430 mieszka
M. Liczba mieszkaw zasobie na 1000 szt, BDL GUS na 1000 mieszKaow 410,2
mieszkacow )
Tendencja rosyta
- S . Przyrost nasycenia o co
E‘f‘" Dy”arf"ka ez Tzl ZeEeiie rn 100 szt. BDL GUS | najmniej 2 mieszkania na 100 -
mieszkacow . , .
mieszkacow rocznie
M7. Przecgtna liczba oséb na 1 mieszkanie _Osoba/. BDL GUS 2,34 osoby na 1 m|¢szkanle 2,44
mieszkanie Tendencja malgga
E7. Dynamika przeetnej liczby oséb na 1 Osoba/ 0,01 osoby na 1 mieszkanie
: ; ) . | BDLGUS : -
mieszkanie mieszkanie rocznie
. . . . . 26,8 ntpu mieszkania
M8. Przecgtna powierzchnia zytkowa mieszkania m/osot BDL GUS na 1 osob 24.8
na 1 osob )
Tendencja rosfta
E{B. Dynamlka przegtnej powierzchni gytkowej m/osot BDL GUS 0,2 nfpu mleszka_\ma i
mieszkania na 1 os@b na 1 osob rocznie
Dabrowskie | Zgodnie z planami Bbrowskich
M9. Wyposaenie mieszkaw wodocig % Wodochgi Wodochgbw sp. z 0.0 99,2%*
Sp. 2 0.0 Tendencja rosyta
E9. Dynamika wyposgeenia mieszka w wodocig % %gnglie Zgodnie z planami Bbrowskich )
rok do roku Wodocihgow sp. z 0.0
Sp.z 0.0
Dabrowskie | Zgodnie z planami Bbrowskich
M10. Ludna¢ korzystajca z sieci kanalizacyjnej osoby | Wodochgi Wodochgbw sp. z 0.0 86,9%*
Sp. 2 0.0 Tendencja rosfta
Dab ki : . _
E10. Dynamika liczby ludnwi korzystajcej z % V\?OL%VZZine Zgodnie z planami Bbrowskich )
sieci kanalizacyjnej rok do roku Wodochgow sp. z 0.0
Sp.z 0.0
M11. Wyposaenie mieszkaw gaz sieciowy % BDL GUS Tendencja resa 77%*
: L Zalezna gtéwnie od efektow
S0 [PAE I W 7see D MIEeZhi i e % BDL GUS rzeczowych budownictwa -

