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Wprowadzenie

Specyfika dobra, jakim jest prawo do mieszkania, ktore z jednej strony jest dobrem
kapitatochtonnym, a z drugiej zaspokaja podstawowe potrzeby ludzkie, zwlaszcza potrzebg schronienia,
powoduje, ze na szczeblu miasta Tychy niezbgdne jest kontynuowanie dzialan w zakresie tworzenia
odpowiednich warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Z Rezolucji Zgromadzenia Ogolnego ONZ wynika, ze ,,(...) kazdy cztowiek ma prawo do poziomu
zycia zapewniajqcego (...) mieszkanie (...)”, co naklada na panstwo i samorzady terytorialne pewne
obowiazki wzgledem obywateli. Rowniez Konstytucja RP ustanawia, ze: ,, wladze publiczne prowadzq
polityke sprzyjajacq zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegolnosci przeciwdziatajq
bezdomnosci, wspierajq rozwéj budownictwa socjalnego oraz popierajq dziatania obywateli zmierzajqce do
uzyskania wlasnego mieszkania”. W Polsce ustawodawca deleguje obowiazek zaspokojenia podstawowych
potrzeb mieszkaniowych najbiedniejszych gospodarstw domowych na gminy.

Ogo6lny kierunek i metody dziatania stosowane przez miasto Tychy do osiagnigcia okreslonych
celow w dziedzinie mieszkalnictwa i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wyznacza Strategia Rozwoju
Mieszkalnictwa Miasta Tychy na lata 2015-2020+. Strategia zawiera okreslone cele, kierunki dziatan oraz
zadania prowadzace do osiagnigcia zatozonego modelu warunkdéw mieszkaniowych oraz zasad
funkcjonowania gospodarki mieszkanioweyj.

Zgodnie z zalozeniami  Strategii miasto Tychy peli¢ bedzie dominujaca rolg
w sterowaniu procesami rozwoju, co wyraza¢ si¢ begdzie w aktywnych dziataniach planistycznych
1 realizacyjnych na rzecz tworzenia mozliwie jak najlepszego $rodowiska zycia dla mieszkancow.
Nadrzednym celem funkcjonowania samorzadu terytorialnego jest tworzenie jak najlepszych walorow
uzytkowych zamieszkania, dziatalnosci gospodarczej, ustug spotecznych, komunalnych, administracyjnych,
zagospodarowania przestrzennego, srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego.

Miasto Tychy, w mys$l zasad gospodarki rynkowej, bedzie kontynuowaé rozwiazania w celu
optymalizacji warunkow zamieszkania poprzez odpowiednio realizowana polityke mieszkaniowa, ktora
swym oddziatywaniem obejmie zarowno fazg tworzenia zasobow mieszkaniowych, tj. budownictwa
mieszkaniowego, fazg obrotu prawami do mieszkania oraz faz¢ eksploatacji zasobéw mieszkaniowych na
terenie gminy. Priorytetem prowadzonej polityki mieszkaniowej bedzie rozwdj wszelkich form
budownictwa mieszkaniowego, w szczegdlno$ci na wynajem. Miasto Tychy nie bedzie zastgpowac, lecz
wspomagac obywateli w ich wysitkach zmierzajacych do pozyskania mieszkania. Aktywno$¢ gminy bedzie
dopelieniem potencjalu gospodarstw domowych, $rodkéw pochodzacych z rynku kapitalowego,

z budzetu panstwa oraz mozliwos$ci jakie daje Partnerstwo Publiczno-Prywatne.
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1. Cele i zadania gminy w zakresie lokalnej gospodarki mieszkaniowej

Zgodnie z ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspoélnoty nalezy do zadan wlasnych gminy. W zakresie gospodarki mieszkaniowej zadania wtasne gminy
obejmuja nastepujace obszary:

e ladu przestrzennego,

e gospodarki nieruchomo$ciami,

e gminnych drog, ulic,

e wodociagdéw 1 zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania i oczyszczania §cieckow komunalnych,
utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i1 unieszkodliwiania odpadéw
komunalnych, zaopatrzenia w energi¢ elektryczna i cieplna oraz gaz,

e pomocy spoteczne;j,

e gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Ustawa z dnia 12 marca 2004r. o pomocy spotecznej (z pézniejszymi zmianami) okresla, ze do zadan
wlasnych z zakresu pomocy spotecznej o charakterze obowiazkowym, realizowanych przez gminy, nalezy
udzielanie schronienia osobom tego pozbawionym, w tym bezdomnym. Udzielenie schronienia nastgpuje
przez przyznanie tymczasowego miejsca noclegowego w noclegowniach, schroniskach, domach dla
bezdomnych i innych miejscach do tego przeznaczonych oraz prowadzenie i zapewnienie miejsca
w placowkach opiekunczo- wychowawczych, wsparcia dziennego lub mieszkaniach chronionych.

Zgodnie z ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wilasnych gminy. Obowiazkiem miasta Tychy jest wigC
zapewnienie lokali socjalnych, zamiennych, pomieszczen tymczasowych, a takze zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Ustawa zobowiazuje rowniez miasto Tychy
do opracowania i uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
i Zasad wynajmowania lokali. Ponadto gmina musi zapewnia¢ pomieszczenia tymczasowe w kazdym
przypadku gdy dtuznik nie ma prawa do lokalu socjalnego lub zamiennego.

Analizujac miasto Tychy w aspekcie efektywnej gospodarki nieruchomosciami, instrumenty polityki
mieszkaniowej powinny obja¢ nastgpujace obszary:

e gospodarke gruntami,

e realizacj¢ komunalnej infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu,

e rozwdj przestrzenny miasta,

e zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancow poprzez odpowiednia podaz
lokali socjalnych, komunalnych, zamiennych oraz pomieszczen tymczasowych,

e budownictwo na wynajem realizowane przez TBS, deweloperéw oraz w formie PPP lub koncesji

na roboty budowlane,
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e finansowanie wyptat dodatkow mieszkaniowych,

e wyplate dodatkow energetycznych,

e remonty budynkéw i lokali mieszkalnych bedacych w gestii gminy,

e prowadzenie wlasciwej polityki czynszowej, zapewniajacej odpowiednie $rodki na utrzymanie
zasobow mieszkaniowych, przy zachowaniu koniecznej ochrony dla ekonomicznie stabszych grup
ludnosci.

Ze wzgledu na cechy nieruchomosci mieszkaniowych 1 rynku mieszkaniowego,

tj. wysoka kapitatochtonnos¢, niska elastycznos¢ cenowa podazy i popytu, dlugi cykl inwestycyjny miasto

Tychy realizowac bedzie polityke mieszkaniowa, kierujac si¢ nastgpujacymi zasadami:

=

10.

polityka wspierania mieszkalnictwa bedzie przejrzysta, a informacja o instrumentach pomocowych
bedzie ogolnie dostgpna;

pomoc obejmie swym oddzialywaniem zaréwno najubozszych, jak i osoby o $rednich i wyzszych
dochodach;

instrumenty pomocowe beda dostosowane do gospodarstw domowych w zaleznosci od ich sytuacji
materialnej;.

w maksymalnym stopniu wykorzystane begda srodki sektora prywatnego — stosowane beda takie
rozwiazania, ktore pozwola na optymalne wykorzystanie $rodkéw gospodarstw domowych
I sektora prywatnego;

prowadzona polityka mieszkaniowa nie bedzie konkurowata z mechanizmami rynkowymi, przede
wszystkim z komercyjnymi mozliwosciami finansowania inwestycji mieszkaniowych, a bgdzie
w stosunku do nich komplementarna;

zastosowane instrumenty polityki mieszkaniowej bgda cechowaty si¢ ekonomiczna wydajnoscia;

oferta rynkowa mieszkan ze wzgledu na koszt budowy i ceny za mieszkanie musi uwzgledniaé
mozliwos$ci réznych grup spotecznych, majacych potrzeby mieszkaniowe;

lokowanie nowych inwestycji mieszkaniowych bedzie optymalne z punktu widzenia realizacji celow
mieszkaniowych przysztych uzytkownikow;

dzigki zastosowaniu odpowiednich instrumentdéw podaz mieszkan bedzie uwzgledniala pozadang
powierzchnig¢ uzytkowa mieszkania, technologig, standard wykonczenia, form¢ zabudowy.

obejmie swym oddziatywaniem zardwno fazg¢ budownictwa mieszkaniowego, jak i1 eksploatacji juz

istniejacych zasoboéw mieszkaniowych.
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2. Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa miasta Tychy

2.1 Uwarunkowania budzetowe rozwoju mieszkalnictwa

W 2013 r. dochody miasta Tychy wyniosty 610227 721 zt . Pomimo, iz dochody majatkowe
w 2013 r. byly nizsze od dochodéw majatkowych w 2012 1. 0 2 775 707 zt, tacznie w 2013 r. nastapit wzrost
dochodoéw o 16699 769 zt, w wyniku wyzszych dochoddéw biezacych. Z kolei wydatki miasta Tychy
w 2013 r. ksztattowaly si¢ na poziomie 594 527 941 zt co oznacza wzrost wydatkéw o 32 640 306 zt
w poréwnaniu z 2012 r. (tabela 1). Zadtuzenie miasta Tychy na dzien 31.12.2013 r. wyniosto 125 926 584 zt
1 bylo nizsze od wykazanego na koniec 2012 r. o 12 606 724 zi. Osiagnicty wskaznik obciazenia dochodéw
ogbélem obstuga zadluzenia (tzw. indywidualny wskaznik zadluzenia) stanowit zaledwie 21,5 % poziomu

dopuszczalnego ustawa o finansach publicznych.

