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WSTEP

Poprawa sytuacji na rynku mieszkaniowym stanowi jeden z filaréw rozwojowych miasta
Katowice. Rozwdj tego sektora jest $cisle powigzany i sprzyja rozwojowi gospodarczemu
i spotecznemu regionu. Wiadze miasta Katowice dostrzegajg potrzebe aktywnego
wspierania rozwoju rynku mieszkaniowego poprzez wykorzystanie instrumentow
znajdujgcych sie w zakresie kompetencji organdéw odpowiedzialnych za ksztattowanie
lokalnej polityki mieszkaniowej.

Gtownym celem polityki mieszkaniowej na poziomie gminy jest tworzenie warunkow
zapewniajgcych gospodarstwom domowym mozliwo$s¢ zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych zgodnie z wtasnymi preferencjami, aspiracjami i mozliwosciami
ekonomicznymi poprzez zastosowanie odpowiednich instrumentdéw na etapie procesu
inwestycyjnego, w fazie nabywania prawa do mieszkania oraz w fazie eksploatacji zasobu
mieszkaniowego.

Planowany rozwdj mieszkalnictwa w Katowicach uwzglednia zapisy globalnych
i europejskich polityk wyznaczajgcych standardy funkcjonowania tej sfery, w tym m.in.
zapisy Nowej Agendy Miejskiej! Organizacji Narodéw Zjednoczonych, zgodnie z ktérymi
wspierana bedzie realizacja prawa do odpowiednich warunkéw mieszkaniowych poprzez
opracowywanie i wdrazanie polityk mieszkaniowych na wszystkich szczeblach podziatu
administracyjnego kraju, ktére to polityki oparte bedg na zasadach wlgczenia
spotecznego, efektywnosci ekonomicznej i ochrony srodowiskaZ.

Miasto Katowice bedzie podejmowato dziatania przyczyniajgce sie do wzrostu podazy
mieszkan poprzez stworzenie optymalnych warunkéw do inwestowania przez
inwestoréw indywidualnych, deweloperéw, spétdzielnie mieszkaniowe i towarzystwa
budownictwa spotecznego.

Problematyka rozwoju mieszkalnictwa uzyskata odpowiednig range w gospodarce
miasta i Srodowisku samorzgdowym wraz z opracowaniem i wdrazaniem Strategii

Mieszkalnictwa Miasta Katowice na lata 2010-20203. Wtadze miasta Katowice bedg

1 Nowa Agenda Miejska jest dokumentem zatwierdzonym na Konferencji Miejskiej Habitat 11l w Quito w
pazdzierniku 2016 1.

2 M.in. zgodnie z pkt 105 i pkt 106 Nowej Agendy Miejskiej.

3 Uchwata nr LXII/1247/10 Rady Miasta Katowice z dnia 26 lipca 2010 r. w sprawie przyjecia strategii
mieszkalnictwa miasta Katowice na lata 2010-2020; uchwaty zmieniajgce: Uchwata nr XVII/345/11 Rady
Miasta Katowice z dnia 21 grudnia 2011 r., Uchwata nr XLII/986/13 Rady Miasta Katowice z dnia 27
listopada 2013 r.
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kontynuowaty realizacje kierunkéw strategicznych zmierzajgcych do zagwarantowania
optymalnej efektywnos$ci organizacyjnej lokalnemu rynkowi mieszkaniowemu
i budowlanemu, dostosowujgc jednoczes$nie zamierzenia strategiczne do zmieniajgcego
sie otoczenia gospodarczego, spotecznego i regulacyjnego.

Strategia Mieszkalnictwa Miasta Katowice na lata 2022-2030 stanowi kontynuacje
zatozen i kierunkéw strategicznych wdrazanych w okresie 2010-2020. Dokument
jednocze$nie odzwierciedla aktualne potrzeby oraz oczekiwania interesariuszy
katowickiego rynku mieszkaniowego zwigzane z rozwojem gospodarczym, spotecznym
i przestrzennym. Strategia Mieszkalnictwa przedstawia cele strategiczne i kierunki
dziatan w zakresie rozwoju sektora mieszkaniowego do 2030r., uwzgledniajgc rézne
formy prowadzenia dziatalnosci inwestycyjnej na katowickim rynku mieszkaniowym.
Istotnym aspektem zwigzanym z realizacjg strategii jest zapewnienie
zroOwnowazonego rozwoju sektora mieszkaniowego z poszanowaniem zasad ochrony
$Srodowiska, a takze majgc na uwadze przeciwdziatanie niekorzystnym zmianom
klimatu.

Realizacja celéw strategicznych przyczyni sie do zwiekszenia dostepnosci mieszkan dla
wszystkich grup ludnosci oraz poprawy jakosSci zamieszkania. Adresatami Strategii
Mieszkalnictwa Miasta Katowice na lata 2022-2030 sg wtadze miasta, mieszkancy,
zarzadcy zasobow mieszkaniowych, deweloperzy, towarzystwa budownictwa

spotecznego, spbétdzielnie mieszkaniowe, inwestorzy indywidualni.
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1. POLITYKA MIESZKANIOWA PANSTWA

Jak wskazuja zatozenia polityki mieszkaniowej Polski - ...”"mieszkanie jest zaréwno dobrem
spotecznym, jak i dobrem rynkowym. Jako dobro spoteczne stuzy zaspokojeniu podstawowej
potrzeby ludzkiej - potrzeby schronienia, zapewnia poczucie bezpieczenstwa i determinuje
warunki zycia cztowieka. Dlatego tez Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej naktada na
wtadze publiczne obowiqzek prowadzenia polityki sprzyjajgcej zaspokojeniu potrzeb

mieszkaniowych obywateli.”

Polityka mieszkaniowa panstwa, poprzez wsparcie finansowe, organizacyjne, spoteczne
i regulacyjne, ma na celu umozliwienie kazdemu zaspokojenia jego potrzeb
mieszkaniowych oraz zycie w godnych warunkach. Obecnie podstawowym dokumentem

okreslajacym polityke mieszkaniowg panstwa jest Narodowy Program Mieszkaniowy.

Narodowy Program Mieszkaniowy to dokument strategiczno-programowy, ktéry
wyznacza gléwne kierunki realizacji polityki mieszkaniowej panistwa w perspektywie

do 2030 r. Zostat przyjety 27 wrzes$nia 2016 r. uchwatg nr 115/2016 Rady Ministréw#.

Narodowy Program Mieszkaniowy okre$la priorytety polityki mieszkaniowej panstwa
oraz podstawowe narzedzia stuzgce rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych
w Polsce. Z uwagi na réznorodne wyzwania stojgce przed wtadzami publicznymi i innymi
podmiotami dzialajgcymi na rzecz rozwoju zasobow mieszkaniowych, Narodowy
Program Mieszkaniowy przewiduje rozwigzania umozliwiajgce angazowanie w poprawe
dostepnosci mieszkan i warunkdéw zamieszkiwania potencjatu catego rynku

mieszkaniowego, zaro6wno inwestoréw publicznych jak i prywatnych.

Nalezy podkresli¢, ze na mieszkalnictwo istotny wplyw majg czynniki o charakterze
lokalnym, dlatego tez, oprdcz polityki mieszkaniowej panstwa, istotne sg lokalne polityki
mieszkaniowe samorzgddw. Zadaniem samorzgdu gminnego jest wtasciwa ocena lokalnej
sytuacji mieszkaniowej i wdrazanie dostosowanych do wystepujgcych trudnosci
instrumentéw wsparcia w tym zakresie. Cele realizowane na poziomie lokalnym powinny
by¢ rowniez dostosowane do zakresu kompetencji organdéw realizujgcych zadania

z obszaru polityki mieszkaniowe;j.

4 Uchwata nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego, [online], dostep: 13.06.2021 < https://narodowyprogram.pl/wp-
content/uploads/2017/03/uchwa%C5%82a narodowy_program_mieszkaniowy.pdf>.
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2. ZADANIA GMINY W ZAKRESIE GOSPODARKI
MIESZKANIOWE]

Zadania i kierunki dziatan miasta Katowice wynikajg z trzech kluczowych kategorii
dokumentéw. Podstawowg kategorie stanowig akty prawa powszechnie obowigzujgcego.
Kierunki polityki sg réwniez powigzane z dokumentami strategicznymi obowigzujgcymi
na poziomie krajowym oraz na poziomie samorzgdowym (przede wszystkim na poziomie
gminy).

Rysunek 1 Kluczowe dokumenty ksztattujace zadania i kierunki dziatan gminy w zakresie
gospodarki mieszkaniowej

Gminne
dokumenty
strategiczne

i wdrozeniowe

Akty prawa powszechnie
obowigzujgcego

Zrédto: Opracowanie wiasne

2.1 Akty prawa powszechnie obowigzujgcego

Fundamentem procesu planowania rozwoju miast sg przede wszystkim akty prawa
powszechnie obowigzujgcego. Uregulowanie sg w nich kluczowe zadania i kompetencje
organdéw gmin, ktore delimitujg ich zakres oddziatywania na ksztalt rzeczywistoSci
spoteczno-gospodarczej zarzadzanych przez nie jednostek samorzadu terytorialnego.
Zadania gminy zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg unormowane zostaty w trzech

kluczowych aktach prawnych:

7
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- Ustawie z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym?> (dalej: u.s.g.),
- Ustawie z dnia 12 marca 2004r. o pomocy spotecznej® (dalej: u.p.s.),

- Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego” (dalej: u.o.p.l.).

Z postanowien u.s.g. wynika, Zze gmina jest wiodgcym podmiotem, odpowiedzialnym
za ksztaltowanie polityki i strategii mieszkaniowej miasta i petni role nadrzedng
w stosunku do pozostatych podmiotdw zaangazowanych w realizacje zadan z zakresu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym w Katowicach.

Dwa pozostate wskazane akty prawne regulujg role gminy w zakresie ksztattowania
i realizacji polityki spotecznej. U.p.s. okresla, ze do zadah wihasnych z zakresu pomocy
spotecznej o charakterze obowiazkowym, realizowanych przez gminy, nalezy udzielanie
schronienia osobom tego pozbawionym, w tym bezdomnym. Udzielenie schronienia nastepuje
przez przyznanie tymczasowego miejsca noclegowego w noclegowniach, schroniskach,
domach dla bezdomnych i innych miejscach do tego przeznaczonych oraz prowadzenie
1 zapewnienie miejsca w placoéwkach opiekunczo-wychowawczych, wsparcia dziennego lub
mieszkaniach chronionych. Zgodnie z regulacjami u.o.p.l. zadaniem wilasnym gminy jest
rowniez tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej. W celu realizacji tego zadania gmina wykorzystuje komunalny zaséb

mieszkaniowy lub w inny sposob wykonuje zadanie®.

Biorgc pod uwage wskazane powyzej zadania, nalezy uzna¢, ze miasto Katowice jest
zobligowane do prowadzenia dziatan zmierzajgcych do zapewnienia nadajgcych sie
do zamieszkania lokali cztonkom wspdlnoty samorzgdowej. Aktywne prowadzenie
polityki mieszkaniowej w tym obszarze ukierunkowane jest przede wszystkim na osoby
najbiedniejsze. Istotng rolg miasta Katowice jest zapewnienie schronienia osobom
pozbawionym mieszkan, w tym bezdomnym, a takze prowadzenie doméw pomocy

spotecznej i mieszkan chronionych.

5 Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U. 2022 poz. 559 z p6zn. zm.).

6 Ustawa z dnia 12 marca 2004r. o pomocy spotecznej (Dz.U. 2021 poz. 2268 z pdzn. zm.).

7 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2022 poz. 172).

8 Art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2022 poz. 172).
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Biorgc pod uwage okres$lone w przepisach prawa powszechnie obowigzujgcego zadania

gminy, kierunki dziatan miasta Katowice w ramach prowadzonej polityki mieszkaniowej

powinny obja¢ nastepujace obszary:

Poprawa standardu
zasobow mieszkaniowych

poprzez systematyczne
remonty
i modernizacje

Realizacja infrastruktury
towarzyszgcej
budownictwu

mieszkaniowemu

Budownictwo na wynajem

realizowane przez KTBS

Optymalizacja
dopasowania
strukturalnego bazy
najemcow do zasobu
mieszkaniowego w celu
poprawy jego
wykorzystania

Gospodarka gruntami i
rozwdj przestrzenny
miasta, w tym zapewnienie

odpowiedniej podazy
gruntow pod inwestycje
mieszkaniowe

Stosowanie odpowiednich
form wsparcia
w utrzymaniu lokalu
poprzez wyplate
dodatkéw
mieszkaniowych

Stosowanie mechanizmu
doptat do czynszu w

inwestycjach
wspomaganych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego

Zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych
najubozszych
mieszkancow poprzez

odpowiednig podaz lokali
komunalnych, zamiennych,
a w szczegdlnych
przypadkach pomieszczen
tymczasowych

Okreslenie wtasciwych
zasad prywatyzacji zasobu
komunalnego

Prowadzenie polityki
CZYyNSZowej, zZapewniajgcej
odpowiednie Srodki na
utrzymanie zasobow

mieszkaniowych, z
uwzglednieniem
gospodarstw domowych
o niskich dochodach
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W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzgadowej
miasto Katowice powinno wykorzystywac przede wszystkim zaséb mieszkaniowy gminy.
W zasobie tym powinny znajdowac sie lokale przeznaczone na najem socjalny oraz lokale
zamienne, przeznaczone na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszej czesci
wspolnoty samorzgdowej oraz na wykonywanie wyrokéw eksmisyjnych z prawem
do najmu socjalnego. Mozliwa jest rowniez realizacja tego zadania w inny sposdb, taki jak
np. najmowanie lokali od ich wtascicieli i podnajmowanie gospodarstwom domowym
o niskich dochodach. Kryteria dochodowe kwalifikujgce gospodarstwa domowe
do wsparcia ze strony gminy okresSlane sg przez Rade Miasta Katowice. Aktualnie
obowigzujgce kryteria okreslone sg w zapisach Uchwaty nr VIII/146/19 Rady Miasta

Katowice z dnia 30 maja 2019 r°.

2.2 Krajowe dokumenty strategiczne

Gtownymi dokumentami, ktdére ksztattujg strategiczne ramy dla realizacji polityki

mieszkaniowej na poziomie krajowym sa:
- Krajowa Polityka Miejska (KPM),
- Narodowy Program Mieszkaniowy (NPM),

- Krajowy Program Przeciwdziatania Ubd6stwu i Wykluczeniu Spotecznemu 2020.
Nowy wymiar aktywnej integracji (KPPUiWS).

Strategicznym celem KPM jest wzmocnienie zdolnoSci miast i obszaréow
zurbanizowanych do zréwnowazonego rozwoju i tworzenia miejsc pracy oraz poprawa
jakosci zycia mieszkancow.
Watki tematyczne, ktére zostaty objete zakresem KPM, uwzgledniajg zagadnienia takie,
jak m.in.: ksztattowanie przestrzeni, niskoemisyjnos¢ i efektywno$¢ energetyczna,
rewitalizacja, polityka energetyczna, ochrona $rodowiska i adaptacja do zmian klimatu,
demografia, a takze zarzgdzanie obszarami miejskimi.
Podstawowym narzedziem realizacji celow NPM, gltéwnie w zakresie zwiekszania
dostepnosci mieszkan, jest program ,Mieszkanie+”.
W KPPUIWS sprawy wplywajgce na tworzenie polityki mieszkaniowej zostaty ujete jako

cel strategiczny  zatytutowany ,Zapobieganie niepewnosci mieszkaniowej

9 DZ. URZ. WOJ. SLA 2019.4368.
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i przeciwdziatanie bezdomnosci”. Celem gtéwnym strategii jest trwate zmniejszenie
liczby zagrozonych ubdstwem i wykluczeniem spotecznym os6b oraz wzrost spdjnosci
spotecznej poprzez zapewnienie dostepu do niedrogich mieszkann na wynajem,
umozliwiajgcych stabilnos¢ i aktywizacje zawodowa rodzin oraz zapobieganie utracie

mieszkania i bezdomnos$ci powodujgcej wykluczenie spoteczne.

2.3 Gminne dokumenty strategiczne i wdrozeniowe

Z perspektywy zapewnienia sp6jnosci dziatania wszystkich podmiotéw zaangazowanych
w podejmowanie decyzji i realizacje strategicznych zadan w Katowicach, konieczne jest
zapewnienie spojnosci i kompatybilnoSci celéw, inicjatyw i zadan zawartych
w dokumentach o strategicznym znaczeniu dla miasta.

Do kluczowych dokumentéw majgcych wplyw na kierunki realizacji polityki

mieszkaniowej w Katowicach zaliczy¢ mozna nastepujgce akty:
- Strategie rozwoju miasta Katowice 203010 (dalej: Strategia rozwoju miasta),

- Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata

2021- 202511 (dalej: Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta),

- Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Katowice na lata 2016-202212 (dalej:
Lokalny Program Rewitalizacji Miasta),

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Katowice - Il edycjals.
Kierunki polityki mieszkaniowej miasta Katowice zostaty okreslone w Strategii rozwoju
miasta. Problematyka mieszkalnictwa poruszona zostata w Polu strategicznym ,Jakos¢
zycia”. W przedmiotowym dokumencie okreslono, ze Katowice majg by¢ ,miastem
wysokich i wyréwnanych standardéw mieszkaniowych, ustugowych i Srodowiskowych”.

Sktadowe wizji strategicznej dla miasta precyzujg, ze Katowice bedg miastem:

- ,..zapewniajgcym atrakcyjne i na wysokim poziomie technologicznym mieszkania

dla aktualnych i nowych mieszkancéw”,

10 Uchwata XIX/365/15 Rady Miasta Katowice z dnia 17 grudnia 2015 r. zmieniona Uchwalg VI/109/19
Rady Miasta Katowice z dnia 28 marca 2019 r.

11 Uchwata XLI/916/21 Rady Miasta Katowice z dnia 25 listopada 2021 r. zmieniona Uchwatg XLIV/995/22
Rady Miasta Katowice z dnia 3 marca 2022 r.

12 Uchwata X11/272 /19 Rady Miasta Katowice z dnia 26 wrze$nia 2019 r. zmieniona Uchwatg XXIX/637/20
Rady Miasta Katowice z dnia 17 grudnia 2020 r.

13 Uchwata XXI/483/12 Rady Miasta Katowice z dnia 25 kwietnia 2012 r.
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- ..gwarantujgcym wszystkim mieszkaicom swobode wyboru I dostepnos¢
do zwiekszajgcej swq réznorodnoSc¢ sfery ustug, poprawiajqcych warunki zycia

w sposob odpowiadajqcy wspétczesnym standardom cywilizacyjnym”,

- ,..Sprzyjajgcym aktywnosci obywatelskiej, zapewniajgcym bezpieczenistwo
publiczne i ekologiczne oraz ciggle poprawiajgcym srodowiskowq i techniczng

Jjakos¢ przestrzeni publicznych”.

Strategia rozwoju miasta precyzuje priorytet strategiczny, ktérym jest wzrost
atrakcyjnosci srodowiska zamieszkania. Wyznaczony priorytet jest pochodng okres$lonej
w przedmiotowej strategii zasady ,Specjalizacji funkcji dzielnic miejskich i decentralizacji
systemu obstugi mieszkaricow”. Oczekuje sie, ze pozwoli to Katowicom na przeksztatcenie
sie w miasto o zréwnowazonej strukturze funkcjonalno - przestrzennej w relacji obszaru
Srédmiejskiego i dzielnic.

W Strategii rozwoju miasta okre$lone zostaty réwniez cele strategiczne i kierunki
dziatania, ktére majg umozliwic¢ realizacje wizji strategicznej i priorytetu strategicznego
rozwoju Katowic. Cele i kierunki w Polu strategicznym ,Jakos¢ zycia” podsumowane
zostaty w ponizszej tabeli. Cele i kierunki szczegélnie istotne z perspektywy
ksztattowania rozwoju sektora mieszkaniowego na terenie Katowic zostaly zaznaczone

wyttuszczong czcionka.

Cele strategiczne Kierunki dziatania

Wysokiej jakosci standardy
mieszkaniowe w dzielnicach
i zredukowane rozpietosci
przestrzenne w warunkach
zamieszkania

Dobrze urzadzone i dostepne
przestrzenie publiczne w
dzielnicach umozliwiajace
atrakcyjne spedzanie wolnego
czasu

Rozwdj i modernizacja
budownictwa mieszkaniowego

Energetyczna przebudowa miasta

Rewitalizacja zdegradowanych
dzielnic miejskich

Sieciowanie miejskich przestrzeni
publicznych

Poprawa jakosci i wzrost
dostepnosci ustug zdrowotnych,
edukacyjnych, kulturalnych,
rozrywkowych, sportowo -
rekreacyjnych i administracji
publicznej

Urozmaicona oferta $wiadczonych
w miescie ustug publicznych
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Al \Vysoki poziom aktywnosci
spotecznej w dzielnicach

Wspieranie inicjatyw obywatelskich

Wysoka jakos¢ i réznorodnos¢
miejskiego Srodowiska
przyrodniczego

Pomoc spoteczna dla os6b
wymagajacych szczegbdlnego
wsparcia

Obszarowe gospodarowanie
wodami powierzchniowymi

Obszarowa ochrona powietrza

Poza celami i kierunkami strategicznymi, Strategia rozwoju miasta definiuje réwniez

priorytetowe przedsiewziecia strategiczne, ktérych znaczna cze$¢ ma istotny wptyw

na kierunki niniejszej Strategii mieszkalnictwa Miasta Katowice. Obejmujg one m.in.:

PJ]1 - Rozwdj komunalnego budownictwa mieszkaniowego, ze szczegdlnym

uwzglednieniem mieszkan dla ludzi mtodych,

PJ2 - Proekologiczna przebudowa systeméw grzewczych, a w szczegdlnosci

budynkéw mieszkalnych i publicznych,

PJ3 - Rewitalizacja obszaréw poprzemystowych oraz miejskich, na ktérych
zidentyfikowano wystepowanie negatywnych zjawisk spotecznych, gospodarczych,

srodowiskowych, przestrzennych,

PJ4 - Rozbudowa sieci ztobkéw i przedszkoli na terenie miasta, w tym w szczegdlnosci

w nowych zespotach mieszkaniowych.

Polityka mieszkaniowa w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta

Katowice zostata zdefiniowana w Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Miasta na lata 2021-2025. W § 3 przedmiotowego aktu programowego zdefiniowane

zostaty kierunki gospodarowania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad

mieszkaniowego zasobu Miasta Katowice. Wskazujg one, Ze w gospodarowaniu tym

zasobem nalezy:

dqzy¢ do osiqggniecia stanu lokali mieszkalnych i nieruchomosci na poziomie
standardéw akceptowanych przez mieszkaricow 1 wynikajqcych z lokalizacji

nieruchomosci w Miescie;

dqgzy¢ do optymalnego wykorzystania zasobéw mieszkaniowych Miasta poprzez

sukcesywne zmniejszanie ilosci pustostanow;

13
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- dqzyc¢ do usprawnienia istniejqcych oraz wprowadzenia nowych instrumentéw
pozwalajgcych  na  skuteczne  egzekwowanie  naleznosci  czynszowych

i zminimalizowanie zadluzenia;

- przyjqc kryteria ekonomicznej efektywnosci w decyzjach zwiqzanych ze sposobem

postepowania z nieruchomosciq (wynajem, sprzedaz, wyburzenie budynku).

Co wiecej, Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Katowice na lata
2021-2025 precyzuje réwniez zasady sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich
najemcow, wprowadzajgc w tym zakresie wytgczenia i ograniczenia. Przedmiotowe

ograniczenia obejmujg:

- wylqczenie ze sprzedaZzy lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych po 2005
r. i w budynkach bedqcych wtasnosciq Miasta, w ktérych wykonano po 2005 r.

remont kapitalny lub remont kapitalny potqczony z termomodernizacjg;

- wylqczenie ze sprzedazy lokali mieszkalnych o stawce czynszu ustalonej w drodze

przetargu przez okres 10 lat od dnia zawarcia umowy najmu;

- wylqczenie ze sprzedazy lokali mieszkalnych wynajmowanych w ramach najmu

socjalnego lokalu.

Strategia Mieszkalnictwa Miasta Katowice na lata 2022-2030 jest rowniez spdjna
z uchwalonym Lokalnym Programem Rewitalizacji Miasta Katowice na lata 2016-2022,
w ktorym ustanowiono cel generalny procesu rewitalizacji w miescie Katowice , ktéorym
jest wielowymiarowa odnowa i trwale ozywienie spoteczno-gospodarcze obszaru
rewitalizacji zapewniajgce poprawe jakosSci Zycia mieszkancédw i umozliwiajgce jego
dalszy samodzielny rozwdj.

Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Katowice na lata 2016-2022 obejmuje nastepujgce
obszary, ktdre zostaty zamieszczone w ponizszej tabeli zawierajgcej rowniez gtéwne cele

rewitalizacji tych obszaréw.
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Srédmiescie

Powierzchnia: 281,57 ha [1,71 % powierzchni miasta]

Ludnos$c¢: 24 493 [8,79 % ludnosci miasta] (2018 rok)
4 Cel

rewitalizacji: Wzmocnienie atrakcyjnosci funkcji mieszkaniowej

obejmujgce poprawe warunkéw zamieszkania, odnowe przestrzeni publicznych
oraz podniesienie aktywnosci zawodowej 1 spolecznej mieszkancow

wylaczonych z korzysci rozwoju spoteczno-gospodarczego Katowic.

Zawodzie
Powierzchnia: 70,78 ha [0,43% powierzchni miasta]

Ludnos$¢: 5630 [2,02 % ludno$ci miasta] (2018 rok)

Cel rewitalizacji: Wzmocnienie atrakcyjnosci funkcji mieszkaniowej Zawodzia
obejmujgce poprawe warunkéw zamieszkania i ustug wraz z podniesieniem
poziomu aktywnosci zawodowej i spotecznej mieszkancow na rzecz
minimalizacji zjawisk wykluczenia spotecznego i zwiekszenia udziatu dzielnicy

w rozwoju spoteczno-gospodarczym Katowic.

Zaleze
Powierzchnia: 107,32 ha [0,65 % powierzchni miasta]

Ludno$¢: 8 699 [3,12% ludnosci miasta] (2018 rok)

Cel rewitalizacji: Wzmocnienie atrakcyjnosci spoteczno-gospodarczej dzielnicy

i minimalizacja zjawisk wykluczenia spotecznego wraz z poprawg warunkéw
zycia oraz lepszym wykorzystaniem potencjalu endogenicznego na rzecz
wzrostu przedsiebiorczosci i aktywnosci zawodowej oraz postaw obywatelskich

mieszkancow.

Bogucice
Powierzchnia: 83,51 ha [0,51% powierzchni miasta]

Ludnos$¢: 5214 [1,87% ludnosci miasta] (2018 rok)

Cel rewitalizacji: Wzmocnienie atrakcyjnosci funkcji mieszkaniowej Bogucic

8l obejmujgce poprawe warunkéw zamieszkania, lepsze zintegrowanie
ze Srédmiesciem i Strefg Kultury oraz wsparcie lokalnej przedsiebiorczosci
i podniesienie aktywnos$ci spoteczno-zawodowej mieszkancow zagrozonych

wykluczeniem spotecznym.
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Szopienice-Burowiec

Powierzchnia: 479,09 ha [2,91 % powierzchni miasta]

Ludnos$¢: 12 528 [4,50 % ludnos$ci miasta] (2018 rok)

8l Ograniczanie zjawiska wykluczenia spotecznego oraz podniesienie jakosci zycia
poprzez pobudzenie i wzmocnienie potencjatu endogenicznego na rzecz
wzmocnienia atrakcyjnosci inwestycyjnej, przedsiebiorczosci i aktywnosci

zawodowej oraz postaw obywatelskich mieszkancow.

Janow-Nikiszowiec

Powierzchnia: 160,1 ha [0,96 % powierzchni miasta]
Ludnos$¢: 8 546 [3,07 % ludnos$ci miasta] (2018 rok)
Cel

Wzmocnienie

rewitalizacji: istniejgcych  oddolnych  aktywnosci
' spotecznych i gospodarczych determinujgcych atrakcyjnos$¢ turystyczng,
w oparciu o lokalny potencjat kulturalny, w tym dziedzictwo przemystowe oraz
unikatowe walory urbanistyczne na rzecz wiekszej popularyzacji miejsca

i wzrostu przedsiebiorczosci lokalne;j.

Podsumowujac, jednym z kluczowych zadan miasta Katowice jest zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzgdowej. Zadanie to ma zlozony charakter.
Z jednej strony polega ono na tworzeniu sprzyjajgcych warunkéw do zré6wnowazonego,
zgodnego z zasadami ochrony Srodowiska oraz umozliwiajgcego dostosowanie do zmian
klimatu rozwoju sektora budownictwa mieszkaniowego. Z drugiej strony, jego realizacja
powinna przejawia¢ sie w umozliwianiu takiego rozwoju rynku mieszkaniowego, ktory
zaspakajat bedzie w optymalny sposéb potrzeby mieszkaniowe wszystkich grup
spotecznych tworzacych wspdlnote samorzadowg. W konicu, realizacja jednego
z kluczowych zadan miasta Katowice polega réwniez na zaspakajaniu potrzeb
mieszkaniowych najubozszych grup spotecznych w miescie, ktére to potrzeby nie mogg
zostac¢ zaspokojone na warunkach rynkowych.

Analizujgc otoczenie, warunki i mozliwosci wytypowane zostaty nastepujgce aspekty,

ktére majg wplyw na realizacje polityki mieszkaniowej w miescie Katowice:
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przestrzenny - odpowiednia lokalizacja nowych inwestycji mieszkaniowych,
poprawa jakoSci zycia w istniejgcej przestrzeni mieszkaniowej, rewitalizacja
zdegradowanych obszaréw miasta oraz zmniejszanie ilosci pustostandw,

spoteczny - pomoc publiczna obejmujgca wszystkie grupy spoteczne, ktére
nie sg w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych w oparciu o mechanizm
rynkowy,

ekonomiczny - kierowanie sie kryterium ekonomicznym w decyzjach dotyczgcych
inwestycji, remontow oraz likwidacji skladnikdbw komunalnego zasobu
mieszkaniowego; naktady na realizacje inwestycji mieszkaniowych, koszty
remontéw i eksploatacji zasobow komunalnych uwzgledniajgce mozliwosci
finansowe ro6znych grup spotecznych; poprawa dostepnosci ekonomicznej
mieszkan w istniejgcym i nowopowstajgcym zasobie mieszkaniowym.

Srodowiskowy - spetnianie obowigzujgcych standardéw srodowiskowych przez
nowe inwestycje mieszkaniowe i stopniowe dostosowywanie istniejgcych
nieruchomosci do obowigzujacych standardéw; poprawa jakosci energetyczne;j

budynkéw,
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@ czasowy - podaz mieszkan dostosowana do prognozowanego poziomu i struktury
popytu,

@ jakoSciowy - podaz mieszkan uwzgledniajgca prognozowang pozgdang wielko$¢
mieszkania, forme i technologie zabudowy, a takze standard wykoniczenia,
modernizacja budynkéw nadajgcych sie do remontu i doposazenie zasobu

mieszkaniowego w niezbedne instalacje.

3. DIAGNOZA SYTUAC]I MIESZKANIOWE]
W KATOWICACH

3.1 Dochody miasta Katowice zwigzane z mieszkalnictwem

Dochody miasta Katowice zwigzane z mieszkalnictwem obejmujg trzy kluczowe kategorie
przychoddw, do ktérych zaliczajg sie:

- Sprzedaz lokali mieszkalnych,

- Sprzedaz gruntéw i budynkéw na cele mieszkaniowe.