sieciowy rok do roku

mieszkaniowego

218 |Strona




Zrédto

Oczekiwany rezultat 2027,

Wartosé

Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara . . wyjséciowa
danych pozagdana tendencja 31122016
M12. Wyposaenie mieszkaw centralne % BDL GUS Tendencja rosoa 87.3%"
ogrzewanie
Zalezna od efektéw rzeczowych
E12. Dynamika wypos&nia mieszka centralne budownictwa mieszkaniowegd
. % BDL GUS X . . -
ogrzewanie rok do roku oraz wymianyzrédet ciepta
w zasobie gminy
M13. Wyposaenie mieszkaw tazienk % BDL GUS Tendencja rogoa 95,8%*
Zalezna od efektéw rzeczowych
E13. Dynamika wyposnia mieszka w tazienk % BDL GUS | budownictwa mieszkaniowedqa -
oraz proceséw remontowych
Adekwatnie do potrzeb , )
_ i popytu, minimum 240 Srednia
M14. Efekty rzeczowe budownictwa szt BDL GUS mieszka rocznie. W sumie | Z 5 lat—195
mieszkaniowego ogoétem ' wybudowanie 2400 mieszka mieszkania
Tendencja rosta rocznie
Adekwatnie do potrzeb
. o o
E14. Dynamika efektow rzeczowych budownictwa | popytu, minimum 23%
X ; L : w 2018 roku w stosunku do
mieszkaniowego w stosunku deedniej z ostatnich % BDL GUS . L . -
sredniej z 5 lat, w kolejnych
5 lat . A
latach dynamika co najmniej
zerowa lub dodatnia rok do roKu
M15. Efekty rzeczowe budownictwa Co najmniej 2 mieszkania na z gr;?ni_al 6
. <y . : . szt BDL GUS 1000 mieszkacéw rocznie . -
mieszkaniowego ogotem na 1000 mieswdé@w . mieszkania
Tendencja rosfta ;
rocznie
Adekwatnie do potrzeb
: 5 _ i popytu minimum o 25%
E15. Dynamika efektéw rzeczowych budownictwa w 2018 w stosunku d@edniej
migszka_nipwego na 1000 miesakéw w stosunku % BDL GUS z 5 lat, w kolejnych latach -
dosredniej dynamika co najmniej zerowa
lub dodatnia rok do roku
Liczba budowanych mieszha
M16. Efekty rzeczowe budownictwa rocznie nie mniejsza h60% Srednia
mieszkaniowego ogétem w relacji do liczby % BDL GUS | liczby zawieranych maenstw z5lat-
zawartych matefstw w danym roku 34,6%
Tendencja rosfta
Zalezna od efektow rzeczowych
budownictwa i liczby zawartych
E16. Dynamika efektow rzeczowych budownictwa makenstw, minimum o 44%
mieszkaniowego ogotem w relacji do liczby % BDL GUS w 2018 roku w stosunku do -
zawartych madenstw sredniej z 5 lat, w kolejnych
latach dynamika co najmniej
zerowa lub dodatnia rok do roKu
. Srednia
M17. Liczba wybudowanych mieszkarzez Adekvyatnle do potrzeb. z4lat-32
. . szt. BDL GUS wyrazonych popytem : .
deweloperéw na sprzeda . mieszkania
Tendencja rosyta X
rocznie
E17. Dynamika liczby wybudowanych mieszka i ?ﬁﬁwﬁizlgpnpgglzaetzw
przez deweloperéw na sprzedio sredniej z % BDL GUS POpYt. ny -

ostatnich 4 lat

dynamika dodatnia
w stosunku d@redniej z 4 lat
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Zrédto