Tabela 1. Podstawowe informacje o wykonaniu budzetu miasta Tychy za lata 2011-2013 (w z})

Nazwa 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013
Dochody, w tym : 580 938 944 593 527 952 610 227 721
Dochody biezace 497 419 156 511 571 477 531 046 953
Dochody majatkowe 83519 788 81 956 475 79 180 768
Wydatki, w tym: 571573 628 561 887 635 594 527 941
Wydatki biezace 417 212 751 446 672 290 471 140 267
Wydatki majatkowe 154 360 877 115 215 345 123 387 674

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy

Na wzrost dochodow biezacych w stosunku do roku 2012 zlozyty si¢ przede wszystkim: pobierane
optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi w zwiazku z przejeciem przez gming obowiazku
zagospodarowania odpadow; wzrost wykonania dochodow z tytutu udzialu miasta w podatku dochodowym
od 0s0b fizycznych; wzrost kwot dotacji otrzymanych z budzetu panstwa (przede wszystkim na wychowanie
przedszkolne, zadania z zakresu opieki nad dzie¢mi do lat 3 oraz zasitki z pomocy spotecznej).

Niewielki spadek dochodéw majatkowych w stosunku do roku 2012 zwigzany byt z mniejszymi
wpltywami z tytutlu: sprzedazy majatku gminy, w tym glownie gruntow i lokali uzytkowych; $rodkow
unijnych i dotacji z budzetu panstwa na dofinansowanie zadan inwestycyjnych.

Jednocze$nie na konto miasta z Funduszu Doptat wplyngta kwota 3,2 min zt na dofinansowanie

budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Grota Roweckiego i Trzy Stawy.
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Tabela 2. Wykonanie dochodéw i wydatkow w miescie Tychy w latach 2011-2013 (w zb)

Wydatki na
Lata Dochody ogotem Podatek od Wydatki gospodarke
nieruchomosci mieszkaniowa
2011 580 938 944 82 401 244 571573 628 6 755 474
2012 593 527 952 88 789 800 561 887 635 5220 062
2013 610 227 721 90918 643 594 527 941 4 482 610

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy

Znaczacym elementem dochodow jest podatek od nieruchomosci, ktory stanowit:
e w2011 roku — 14 % dochodow ogotem,
e w2012 roku — 15 % dochodow ogotem,
e w2013 roku — 15 % dochodow ogotem,

Tabela 3. Dochody budzetu gminy z sektora mieszkaniowego w latach 2011-2013 (w z})

Lata 2011 2012 2013
Wplywy ogoétem 31000 434 23 375 294 22 368 608
Sprzedaz lokali mieszkalnych 4 452 393 3582512 4 657 981
Sprzedaz lokali uzytkowych 1554 075 2 549 794 825 036
Opftaty za wieczyste uzytkowanie i 3481721 3344 146 3501 888
uzytkowanie nieruchomosci
Sprzedaz nieruchomosci gruntowych 9763 777 1924 963 904 270
Renta planistyczna 3953 6 297 -
Dochody z najmu lokali 11 744 515 11 967 582 12 479 433
mieszkalnych
(w tym lokali socjalnych) (138 850) (159 349) (186 633)

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy

Znacznym zrédlem dochodu budzetu gminy sa dochody osiagane z mieszkalnictwa. W latach
2011-2013 zauwazalny jest wzrost w zakresie dochoddéw osiaganych z najmu lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Pomimo licznie podejmowanych prob nie udalo sig
okresie obowiazywania Strategii Mieszkaniowej Miasta Tychy na lata 2006-2013 sfinalizowa¢ sprzedazy
wszystkich zaplanowanych do zbycia nieruchomosci gruntowych z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe.

Na sytuacj¢ w mieszkalnictwie silnie oddziatuje sytuacja na rynku pracy. W 2013 r. w miescie Tychy
stopa bezrobocia utrzymywata si¢ na poziomie 7,0 % podczas gdy na terenie catego wojewodztwa $laskiego
utrzymywata si¢ na poziomie 11,3 %, zarejestrowanych bylo 4 193 bezrobotnych co stanowito 2% ogotu

bezrobotnych w rejestrach wojewoddztwa $laskiego. Poniewaz sytuacja na rynku pracy silnie oddziatuje

6
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na sytuacje¢ w mieszkalnictwie, to zatozy¢ mozna, iz niska stopa bezrobocia zwigksza szanse
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych mieszkancoOw miasta Tychy we wlasnym zakresie, a co za tym
idzie wigksza liczba oso6b bedzie w stanie podja¢ wysitek zwigzany z nabyciem wlasnego lokalu

mieszkalnego badz to u dewelopera badz na rynku wtornym.

Tabela 4. Rynek pracy w miescie Tychy w latach 2011-2013

Lata

Wyszczegélnienie 2011 \ 2012 2013
Pracujacy wg plci
ogblem 46 743 46 316 44 821
kobiety 20 806 20731 20 743
mezezyzni 25 937 25585 24 078
Bezrobotni zarejestrowani wg plci
ogblem 3558 4 307 4193
kobiety 2016 2471 2261
mezczyzni 1542 1 836 1932
Zrédlo: Gléwny Urzqd Statystyczny - Bank Danych Lokalnych
Tabela 5. Poréwnanie wybranych wskaznikéw bezrobocia w latach 2011-2013

Wyszczegolnienie | 2011 | 2012 | 2013

Stopa bezrobocia rejestrowanego
Wojewodztwo $laskie 10,2% 11,1% 11,3%
Powiat mikotowski 7,1% 8,1% 8,3%
Powiat pszczynski 6,7% 7,2% 7,1%
Powiat bierunsko-ledzinski 4,9% 6,0% 6,2%
Powiat m. Tychy 5,8% 6,9% 7,0%
Bezrobotni zarejestrowani — ogélem
Wojewodztwo $laskie 186 187 205 459 208 296
Powiat mikotowski 2 780 3196 3273
Powiat pszczynski 2 997 3339 3321
Powiat bierunsko-ledzinski 1306 1580 1611
Powiat m. Tychy 3558 4 307 4193
Bezrobotni zarejestrowani - kobiety
Wojewodztwo $laskie 104 370 112 316 111 135
Powiat mikotowski 1 566 1769 1763
Powiat pszczynski 1878 2031 1873
Powiat bierunsko-ledzinski 791 955 923
Powiat m. Tychy 2016 2471 2 261
Bezrobotni zarejestrowani - mezczyzni
Wojewodztwo $laskie 81 817 93 143 97 161
Powiat mikotowski 1214 1427 1510
Powiat pszczynski 1119 1308 1448
Powiat bierunsko-ledzinski 515 625 688
Powiat m. Tychy 1542 1836 1932

Zrédlo: Gléwny Urzad Statystyczny - Bank Danych Lokalnych
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2.2 Uwarunkowania demograficzne rozwoju mieszkalnictwa

Zgodnie ze stanem na 31.12.2014 r. faktyczny stan zaludnienia w miescie Tychy wynosit 128 621
0sob (w tym: 66 601 kobiet, 62 020 mezczyzn). W obrebie podregionu tyskiego — Tychy byty najbardziej
zaludniong jednostka. Liczbg mieszkancow w wojewddztwie $laskim i podregionie tyskim (z podzialem

na kobiety i m¢zczyzn) przedstawia tabela nr 6.

Tabela 6. Liczba ludnosci faktycznie zamieszkalej

wyszczegolnienie 2011r. 2012r. 2013r.
ogblem
Wojewodztwo §laskie 4 626 357 4 615 870 4 599 447
Powiat mikotowski 94 661 95 217 95 769
Powiat pszczynski 108 242 108 657 108 910
Powiat bierunsko-ledzinski 58 057 58 204 58 597
Powiat m. Tychy 129 322 129 112 128 799
kobiety
Wojewodztwo §laskie 2392413 2387729 2 379 656
Powiat mikotowski 48 547 48 845 49 098
Powiat pszczynski 55 061 55 316 55522
Powiat bierunsko-ledzinski 29 386 29 490 29 677
Powiat m. Tychy 66 780 66 808 66 641
mezezyzni
Wojewddztwo §laskie 2 233 944 2228 141 2219791
Powiat mikotowski 46 114 46 372 46 671
Powiat pszczynski 53181 53 341 53 388
Powiat bierunsko-ledzinski 28 671 28 714 28 920
Powiat m. Tychy 62 542 62 304 62 158

Zrédlo: Gléwny Urzaqd Statystyczny - Bank Danych Lokalnych

Od 2009 r. maleje przyrost naturalny w gminie. Kazdego roku notowane jest ujemne saldo migracji,
co oznacza, ze wigcej osob decydowato si¢ na wyjazd z Tychow niz na osiedlenie. Od 2009 r. zmniejsza si¢
liczba zawieranych matzenstw. Mozna stwierdzi¢, iz mieszkancy Tychoéw to populacja dojrzata z tendencja
do starzenia sig, poniewaz na przestrzeni lat 2009-2013 wzrosta liczba ludno$ci w wieku poprodukcyjnym
(w 2009 r. udziat ludnosci w wieku poprodukcyjnym wynosit 15 % podczas gdy w 2013 r. wynosit 18 %),
natomiast mieszkancy w wieku przedprodukcyjnym w 2013 r. stanowili najmniejszy odsetek wsroéd ogoétu

ludnosci (14%).
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Tabela 7. Stan ludnosci i ruch naturalny w miescie Tychy w latach 2009-2013

lata

wyszczeg6lnienie 2009 2010 2011 2012 2013
Przyrost naturalny 347 369 179 145 166
ogotem
Przyrost naturalny na 2,7 2,8 1,4 1,1 1,3
1000 ludnosci
Saldo migracji ogotem -354 -432 -364 -417 477
Liczba zawartych 935 890 744 699 686
matzenstw
Liczba ludnosci w wieku 17 250 17 581 17 722 17 983 18 158
przedprodukcyjnym — 14
lati mniej
Liczba ludnosci w wieku 92 834 91 868 90 587 89 055 87 415
produkcyjnym — 15-59
lat kobiety; 15-64 lata
mezezyzni
Liczba ludnosci w wieku 19 365 20 058 21013 22074 23 226
poprodukcyjnym