-  Wplywy z najmu lokali w budynkach bedgcych w administrowaniu KZGM.
Najistotniejsza pozycja ksztattujacg poziom wptywoéw Miasta Katowic zwigzanych
z mieszkalnictwem w latach 2015 - 2020 byty wptywy z tytutu najmu lokali w budynkach
bedacych w administrowaniu KZGM, ktére odpowiadaty za 61-71% wszystkich wptywow
zwigzanych z mieszkalnictwem. Warto$¢ wptywéw z tego tytutu w latach 2015-2019
rosta z roku na rok, natomiast spadta w 2020 roku, co wynikato z wprowadzenia przez
miasto Katowice dla najemcéw lokali uzytkowych mozliwosci czasowego obnizenia
czynszu w zwigzku z epidemig COVID-1914,

Wptywy miasta Katowice zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci (zaréwno gruntdéw,
budynkéw, jak i lokali mieszkalnych) stanowity tacznie 21-35% wptywoéw zwigzanych
z gospodarka mieszkaniowg w analizowanym okresie. Wptywy z tytulu sprzedazy
mieszkan utrzymywaty sie na zblizonym poziomie w latach 2015-2019, natomiast

wzrosty w 2020 roku, co miato zwigzek ze wzrostem cen na rynku mieszkaniowym.

14 Zarzadzenie nr 1268/2020 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 30 paZdziernika 2020 r. w sprawie
wprowadzenia zasad wsparcia dla podmiotéw bedgcych najemcami lokali uzytkowych, znajdujgcych
sie w zasobie Miasta Katowice, badz korzystajacych z tych lokali bezumownie w nastepstwie ustanowienia
zakazow w prowadzeniu przez nich dziatalnosci w zwigzku z wystgpieniem na obszarze Rzeczypospolitej
Polskiej stanu epidemii oraz podmiotéw prowadzgcych dzialalno$¢ w punktach handlowych lub
ustugowych usytuowanych na terenie szkoét lub placéwek oswiatowych w zwigzku z brakiem mozliwosci
prowadzenia przez nich dziatalnosci z pozn. zm. i zarzadzenie nr 860/2020 Prezydenta Miasta Katowice
z dnia 31 marca 2020r. wsprawie wprowadzenia zasad wsparcia dla przedsiebiorcow lub innych
podmiotéw bedacych najemcami lokali uzytkowych, znajdujacych sie w zasobie Miasta Katowice w zwigzku
z ograniczeniami w prowadzeniu przez nich dziatalnosci w nastepstwie ogloszenia na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego z p6zn. zm.
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Przychody zwigzane ze sprzedazg gruntéw i budynkéw fluktuowaty (poziom od 5,7 - 23,7
min PLN w latach 2015-2020), co zwigzane byto z dostepnos$cig do sprzedazy tego typu
aktywow. Wysokos¢ wptywdw z powyzszego tytutu w danym roku wynika gtéwnie
z ilosci prywatyzowanych lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego miasta oraz

zbywanych gruntéw na cele budownictwa mieszkaniowego.

Tabela 1 Dochody Miasta Katowice zwiazane zZ mieszkalnictwem w latach 2015-2020

Lata
Jednostka

Wyszczego6lnienie :
miary

2015 2017 2018

Dochody ogétem miasta
Katowice

min z1 16594 1822,4 1958,5

Dochody z sektora
mieszkaniowego ogdtem, min zt 95,4 108,9 102,5 115,5 108,9 111,1
w tym:

Sprzedaz lokali

: min zt 14,5 16,6 19,4 16,7 16,6 21,0
mieszkalnych

Sprzedaz gruntéw na cele

mieszkaniowe min zt 5,7 18,0 8,8 23,7 17,2 18,7
i budynkéw

Wptywy z najmu lokali

w budynkach bedgcych

w administrowaniu KZGM
(dotyczy lokali
mieszkalnych,
uzytkowych i garazy)

min zt 67,6 68,3 70,7 70,7 70,9 67,4

w tym wplywy z najmu

Tfkeili-miesAsalnyh min zt 45,7 45,6 50,3 50,6 50,8 51,3

Optaty za bezumowne
korzystanie z lokali w
budynkach bedacych w
administrowaniu KZGM

min zt 7,1 5,7 3,3 4,0 3,7 3,5

Odszkodowania

Za bezumowne

zajmowanie lokali

mieszkalnych min zt 0,5 0,3 0,3 0,4 0,4 0,4
nie bedacych w

administrowaniu KZGM

Zwrot bonifikaty z tytutu
sprzedazy nieruchomosci min zt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1
przed uptywem 5 lat

Eioedrit;ko‘r’jos,cils min zt 219,9 2224 2335 236,6 2443 2443
Dpiete e min zt - ' : . 41 6,0

przeksztatceniowa

15 We wskazanych kwotach zawarte sg nie tylko dochody zwigzane z mieszkalnictwem, ale réwniez dochody
z tytutu podatku od nieruchomosci niemieszkalnych tj. z nieruchomosci zwigzanych z dziatalnoscig
gospodarczg, pozostatych, czy budowli.
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Wykres 1 Struktura wplywéw Miasta Katowice zwigzanych zZ mieszkalnictwem w latach 2015-2020
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W Optaty za bezumowne korzystanie z lokali w budynkach bedacych w administrowaniu KZGM
B Wptywy z najmu lokali w budynkach bedacych w administrowaniu KZGM
Sprzedaz gruntéw na cele mieszkaniowe i budynkéw

M Sprzedaz lokali mieszkalnych

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z wykonania Budzetéw Miasta Katowice w latach 2015-

2020.

3.2 Wydatki miasta Katowice zwigzane z mieszkalnictwem

Do wydatkéw Miasta Katowice zwigzanych z mieszkalnictwem zalicza sie cztery
kluczowe kategorie, ktére obejmuja:

e Podwyzszenie kapitatu Katowickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

Sp.zo.o0,

e Wydatki na zarzgdzanie i remonty budynkéw, lokali i obiektow bedgcych

wtasnoscig gminy, w tym modernizacje budynkdéw i budownictwo komunalne,

e Przygotowanie tereno6w pod budownictwo mieszkaniowe,

o Wyptate odszkodowan z tytutu nieterminowego wskazania lokalu socjalnego.
Wysoki poziom wydatkdéw na sektor mieszkaniowy w kazdym roku budzetowym wynikat
gtownie z cigzgcych na miescie Katowice obowigzkach w zakresie polityki spotecznej
realizowanej poprzez wyptate dodatkéw mieszkaniowych, koniecznoscig utrzymania
zasobu mieszkaniowego miasta, a takze realizacjg roli miasta jako inicjatora rozwoju

rynku mieszkaniowego i rynku budowlanego.
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Tabela 2 Wydatki Miasta Katowice zwigzane z mieszKkalnictwem w latach 2015-2020

Lata
Jednostka

Wyszczego6lnienie :
miary

2015 2016 2017 2018

Wydatki ogétem miasta
Katowice

min zt 1616,2 1609,8 1709,1 19719

Wydatki na sektor

; . . min z1 130,0 133,1 133,7 132,1 1355 158,2
mieszkaniowy ogdtem

Podwyzszenie kapitatu
TBS

Wydatki na zarzadzanie
i remonty budynkoéw,
lokali i obiektow min zt 123,4 123,2 1248 127,0 130,0 134,1
bedacych wlasnoscig

gminy

W tym modernizacja

budynkéw i budownictwo min z# 13,1 9,5 8,6 2,7 71 5,6
komunalne

min zt - - 2,0 3,4 3,0 57

Przygotowanie terenéw

pod budownictwo min zt 0,8 6,2 5,3 0,9 1,9 20,1
mieszkaniowe

Wyptata odszkodowan z
tytutu nieterminowego
wskazania lokalu
socjalnego

min zt 58 3,7 3,6 4,2 3,6 4,0

Dodatki mieszkaniowe min zt 17,0 15,8 15,2 13,7 11,8 10,2

Wykres 2 Struktura wydatkow Miasta Katowice zwiazanych z mieszkalnictwem w latach 2015-2020

2016 2017 2018 2019 2020

120%

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Wyptata odszkodowan z tytutu nieterminowego wskazania lokalu socjalnego
M Przygotowanie terendw pod budownictwo mieszkaniowe
® Wydatki na zarzadzanie i remonty budynkdw, lokali i obiektéw bedacych wtasnoscig gminy

B Podwyzszenie kapitatu TBS

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z wykonania Budzetéw Miasta Katowice w latach 2015-

2020.
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3.2.1

Najistotniejsza pozycje wydatkow miasta Katowice zwigzanych z gospodarkg
mieszkaniowg stanowity wydatki zwigzane z utrzymaniem komunalnego zasobu
mieszkaniowego miasta. Wydatki nalezgce do tej kategorii stanowity 84-96% wszystkich
wydatkow miasta Katowice na mieszkalnictwo w latach 2015-2020. Analizowana
kategoria wydatkéw wykazywata tendencje wzrostowg, co spowodowane byto gtéwnie:

- systematycznym podwyzszaniem przez ustawodawce ptacy minimalnej oraz
minimalnej stawki godzinowej w umowach na zlecenie, co ma bezposrednie
przetozenie na koszt kupowanych przez Komunalny Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Katowicach (dalej: KZGM) ustug, m.in. ochrony i utrzymania
porzadku i czystosci (co roku wzrost o ponad 1,5 mln zt),

- podwyzZszeniem cen przez dostawcow mediow, wzrost cen materialow
budowlanych, co przektada sie na wzrost kosztéw przeprowadzonych robét,

- podwyzszeniem w 2020 i 2021 roku stawek optat za gospodarowanie odpadami
komunalnymi (wzrost wydatkoéw o ponad 3 mln zt w stosunku do wczes$niejszych
okresow),

- przejeciem do zasobu miasta nieruchomosci od SM DOM Sp. z o. 0.; nieruchomosci
te odznaczajg sie bardzo zlym stanem technicznym i generujg wysokie koszty
w obszarze wydatkéw dotyczacych remontéw (w tym gtéwnie usuwania awarii)
oraz konserwacji,

- przejeciem do zarzadzania trzech nowowybudowanych weztéw przesiadkowych

(roczny wydatek na poziomie ok. 3,5 mln zt).

3.2.2

W latach 2015-2020 istotng pozycje wydatkéw zwigzanych z realizacja zadan w zakresie
gospodarki mieszkaniowej stanowity wyptaty dodatkéw mieszkaniowych.

Zasady i tryb przyznawania, ustalania wysokosci i wyptacania dodatkéw mieszkaniowych
oraz wtasciwos¢ organdw w tych sprawach reguluje ustawa z dnia 21 czerwca 2001r.

o dodatkach mieszkaniowychl6 (dalej: u.d.m.). Jak zostato to juz wskazane w rozdziale

16 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. 2021 poz. 2021).
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2 niniejszego dokumentu, wyptata dodatkéw mieszkaniowych stanowi zadanie wtasne
gminy. Dodatki mieszkaniowe przyznawane sg okre$lonym grupom oséb w drodze
decyzji administracyjnej. Zgodnie z tre$cig art. 2 u.d.m. dodatek mieszkaniowy

przystuguje:

- najemcom oraz podnajemcom lokali mieszkalnych, zamieszkujacym w tych

lokalach,

= osobom mieszkajgcym w lokalach mieszkalnych, do ktérych przystuguje

im spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,

- osobom mieszkajacym w lokalach mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach

stanowigcych ich wlasnos¢ i wiascicielom samodzielnych lokali mieszkalnych,

- innym osobom majacym tytut prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego

i ponoszgcym wydatki zwigzane z jego zajmowaniem,

- osobom zajmujagcym lokal mieszkalny bez tytutu prawnego, oczekujagcym

na przystugujgcy im lokal zamienny albo najem socjalny lokalu.

Przywotany akt prawny reguluje rowniez kryterium dochodowe przyznawania dodatku
mieszkaniowego, ktére okreSlone zostaly w art. 3 u.d.m. Zgodnie z nimi, dodatek
przystuguje wyzej wymienionym grupom podmiotéw, jezeli Sredni miesieczny doch6d
na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych date
ztozenia wniosku o0 przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekroczyt
w gospodarstwie jednoosobowym - 40%, wieloosobowym - 30% przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej, obowigzujgcego w dniu ztozenia wniosku. Przy
wydawaniu decyzji o przyznaniu dodatku mieszkaniowego uwzglednia sie kwote
przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej, obowigzujacego w dniu ztozenia
wniosku, ostatnio ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. 0 emeryturach i rentach
z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych?’.

Kryterium przyznawania dodatku mieszkaniowego stanowi réwniez powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego, w ktérym znajduje sie tylko

jeden lokal mieszkalny (dom jednorodzinny) w przeliczeniu na liczbe cztonkéow

17 Ustawa z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen (Dz.U. 2022 poz. 504).
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gospodarstwa domowego. Zgodnie z art. 5 ust. 5 u.d.m., dodatek mieszkaniowy
przystuguje, gdy powierzchnia mieszkaniowa nie przekracza normatywnej powierzchni
0 wiecej niz:
- 30%albo

= 50% pod warunkiem, ze udziat powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni uzytkowej

tego lokalu nie przekracza 60%.

Normatywna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego okreslona zostata w art. 5

ust. 1 przywotanej ustawy i wynosi:

35 m?Z - dla 1 osoby,
- 40 m?-dla 2 oséb,
- 45 m?-dla 3 oséb,
- 55 m?-dla4 oséb,
- 65 m?-dla5 oséb,

= 70 m? - dla 6 0s6b, a w razie zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wiekszej liczby
0s6b dla kazdej kolejnej osoby zwieksza sie powierzchnie tego lokalu o 5 m2.

Kolejnym kryterium wptywajgcym na wysokos$¢ dodatku mieszkaniowego jest poziom
wydatkéw przypadajgcych na normatywng powierzchnie zajmowanego lokalu
mieszkalnego. Warto$¢ dodatku nie moze przekroczy¢ 70% wydatkéw przypadajgcych
na normatywng powierzchnie zajmowanego lokalu mieszkalnego lub 70% faktycznych
wydatkéw ponoszonych za lokal mieszkalny, jezeli powierzchnia tego lokalu jest mniejsza
lub r6wna normatywnej powierzchni.
Wydatkami poniesionymi przez osobe ubiegajacg sie o dodatek mieszkaniowy sg
Swiadczenia okresowe ponoszone przez gospodarstwo domowe w zwigzku

z Zajmowaniem lokalu mieszkalnego, takie jak:
- CZynsz,

- koszty, o ktérych mowa w art. 28 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

o niektdérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,

- oplaty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach

przypadajgcych na lokale mieszkalne w sp6tdzielni mieszkaniowej,
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- zaliczki na koszty zarzgdu nieruchomoscig wspdlng,

odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego,
- oplaty za energie cieplng, wode, $cieki, odpady i nieczystoSci ciekte,

- wydatek stanowigcy podstawe obliczania ryczattu na zakup opatu.

Miasto Katowice w 2020r. wyptacito 39 174 dodatkéw mieszkaniowych na kwote 10,2
min zt (por. tabela 3). Kwota wydatkéw na ten obszar dziatalno$ci gminy systematycznie
sie zmniejszata w analizowanym okresie. Wydatki ulegty obnizeniu o ok. 40% (spadek
z poziomu 16,9 min PLN w 2015 roku do poziomu 10,2 mln PLN w 2020 roku),
co zwigzane byto z obnizajaca sie liczbg wnioskodawcéw uprawnionych do otrzymania

dodatkéw mieszkaniowych.

Tabela 3 Liczba i kwota dodatkéw mieszkaniowych wyplaconych przez Miasto Katowice w latach
2015-2020

Jednostka Lata
Wyszczegdlnienie
miary 2015 2016 2017 2018 2019 2020
OGOLEM
Liczba szt. 64 406 59 853 55367 50329 44 777 39174
Kwota tys. zt 16981,7 15767,3 151608 137116 11769,6 10216,6
Liczba szt. 27 241 25305 24 293 22 397 20562 17950
Kwota tys. zt 7 534,7 69154 6 898,3 6 285,2 5493,1 4599,1

W ZASOBIE SPOLDZIELCZYM

Liczba szt. 18 029 16 420 14 385 12 643 10770 9 464
Kwota tys. zt 4569,7 4175,1 37591 32759 2 678,2 23717
Liczba szt. 2093 1945 1820 1639 1551 1426
Kwota tys. zt 518,8 472,4 428,1 397,2 367,2 331,8
Liczba szt. 17 043 16183 14 869 13 650 11 894 10 334
Kwota tys. zt 43584 42045 4.075,2 37534 32311 2914,0

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Katowicach

Najwiecej dodatkéw w ujeciu kwotowym wyptacono najemcom w zasobie

mieszkaniowym KZGM (45% og6lnej kwoty) oraz uzytkownikom lokali w spoétdzielniach

25
Id: 7TEA6F298-35CB-453B-BA28-DA749E25C0OBB. Podpisany Strona 25




mieszkaniowych (29% ogo6lnej kwoty). Dodatki mieszkaniowe wyptacono réwniez
wilasdcicielom mieszkan w zasobie zaktadowym, prywatnym oraz we wspoélnotach

mieszkaniowych i najemcom w zasobie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

Wykres 3 Struktura wydatkéw wyplaconych przez Miasto Katowice w 2020 roku wg. zasobu
mieszkaniowego

Zaséb KZGM W Zasob spotdzielczy Zaséb zaktadowy  WZaséb pozostaty

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Katowicach

3.2.3 Wydatki miasta Katowice zwigzane z zadaniami rozwojowymi

Poza wydatkami zwigzanymi z utrzymaniem istniejgcego zasobu mieszkaniowego
i realizacjg biezacych zadan w sferze polityki spotecznej, Miasto Katowice realizowato
réowniez zadania rozwojowe, ktore odzwierciedlone sg w pozycjach wydatkéw
obejmujgcych modernizacje budynkéw i budownictwo komunalne, a takze
przygotowanie terendéw pod budownictwo mieszkaniowe. Wydatki te sg bardzo istotne
z perspektywy stopniowej restytucji zasobu mieszkaniowego, a takze z punktu widzenia
tworzenia odpowiednich warunkéw dla rozwoju rynku mieszkaniowego. Kategorig
wydatkéw, ktora posrednio wptywa na rozwdéj rynku mieszkaniowego w gminie sg srodki
przeznaczane na podwyZszenie kapitatu Katowickiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z o. o. Dzieki dokapitalizowaniu tego podmiotu mozliwa jest sprawna

realizacja programu budowy mieszkan przeznaczonych na wynajem.
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3.3 Dzialalnos¢ gminy zwigzana z tworzeniem warunkéw dla rozwoju rynku
mieszkaniowego

Dziatalno$¢ miasta Katowice w zakresie tworzenia warunkéw dla rozwoju rynku
mieszkaniowego realizowana jest na wielu polach i ma wszechstronny charakter.
Pierwszym z obszarow dziatalnosci miasta Katowice w analizowanym zakresie jest
wspotpraca z Katowickim Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0. Dzieki
dziatalnos$ci tego podmiotu zaséb mieszkan w mieScie Katowice jest sukcesywnie
zwiekszany o nowe lokale wybudowane w standardzie odpowiadajgcym wymogom
rynku mieszkaniowego. Do inwestycji juz zrealizowanych przez KTBS Sp. z o.0. zaliczy¢
mozna:
- nowo wybudowane budynki takie, jak: osiedle przy ul. Debowej-Sportowej
(ul. Debowa 24,26; ul. Sportowa 27), osiedle Pod Kasztanami (ul. Gérniczego
Stanu 79,81,83,85), osiedle Giszowiec-Kasztany (ul. Pod Kasztanami 41-83),
osiedle Rézane Etap Il zad. nr 1,2,3,4 (ul. Stawka 26a,b,c,d), osiedle przy ul. Stawka
zad.nr 11 2 (ul. Stawka 28-40), osiedle Bulwary Rawy (ul. Saint Etienne 2-7, 9-15,
ul. Marcinkowskiego 2, 4, 6, ul. 1 Maja 95, 97, ul. Bohateréw Monte Cassino 2),
osiedle Leopolda (ul. Leopolda 17 i 17a), zesp6t mieszkaniowy przy ul. Szerokiej
(ul. Szeroka 21,23,25), zespét mieszkaniowo-ustugowy ul. Skowronskiego 2,4 -
Réwnolegta 7,8, zespdt mieszkaniowo-ustugowy ul. Skowronskiego 3, zespot
mieszkaniowo-ustugowy ul. Krasinskiego 14,
- budynki zmodernizowane takie, jak: zaadaptowany byty hotel pracowniczy przy
ul. Obroki 43, budynki przejete od zaktadéw pracy przy ul. Kominka 1,3, ul. Kubiny
9, ul. Ztotej 17, ul. Warminskiej 10, 12.
Nowe inwestycje KTBS Sp. z o0.0. obejmowaty budowe kompleksu przy ul. Krasinskiego
(40 mieszkan), ul. Leopolda (51 mieszkan) oraz przy ul. Szerokiej - Bulwary Rawy V
(43 mieszkania). Sg to budynki wybudowane zgodnie z aktualnymi standardami
budownictwa mieszkaniowego. KTBS Sp. z o.0. uczestniczyt réwniez w realizacji bardzo
istotnej inwestycji znajdujgcej sie na osiedlu Nowy Nikiszowiec przy ul. Gospodarczej
obejmujgcej 3 kwartaty budynkéw mieszkalnych, w ktérych miesci sie tgcznie 513
mieszkan. Z inwestycjg wigze sie mozliwos¢ skorzystania z oferty mieszkania w ramach
programu Mieszkanie Plus. Program realizowany jest przez spétke celowg MDR Katowice

Sp. z o.0.
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KTBS Sp. z o.0. realizuje réwniez inwestycje przy ul. Mariackiej, obejmujacg budowe 20
mieszkan senioralnych, 20 innych mieszkan oraz 1 mieszkanie do dyspozycji miasta
Katowice, $wietlicy miedzypokoleniowej oraz ogrodéw spotecznych na dachu budynku.
Atutem inwestycji jest mozliwo$¢ skorzystania z doptaty do czynszu dla senioréw oraz
rewitalizacja tego rejonu Srédmiescia.

Ponadto KTBS Sp. z o. o. realizuje inwestycje przy ul. Kossutha 7 obejmujgcg budowe 75
mieszkan ze szczeg6lnym uwzglednieniem rodzin wielodzietnych.

Dla inwestycji realizowanych w ramach rzgdowego programu ,Mieszkanie Plus”
sporzadzone zostaty, a nastepnie przediozone Radzie Miasta i uchwalone dwa miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego:

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie
ulicy Gospodarczej w Katowicach - cze$¢ poétnocno-wschodnial® - celem
opracowania ww. planu miejscowego byto zwiekszenie mozliwosci
zainwestowania na terenach niezagospodarowanych, pozwalajace na ich
efektywne wykorzystanie oraz realizacje planowanej inwestycji z zachowaniem
zasad fadu przestrzennego.

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie
ulicy Janusza Korczaka w Katowicachl® - celem sporzadzenia ww. planu
miejscowego byto zwiekszenie mozliwosci zainwestowania na terenach
niezagospodarowanych, pozwalajgce na uzyskanie wyzszej jako$ci przestrzeni,
przy uwzglednieniu zasad tadu przestrzennego, w zakresie zgodnym z politykg
przestrzenng okre$long w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta Katowice - Il edycja.

W ramach tworzenia warunkéw dla rozwoju rynku mieszkaniowego miasto Katowice
korzysta z instrumentu Funduszu Doptat, ktérego celem jest udzielenie bezzwrotnego
finansowego wsparcia budownictwa dla zwiekszenia zasobu lokali mieszkalnych oraz
lokali i pomieszczen z zakresu pomocy spotecznej, stuzacych zaspokajaniu potrzeb osdb
o niskich i przecietnych dochodach.

Co wiecej, mieszkancy majg mozliwos$¢ skorzystania z doptat do czynszu w ramach

Programu Mieszkanie na Start. Doptaty do czynszéw przystugujg najemcom bedgcym

18 Uchwata nr XLVIII/901/17 Rady Miasta Katowice z dnia 26 pazdziernika 2017 r.
19 Uchwatanr LVII/1166/18 Rady Miasta Katowice z dnia 28 czerwca 2018 r.
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strong umowy najmu mieszkania utworzonego w wyniku inwestycji przy wykorzystaniu
finansowego wsparcia, o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania?2o.

Doptaty mogg zosta¢ udzielone, jezeli $redni miesieczny dochdd gospodarstwa
domowego nie przekracza:

- w przypadku gospodarstw domowych jednoosobowych - 100% przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej ostatnio ogtoszonego przez Prezesa
Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17
grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych?i,

- w przypadku pozostatych gospodarstw domowych - 100% przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej ostatnio ogtoszonego przez Prezesa
Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17
grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych?2
zwiekszonego o dodatkowe 40 punktéow procentowych na kazdg kolejng osobe
w gospodarstwie domowym.

Co do zasady, doptaty mogg by¢ stosowane w okresie nie dtuzszym niz 20 lat, liczac
od miesigca, w ktorym zostata zakonczona inwestycja mieszkaniowa. Szczegétowe
zasady stosowania doptat unormowane zostaty w art. 9 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania. Zgodnie z nimi:

e w przypadku lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
whniesionych jako wklad niepieniezny do spotki zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy
slokal za grunt” okres 20 lat liczy sie od miesigca, w ktérym zostata zawarta
umowa,

e w przypadku lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wynajmowanych przez Spoteczne Agencje Najmu (SAN) okres 20 lat liczy sie od
miesigca, w ktorym zostata zawarta pierwsza umowa dzierzawy pomiedzy
wtascicielem lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego

a SAN.

20 Dz.U.z 2021 poz. 2158
21Dz.U.z 2022 r. poz. 504
22Dz.U.z 2022 r. poz. 504
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e Doptaty przystugujgce danemu najemcy mieszkania stosuje sie przez okres 15 lat,
liczgc od miesigca dokonania pierwszej wptaty doptaty na rachunek
wynajmujgcego?s.

e W przypadku gdy w sktad gospodarstwa domowego najemcy wchodzi osoba,
ktéra w przesziosci byta najemcg innego mieszkania, w zwigzku z najmem ktérego
byty stosowane doptaty, okres, o ktdrym mowa w ust. 2, pomniejsza sie o liczbe

miesiecy stosowania tych dopiat.

Kolejnym obszarem dziatalno$ci miasta Katowice w zakresie tworzenia warunkdéw
dla rozwoju rynku mieszkaniowego jest program ,Mieszkanie za remont”. Program
umozliwia wynajecie mieszkania od miasta o czynszu nizszym niZ na wolnym rynku,
w zamian za przeprowadzenie remontu. Zasady korzystania z przedmiotowego
programu okreS$lone zostaly w uchwale nr VIII/146/19 Rady Miasta Katowice z dnia
30 maja 2019 r. w sprawie przyjecia "Zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu miasta Katowice"2* Aby méc ubiega¢ sie o mieszkanie za remont
nalezy spetni¢ kilka warunkéw. Po pierwsze, nie mozna by¢ wiascicielem innego
mieszkania. Po drugie, nalezy speti¢ kryterium dochodowe?25. Najemcg lokalu moze
zostac osoba spetniajgca tgcznie wskazane ponizej kryteria:
- wysoko$¢ dochodu na osobe w gospodarstwie domowym jest nie nizsza niz 150%
najnizszej emerytury lecz nie przekracza 400% najnizszej emerytury
w gospodarstwie jednoosobowym; w przypadku orzeczonej przez organ wtasciwy
do spraw orzekania o niepelnosprawnosci wobec  wnioskodawcy
niepetnosprawnosci w stopniu znacznym nie przekracza 450% najnizszej

emerytury,

23 Najemcy, wobec ktorego stosowano doptaty przez okres krotszy niz 15 lat, w przypadkach: 1) wydania
decyzji w sprawie pozbawienia prawa do doptat, o ktérej mowa w art. 16 ust. 9 pkt 1, 2) rozwigzania lub
wygasniecia umowy najmu mieszkania albo podnajmu mieszkania w okresie stosowania doptat, w tym z
powodu zamiany mieszkania na inne i zawarcia nowej umowy najmu mieszkania albo podnajmu
mieszkania, 3) krotszego niz 15 lat okresu stosowania doptat z uwagi na warunek, o ktérym mowa w ust.
1-1b, w tym w przypadku kolejnego najemcy mieszkania - przystuguje prawo ponownego ubiegania sie o
doptaty, z zastrzezeniem, ze tgczny okres stosowania doptat nie moze przekroczy¢ 15 lat.

24 DZ. URZ. WO]. SLA 2019.4368.

25 Wysokos¢ dochodu okresla sie na podstawie deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajagcych ztozenie deklaracji oraz oswiadczenia o stanie
majagtkowym cztonkéw gospodarstwa domowego, stanowigcych zatgczniki do wniosku o zawarcie umowy
najmu lokalu mieszkalnego.
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- ktérej wysokos¢ dochodu na osobe w gospodarstwie domowym jest nie nizsza niz
100% najnizszej emerytury lecz nie przekracza 260% najnizszej emerytury
w gospodarstwie wieloosobowym; w przypadku orzeczonej przez organ wtasciwy
do spraw orzekania o niepetnosprawnosci wobec wnioskodawcy lub cztonka jego
rodziny niepetnosprawnosci w stopniu znacznym oraz w przypadku matoletniego
cztonka rodziny wnioskodawcy legitymujacego sie stopniem niepetnosprawnosci
ze wskazaniem konieczno$ci statej lub dtugotrwatej opieki lub pomocy innej osoby
w zwigzku ze znacznie ograniczong mozliwoscig samodzielnej egzystencji lub
wskazaniem koniecznosci statego wspoétudziatu na co dzien opiekuna dziecka w
procesie jego leczenia, rehabilitacji i edukacji nie przekracza 370% najnizszej
emerytury,
- ktoéra nie posiada zobowigzania finansowego z tytutu najmu lokalu, bezumownego

zajmowania lokalu lub roszczenia regresowego.

0Od 2014r. w mieScie Katowice odbyto sie 16 edycji programu ,Mieszkanie za remont”.

W ramach kolejnych edycji programu wystawiono do oddania w najem tacznie 677 lokali

mieszkalnych, z ktérych zadysponowano 473 lokale.

Liste lokali oddawanych w najem po przeprowadzeniu remontu przez przysziego

najemce sporzadza Wydziat Budynkéw i Drog Urzedu Miasta Katowice oraz zatwierdza

nadzorujgcy Wiceprezydent. Osoba zainteresowana zawarciem umowy najmu lokalu po

przeprowadzeniu remontu przez przysziego najemce moze we wniosku wskazac

nie wiecej niz dwa adresy lokali mieszkalnych z listy.

Jezeli dana osoba spetnia wszystkie warunki formalne, a na jedno mieszkanie jest wiecej

chetnych, a tak z reguty jest, wtedy o pierwszenstwie w zawarciu umowy decydujg

przydzielone punkty. W ustalonej punktacji uwzgledniana jest m.in.: aktualna

powierzchnia mieszkalna w przeliczeniu na jedng osobe, liczba oséb zamieszkujgcych

dany lokal, okres zamieszkiwania na terenie miasta Katowice, kwestia posiadania dzieci,

orzeczenia o niepetnosprawnosci czy tez kwestia bezdomnoSci.