Oczekiwany rezultat 2027,

Wartosé

Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara danych pazadana tendencja ?\:Vlyjlsglcz)\(l)vfG
Srednia
M18. Liczba wybudowanych mieszk@arzez osoby) Adekwatnie do potrzeb. z4lat-139
. szt. BDL GUS : ) .
fizyczne na wilasne potrzeby Tendencja stabilna lub ragra mieszka
rocznie
E18.Dynamika liczby wybudowanych miesaka Ade_kwatna do potrzeb._
. W kolejnych latach dynamika
przez osoby fizyczne na wiasne potrzeby do % BDL GUS . -
i e ) zerowa lub dodatnia
sredniej z ostatnich 4 lat o
w stosunku d@redniej z 4 lat
Srednia
M19. Liczba wybudowanych mieszk@arzez osoby) Adekwatnie do popytu. z4lat- 25
. ; szt. BDL GUS . . .
fizyczne na sprzeddub wynajem Tendencja stabilna lub ragra mieszka
rocznie
E19.Dynamika liczby wybudowanych miesaka Ade.kwatna do popytu. .
. : W kolejnych latach dynamika
przez osoby fizyczne na sprzedab wynajem do % BDL GUS ) -
; L ; zerowa lub dodatnia
sredniej z ostatnich 4 lat -
w stosunku ddredniej z 4 lat
: . ZasoOb mieszkaniowy TBS co
TBS N .
1M§g h;:zban;v_itr)#dowanych gkl szt. najmniej 600 lokali, z czego 200 0
wynaj SP.20.0 lokali wynagtych gminie
150 lokali w 2020 roku
E20. Dynamika liczby wybudowanych mies#ka <zt TBS 150 lokali w 2022 roku i
przez TBS na wynajem ' Sp. 2 0.0 150 lokali w 2024 roku
150 lokali w 2026 roku
M21. Liczba wybudowanych mieszka Urzad . 62 lokale
komunalnych przez gm¢gnDgbrowa Gérnicza szt Miejski 348 lokali w latach
ych przez gmerta ) 2007-2016
56 lokali w 2019 roku
56 lokali w 2020 roku
E21. Dynamika liczby wybudowanych mieszka szt Urzad 56 lokali w 2021 roku i
przez ' Miejski 60 lokali w 2022 roku
60 lokali w 2024 roku
60 lokali w 2026 roku
: . Zaleznie od planéw
M22. Liczba \_/vybudoyvanycr,] mieszka ramach ot U_rzgd_ Narodowego Operatora 0
Programu ,Mieszkanie plus Miejski ) .
Mieszkaniowego
E22. Dynamika liczby wybudowanych mieszka % Urzad Zalezna od planéw Narodowegp i
w ramach Programu ,Mieszkanie plus” 0 Miejski Operatora Mieszkaniowego
M23. Liczba wybudowanych mieszkav ramach Zaleznie od zainteresowania
g . . . TBS _ S
Programy,Moje mieszkanie — najem z dojem do szt. sp. 2 0.0 potencjalnych klientéw oraz 0
whasngci” o mozliwosci finansowych TBS
E23. Dynamika liczby wybudowanych mieszka TBS Zalezna od zainteresowania
ramach ProgramuMoje mieszkanie — najem z % D 7 0.0 potencjalnych klientéw oraz -
dojsciem do wiasn¢xi” p.-20. mozliwosci finansowych TBS
M24. UtwprzenleSystemu monitoringu rynku szt U_rz_qd_ 30.06.2018 0
mieszkaniowego Miejski
M25. Utwor_zenleBa_nku informacji o wolnych szt lJ_r;qd_ 30.06.2018 0
terenach mieszkaniowych Miejski
M26. Liczba ofert wprowadzonych d@anku Urzad Zaleznie od zainteresowania
. " . . szt. o sprzedajcych. 0
informacji o wolnych terenach mieszkaniowych Miejski X
Tendencja rosyta rok do roku
— Zalezna od zainteresowania
E26. Dynamlka _I_|czba ofert wprowadzonych do Urzad sprzedajcych. W kolejnych
Banku informacji o wolnych terenach % o . . -
Miejski latach dynamika dodatnia rok

mieszkaniowych

do roku
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Wartosé

o L . N . Zrodto Oczekiwany rezultat 2027 .
Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara . . ' wyjsciowa
danych pozagdana tendencja 31122016
M27. Opr_acowanl@l_anu wykorzystania gminnego ot U_rz.qd_ 31122018 0
zasobu nieruchondoi gruntowych Miejski
M28. UtworzenieWykazu gruntow gminy ot U_rz.qd_ 31.12.2018 0
przeznaczonych do sprzéga Miejski
M29. Liczba gruntéw gminnych sprzedanych Urzad Zgod.nle zWykazem gruntow Srednia
szt. o gminy przeznaczonych do z5lat-—
w przetargach Miejski . .
sprzeday 7 rocznie
E29. Dynamika liczby gruntéw gminnych % Urzad Zg?r?iﬂa z:/z\/é/;r?gggr?rgﬁtg(\;v )
sprzedanych w przetargach rok do roku Miejski gminy p y

sprzeday

*Wedlug stanu na 31.12.2015r.
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Tabela 152. Wskaiki monitoringu i ewaluacji Polityki mieszkaniowdja Priorytetu 2
Zrewitalizowane zasoby mieszkaniowe