Zrédlo: Gtéwny Urzqd Statystyczny - Bank Danych Lokalnych

2.3 Uwarunkowania przestrzenne rozwoju mieszkalnictwa

Miasto Tychy zajmuje powierzchni¢ 8 181 ha (dane z Panstwowego Rejestru Granic). Na terenie
miasta przewazaja uzytki rolne, ktore stanowia udzial 34% powierzchni ogotem oraz uzytki lesne i grunty
zadrzewione, ktore stanowia 28,2% powierzchni ogétem. Tereny mieszkalne zajmuja powierzchnig 899 ha,
co stanowi 11,1% powierzchni ogotem.

Potozenie geograficzne miasta Tychy oraz bardzo dobra dostgpnos¢ komunikacyjna to kluczowe
czynniki wptywajace na atrakcyjnos¢ miasta. Tychy posiadaja zréwnowazona strukture¢ funkcjonalno-

przestrzenng co zapewnia wlasciwa proporcje terendw zurbanizowanych do terendow otwartych.
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Tabela 8. Uzytkowanie powierzchni miasta wedlug zestawienia zbiorczego Wydzialu Geodezji

2011 r. 2012 r. 2013 r. 01.01.2014 .-
Przeznaczenie UL
Powierzchnia | % Powierzchnia | % Powierzchnia | % Powierzchnia | %
[ha] [ha] [ha] [ha]
Uzytki rolne 2875 35,5 2857 35,3 2814 34,8 2752 34,0
Uzytki le$ne oraz 2251 27,8 2259 27,9 2291 28,3 2282 28,2
grunty zadrzewione
Tereny mieszkalne 867 10,7 877 10,8 888 11,0 899 11,1
Tereny przemystowe 627 7,7 626 7,7 626 7,7 635 7,8
Inne tereny 292 3,6 295 3,6 297 3,7 302 3,7
zabudowane
Zurbanizowane tereny 88 11 88 1,1 85 1,0 90 11
niezabudowane
Tereny rekreacyjno- 156 19 157 19 155 19 155 1,9
wypoczynkowe
Tereny 657 8,1 655 8,1 657 8,1 686 8,5
komunikacyjne
Grunty pod wodami 164 2,0 164 2,0 164 2,0 178 2,2
Nieuzytki 61 0,8 61 0,8 62 0,8 61 0,8
Uzytki ekologiczne 20 0,2 20 0,2 20 0,2 20 0,2
Tereny roézne 37 0,5 36 0,4 37 0,5 36 0,4
OGOLEM 8095 100 8095 100 8096 100 8096 100

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy

Jedna z form gospodarowania gminnym zasobem nieruchomos$ci jest oddawanie gruntow

w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami istnieje mozliwos¢ przeksztatcenia prawa

uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

Tabela 9. Zestawienie powierzchni prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gminnych
przeznaczonych pod zabudow¢ mieszkaniowa (domki jednorodzinne, bloki, garaze) przeksztalconego
w prawo wlasnosci w latach 2011-2014

Lata Powierzchnia
2010 4776 m*

2011 7 ha 5298 m?
2012 1 ha 255 m*
2013 2 ha 3040 m*
2014 1 ha 3291 m*

*Zestawienie dotyczy nieruchomosci gminnych i 0sob fizycznych z uwagi na fakt, iz wnioski o przeksztalcenie ztozone

przez osoby prawne nie dotyczyty nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq.

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33
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Gospodarowanie przestrzenia w Tychach opiera si¢ na miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Tychy.
W 2002 r. zostalo uchwalone Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Tychy uchwata nr 0150/111/40/2002 Rady Miasta Tychy z dnia 18 grudnia 2002 r., ktére zostato zmienione
uchwata Rady Miasta Tychy nr XXXII1/692/13 z dnia 30.07.2013 r. Do dnia 18 czerwca 2015 r. dla miasta
Tychy obowiazywato 70 miejscowych planéw, ktorych powierzchnia wyniosta w sumie ok. 1403,46.
Powierzchnie terendow przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa 1 mieszkaniowo ustugowa w
obowiazujacych do 30 czerwca 2015 r. miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przedstawia
ponizsza tabela.

Tabela 10. Powierzchnia terenéw przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa i mieszkaniowo

uslugowy

Tereny Zabudowa Zabudowa Zabudowa
przeznaczone pod mieszkaniowa mieszkaniowa mieszkaniowo-
zabudowg jednorodzinna wielorodzinna ustugowa
mieszkaniowa
(ogodtem)
Powierzchnia (ha) Ok. 258,39 Ok. 178,18 Ok. 11,93 Ok. 68,28
(7,33)* (4,75)* (2,58)*
2011r. Udziat w ogo6lnej
powierzchni 20% 14% 1% 5%
obszaréw objetych
mpzp [%]
Powierzchnia (ha) Ok. 280,05 Ok. 183,95 Ok. 21,13 Ok. 74,97
(21,66) (5,77) (9,20) (6,69)
20121, [Udziat w ogolnej
powierzchni 22% 14% 2% 6%
obszaréw objetych
mpzp [%]
Powierzchnia (ha) Ok. 324,92 Ok. 223,93 Ok. 21,82 Ok. 79,17
(44,79) (39,98) (0,69) (4,12)
20131, [Udziat w ogolnej
powierzchni 25% 17% 2% 6%
obszaréw objetych
mpzp [%]
Powierzchnia (ha) Ok. 466,23 Ok. 354,75 Ok. 25,96 Ok. 85,52
(141,31) (130,82) (4,14) (6,35)
2014 r. Udziat w ogolnej
powierzehni 34% 26% 2% 6%
obszarow objetych
mpzp [%]
Powierzchnia (ha) 477,69 359,07 31,02 87
(34,03) (4,32) (5,06) (1,48)
30.06.2015 [Udziat w ogoblnej
powierzchni 34% 26% 2% 6%
obszarow objetych
mpzp [%)]

*w tym powierzchnie terenow zabudowy mieszkaniowej w planach uchwalonych w danym roku

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33
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Informacje na temat obowigzujacych i sporzadzanych planéw miejscowych oraz zmiany studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy stanowi zalacznik

mapowy do Strategii.

Zgodnie ze stanem na dzien 19.06.2015 r. tereny gminne przeznaczone do zbycia pod zabudowe
mieszkaniowa znajduja si¢ przy ul. Zorskiej, ul. Zimorodkéw, ul. Poprzecznej, ul. Matej Alei Roéz,
ul. Nowej, ul. Wejchertoéw oraz ul. Browarowej. Przeprowadzono przetargi na sprzedaz gruntu pod

budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne.

Tabela 11. Przetargi na sprzedaz gruntu pod budownictwo

Lokalizacja terenu (ul.) Ilo$¢ dziatek Powierzchnia (m°)

Przetargi pod budownictwo jednorodzinne

2011r. Swierkowa 2 1904
Korczaka/Trzy Stawy 1 3587
2012r.
Poprzeczna 1 867
2013r. - - -
Dziewanny 1 1313
01.01.2014-30.06.2014 r.
Spacerowa/Mata Aleja Roz 1 929
Przetargi pod budownictwo wielorodzinne
2011 r. Sikorskiego/Aleja Bielska 1 7081
2012rr. - - -
2013r. - - -

01.01.2014-30.06.2014 r. - - -

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy

2.4 Uwarunkowania spoleczne rozwoju mieszkalnictwa

Istotnym elementem pomocy spolecznej jest wyptata przez gming dodatkéw mieszkaniowych.
Zasady i tryb przyznawania, ustalania wysokosci i wyptacania dodatkdw mieszkaniowych oraz wlasciwosé
organdOw w tych sprawach reguluje ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych.
Wyptata dodatkow mieszkaniowych jest zadaniem wlasnym gminy. Zgodnie z ustawa z 13 listopada 2003 r.
o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego poczawszy od 2004 r. ulegly zmianie zasady finansowania
dodatkow mieszkaniowych. Zlikwidowano dotacj¢ budzetowa na dofinansowanie wyptat dodatkow
mieszkaniowych. Aktualnie wyptata tego Swiadczenia jest nadal zadaniem wlasnym gminy, calkowicie
finansowanym z jej dochodow wiasnych.

Dodatek mieszkaniowy przyznaje, na wniosek osoby uprawnionej do otrzymywania dodatku

mieszkaniowego, prezydent w drodze decyzji administracyjnej. Krag osob uprawnionych do ubiegania sig
12
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o dodatek mieszkaniowy oraz warunki jakie trzeba speinia¢ aby go otrzymac¢, w tym wysokos$¢ dochodu,

uprawniajace do jego otrzymania okresla Scisle ustawa o dodatkach mieszkaniowych.