Poza wskazanymi powyzej dzialaniami, miasto Katowice wspiera rozwdj rynku
mieszkaniowego poprzez:
- sprzedaz gruntéw pod zabudowe jedno- i wielorodzinng oraz nieruchomosci

zabudowanych budynkami mieszkalnymi stanowigcymi pustostany,
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- sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych pustostany -w budynkach
stanowigcych wtasnos$¢ wspolnot mieszkaniowych z udziatem miasta Katowice,
w celu wyjscia ze wspdtwlasnosci,

- inwestycje w poprawe stanu technicznego i rewitalizacje budynkéw
z uwzglednieniem termomodernizacji i likwidacji niskiej emisji w zasobach KZGM,

- ustalenie stawki czynszu w przetargu dla mieszkan o powierzchni powyzej 80m?
(celem racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym KZGM),

- uwzglednianie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
terenéw pod zabudowe mieszkaniowg (w tym na przyklad terenéw
poindustrialnych po zlikwidowanych zaktadach pracy),

- pragmatyczne stosowanie przepisOw specjalnych dotyczacych lokalizacji
inwestycji mieszkaniowych, w tym Ustawy z 5 lipca 2018 o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych?6,

- uczestnictwo w programach rzadowych wspierajgcych rozwdj rynku

mieszkaniowego.

3.4 Ocenailosciowa ijakosciowa zasobow mieszkaniowych w Katowicach

34.1

Dostepnos$¢ mieszkan o odpowiednim standardzie i dostosowanych do potrzeb ludnosci
miasta istotnie wptywa na jakos$¢ zycia mieszkancéw i moze przetozy¢ sie na tempo
rozwoju gospodarki w danej gminie. Sumaryczne zasoby mieszkaniowe Katowic
na koniec 2019 roku wynosity 146 387 mieszkan i obejmowaly zasoby gminy, zaktadéw
pracy, spétdzielni mieszkaniowych, a takze mieszkania znajdujgce sie w posiadaniu 0s6b
fizycznych oraz pozostatych podmiotéw. Na przestrzeni ostatnich 5 lat objetych analizg
liczba mieszkan na katowickim rynku sukcesywnie sie zwiekszata z poziomu 141 045
mieszkan w 2015 roku. Liczba mieszkan na rynku katowickim zwiekszata sie
w $redniorocznym tempie ok. 0,9% CAGR 2015-2019. Przyrost liczby mieszkan wynidst
5 342 lokale.

26 Dz. U. 2021 poz. 1538
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W roku 2020 na 1000 mieszkancéw Katowic przypadato 515 mieszkan. Przedmiotowy
wskaznik byt wyzszy od wartosci wskaznika dla Polski, ktéry w 2019 roku wynidst 392.
Wskaznik byt réwniez wyzszy od wskaznikéw liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw
dla miast w Polsce, a takze miast w wojewddztwie $lgskim, ktére wyniosty kolejno 382
oraz 396. W okresie 2015-2020 analizowany wskaznik zwiekszyt sie w Katowicach
0 45 mieszkan / 1000 mieszkancow. W zwigzku z tym, Ze liczba dostepnych mieszkan
w Katowicach rosta szybciej niz statystyczna liczba ludnos$ci miasta, w okresie 2015-2020
obnizeniu ulegt wskaznik przecietnej liczby os6b na 1 mieszkanie (spadek z poziomu 2,13
do poziomu 1,94).

Tabela 4 Kluczowe informacje o zasobach mieszkaniowych Katowic oraz struktura wlasnosci
zasobu mieszkaniowego Katowic w latach 2015-2020

Lata

2015 2016 2017 2018

Liczba mieszkan w Katowicach 141045 142681 144204 145064 146387 149812

Mieszkania na 1000

: 5 7 470,3 478,6 486,7 492,6 500,0 515,6
mieszkancow

Przeciginaliczha.cabh 2,13 2,09 2,05 2,03 2,00 1,94
na 1 mieszkanie
t.aczna powierzchnia mieszkan

: 8461180 8568450 8667211 8728455 8813813 9002422
w Katowicach [m?]

Przecietna powierzchnia
uzytkowa 1 mieszkania
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania na 1 osobe
Liczba izb w mieszkaniach

w Katowicach

60,0 60,1 60,1 60,2 60,2 60,1
28,2 28,7 29,3 29,6 30,1 31,0

471652 476315 480715 483321 487222 496599

Przecietna liczba izb

. . 3,34 3,34 3,33 3,33 3,33 3,31
w 1 mieszKkaniu

Przecietna liczba os6b na 1 izbe 0,64 0,63 0,62 0,61 0,60 0,59

Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

34.2

Mieszkaniowy zaséb miasta Katowice tworza:
- lokale bedgce wtasnoscig lub wspotwtasnoscig Miasta w budynkach stanowigcych
witasnos$¢ lub wspoétwiasnos¢ miasta Katowice zarzadzane przez Komunalny
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach lub inne podmioty,
- lokale bedace wtasnoscig miasta w budynkach stanowigcych wtasno$¢ wspolnot
mieszkaniowych z udzialem miasta Katowice, zarzadzane przez Komunalny

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach lub inne podmioty,
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- lokale pozostajgce w samoistnym posiadaniu miasta w budynkach zarzgdzanych
przez Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach na podstawie
karty inwentaryzacyjnej, jezeli wtasciciel nieruchomo$ci jest nieznany lub
nie zostato ustalone miejsce jego pobytu.

Zasobem mieszkaniowym miasta Katowice zarzadza Komunalny Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Katowicach. Ponadto KZGM administruje budynkami o rdznej
strukturze wtasnosci niestanowigcymi zasobu mieszkaniowego miasta Katowice, ktérymi
takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe miasta, w szczeg6lnosci budynkami bedgcymi
w zarzadzie tymczasowym na podstawie decyzji administracyjnej.

Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach jest nie posiadajgcg
osobowosci prawnej jednostkg organizacyjng miasta Katowice, dziatajacg w formie
jednostki budzetowej. Zostat utworzony 1 grudnia 2008r. po zlikwidowanym zaktadzie
budzetowym o tej samej nazwie?’. Zadaniem KZGM jest eksploatacja, prowadzenie

remontow i inwestycji, administrowanie i zarzgdzanie:

- mieszkaniowym zasobem miasta Katowice (KZGM realizuje rowniez nowe inwestycje

mieszkaniowe),

- nieruchomosciami zabudowanymi budynkami uzytkowymi i lokalami uzytkowymi

stanowigcymi wlasnos$¢ miasta Katowice,

- budynkami potozonymi na nieruchomosciach zarzadzanych przez miasto, ktérych

wtasciciele nie sg znani lub nie zostato ustalone miejsce ich pobytu,
- nieruchomosciami innych podmiotéw pozostajgcymi w zarzadzie KZGM,
- innyminieruchomo$ciami - na polecenie lub za zgodg Prezydenta Miasta Katowice,

- nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa na polecenie Prezydenta Miasta Katowice
dziatajgcego jako starosta wykonujgcy zadania z zakresu administracji rzadowej
w ramach gospodarowania zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Zadaniem KZGM jest roéwniez zabezpieczanie nieruchomosci zabudowanych

wchodzgcych w sktad zasobu miasta Katowice i Skarbu Panistwa do czasu ich docelowego

zadysponowania.

27 Uchwata nr XXI/433/08 Rady Miasta Katowice z dnia 28 stycznia 2008r. w sprawie utworzenia jednostki
budzetowej pod nazwa Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach.
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Wedtug danych na koniec 2020 r, w zasobie mieszkaniowym miasta Katowice
znajdowato sie 812 budynkéw, w ktérych miescito sie 15693 lokale mieszkalne.
Na przestrzeni ostatnich 12 lat liczba lokali znajdujgcych sie w tym zasobie ulegta
zmniejszeniu o 3029 lokali. Jest to wynikiem prowadzonej polityki prywatyzacji lokali
mieszkalnych, w szczegdlnosci zbycia lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw, a takze
rozbidrek i sprzedazy budynkow.
W strukturze zasobu mieszkaniowego miasta Katowice zdecydowanie dominujg budynki
stanowigce witasno$¢ Miasta, ktore stanowig blisko 81% wszystkich budynkéw
sktadajgcych sie na zaséb mieszkaniowy. Cze$¢ zasobu mieszkaniowego miasta stanowig
ponadto budynki o nieuregulowanym stanie prawnym.
Liczba lokali mieszkalnych zlokalizowanych w poszczegdlnych dzielnicach miasta
Katowice ksztattuje sie nastepujaco:

- Srédmieécie - 3761 lokali,

- Ligota-Panewniki — 2465 lokali,

- Koszutka - 1840 lokali,

- Szopienice-Burowiec - 1816 lokali,

- Wetnowiec-J6zefowiec - 1307 lokali,

- Osiedle Tysigclecia - 1185 lokali,

- Bogucice - 731 lokali,

- Zateze - 650 lokali,

- Zawodzie — 456 lokali,

- Dabrdowka Mata - 417 lokali,

- Giszowiec - 228 lokali,

- Zaleska Hatda-Bryndéw - 178 lokali,

- Dab - 127 lokali,

- Piotrowice-Ochojec - 113 lokali,

- Murcki - 100 lokali,

- Janéw-Nikiszowiec - 81 lokali,

- Kostuchna - 75 lokali,

- Osiedle Paderewskiego-Muchowiec - 41 lokali,

- Brynow - Osiedle Zgrzebnioka - 36 lokali,

- Zarzecze - 4 lokale,

- Podlesie - 6 lokali.
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Miasto Katowice koncentruje swoje dziatania w zakresie poprawy stanu technicznego
budynkdw i lokali w dzielnicach, w ktérych posiada duzo budynkéw komunalnych, takich
jak: Srédmiescie, Szopienice-Burowiec, Welnowiec-J6zefowiec, Zateze, Bogucice,
Zawodzie, Dagbrowka Mata, czy Ligota-Panewniki. Celem dzialan jest zapewnienie
mieszkancom tych dzielnic odpowiedniego standardu mieszkan bez koniecznoS$ci
migracji z zamieszkiwanych przez nich dzielnic. Prowadzona polityka sprzyja
rewitalizacji obszaréw zdegradowanych i przeciwdziala obnizaniu standardu
zamieszkania w dzielnicach Katowic.

Stan techniczny zasob6w mieszkaniowych jest zréznicowany. Zaséb mieszkaniowy gminy
miasta Katowice jest zlokalizowany m.in. w budynkach gminnych, w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych oraz w budynkach, nad ktéorymi KZGM sprawuje tzw. zarzad
tymczasowy (w tym przypadku KZGM ma najbardziej ograniczone mozliwosci
w kontekscie wptywu na stan techniczny i standard lokali).

Wsroéd budynkéw komunalnych miasta Katowice mozna wyrézni¢ obiekty nowo
wybudowane, o charakterze mieszkalnym i mieszkalno-uzytkowym (z garazami),
wykonczone w stanie ,pod klucz”, nierzadko dostosowane do potrzeb osdéb
niepetnosprawnych. Inwestycje te sg wykonane zgodnie z obowigzujagcymi standardami
i sztuka budowlang. Nowo powstate budynki sg wyposazone we wszystkie niezbedne
instalacje, tj. wody zimnej, wody cieptej z cyrkulacjg, kanalizacji sanitarnej i deszczowej,
instalacje centralnego ogrzewania oraz elektryczng i teletechniczng (np. 3 budynki
przy ul. Obronicéw Westerplatte 42, 44, 46, oddane do uzytku w 2017 r., kamienica
przy ul. Kordeckiego 3B, 4B, oddana do uzytku w 2017 r.).

W komunalnym zasobie mieszkaniowym miasta Katowice sg takze lokale w budynkach,
ktére przeszty kompleksowy remont potgczony z termomodernizacjg. Obiekty te
charakteryzujg sie wyremontowang elewacja i nowym pokryciem dachowym,
wymieniong stolarkg okienng i drzwiowg oraz odnowiong klatka schodowa.
W modernizowanych budynkach przewaznie dochodzi do rozbiérki piecow kaflowych
z jednoczesng budowg instalacji centralnego ogrzewania. Pozostate instalacje
(np. wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, gazowa) sga przebudowywane
i dostosowywane do obowigzujgcych standardéw (np. budynek przy ul. Bednorza 14,
budynek przy ul. Olchawy 3-5, budynek przy ul. Stonimskiego 6).
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Nalezy tez zaznaczy(, Ze relatywnie wysokim standardem charakteryzujg sie lokale
gminne mieszczace sie w czesci sposrod budynkéw wiasnosci wspdlnot mieszkaniowych.
Za stan techniczny tych lokali odpowiada KZGM. Za stan techniczny budynku w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej odpowiadajg zarzadcy nieruchomosci, a Miasto Katowice
partycypuje w kosztach remontéw do wysoko$ci posiadanego udziatu.

W sktad mieszkaniowego zasobu gminy Miasta Katowice wchodzg rowniez mieszkania
w obiektach o $rednim stanie technicznym, ktéry trudno jest doktadnie opisa¢ z uwagi
na jego wysokie zréznicowanie. Budynki te nie wymagajg kompleksowych modernizacji
lecz najczesciej remontdéw poszczegdlnych elementéw (np. remonty klatek schodowych,
uszczelnienie dach6éw, wymiana okien lub drzwi, naprawa instalacji). Do tej grupy
obiektow zaliczy¢ mozna takze kamienice budowane w latach 20. i 30. ubiegtego wieku,
w ktdérych obecnie wielkopowierzchniowe lokale sg podzielone na mniejsze mieszkania
np. Z toaletami znajdujgcymi sie na wspdlnym korytarzu, czy rozdzielonymi instalacjami.
Przewazajgcg cze$¢ budynkéw komunalnych Katowic stanowig budynki o duzym stopniu
zuzycia technicznego i funkcjonalnego wynikajgcym przede wszystkim z ich wieku.
Obiekty te charakteryzujg sie ceglang, badZ tynkowang zewnetrzng warstwg elewaciji,
niejednokrotnie z licznymi spekaniami oraz ubytkami, bez docieplenia. Pokrycie dachu
stanowia najczesciej dachéwki, bgdz papa, z widocznymi $ladami zuzycia. Zdarza sie,
ze elementy odwodnienia dachu (rynny, rury spustowe iinnego typu obrdbki
blacharskie) wskazujg $lady korozji. We wskazanych budynkach najczesciej brak jest
instalacji gazowej, centralnego Zrédta ogrzewania, cieptej wody uzytkowej. Zrédto
ogrzewania w lokalach stanowig piece kaflowe lub inne piece weglowe, ogrzewanie
elektryczne i gazowe. Niejednokrotnie lokale mieszkalne znajdujgce sie w tych obiektach
nie posiadajg toalety (WC na korytarzu). Duza liczba budynkéw kwalifikuje sie
do remontow elewacji bgdZz remontéw kapitalnych. Budynki, ktérych remont jest
nieuzasadniony ekonomicznie, mogg by¢ przeznaczone do wyburzenia (np. budynki

przy ul. Agnieszki 16, 20, budynki przy ul. Bytkowskiej 68 A, B, C, D).
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Wykres 4 Struktura zasobu bedacego w administrowaniu KZGM w podziale na wlasno$¢ budynku
(stanna 15.12.2020r.)
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B Wspdlnota mieszkaniowa - zarzad KZGM
® Wspdlnota mieszkaniowa Skarbu Panstwa -zarzad KZGM
B Wspdlnota mieszkaniowa Skarbu Panistwa -zarzgd obcy
= Wspdtwilasno$¢ Gminy z innymi podmiotami
m Wspdtwlasno$é Skarbu Panstwa z innymi podmiotami

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Komunalnego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
w Katowicach.

W zasobie mieszkaniowym Miasta Katowice dominujg budynki oddane do uzytku
w okresie przed 1939 rokiem, charakteryzujgce sie znacznymi potrzebami w zakresie
gospodarki remontowej. Stanowig one ok. 83% wszystkich budynkéw zarzadzanych
przez KZGM (674 z 812 budynkdéw). Budynki oddane do uzytku po roku 2000 stanowig

niewiele ponad 2% zasobu mieszkaniowego Miasta Katowice.
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Wykres 5 Struktura wiekowa budynkéw administrowanych przez KZGM
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Komunalnego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
w Katowicach.
Ze wzgledu na zaawansowany wiek budynkdéw i znaczny stopien ich zuzycia technicznego

Miasto Katowice przeznacza istotng cze$¢ budzetu zwigzanego z mieszkalnictwem
na remonty i konserwacje budynkéw. W 2019 roku kwota przeznaczona na ten cel
przekroczyta 27 mln PLN, co stanowito ponad 30% wszystkich kosztow zwigzanych

z Zarzgdzaniem zasobami mieszkaniowymi gminy w analizowanym roku.

Wykres 6 Struktura wydatkéw zwiazanych z zarzadzaniem zasobami Miasta Katowice w 2019 r.
[tys. PLN]

5445

1945

Koszty administrowania

= Koszty remontéw i konserwacji
Podatki

» Koszty eksploatacji

Optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Komunalnego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
w Katowicach.
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W 2020 roku udziat wydatkdw na remonty i konserwacje w kosztach zarzgdzania
zasobem mieszkaniowym ksztattowat sie na zblizonym poziomie jak w roku 2019 (30%).

t.aczne wydatki na cele remontowe w 2020 roku wyniosty prawie 13 mln PLN.

Wykres 7 Struktura wydatkéw zwiazanych z zarzadzaniem zasobami Miasta Katowice w 2020 r.
[tys. PLN]

3863

2040

Koszty administrowania

= Koszty remontéw i konserwacji
Podatki od nieruchomosci

m Koszty eksploatacji

Optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Komunalnego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
w Katowicach.
W kolejnych latach miasto bedzie kontynuowato aktywng dziatalno$¢ remontowo-

inwestycyjng w zasobie mieszkaniowym miasta oraz proces wyburzefi budynkow.
W perspektywie 2030 roku planowana jest realizacja zadan remontowo-
modernizacyjnych oraz inwestycyjnych o wartosci blisko 285 mIn PLN.

Wedtug danych na 31.12.2020 r. Miasto Katowice posiadato udziat w 1061 wspdlnotach
mieszkaniowych. Obnizeniu ulegt $redni poziom udziatu Katowice we wspdlnotach
mieszkaniowych, ktéry w 2015 roku wynosit 49,7%, a na koniec listopada 2020 roku
45,8%. Sukcesywne obnizanie poziomu udzialu miasta we wspélnotach mieszkaniowych
przetozyto sie na spadek liczby wspdlnot, w ktérych miasto posiadato udziat
wiekszosciowy (ponad 50%). Liczba tego typu wspdlnot obnizyta sie 0 96 od 2015 roku.
Spadek udziatu Miasta Katowice we wspolnotach mieszkaniowych jest wynikiem
zbywania zasiedlanych lokali na rzecz najemcéw oraz lokali stanowigcych pustostany

w drodze przetargu.
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Wykres 8 Wspdlnoty mieszkaniowe, w ktérych Miasto Katowice posiada udziat

1042 1047 1048 1049 1053 1061
49,7%

46,4%

541 516 500 478 468 436

2015 2016 2017 2018 2019 2020

B |.iczba wspdlnot, w ktérych miasto ma mniej niz 50% udziatu
Liczba wspdlnot, w ktérych miasto ma wiecej niz 50% udziatu
Wspdlnoty mieszkaniowe z udziatem miasta Katowice

== Sredni udziat miasta Katowice we wtasnoéci w budynkach wspélnotowych

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Komunalnego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
w Katowicach.

= Ly

3.4.3 Zasob Katowickiego

Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o0.0. (dalej: KTBS Sp. z 0.0.)
utworzono w 1996r. Udziatowcem spoétki jest Miasto Katowice oraz Katowicka
Spétdzielnia Mieszkaniowa. W roku 2002 zgodnie z wymogami zmieniajgcego sie prawa,
KTBS Sp. z o. o. wpisane zostato do Rejestru Przedsiebiorstw Krajowego Rejestru
Sgdowego. W marcu 2021 r. Miasto Katowice posiadato 99,98% udziatéw w KTBS Sp.
zZ 0.0. Zadaniem Spotki jest rozszerzanie mozliwosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych rodzin, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania przez budowe mieszkan
i ich oddawanie w najem o regulowanych czynszach.

Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0. dziata na podstawie
Ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego?8. Przedmiotem dziatania Spéiki jest budowa doméw wielorodzinnych
mieszkalnych, pomieszczenn ustugowych, miejsc postojowych i ich eksploatacja oraz

zarzgdzanie. Spétka moze rowniez:

- nabywa¢ budynki mieszkalne i ustugowe zwigzane z funkcjonowaniem zasobu

mieszkaniowego,

28 Dz.U. 2021 poz. 2224
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- przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektdw  przeznaczonych

na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,
- wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach Spoétki,

- sprawowaé¢ na podstawie umow zlecenia zarzgd budynkami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci, z tym ze powierzchnia
zarzgdzanych budynkow niemieszkalnych nie moze by¢ wieksza niz powierzchnia

zarzgdzanych budynkéw mieszkalnych,

- prowadzi¢ inng dzialalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym
i infrastrukturg towarzyszacg.

0d poczatku dziatalnosci KTBS Sp. z 0.0. budowato swoje zasoby budynkéw mieszkalnych
poprzez prowadzenie witasnych inwestycji oraz modernizacje i przystosowywanie
do potrzeb mieszkaniowych budynkéw pozyskanych od bytych zaktadéw pracy lub
wniesionych aportem przez Miasto. Budowa budynkéw realizowana jest przy
wykorzystywaniu kredytdw udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Lokale
mieszkalne znajdujgce sie w zasobach Katowickiego TBS Sp. z o.0. sg wykonczone ,,pod
klucz” i w wiekszosci sg przeznaczone na wynajem. W dwdch przypadkach mieszkania
Spétki sg wynajmowane z opcjg dojsScia do wtasnosci i dotyczy to nieruchomosci
przy ul. Gérniczego Stanu 79 + 85 w dzielnicy Giszowiec i przy ul. Krasinskiego 12a, b, c
w Srédmiesciu. Szczegétowe warunki wynajmu, sposéb przyjmowania wnioskéw sa
zawsze okreSlone dla konkretnej inwestycji.
Aktualnie spétka jest w posiadaniu 2395 czynszowych lokali mieszkalnych dostepnych
ze skierowania UM Katowice lub na wniosek ztozony bezposrednio w KTBS Sp. z o . o.
na zasadzie partycypacji w kosztach budowy. lgczna powierzchnia mieszkan
znajdujgcych sie aktualnie w zasobach KTBS Sp. z o0.0. to 121 376 m2. Oprécz lokali
mieszkalnych, Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. wynajmuje
lokale uzytkowe, usytuowane w budowanych obiektach mieszkalnych - osiedlach
mieszkaniowych, przyczyniajac sie w ten sposob do rozwoju i wspierania matej i Sredniej
przedsiebiorczosci na terenie zamieszkiwania lokalnej spotecznosci. Liczba posiadanych
w zasobach KTBS Sp. z o. o. lokali ustugowych to 34 (w tym biuro Sp6tki oraz siedziby
dwdéch administracji terenowych). Wraz z kolejnymi inwestycjami mieszkaniowymi KTBS
Sp. z 0. 0. powstajg garaze oraz miejsca postojowe, ktére Spdtka wynajmuje zaréwno

mieszkancom swoich zasobdéw, jak i innym mieszkanncom Katowic. KTBS Sp. z o. 0. posiada
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1477 miejsc postojowych w garazach podziemnych, garazach wolnostojgcych lub
wbudowanych. Wskazane powyzej zasoby beda sie powiekszaty
w kolejnych latach poprzez planowane nowe inwestycje.

Budynki mieszkalne znajdujgce sie w zasobie KTBS Sp. z 0.0. sg wzglednie nowe. Sze$¢
z piecdziesieciu budynkéw nalezgcych do spétki zostato wybudowanych przed 2000
rokiem, z czego pie¢ powstato w latach 1958-1961 (budynki, ktére zostaty wybudowane
w latach 1958-1961 stanowig 10% wszystkich budynkéw KTBS Sp. z o.0. (por. wykres 8).
Zdecydowang wiekszo$¢ budynkéw (58% tj. 29 z 50 budynkéw) stanowig budynki
wzniesione w latach 2000-2010. W strukturze budynkéw KTBS Sp. z 0.0. znaczny udziat
majg réwniez budynki, ktére powstaty wlachach 2010-2020 (26% tj. 13 z 50 budynkéw).

Wykres 9 Struktura wiekowa budynkéw znajdujacych sie w zasobie KTBS Sp. z o.0. (liczba
budynkéw w danych okresach budowy oraz udziat procentowy poszczegdlnych kategorii w ogéle
budynkéw KTBS Sp. z 0.0.)2?

2
4%
0
1
5 . 0% .,
10% o

= brak danych 1950-1969 1970-1989 1989-1999 = 2000-2010 2011-2020

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych KTBS Sp. z o.o.

Struktura wiekowa lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w zasobie mieszkaniowym KTBS
Sp. z o.o0. jest bardziej korzystna niz w przypadku budynkéw komunalnego zasobu
mieszkaniowego miasta Katowice zarzgdzanego przez KZGM. Okoto 92% wszystkich
mieszkan w zasobie spo6tki stanowig mieszkania, ktére zostaly oddane do uzytku po 2000
roku (tgcznie 2395 mieszkan). Jedynie ok. 5% zasobu stanowig mieszkania, ktére zostaty

oddane do uzytku w latach 1958-1961 (110 mieszkan).

29 W liczbie budynkéw w danym okresie budowy uwzgledniano réwniez budynki, ktére byty zaadaptowane
w tym czasie.
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Wykres 10 Struktura wiekowa lokali znajdujacych sie w zasobie KTBS Sp. z o.0. (liczba lokali

w danych okresach budowy oraz udzial procentowy poszczegdélnych kategorii w ogdle lokali KTBS
Sp.z0.0.)3°

23 110

1% a0y, B9

2%

= brak danych 1950-1969 1970-1989 1989-1999 = 2000-2010 2011-2020

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych KTBS Sp. z o.o.

Ogélny stan jakosciowy zasobow mieszkaniowych KTBS Sp. z 0.0. mozna oceni¢ jako
bardzo dobry w przypadku ok. 95% budynkoéw i lokali. Stan ok. 5% budynkéw i lokali,
ktére oddane zostaty do eksploatacji w latach 1958-1961 oceni¢ nalezy jako dobry.

WyKres 11 Stan jako$ciowy zasob6éw mieszkaniowych KTBS Sp. z o.0.

dobry mbardzo dobry

5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie danych KTBS Sp. z o.o.

30 W liczbie lokali w danym okresie budowy uwzgledniano réwniez lokale, ktére byty zaadaptowane w tym
czasie.
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W zwigzku z korzystng strukturg wiekowa zasobu mieszkaniowego KTBS Sp. z o.o.

potrzeby remontowo-modernizacyjne budynkéw obejmujg gtéwnie:

- prace konserwacyjne w zakresie powtok malarskich elewacji, klatek schodowych
oraz piwnic (ul. Obroki 43, ul. Marcinkowskiego 2a, 2b, 2c, 4a, 4b, 4c, 6a, 6b, 6c,
Stawka 38, 38a, 38b, 38¢, 38d, 28, 28a, 28b, 28c, 28d, 28e, 28f),

- wymiany central wentylacyjnych z rekuperacjg (ul. St. Etienne 2, 2a, 3, 3a, 5, 5a, 6,
6a,7,7a,9,9a, 11, 11a, 13, 13a, 15, 15a),

- remonty instalacji wideodomofonowych (ul. Marcinkowskiego 2a, 2b, 2c, 4a, 4b,

4c),

- modernizacje monitoringu (ul. Bohateréw Monte Cassino 2, 2a, 2b, 2c, 2d, 2e, 2f,

2g, 2h, 2i),
- wymiany dzwigéw osobowych (ul. Krasinskiego 14 b-k).

Potrzeby remontowe w budynkach starszych - wybudowanych w okresie 1950-1969

obejmuja:

- Remont budynku przy ul. Ztotej 17, obejmujacy remont zewnetrznej izolacji
pionowej fundamentéw budynku, remont nawierzchni 11 szt. ptyt balkonowych,
wymiane 15 szt. drzwi do bokséw piwnicznych, remont 170 m2 posadzki

w piwnicy z odtworzeniem poziomej hydroizolacji.

- Remont instalacji centralnego ogrzewania na poziomie piwnicy w budynku
przy ul. 1 Maja93a, b ,c.

Od stycznia 2021 roku spoteczne budownictwo mieszkaniowe realizowane moze by¢
przez Spoleczne inicjatywy mieszkaniowe (dalej: SIM), ktére wraz towarzystwami
budownictwa spotecznego realizujg inwestycje w formule spotecznego budownictwa
czynszowego. Funkcjonowanie tego typu podmiotéw zostalo unormowane w zwigzku
ze zmiang ustawy z 26 paZdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego3L. SIM z zatozenia jest podmiotem, ktérego zadaniem jest
budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. SIM posiadajg

mozliwos$¢ korzystania z Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

31Dz.U.z 2021 r. poz. 2224
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SIM moze réwniez:

- nabywac lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale
mieszkalne;

- przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektow  przeznaczonych
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu;

- wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach SIM;

- sprawowac na podstawie uméw zlecenia zarzgd nieruchomo$ciami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci;

- sprawowac¢ zarzad nieruchomosciami wspdélnymi stanowigcymi w utamkowej
czesci jego wspotwlasnosé;

- prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym
i infrastrukturg towarzyszacg, w tym budowa¢ lub nabywa¢ budynki w celu
sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali
0 innym przeznaczeniu.

Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe mogg by¢ tworzone w formie:

- spotek z ograniczong odpowiedzialno$cig;

- spotek akcyjnych,

- spoétdzielni os6b prawnych.

W mieScie Katowice zadania SIM realizowane sg przez KTBS sp. z o.0.
Finansowanie dziatalnosci SIM obejmuje:

- Preferencyjny kredyt dla SIM udzielany przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

- Wsparcie dla gmin z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa — 3 mln zt
na tworzenie nowej spotki, a w przypadku dziatajgcej spétki - do 10% wartosci
kosztow planowanej inwestycji mieszkaniowe;j.

- Grantz Funduszu Doptat dla gminy na partycypacje w budowie mieszkan o niskim
czynszu - grant ten wynosi do 35% kosztéw inwestycji3?,

- Finansowanie zwrotne z Banku Gospodarstwa Krajowego do wysokosci

nie wiekszej niz 80% kosztéw przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego33.

32 Informacje Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii < https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-
technologia/spoleczna-inicjatywa-mieszkaniowa>.

33 Art. 15b ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. z 2021r. poz. 2224)
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3.5 Analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Katowicach

3.5.1 Budownictwo mi

W latach 2015-2020 w Katowicach oddano do uzytkowania tgcznie 9996 mieszkan

(por. tabela 5), z tego w ramach:

* budownictwa spdidzielczego - 20 mieszkan (0,2% ogdtu),

* budownictwa komunalnego - 82 mieszkania (0,8% og6tu),

* budownictwa spolecznego czynszowego — 292 mieszkania (2,9% ogdtu),

* budownictwa indywidualnego - 715 mieszkan (7,2% ogétu),

* budownictwa na sprzedaz lub wynajem - 8887 mieszkan (88,9% ogdtu).

W zakresie budownictwa mieszkaniowego w Katowicach zauwazalny jest wzrost liczby

mieszkai oddawanych do uzytku. Srednioroczne tempo wzrostu liczby mieszkan

oddawanych do uzytku wyniosto w latach 2013-2017 az 34%. Najwieksze efekty

rzeczowe budownictwa mieszkaniowego odnotowano w latach 2016 i 2017, kiedy

do uzytku oddano kolejno 1675 i 1642 mieszkania. Najwyzszy udziat w strukturze

mieszkan oddawanych do uzytku w analizowanym okresie w Katowicach miaty

mieszkania budowane z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem, wybudowane w celu

osiggnieciu zysku przez roznych inwestoréw - gtéwnie firmy deweloperskie.