- N . . . . Oczekiwany rezultat 2027 W.a”_‘ﬁé
Wskazniki monitoringu (M) i ewaluaciji (E) Miara Zrodio danych pozadana tendencja | wyjsciowa
30.06.2017
M1. Opracowanie Programu remontow zasobu
mieszkaniowego gminy na lata 2018-2022 oraz na
lata 2023-2027 ( w ramach Wieloletniego programu  szt. M‘I?IESM 281338;; -
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i T
tymczasowymi pomieszczeniami WPGMZGITP)
Standard budynkéw w 2027 1.
elewacja bez ubytkow tynkow,
ocieplona, szczelny i
zakonserwowany dach
budynku, pozbawiony piyt
azbestowych,
M2. Liczba budynkéw gminy, w ktérych dokonano sprawne elementy
remontu (elewacji, dachu, elementow konstrukcyjne budynku,
konstrukcyjnych budynku, remont lub wymiana szt MZBM/TBS ekologiczne, energooszmne i
instalacji gazowej, elektrycznej, wodno- ' urzadzenia grzewcze, sprawrje
kanalizacyjnej, stolarki okiennej i drzwiowej, przewody dymowe, spalinowg
malowanie klatek schodowych) i wentylacyjne, szczelna
instalacja gazowa, sprawna
instalacja odgromowa,
sprawne piony i poziomy
wody, szczelna i sprawna
stolarka okienna i drzwiowa,
odmalowane klatki schodowe.
Zgodna z przyjtym
E2. Dynamika liczby budynkéw gminy, w kt6rych % MZBM/TBS Programem _remont(’)w ;asobu i
dokonano remontu rok do roku mieszkaniowego gminy
w ramach WPGMZGITP
Budynki do
ocieplenia:
SM Lokator
27 z 228,
M3. Liczba budynkéw spéidzielni Spéidzielnie Wszystkie budynki SMOPZO‘g'eS'e
mieszkaniowych, w ktérych dokonano szt. . . po przeprowadzonej L
" mieszkaniowe L SM Gérnik
termomodernizacji termomodernizacji 0717
SM Koksik
1z1,
SM Fenix
bd.z7
micsakaniowych, w kioryeh dokonano v | Sedidzielnie | Zgodnaz przyiymiplanami |
termomodernizacji rok do roku mieszkaniowe| termomodernizacji przez SM
M4. Liczba budynkéw wspolnot mieszkaniowych Wsp6Inot Wszystkie budynki Budynki do
Z udziatem gminy, w ktérych dokonano szt. Yvspoinoty po przeprowadzonej ocieplenia:
- mieszkaniowe o
termomodernizacji termomodernizacji 31z 225
E4. Dynamika liczby budynkéw wspolnot . .
mieszkaniowych z udziatem gminy, w ktérych % m\i/(\a/?z)l?gr]‘\ci)g\//ve 2905(1 Eidz ﬁﬁgﬁﬁgh\ghﬂ -
dokonano termomodernizacji rok do roku Y
. . . . Wszystkie budynki Budynki do
NS Sesba ko meszarVh R, | o | wzwTes | po praepronadzoney | oieplen
termomodernizacji do 2027 1. 46 ze 122
E5. Dynamika liczby budynkéw mieszkalnych Zgodna z przyjtym
gminy, w ktorych dokonano termomodernizacji rok % MZBM/TBS | Programem remontow zasohu -

do roku

mieszkaniowego gminy
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Oczekiwany rezultat 2027,

Wartosé

Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara Zrédto danych pazadana tendencja ?\:\E)ngglcz)\(/)vil7
Zmniejszenie liczby
budynkow z nieestetyczn
elewacy potazonych na
M6. Program ulgi w podatku od nieruchosuo dla terenach reprezentacyjnych
L . " Prezydent, . . _
wilascicieli przeprowadzajcych remont elewaciji osoby L przestrzeni publicznych =
. . Rada Miejska :
budynkéw mieszkalnych miasta, na obszarach
zdegradowanych oraz na
obszarach priorytetowych
rewitalizaciji.
E6. Dynamika liczby wiicieli budynkow Zalesna od zainteresowanial
mieszkalnych korzystagych z ulgi w podatku od osoby Urad Miejski TR . -
. : wiascicieli budynkow
nieruchoméci
M7. Liczba budynkéw z ktorych usud azbest w Brak budynkéow
. S mieszkaniowych
ramachProgramu ,Dgbrowa Gérnicza wolna od szt. Urzd Miejski o Brak danych
i zawierajcych elementy
azbestu
azbestu
E7.Dynamika liczby budynkéw z ktorych usetoi Zgodna z decyzjami
azbest w ramacRrogramu ,Dgbrowa Gdrnicza szt. Urzd Miejski wilascicieli zasobéw -
wolna od azbestu” mieszkaniowych
Zmniejszenie liczby lokali
i budynkéw ze starym W latach
systemem ogrzewania 1998-2015
M8. Liczba wymienionyctirédet energii cieplnej o Ograniczenie emis;ji gmina
: Y Lo szt. Urzd Miejski ; ; .
w ramachPlanu Ograniczania Niskiej Emisji zanieczyszcze udzielita
Zmniejszenie tacznie 2237
zapotrzebowania na eneggi dotacji
cieplny
E8. Dynamika liczby wymienionycirédet energii Zgodna z decyzjami
cieplnej w ramacktPlanu Ograniczania Niskiej szt. Urzd Miejski wilascicieli zasobéw -