Mimo szczegétowych kontroli i weryfikacji wnioskow wzrasta liczba wydawanych decyzji

w zakresie dodatkéw mieszkaniowych. Zwigkszenie liczby wydawanych decyzji wplywa na zwigkszenie

kwoty wyptacanych dodatkow mieszkaniowych. W roku 2013 liczba wnioskow wzrosta o 600, a suma

wyptaconych dodatkéw wzrosta 0 508 014 zt w poréwnaniu z rokiem poprzednim (tabela 12).

Kwoty dodatkéw mieszkaniowych wzrastaja m.in. ze wzgledu na:

e wysokos¢ najnizszej emerytury oglaszanej przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych;

e zmiany wysokoS$ci czynszu najmu w mieszkaniowym zasobie gminy Tychy, ale rowniez z uwagi na

wzrost kosztow utrzymania lokali polozonych na terenie miasta Tychy;

e wzrost wydatkbw na mieszkanie (centralnego ogrzewania, cieplej wody, wody
1 kanalizacji, nieczystosci statych, nieczystosci ptynnych, koszty eksploatacji itp.).
Tabela 12. Liczba i kwoty wyplaconych dodatkow mieszkaniowych
Jedn. = 01.01.2014
- Ul r.—
miary 2011r. 2012r. 2013r. 30.06.2014 1.
OGOLEM
Liczba szt. 22 324 22 823 23423 11 641
Kwota 71 4 661 332 4996 071 5504 085 2775879
W ZASOBIE GMINNYM

Liczba szt. 10 846 11 429 11 457 5651

Kwota 71 2 507 044 2754 417 2993 189 1487 413
% ogb6tu % 53,78% 55,13% 54,38% 53,58%

W ZASOBIE SPOLDZIELCZYM

Liczba szt. 9148 8 933 9204 4 607

Kwota 71 1752 708 1798 131 1971 665 1025 355
% ogbtu % 37,60% 36% 35,82% 36,93%

W ZASOBIE WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

Liczba szt. 1790 1920 2239 1142

Kwota 7t 267 642 310 103 395 959 200 474
% og6tu % 5,74% 6,2% 7,2% 7,22%

W ZASOBIE PRYWATNYM

Liczba szt. 22 17 28 7

Kwota 7t 4129 5151 9693 2073
% ogblu % 0,09% 0,1% 0,18% 0,07%

ZASOBIE TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Liczba szt. 173 221 191 98

Kwota 71 40 062 48 859 48 605 25035
% ogblu % 0,86% 0,98% 0,88% 0,9%

W ZASOBIE POZOSTALYM

Liczba szt. 345 303 304 136

Kwota 7t 89 747 79 409 84 974 35529
% ogotu % 1,93% 1,59% 1,54% 1,3%

Zrodio: dane Urzedu Miasta Tychy

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33

13




http://bip.umtychy.pl/index.php?action=PobierzPlik&id=272431

Od stycznia 2014 r. osobom otrzymujacym dodatek mieszkaniowy wyptacane jest nowe swiadczenie
— dodatek energetyczny. Ustawa z dnia 26 lipca 2013 r. 0 zmianie ustawy — Prawo energetyczne oraz
niektorych innych ustaw, wprowadzita nowa definicje — odbiorcy wrazliwego energii elektryczne;.

Zgodnie z definicja jest to osoba, ktdrej przyznano dodatek mieszkaniowy w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o dodatkach mieszkaniowych i jest stronag umowy kompleksowej lub umowy
sprzedazy energii elektrycznej zawartej z przedsigbiorstwem energetycznym i zamieszkuje w miejscu
dostarczania energii elektrycznej. Takiej osobie przystuguje zryczattowany dodatek energetyczny wyliczony
wedtug zasad okreslonych w przepisach. Wysoko$¢ dodatku energetycznego obowiazujaca od 1 stycznia
2014 r. do dnia 30 kwietnia 2015 r. wynosita dla gospodarstwa domowego:

1. prowadzonego przez osobg samotna — 11,36 zt miesigcznie

2. sktadajacego si¢ z 2 do 4 0s6b — 15,77 zt miesigcznie

3. skladajacego si¢ z co najmniej 5 oséb — 18,93 zt miesigcznie
a od 1 maja 2015 r. wynosi dla gospodarstwa domowego:

1. prowadzonego przez osobg samotng — 11,09 zl miesigcznie

2. sktadajacego si¢ z 2 do 4 0sob — 15,40 zt miesigcznie

3. sktadajacego sig¢ z co najmniej 5 0sob — 18,48 zl miesigcznie.

Dodatek energetyczny przyznaje, na wniosek osoby uprawnionej prezydent w drodze decyzji

administracyjnej.

3. Ocena sytuacji mieszkaniowej miasta Tychy

Ocena rozwoju mieszkalnictwa w mieécie Tychy zostala dokonana poprzez oceng sytuacji
mieszkaniowej, tj. warunkdéw zamieszkiwania. Sktadaja si¢ na nia takie czynniki, jak:
e stan iloSciowy oraz struktura wlasnosciowa zasobéw mieszkaniowych,
e stan jakos$ciowy zasobdéw mieszkaniowych,
e stan iloSciowy budownictwa mieszkaniowego,
e struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego,

e wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych.

3.1 Zasoby mieszkaniowe

3.1.1 Zasoby mieszkaniowe ogotem

Na terenie miasta Tychy zasoby mieszkaniowe sa w posiadaniu: oséb fizycznych, spotdzielni
mieszkaniowych, gminy, zakladéw pracy, Towarzystwa Budownictwa Spotecznego oraz pozostatych
podmiotéw. Na koniec 2013 r. na terenie miasta Tychy znajdowato si¢ 48 720 mieszkan, co daje wskaznik
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nasycenia 378 mieszkan na 1000 mieszkancéw gminy. Zasob Towarzystwa Budownictwa Spotecznego na
koniec 2013 r. tworzyly 462 lokale, a jego udzial w zasobie ogdtem wynosit jedynie 1%. Zasob
mieszkaniowy gminy tworzyty 5 414 lokale, co stanowito 11,1% zasobu mieszkaniowego ogdétem w gminie.
Zasob mieszkaniowy spotdzielni mieszkaniowych tworzylo 14 542 lokali, co stanowito 29,8% zasobu
mieszkaniowego ogétem. Zasob wspolnot mieszkaniowych tworzyto 17 042 lokali, a jego udziat w zasobie
ogotem wynosi 34,9%., podczas gdy zasob osob fizycznych we Wspdlnotach Mieszkaniowych stanowit
24,9% zasobu mieszkaniowego ogotem. Najmniejszy udzial w zasobie mieszkaniowym ogotem stanowit
zasOb pozostatych podmiotéw wynoszacy 0,01%. Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania w gminie

na koniec 2013 r. wynosila 63,67 m?.

Widoczna jest zmiana struktury wlasno$ci mieszkan na terenie miasta Tychy. Systematycznie
zmniejsza si¢ udzial mieszkan nalezacych do spotdzielni mieszkaniowych, zaktadow pracy i gminy,
a zwigksza ilo$¢ lokali stanowiacych wlasno$¢ osob prywatnych, wynika to m.in. z obowiazujacych
przepisow prawa umozliwiajacych wykup lokali gminnych i lokali spotdzielczych na preferencyjnych
zasadach, a takze niewielka skalg nowych inwestycji prowadzonych przez te podmioty oraz przeksztatcenie
praw spoéldzielczych do lokalu w prawo odrgbnej wilasnosci. Z tego tez powodu oraz dominujacej roli
inwestorow indywidualnych w budownictwie mieszkaniowym rosnie udzial w zasobie mieszkaniowym

ogbélem wlasnos$ci osob fizycznych.

Tabela 13. Struktura wlasnosciowa mieszkan w zasobie mieszkaniowym w miescie Tychy

| 2011 r. | 2012r. | 2013 r.
OGOLEM
Mieszkania na 1000 ludnosci 371 374 378
Zasob mieszkaniowy 48 021 48 322 48 720
Pow%erzchnia uzytkowa mieszkan 3028 190 3059 744 3101990
wm
ZASOBY GMINY (KOMUNALNE)
Udzial w zasobie ogdtem w % 11,6 11,3 11,1
ZasOb mieszkaniowy 5554 5469 5414
Pow%erzchnia uzytkowa mieszkan 240 008 236 023 233891
wm
ZASOBY SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH

Udziat w zasobie ogdtem w % b.d b.d 29,8
Zas6b mieszkaniowy b.d b.d 14 542
Powierzchnia uzytkowa mieszkan b.d b.d b.d
w m?

ZASOBY ZAKLADOW PRACY
Udziat w zasobie ogdtem w % b.d b.d 0,5
Zas6b mieszkaniowy b.d b.d 274
Powierzchnia uzytkowa mieszkan b.d b.d b.d
w m?

ZASOBY OSOB FIZYCZNYCH
Udziat w zasobie ogdtem w % b.d b.d b.d
Zasob mieszkaniowy b.d b.d b.d
Powierzchnia uzytkowa mieszkan b.d b.d b.d
w m?

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33
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ZASOBY TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

w m?

Udziat w zasobie ogdtem w % 1 1 1
Zasob mieszkaniowy 462 462 462
Pow%erzchnia uzytkowa mieszkan 28 630 28 630 28 630
wm
ZASOBY SKARBU PANSTWA

Udzial w zasobie ogotem w % b.d b.d 0,02
ZasOb mieszkaniowy b.d b.d 12
Powierzchnia uzytkowa mieszkan b.d b.d b.d
w m?