Tabela 5 Struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego w Katowicach w latach 2015-2020

liczba mieszkan oddanych do uzytku

2018

2019

AL

Inwestor
P ; 0
Spétdzielnie mieszkaniowe
0,0%
Gmina 15
1,3%
55
Spoteczne czynszowe
4,7%
Budownictwo indywidualne 112
9,7%
Przeznaczone na sprzedaz lub 977
wynajem
84,3%
Katowice 1159

11,7%
1479
88,3%

1675

20
1.2%
67
4,1%
52
32%
178
10,8%
1325
80,7%

1642

9,0%
703
78,7%

893

1,9%
82
6,4%
1168
91,7%

1274

1,5%

67
2,0%
3235

96,5%

3353

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego

w Katowicach.
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Katowice charakteryzuje najwyzsza na tle innych miast powiatowych liczba mieszkan
oddawanych do uzytku w przeliczeniu na tysigc mieszkancéw. W latach 2016-2017
przedmiotowa warto$¢ utrzymywata sie na poziomie 5,5-5,6 mieszkania/1000
mieszkancow. Warto$¢ wskaznika jest istotnie wyzsza niz S$rednia dla catego
wojewodztwa $lgskiego (2,4-2,7 w latach 2016-2017) oraz dla Polski (4,2-4,6 w latach
2016-2017). W poréwnaniu do innych duzych miast wojewddzkich (Wroctaw, Krakow,
Warszawa, Gdansk) wskaznik liczby nowych mieszkann w przeliczeniu na tysigc
mieszkancow w Katowicach jest zdecydowanie nizszy. Wplywa na to miedzy innymi fakt,
ze Katowice sg czescig duzej aglomeracji o wzglednie zwartej zabudowie, w przypadku
ktérej funkcje mieszkaniowe rozktadajg sie na wiecej miejscowosci.

Tabela 6 Mieszkania oddane do uzytku w latach 2015-2017 w Katowicach i wybranych miastach
na prawach powiatu w wojewddztwie $laskim oraz w najwiekszych miastach w Polsce

Mieszkania na 1000

Mieszkania . s
mieszkancow

2015 PANS 2017 2015 2016 2017

147 711 163325 178342 3,8 4,2 4,6
Powiat m.Wroctaw 6671 8475 8 844 10,5 13,3 13,9
Powiat m.Krakow 6 455 9363 11 044 8,5 12,3 14,4
Powiat m. st. Warszawa 13 306 20119 20331 7,6 11,5 11,6
Powiat m.Gdansk 4506 5080 6442 9,8 11,0 13,9
Powiat m.Bielsko-Biata 466 554 467 2,7 3,2 2,7
Powiat m.Bytom 108 60 136 0,6 0,4 0,8
Powiat m.Chorzow 78 89 357 0,7 0,8 3,3
Powiat m.Czestochowa 291 447 433 1,3 2,0 1,9
Powiat m.Dgbrowa Goérnicza 193 239 250 1,6 2,0 2,1
Powiat m.Gliwice 276 374 335 1,5 2,0 1,8
Powiat m.]Jastrzebie-Zdroj 152 161 149 1,7 1,8 1,7
Powiat m.Jaworzno 155 213 155 1,7 2,3 1,7
Powiat m.Katowice
Powiat m.Mystowice 147 218 176 2,0 2,9 2,4
Powiat m.Piekary Slqskie 39 36 34 0,7 0,6 0,6
Powiat m.Ruda Slqska 259 164 260 1,8 1,2 19
Powiat m.Rybnik 314 393 414 2,2 2,8 3,0
Powiat m.Siemianowice Slqskie 31 27 86 0,5 0,4 1,3
Powiat m.Sosnhowiec 128 182 232 0,6 0,9 1,1
Powiat m.SWiQtoch}owice 150 63 71 2,9 1,2 1,4
Powiat m.Tychy 428 273 406 3,3 2,1 3,2
Powiat m.Zabrze 205 173 155 1,2 1,0 09
Powiat m.Zory 228 221 336 3,7 3,6 5,4

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych.
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3.5.2

Srednia cena 1 m2 nieruchomosci mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Katowicach
wyniosta w 6989 PLN w 2020 r. Ceny nieruchomo$ci mieszkaniowych na rynku
pierwotnym w Katowicach zwiekszyty sie 0 42% w okresie 2015-2020. Stanowi to jeden
Z najwyzszych poziomoéw wzrostu cen wsrdd najwiekszych polskich miast (wyzszy

wzrost w analogicznym okresie odnotowano jedynie w Gdansku oraz w Szczecinie).

Tabela 7 Cena transakcyjna 1 m2 mieszkania na rynku pierwotnym w Katowicach na tle innych miast
Polski w latach 2015-2020 [PLN

Zmiana

20/15

Biatystok 4566 4578 4587 5183 5578 5823 28%
Bydgoszcz 4726 4868 5106 5465 6 092 6471 37%
Gdansk 5955 6 350 6 644 7 492 8417 8975 51%
Gdynia 6 246 6 552 6 880 7 288 8130 8150 30%
Katowice 4936 5027 5175 5504 6610 6 989 42%
Kielce 4603 4 634 4599 4790 5134 5661 23%
Krakéw 6106 6333 6 630 6929 7797 8 605 41%
Lublin 4958 5055 5096 5571 5965 6291 27%
t.6dz 4 660 4740 4948 5320 5848 6 340 36%
Olsztyn 4728 4848 5105 5428 5807 6312 34%
Opole 4 487 4 459 4685 5006 5425 6113 36%
Poznan 6 245 6261 6321 6758 7156 7476 20%
Rzeszow 4828 4928 4875 5161 5627 6 080 26%
Szczecin 4739 4846 5181 5578 6475 6988 47%
Warszawa 7 481 7 651 7 704 8313 9092 9925 33%
Wroctaw 6 052 6134 6318 6704 7 441 8184 35%
Zielona Gora 3731 3813 3862 3916 4492 5048 35%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego.

W dalszym ciggu ceny transakcyjne nieruchomosci na rynku pierwotnym w Katowicach
utrzymujg sie na poziomie istotnie nizszym niz w innych najwiekszych i najlepiej
gospodarczo rozwinietych miastach w kraju, takich jak np. Warszawa, Gdansk, Krakow,
Wroctaw, Gdynia, czy Poznan.

Srednia cena 1 m?2 nieruchomosci mieszkaniowych na rynku wtérnym w Katowicach
wyniostaw 5 272 PLN w 2020 r. Ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych na rynku wtérnym
w Katowicach zwiekszyty sie o 52% w okresie 2015-2020. Wzrost cen nieruchomosci na

rynku wtérnym w Katowicach byt jednak nizszy niz w przypadku znacznej czeSci polskich
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miast objetych analizg, takich jak: Bydgoszcz (55%), Gdansk (66%), Gdynia (58%), L.6dZ

(58%), Szczecin (56%), Zielona Géra (53%).

Wykres 12 Cena transakcyjna 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w Katowicach na tle innych

miast Polski w roku 2020 [PLN]
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego.

Tabela 8 Cena transakcyjna 1 m? mieszkania na rynku wtérnym w Katowicach na tle innych miast
Polski w latach 2015-2020 [PLN

zZmiana

20/15

Biatystok 3789 3999 4063 4536 5149 5708 51%
Bydgoszcz 3558 3691 3891 4318 4915 5516 55%
Gdansk 5209 5513 6 053 6942 7826 8 655 66%
Gdynia 4960 5006 5611 6 458 7143 7 824 58%
Katowice 3466 3561 3 646 4101 4 651 5272 52%
Kielce 3664 3560 3605 3831 4208 4747 30%
Krakéw 6 097 5849 6160 6521 7033 8 011 31%
Lublin 4476 4564 4731 4954 5465 6260 40%
t.6dz 3375 3331 3661 4176 4 698 5348 58%
Olsztyn 4047 4148 4216 4528 5108 5627 39%
Opole 3858 3915 4181 4 668 4958 5395 40%
Poznan 5028 5190 5401 5861 6391 6 824 36%
Rzeszow 4479 4593 4709 5021 5671 6538 46%
Szczecin 3812 3963 4208 4632 5311 5943 56%
Warszawa 7373 7413 7 831 8452 9374 10162 38%
Wroctaw 5200 5307 5626 6 067 6731 7521 45%
'Zielona Gora 3032 3122 3299 3597 4264 4 651 53%

Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego.
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Ceny transakcyjne na rynku wtérnym w Katowicach byly jednymi z najnizszych na tle

innych polskich miast, ktére zostaty objete analizg.

Wykres 13 Cena transakcyjna 1 m? mieszkania na rynku wtérnym w Katowicach na tle innych miast
Polski w roku 2020 [PLN]
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego.

3.6 Szacunek potrzeb mieszkaniowych

3.6.1 Szacunek potrzeb mieszkaniowych ogétem

Analiza liczby ludnosci i ruchu naturalnego w miescie Katowice wskazuje, ze w okresie
2015-2020 liczba ludnosci zmniejszyta sie 0 9 357 0séb (3,1%). Liczebno$¢ populacji
miasta obnizyta sie z poziomu 299 910 os6b do 290 553 oséb ($rednioroczne tempo
spadku liczby ludno$ci wyniosto -0,6% CAGR 2015-2020). Sytuacja ta spowodowana byta

dwoma czynnikami:

= ujemnym przyrostem naturalnym,

- ujemnym saldem migracji wewnetrznej.

W okresie 2015-2020 nastgpito odwrécenie negatywnego trendu w zakresie migracji

zagranicznej. Saldo tej migracji utrzymywato sie na dodatnim poziomie.
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Tabela 9 Zmiany w liczbie populacji miasta Katowic w latach 2015-2020

Wyszczegdlnienie
LICZBA LUDNOSCI
ogbélem 299910 | 298111 296262 294510 | 292774 290553
mezczyzni 142577 | 141742 | 140871 140083 139274 | 138113
kobiety 157333 156369 | 155391 154427 153500 | 152 440
GESTOSC ZALUDNIENIA
Ludnos¢ na 1 km? 1822 1811 1799 1789 1778 1765
PRZYROST NATURALNY
ogbdtem -1029 -750 -941 -841 -1016 -1793
na 1000 ludnosci -3,43 -2,51 -3,17 -2,85 -3,46 -6,15
SALDO MIGRAC]I
ogbltem -871 -837 -720 -752 -694 -306
w ruchu wewnetrznym -871 -852 -774 -840 -782 -339
zagranica 0 15 54 88 88 33

LICZBA ZAWARTYCH MALZENSTW 1525 1559 1463 1552 1548 1150
Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Zgodnie z dostepnymi makro-prognozami, w perspektywie do 2030 roku oczekiwany jest
spadek liczby ludnosci Katowic, w Srednim tempie -1,0% rocznie (CAGR 2019-2030),
co oznacza zmniejszenie populacji gminy o ponad 25 tys. os6b w perspektywie
najblizszych 11 lat do poziomu ok. 263 tys. os6b. Zaktadajgc, ze utrzymane zostanie
dotychczasowe tempo spadku liczby ludnosci Katowic (-0,6% CAGR 2016-2019),
prognozowana liczba ludnos$ci w perspektywie 2030 roku wyniesie ok. 274 tys. oséb,
co oznacza spadek populacji miasta o 17 tys. oséb.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze dane statystyczne dotyczace liczby ludnosci obarczone sg
pewnym bledem statystycznym, ktéry wynika z tego ze oparte one sg o informacje
dotyczace meldunkéw oséb w gminie. Faktycznie, znaczna cze$¢ oséb nie wystepuje
o meldunek w mieScie, do ktorego sie przeprowadza, w zwigzku z czym w statystykach
dotyczacych populacji z wysokim prawdopodobiefistwem uwzglednione sg osoby, ktore
wyjechaly z Katowic nie wymeldowujgc sie oraz osoby, ktére przeprowadzity sie
do Katowic, ale nie zameldowaty sie w mieScie. Ponadto, nalezy zwrdéci¢ uwage na fakt,
ze w Katowicach zlokalizowane sg bardzo istotne osrodki akademickie. W zwigzku z ich
dziatalno$cig do Katowic migruje znaczna liczba studentéw, co dodatkowo wptywa

na wzrost zapotrzebowania na mieszkania.
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Wykres 14 Ludno$¢ Katowic w latach 2016-2019 oraz prognoza liczby ludnos$ci Katowic na lata
2020-2030
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Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Statystycznego (Prognoza ludnosci gmin na lata
2017-2030 (opracowanie eksperymentalne))

Bazujgc na statystycznej liczbie os6b zamieszkujgcych przecietne gospodarstwo domowe
w Katowicach wynikajacej z danych Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 roku34,
mozna oszacowac, ze w 2020 roku w miescie byto ok. 126 300 gospodarstw domowych.
Oznacza to, ze w zwigzku ze spadkiem liczby ludnosci Katowic, od 2015 roku liczba
gospodarstw domowych w miescie obnizyta sie o ok. 4 000 gospodarstw. Faktycznie
spadek liczby gospodarstw domowych mégt by¢ jednak nizszy co wynika z faktu spadku
przecietnej liczby os6b zamieszkujgcych jedno gospodarstwo domowe (brak jest jednak
statystycznych danych potwierdzajacych ten trend) oraz z faktu, Ze dane statystyczne
bazuja na informacjach o meldunkach, w zwigzku z czym 2z duzym
prawdopodobienstwem pomijajg istotne ruchy migracyjne, takie jak np. zmiana miejsca
zamieszkania w zwigzku z rozpoczeciem nauki na studiach. Drugi ze wskazanych

czynnikéw, w przypadku Katowic, ktére sg bardzo waznym osrodkiem naukowym w skali

34 Brak jest bardziej aktualnych danych dotyczacych tej statystyki.
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kraju moze prowadzi¢ do niedoszacowania faktycznych potrzeb mieszkaniowych

na terenie miasta.

Tabela 10 Bilans ilosciowy potrzeb mieszkaniowych dla miasta Katowic w latach 2015-2020 oraz
w 2030 roku.

Lata

Wyszczegodlnienie

2015 2016 2017 2018 2019 2020

GOSPODARSTWA DOMOWE
Liczba ludnosci 299910 | 298111 296262 294510 292774 | 290553 274013

Przecietna liczba os6b w
gospodarstwie domowym 2,30 2,30 2,30 2,30 2,30 2,30 2,30
(NSP 2011)

Szacunkowa liczba

130396 | 129613 | 128810 | 128 048 127293 | 126327 119136
gospodarstw domowych

ZASOBY MIESZKANIOWE

Statystyczna liczba mieszkan
na koniec roku

NADWYZKA / NIEDOBOR
MIESZKAN
Statystyczna nadwyzka
mieszkan

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

141045 | 142 681 | 144204 145064 146387 | 149812 | 146 387

10649 | 13068 15394 @ 17016 | 19094 @ 23485 27251

Bazujgc na dostepnych prognozach dotyczacych liczby ludnosci Katowic w perspektywie
2030 roku oraz na wskazniku przecietnej liczby oséb w gospodarstwie domowym
(na bazie NSP 2011) mozna oszacowad, Ze liczba gospodarstw domowych na terenie
miasta w roku 2030 wyniesie ok. 119 136, co przetozy sie na nadwyzke liczby mieszkan
na poziomie ok. 27 251 (przy zatozeniu braku dziatalnosci inwestycyjne;j i likwidacyjnej
w sferze mieszkaniowej). Ponownie nalezy wskazac, ze z duzym prawdopodobienstwem,

szacowana statystyczna nadwyzka mieszkan jest przewymiarowana, co wynika z:

- wysoce prawdopodobnej kontynuacji w perspektywie do 2030 roku trendu

obnizania przecietnej liczby os6b zamieszkujgcych gospodarstwo domowe,

- braku uwzglednienia w statystykach ruchu migracyjnego niewynikajgcego

z meldunkow,

- migracji studentéw do waznych osrodkéw akademickich zlokalizowanych
w Katowicach.
Co wiecej, statystyczna nadwyzka mieszkan nie oznacza, ze w mie$cie Katowice nie nalezy

w kolejnych latach intensyfikowa¢ dziatan na rzecz rozwoju budownictwa
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mieszkaniowego. Pierwszym powodem, ktéry przemawia za kontynuacjg, a nawet
intensyfikacjg dziatan w zakresie budownictwa mieszkaniowego jest zaawansowany
wiek przewazajgcej czesci zasobu mieszkaniowego, a takze jego stan techniczny.

Bardzo istothym elementem prowadzenia skutecznej polityki inwestycyjnej jest
antycypacyjne dostosowanie podazy do przewidywanej struktury popytu.
Na ptaszczyznie polityki mieszkaniowej, polityka inwestycyjna powinna by¢ prowadzona
w oparciu o zatozenia pozwalajgce na dopasowanie powierzchni, standardu, lokalizacji
i cen mieszkan do przysztych oczekiwan kupujacych i najemcéw. Mozliwe trendy, ktére
prawdopodobnie dodatkowo (poza kierunkami wynikajgcymi z analizy stanu obecnego
zasobu mieszkaniowego) wptyng na kierunki prowadzonej polityki mieszkaniowej

obejmuja:

- zwiekszone wymagania nabywcéw lub najemcow odnosnie standardu

wykonczenia i lokalizacji budynkéw i lokali,

- wymagania nabywcéw lub najemcéw w zakresie zapewnienia tatwego dostepu

do niezbednej infrastruktury publicznej,

- dominacja mieszkan o matej i Sredniej powierzchni w przyszitej strukturze popytu
na rynku mieszkaniowym, zwigzana ze starzeniem sie spoteczenstwa oraz
spadkiem wskaznika dzietnosci.

W zwiazku z powyzszym, mozna oczekiwa¢ w kolejnych latach dalszego wzrostu

popytu na mieszkania o wspotczesnym standardzie, realizowanym zaréwno

w budownictwie indywidualnym, deweloperskim, jak i w budownictwie na wynajem

realizowanym przez Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o.

Ze wzgledu na trendy demograficzne oraz na kwestie zapewnienia dostepno$ci

cenowej mieszkan, mozna oczekiwa¢, ze popyt ten bedzie dotyczyt lokali o matej

i $redniej powierzchni. Jest to szczegblnie istotne z perspektywy bardzo istotnej

funkcji akademickiej, jak i gospodarczej, ktérg spetniajg Katowice w skali zaréwno

aglomeracji $laskiej, jak i catego kraju. Pomimo tego, ze dane statystyczne nie do konica
odzwierciedlajg ten trend, moze to implikowa¢ zwiekszanie sie liczby mtodych
gospodarstw domowych na terenie miasta Katowice. Przektada sie to na potrzebe
kontynuacji rozwoju budownictwa na wynajem dla oséb o umiarkowanych

dochodach.
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Ze wzgledu na fakt, Ze popyt na mieszkania uzalezniony jest w gtdwnej mierze od
dochodoéw gospodarstwa domowego oraz zdolnos$ci kredytowej, dostepnosci
kredytow hipotecznych, kosztow utrzymania mieszkania rozwdj mieszkalnictwa
na wynajem moze przyczyni¢ sie do zmniejszania sie liczby migracji zagranicznych
i wewnetrznych, gdyz bedzie stanowit alternatywe dla mtodych ludzi w zaspokojeniu
podstawowych potrzeb mieszkaniowych, bez konieczno$ci ponoszenia znaczgcych
naktadéw finansowych na zakup prawa wtasnosci mieszkania.

Wptyw na ksztattowanie sie wysokosci popytu i podazy w sektorze nieruchomosci

mieszkaniowych w Katowicach w najblizszych latach mie¢ beda nastepujgce czynniki:
- sita nabywcza gospodarstw domowych,
- poziom dochoddéw per capita> ludnosci,
- rozwdj gospodarczy regionu,
- poziom bezrobocia,

- dostepnosci koszt zasobu pracy tj. dostepnos¢ firm budowlanych oraz ceny ich

ustug,
- dostepnos¢ oraz ceny materiatéw budowlanych,

- dostepnos$¢ terendéw budowlanych, uzbrojonych i pokrytych miejscowymi

planami zagospodarowania przestrzennego,
- aktywnos¢ inwestycyjna firm deweloperskich,
- aktywnos¢ inwestycyjna spétdzielni mieszkaniowych,
- uchwalone zasady wynajmu lokali w mieszkaniowym zasobie gminy,

- mozliwosci miasta w zakresie realizacji budownictwa komunalnego

i realizowanego przez KTBS,

- dostepnos$¢ zewnetrznych zrodetl finansowania inwestycji w nieruchomosci

mieszkaniowe (kredytow hipotecznych),
- wysokos¢ stop procentowych,

- dostepno$¢ programéw pomocowych na szczeblu panstwa.

35 Na osobe.
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3.6.2

Wedtug danych na koniec 2020 roku zapotrzebowanie na lokale mieszkalne z zasobu
mieszkaniowego Katowic wynosito 2615 lokali. Zapotrzebowanie to zmniejszyto sie
w latach 2018-2020 o ok. 14% z poziomu 3070 lokali. W poprzednich latach objetych
analizg (2015-2017) przedmiotowe zapotrzebowanie fluktuowato na poziomie ok. 3000

lokali.

Najwyzszy poziom zapotrzebowania zwigzany jest z realizacjag wyrokéw sadowych
Z uprawnieniem do otrzymania lokalu socjalnego, ktére odpowiadaty za okoto 87%
zapotrzebowania na lokale z zasobu mieszkaniowego Katowic w okresie objetym analiza.
Trend wzrostowy dotyczyt réwniez listy oséb oczekujgcych na zawarcie umowy najmu
lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony. Poziom zapotrzebowania na lokale z tego
tytutu wyniost 190 lokali na koniec 2020 roku przy obowigzujgcych kryteriach
dochodowych i metrazu przyjetych uchwatg Rady Miasta Katowice. Nalezy jednak
zwroci¢ uwage, ze w roku 2018 zapotrzebowanie na lokale z przedmiotowego tytutu byto

wyzsze, poniewaz dotyczyto 222 os6b oczekujacych na wskazanie lokalu.

W 2015 roku 283 osoby zostaly skierowane do zawarcia uméw najmu lokalu na czas
nieoznaczony, w 2016 r. - 362 osoby, w 2017 r. - 482 osoby, w 2018 r. - 376 0s6b,
w 2019 r. - 344 osoby.

W 2015 roku 6 oséb zamieszkujgcych w lokalach socjalnych, ktére ze wzgledu
na wysokos$¢ uzyskiwanego przez nie dochodu kwalifikujg sie do zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony zawarty stosowne umowy najmu lokalu, w 2016 r. - 21 0s6b,
w 2017 r.- 28 0s6b, w 2018 r. - 6 0séb, w 2019 r. - 9 0séb.

tacznie w okresie 2015-2020 zawarto:
- 172 umowy najmu lokali zamiennych,
= 454 umowy najmu lokali socjalnych,
- 785 umdéw najmu na czas nieokres$lony lokali z zasobu mieszkaniowego miasta,

- 366 umdw najmu lokali socjalnych zwigzanych z realizacjg wyrokow sgdowych.
W liczbie zawartych umow najmu w poszczegdlnych latach uwzgledniono réwniez
umowy Z osobami opuszczajgcymi rodziny zastepcze, domy dziecka i inne placowki

wychowawcze w latach 2015-2019:
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- 36 umo6w najmu lokalu socjalnego;

- 87 umo6w najmu lokalu na czas nieoznaczony.

Wedtug stanu na koniec 2020 roku, 132 osoby opuszczajace rodziny zastepcze, domy
dziecka i inne placéwki wychowawcze oczekiwato na zawarcie umowy najmu socjalnego
i 16 0s6b oczekiwato na wskazanie lokalu na czas nieoznaczony.

Podsumowanie zapotrzebowania na lokale z zasobu mieszkaniowego Katowic w latach
2015-2020 zaprezentowane zostato w ponizszej tabeli. Przedmiotowa tabela poza
informacjami dotyczgcymi zrealizowanego zapotrzebowania na lokale z zasobu
mieszkaniowego miasta Katowice w latach 2015-2020 zawiera réwniez prognoze
dotyczacg tego zapotrzebowania na lata 2021-2030. Z prognozy wynika stopniowy
spadek liczby os6b oczekujgcych na wskazanie lokalu do poziomu ok. 2142 osoby w 2030

roku.
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zakwalifikowanych na

Lista os6b

lokale zamienne

Ilos¢e
skierowan do
zawarcia
umowy najmu

Ilos¢ os6b
oczekujacych
na wskazanie

lokalu

Lista 0s6b zakwalifikowanych na najem
socjalny

Ilos¢ oséb
umieszczonych
na liscie

Tlos¢

skierowan do
Zawarcia

umowy
najmu

Ilos¢ 0s6b
oczekujacych
na wskazanie

lokalu

Lista 0s6b zakwalifikowanych na najem

Ilos¢ os6b
umieszczonych
na liscie

lokalu

Tlos¢

skierowan do
zZawarcia
umowy

najmu

Ilos¢ os6b
oczekujacych
na wskazanie

lokalu

zakwalifikowanych na

Lista os6b

zamiane z urzedu

Ilosé
skierowan do
zawarcia
umowy najmu

Ilos¢ os6b
oczekujacych
na wskazanie

lokalu

Tlos¢ oséb
umieszczonych
na liscie

Tlosé
skierowan
do zawarcia

umowy
najmu

Tlo$¢ os6b
oczekujacych
na wskazanie

lokalu

2015 18 25 10 7 169 41 88 30 81 2910 51 356 2972
2016 17 18 - 22 127 101 145 43 100 2936 101 284 3124
2017 35 22 20 31 108 177 129 108 107 2723 197 302 2961
2018 35 24 25 11 147 204 122 222 43 2694 229 205 3087
2019 38 53 - 4 146 179 153 94 13 2453 179 208 2746
2020 29 56 - 13 150 158 148 190 22 2272 158 212 2660
2021 32 55 20 18 145 168 137 221 22 2162 188 209 2582
2022 32 54 20 18 147 172 137 256 22 2058 192 209 2515
2023 32 53 20 18 150 175 137 293 22 1958 195 209 2454
2024 32 52 20 18 152 173 137 330 22 1864 193 209 2398
2025 32 51 20 18 155 173 137 366 22 1774 193 209 2345
2026 32 50 20 18 157 173 157 401 27 1688 193 209 2296
2027 32 49 20 18 160 173 137 437 oz 1607 193 209 2252
2028 32 48 20 18 162 173 137 473 22 1529 193 209 2212
2029 32 47 20 18 165 173 137 508 22 1455 193 209 2175
2030 32 46 20 18 167 173 137 544 oz 1385 193 209 2142
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Analiza danych i prognoz zawartych w Programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Katowice na lata 2021- 2025 wskazuje, ze mozliwe jest zmniejszanie sie
mieszkaniowego komunalnego zasobu miasta w perspektywie do 2030 roku. Mozna
oczekiwal, Ze zmniejszanie sie tego zasobu zwigzane bedzie przede wszystkim
ze spadkiem liczby lokali mieszkalnych, nie bedgcych lokalami w obiektach szkot
i placowek oSwiatowych, pomieszczeniami tymczasowymi, czy lokalami przeznaczonymi

na najem socjalny.

WyKres 15 Prognozowana liczebno$¢ i struktura zasobu mieszkaniowego miasta Katowice

15095 14764 14443
15661 15585 15558 15432 15371 15193 15080 14973 14872 14775 14683 14598

35 3

5 40
1052[107 61144
- ' - 44 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

. |.okalne mieszkalne w obiektach szkét i placéwek oswiatowych
Pozostate lokale mieszkalne
Tymczasowe pomieszczneia

mmm [ okale socjalne

seesse Mieszkaniowy zaséb miasta

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
Katowice na lata 2017- 2021.

*liczba lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym miasta Katowice w 2020 r. prognozowana w Programie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Katowice na lata 2017-2021

** faktyczna liczba lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym miasta Katowice w 2020 r.

Szacuje sie, Ze potrzeby mieszkaniowe do zrealizowania w zasobie mieszkaniowym
miasta w latach 2021-2030r. mogg wynies¢ 2140-2580 lokali, przy zaloZeniu

utrzymania obowigzujacych kryteriow przydziatu lokali mieszkalnych.
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Prognoza wynika z analizy:

e Jdredniorocznej liczby zawieranych umoéw najmu z osobami umieszczonymi
na listach oraz uméw z osobami opuszczajacymi rodziny zastepcze, domy dziecka
i inne placowki wychowawcze — okoto 209 lokali rocznie (w tym ok. 85 uméw
najmu z osobami opuszczajgcymi rodziny zastepcze, domy dziecka i inne placéwki
wychowawcze),

e Sredniej ilo$¢ eksmisji z lat 2015-2020 - 27 wyrokéw Sredniorocznie z prawem
do najmu socjalnego (bez eksmisji najemcéw z zasobu mieszkaniowego miasta
Katowice),

e koniecznych wyburzen budynkéw do 2030r. - ok. 290 lokali mieszkalnych.
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4. BILANS STRATEGICZNY

W ponizszej tabeli zawarto podsumowanie oceny strategicznej miasta Katowice w kluczowych, z perspektywy realizacji strategii
mieszkalnictwa, obszarach, zwigzanych z zasobami mieszkaniowymi miasta, a takze efektami wdrazanych polityk i programéw. Ocenie
poddany zostat:

- Stan techniczny zasobu mieszkaniowego,

- Dostepno$¢ mieszkan na rynku mieszkaniowym miasta Katowice,

- Efektywno$¢ prowadzonej polityki remontowo-modernizacyjnej, rozumiana jako stosunek wydatkéw do osigganych efektéw oraz
liczba wyremontowanych mieszkan,

- Dostosowanie zasobu mieszkaniowego do potrzeb demograficznych, rozumiane przede wszystkim jako dostosowanie powierzchni
oraz standardu lokali mieszkalnych do wymogéw wynikajacych ze zmieniajgcych sie trendéw demograficznych,

- Poziom wydatkéw miasta zwigzanych z rozwojem rynku mieszkaniowego, rozumiany jako udzial w budzecie miasta Katowice
wydatkéw na rozwdj, zarzadzanie i utrzymanie zasobu mieszkaniowego, a takze na tworzenie warunkéw do rozwoju rynku
mieszkaniowego w miescie,

- Dostepnos$¢ cenowa zasobu mieszkaniowego, rozumiana jako dopasowanie cen i form pozyskania mieszkania (zakup, najem)
do potrzeb mieszkancdw,

- Atrakcyjnos$¢ miasta dla firm deweloperskich.

Rozwinieciem bilansu strategicznego jest przeprowadzona analiza SWOT pokazujgca gtéwne mocne i stabe strony katowickiego rynku
mieszkaniowego.
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Bardzo
niski/a

Niski/a Przecietny/a Bardzo dobry/a

Stan techniczny zasobu
mieszkaniowego

Dostepnos¢ mieszkan

Efektywnos¢ polityki
remontowo-modernizacyjnej

Dostosowanie zasobu
mieszkaniowego do potrzeb .
demograficznych

Poziom wydatkow  miasta
zwiazanych z rozwojem rynku
mieszkaniowego

Dostepnos¢ cenowa zasobu

mieszKaniowego ‘ . .
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Atrakcyjnos¢ miasta dla firm

deweloperskich . . . ’

Stopien uregulowania

prawnego statusu . ’ ‘
nieruchomosci i gruntow
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5.