Emisji

mieszkaniowych
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Tabela 153. Wskaiki monitoringu i ewaluacji Strategii Mieszkanigndla Priorytetu 3
Zrownowaona gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy

Wskazniki monitoringu (M) i ewaluaciji (E)

Miara

Zrodto
danych

Oczekiwany rezultat 2027,
pozagdana tendencja

Wartas¢
wyjséciowa
31.06.2017

ML1. StworzenieProgramu budownictwa
komunalnego na lata 2018-2027

szt.

Urzad
Miejski

30.09.2018

M2. Liczba lokali mieszkalnych w zasobie
mieszkaniowym gminy oraz najmowanych przez
gmine w prywatnym zasobie

szt.

MZBM/TBS

Zwiekszenie liczby lokali
mieszkalnych w zasobie
mieszkaniowym gminy

oraz poprzez najem lokali

prywatnym zasobie.

do poziomu caféciowego

zaspokojenia potrzeb na lokal
mieszkalne

)

2504

E2. Dynamika liczby lokali mieszkalnych w zasobi
mieszkaniowym gminy oraz najmowanych przez
gmine w prywatnym zasobie i w TBS

D

szt.

MZBM/TBS

Pozyskane w ramach
budownictwa:
56 lokali w 2019 roku
56 lokali w 2020 roku
56 lokali w 2021 roku
60 lokali w 2022 roku
60 lokali w 2024 roku
60 lokali w 2026 roku
Pozyskane w ramach najmu
lokali od TBS:
40 lokali w 2020 roku
40 lokali w 2022 roku
40 lokali w 2024 roku
40 lokali w 2026 roku

M3. Liczba lokali socjalnych w zasobie
mieszkaniowym gminy oraz najmowanych przez
gmine w prywatnym zasobie i w TBS

szt.

MZBM/TBS

Wzrost liczby lokali socjalnych
w zasobie oraz poprzez najem
lokali w prywatnym zasobie
i TBS do poziomu
zapewniajcego zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych osok
o niskich dochodach oraz
eksmitowanych

780 +29
lokali w
zasobie

prywatnym

E3. Dynamika liczby lokali socjalnych w zasobie
mieszkaniowym gminy

szt.

MZBM/TBS

Potrzeby mieszkaniowe na
koniec roku:
2018 - 717
2019 - 686
2020 - 638
2021 - 577
2022 - 536
2023 - 430
2024 - 325
2025 - 220
2026 - 110
2027 -0

M4. Liczba pomieszczetymczasowych w zasobie
mieszkaniowym gminy

szt.

MZBM/TBS

Liczba pomieszcze
tymczasowych zgodna
Z biezacymi potrzebami

33

E4. Dynamika liczby pomieszczéymczasowych
w zasobie mieszkaniowym gminy

%

MZBM/TBS

Zalezna od potrzeb gminy

M5. Liczba mieszka chronionych

szt.

MZBM/TBS
i MOPS

Stworzenie 2 mieszka
chronionych dla 20 oséb

E5. Dynamika liczby mieszkachronionych

szt.