ZASOBY WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH
Udzial w zasobie ogotem w % b.d b.d 34,9
ZasOb mieszkaniowy b.d b.d 17 042
Powierzchnia uzytkowa mieszkan b.d b.d b.d

ZASOBY OSOB FIZYCZNYCH WE WSPOLNOTACH MIESZKANIOWYCH

w m?

Udzial w zasobie ogdtem w % b.d b.d 24,9
Zasob mieszkaniowy b.d b.d 12 173
Powierzchnia uzytkowa mieszkan b.d b.d b.d
w m?

ZASOBY POZOSTALYCH PODMIOTOW
Udzial w zasobie ogdtem w % b.d b.d 0,01
Zasob mieszkaniowy b.d b.d 5
Powierzchnia uzytkowa mieszkan b.d b.d b.d

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy, Tyskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z o.o. oraz Glownego Urzedu

Statystycznego - Bank Danych Lokalnych

W ocenie warunkéw mieszkaniowych za podstawowy wskaznik do analizy iloSciowej sytuacji

mieszkaniowej przyje¢to liczbg mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow. W miescie Tychy na koniec

2013 roku poziom nasycenia w mieszkania wynosit 378 na 1000 ludnosci i byt on wyzszy zaréwno od

wskaznika dla Polski (360), wojewodztwa §laskiego (375) oraz 5 z 8 analizowanych podregionow (w tym

podregionu tyskiego, gdzie wskaznik wynosit 330 mieszkan na 1000 mieszkancoéw), jednakze wskaznik ten

byt nizszy dla 9 z 11 analizowanych gmin (tabela 14). Dane te $wiadcza o duzych potrzebach

mieszkaniowych miasta Tychy. Jedynie intensyfikacja efektow rzeczowych budownictwa mieszkaniowego

w kolejnych latach moze poprawi¢ ta niekorzystna ilo§ciowa sytuacj¢ zasobéw mieszkaniowych.

Tabela 14. Poziom nasycenia w mieszkania na 1000 ludnosci w miescie Tychy oraz wybranych
jednostkach podziahu terytorialnego w latach 2011-2013

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33

Jednostki Liczba mieszkan (szt.) Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow

podziatu 2011r. 2012r. 2013r. 2011r. 2012r. 2013r.
terytorialnego
Wojewodztwo | 1704 758 1713135 1722 321 369 371 375
slaskie
Podregion 221 898 224043 226 159 335 338 340
bielski
Bielsko-Biata 67 871 68 445 68 954 389 393 397
Podregion 165 931 166 680 167 610 369 372 376
bytomski
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Bytom 73001 73061 73209 415 418 422
Podregion 193 889 194 843 196 034 366 369 373
czegstochowski

Czestochowa 97 045 97 402 97 849 412 415 421
Podregion 183 761 184 519 185 016 381 384 386
gliwicki

Gliwice 77 426 77 757 77 882 414 417 420
Zabrze 69 259 69 488 69 627 384 387 390
Podregion 328 367 329 163 330 036 431 434 439
katowicki

Chorzow 52 052 52 184 52 336 467 469 473
Katowice 138 089 138 363 138 700 447 450 456
Podregion 203 283 204 426 205 636 318 320 323
rybnicki

Rybnik 46 182 46 514 46 835 328 330 334
Podregion 280 655 281 412 282 389 395 398 402
sosnowiecki

Sosnowiec 90 777 90971 91 331 422 426 432
Dabrowa 49 068 49 161 49 359 391 394 398
Goérnicza

Jaworzno 33874 33977 34108 358 360 364
Podregion 126 974 128 049 129 441 325 327 330
tyski

Tychy 48 021 48 322 48 720 371 374 378

Zrédlo: Gtéwny Urzqd Statystyczny - Bank Danych Lokalnych

O jakos$ci zamieszkania decyduja dwa wskazniki, a mianowicie: przecigtna powierzchnia uzytkowa
przypadajaca na 1 osobg oraz przecigtna liczba o0sob na jedno mieszkanie (tabela 15). Dokonujac
poréwnania sytuacji mieszkaniowej miasta Tychy w tym zakresie z 11 innymi gminami oraz odnoszac je do

sredniego wskaznika dla wojewddztwa Slaskiego oraz $redniej dla Polski ogdlem mozna postawié

nastgpujace tezy:

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33

przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na 1 osobe w miescie Tychy
wynosi 24,1 m? i jest nizsza od $redniej: dla wojewddztwa $laskiego, Polski ogdtem oraz 8
analizowanych podregionéw (w tym podregionu tyskiego, gdzie przecigtna powierzchnia

uzytkowa mieszkania przypadajaca na 1 osobg wynosi 26,7 m?) oraz 7 analizowanych gmin

i w tym aspekcie mozemy mowic o nizszej jakosci zamieszkiwania w miescie Tychy;

wskaznik przecigtnej ilosci osob na 1 mieszkanie w miescie Tychy wynosi 2,64 i jest nizszy
od wskaznika dla wojewodztwa $laskiego, Polski ogétem, 5 analizowanych podregionow
(w tym podregionu tyskiego, gdzie przecigtna liczba osob na 1 mieszkanie wynosi 3,03),

jednakze jest wyzszy od wskaznika dla 9 z 11 analizowanych gmin, co §wiadczy o lepszej

jakosci zamieszkania w miescie Tychy.
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Tabela 15. Warunki mieszkaniowe w miescie Tychy i wybranych jednostkach podzialu terytorialnego

w latach 2011-2013

Jednostki  podziatu Przecigtna powierzchnia uzytkowa Przecigtna liczba 0s6b na 1 mieszkanie
terytorialnego mieszkania na 1 osobg (m?)
2011r. 2012r. 2013 . 2011 r. 2012r. 2013r.
Pk | 6 | ;e | .8 | &5 [ 280 | 28
Wojewddztwo 25,5 25,8 26,2 2,68 2,69 2,67
slaskie
Podregion bielski 27,6 27,9 28,3 b.d 2,96 2,94
Bielsko-Biata 26,4 26,8 27,2 b.d 2,55 2,52
Podregion bytomski 25,2 25,5 25,9 b.d 2,69 2,66
Bytom 22,6 22,8 23,1 b.d 2,39 2,37
Podregion 27,2 27,6 28,0 b.d 2,71 2,68
czestochowski
Czestochowa 25,2 25,5 26,0 b.d 2,41 2,37
Podregion gliwicki 23,7 23,9 24,2 b.d 2,61 2,59
Gliwice 25,3 25,6 25,7 b.d 2,39 2,38
Zabrze 21,4 21,7 21,9 b.d 2,58 2,56
Podregion katowicki 24,5 24,7 25,0 b.d 2,3 2,28
Chorzéw 24,1 24,3 24,5 b.d 2,13 2,12
Katowice 26,6 26,9 27,3 b.d 2,22 2,19
Podregion rybnicki 25,1 254 25,7 b.d 3,13 3,10
Rybnik 24,4 24,7 25,1 b.d 3,03 2,99
Podregion 25,1 25,4 25,8 b.d 2,51 2,49
sosnowiecki
Sosnowiec 23,1 23,4 23,8 b.d 2,35 2,31
Dabrowa Goérnicza 23,2 23,5 23,8 b.d 2,54 251
Jaworzno 24,0 24,2 24,6 b.d 2,78 2,75
Podregion tyski 26,0 26,3 26,7 b.d 3,06 3,03
Tychy 23,4 23,7 24,1 2,77 2,67 2,64

Zrédlo: Gléwny Urzqd Statystyczny - Bank Danych Lokalnych

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33
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3.1.2 Zasob mieszkaniowy miasta Tychy

Zgodnie ze stanem na dzien 30.06.2014 r. miasto Tychy bylo wspotwlascicielem 278 budynkow,
a wilascicielem 44 budynkéw mieszkalnych. Miasto posiada lokale w budynkach stanowiacych jej wlasnos¢
jak 1 w budynkach wspolnot mieszkaniowych (powstatych w procesie prywatyzacji lokali nalezacych do
gminy na rzecz dotychczasowych najemcow). Zasob mieszkaniowy stanowi 5 380 lokali mieszkalnych,
z czego 4 890 to lokale mieszkalne z najmem na czas nieoznaczony, 481 lokali socjalnych z umowami na

Czas Oznaczony oraz 9 pomieszczen tymczasowych (tabela 16). Ponadto gmina posiadata 266 lokali

uzytkowych o powierzchni 40 572,24 m?,

Tabela 16. Mieszkaniowy zaséb miasta Tychy

Wyszczegolnienie stan na stan na stan na stan na
31.12.2011r. 31.12.2012r. 31.12.2013r. 30.06.2014 .