ANALIZA SWOT

Stabe stron

dostepnos¢ podstawowej
infrastruktury technicznej w znacznej
czesci zasobu mieszkaniowego miasta
Katowice

korzystna struktura wiekowa zasobu
mieszkaniowego KTBS Sp. z o.o.
efektywne wykorzystanie
mechanizméw wsparcia rozwoju
rynku mieszkaniowego

sporzadzanie na biezgco projektow
miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego
plan pokrycia catego obszaru Katowic
miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego w
perspektywie 2030 roku

dostepnos¢ terendw, ktére
potencjalnie mogg zosta¢
wykorzystane pod budownictwo
mieszkaniowe na terenie Katowic
Zaangazowanie miasta Katowice w
przygotowywanie terenéw pod
budownictwo mieszkaniowego
(zaréwno w zakresie zasobéw
finansowych, jak i pozostatych
zasobdéw)

odpowiednia dynamika i jakos¢
inwestycji realizowanych przez
Katowickie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.
zainteresowanie katowickim rynkiem
mieszkaniowym ze strony
deweloperéw, potwierdzone wysokim
udziatem tego typu podmiotow w
inwestycjach mieszkaniowych
postepujacy rozwoj budownictwa na
sprzedaz i wynajem

duza aktywno$¢ Komunalnego
Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w
zakresie odzysku lokali

mozliwosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych na terenie miasta
Katowice w ramach réznych form
posiadania mieszkania, a takze w

struktura wiekowa zasobu
mieszkaniowego z wysokim udziatem
budynkéw wzniesionych przed 1939
rokiem

znaczny udziat budynkéw o duzym
stopniu zuzycia technicznego

i funkcjonalnego w strukturze zasobu
komunalnego

udziat w strukturze zasobu
mieszkaniowego budynkow
wzniesionych w technologii
wielkoplytowej

istotny udziat w strukturze populacji
gospodarstw domowych o niskich
dochodach, charakteryzujacych sie
duzymi potrzebami mieszkaniowymi
potrzeby w zakresie remontow
kapitalnych i modernizacji budynkow
przewyzszajgce mozliwosci
finansowe budzetu miasta Katowice
ograniczenia budzetowe i wynikajgce
z presji na unikanie podwyzek
funduszu remontowego we
wspolnotach mieszkaniowych

z udziatem miasta Katowice
prowadzace do koniecznosci
weryfikacji polityki remontowo-
modernizacyjnej i ograniczania
zakresow planowanych robét
wystepowanie wzglednie wysokiego
poziomu zalegloSci w optatach za
mieszkania

duze zapotrzebowanie na lokale
socjalne

konieczno$¢ ponoszenia kosztéw
zwigzanych z podnoszeniem jakosci
powietrza w mie$cie i zwigzana z tym
konieczno$¢ ograniczania niskiej
emisji

tempo regulacji stanéw prawnych
nieruchomosci nie stanowigcych
wtasnosci miasta Katowice
zarzgdzanych przez KZGM
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réznych typach zasobu
mieszkaniowego

aktywny udziatl miasta Katowice

w dziatalnosci wspdlnot
mieszkaniowych, zgodnie

z posiadanym udziatem

trwajgcy proces prywatyzacji lokali
mieszkalnych w budynkach
nalezacych do wspdlnot
mieszkaniowych

$wiadoma polityka mieszkaniowa
wtadz miasta, poszukiwanie nowych
mozliwosci dla realizacji zadan
polityka mieszkaniowa realizowana
zgodnie Z wymogami otoczenia
regulacyjnego i zgodnie z krajowymi
trendami w tym zakresie

wzrost dtugosci przytaczy sieci
cieptowniczej do budynkow na terenie
miasta Katowice

| Szanse | Zagrozenia

zapotrzebowanie na mieszkania

0 wspotczesnym standardzie
zapotrzebowanie na mieszkania

o matym i $Srednim metrazu

rozwoj bazy akademickiej Katowic
rozwoj sektora gospodarczego
naptyw oséb do rozwijajacych sie
oSrodkow akademickich
zlokalizowanych na terenie Katowic
dostepnos¢ kredytéw na cele
mieszkaniowe i niskie stopy
procentowe

mozliwo$¢ pozyskania srodkow z
budzetu panstwa przez gminy na
tworzenie mieszkan chronionych,
noclegowni i domoéw dla bezdomnych
unijne i krajowe programy, dzieki
ktérym mozna pozyska¢ srodki na
finansowanie inwestycji, w
szczegblnosci w zakresie poprawy
energooszczednosci budynkdéw oraz
likwidacji niskiej emisji
systematyczna realizacja przez gmine
budownictwa komunalnego
mozliwos¢ stosowania mechanizmu
doptat do czynszu

przekazywanie gminom kolejnych
zadan bez pokrycia finansowego
moze skutkowa¢ problemami
budzetéw samorzgdowych
zZmiennoS$¢ przepiséw prawa
dotyczacych gospodarki
mieszkaniowej

dodatkowe obcigzenia finansowe
budzetu wynikajgce

z braku dostatecznej liczby lokali
socjalnych

szybki wzrost cen no$nikow energii
oraz za ustugi na obszarze gospodarki
mieszkaniowej

zmiany w otoczeniu regulacyjnym,
ktére mogg doprowadzic¢ do
kosztownych, ale koniecznych korekt
w realizacji strategii mieszkaniowej
poziom bezrobocia i zwigzany z nim
mozliwy wzrost liczebnosci populacji
o najnizszych dochodach

zmiany w gospodarce spowodowane
pandemiag COVID-19
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6. WIZJA ROZWOJU MIESZKALNICTWA w
KATOWICACH

Misja miasta Katowice
w zakresie mieszkalnictwa
jest:

- aktywne wspieranie inwestycji w budownictwo
mieszkaniowe

- rozw0j rynku mieszkaniowego z poszanowaniem
zasady zréwnowazonego rozwoju uwzgledniajgc
przeciwdziatanie zmianom klimatu

- wspieranie gospodarstw domowych o niskich
dochodach w zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych

- rewitalizacja nieruchomoSci tworzgcych zasoby
mieszkaniowe Katowic

- wdrazanie idei inteligentnego zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi
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7. STRATEGICZNE CELE MIESZKANIOWE

Rolg miasta Katowice jest tworzenie optymalnych warunkéw do rozwoju rynku
mieszkaniowego, ukierunkowanego na zaspokojenie potrzeb obecnych i przysztych
mieszkancow Katowic. Z realizacjg powyzszej roli zwigzane jest zapewnianie warunkéw
do inwestowania dla podmiotéw realizujgcych budownictwo indywidualne,
budownictwo na sprzedaz i wynajem, jak i bezposrednie zapewnienie mieszkan
mieszkancom Katowic o niskich dochodach poprzez odpowiednig podaz lokali
komunalnych, zamiennych 1 pomieszczen tymczasowych. Duze znaczenie
dla podnoszenia jakosci zycia mieszkancow Katowic ma roéwniez zapewnienie
odpowiedniego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, bez wzgledu na forme
wtlasnosci. Rozw6j i modernizacja zasobdw mieszkaniowych powinna odbywac sie
Z poszanowaniem zasady zroéwnowazonego rozwoju oraz powinna uwzgledniac
konieczno$¢ przeciwdziatania zmianom klimatu. Realizacja strategicznej roli miasta
Katowice w ksztattowaniu rynku mieszkaniowego powinna by¢ wspierana poprzez
wdrazanie idei inteligentnego zarzadzania zasobami mieszkaniowymi.
Cele strategiczne uwzgledniajg nastepujgce uwarunkowania:

¢ stan jakoSciowy zasobu mieszkaniowego,

e potrzeby i preferencje lokalnej spotecznosci,

e mozliwosci finansowe gospodarstw domowych oraz mozliwosci pozyskania

srodkow kredytowych na realizacje potrzeb mieszkaniowych,

e waznos$¢ Katowic jako osrodka akademickiego,

e aktywnos$¢ podmiotdéw na rynku budownictwa mieszkaniowego,

e dostepnosc¢ terendw inwestycyjnych i ich ceny,

e ceny mieszkan i poziom czynszdw,

e wytyczne wynikajace z zatozen polityki klimatycznej i Srodowiskowe;j.

Cele strategiczne wynikajg ze zrdznicowanych potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
miasta Katowice. Podstawowg funkcjg strategii mieszkalnictwa i rolg wtadz miasta jest
dazenie do realizacji potrzeb mieszkaniowych wszystkich mieszkancéw miasta Katowice.
Potrzeby te mozemy pogrupowac na nastepujgce kategorie:

e potrzeby oséb bezdomnych, ktore dotyczg zaréwno kwestii krotkoterminowych

(zapewnienie mieszkania w domach pomocy spotecznej, schroniskach
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dla bezdomnych, czy noclegowniach), jak i kwestii diugofalowych (wsparcie
w procesie wychodzenia z bezdomnosci),

e potrzeby o0s6b posiadajgcych przejSciowe problemy mieszkaniowe (gtéwnie
z powodu chwilowego niedostatku), ktére mogg by¢ realizowane
z wykorzystaniem mechanizmu najmu socjalnego,

e potrzeby gospodarstw domowych, ktérych dochody nie dajg mozliwosci
ponoszenia rynkowych oplat czynszowych, ktérych mozliwos¢ zaspokojenia daje
najem mieszkan komunalnych,

e potrzeby gospodarstw domowych, ktérych dochody nie sa wystarczajgce
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku, jednakze pozwalaja
na ponoszenie optat czynszowych na ekonomicznym poziomie, ktérych mozliwos¢
zaspokojenia daje dziatalno$¢ Katowickiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp.z o.0.,

e potrzeby gospodarstw domowych charakteryzujgcych sie dochodami
wystarczajgcymi do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku
poprzez najem nieruchomos$ci z rynkowym poziomem czynszu, nabycie
spotdzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokalu w sp6tdzielni mieszkaniowej lub
nabycie prawa witasnosci do nieruchomosci lokalowej lub nieruchomosci
gruntowej  zabudowanej domem  jednorodzinnym lub  budynkiem

wielorodzinnym.

Biorgc pod uwage wskazane powyzej potrzeby, wyznaczono nastepujgce cele

strategiczne:
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CEL STRATEGICZNY 1 :E

WSPIERANIE ROZWOJU
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

KIERUNKI DZIALAN:

* uzbrajanie terenow pod budownictwo mieszkaniowe

* opracowywanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
dla obszarow, ktdre nie sa nimi objete

» aktualizacja obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

* wydawanie warunkéw formalno-prawnych pod budownictwo
mieszkaniowe

» sprzedaz gruntow pod rozne typy zabudowy

=  wspoélpraca KTBS Sp. z o. 0. z miastem Katowice w zakresie zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Katowic

JEDNOSTKA REALIZACY]JNA:
» Wydzial Geodezji Urzedu Miasta
* Wydzial Gospodarki Mieniem Urzedu Miasta
» Wydzial Planowania Przestrzennego i Urbanistyki Urzedu Miasta
» Wydzial Rozwoju Miasta Urzedu Miasta
» Wydzial Promocji Urzedu Miasta
» Wydziatl Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta
* Wydzial Budynkéw i Drog Urzedu Miasta
*  Wydziat Obstugi Inwestorow Urzedu Miasta

» Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.

Nadzor nad realizacja:
* Wiceprezydenci Miasta
* Dyrektor Koordynator
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CEL STRATEGICZNY 2
RACJONALNE GOSPODAROWANIE
ZASOBEM MIESZKANIOWYM MIASTA KATOWICE

KIERUNKI DZIALAN:

= zaspokojenie potrzeb w zakresie lokali mieszkalnych dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach

= zaspokojenie potrzeb w zakresie lokali zamiennych

* Kontynuacja wdrazania programu zamian lokali oraz optymalizacja
wyKorzystania zasobu mieszkaniowego miasta

» realizacja wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje z prawem
do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub bez takiego uprawnienia

* racjonalna prywatyzacja zasobu mieszkaniowego

» realizacja dlugofalowej polityki wychodzenia miasta Katowice ze wspolnot
mieszkaniowych

* rozwigzywanie problemow spotecznych w zakresie zapewnienia
schronienia

* polityka czynszowa umozliwiajgca racjonalne gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym

JEDNOSTKA REALIZACYJNA:

* Wydzial Budynkéw i Drég Urzedu Miasta

* Wydzial Gospodarki Mieniem Urzedu Miasta

* Wydzial Polityki Spotecznej Urzedu Miasta

* Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach

= Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o.o.

Nadzor nad realizacja:
* Wiceprezydenci Miasta
* Dyrektor Koordynator
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CEL STRATEGICZNY 3
PODWYZSZENIE JAKOSCI ZAMIESZKANIA,
W SZCZEGOLNOSCI REWITALIZACJA CENTRUM MIASTA

KATOWICE
KIERUNKI DZIALAN:

* zahamowanie procesu dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego poprzez
optymalizacje nakladéw na remonty i termomodernizacje

* regulowanie stanéw prawnych i wlasnosciowych nieruchomosci

* ograniczanie niskiej emisji z wykorzystaniem obowigzujacych form
prawnych

» przeciwdzialanie zmianom klimatu z wykorzystaniem instrumentow
realizacji strategii mieszkaniowej

JEDNOSTKA REALIZACY]JNA:

* Wydzial Budynkéw i Drég Urzedu Miasta

* Wydzial Gospodarki Mieniem Urzedu Miasta

» Wydzial Ksztattowania Srodowiska Urzedu Miasta

*  Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach

= Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o.o.

Nadzor nad realizacja:
* Wiceprezydenci Miasta
* Dyrektor Koordynator

JEDNOSTKI WSPOLPRACUJACE:
=  Spoldzielnie mieszkaniowe
* Wspolnoty mieszkaniowe

*  Wiasciciele indywidualni
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7.1 Cel strategiczny 1 - wspieranie rozwoju budownictwa mieszkaniowego

KIERUNKI DZIAEAN:

uzbrajanie terendw pod budownictwo mieszkaniowe

opracowywanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

dla obszarow, ktore nie sa nimi objete

aktualizacja obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

sprzedaz gruntow pod rézne typy zabudowy

wydawanie warunkow formalno-prawnych pod budownictwo mieszkaniowe

Dostepno$¢ mieszkan charakteryzujgcych sie odpowiednim standardem oraz
dopasowanych do struktury popytu na lokale mieszkalne stanowi jeden z kluczowych
filaréw rozwoju gospodarczego miasta Katowice. Tworzenie odpowiednich warunkéw
dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego wszystkim podmiotom realizujgcym zadania
z tego zakresu wspiera rozwdj rynku pracy, a takze jest istotne z perspektywy petnienia
przez miasto Katowice roli jednego z kluczowych osrodkéw akademickich w Polsce.
Z punktu widzenia kreowania pozytywnych efektéw w ramach wskazanych powyzej
dziedzin zycia spoteczno-gospodarczego wazne jest zapewnienie elastycznej podazy
mieszkan, umozliwiajgcej ograniczenie wzrostu cen lokali. Wskazana jest realizacja
dziatan w tym zakresie, gdyz ich zaniechanie mogtoby stanowi¢ bariere rozwojowg
dla miasta Katowice. Podkres$lenia wymaga rowniez fakt, ze budownictwo mieszkaniowe
samodzielnie stanowi istotny sektor gospodarki, generujgcy popyt na prace oraz
absorbujgcy lokalne zasoby i kreujgcy warto$¢ dodang w gospodarce.

Na strukture popytu na lokale mieszkaniowe w miescie Katowice wptyw bedg miaty m.in.
zmiany w liczebnosci populacji (zaréwno te, ktére wynikajg z oficjalnych statystyk, jak
i te wynikajgce z czasowych migracji zwigzanych np. z edukacjg na uczelniach wyzszych)
oraz trendy demograficzne. Biorgc pod uwage aktualne trendy, mozna oczekiwac¢ réwniez
m.in. zwiekszenia sie udziatu oséb w wieku powyzej 45 roku zycia w strukturze populacji
polskich miast, w tym Katowic, spadku wskaznika dzietnos$ci oraz wzrostu mobilnosci

spoteczenstwa i zwigzanego z tym czestszego zmieniania miejsca zamieszkania.
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Poza trendami w zakresie ksztattowania sie liczebnos$ci i struktury populacji miasta
Katowice, na przyszig strukture podazy lokali na rynku mieszkaniowym wptyw ma
réwniez stan aktualnego zasobu mieszkaniowego.

Z analizy sytuacji mieszkaniowej, w szczegdlnosci oceny jakosciowej zasobu
mieszkaniowego, a takze mozliwych trendéw demograficznych wynika, ze istnieje duze
prawdopodobienstwo kontynuacji wysokiego popytu na nowe budownictwo
mieszkaniowe. Obecna struktura wiekowa i wilasnosciowa zasobu mieszkaniowego
w Katowicach, pomimo stopniowej poprawy standardéw infrastruktury mieszkaniowej,
moze w dalszym ciggu powodowa¢ dazenie cze$ci gospodarstw domowych
do podwyzszenia jakoSci zamieszkania. Dodatkowo mozna oczekiwad¢, ze popyt na nowe
mieszkania bedzie generowany przez nowotworzone gospodarstwa domowe, ktore
poszukiwac¢ bedg mieszkan o wspdétczesnych standardach technicznych. Panujgce trendy
demograficzne mogg implikowa¢ réwniez dominacje w strukturze przysztego popytu
na mieszkania w Katowicach lokali o matej i $redniej powierzchni.

W zwiagzku z powyzszym, kierunkiem dziatanh prowadzonych w zakresie rozwoju zasobu
mieszkaniowego powinien by¢ dalszy rozwdj nowego budownictwa mieszkaniowego.
Wspierajgcym kierunkiem dziatan moze by¢ zastepowanie nowymi obiektami starych
i wyeksploatowanych budynkéw i lokali, ktére nie nadajg sie do dalszego uzytku lub ich
dalsze wuzytkowanie wigze sie z konieczno$cia ponoszenia nieuzasadnionych
ekonomicznie kosztow i naktadow.

Dlatego tez, pomimo wysokiego wskaznika nasycenia w mieszkania na 1000 ludnosci,
wtadze miasta bedg tworzyty warunki do rozwoju budownictwa mieszkaniowego dla:

e firm deweloperskich realizujgcych budownictwo mieszkaniowe na sprzedaz
i wynajem,

e spoétdzielni mieszkaniowych realizujgcych budownictwo mieszkaniowe w formie
spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu, odrebnej wtasnosci lokali lub
na wynajem,

e inwestorow indywidualnych realizujgcych budownictwo jednorodzinne,

e towarzystw  budownictwa  spotecznego  realizujagcych  budownictwo

mieszkaniowe na wynajem.

Budownictwo deweloperskie stanowi wazng alternatywe dla budownictwa

indywidualnego. W zwigzku z tym, witadze miasta Katowice beda kontynuowaty dziatania
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w zakresie zwiekszania atrakcyjno$ci rynku mieszkaniowego miasta dla firm
deweloperskich. W przypadku tego typu podmiotéw istotnymi czynnikami wptywajgcymi
na decyzje odnos$nie wejscia na dany rynek budownictwa mieszkaniowego sg czynniki
bezposrednio zwigzane z rentownos$cig prowadzonej przez nie dziatalnosci, obejmujgce
poziomy cen oraz koszty procesu inwestycyjnego. Na koszty procesu inwestycyjnego
w znacznym stopniu wplywa dostepnos¢ terenéw budowlanych oraz ich ceny. Barierg
w rozwoju analizowanego segmentu rynku mieszkaniowego moze by¢ ograniczona
dostepnos¢ terenéow budowlanych, ktore sg uzbrojone w infrastrukture techniczng,

komunikacyjng oraz drogowa.

Tabela 11 Bilans powierzchni terenéw ze wzgledu na przeznaczenie
w obowiazujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Katowice

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 875,04

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 992,11

Tereny ustug 877,18

Tereny zieleni urzgdzonej 724,17

Tereny produkcyjno-ustugowe 982,84

Tereny infrastruktury technicznej 215,20

Tereny kolejowe 471,38

Tereny komunikacji pozostate 1352,31
Niezagospodarowane tereny budowlane 1363,92
Nieuzytki 319,60

Tereny rolnicze 320,19

Tereny zieleni nieurzadzonej, w tym w ciggach o

ekologicznych

Wody powierzchniowe 244,47

Lasy 6817,62

Jak wynika ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Katowice uchwalonego Uchwatg Rady Miasta Katowic nr XXI/483/12 z dnia 25
kwietnia 2012 r. - grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng

stanowig 875,0 ha a grunty pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng stanowig 992,1
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ha (por. tabela 11). Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
zlokalizowane sg przede wszystkim w dzielnicach zachodnich i potudniowych -
Piotrowice-Ochojec, Ligota-Panewniki, Kostuchna, Podlesie (gdzie zajmuja ponad 100
ha), w pozostatych dzielnicach obejmowaty z reguty mniej niz 25 ha (za wyjatkiem
Giszowca). Zabudowa wielorodzinna koncentruje sie gtownie w dzielnicach
$rédmiejskich i pétnocnych (Srédmieécie i duze osiedla: Tysiaclecia, Witosa,
Paderewskiego). Wielorodzinny rodzaj zabudowy dominuje réwniez w Szopienicach-
Burowcu, Ligocie-Panewnikach, Piotrowicach-Ochojcu i Brynowie-Zateskiej Hatdzie.
Atrakcyjnos$¢ inwestycyjna oraz mozliwosci rozwoju obszaru miejskiego uwarunkowane
sg m.in. istniejgcymi warunkami zagospodarowania przestrzennego oraz mozliwoscig ich
dostosowania do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych.

Obowigzujgce obecnie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujg
4580 ha, co stanowi 27,80% powierzchni miasta. t.acznie w MPZP pod zabudowe
mieszkaniowgq przeznaczonych jest ok. 350 ha. Wtadze Katowic chcg, aby w perspektywie
2030 r., miasto zostato w catosci pokryte miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

Miasto Katowice posiada 350 ha gruntéw z przeznaczeniem pod tereny mieszkalne oraz
70 ha teren6w zurbanizowanych niezabudowanych, ktére potencjalnie mozna
wykorzysta¢ m.in. pod budownictwo mieszkaniowe. Dodatkowo miasto Katowice posiada
201 ha nieuzytkow.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego tworzonych w latach 2016-
2020 pod budownictwo mieszkaniowe przeznaczono tacznie 22,64 ha terendw
niezabudowanych. = Podsumowanie  powierzchni  terendw  niezabudowanych
przekazywanych pod budownictwo mieszkaniowe w poszczegdlnych latach

zamieszczone zostato w ponizszej tabeli.

Tabela 12 Powierzchnia terenéw niezabudowanych z przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe w tworzonych planach zagospodarowania przestrzennego w latach 2016-2020

1,85 ha 12,05 ha 1,88 ha 1,56 ha 5,30 ha

Zrédto: Strategia mieszkalnictwa miasta Katowice na lata 2010-2020 - zestawienie wskaznikéw z lat 2016-

2020.
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Tabela 13 Uzytkowanie powierzchni przez gmine wedlug zestawienia zbiorczego Wydziatu Geodezji
na dzien 31.12.2020

Powierzchnia [ha]

Grunty gmin Grunty gmin Suma
i zwigzku i zwigzku

Przeznaczenie migdzygminnego migdzygminnego Struktura

Z wylaczeniem przekazanych [%]

gruntow w uzytkowanie
przekazanych wieczyste

w uzytkowanie

wieczyste
Uzytki rolne 466 5 471 15%
Uzytki leSne oraz grun
Y S 119 0 119 4%

zadrzewione
Tereny mieszkalne 230 118 348 11%
Tereny przemystowe 86 46 132 4%
Inne tereny

252 123 375 12%
zabudowane
Zurbanizowane tereny

57 13 70 2%
niezabudowane
Tereny  rekreacyjno-

352 17 369 12%
wypoczynkowe
Tereny komunikacyjne 758 100 858 27%
Grunty pod wodami 153 1 154 5%
Nieuzytki 200 1 201 6%
Tereny rézne 66 8 74 2%
Ogoétem 2739 432 3171 100%

W latach 2015-2020 miasto Katowice sprzedato 53 dziatki pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne oraz 19 dziatek pod budownictwo wielorodzinne. Tereny
pod budownictwo mieszkaniowe sg sprzedawane przez miasto Katowice gléwnie

w drodze przetargu. Zgodnie z danymi dotyczgcymi realizacji Strategii mieszkalnictwa
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miasta Katowice nalata 2010-2020, w okresie 2016-2020 gmina sprzedata tgcznie 40 563
m2 teren6w pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne. Bardziej

szczegbtowe dane w tym zakresie zamieszczone zostaty w ponizszej tabeli.

Tabela 14 Ilo$¢ sprzedanych terenéw budowlanych przez gmine pod budownictwo mieszkaniowe

jednorodzinne i wielorodzinne
6 735 m? 2 863 m? 7 584 m? 17 732 m? 5 649 m?
Zrédto: Strategia mieszkalnictwa miasta Katowice na lata 2010-2020 - zestawienie wskaznikow z lat 2016-

2020.
W okresie 2015-2020 sprzedano 111 dziatek o tgcznej powierzchni 33 912 m?

z przeznaczeniem pod budownictwo jednorodzinne oraz 34 dziatki o tgcznej powierzchni

17 883 m2 z przeznaczeniem pod budownictwo wielorodzinne (por. tabela 15).

Tabela 15 Sprzedaz gruntéw bedacych wlasnoscia miasta Katowice

Lata
llo$¢ sprzedanych dziatek pod
12 17 6 27 48 1

budownictwo jednorodzinne [szt.]
t.aczna powierzchnia sprzedanych
dziatek pod budownictwo 7142 | 4289 | 2403 | 5633 | 14054 | 391
jednorodzinne [m?]
llo$¢ sprzedanych dziatek pod

P Y P 3 8 2 4 8 9
budownictwo wielorodzinne [szt.]
t.aczna powierzchnia sprzedanych
dziatek pod budownictwo 4090 | 2446 | 460 | 1951 | 3678 | 5258
wielorodzinne [m?]

Zrédto: Dane Wydziatu Gospodarki Mieniem Urzedu Miasta Katowice.

Miasto Katowice dokonywato réwniez, w latach 2015-2020, przeksztatcenn prawa
uzytkowania wieczystego gruntu we wilasnos$¢ gruntu na rzecz osob fizycznych (por.
tabela 16). tgcznie w analizowanym okresie dokonano przeksztatcei terendéw
o powierzchni 3362 m?, z czego 97% gruntéw zostato przeksztalcone w 2020 roku.
W okresie 2015-2020 miasto Katowice dokonato réwniez aportu gruntéw o tgcznej

powierzchni 136 579 m? na rzecz KTBS sp. z o.0.
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Tabela 16 Powierzchnia sprzedanych oraz wniesionych aportem do sp6tki KTBS Sp. z 0.0. terenéw
mieszkaniowych przez miasto Katowice

Lata
Wyszczegolnienie

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Powierzchnia sprzedanych gminnych teren6w pod budownictwo mieszkaniowe

[m?]

Spétdzielniom mieszkaniowym 0 0 0 0 0 0

Innym osobom prawnym | 4 486 545 438 641 3819 | 42485
Osobom fizycznym | 6 628 | 3424 | 4422 | 6075 | 6500 391

Sprzedaz terendw poprzez przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w

prawo wlasnosci [m?]

Spétdzielniom mieszkaniowym 0 0 0 0 0 0

Osobom fizycznym 0 0 43 58 0 3261

Aport gruntéow [mZ2]

KTBS Sp. z o.0. 0 0 74 661 0 60002 | 1916

Zrédto: Dane Wydziatu Gospodarki Mieniem Urzedu Miasta Katowice.

Dziatania wladz miasta Katowice zwigzane z tworzeniem optymalnych warunkéow
do inwestowania w budownictwo mieszkaniowe bedg obejmowaty:

» realizacje zatozen dotyczacych mieszkalnictwa, okreSlonych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

» zbilansowanie aktualnego i przysztego zapotrzebowania na grunty pod
budownictwo mieszkaniowe i uwzglednienie go w opracowywanych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego,

» porzadkowanie i racjonalne wykorzystanie terendéw, w tym dokonywanie scalen
i wtérnego podziatu geodezyjnego terendw, a takze wspieranie przeksztatcen
witasnosciowych rozdrobnionych dziatek poprzez inicjowanie scalen,

» ustalenie i realizacja planu sprzedazy gruntéw pod rdézne typy zabudowy,

* uzbrajanie terenéw w niezbedng infrastrukture techniczng i uzupetnianie
infrastruktury technicznej na terenach zabudowanych,

* przygotowanie terenéw pod drogi i wyposazanie w infrastrukture komunikacyjng

terendéw pod drogi,
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* w miare potrzeb wystgpienie z ofertg zakupu wybranych gruntéw na cele
mieszkaniowe od innych wtascicieli, w tym gruntéw nieefektywnie uzytkowanych,
» wykorzystanie mozliwosci przejecia nieruchomosci od oséb fizycznych i prawnych
majgcych zalegtosci finansowe wobec miasta,
» wykorzystanie mozliwosci przejecia nieruchomosci Skarbu Pafistwa np. w drodze
Zamiany,
» 7zbywanie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z przeznaczeniem
pod budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne.
Miasto Katowice bedzie zapewnia¢ podaz gruntow poprzez stopniowg ich sprzedaz
z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe. Komunalny zaséb terendéw pozwala
na ksztattowanie wielkosci ruchu budowlanego na terenie miasta, w zwigzku z czym jego
wykorzystanie stanowi istotny mechanizm stymulowania rozwoju mieszkalnictwa.
Miasto Katowice bedzie réwniez w miare potrzeb, aktywnym uczestnikiem rynku
nieruchomo$ci poprzez nabywanie gruntdéw i ich sprzedaz z przeznaczeniem pod
budownictwo mieszkaniowe. Powyzsze dziatania pozwolg na stymulowanie wielkosci
ruchu budowlanego na terenie gminy i przyczynig sie do wzrostu podazy gruntéw
w okreslonych lokalizacjach, uzbrojonych i z dobra infrastrukturg komunikacyjng
w nowych miejscach aktywno$ci inwestycyjnej.
Miasto Katowice bedzie promowac tereny inwestycyjne 2z przeznaczeniem
pod budownictwo mieszkaniowe poprzez:
e udostepnienie informacji w Urzedzie Miasta Katowice,
e prezentowanie oferty na targach nieruchomosci,
e zamieszczanie informacji w prasie,

e zamieszczanie informacji w internetowych $rodkach komunikacji.

KIERUNKI DZIAEAN:

wspotpraca KTBS Sp. z o. 0. z miastem Katowice w zakresie zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych Katowic

KTBS Sp. z o.0. prowadzi dziatalno$¢ w S$cistej wspétpracy z miastem Katowice.
Wspélpraca realizowana jest w oparciu o zapisy umowy o wspétdziataniu w zakresie

zaspokajania niektérych potrzeb mieszkaniowych z dnia 19 lipca 2004. Na mocy
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przedmiotowej umowy, miasto Katowice w inwestycjach finansowanych
z wykorzystaniem mechanizmu podwyzszenia przez miasto Katowice kapitatu w spotce
ma prawo do bezposredniego wskazania przysztych najemcow.

Wykorzystanie zasobu mieszkaniowego KTBS Sp. z 0.0. moze przyczynic¢ sie do lepszego
dopasowania struktury zajmowanych przez mieszkancéw lokali pod wzgledem
powierzchniowym i jako$ciowym do sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych.
Jednym z dzialan w zakresie optymalizacji dopasowania zasobu mieszkaniowego
do potrzeb mieszkancéw zwigzanych z podwyzszeniem standardu zamieszkiwania jest
mozliwo$¢ wskazania najemcom lokali wchodzgcych w sktad zasobu mieszkaniowego
gminy lokali w zasobie KTBS Sp. z o. o. Jest to réwniez uwzgledniane przy oglaszanych
przez Urzad Miasta Katowice naborach na najemcéw w nowo wybudowanych budynkach
w zasobie KTBS Sp. z o. o, w ktérych wysoko punktowana jest zmiana lokalu

komunalnego na lokal KTBS Sp. z 0. o.