MZBM/TBS
i MOPS

Zalezna od potrzeb MOPS

224 | Strona




Zrédto

Oczekiwany rezultat 2027,

Wartosé

Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara . . wyjsciowa
danych pozadana tendencja 31.06.2017
M6.Liczba pozyskanych lokali dla zaspokojenia . L .
potrzeb mieszkaniowych os6b o niskich dochodach TBS Najem co najmmg! 1.84 nga!| Y 0
w prywatnym zasobie w ramach dziataloio szt. MZBM/TB prywatnym zasobie I podnajeri
Spolecznej Agencii Najmu na cele mieszkaniowe gminy
E6.Dynamika liczby pozyskanych lokali dla W zaleznosci od sytuacji
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich % MZBM/TBS rynkowej i skali wspotpracy i
dochodach w prywatnym zasobie w ramach SAN z wigcicielami
dziatalngci Spotecznej Agencji Najmu prywatnych lokali
Przeznaczanie na kolejny 110 lokali
M7. Liczba odzyskanych lokali ,z ruchu ludiod’ szt. MZBM/TBS | wynajem lokali odzyskanych -
L 2 w 2016 r.
co najmniej 1100 lokali ogéten
E7. Dynamika odzyskanych lokali ,z ruchu ludng szt MZBM/TBS 80 Iokgll s_oclalnych rocznie i
rok do roku 30 lokali mieszkalnych rocznig
rl\llilglzglj_cl)%zr?i: gcz)zrgb(:r?]y(:h (o S ) szt. MZBM/TBS | Odzysk co najmniej 130 lokal 0
20 lokali rocznie
E8. Dynamika odzyskanych lokalkytkowanych szt MZBM/TBS w latach 2018-2020 , i
niezgodnie z prawem ' 10 lokali rocznie
w latach 2021-2027
nM:iI(J_chzlzaSg(r‘:jz;Ir(]\/ej/al|f|k0wanych lokali komunalnych ot MZBM/TBS Zalenie od potrzeb i
E9. Dynamika liczby przekwalifikowanych lokali . i
komunalnych na lokale socjalne rok do roku szt MZBM/TBS Zalena od potrzeb
M10. Utworzenie Biura Zamian Lokali Szt. MZBM/TB 181.2018 0
M11.Liczba zamian lokali w ramach szt MZBM/TBS Dopasowanie najemcow do
mieszkaniowego zasobu gminy ' zajmowanej powierzchni
E11.Dynamika liczby zamian lokali w ramach o . i
mieszkaniowego zasobu gminy rok do roku % MZBM/TBS Zalena od potrzeb
Realizacja na bigco potrzeb
mieszkaniowych.
M12. Liczba os6b zakwalifikowanych do zawarcia szt MZBM/TBS Zmniejszanie liczby oséb 505
umowy najmu lokalu z zasobu gminy ' oczekujcych na wskazanie
lokalu.
Zrealizowane potrzeby.
E12. Dynamika liczby z os6b zakwalifikowanych do S . i
zawarcia umowy najmu lokalu rok do roku szt. MZBM/TBS 104 wnioski rocznie
. . . . Realizacja do kéca 2019 roku,
:\gi:{ul'z'cjrba dL?SOb ZELBFENRDSECYE ) ZE07 2 szt. MZBM/TBS | nastpne wnioski realizowane 73
£ na biezaco.
Ealri.ia%y?oirg;ﬁilﬁrzgzyuz r(())iogozi)klx i S E szt. MZBM/TBS | Zaléna od bieacych potrzeb -
M14. Liczba orzeczonych eksmisji z prawem do szt MZBM/TBS Reahzac;zqr:j%m%o wyrokow 206
lokalu socjalnego z zasobu prywatnego Caldiciowa realizacja potrzeb,
E14. Dynamika liczby orzeczonych eksmisji z % MZBM/TBS Zalezna od sytuacji rynkowe;. i
prawem do lokalu socjalnego z zasobu prywatnegp Tendencja malafa.
M15. Liczba orzeczonych eksmisji z prawem do szt MZBM/TBS Realizacja ?j% bE%%O wyrokow 243
lokalu socjalnego z zasobu gminy ' . sadowyen.
Catdsciowa realizacja potrzeb,
E15. Dynamika liczby orzeczonych eksmis;ji % MZBM/TBS Zalezna od sytuacji rynkowej. i