Liczba budynkéw mieszkalnych 322 322 322 322
Liczba lokali mieszkalnych (ogétem) 5554 5469 5414 5380
w tym:
- lokali komunalnych 5097 4993 4937 4890
- lokali socjalnych 450 469 469 481
- pomieszczen tymczasowych 7 (30 miejsc) 7 (30 miejsc) 8 (32 miejsca) 9 (32 miejsca)
Powierzchnia uzytkowa ogdtem (m?) 240 007,74 236 023,04 233 890,71 232 283,35
W tym:
- lokali komunalnych 224 514,33 219 958,41 217 802,61 215 829,12
- lokali socjalnych 15 337,45 15 881,92 15 885,00 16 250,82
- pomieszczen tymczasowych 155,96 182,71 203,10 203,41
Liczba lokali uzytkowych 261 258 266 266
Powierzchnia lokali uzytkowych (m?) 40 634,80 40 304,84 41 852,44 40 572,24

Zrédlo: dane Miejskiego Zarzqdu Budynkéw Mieszkalnych

Tabela 17. Lokale mieszkalne stanowigce odrgbna wlasnos¢ w nieruchomos$ciach stanowiacych

wspoélwlasnosé miasta Tychy

Wyszczegodlnienie stan na stan na stan na stan na
31.12.2011r. 31.12.2012 . 31.12.2013r. 30.06.2014 r.
Liczba lokali mieszkalnych 6 804 6 898 7034 7072
stanowiacych odrgbna wiasnosé
Powierzchnia uzytkowa lokali
mieszkalnych stanowiacych 325 539,00 330 801,00 338 379,00 340 081,36
odrebna wlasnosc

Zrédlo: dane Miejskiego Zarzqdu Budynkéw Mieszkalnych

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33
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Na dzien 31 grudnia 2014 r. miasto Tychy bylo wspotwiascicielem w 279 budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych. Administrowanie nieruchomo$ciami 279 Wspolnot Mieszkaniowych, w ktorych miasto
Tychy byto wspotwlascicielem przedstawia sig nastgpujaco:
- w 267 wspolnotach Administratorem byt Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych w Tychach,

- W 5 Wspdlnotach zaréwno =zarzad, jak 1 administrowanie sprawowane bylo przez

Licencjonowanych Zarzadcow nieruchomosci,
- w 4 Wspolnotach Administratorem byta Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Lokum”,
- w 1 Wspo6lnocie Administratorem byta Spétka z o.0. ,,Arpol”
- w 1 Wspodlnocie Administratorem byta F.H.U. ,,.Lechpol”,

- w 1 Wspdlnocie Lokalowej administrowanie nieruchomos$cia prowadzit bezposrednio Zarzad

Wspdlnoty. Jest to wspolnota ,,Garazowa”.

Najwigksza liczbe stanowity Wspolnoty Mieszkaniowe, w ktorych gmina posiada 60-40% udziatu
(tabela 18).

Tabela 18. Wspolnoty Mieszkaniowe, w ktérych miasto Tychy posiada udzialy

Wyszczegblnienie 2011r. 2012 r. 2013, 2014 r.

Liczba Wspolnot
Mieszkaniowych, w ktorych
miasto Tychy jest 275 275 278 279
wspotwlascicielem
nieruchomosci

Liczba Wspolnot

Mieszkaniowych
administrowanych przez Miejski 267 =l 267 267

Zarzad Budynkow Mieszkalnych

Liczba Wspolnot
Mieszkaniowych, w ktorych

gmina posiada 20-ponizej 10% 15 15 17 18
udzialow

Liczba Wspolnot
Mieszkaniowych, w ktorych 99 103 109 112
gmina posiada 40-20% udziatow

Liczba Wspolnot
Mieszkaniowych, w ktorych 126 120 117 115
gmina posiada 60-40% udziatow

Liczba Wspolnot
Mieszkaniowych, w ktorych 24 26 20 19
gmina posiada 80-60% udziatow

Liczba Wspolnot
Mieszkaniowych, w ktorych 3 3 4 3
gmina posiada ponad 90-80%
udziatow

Zrédlo: dane Miejskiego Zarzqdu Budynkéw Mieszkalnych
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Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasto Tychy
nastepuje sukcesywnie na rzecz ich najemcow. Przy sprzedazy lokalu mieszkalnego mozliwe jest udzielenie
bonifikaty od ceny lokalu w wysokos$ci 70% (przy wykupie lokalu za jednorazowa odptatno$cia) oraz 50 %
(przy wykupie lokalu w systemie ratalnym). Najemcy lokali mieszkalnych, ktorzy do dnia 31.12.2003 r.
zlozyli tzw. wniosek zbiorowy, przez ktéry rozumie si¢ wnioski ztozone w tym samym czasie przez
co najmniej 50% najemcow jednego budynku, a ktérzy z uwagi na nieuregulowane sprawy terenowo-
prawne nie zostali wiascicielami mieszkan moga skorzysta¢ z 90% bonifikaty (przy wykupie lokalu

za gotowke) oraz 70% bonifikaty (przy wykupie lokalu mieszkalnego na raty).

Tabela 19. Sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych nalezacych do miasta

Wyszczegolnienie 2011 r. 2012rr. 2013r. 01.01.2014rr. -
30.06.2014 r.

Liczba ztozonych
wnioskoéw o sprzedaz

- lokali mieszkalnych 164 182 164 59
- lokali uzytkowych - 3 1 1
Liczba sprzedanych

- lokali mieszkalnych 100 88 121 26
- lokali uzytkowych 4 3 - 1

Powierzchnia
uzytkowa sprzedanych

- lokali mieszkalnych 4 750,13 m? 4 082,01 m? 5 428,81 m? 1108,71 m?
- lokali uzytkowych 201,35 m? 202,04 m* - 92,16 m?
Wplywy ze sprzedazy

- lokali mieszkalnych 4 427 279,00 zt 3555 626,15 zt 4 640 208,53 zt 901 110,66 zt
- lokali uzytkowych 936 531,00 z} 660 939,60 zt - 207 639,60 z}
Srednia cena

sprzedazy

- lokali mieszkalnych 2 950,00 zb/m? 3050,00 zt/m? 3100,00 zt/m? 3 100,00 zb/m?
- lokali uzytkowych 3270,00 zH/m? 3 190,00 z#/m? - 2 250,00 zH/m?

Srednia cena
sprzedazy gruntow
oddanych w 210,00 zt/m? 210,00 zt/m? 210,00 zt/m? 210,00 z/m?
uzytkowanie wieczyste
w zwiazku ze
sprzedaza lokali
mieszkalnych i
uzytkowych

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy

Remonty oraz inwestycje dotyczace mieszkaniowego zasobu miasta Tychy finansowane
sa ze S$rodkéw pochodzacych  z budzety miasta i wplywoéw osiaganych z tytulu najmu lokali
mieszkaniowych 1 uzytkowych oraz $rodkéw finansowych z budzetu Panstwa dostgpnych w ramach
programow Banku Gospodarstwa Krajowego z ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.

Zgodnie z zapisami Programu wieloletniego miasto Tychy prowadzi polityke Systematycznej

poprawy stanu technicznego posiadanych zasobow mieszkaniowych 1tacznie z termomodernizacja
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nieruchomosci. Srodki przeznaczane na ten cel zgodnie z zatozeniami powinny byé z roku na rok wyzsze.
Poniewaz w wigkszos$ci nieruchomosci miasto Tychy jest jedynie wspotwiascicielem — decyzja dotyczaca
okreslonych remontéw badz dzialan termomodernizacyjnych uzalezniona jest od zgody wiascicieli lokali
wyrazone] w formie stosownych uchwal, dlatego tez nie zawsze istnieje mozliwos¢ przeprowadzenia
niezbednych dziatan remontowych. Koszty remontow i1 wydatkdw inwestycyjnych lacznie na mienie

stanowiace wlasno$¢ miasta Tychy przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 20. Koszty remontéw i wydatkow inwestycyjnych (w tys. zl)

wyszczegolnienie 2011 r. 2012 . 2013 r. na 30.06.2014 r.
Wydatki na remonty, w tym 5044,6 6 259,4 4 876,0 12777
na remonty wolnostanéw 27575 26705 23385 1017,7
(ilos¢ sztuk) (120) (136) (106) (73)
Wydatki inwestycyjne, w 3908,4 3188,2 2784,5 25119
tym na przedsigwzigcia 3368,4 2 600,2 18829 704,7
termomodernizacyjne
Remonty i wydatki 8 953,0 9447,6 7 660,5 3789,6
inwestycyjne (ogotem)

Zrédlo: dane Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych

Zgodnie z zapisami zawartymi w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Miasta Tychy przyjetym przez Radg Miasta Tychy Uchwata nr XVII/378/12 z dnia 29 marca 2012 r.
stawka bazowa czynszu za najem lokali mieszkalnych moze wzrasta¢ systematycznie raz do roku w taki
sposob, aby w okresie obowiazywania Programu osiagna¢ co najmniej poziom 3% warto$ci
odtworzeniowej, za wyjatkiem stawek czynszowych ustalonych dla lokali socjalnych i1 pomieszczen
tymczasowych. Wysoko$¢ czynszu dla lokalu okre$la si¢ w oparciu o stawke bazowa czynszu oraz czynniki
podwyzszajace i obnizajace jego wartos¢ uzytkowa (Czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych nie stosuje

si¢ w przypadku ustalania stawki czynszu za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe).