Kluczowe zadania KTBS Sp. z o0.0. zwigzane z realizacjg celéw strategii mieszkalnictwa
obejmuja:
e realizacje inwestycji z zakresu budownictwa na wynajem o ekonomicznie
uzasadnionym poziomie czynszow,
e prowadzenie remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego wniesionego
aportem do Spotki,
e modernizacje oraz adaptacje na cele mieszkaniowe niewykorzystanych
budynkdw i lokali uzytkowych,
e zarzgdzanie wtasnym zasobem mieszkaniowym,
e rewitalizacje przestrzeni miejskich przez odbudowe pierzei, remonty kamienic
w zZakresie nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ KTBS Sp. z o. o.,
e wskazywanie przez miasto Katowice najemcéw w zasobie KTBS Sp. z o.0,

w przypadku udziatu miasta w inwestycjach KTBS Sp. z o.0..

Spétka rozpoczeta swojg dziatalno$¢ 15 maja 1997r. i do konca 2020 r. wybudowata
tacznie 2395 mieszkan. Nowe inwestycje KTBS Sp. z 0.0. obejmowaty budowe kompleksu
przy ul. Krasinskiego, ul. Leopolda oraz przy ul. Szerokiej. Spdétka oferuje réwniez
mozliwo$¢ skorzystania z oferty mieszkania w ramach programu Mieszkanie Plus.

Mieszkania objete programem Mieszkanie Plus znajdujg sie na osiedlu Nowy Nikiszowiec.
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Miasto Katowice podwyzsza kapitat zaktadowy KTBS Spétki z o. o. poprzez wkiady
gotowkowe lub aporty gruntowe. Na rok 2021 na dziatalno$¢ TBS przeznaczono $rodki
finansowe w wysokos$ci 6 215 000 zt.

Miasto Katowice biorgc pod uwage zapotrzebowanie spoleczne na najem lokali
mieszkalnych w formule TBS z pominieciem partycypacji przysztych najemcéw
(wskazanie miasta) oraz polityke miasta majgcg na celu stworzenie mozliwo$ci najemcom
lokali komunalnych przeprowadzki do mieszkan o wyzszym standardzie przeznaczyto
kolejne $rodki finansowe na realizacje inwestycji mieszkaniowych realizowanych
w formule budownictwa spotecznego powiekszajac je o kwote 2315000 zt (ujeta
w uchwale budzetowej na 2021 r.).

W kolejnych latach, aktywnos$¢ inwestycyjna KTBS Sp. z.0.0., bedzie uzalezniona
od dostepnych, preferencyjnych panstwowych programéw wspierania budownictwa
na wynajem, z uwzglednieniem programu Mieszkanie Plus. W zakresie dziatalno$ci Spo6tki
nie wyklucza sie takze mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ w sferze budownictwa
mieszkaniowego na sprzedaz z wykorzystaniem kredytéw komercyjnych.

Ponadto KTBS Sp. z o. 0. jest na etapie przygotowania inwestycji na terenie dawnej bazy
remontowej Komunalnego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach
przy Al. Korfantego 179a polegajacej na wybudowaniu osiedla budynké6w mieszkalnych,
w ktérych bedzie miescito sie tgcznie okoto 250 mieszkan. Mieszkania te zostang
udostepnione na potrzeby miasta Katowice w celu zaspokojenia komunalnych potrzeb
mieszkaniowych. Miasto Katowice planuje podnajg¢ przedmiotowe mieszkania osobom
fizycznym spetniajgcym warunki do otrzymania komunalnego lokalu mieszkalnego
z czynszem, jaki ponoszg najemcy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego miasta Katowice. Zrealizowanie inwestycji planowane jest do konca
2023 roku.

Efektem realizacji dziatan zwigzanych z pierwszym celem strategicznym powinno by¢
uproszczenie i przyspieszenie proceséw inwestycyjnych na katowickim rynku
mieszkaniowym, a takze polepszenie warunkéw do inwestowania w budownictwo
mieszkaniowe przez wszystkie typy inwestoréw na tym rynku. W konsekwencji,
realizacja celu powinna spowodowa¢ zwiekszenie liczby projektéw inwestycyjnych

na terenie miasta Katowice.
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7.2 Cel strategiczny 2 - racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym
miasta Katowice

KIERUNKI DZIAEAN:

zaspokojenie potrzeb w zakresie lokali mieszkalnych ze strony
gospodarstw domowych o niskich dochodach

zaspoKkojenie potrzeb w zakresie lokali zamiennych
realizacja na biezagco wyrokow sagdowych z prawem do lokalu socjalnego

kontynuacja wdrazania programu zamian lokali oraz optymalizacja wykorzystania
zasobu mieszkaniowego miasta

W dalszym ciggu utrzymuje sie koniecznos¢ pozyskiwania przez miasto Katowice lokali
zaspokajajgcych potrzeby gospodarstw domowych o niskich dochodach. Podyktowane
jest to znacznymi potrzebami mieszkaniowymi wystepujagcymi wsréd najubozszych
mieszkancow gminy. Wedtug stanu na dzien 31.12.2020r. zapotrzebowanie na lokale
mieszkalne z zasobu mieszkaniowego miasta Katowice wynosito 2615 lokali. Prognozuje
sie, ze potrzeby mieszkaniowe do zrealizowania w zasobie mieszkaniowym miasta
w latach 2022 -2030 r. mogg wynie$¢ 2140-2580 lokali. W sumie potrzeby mieszkaniowe
do zrealizowania, zZ uwzglednieniem niezrealizowanych potrzeb na dzien 31.12.2020 r.
wyniosg do 2030r. okoto 4590 lokali.

Gtownym sposobem pozyskiwania lokali na realizacje potrzeb najubozszych
mieszkancow miasta Katowice jest odzysk lokali (por. tabela 17). W latach 2016-2020
w sumie odzyskano 3082 lokale, budownictwo komunalne zwiekszyto podaz lokali 0 355

mieszkan.

Tabela 17 Sposoby realizacji potrzeb mieszkaniowych w zasobie mieszkaniowym miasta Katowice

P Lata
Wyszczegblnienie 2016 2017 2018 2019 2020
Odzysk lokali z zasobu mieszkaniowego miasta 744* 634* 502* 527* 675*
Budowa i zakup budynkéw na cele lokali komunalnych 0 67 0 273 0

Zrédto: Strategia mieszkalnictwa miasta Katowice na lata 2010-2020 - zestawienie wskaznikow z lat 2016-
2020.
* Dane dot. odzyskanych lokali na podstawie tzw. kart wolnych lokali.

INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

odzysk lokali
budownictwo komunalne

budownictwo spoteczne
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W latach 2021-2030 potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach, oséb opuszczajgcych rodziny zastepcze, domy dziecka i inne placéwki
wychowawcze oraz oséb eksmitowanych bedg realizowane gtéwnie poprzez odzysk

lokali.

Ponadto miasto Katowice:

* bedzie kontynuowato program zamian mieszkan w celu osiggniecia optymalizacji
zajmowanej powierzchni mieszkan w stosunku do wielko$ci gospodarstwa
domowego, w szczegdlnosci bedzie dazyto do zmniejszania zasobu lokali z najmem
socjalnym w centrum miasta,

* bedzie kontynuowato adaptacje strychéw w budynkach nalezgcych do gminy oraz
we wspdlnotach mieszkaniowych, w ktérych miasto posiada lokale,

* bedzie wspdipracowato z réznymi podmiotami w zakresie najmu lokali,

* bedzie prowadzito dziatalno$¢ w zakresie remontéw i modernizacji zasobu

mieszkaniowego.

Do kluczowych zalet budownictwa komunalnego zaliczy¢ nalezy:
* mozliwos¢ poprawy warunkéw lokalowych najemcéw poprzez proponowanie
zamieszkania w nowym zasobie,
* mozliwos¢ wykorzystania lokali z zasobu przeznaczonego na najem na czas
nieoznaczony do zapewnienia najmu socjalnego,
* mozliwos¢ poprawy struktury wiekowej catego zasobu mieszkaniowego poprzez

realizacje nowego budownictwa komunalnego.

W strategii mieszkalnictwa miasta Katowice na lata 2022-2030 nie przewiduje sie
realizacji budownictwa socjalnego.

Przewiduje sie podejmowanie czynnos$ci zwigzanych z projektowaniem kolejnych
inwestycji budownictwa komunalnego, w szczegdlnosci w dzielnicach o duzym stopniu
wyeksploatowanych technicznie nieruchomosci.

Planujgc dzialania inwestycyjne w zakresie budownictwa, miasto Katowice bedzie
ubiegato sie o finansowanie z Funduszu Doptat, o ktérych mowa w ustawie z dnia

8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
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chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych36. Zgodnie z zapisami ustawy,
mozliwe jest udzielenie z Funduszu Doptat wsparcia miastu na pokrycie czesci kosztéw
budowy lub kupna budynku potgczonego z remontem, ktére doprowadzg do uzyskania
nowych lokali mieszkalnych na wynajem, spetniajacych kryteria okreslone
w przywotanym akcie prawnym37.
Miasto Katowice wspotpracuje z KTBS Sp. z 0.0. w oparciu o umowe o wspétdziataniu
w Zakresie zaspokajania niektérych potrzeb mieszkaniowych z dnia 19 lipca 2004.
Zgodnie z postanowieniami przedmiotowej umowy, miasto Katowice, w przypadku
podwyzszenia kapitatu zaktadowego KTBS Sp. z 0.0. ma mozliwo$¢ bezposredniego
wskazania przysztych najemcéw.
Przewiduje sie uwzgledni¢ KTBS Sp. z 0.0. w realizacji przedsiewzie¢ budowlanych
z mozliwoscig skorzystania z Funduszu Doptat, wedtug przywolanej wyzej ustawy.
Finansowego wsparcia udziela sie miastu na pokrycie czeSci kosztéw przedsiewziecia
polegajacego na tworzeniu lokali mieszkalnych powstajgcych w wyniku realizacji przez
towarzystwo budownictwa spotecznego:
- budowy, w tym rozbudowy lub nadbudowy budynku (wsparcie czesci kosztow
przedsiewziecia),
- remontu lub przebudowy budynku przeznaczonego na pobyt ludzi albo czeSci
takiego budynku (wsparcie czesci kosztow przedsiewziecia),
- zmiany sposobu uzytkowania budynku albo jego czesci, jezeli taka zmiana wymaga
dokonania remontu lub przebudowy (wsparcie czesci kosztéw przedsiewziecia).
Finansowego wsparcia, udziela sie pod warunkiem zawarcia przez miasto
z towarzystwem budownictwa spotecznego umowy przewidujgcej w szczego6lnosci:
- udziat miasta w kosztach tworzenia czeSci lokali mieszkalnych,
- prawo miasta do najmu lokali mieszkalnych utworzonych z udziatem gminy,
z prawem do podnajmowania osobom fizycznym bez zgody towarzystwa,
- zobowigzanie miasta do podnajmowania lokali osobom fizycznym speiniajgcym
okreSlone warunki otrzymania lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad

mieszkaniowego zasobu gminy.

36 Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz.U. 2020 poz. 508 z p6zn. zm.).

37 Por. Art. 3 - 7 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (Dz.U. 2020 poz. 508 z pdZn. zm.).
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Zgodnie z tresScig art. 13 Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen3® wysokos¢
wsparcia finansowego nie moze przekroczy¢:

o 35% kosztéw przedsiewziecia - w przypadku, gdy z realizacja przedsiewziecia jest
Zwigzane zawarcie umowy Z inwestorem innym niZz gmina albo zwigzek
miedzygminny, przy czym udziat gminy lub zwigzku miedzygminnego w czeSci
przekraczajgcej 25% kosztéw przedsiewziecia pokrywany jest do wysokosci
odpowiadajgcej wartosci gruntu stanowigcego wtasno$¢ inwestora, na ktérym
realizowane jest przedsiewziecie;

o 50% kosztéw przedsiewziecia - w przypadku:

o kupna lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego albo udziatu
we wspotwilasnosci budynku mieszkalnego,

o kupna lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego albo udziatu
we wspotwlasnosci budynku mieszkalnego, polgczonym z remontem tych
lokali lub budynku mieszkalnego,

o remontu lub przebudowy budynku mieszkalnego bedgcego wtasnoscig
gminy lub jednoosobowej spétki gminnej albo czesci takiego budynku,
jezeli ten remont lub ta przebudowa dotyczy lokalu mieszkalnego
zajmowanego przez lokatora na podstawie obowigzujgcej umowy najmu,
jezeli beneficjent wsparcia uzyskat prawo do premii remontowej, o ktorej
mowa w art. 7 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkdw i realizuje przedsiewziecie remontowe, o ktérym mowa w art. 2
pkt 3 tej ustawy, w budynku, w ktérym znajdujg sie te lokale mieszkalne.

W latach 2022-2030 miasto Katowice bedzie proponowato najemcom lokali w zasobie
mieszkaniowym miasta, ktérzy sg zainteresowani podwyzszeniem standardu
zamieszkania mozliwo$¢ najmu lokalu w zasobie mieszkaniowym KTBS Sp. z o.0. Lokale,
ktére zostang w ten sposéb zwolnione beda przeznaczone na lokal zaspokajajgcy
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach lub na najem

socjalny.

38 Dz.U. 2020 poz. 508 z pdZn. zm.
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Tabela 18 Zas6b mieszkaniowy miasta Katowice wraz z prognoza do 2023 r.

Stan na: Rozbiorki Sprzedaz Nowe Przejete Inne* Ogétem W tym
budownictwo do lokali socjalne
zasobu
31.12.2015 68 234%** 15 103 9 16 566 1020
31.12.2016 16 229%* 0 0 84 16 253 1052
31.12.2017 7 213** 67 2 30 15945 1076
31.12.2018 0 233** 0 1 16 15696 1144
31.12.2019 0 193** 0 273 0 15770 QF==*
31.12.2020 1 314 0 347 113 15693 QF**
PROGNOZA
31.12.2021 10 305** 0 10 30 15423 QFH*
31.12.2022 10 310=* 0 10 30 15143 (F=F
31.12.2023 10 400** 0 10 30 14773 QFH*

*m.in. regulacje stané6w prawnych, tgczenia i podziaty lokali

** dane dotycza wykupéw w budynkach wspdlnot mieszkaniowych

*** nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego od dnia 21.04.2019 r. znosi obowiazek wydzielania z zasobu mieszkaniowego gminy lokali
socjalnych

Miasto Katowice bedzie kontynuowato procesy zbywania w przetargach oproéznionych
budynkéw wraz ze sprzedazg gruntu na ustalonych warunkach, celem ich przebudowy
i modernizacji.

Sposobem na pozyskanie nowych powierzchni mieszkalnych bedzie réwniez przebudowa
lub adaptacja poddaszy/strychow budynkéw komunalnych. Dziatania te realizowane
beda w ramach zadan inwestycyjnych dotyczgcych remontéw kapitalnych i modernizacji.
Efektywna realizacja celow publicznych wymaga od samorzadu lokalnego realizacji
skomplikowanych i kosztownych proceséw inwestycyjnych. Realizacja przedmiotowych
proceséw inwestycyjnych bywa czesto zbyt kosztowna dla samorzadéw lokalnych. Miasto
Katowice nie posiada wystarczajgcego zaplecza finansowego umozliwiajgcego
zarezerwowanie w budzecie puli srodkéw finansowych wystarczajgcych na samodzielng
realizacje inwestycji. W konsekwencji, miasto Katowice dopuszcza mozliwos¢
finansowania inwestycji z wykorzystaniem zewnetrznych srodkéw finansowych, w tym
w szczegblnosci dostepnych programoéw rzadowych. Podstawowymi programami

wsparcia rozwoju budownictwa komunalnego i spotecznego (czynszowego) sa m. in.:
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- program bezzwrotnego dofinansowania czes$ci kosztéw inwestycji mieszkaniowej
- realizowany na podstawie ustawy z 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen3?, ktora
dotyczy spotecznego budownictwa komunalnego,

- program preferencyjnych kredytéw objetych doptatami do odsetek - realizowany
na podstawie ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego*0, dotyczacy spotecznego budownictwa

CZYyNSZowego.

Poza mechanizmami preferencyjnego finansowania inwestycji mieszkaniowych,
dostepne sg rowniez komercyjne sposoby finansowania, takie jak m.in. kredyty, pozyczki,
czy obligacje. Miasto Katowice wybiera programy i inne Zrédta finansowania inwestycji
mieszkaniowych, w ktdre sie angazuje zgodnie z racjonalng polityka gospodarowania

zasobem mieszkaniowym.

KIERUNKI DZIAEAN:

racjonalna prywatyzacja zasobu mieszkaniowego gminy

realizacja dlugofalowej polityki wychodzenia ze wspdlnot mieszkaniowych

Dziatania w zakresie prywatyzacji zasobu mieszkaniowego maja na celu zwiekszenie roli
mechanizméw rynkowych i konkurencji oraz poprawe efektywnosci zarzadzania
zasobem mieszkaniowym gminy. Sprzedaz mieszkann nalezacych do zasobu
mieszkaniowego gminy umozliwia realokacje zasobu do sfery prywatnej w oparciu
o reguly rynkowe. Z perspektywy miasta Katowice prywatyzacja mieszkan komunalnych
zapewnia jednorazowy strumien dochodu, zwigzany ze sprzedazg lokali. W zwigzku
Z prywatyzacjg zasobu mieszkaniowego nalezy rowniez spodziewac sie zwiekszenia
wydatkéw na utrzymanie i modernizacje zasobu mieszkaniowego przez jego nowych

wlascicieli.

39 Dz.U.z 2020 1. poz. 508 z péZn. zm.
40 Dz.U.z 2021 r. poz. 2224
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W latach 2015-2020 miasto Katowice sprzedato tgcznie 1439 lokali, z czego 1325 lokali
mieszkalnych (por. tabela 19). Najwieksza skala sprzedazy lokali miata miejsce w 2020 r.,
kiedy to sprzedano 275 lokali mieszkalnych. Na koniec 2020 r. miasto Katowice posiadato

lokale w 1056 wspolnotach mieszkaniowych.

Tabela 19 Sprzedaz lokali nalezacych do miasta Katowice
Lata
2017 2018

Wyszczegolnienie

llos¢ sprzedanych lokali

s 224 235 259 255 191 275
ogotem|[szt.]
a5t sprzedamgaiulolal 204 217 237 232 171 264
mieszkalnych [szt.]
Laczna powierzchnia uzytkowa
sprzedanych lokali 11 639 12129 14 420 12 997 9552 13744

mieszkalnych[m?]

Wplywy ze sprzedazy lokali

mieszkalnych [tys. 1] 14761 16728 20245 16879 16 537 20809

llos¢ sprzedanych lokali

ugtkowyh [sat] 20 18 22 23 20 11
Laczna powierzchnia uzytkowa

sprzedanych lokali uzytkowych 1296 626 459 749 916 237
[m?]

Wy ae spraciary Jolall 1930 | 1727 913 1226 | 2832 413

uzytkowych [tys. zt]

W zestawieniu nie uwzgledniono sprzedanych budynkéw oraz domkéw jednorodzinnych z przetargu

Miasto Katowice kontynuowal bedzie realizacje zasady dotyczgcej nietworzenia
kolejnych wspélnot mieszkaniowych z udziatem miasta Katowice*1.

W latach 2022-2030 planuje sie sprzedaz lokali mieszkalnych na poziomie 200-300 lokali
rocznie. Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2022-2030 odbywac¢ sie bedzie przy
uwzglednieniu zasad okreslonych w Programie gospodarowania mieszkaniowym

zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025.

Z prywatyzacji wylaczone beda budynki nowe oraz budynki po remoncie
kapitalnym. W szczegdlnosci, wytgczenia ze sprzedazy obejmujg lokale mieszkalne
w budynkach wybudowanych po 2005 r. i w budynkach bedgcych wtasnoscig Miasta,
w ktéorych wykonano po 2005 r. remont kapitalny lub remont kapitalny potgczony

41 Wyjatek od zasady, stanowi tworzenie nowych wspé6lnot mieszkaniowych poprzez: 1) zbywanie lokali
mieszkalnych w nieruchomosciach tzw. klatkowych, stanowigcych wlasnos¢ Miasta, w obrebie budynku,
ktdrego czes¢ klatek stanowi wtasnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej; 2) wyodrebnianie wlasnosci lokali na
rzecz dotychczasowych wspotwtiascicieli utamkowych nieruchomosci z udziatem Miasta; 3) zbywanie lokali
mieszkalnych tzw. zaktadowych nabytych przez Miasto od prywatnych wiascicieli.
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z termomodernizacjg oraz lokale mieszkalne wynajmowane w ramach najmu socjalnego
lokalu“2,

Miasto Katowice przeznaczy do sprzedazy na rzecz najemcOw lokale mieszkalne
w budynkach nabytych od SM DOM Sp. z o. 0. na preferencyjnych warunkach okre$lonych
w uchwale Rady Miasta Katowice nr XXXVII/820/21 z dnia 22 lipca 2021 roku#43. Zgodnie
z uchwatg sprzedaz lokali mieszkalnych potozonych w budynkach nabytych od SM DOM
Sp. z 0. 0. na rzecz najemcdw bedzie odbywata sie z zastosowaniem bonifikat w wysokosci
95%, 82,5% i 70%. Wysokos$¢ bonifikaty jest uzalezniona od roku budowy budynku
w powigzaniu z jego stanem technicznym. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami specjalne

bonifikaty bedzie mozna zastosowa¢ w sytuacji, kiedy wszyscy lokatorzy w danym

budynku przystgpig do wykupu najmowanych lokali mieszkalnych.

KIERUNKI DZIAEAN:

polityka czynszowa umozliwiajaca racjonalne gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym

INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

waloryzacja stawek czynszow

Stopniowa i roztozona w czasie waloryzacja stawek czynszéw obowigzujgcych w zasobie
mieszkaniowym gminy stanowi jeden z istotnych kierunkéw dziatan w zakresie poprawy
standardu zasob6éw mieszkaniowych oraz jakosci zamieszkania. Waznym kierunkiem
wspierajgcym ekonomizacje czynszow jest rowniez zwiekszona windykacja zalegtosci
czynszowych.
Stawka czynszu za 1m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu miasta Katowice ustalana jest w drodze zarzgdzenia Prezydenta
miasta Katowice, z uwzglednieniem nastepujgcych zasad:

- zmiana stawki czynszu nie moze nastapic¢ czesciej niz jeden raz w roku;

- stawka czynszu za najem socjalny nie moze przekraczaé potowy stawki

najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie Miasta Katowice;

42 Szczegblowe zasady dotyczgce wylaczen w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych okreslone zostaty w
§ 18 Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Katowice na lata 2021-2025.

43 Uchwata nr XXXVII/820/21 Rady Miasta Katowice z dnia 22 lipca 2021r. w sprawie ustalenia wysokoéci
bonifikat udzielanych najemcom przy sprzedazy lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach nabytych
od SM DOM Sp. z 0. o.
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- Prezydent Miasta Katowice jest upowazniony do podwyzszania czynszu lokali
mieszkalnych do maksymalnych granic okreslonych ustawowo;

- czynsz najmu lokalu mieszkalnego moze zosta¢ podwyzszony w drodze
wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci czynszu najpdzniej na 3 miesigce
naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego;

- Prezydent Miasta Katowice okre$lajgc stawke czynszu za 1m?2 powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych jest zobowigzany do uwzglednienia wszystkich
ustawowych czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajgcych warto$¢ uzytkowg
lokali. Jezeli przemawiajg za tym zasady rdéwnego traktowania cztonkéw
spotecznosci lokalnej, Prezydent Miasta Katowice moze zastosowa¢ dodatkowe
- ponad opisane w ustawie- czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce;

- czynsz w lokalach mieszkalnych zasobu mieszkaniowego miasta Katowice
w budynkach wybudowanych po 2005r. i w budynkach, w ktérych wykonano
remont kapitalny potagczony z termomodernizacjg po 2005r. moze zosta¢ ustalony
na poziomie dopuszczalnych maksymalnych granic okreslonych w Ustawie;

- optaty za lokale mieszkalne, w mieszkaniowym zasobie miasta Katowice o tych
samych walorach, powinny by¢ poréwnywalne;

- dopuszcza sie mozliwo$¢ obnizki czynszu za najem lokalu mieszkalnego ze stawka
czynszu ustalong przez Prezydenta Miasta Katowice, jezeli wysoko$¢ czynszu
za najem lokalu przekroczy w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu
i najemcy nie przystuguje dodatek mieszkaniowy zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami w tym zakresie; obnizka czynszu moze by¢ przyznana jednorazowo
na okres 12 miesiecy.

Zgodnie z Zarzgdzeniem nr 1608/2021 Prezydenta Miasta Katowice z dnia 28 kwietnia
2021r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych, za najem
socjalny lokali i pomieszczen tymczasowych stanowigcych mieszkaniowy zaséb miasta
Katowice, zarzadzanych przez jego jednostki organizacyjne, bazowa stawka czynszu
wynosi 3,00 zt miesiecznie za 1m?2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

Przywotane zarzgdzenie wprowadza czynniki réznicowania stawek czynszu.
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Tabela 20 Stawka bazowa czynszu oraz czynsz za lokal socjaln

Termin Wzrost stawki bazowej Stawki czynszu [zl/m?/m-c]
ustalenia w stosunku do ostatniej
podwyzKi podwyzki [%] . .
Za najem socjalny
bazowa
lokalu
2015 - 0,00 2,42 1,15
2016 15.06.2016 7,02 2,59 /283 1,15
2017 - 0,00 2,59/283 1,15
2018 0,00 2,59 /283 1,15
2019 - 0,00 2,59 /283 1,15
2020 - 0,00 2,59 /283 1,15
2021 28.04.2021 15,08 3,00 1,15

Za najem lokali socjalnych ustanowiono stawke czynszu w wysokosci 1,15 zt za 1m?
powierzchni uzytkowe;.
Stawka bazowa czynszu ulega podwyzszeniu lub obnizeniu m.in. w zaleznos$ci
od nastepujacych czynnikow:

1. Polozenie budynku (strefy miasta);
Potozenie lokalu w budynku;
Sposdéb zabudowy;

Wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan;

@B o N

Ogdlny stan techniczny budynku;
6. Prowadzenie ochrony budynku.
Na wysokos¢ stawki czynszu wptyw ma réwniez czynnik wyréwnawczy:
a. dla lokalu powyzej 80m?2 powierzchni uzytkowej, oddanego w najem
ze stawka czynszu ustalong w drodze przetargu;
b. dla lokalu oddanego w najem ze stawka czynszu wolnego ustalong przez
poprzednika Wynajmujgcego lokal mieszkalny;
Srodki z czynszéw i optat za lokale mieszkalne zasilaja budzet miasta, w ramach ktérego
miasto Katowice zabezpiecza S$rodki na utrzymanie komunalnego zasobu
mieszkaniowego. Wptywy z tytutu czynszéw najmu w 2020r. pokrywaty jedynie czes$¢

kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego. Cze$¢ kosztéow pokrywaty wptywy
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z dodatkdw mieszkaniowych wyptacanych najemcom oraz S$rodki przekazywane
z budzetu miasta Katowic nie znajdujgce pokrycia w dochodach z tytutu czynszéw najmu.
Celem ekonomicznym polityki czynszowej w zasobie mieszkaniowym miasta Katowice
w latach 2022-2030 bedzie kontynuacja trendu umozliwiajgcego stopniowe dochodzenie
do takiej wysokosci czynszow mieszkaniowych, aby zapewnialy one petne pokrycie
kosztéw utrzymania lokalu i odpowiedni poziom naktadéw na remonty. Stosowanie
takiego poziomu czynszu, ktéry nie pokrywa kosztéw utrzymania powoduje negatywne
efekty, takie jak:

e nieefektywnos$¢ w alokacji mieszkan,

e zwiekszenie sie poziomu niedoboru lokali w zasobie mieszkaniowym,

e ograniczenie mozliwosci prowadzenia efektywnej gospodarki remontowej

prowadzace do pogtebienia sie luki remontowej,

e obnizenie standardu budynkéw i lokali.
Zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego#* dopuszczalny jest wzrost
stawek czynszu. Zapewnienie mozliwosci efektywnego prowadzenia polityki remontowej
i prawidtowej dziatalno$ci w zakresie gospodarowania lokalami mieszkalnymi wymaga
stopniowego podnoszenia stawek czynszu w kolejnych latach w celu zapewnienia
odpowiedniego poziomu S$rodkéw finansowych na prowadzenie remontéw
i modernizacji budynkéw. Posrednim efektem waloryzacji stawek czynszu bedzie
réwniez zapobiegniecie sytuacji dotowania najemcdw, ktérych sytuacja finansowa
pozwala na optate stawek czynszu na rynkowym poziomie. Dodatkowe obcigzenia
zwigzane z potencjalnymi podwyzkami czynszéw pozostang, w zasadzie nieodczuwalne
dla najubozszych gospodarstw domowych. Ta grupa najemcéw otrzyma wiekszg pomoc
publiczng w postaci dodatkéw mieszkaniowych. Przewiduje sie ponadto, ze podwyzka
czynszéw doprowadzi do zamiany mieszkan ws$réd najemcow, ktérzy nie majg
mozliwosci ubiegania sie o dodatek mieszkaniowy z powodu przekroczenia kryterium
powierzchniowego zajmowanego dotychczas lokalu.
Efektem podwyzki czynszéw moze by¢ wzrost obcigzen miasta z tytutu zwiekszenia
liczby gospodarstw domowych, ktére kwalifikuja sie do otrzymania dodatkéw

mieszkaniowych, co zwigzane jest z konieczno$cig wyptaty wyzszych lub wiekszej ilosci

44 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2022 poz. 172).
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dodatkéw mieszkaniowych. Jednakze oczekuje sie, ze w dtugim okresie wzrost poziomu
czynszéw przetozy sie na wzrost stopnia pokrycia kosztéw zwigzanych z planowanymi
kierunkami polityki remontowej. W rezultacie zmniejszy sie zapotrzebowanie na $rodki
finansowe z budzetu miasta zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego.
Polityka czynszowa miasta Katowice ukierunkowana bedzie na zapewnienie pokrycia
czynszem rzeczywistych kosztow ustug mieszkaniowych. Gospodarstwa domowe
znajdujgce sie w trudnej sytuacji finansowej bedg miaty zapewniong pomoc podmiotowg
zZwigzang ze Zzniwelowaniem wplywu wzrostu poziomu czynszu, obejmujgca:

- wyptaty dodatkéw mieszkaniowych,

- mozliwo$¢ obnizki czynszu.
W celu poprawienia efektywnosci gospodarowania zasobem oraz zahamowania dalszej
degradacji tego zasobu na lata 2022-2030 zaktada sie polityke czynszowg dopuszczajgcg
podwyzki czynszow dla wszystkich grup lokali mieszkalnych.
Planowanej ekonomizacji polityki czynszowej towarzyszyty beda dziatania w zakresie
podniesienia sprawnos$ci procesu windykacji zalegtosci czynszowych. Obok wskazanych
dziatan kontynuowana bedzie rowniez polityka racjonalizacji wykorzystania powierzchni

lokali mieszkalnych przez najemcéw, m. in. przez system zamian lokali.

KIERUNKI DZIALAN:

rozwigzywanie problemow spotecznych w zakresie zapewnienia schronienia

Miasto Katowice realizuje zadania z zakresu pomocy spotecznej przy pomocy
wyspecjalizowanej jednostki, to jest Miejskiego OsSrodka Pomocy Spotecznej
w Katowicach.

Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Katowicach jest samodzielng jednostkg
samorzgdowa, powotang uchwatg Miejskiej Rady Narodowej Katowic Nr XIII/82/90
z dnia 28 lutego 1990 roku dla realizacji zadan pomocy spotecznej. Osrodek dziata
zgodnie z ustawg o pomocy spotecznej z dnia 12 marca 2004 roku. W mys$l przyjetej
Miejskiej strategii rozwigzywania probleméw spotecznych podstawg do rozwigzywania
probleméw spotecznych jest wsparcie rodziny w odbudowywaniu prawidtowych
relacji w rodzinie oraz we wtasciwym wypetnianiu rél spotecznych przez jej cztonkéw.
Wsparcie rodziny powinno by¢ w miare mozliwosci wczesne i mie¢ charakter

profilaktyczny, ochronny. Priorytetem wspierania rodziny jest zapewnienie

94
Id: 7EA6F298-35CB-453B-BA28-DA749E25C0BB. Podpisany Strona 94




odpowiednich warunkdw rozwoju dzieci, mtodziezy oraz ksztaltowania wartosci
i norm zwigzanych z ich wychowaniem.

Jedno z podstawowych zatozen pracy socjalnej z mtodziezg bedacg petnoletnimi
wychowankami pieczy zastepczej stanowi sporzadzenie indywidualnego programu
usamodzielnienia, ktéry obejmuje planowanie dziatan niezbednych do osiagniecia
samodzielnosci zyciowej w sferach takich jak m.in.: kontakty z rodzing i Srodowiskiem,
pomoc w uzyskaniu przystugujgcych $wiadczen (w tym uprawnien do ubezpieczenia
zdrowotnego oraz wyksztatcenia zgodnego z mozliwosciami i aspiracjami osoby
usamodzielnianej, kwalifikacji zawodowych i podjecia zatrudnienia. Dziatania,
zZwigzane z programem usamodzielniania obejmujg réwniez pomoc w zakresie
odpowiednich warunkéw mieszkaniowych w szczegblnosci w formie:

- mieszkan usamodzielnienia (stanowig je odrebne mieszkania zlokalizowane
poza placéwka lub w uzasadnionych przypadkach na terenie placowki,
w ktérych  zamieszkujag  wychowankowie od 14 roku Zycia
do usamodzielnienia, prowadzac samodzielnie gospodarstwo domowe),

- pomocy w uzyskaniu lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
miasta Katowice poprzez pomoc w skompletowaniu odpowiedniej
dokumentacji niezbednej do ztozenia wniosku o przyznanie lokalu
z zasobow miasta dla realizacji prorodzinnych form opieki nad dzieckiem,

- mieszkan chronionych.

System wsparcia oséb niepelnosprawnych uwzglednia formy pomocy takie, jak:

- utatwienie w miare swobodnego funkcjonowania w ich mieszkaniach oraz
umozliwienie samodzielnego opuszczania mieszkan poprzez likwidacje barier
architektonicznych i technicznych w miejscu zamieszkania w zakresie ustawy
o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnieniu o0s6b
niepetnosprawnych,

- pomoc, wsparcie w staraniu sie o zamiane zajmowanych lokali komunalnych
na mieszkania, ktére pozbawione sg barier architektonicznych, badz na lokale

charakteryzujgce sie mniejszym stopniem niedogodnoS$ci architektonicznych.
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INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

tréjstopniowy program wychodzenia z bezdomnosci

W ramach dziatan Miejskiego OSrodka Pomocy Spotecznej w Katowicach realizowana jest
pomoc osobom bezdomnym poprzez trojstopniowy program wychodzenia

Z bezdomno$ci.

- lill etap - zapewnienie schronienia i innych potrzeb na elementarnym poziomie

w Ogrzewalni, Noclegowni. Ogrzewalnie i Noclegownie dla bezdomnych to
placéwki przeznaczone do udzielania doraznej i okresowej pomocy. Pomoc ta
przeznaczona jest dla mezczyzn bezdomnych z terenu Katowic. Miasto udziela
dotacji dla trzech organizacji: Towarzystwo Pomocy im. Sw. Brata Alberta - Koto
Katowickie prowadzgcego noclegownie przy ul. Brackiej 18 (ktére daje mozliwos$¢
udzielenia schronienia osobom bezdomnym, dla ktérych gmina Katowice jest
wtasciwa do zapewnienia schronienia, w szczegdlnos$ci osobom wobec, ktérych
wyrokiem sgdowym zostata orzeczona eksmisja bez uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego, dla ktérych miasto Katowice jest zobowigzane do udzielenia
schronienia. Pobyt w placowce jest catodobowy dla oséb ze skierowaniem
wydanym przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Katowicach. Umowa
obejmuje zapewnienie schronienia, positku i niezbednego ubrania),
Chrzescijanskie = Stowarzyszenie Dobroczynne prowadzace noclegownie
przy ul. Obroficbw Westerplatte 134a oraz Goérnoslgskie Towarzystwo
Charytatywne prowadzgce noclegownie przy ul. Westerplatte 134b.
W ramach noclegowni istnieje mozliwo$¢ skorzystania z napoi i gorgcego positku,
mozliwo$¢ skorzystania z ustug higienicznych oraz wymiany odziezy uzywanej.
Noclegownia prowadzona przez Towarzystwo Pomocy im. Sw. Brata Alberta -
Koto Katowickie ul. Bracka 18 dysponuje 40 miejscami. Noclegownia prowadzona
przez Chrzescijanskie Stowarzyszenie Dobroczynne ul. Obroncéw Westerplatte
134a dysponuje 40 miejscami. Noclegownia prowadzona przez GornoS$laskie
Towarzystwo Charytatywne ul. Westerplatte 134b dysponuje 40 miejscami.

- Ill etap - zapewnienie catodobowego schronienia w Schroniskach dla Bezdomnych

Kobiet i Kobiet z Dzie¢mi oraz w Schroniskach dla Bezdomnych Mezczyzn.
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Schroniska dla Bezdomnych Mezczyzn zapewniaja swoim mieszkancom
schronienie, jeden gorgcy positek dziennie oraz pomoc w postaci pracy socjalnej,
poradnictwa, pomoc w zatatwieniu spraw urzedowych oraz innych spraw
bytowych. Ponadto w Schroniskach dla Bezdomnych Mezczyzn $wiadczone sg
ustugi opiekuncze, udziela sie porad psychologicznych, psychiatrycznych,
konsultacji diagnostycznych dla os6b z problemem alkoholowym. Miasto Katowice
posiada Schronisko dla Bezdomnych Mezczyzn przy ul. Krakowskiej 138
w Katowicach z ilo$cig 83 miejsc. Dodatkowo zawarta umowa na realizacje ustugi
zapewnienia schronienia w Osrodku Sw. Jacka przy Caritas Archidiecezji
Katowickiej, ul. Debowa 23, w ktérym liczba miejsc noclegowych wynosi 50.
Schroniska dla Bezdomnych Kobiet i Kobiet z Dzie¢mi to placéwki przeznaczone
do udzielania pomocy bezdomnym kobietom, majacych zwigzek z Katowicami
z tytutu zameldowania. Pracownicy schronisk prowadzg ze wszystkimi
mieszkancami prace socjalng, nastawiong na rozwigzywanie indywidualnych
probleméw, a ponadto prowadzg poradnictwo psychologiczne, konsultacje
indywidualne oraz grupowe formy pracy socjalne;.

W schroniskach prowadzi sie m.in. trening umiejetnosci spotecznych niezbednych
do samodzielnego funkcjonowania z chwilg opuszczenia Schroniska i otrzymania
mieszkania, uczy sie w praktyce oszczednego gospodarowania mediami,
wspotzycia w Srodowisku sagsiedzkim. Miasto Katowice posiada Schroniska
dla Bezdomnych Kobiet i Kobiet z Dzie¢mi przy ul. Orkana 7a w Katowicach
z iloscia 70 miejsc, ul. Mikotowskiej 13/7 w Katowicach - 20 miejsc,
ul. Mikotowskiej 13/9 w Katowicach - 20 miejsc, ul. Mikotowskiej 11/4

w Katowicach - 16 miejsc.

INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

prowadzenie mieszkan chronionych

Wsrod zadan miasta Katowice z zakresu pomocy spotecznej realizowanych przez Miejski
Osrodek Pomocy Spotecznej w Katowicach (dalej: MOPS) jest m.in prowadzenie przez
MOPS mieszkan chronionych. Celem prowadzenia mieszkan chronionych jest przede
wszystkim umozliwienie samodzielnego zycia osobom, ktére ze wzgledu na wiek,

niepetnosprawno$¢ lub chorobe nie wymagajg ustug w zakresie Swiadczonych przez dom
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pomocy spotecznej, a ustugi opiekuncze swiadczone w miejscu zamieszkania sg dla nich
niewystarczajace lub ze wzgledu na warunki mieszkaniowe, czy bytowe sg one trudne
do realizacji. Zadaniem zwigzanym z prowadzeniem mieszkan chronionych jest rowniez
zapewnienie odpowiedniego wsparcia sSrodowiskowego opisanej powyzej grupie osob.
Aktualnie w Katowicach dziatajg trzy mieszkania chronione wspierane:
- Mieszkanie Chronione Wspierane nr 1 przeznaczone dla os6b w podesztym wieku
lub przewlekle chorych z siedzibg przy ul. L.etowskiego 6a. Mieszkanie dysponuje
7 miejscami.
- Mieszkanie Chronione Wspierane nr 2 przeznaczone dla os6b w podesztym wieku
lub przewlekle chorych z siedzibg przy ul. L.etowskiego 6a. Mieszkanie dysponuje
6 miejscami.
- Mieszkanie Chronione Wspierane przeznaczone dla oséb niepetnosprawnych,
w szczegdlnosci 0s6b niepeinosprawnych fizycznie lub os6b z zaburzeniami
psychicznymi z siedzibg przy ul. Gliwickiej 74. Mieszkanie dysponuje 7
miejscami4®.
Osoby starsze i niepelnosprawne mogag réwniez skorzysta¢ z pomocy w formie
rodzinnych doméw pomocy spotecznej, ktére Swiadczg ustugi opiekuncze i bytowe
calodobowo przez osobe lub rodzine dla nie mniej niz 3 i nie wiecej niz 8 osdb,
wymagajgcych z powodu wieku, wsparcia w tej formie. Obecnie w Katowicach dziata
jeden Rodzinny Dom Pomocy przy ul. Krupinskiego 11, ktéry przeznaczony jest dla

8 0sbb46,

INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

pomoc w utrzymaniu mieszkania

W celu zapewnienia optymalnych warunkéw mieszkaniowych gospodarstwom
domowym, ktére narazone sg na eksmisje i bezdomnos$¢ na skutek zalegtosci
w optatach za mieszkanie, wprowadzono nastepujgce formy pracy socjalnej, majgce;j
przyczynic sie do rozwigzania problemu mieszkaniowego:

1. pomoc w uzyskaniu dodatku mieszkaniowego,

45 Informacja na podstawie danych Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Katowicach [online], dostep:
03.06.2021, < https://www.mops.katowice.pl/node/48>.
46 Informacja na podstawie danych Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Katowicach [online], dostep:
03.06.2021, < https://www.mops.katowice.pl/node/57>.
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2. wsparcie oséb wymagajacych szczegdlnej opieki w regulowaniu optat
mieszkaniowych,

3. pomoc w przygotowaniu wnioskéw do administratorow mieszkan
o umorzenie czeSci lub catosci zadtuzen w wydatkach mieszkaniowych,
w szczegdlnosci odsetek od zalegtosci,

4. pomoc w uregulowaniu stanu prawnego lokalu - uzyskanie tytutu prawnego.

7.3 Cel strategiczny 3 - podwyzszenie jakosci zamieszkania, w szczegolnosci
rewitalizacja centrum miasta Katowice

KIERUNKI DZIAEAN:

zahamowanie procesu dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego poprzez

optymalizacje nakladéw na remonty i termomodernizacje

Standard zamieszkania w lokalach znajdujgcych sie w zasobie miasta Katowice
determinowany jest czynnikami takimi, jak m.in. racjonalnie prowadzona polityka
remontow biezacych, a takze polityka przeciwdziatania dewastacji otoczenia budynkow
mieszkalnych. [stotny wplyw na przecietny standard mieszkan w Katowicach ma réwniez
zapewnienie ich czystosci i estetyki.

Jak wynika z analizy zasobu mieszkaniowego miasta Katowice, znaczng jego cze$¢
stanowig budynki wybudowane przed 1945 rokiem. Przedmiotowa kategoria budynkéw
narazona jest na procesy dekapitalizacji, przeciwdziatanie ktérym wymaga intensyfikacji
prowadzonej polityki remontowo-modernizacyjnej. Czescig zasobu mieszkaniowego
miasta wymagajgcg szczegolnej uwagi sg rOwniez mieszkania wybudowane w technologii
wielkoptytowej. Zapewnienie odpowiedniego stanu technicznego nieruchomosci
sktadajgcych sie na zaséb mieszkaniowy miasta Katowice wymaga ponoszenia naktadéw
na remonty i modernizacje, a takze zwigzanych z biezgca eksploatacjg tego majatku.
Konsekwencjg stopniowo pogarszajgcego sie stanu technicznego nieruchomosci
mieszkaniowych sg rosngce potrzeby w zakresie utrzymania zasobéw mieszkaniowych.
Odpowiednio prowadzona polityka remontowa umozliwia zahamowanie dekapitalizacji
budynkéw oraz pozwala na zapewnienie odpowiedniego standardu i warunkéw
zamieszkania. Biorgc pod uwage ograniczenia budzetowe zwigzane z prowadzeniem
polityki remontowej nalezy oczekiwa¢ optymalizacji i racjonalnego zwiekszenia

w kolejnych latach naktadéw na remonty i modernizacje zasobu mieszkaniowego przez
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spotdzielnie mieszkaniowe, wspdlnoty mieszkaniowe, prywatnych wtascicieli doméw
oraz miasto Katowic. Kierunki prowadzonej polityki remontowej bedg obejmowaty

przede wszystkim:

remonty elewacji budynkdw,

- docieplenie $cian,

- docieplenie stropodachéw,

- wymiane pokrycia dachowego,

- wymiane rynien i obrébek blacharskich,

- remont przewodéw kominowych,

- remont schodéw zewnetrznych i na klatkach schodowych,

- malowanie klatek schodowych,

- wymiane okien na klatkach schodowych i w piwnicach,

- renowacje lub wymiane drzwi wejsciowych do budynkow,

- wymiane instalacji wodno-kanalizacyjnej,

- wymiane instalacji elektrycznej i odgromowej,

- izolacje wodoszczelng balkonow,

- likwidacje zawilgocenia i zagrzybienia elementéw budowlanych,

- modernizacje systemow grzewczych i likwidacje niskiej emisji.
Optymalizujgc plany remontéw i modernizacji nalezy przyja¢ nastepujgce kryteria:

- bezpieczenistwo uzytkowania nieruchomosci,

- zabezpieczenie budynkoéw przed dalsza degradacja,

- stan techniczny budynku lub jego elementu,

- wzgledy oszczednoS$ciowe np. straty ciepta,

- wzgledy Srodowiskowe i klimatyczne,

- wzgledy estetyki,

- potrzeby unowoczes$nien, wykonanie brakujgcych elementow,

- likwidacja barier i zwiekszenie dostepnosci dla oséb z ograniczeniami.

Oczekuje sie, ze remonty i modernizacje budynkéw przyczyniag sie do obnizenia strat
ciepta, a wiec i kosztéw eksploatacji, zwiekszenia estetyki i trwatosci budynkéw i ich
elementéw skladowych, polepszenia funkcjonalnosci, podniesienia standardu

infrastruktury technicznej, likwidacji zawilgocenia i zagrzybienia elementow
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budowlanych. Niezbedny standard budynku powinien cechowaé sie nastgpujacymi

atrybutami:

brak zawilgocenia i zagrzybienia elementéw budowlanych,
elewacja bez uszkodzen tynkow,

prawidtowo zabezpieczony i doszczelniony dach budynku,
drozne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,
sprawne dzZwigi,

szczelna instalacja gazowa,

sprawna instalacja odgromowa,

drozna i szczelna instalacja wodno-kanalizacyjna,

szczelna i funkcjonujgca stolarka okienna i drzwiowa,
odmalowane klatki schodowe,

sprawna i energooszczedna instalacja elektryczna klatek schodowych.

Kierunkiem wspierajgcym dziatania remontowe i modernizacyjne powinno by¢

zwiekszanie atrakcyjnosci otoczenia nieruchomosci w szczeg6lnosci poprzez:

usuwanie barier architektonicznych dla 0os6b z niepetnosprawno$ciami,

remont podwdérek, chodnikéw i drég osiedlowych,

zwiekszenie liczby nasadzen wieloletnich,

pielegnacje terendw zielonych,

czeste kontrolowanie porzgdku wokét budynkéw,

powiekszenie strefy przestrzeni publicznej przez urzadzenie placéw zabaw,

sitowni na wolnym powietrzu, miejsc rekreacji.

Poziom wydatkéw na remonty biezace, remonty kapitalne oraz na adaptacje lokali

zarowno w budynkach nalezacych w 100% do miasta Katowice, jak i we wspdlnotach

mieszkaniowych wynosit wlatach 2015-2019 od 25 do 31 mln zt rocznie (por.tabela 21).
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Tabela 21 Wydatki na remonty zasob6w miasta Katowice [w zl

Wyszczegolnienie 2016 2017

Remonty lokall 1889287 | 5863627 | 5951112 | 4431159 | 4050837 | 3577374
mieszkalnych

Whptaty na fundusz

remontowy wspélnot
mieszkaniowych
(udziat miasta w 12793243 | 13233787 | 13223002 | 13438308 | 13417028 | 13406399
remontach budynkéw
wspolnot
mieszkaniowych)

Pozostate remonty

o 4127 483 4547774 3652749 4696 294 4246277 2802 219
biezace

18810012 23645189 22826864 22565761 21714142 19785992

Srodki przeznaczone
na remonty kapitalne
budynkéw 1992577 476 289 959978 2987 435 1157 382 3212891
mieszkalnych (wraz

z termomodernizacja)

Termomodernizacje 1909991 857 413 887 695 799 999 2788768 5365 232

Nowe budownictwo
mieszkaniowe

Razem 6 990 051 6971 482 6 181 365 3787434 3946 150 8578123

3087 484 5637780 4333692 0 0 0

W kierunkach polityki remontowo-modernizacyjnej zasobu mieszkaniowego miasta

Katowice zaktada sie sukcesywng poprawe jego stanu technicznego poprzez:

remonty kapitalne,
- remonty biezgce,
- dziatania termomodernizacyjne,
- modernizacje systemow grzewczych eliminujgcych niskg emisje,
- podnoszenie walorow uzytkowych i estetyki (remonty elewacji) w ramach
wspotdziatania we wspolnotach mieszkaniowych,
- porzadkowanie poszczegdlnych obszar6w miasta poprzez wyburzenia
zdekapitalizowanych obiektow.
Priorytetem w realizacji tych dziatan w dalszym ciggu beda objete nieruchomosci
zlokalizowane w Centrum miasta. Skuteczna realizacja kierunkéw polityki remontowo-
modernizacyjnej wymaga zapewnienia dostepnosci odpowiedniego poziomu $rodkéw
finansowych w budzecie miasta. Srodki te powinny byé¢ nie mniejsze niz wplywy
do budzetu z tytutu sprzedazy nieruchomosci, ktére wchodzity w sktad komunalnego
zasobu mieszkaniowego (bez uwzglednienia Srodkéw przeznaczonych na inwestycje).
Preferencyjnym instrumentem polityki mieszkaniowej na szczeblu panistwa w zakresie

wspierania przedsiewzie¢ remontowych jest mozliwo$s¢ uzyskania premii
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termomodernizacyjnej, premii remontowej lub premii kompensacyjnej na mocy ustawy
z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw*’, Ustawa okres$la
zasady finansowania ze $rodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontéw czesci
kosztéw przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych i remontowych. Inwestorowi bedgcemu
wtascicielem lub zarzadcg budynku, lokalnej sieci cieptowniczej lub lokalnego zrdédia
ciepta, z wytaczeniem jednostek budzetowych i samorzgdowych zaktadéw budzetowych
realizujgcym przedsiewziecia termomodernizacyjne, ktérych przedmiotem jest:

- ulepszenie, w wyniku ktérego nastepuje zmniejszenie zapotrzebowania na energie
dostarczang na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej oraz
ogrzewania do budynkéw mieszkalnych,

- catkowita lub czeSciowa zamiana Zrddet energii na zrédta odnawialne lub
zastosowanie wysokosprawnej kogeneracji,

Z tytutu realizacji przedsiewziecia termomodernizacyjnego inwestorowi przystuguje
premia na sptate czesci kredytu zaciggnietego na przedsiewziecie termomodernizacyjne,
jezeli z audytu energetycznego wynika, ze w wyniku przedsiewziecia
termomodernizacyjnego nastgpi zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energie?s.
Wysoko$¢ premii termomodernizacyjnej stanowi, nie wiecej niz 16% kosztéw
poniesionych na realizacje przedsiewziecia termomodernizacyjnego°.

Inwestorowi bedgcemu osobg fizyczng, wspdlnotg mieszkaniowa z wiekszosciowym
udziatem osdéb fizycznych, spétdzielniag mieszkaniowg lub towarzystwem budownictwa
spotecznego, przystuguje premia na sptate czesSci kredytu zaciggnietego na realizacje
przedsiewziecia remontowego, zwigzanego z termomodernizacjg, ktérego przedmiotem
jest:

- remont budynkéw wielorodzinnych,

- wymiana w budynkach wielorodzinnych okien lub remont balkonéw, nawet jesli
stuzg one do wytgcznego uzytku wtascicieli lokali,

- przebudowa budynkéw wielorodzinnych, w wyniku ktorej nastepuje ich

ulepszenie.

47 Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej
ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 554 z p67n. zm.).

48 Art. 3 ust. 1 pkt 1)-4) ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw
oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 554 z p6zn. zm.).

49 Art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o
centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 554 z p6zn. zm.).
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Co do zasady, premia remontowa dotyczy jedynie budynkéw wielorodzinnych, ktérych
uzytkowanie rozpoczeto przed dniem 14 sierpnia 1961 r., jezeli w wyniku realizacji tego
przedsiewziecia nastgpi zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energie dostarczang
do budynku wielorodzinnego na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej
co najmniej o 10%°%. Wysoko$¢ premii remontowej stanowi wiecej jednak niz 15%
kosztéw przedsiewziecia remontowegoSl. Premia remontowa przystuguje, jezeli kwota
kredytu stanowi co najmniej 50% kosztéw przedsiewziecia remontowego>2.
Inwestorowi bedgcemu osobg fizyczna, ktory jest wiascicielem budynku mieszkalnego
Z co najmniej jednym lokalem kwaterunkowym albo wtascicielem czesci budynku
mieszkalnego i w dniu 25 kwietnia 2005 r. byt witascicielem tego budynku mieszkalnego
albo tej czesci budynku mieszkalnego, albo nabyt ten budynek albo te cze$¢ budynku
w drodze spadkobrania od osoby bedgcej w tym dniu wtascicielem - przystuguje premia
kompensacyjna33.
Premie kompensacyjng przeznacza sie na refinansowanie catosci lub czesci kosztow:

- przedsiewziecia remontowego,

- remontu budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Premia kompensacyjna przyznawana jest fgcznie z premig remontow3.

KIERUNKI DZIAEAN:

regulowanie stanéw prawnych i wlasnosciowych nieruchomosci

INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

regulowanie stanéw prawnych nieruchomosci zabudowanych wydzielonych

po obrysie budynku

Problem funkcjonowania wspo6lnot mieszkaniowych, ktére zostaty wydzielone po obrysie
budynku w dalszym ciggu dotyczy budynkéw znajdujgcych sie w zasobie mieszkaniowym

miasta Katowice. Problem ten istotnie wptywa na jakos$¢ korzystania z tych zasobdéw

50 Art. 7 ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontoéw oraz
o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 554 z p6zn. zm.).

51 Art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o
centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 554 z p6zn. zm.).

52 Art. 7 ust. 1a ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o
centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 554 z p6zn. zm.).

53 Art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o
centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 554 z p6zn. zm.).
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mieszkaniowych W zwigzku z powyzszym, dalej wystepuje konieczno$¢ regulacji stanu
prawnego we wspolnotach mieszkaniowych, ktérych powyzszy problem bezposrednio
dotyczy. W celu rozwigzania wskazanego problemu i poprawy jakosci zamieszkania
w zasobie mieszkaniowym, miasto Katowice, w miare mozliwosci, bedzie kontynuowato
dziatania w zakresie zapewnienia, aby kazda wydzielona nieruchomo$¢ spetniata kryteria
dziatki budowlanej. Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomo$ciamis4, dziatka budowlana to zabudowana dziatka gruntu, ktérej wielko$¢,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej umozliwiajg prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw
i urzadzen potozonych na dzialce. Jak wynika z przywotanej definicji, w sytuacji gdy
wokdét budynku znajduje sie dziatka niezabudowana, ktorej nabycie moze polepszy¢
warunki korzystania z dziatki zabudowanej budynkiem, wtasciciele lokali we wspdlnocie
mieszkaniowej powinni dgzy¢ do nabycia tej dziatki, celem wtasciwego funkcjonowania
wspolnoty mieszkaniowej. Na mocy przepisu art. 209a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ,jezeli przy wyodrebnianiu wtasnosci lokali w budynku wydzielono dla
tego budynku dziatke gruntu niespetniajgcq wymogdéw dziatki budowlanej, wtascicielom
lokali przystuguje w stosunku do Skarbu Paristwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego
roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lub oddania w uzytkowanie wieczyste
przylegtej nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, ktéra wraz z dotychczas wydzielong
dziatkq gruntu bedzie spetniac wymogi dziatki budowlanej, pod warunkiem Ze roszczenie to
zostato zgtoszone tqcznie przez wtascicieli wszystkich lokali”. W razie braku zgody stosuje
sie przepisy art. 199 Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi: ,do rozporzqdzania rzeczq
wspdlng oraz do innych czynnosci, ktére przekraczajq zakres zwyktego zarzqdu, potrzebna
jJest zgoda wszystkich wspétwtascicieli. W przypadku braku takiej zgody wspétwiasciciele,
ktorych udzialy wynoszq co najmniej potowe, mogq zqdac rozstrzygniecia przez sqd, ktory
orzeknie majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich
wspétwtascicieli”. 7 kolei zgodnie z art. 32a ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci
lokali, ,jezeli grunt wchodzqcy w sktad nieruchomosci wspdlnej nie spetnia wymogéw
przewidzianych dla dziatki budowlanej, uniemoZliwiajgc prawidtowe i racjonalne

korzystanie z budynkoéw i urzgdzen z nimi zwiqzanych, zarzqd lub zarzqdca, ktéremu

54 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2021 poz. 1899).
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zarzqd nieruchomosciq wspdélng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, jest

obowiqzany przedstawic wtascicielom lokali projekty uchwat w sprawie:

1) wyraZenia zgody na nabycie przylegtych nieruchomosci gruntowych umozliwiajqcych
spetnienie wymogoéw przewidzianych dla dziatek budowlanych,

2) udzielenia zarzgqdowi lub zarzqdcy, ktéremu zarzqd nieruchomosciq wspélng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, petnomocnictwa do wykonania
odpowiednich, prawem przewidzianych, czynnoSci zmierzajgcych do nabycia
przylegtych nieruchomosci gruntowych na rzecz wspélnoty mieszkaniowej”.

W kontekscie powyzszych mechanizmdéw nalezy réwniez mie¢ na uwadze zapis art. 3a
ust.1 pkt 3 i ust.2 ustawy o wtasnosci lokali, ktéry bedzie miat zastosowanie przy regulacji
standw prawnych nieruchomosci, a regulujacy kwestie zwigzane z terminem trwania
prawa uzytkowania wieczystego poprzez przyjecie zasady, iz termin ten ma by¢ taki sam,
niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu, i ma by¢ to termin ustanowiony stosownie
do najdalszego terminu ustalonego dla pozostatych udziatéw.

Procesy regulacji stanéw prawnych nieruchomosci zabudowanych wydzielonych po

obrysie budynku wymagaja odpowiedniego przygotowania. W konsekwencji, nie

wszystkie wspdlnoty mieszkaniowe i wtasciciele indywidualni, ktorzy je tworzg mogg by¢
zainteresowani uregulowaniem wskazanych kwestii. Mozliwymi ograniczeniami

Zwigzanymi z inicjacjg i przeprowadzeniem procesu odkupu nieruchomosci przylegtych

do wspoélnot mieszkaniowych sg réwniez kwestie finansowe (z chwilg dokupienia dziatki

gruntu przyleglego wzrastaja obcigzenia zwigzane z podatkiem od nieruchomosci

i catorocznym utrzymaniem wiekszej czesci nieruchomos$ci wspdlnej, obawy dotyczg tez

poniesienia kosztdw przeprowadzenia operacji zwigzanej z dokupieniem gruntu), a takze

aspekty proceduralne. W zwigzku z powyzszym, miasto Katowice jako najbardziej
zainteresowane i majgce $wiadomos$¢ koniecznoSci uregulowania spraw zwigzanych
ze stanem prawnym i wtasno$ciowym nieruchomosci odpowiedzialne bedzie za
przygotowanie procesu legislacyjnego umozliwiajgcego podjecie tych dziatan. Co wiecej,
na mocy stosownego Zarzgdzenia Prezydenta Miasta, miasto Katowice ponosi ciezar
znacznej czesci kosztdw przedmiotowego procesu, obejmujgcy koszty wznowienia granic,
podziatu geodezyjnego, wyceny nieruchomos$ci i taksy notarialnej zwigzanej

Z przeniesieniem wtasnosci gruntu. Ponadto Prezydent Miasta Katowice moze rowniez

udzieli¢ bonifikaty w wysokosci 95% od ceny sprzedazy nieruchomosci lub pierwszej

optaty za oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu, w sytuacji przenoszenia prawa
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wtasnosci lub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci w wyniku uwzglednienia
roszczen, o ktorych mowa w art. 209a ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami, W celu poprawy warunkéw zagospodarowania, miasto
Katowice dopuszcza rowniez mozliwo$¢ nabycia przez wspolnote mieszkaniowg gruntow
od miasta.

Dopuszczalne jest podejmowanie uchwat intencyjnych w przedmiocie nabycia gruntow
przez wspdlnote mieszkaniowg. Uchwaty tego typu pozwalajg na rozeznanie woli
wspolnoty co do zakresu dokupowanych gruntéw. Nie wymagaja one obecnos$ci
notariusza i upowazniajg zarzgd wspoélnoty lub zarzadce do wystgpienia do miasta
Katowice o podjecie odpowiednich czynnosci - czyli podziatu geodezyjnego
i sporzadzenia nowej karty nieruchomosci.

Rozwigzaniem alternatywnym dla uchwaty intencyjnej jest przygotowanie podziatu
inowej karty nieruchomosci przez Urzad Miasta oraz ztozenie wniosku do zarzgdu
wspolnoty bgdz zarzadcy o zwolanie zebrania wspdlnoty mieszkaniowej. Na spotkaniu,
w obecnosci notariusza podejmowana jest stosowna uchwata. Dziatanie z inicjatywy
Urzedu Miasta wymaga jednomysSlnej zgody wtascicieli nieruchomosci na dokonanie
czynnosci. W przypadku braku stosownej zgody, konieczne jest podjecie przez miasto
dziatan sgdowych skierowanych przeciwko wtascicielowi lokalu, ktéry zgody nie wyrazit.
W takim przypadku Urzad Miasta kieruje do sadu powddztwo o wydanie stosownego

postanowienia, ktdre to postanowienie zastepuje oSwiadczenie woli wtasciciela.

INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

regulacja stanéw prawnych nieruchomosci w tzw. jednoklatkowych
w nieruchomosciach powigzanych technicznie

Istotng kwestig, ktora w dalszym ciggu wymaga interwencji ze strony miasta Katowice
jest sprawa zwigzana z uregulowaniem stanéw prawnych nieruchomosci tzw. klatkowych
powstatych w wyniku niewlasciwie przygotowanej prywatyzacji lokali, ktéra poprzedzit
niewlasciwy podzial geodezyjny jednej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym. Powyzsza sytuacja wymaga zmiany stanu prawnego, poniewaZz jest
niewlasciwa i niekorzystna dla prawidtowego funkcjonowania catej nieruchomosci

powiazanej ze sobg pod wzgledem technicznym i instalacyjnym.
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Inicjatywe w powyzszej kwestii podejmuje miasto Katowice lub odpowiednia wspdélnota
mieszkaniowa. Miasto Katowice przejmuje na siebie ciezar finansowy i przygotowanie
calego procesu prawnego w przypadkach, gdy nastgpit niewlasciwy podziat
nieruchomosci lub gdy poprzez podziat jednej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym miasto stato sie 100% wtascicielem nieruchomosci klatkowej/ych,

a wiascicielem pozostatych klatek staty sie wspdlnoty mieszkaniowe.

INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

regulacja stanow prawnych nieruchomosci nie stanowigcych wlasnosci miasta
Katowice lub Skarbu Panstwa, a bedacych we wladaniu KZGM

Nieruchomo$ciami niestanowigcymi wtasnosci miasta Katowice lub Skarbu Panstwa,
znajdujgcymi sie we wtadaniu KZGM sa z reguly nieruchomosci charakteryzujgce sie
catoSciowym lub czeSciowym udziatem wtasnosci prywatnej. Nieruchomosci tego typu
przejmowane byty we wtadanie poprzednikéw prawnych KZGM w drodze powszechnej
inwentaryzacji mienia komunalnego lub na podstawie decyzji administracyjne;j.
Regulowanie stanéw prawnych tego typu nieruchomos$ci nastepuje przede wszystkim
na trzy sposoby:

- wdrodze wszczynania postepowan majgcych na celu zasiedzenie na rzecz miasta
Katowice,

- wdrodze wszczynania postepowan majgcych na celu nabycie nieruchomosci przez
miasto Katowice jako jedynego spadkobierce lub w drodze innych czynnoS$ci
prawnych,

- wdrodze wszczynania postepowan majgcych na celu nabycie nieruchomosci przez
Skarb Panistwa jako jedynego spadkobierce.

Wskazane powyzej tryby postepowan sadowych sa z reguly dtugotrwate
i skomplikowane. W konsekwencji, regulacja stanéw prawnych nieruchomosci nie
stanowigcych wtasnosci miasta Katowice lub Skarbu Panstwa, a bedacych we wtadaniu
KZGM jest procesem ciggtym, ktéry bedzie kontynuowany w horyzoncie czasowym

realizacji niniejszej strategii.
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INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

odtwarzanie dokumentacji technicznej nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi

Przygotowanie odpowiedniej dokumentacji, w tym réwniez dokumentacji technicznej
nieruchomosci, o ktérej mowa w ustawie o witasnosci lokali, stanowi instrument
wspierajgcy dziatania w zakresie regulacji stanéw prawnych nieruchomosci. Dziatania
w tym obszarze powinny zosta¢ poprzedzone odtworzeniem dokumentacji.
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkiem mieszkalnym, ktére znajdujg sie
w zasobie mieszkaniowym miasta Katowice i ktére do niedawna stanowily wtasnos¢
miasta charakteryzujg sie réznymi latami budowy. W konsekwencji dotyczg ich odmienne
uregulowania w przepisach i zmiany podmiotéw zarzgdzajgcych. W zwigzku z tym, czesto
posiadajg one wytacznie szczgtkowg dokumentacje techniczng lub nie posiadajg jej wcale.
Odtwarzanie dokumentacji technicznej w takich przypadkach stanowi jeden
z priorytetow polityki mieszkaniowej miasta Katowice. Dziatania dotyczace odtwarzania
dokumentacji technicznej potwierdzajg, iz miasto Katowice, pomimo zbycia lokali,
interesuje sie nieruchomo$ciami, w ktérych posiada udziaty (bez wzgledu na ich
wysokos¢) i wspiera prawidtowe funkcjonowanie tych nieruchomosci.

Celem dziatan ukierunkowanych na odtwarzanie dokumentacji technicznej jest wsparcie
procesow dotyczgcych regulacji stanéw prawnych nieruchomosci poprzez zapewnienie
ich prawidtowej realizacji, w oparciu o prawidtowg i rzetelng dokumentacje techniczna.
Odtworzona dokumentacja techniczna budynkéw wykorzystywana jest m.in. w zakresie
ustalenia powierzchni uzytkowej lokali i wysokosci udziatéw poszczegdlnych wtascicieli
lokali w nieruchomosci wspoélne;j.

W zwigzku z realizacjg dziatan w zakresie odtwarzania dokumentacji technicznej,
w budzecie miasta corocznie zabezpieczany jest odpowiedni poziom Srodkéw

finansowych.

INSTRUMENT REALIZAC]I CELU STRATEGICZNEGO NA SZCZEBLU MIASTA KATOWICE:

sporzadzanie swiadectw charakterystyki energetycznej dla zbywanych
budynkow i lokali mieszkalnych oraz budynkéw oddawanych do uzytkowania
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Zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane>5, od
1 stycznia 2009 r. dokonuje sie oceny charakterystyki energetycznej dla budynkoéow
oddawanych do uzytkowania oraz dla budynkdéw, lokali mieszkalnych, a takze czeSci
budynkéw  stanowigcych  samodzielng cato$¢  techniczno-uzytkowa. Oceny
charakterystyki energetycznej dokonuje sie w formie $wiadectwa charakterystyki
energetycznej zawierajgcego okreslenie wolumenu energii (w kWh/m?/rok) niezbednej
do zaspokojenia réznych potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem budynku. Ocena
charakterystyki energetycznej zawiera réwniez wskazanie mozliwych do realizacji robot
budowlanych, ktére moga poprawié charakterystyke energetyczna budynku. Swiadectwo
charakterystyki energetycznej wazne jest 10 lat.

W budynkach zasilanych z sieci cieptowniczej oraz w budynkach z instalacjg centralnego
ogrzewania zasilang ze zroédta w budynku lub poza nim, $wiadectwo charakterystyki
energetycznej lokalu mieszkalnego moze by¢ opracowane na podstawie $wiadectwa
charakterystyki energetycznej budynku. Swiadectwo charakterystyki energetycznej
lokalu mieszkalnego nalezgcego do grupy lokali mieszkalnych o jednakowych
rozwigzaniach konstrukcyjno-materiatowych i instalacyjnych oraz o takim samym
stopniu zuzycia majgcym wptyw na jako$¢ energetyczng lokalu mieszkalnego
i stwierdzonym na podstawie budowlanej dokumentacji technicznej lub inwentaryzacji
techniczno-budowlanej, w przypadku braku budowlanej dokumentacji technicznej moze
by¢ opracowane w oparciu o wykonang dla jednego z tych lokali charakterystyke
energetyczng oraz ocene tej charakterystyki.

Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku przekazywane jest nabywcy
w przypadku umdw, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wtasnosci budynku
lub lokalu mieszkalnego. Réwniez w przypadku nawigzywania stosunku najmu budynku
lub lokalu mieszkalnego, a takze cze$ci budynku stanowigcej samodzielng catos¢
techniczno-uzytkowg, najemcy udostepniane jest wtasciwe Swiadectwo charakterystyki
energetycznej.

Miasto Katowice zbywajgc budynki lub lokale mieszkalne, wynajmujgc lokale mieszkalne
oraz w przypadku oddawania budynkéw do uzytkowania zobowigzane jest przekazac
zainteresowanemu nabywcy lub udostepni¢ zainteresowanemu najemcy $wiadectwo

charakterystyki energetycznej. Dlatego tez niezbedne jest zabezpieczenie odpowiednich

55 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. 2021 poz. 2351 z p6zn. zm.).
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srodkow finansowych na realizacje obowigzku miasta Katowice jako wtasciciela zasobu

i inwestora, wynikajgcego z ustawy Prawo budowlane.

KIERUNKI DZIAEAN:

przeciwdziatanie zmianom klimatu z wykorzystaniem instrumentow realizacji
strategii mieszkaniowej

Jednym z najistotniejszych probleméw Katowic w sferze ochrony srodowiska jest tzw.
niska emisja. Zjawisko to zwigzane jest przede wszystkim z faktem ogrzewania doméw
za pomocg wegla oraz innych paliw statych z wykorzystaniem kottéw nie spetniajgcych
odpowiednich standardéw emisyjnych. Gtéwnymi szkodliwymi produktami ubocznymi
tego typu spalania sg pyty zawieszone, w szczegdlnosci o frakcji czgsteczek PM10

oraz PM 2,5.

Analiza dostepnych danych, pochodzacych z pomiaréw prowadzonych przez Giéwny
Inspektorat Ochrony Srodowiska wskazuje na stopniowe obnizanie sie $redniego stezenia
pytow PM10 na obszarze Katowic w okresie 2015-2020. W przypadku bardziej
szkodliwych czgsteczek o mniejszej frakcji (PM2,5) rowniez zauwazalne jest obnizenie
Sredniego poziomu stezenia w okresie 2015-2020. Z duzym prawdopodobienistwem,
istnieje znaczny potencjat do przyspieszenia tempa obnizania poziomu emisji poprzez
wdrazanie inicjatyw w  zakresie modernizacji infrastruktury  grzewczej

w gospodarstwach domowych.

Wykres 16 Dlugo$¢ sieci cieplnej przesylowej i rozdzielczej oraz dlugos¢ przytaczy do budynkéw w
Katowicach w latach 2015-2020 (km)

250,0
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= dtugosé sieci cieplnej przesytowej i rozdzielczej e dtugos¢ przytaczy do budynkdéw

Zrédto: Bank Danych Lokalnych.
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Jednym ze sposobow obnizania niskiej emisji jest rozwéj sieci cieplowniczej
i przytaczanie gospodarstw domowych do miejskiej sieci cieptowniczej, zasilanej
zrédtami ciepta zlokalizowanymi w cieptowniach i elektrocieptowniach zawodowych.
Na terenie Katowic dziata dwéch gtéwnych operatoréw sieci cieptowniczej - TAURON
Ciepto Sp. z o.0. oraz Dalkia Polska Energia S.A.. Analiza danych dotyczacych sieci
cieptowniczej na terenie miasta Katowice wskazuje, ze jej dtugos$¢ zwiekszyta sie 0 11,2%
ze 193,1 km do 216,5 km. Jednocze$nie, dtugos¢ przytaczy do budynkéw zwiekszyta sie
o ok. 7,0% z 104,6 km do 111,9 km. Wynika to z faktu, ze do sieci cieptowniczej
przytaczane sg budynki zlokalizowane coraz dalej od gtéwnych weztéw cieptowniczych.
Miasto Katowice ma zamiar w dalszym ciggu wspiera¢ przytgczenia nowych odbiorcow

do miejskiej sieci cieptowniczej.

Bardzo duze znaczenie w zakresie realizacji kierunku strategicznego dotyczacego
przeciwdziatania zmianom klimatu majg dziatania realizowane przez KZGM, dotyczgce
planowanych termomodernizacji, w tym zmiany sposobu ogrzewania dla budynkdéw
zarzgdzanych przez ten podmiot. Zaplanowane wydatki na ten cel w latach 2020-2023 to
blisko 57 mln zt. Plan modernizacji budynkéw KZGM w perspektywie 2030 roku obejmuje
69 zadan (jedno zadanie moze obejmowac kilka budynkoéw), ktérych realizacja umozliwi
termomodernizacje budynkdéw. Cze$¢ planowanych wydatkéw finansowana bedzie
ze Srodkéw pochodzacych z projektow unijnych lub ze $rodkéw Europejskiego Banku

Inwestycyjnego.

Tabela 22 Plan termomodernizacji budynkéw KZGM do 2030 r. [PLN

Adres inwestycji kOSSZZiC;S\I:SVt\;yC].i Okres realizacji
1 | AL Korfantego 84 1406071 7z1|2021-2022
2| Gliwicka 4, Stowackiego 11, $w. Jana 14 8089 3701zt|2021-2022
3 | Gliwicka 190, Gliwicka 194 33329222zt 2021-2022
4| Wiosny Ludéw 23,25,27,29,31,33,35,37 7168492 7zt|2021-2023
5 | Sokolska 10a 20700002zt|2021-2023
6 | Gliwicka 93 38600002zt|2021-2023
7 | Kosmiczna 30-38, 39-43 6229 8197zt|2021-2023
8| Opolska 13, 13a 3599 0002zt|2021-2023
9| Chopina 14 4028 400 zt| 2021-2023
10 | Plebiscytowa 37 27500002zt|2021-2023
11 | Kochanowskiego 14, 14a 6 255 600zt 2021-2023
12 [ Policyjna 10 1016 280z1[2021-2022
13|11 Listopada 6, 8 10011 840 z1|2021-2023
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14 | Piotrowicka 88 1378944zt 2022-2024
15| Obr. Westerplatte 13,13a 15360002zt 2022-2024
16 | Obr. Westerplatte 15,15a,15b 26565001zt 2022-2024
17 | Plac Powstancow 6, 6b 3401160zt 2022-2025
18| Plac Powstancow 7 40118401zt|2022-2025
19 | Plac Powstancow 8 2647 440 zt| 2022-2025
20 | Obr. Westerplatte 4 25000002zt|2022-2025
21 | Markiefki 64 932 000 zt|2022-2024
22 | Markiefki 55 972 000 zt| 2022-2024
23 | Markiefki 56, 56a 1344 2401zt 2022-2024
24 | Markiefki 68 22340002zt 2022-2024
25 | Plebiscytowa 23 1551708z1|2022-2024
26 | Sienkiewicza 21 33735002zt 2022-2024
27 | Sienkiewicza 22 35049382zt 2022-2024
28| Sienkiewicza 23 3800 2502zt|2022-2024
29 | Jagiellonska 19 2609 2802zt|2022-2024
30| Cynkowa 12,124, 12B,12C,12D 42495301zt 2023-2026
31| Cynkowa 14,14A, 14B,14C,14D,14E 42495301zt|2023-2026
32| Cynkowa 16,164, 16B,16C,16D,16E 5516 802 zt| 2023-2027
33| Cynkowa 18,184, 18B,18C,18D,18E 5516 802 zt| 2023-2027
34 | Agnieszki 20 33039362zt 2023-2026
35 | Agnieszki 22 33039362zt 2023-2026
36 | Agnieszki 24 33039362zt 2023-2026
37 | Raciborska 14A 745 000 zt| 2023-2025
38 | Raciborska 16A 20300002zt|2023-2025
39 | Markiefki 49 1182 000 zt| 2023-2025
40 |Nowa 3 1629 000 zt|2023-2025
41| Scigaty 55,57 5609 6002zt|2023-2025
42| Scigaty 59, 59A 20528002zt 2023-2025
43 | PL. Oddziatéw Miodziezy Powst. 1 5111 400zt|2024-2027
44 | Warszawska 50 3046 5002zt|2024-2027
45 | Wojewoddzka 16 - oficyna 746 640zt | 2024-2027
46 | Wojewoddzka 18 wraz z oficyna 4024 400 zt| 2024-2027
47 | Franciszkanska 22, 24 1980 000zt|2024-2027
48 | Grunwaldzka 3 1203 214zt 2024-2027
49 | Grunwaldzka 7 1215371zt 2024-2027
50 | Grunwaldzka 4a 1200000 zt|2024-2027
51 | Grunwaldzka 6a 1016 535 zt|2024-2027
52 | Panewnicka 18, 20 2640157 71| 2024-2027
53| Chemiczna 1,3,5 Wiosny Ludéw 81 13417 200 zt|2025-2028
55 | Agnieszki 25 3303 9362zt|2025-2028
56 | Agnieszki 27 33039362zt 2025-2028
57 | Agnieszki 29 33039362zt 2025-2028
58| Chopina 8 12260000 zt|2026-2028
59 | Chemiczna 2 27129607zt 2026-2028
60 | Szabelniana 6 4764 240zt|2026-2028
61 | Oswobodzenia 61 37440002zt 2026-2028
62 | Stowackiego 33, 3 Maja 27 4 620 000 zt| 2023-2025
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63 |Sw.Jana 9 1200000 zt| 2021-2022

64 | Boya-Zeleniskiego 94 200000zt|2021-2022
Obroncéw Westerplatte 28
65 | Obroncéw Westerplatte 60,62 128112807z 2028-2030

Obroncéw Westerplatte 82
Al Niepodlegtosci 5
66 | Bielska 28,30
Kozielska 4,8
Strzelecka 21 11000 000 zt|2028-2030
67 | Andrzeja 12
1 Maja 7, 24, 40, 404, 53,59
68 | Waleriana 2
69 | Gliwicka 73,73a,75,81,87,95,97,973,99,99a,99b 17120 000 z1|2027-2030
Suma 286 389 379 zt

Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie danych KZGM.

12194 208 z1| 2028-2030

17 215000 z1|2027-2030

Analizujgc mozliwosci przeciwdziatania zmianom klimatu w zwigzku z realizacjg Strategii
Mieszkalnictwa miasta Katowice na lata 2022-2030 nalezy mie¢ na uwadze dostepnos¢
(zarowno na szczeblu krajowym, jak i wojewddzkim) réznego typu programow
finansowania dziatah w tym zakresie. Wsparcie finansowe obejmuje zaréwno
budownictwo indywidualne, jak i dzialalno$¢ przedsiebiorstw oraz podmiotéw
komunalnych. Do kluczowych mechanizméw wsparcia zaliczy¢ nalezy:

- W zakresie budownictwa indywidualnego:

o $rodki Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej w Katowicach.

o mozliwo$¢ zwolnienia z podatku od nieruchomos$ci na terenie miasta
Katowice w przypadku remontu elewacji budynku.

- W zakresie dziatalnosci przedsiebiorcéw i podmiotéw komunalnych:

o $rodki pochodzgce z Funduszy Europejskich na lata 2021-2027, obejmujace
$rodki zaréwno z funduszu spoéjnosci, jak i z Funduszu na rzecz
Sprawiedliwej Transformacji, w tym w szczeg6lnosci:

* Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat i Srodowisko,
* Fundusze Europejskie dla Rozwoju Europejskiego,
* Fundusze Europejskie dla Nowoczesnej Gospodarki,
* Programy Europejskiej Wspotpracy Terytorialne;j.
o oferta Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodne;
» System Zielonych Inwestycji GIS,

* Poprawa jakosci powietrza.
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o $rodki Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej w Katowicach.

o kredyty proekologiczne znajdujgce sie w ofercie Banku Ochrony
Srodowiska.

o Fundusz Termomodernizacji i Remontéw Banku Gospodarstwa Krajowego.

Znaczna cze$¢ pozostatych zadan z zakresu przeciwdziatania niskiej emisji moze by¢
realizowana z wykorzystaniem mechanizméw wsparcia oferowanych przez Wojewddzki
Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Katowicach, ktéry realizuje
Program Czyste Powietrze. Celem programu jest poprawa jakosci powietrza oraz
zmniejszenie emisji gazow cieplarnianych poprzez wymiane zZrodetl ciepta i poprawe
efektywnosci energetycznej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Narzedziem
w osiggnieciu celu jest dofinansowanie przedsiewzie¢ realizowanych przez
beneficjentow uprawnionych do podstawowego poziomu dofinansowania oraz
beneficjentéw uprawnionych do podwyzszonego poziomu dofinansowania.

W celu zapewnienia doradztwa dla mieszkancow, dotyczgcego mozliwosci oszczedzania
energii, wymiany systemow ogrzewania i zwigzanych z tym mozliwo$ci wsparcia, w tym
miejskich programéw wsparcia powotano Miejskie Centrum Energii dziatajgce
przy Urzedzie Miasta Katowice.

Dziatania w zakresie przeciwdziatania zmianom klimatu, ktére podejmowane sg przez
miasto Katowice oraz dziatajagce na jego rzecz podmioty obejmujg rowniez programy
zwigzane z retencjg wody, rewitalizacja podwdrek i zieleni, a takze przyozdabiania
roslinami wejs$¢ do budynkdéw. Kluczowe dziatania w tych sferach to:

- Akcja tapiemy deszczéwke”, ktdra zostala zainicjowana przez Komunalny Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach latem 2020 roku. Celem akcji jest
ograniczenie zuzycia wody wodociggowej, a takze zachowanie wody w obiegu.
W jej ramach montowane sg zbiorniki do gromadzenia wody opadowej. Do tej pory
zamontowano ich tgcznie 19 sztuk. Zbiorniki montowane sg przy budynkach
gminnych. Zebrana woda stuzy przede wszystkim do podlewania przyleglych
zielencow oraz skwerdw, ale moze by¢ rowniez wykorzystana do innych celow.

- Projekt ,Plac na Glanc”, ktéry ma za cel rewitalizacje zaniedbanych przestrzeni
miasta. Projekt ma rowniez wymiar spoteczny, poniewaz sgsiedzi majg mozliwos¢

wspoélnie zgtasza¢ swoje podwoérka i wraz z projektantami biorg udziat
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8.

w projektowaniu wymarzonej przestrzeni. Inicjatywa jestrealizowana juz od 2013
roku.

"Kopenhagi”, czyli instalowanie kwietnikdw z pngcymi roslinami przed wejSciami
do budynkéw na wzdér sposobu przyozdabiania budynkéw w stolicy Danii.
Wykonanie i pielegnacja kwietnikdéw realizowana jest przez Komunalny Zaktad

Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach.

ZRODEA FINANSOWANIA ZADAN ZWIAZANYCH

Z MIESZKALNICTWEM

Realizacja Strategii Mieszkalnictwa Miasta Katowice na lata 2022-2030 bedzie

finansowana z nastepujgcych zrédet:

srodki oséb prywatnych i 0séb prawnych,
Srodki spotdzielni mieszkaniowych,
srodki wspdlnot mieszkaniowych,
majatek miasta wnoszony jako aport do wspdlnych przedsiewzie¢,
$rodki miasta,
system bankowy:
o kredyty i pozyczki zaciggane przez miasto Katowice,
o kredyty i pozyczki zaciggane przez spétdzielnie mieszkaniowe,
o kredyty i pozyczki zaciggane przez wspolnoty mieszkaniowe,
o kredyty i pozyczki zaciggane przez osoby fizyczne,
o kredyty zaciggane przez KTBS Sp. z o.0.
o $rodki z Europejskiego Banku Inwestycyjnego,
o $rodki z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa,
fundusze specjalne :
o Fundusz Doptat,
o Norweski Mechanizm Finansowy,
o Wojewédzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
w Katowicach,
o Regionalny Program Operacyjny Wojewédztwa Slaskiego na lata 2014- 2020

oraz odpowiednik tego programu w kolejnej perspektywie finansowej,
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o PFRON - w przypadku przystosowania mieszkan i osiedli do potrzeb
niepelnosprawnych,
o Inne zrodta zewnetrzne, Kktére zostang uruchomione w czasie
obowigzywania Strategii Mieszkalnictwa
e JSrodki podmiotéw prywatnych w ramach realizacji inwestycji w oparciu
o koncesje na roboty budowlane,
e JSrodki podmiotow prywatnych w ramach realizacji inwestycji w oparciu

o partnerstwo publiczno-prywatne.

9. SYSTEM WDRAZANIA 1 MONITOROWANIA
STRATEGII MIESZKANIOWE]

Proces wdrazania oraz monitoringu Strategii Mieszkalnictwa miasta Katowice na lata

2022-2030 nadzorowany bedzie przez Wydziat Budynkéw i Drog Urzedu Miasta,

do ktorego zadan nalezato bedzie m.in.:

e analizowanie realizacji kierunkéw dzialan zawartych w Strategii Mieszkalnictwa
poprzez monitoring odpowiednich wskaznikdéw,

e dostosowywanie realizacji Strategii Mieszkalnictwa do zmieniajgcego sie otoczenia
prawnego, ekonomicznego i spotecznego,

e skladanie rocznego sprawozdania Radzie Miasta z wykonania zatozen przyjetej

Strategii Mieszkalnictwa do kornica Il kwartatu roku nastepnego.

Tabela 23 Mierniki cel6w i wskaZniki monitorowane w ramach wdrazania Strategii mieszkaniowej
miasta Katowice na lata 2022-2030

Cel strategiczny 1
tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa mieszkaniowego realizowanego przez

deweloperéw, spoétdzielnie mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa spotecznego
i inwestorow indywidualnych

Mierniki realizacji celu
Stopien uzbrojenia terenéw pod budownictwo mieszkaniowe w
odniesieniu do roku bazowego (2021)

110%
100%

2021 (rok bazowy) 2025 2030
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Stopien pokrycia powierzchni miasta miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego

I
70%
:
2021 (rok bazowy) 2025 2030
Stopien realizacji planu sprzedazy gruntow w kolejnych latach, pod rézne
typy zabudowy
111

100%* 100%*

2021-2025 2026-2030

*usredniony poziom realizacji planu sprzedazy w okresie objetym monitoringiem
Wskazniki szczegotowe objete monitoringiem
1 ilo$¢ i powierzchnia terenéw wzbogaconych w infrastrukture techniczng
powierzchnia terendéw niezabudowanych z przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe w tworzonych planach zagospodarowania przestrzennego
ilo§¢ sprzedanych terenéw budowlanych przez gmine pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne (w m?)
liczba udzielonych pozwolen na budowe
liczba i powierzchnia mieszkan bedgcych w budowie
liczba i powierzchnia wybudowanych mieszkan na sprzedaz
liczba i powierzchnia wybudowanych mieszkan na wynajem
ilo$¢ terenéw sprzedanych pod budownictwo jednorodzinne (w m?)
ilo$¢ terenéw sprzedanych pod budownictwo wielorodzinne (w m?
Cel strategiczny 2

racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym miasta Katowice

N

3
4
5
6
7
8
9

Mierniki realizacji celu
Liczba odzyskanych lokali wg kart wolnego lokalu

2021-2025 2026-2030

Ilos¢ pozyskanych lokali na cele mieszkaniowe miasta [wg ilosci kart
wolnych lokali]

3100 3300

II

2021-2025 2026-2030
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Ilo$¢ pustostandow przystosowanych do realizacji potrzeb
mieszkaniowych [remonty lokali przeprowadzone przez KZGM]

1150 1200

2021-2025 2026-2030

Ilos¢ gospodarstw domowych oczekujacych na wskazanie lokalu
socjalnego, zamiennego i lokalu dla gospodarstw domowych o niskich
dochodach w odniesieniu do roku bazowego

100%
95%
IIIIIIII -
2021 (rok bazowy) 2025 2030

Wskazniki szczegétowe objete monitoringiem
liczba i powierzchnia wybudowanych lokali komunalnych

liczba i powierzchnia wyburzonych lokali mieszkalnych, w tym komunalnych

liczba i powierzchnia pozyskanych lokali na cele mieszkaniowe miasta

liczba i powierzchnia pustostandéw przystosowanych do realizacji potrzeb
mieszkaniowych

liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na wskazanie lokalu socjalnego,
zamiennego i lokalu dla gospodarstw domowych o niskich dochodach

liczba zawartych umow na socjalny najem lokali, lokali zamiennych i lokali
dla gospodarstw domowych o niskich dochodach

liczba oséb korzystajgcych z mieszkan chronionych, Ogrzewalni, Schroniska
dla bezdomnych kobiet i kobiet z dzie¢mi, Schroniska dla bezdomnych
MEeZCZyZn

liczba wyrokdéw sgdowych o eksmisje z prawem do lokalu socjalnego

liczba wyrokéw sgdowych o eksmisje bez uprawnienia do lokalu socjalnego
z Zasobu komunalnego

liczba zrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych przez miasto

kwota odszkodowan wyptacanych w kazdym kwartale za nieterminowe
wskazanie lokalu socjalnego przez miasto

poziom czynszu w zasobie mieszkaniowym miasta

liczba 1 kwoty wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w zasobie
mieszkaniowym miasta
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14 liczba prywatyzowanych mieszkan

15 ilos$¢ lokali mieszkalnych sprzedanych na rzecz najemcéw

16 ilos¢ lokali mieszkalnych sprzedawanych w drodze przetargu

17 ilos¢ budynkéw mieszkalnych sprzedanych w drodze przetargu
(z wyszczegolnieniem liczby lokali mieszkalnych w tych budynkach)

18 ilos¢ lokali uzytkowych, w tym garazy, sprzedanych na rzecz najemcéw

19 ilos¢ lokali uzytkowych, w tym garazy, sprzedanych w drodze przetargu

liczba uregulowanych stanéw wtasno$ciowych nieruchomosci we wtadaniu

e KZGM

Cel strategiczny 3
podwyzZszenie jakosSci zamieszkania, w szczegdlnosci w centrum miasta

Mierniki realizacji celu
Dlugosc przylaczy sieci cieptowniczej do budynkow [km]

131

121

112

2020 2025 2030

Liczba budynkéw poddanych termomodernizacji przez KZGM

44

2020-2025 2026-2030

Wskazniki szczeg6towe objete monitoringiem

efekty rzeczowe i finansowe dzialalnosci remontowej miasta w przeliczeniu

1 na liczbe lokali mieszkalnych

liczba wymienionych urzadzen kottowych starej konstrukcji i niskiej

sprawnosci na urzadzenia nowe o wysokiej sprawnosci z zastosowaniem jako
7 no$nika energii elektrycznej, gazu, oleju opatowego, sieci miejskiej, drewna lub

wegla

liczba uregulowan stanéw prawnych nieruchomosci zabudowanych
3 wydzielonych po obrysie budynku

liczba uregulowanych stanéw prawnych nieruchomosci tzw. klatkowych
4 w nieruchomosciach stanowigcych catos¢ techniczng

ilo§¢ odtworzonej dokumentacji technicznej budynkéw  wspdlnot
5 mieszkaniowych

liczba uregulowanych stanéw wtasnosciowych nieruchomosci we wtadaniu
6 KZGM
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ilo§¢  uregulowanych stanéw prawnych nieruchomosci  wspdlnot
mieszkaniowych z udzialem miasta Katowice w zakresie powierzchni

7 uzytkowej lokali i udziatéw w nieruchomosci wspdlnej w zwigzku z wykonang
dokumentacjqg techniczng nieruchomosci

dtugos¢ przylaczy sieci cieptowniczej do budynkow

9 [lo$¢ budynkdéw przytaczonych do sieci cieplnej

Strategia Mieszkalnictwa Miasta Katowice na lata 2022-2030 bedzie realizowana przez:
Wydziat Budynkéw i Drog Urzedu Miasta

Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta

Wydziat Obstugi Inwestoréw Urzedu Miasta

Wydziat Geodezji Urzedu Miasta

Wydziat Gospodarki Mieniem Urzedu Miasta

Wydziat Planowania Przestrzennego i Urbanistyki Urzedu Miasta

Wydziat Rozwoju Miasta Urzedu Miasta

Wydziat Ksztattowania Srodowiska Urzedu Miasta

0 ;| ¥ e s N

Wydziat Polityki Spotecznej Urzedu Miasta

10. Wydziat Promocji Urzedu Miasta

11. Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach
12. Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.

13. Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Katowicach

Nadz6r nad realizacjg Strategii Mieszkalnictwa Miasta Katowice na lata 2022-2030 bedzie

sprawowany przez:

1. Wiceprezydentow Miasta
2. Dyrektora Koordynatora

Nadzor nad catoscig realizowanych projektéw sprawuje Prezydent Miasta.

Dokument zostat opracowany przez:

Go Global Group Mariusz Stryzko

z siedzibg 01-014 Warszawa ul. Zytnia 15a lok. 2

na zlecenie Urzedu Miasta Katowice

oraz zaktualizowany przez pracownikéw

Wydziatu Budynkéw i Drog Urzedu Miasta Katowice
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