z prawem do lokalu socjalnego z zasobu gminy

Tendencja malgga.
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e . . Wartas¢
Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara g;?]dtzoh Oczi'ﬁiﬂgiizr]ﬂﬁc?gﬂ’ wyjsciowa
y poza ) 31.06.2017
M_16. Wysokd¢ stawki bazowej czynszu za lokal - MZBM/TBS Ekonomizacja p_oIityki 8.38
mieszkalny CczZynszowej
1.092019 — stawka 8,86
E16. Dynamika wzrostu wysokai stawki bazowej 5 1.09. 2021- stawka 9,28
czynszu za lokal mieszkalny ZHfm MZBM/TBS 1.09. 2023 — stawka 9,71 i
1.09. 2025 — stawka 10,08
Urealnianie stawki czynszu za
M17. Wysoka¢ stawki czynszu za lokal socjalny zfm | MZBM/TBS lokal socjalny ze wzgHlu na 1,80zt
ceny w ustug dostarczanych
do nieruchoméci
1.09. 2019 — stawka 2,00
E17. Dynamika wzrostu wysoka czynszu na lokal 1.09. 2021 — stawka 2,10
socjalny Zim? | MZBM/TBS 1.09. 2023 — stawka 2,20 i
1.09. 2025 — stawka 2,30
Zwiekszeniesciggalnaci
M18. Sciagalngi¢ czynszu za lokale mieszkalne % MZBM/TBS  czynszu do poziomu co 85,37%
najmniej 90,5%
Co najmniej:
86% w 2018 roku,
86,5% w 2019 roku,
87% w 2020 roku,
E18. Dynamikasciagalndci czynszu za lokale 87,5% w 2021 roku,
mieszkalne % MZBM/TBS 88% w 2022 roku, -
88,5% w 2023 roku,
89% w 2024 roku,
89,5% w 2025 roku,
90% w 2026 roku,
90,5% w 2027 roku.
) Zwiekszeniesciggalnasci 6%
M19. Sciggalna¢ czynszu za lokale socjalne % MZBM/TBS  czynszu do poziomu co
oo h w 2016 r.
najmniej 50%
Co najmniej:
10% w 2018 roku,
14% w 2019 roku,
18% w 2020 roku,
E19. Dynamikasciagalndci czynszu za lokale 22% w 2021 roku,
socjélne % MZBM/TBS 26% w 2022 roku, -
30% w 2023 roku,
35% w 2024 roku,
40% w 2025 roku,
45% w 2026 roku,
50% w 2027 roku.
Zmniejszenie liczby oséb
M20. Liczba os6b uczestnigza wProgramie Liczba niewnosacych optat 6 0s6b
S X . MZBM/TBS d - .
utatwienia sptaty zadkenia umoéw czynszowych izmniejszenie| w 2016 r.
kwot zadhzenia
E20.Dynamika liczby oséb uczestnicgch Zalezna od najemcow lokall
w Programie utatwienia sptaty zadieniarok do % MZBM/TBS T . -
roku endencja rosfta
. . Zwickszenie liczby najemcow
M.Zl' Llcz_ba wyp}aconth dogatkow Urzad korzystajcych z pomocy 5171
mieszkaniowych dla najemcéw zasobu szt. o . g o .
. . . Miejski podmiotowej. Zmniejszenie | w 2016 .
mieszkaniowego gminy :
zalegiaci w optatach za lokale
EZL. Dynz_;\mlka ezl V\_/yplagonych Gl Urzad Zalezna od najemcow lokali
mieszkaniowych dla najemcéw zasobu % S . -
. . . Miejski Tendencja rogjta
mieszkaniowego gminy
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Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E)

M23. Analiza wykorzystania lokali (m.in. liczba dsg
a powierzchnia zytkowa lokali)