Tabela 21. Stawki czynszu za lokale mieszkalne przy zastosowaniu czynnikéw podwyzszajacych
i obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu

wyszczegolnienie 2011r. 2012r. 2013r.
Stawka bazowa czynszu za lokale 4,40 4,40 4,70
komunalne (w zl/mz)* 4,70 4,70 5,10

Stawka bazowa czynszu dla tzw.
»wolnostanow” tzn. lokali wolnych
prawnie wydanych wynajmujacemu a 4,70 4,70
oddanych ponownie w najem (w 5,10
zb/m®)

Stawka czynszu za lokale socjalne (w
z/m®)

- w nieruchomosci przy ul. 150 1.50 1.60
Browarowej 4 oraz lokale mieszkalne ’ ’ ’
pelnostandardowe oddawane czasowo
w najem jako lokale socjalne na rzecz
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0sOb umieszczonych na listach

przydzialow

- w pozostatych nieruchomosciach 0,70 0,70 1,00
Maksymalna stawka czynszu za lokale

mieszkalne w zi/m” p.u. przy 4,70 - 5,18 4,70 - 5,18 5,10 — 5,62
zastosowaniu czynnikow

podwyzszajacych i obnizajacych 4,40 — 4,85 4,40 — 4,85 470-5,18
Najnizsza stawka czynszu za lokale

mieszkalne w zb/m? p.u. przy 4,70 - 3,64 4,70 - 3,64 5,10 - 3,95
zastosowaniu czynnikow

podwyzszajacych i obnizajacych 4,40 — 3,41 4,40 — 341 4,70 — 3,64

Srednia stawka czynszu za lokale
mieszkalne w zt/m® p.u. przy
zastosowaniu czynnikow 4,27 427 4,60

podwyzszajacych i obnizajacych

Zrédlo: dane Miejskiego Zarzqdu Budynkéw Mieszkalnych

*bez stawek czynszowych ustalonych indywidualnie dla lokali przejetych od innych podmiotow

Problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym miasta sa wysokie zaleglosci najemcow
w optatach za lokale mieszkalne. W 2013 r. zaleglosci czynszowe wynosity 24 292 148,18 zt i wzrosty
w stosunku do 2012 r. 0 2 588 748,52 zt co jest niepokojacym zjawiskiem. Wigkszo$¢ zaleglosci stanowia
zalegte oplaty powyzej 3 miesigcy (87,84% ogotu zalegtosci).

Tabela 22. Zaleglosci czynszowe w lokalach wchodzacych w sklad zasobu miasta Tychy

Zaleglosci Stan na Stan na Stan na Stan na
czynszowe 31.12.2011 r. 31.12.2012 r. 31.12.2013 r. 30.06.2014 r.
Ogodtem 19 867 713,88 21 703 399,66 24 292 148,18 24 632 755,53
w lokalach 17 643 124,88 19 437 152,66 21921 150,18 22 227 592,53
mieszkalnych
w lokalach 2 224 589,00 2 266 247,00 2 370 998,00 2 405 163,00
uzytkowych

Zrédlo: dane Miejskiego Zarzqdu Budynkéw Mieszkalnych

Tabela 23. Zaleglosci czynszowe mieszkancow lokali komunalnych

lata Wyszczegodlnienie Od 0-1 miesiaca | Od 1-2 miesigcy | Od 2-3 miesigcy Powyzej 3
miesigcy
Wysokos¢ zadtuzenia w zt 164 780,90 224 489,71 196 913,45 17 056 940,82
2011 Liczba gospodarstw 1413 349 183 1 450
domowych
Wysokos¢ zadtuzenia w zt 148 483,36 206 866,43 234 685,60 18 847 117,27
2012 Liczba gospodarstw 1938 312 204 1331
domowych
Wysokos¢ zadluzenia w zt 158 055,47 217 095,32 206 995,74 21 339 003,65
2013 Liczba gospodarstw 1017 301 169 1395
domowych
Wysokos¢ zadtuzenia w zt 161 708,08 196 088,73 186 745,27 21 688 116,99
30.06.2014 | Liczba gospodarstw 858 278 159 1936
domowych

Zrodto: dane Miejskiego Zarzqdu Budynkow Mieszkalnych
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Na wzrost zadluzenia wplywaja takie czynniki, jak: zmniejszenie si¢ dochodow gospodarstw
domowych zamieszkujacych zasob komunalny lub ich calkowita utrata, wzrastajace koszty ustug
mieszkaniowych, glownie mediow, a takze zta wola najemcow. Wobec powyzszego istotne jest
prowadzenie skutecznych dziatan windykacyjnych zarowno przez zarzadcg, jak 1 wiasciciela zasobu.
Praktyka pokazuje, ze prowadzenie na biezaco dziatan przez zarzadcg wzgledem osob zalegajacych
z optatami w wielu przypadkach okazuje si¢ by¢ skuteczne. W sytuacji braku reakcji dluznikow
na wezwania do splaty zadluzenia konieczne jest uzyskanie nakazu zaplaty a w ostatecznosci wyroku
eksmisyjnego tak, aby nie doszto do przedawnienia zobowiazan. Dobrym sposobem na zmniejszenie
zadhuzen jest rowniez obowiazujacy od 2012 roku w miescie Tychy program umozliwiajacy odpracowanie
zadluzen przez najemcow lub bylych najemcow. Od chwili wprowadzenia takiej mozliwosci do dnia
31.12.2014 r. dat on efekty w postaci 86 zawartych umow 0O odpracowanie na ogdélna kwotg
300.969,90 zt.

Analiza oplat catkowitych dla lokali mieszkalnych o powierzchni okoto 50 m? zamieszkatych przez
3 osoby przeprowadzona w oparciu o0 dane przedstawione w tabeli nr 24 wskazuje, iz optaty catkowite
za lokale komunalne ksztattowaly si¢ w roku 2014 na poziomie 711,08 zt i byly wyzsze od tych optat
w 2011 roku o okoto 15%. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, iz czynsz za lokal stanowi zaledwie 33,48%
catkowitych optat za lokal natomiast az 66,52% to optaty niezalezne (media). Natomiast oplaty za lokale
stanowiace odrgbna wilasnos¢ w budynkach stanowiacych wspotwlasnos¢ miasta Tychy o analogicznej
powierzchni zajmowane przez analogiczna liczbe osob to kwota 596,58 zt i wzrosta ona w stosunku
do 2011 roku o ponad 17% z czego media podobnie jak w przypadku optat za lokal komunalny stanowia
zdecydowanie wyzszy % 1 jest to az 79,34%. Zaznaczy¢ nalezy, iz miesigczne optaty za lokal mieszkalny
stanowiacy przedmiot odrgbnej whasnosci potozony w budynkach stanowiacych wspotwlasnos¢ miasta
Tychy sa o ponad 19% nizsze niz oplaty za lokal komunalny, przy czym nie nalezy zapominac,
1z wlasciciele lokali stanowiacych przedmiot odrgbnej wlasnosci ponosza koszty niezbednych remontow

czg$ci wspdlnej nieruchomosci w sytuacji gdy taka potrzeba wystapi.

Tabela 24. Oplaty calkowite w lokalach komunalnych dla lokalu 50 m?, zamieszkalego przez 3 osoby

Z TEGO:
Lata Oplaty razem Czynsz Wod-kan Wy.wo.z CO CCw
zl/m-c Smieci
2011 617,99 220,00 121,08 27,87 158,50 90,54
2012 684,56 230,00 132,60 27,12 190,50 104,34
2013 703,12 238,50 142,56 33,00 196,00 93,06
2014 711,08 238,00 146,52 33,00 196,00 97,56

Zrédlo: dane Miejskiego Zarzqdu Budynkéw Mieszkalnych

24

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33



http://bip.umtychy.pl/index.php?action=PobierzPlik&id=272431

Tabela 25. Oplaty calkowite w lokalach wlasnosciowych dla lokalu 50 m2, zamieszkalego przez

3 osoby
Z TEGO:
Lata | Oplatyrazem | - . 1o | Wodkan | Wyvoz co CCW
z/m-c Smieci
2011 508,49 110,50 121,08 27,87 158,50 90,54
2012 571,06 116,50 132.60 2712 190 50 104.34
2013 580,12 115 50 142.56 33,00 196,00 93.06
2014 596.58 123 50 146,52 33,00 196,00 97 56

Zrédlo: dane Miejskiego Zarzqdu Budynkéw Mieszkalnych

3.1.3 Zasob mieszkaniowy spoldzielni mieszkaniowych

Na terenie miasta Tychy zasob spotdzielni mieszkaniowej tworzy 13 spotdzielni. Z uwagi na brak

danych w bazie GUS, nie mozna okresli¢ jaka jest w chwili obecnej doktadna liczba lokali mieszkalnych

tzw. spoldzielczych. Ostatnie dane w tym zakresie publikowane przez GUS dotyczyty roku 2009, okreslajac

te liczbe na 15.406 lokali.

Z uwagi na przeksztalcenia wlasnosciowe w oparciu o ustawe o Spoéidzielniach mieszkaniowych

nalezy przyjaé, iz proporcja lokali spotdzielczych zmienita si¢ na korzys$¢ lokali stanowiacych odrgbna

wlasnosé.

Z informacji zebranych we wlasnym zakresie od spotdzielni mieszkaniowych wynika, iz na terenie

miasta Tychy na dzien 31.12.2012r. zasob lokali mieszkalnych zarzadzanych przez spotdzielnie wynosit

21.039, co przedstawia tabela nr 26.