M25. StworzenidProgramu wymianyrodet ciepta
w lokalach

. Zrodto Oczekiwany rezultat 2027, V\I_a’.rt.cs’é
WIEIES danych pozagdana tendencja wyjsciowa
31.06.2017
Zwiekszenie liczby najemcow 437
osoby MZBM/TBS korzysta;;cych Z pomocy najemcow
podmiotowej. Zmniejszenie
. w 2016 r.
zalegtaci w optatach za lokale
% MZBM/TBS Zalezna od najemcow lokali i
Tendencja rosita
szt. MZBM 30.03.2018 0
Urzad : 199 lokali
szt. Miejski Tendencja spadkowa W 2016 1.
Urzad . . . .
0 -
% Miejski Zalezna od najemcow lokali
szt. MzZBM 31.03.2018 0
Brak lokali ogrzewanych :
szt. ZBM/TBS piecem 586 lokali
Likwidacja okoto 60 piecow
szt.| MZBM/TBS rocznie -
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Podsumowanie

O sukcesie wdrenia rozwjzan wskazanych w Polityce mieszkaniowej decydéwa
beda w gtdwnej mierze dziatania opiegap s¢ 0 wszechstronni partnersk wspotprae
pomidzy gmirg Dgbrowa Goérnicza a podmiotami prywatnymi dzigéyimi na rynku.
Wskazane w dokumencie przeggziecia zaprojektowano w oparciu o zaémie,ze gmina
Dabrowa Gornicza {dzie rozwhzywata problemy mieszkaniowe w tych obszarach,
w ktorych mechanizmy rynkowe zaweagzmapc na uwadze niekonkurowanie nowymi
instrumentami polityki mieszkaniowej z prywatnymnmkjem mieszka.

Zaprojektowane przedsizigcia maj na celu wykorzystanie wszelkich eatiavych
motorow rozwoju lokalnego i regionalnego do tworlagjak najatrakcyjniejszych warunkow
dla realizacji potrzeb mieszkaniowych miesm@v zaréwno w formie najmu, jak
i wlasnaci. Ponadto za priorytety uznano rewitalizaistniegcych zasobow oraz wdrenie
dziatah zwigckszapcych efektywné¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Wypracowany dokument strategiczny jest zestawemtrumentow, ktérych
implementacja pozwoli znagzo polepsz§ warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych
bez wzgédu na wiek i status ekonomiczny miesm@wv. Wihadz Miasta nie satysfakcjonuje
realizowanie jedynie celéw dotygzych podstawowego wypetniania zapisow ustawowych
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowychihekapotecznéi, ale pragn skupt si¢
na nowych wyzwaniach, pojawigych s¢ w obliczu coraz wikszych potrzeb spotecznych
wystepujacych na terenie gminydbrowa Gornicza.

W tym celu gmina rozwegy zainicjowanie nowych form realizacji budownictwa
mieszkaniowego na wynajem poprzez utworzospétke Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego, ktéra obok budownictwa spotecznegaydfpodarstw domowych @ednich
dochodach, na podstawie porozumienia z gmmaze tworzy warunki do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich dochodacimaBm w ramach spotki nie zosté
wprowadzone innowacyjne rozyianie (stosowane w Belgii i Wielkiej Brytanii),
a mianowicie powotanie — w drugiej gminie w Polsc8potecznej Agencji Najmu, ktorej
celem ledzie whczenie prywatnych zasobow mieszkaniowych w obszalitygi
mieszkaniowej poprzez kojarzenie wdmieli mieszka z osobami niemagymi
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, maksymalzujy ten sposob potencjat zu
istniefgcych zasobow mieszkaniowych.

Zaprojektowane kompleksowe, nowatorskie, prorynkowweospoteczne rozwrania
majg na celu zwgkszenie atrakcyjni@i sektora mieszkaniowego w gminie oraz stworzenie
optymalnych warunkéw do inkluzji spotecznej osdébkimgzonych, co w ostatecziw
wykreuje srodowisko zamieszkania z trwatymi ggami spotecznymi poragdzy r&nymi,
odmiennymi typami gospodarstw domowych.
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