Tabela 26. Zaséb Spétdzielni Mieszkaniowych w Tychach

Spéldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu

Spoldzielcze whasnosciowe
prawo do lokalu

Odrebna wlasno§é

Wyszezegblnienie Liczba Pow. Liczba | Pow.uzytkowa | Liczba | Pow. uzytkowa
lokali uzytkowa lokali w m? lokali w m?
w m?
Spoéidzielnia Mieszkaniowa
. WSPOLNOTA” 2 106,83 81 4.466,16 33 1.945,81
Spoéidzielnia Mieszkaniowa
_KORA” 6 292,54 54 2.706,69 129 7.157,07
Spoéidzielnia Mieszkaniowa
_FUNDAMENT” 46 2.675,16 6 362,81 14 896,80
Spotdzielnia Mieszkaniowa
_TERESA” 41 2.070,27 938 52.240,03 878 49.101,73
Tyska Spotdzielnia
Mieszkaniowa ,,OSKARD” 423 18.507,2 7734 366.975,60 5.807 289.047,30
Spoéidzielnia Mieszkaniowa
L,WSPOLNY DOM” 80 4.472,34 100 5.861,20 104 5.736,39

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33

25




http://bip.umtychy.pl/index.php?action=PobierzPlik&id=272431

Tyska Spotdzielnia
Mieszkaniowa ,,ZUZANNA” 37 1.900 640 35.889,37 632 35.774,35

Spoéidzielnia Mieszkaniowa
,WERONIKA” 23 1.287,50 444 26.716,90 888 50.086,63

Spoéidzielnia Mieszkaniowa
L,KAROLINA” 38 2.101,34 816 47.266,48 535 30.738,04

Spotdzielnia Mieszkaniowa
L, KOMUNALNIK” 37 2.237,80 24 1.438,50 39 2.443,40

Spotdzielnia Mieszkaniowa
,,GLINKA” 9 511,30 232 13.566,75 169 9.868,80

Spoéidzielnia Mieszkaniowa
L,STELLA” 0 0 1.120 53.989,52 435 24.011,28

Spotdzielnia Mieszkaniowa
,LOKUM” 132 7.238,57 27 1.760,78 1.519 84.921,15

Zrodto: opracowanie wlasne

Poniewaz liczba spoétdzielni mieszkaniowych jest na terenie miasta dos¢ duza, a spotdzielnie
sa zroznicowane pod wzgledem liczby lokali, zebranie danych dotyczacych szczegoétowych kosztéw
utrzymania, struktury kosztow eksploatacji i zrodet dochodow na utrzymanie zasobow mieszkalnych jest
utrudnione.

Opfaty catkowite dla lokali mieszkalnych w zasobach spotdzielni mieszkaniowych ( na przyktadzie
najwigkszej w miescie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD” ) w zaleznos$ci od tytutu prawnego do lokalu
— 0 pow. okoto 50m? zamieszkalego przez 3 osoby obrazuje tabela nr 27.

Z analizy danych wykonanej w oparciu o dane spétdzielni mieszkaniowych z tzw. naliczen optat dla
lokali przedstawionych pod potrzeby wyliczenia dodatku mieszkaniowego wynika, iz takze w mieszkaniach
zarzadzanych przez Spoéldzielnie Mieszkaniowe nastgpuje systematyczny wzrost oplat podstawowych
(eksploatacyjno-remontowe) z tym, ze wzrost ten jest rozny w zalezno$ci od tego czy dotyczy lokalu
spotdzielczego lokatorskiego, spotdzielczego wlasnosciowego, czy stanowiacego odrgbna wiasnos¢.

Analiza wskazuje, iz w przypadku lokali spotdzielczych lokatorskich w 2014 r. nastapit wzrost oplat
w stosunku do 2011 r. o 13,7%, lokali stanowiacych odrgbna witasno$¢ o 22%, natomiast w przypadku
tzw. spoldzielczych wlasnosciowych nastapito w 2014 r. zmniejszenie optat w tej pozycji wzgledem 2011 .
0 2,5%.

Poréwnujac pozycje eksploatacji i funduszu remontowego wida¢ rowniez na przyktadzie roku 2014,
iz najnizsza stawka ( 1,93 zb/m? ) dotyczyta lokali spotdzielczych whasnosciowych. Natomiast w przypadku
spotdzielczych lokatorskich i1 stanowiacych odrgbna wlasno$¢ — stawka ta wynosita 2,17 zt/m?.

Z danych opublikowanych przez Instytut Rozwoju Miast w Krakowie w opracowaniu dotyczacym
informacji o mieszkalnictwie za 2012r. wynika, iz $rednie czynsze w zasobach komunalnych (4,11 zb/m?)

byty nizsze od $rednich optat eksploatacyjnych w zasobach spoidzielczych na terenie kraju i wyniosty
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4,32 zl/m® Jest to efektem urealnienia poziomu stawek czynszowych odpowiadajacych standardowi
mieszkan zar6wno komunalnych jak 1 spétdzielczych w niektorych miastach na terenie kraju.

Poniewaz optaty w Spoétdzielniach Mieszkaniowych obejmuja przewidywane koszty eksploatacji
(bez $wiadczen), odpisy na fundusz konserwacyjno-remontowy oraz obciazenia dodatkowe (odpisy
na fundusz spoleczny, optaty za uzytkowanie) sa odpowiednikiem oplaty czynszowej obowiazujacej
w lokalach komunalnych.

Z opracowania Instytutu wynika, iz w 2012 r. optaty eksploatacyjno-remontowe wyniosty przecigtnie
4,34 z/m® i wzrosty $rednio w poréwnaniu z rokiem 2011 o 67%, natomiast w tym samym czasie oplaty
te w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,OSKARD” wahaty si¢ w granicach od 4,89 zZt/m? do 5,07 zb/m?

w zaleznosci od rodzaju lokalu.

Tabela 27. Oplaty calkowite w lokalach mieszkalnych Tyskiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Oskard”
dla lokalu ok. 50m? zajmowanego przez 3 osoby
Oplaty
pozostale
Oplata (eksploatacja, wod.- Wywoéz
calkowita fundusz kan. $mieci
remontowy,
remonty)

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Rodzaj lokalu Lata c.0 c.C.W % 4:3

2011 | 548,98 220,96 114,73 | 22,50 | 136,89 | 53,90 | 0,40

Spoéidzielcze
lokatorskie 2012 | 604,89 253,40 128,26 | 22,20 | 147,03 54 0,42

2013 | 650,26 265,62 130,68 33 159,71 | 61,25 | 0,41

2014 | 682,78 251,37 134,42 33 179,99 84 0,37

2011 | 565,61 220,58 114,73 | 21,90 | 141,40 67 0,39

Spoéidzielcze
wlasno$ciowe 2012 572,42 225,16 114,73 21,60 143,93 67 0,39

2013 | 539,09 219,71 93,28 | 21,60 | 151,50 53 0,41

2014 | 567,58 215,06 95,04 33 159,08 | 65,40 | 0,38

2011 | 499,42 203,27 89,19 | 21,30 | 132,86 | 52,80 | 0,41

Odrebna
wlasno$é 2012 556,60 244,44 104,30 | 22,20 | 132,86 | 52,80 | 0,44
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2013 | 583,39 258,39 104,94 | 22,50 | 132,86 65 0,44

2014 | 608,73 247,60 118,80 33 140,53 | 68,80 | 0,41

Zrédlo: analiza wlasna w oparciu o dane spéldzielni mieszkaniowych tzw. naliczenie oplat dla lokali

3.1.4 Zasob mieszkaniowy Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

Do konca 2014r. Tyskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Spodtka z o.0. wybudowatla
1 zarzadza 514 mieszkaniami na wynajem, o tacznej powierzchni uzytkowej 31 662 m?. Zasob mieszkan
stanowi 11 budynkéw wielolokalowych. W ogoélnej liczbie zarzadzanych lokali 52 lokale mieszkalne
usytuowane w 2 budynkach wielolokalowych, to lokale komunalne bgdace w dyspozycji miasta Tychy,
wybudowane przez Tyskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w oparciu o ustawe
0 Finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw

dla bezdomnych.

Srednia wysoko$¢ czynszu za lokale mieszkalne w Tyskim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego
w latach 2011 do 2014 wynosita 9,34 z/m?. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego TBS w Tychach
wyniosly ogélem w 2014 roku 11,96 zZim?, z czego eksploatacja biezaca facznie z obcigzeniami
publicznymi i oplata za media za cze$ci wspélne wyniosta 1,44 zi/m? a odpisy na techniczne utrzymanie
zasobu i splate kredytu wyniosty 10,52 zt/m? . Czynsze w TBS musza by¢ skalkulowane w taki sposob, aby
umozliwi¢ pokrycie zardwno kosztow biezacego utrzymania zasobow, jak 1 rowniez sptate kredytu
inwestycyjnego. Budynki mieszkalne w tej formie zasoboéw charakteryzuja si¢ niskimi wspotczynnikami

przenikania ciepta oraz oszcz¢dnym zuzyciem energii cieplnej na ich ogrzewanie.

Stawka czynszu za lokal mieszkalny w TBS w Tychach miesci si¢ w granicach $rednich stawek
czynszowych w tej formie zasobéw na terenie kraju obowiazujacych w latach 2011- 2014. Przeprowadzona
analiza wykazala, Ze $rednie stawki czynszu w tym okresie dla zasobéw TBS wynosily na terenie kraju
od 6,68zt/m* do 10,80zk/m? , natomiast sa miasta, gdzie najwyzsze stawki w zasobach TBS sa na poziomie
ok. 14 zt/m?. Z opracowania wykonanego przez Instytut Rozwoju Miasta za rok 2012 wynika, ze $rednie
stawki w zasobach TBS w kraju wynosity 10,80 z/m? i byty nizsze niz $rednie stawki w 2011r. wynoszace
13,20 zl/m®. Nalezy podkresli¢, ze przecigtna splata kredytu w lokalach stanowiacych wlasnos¢ TBS

na terenie kraju stanowila w 2012r. ok 38% utrzymania wszystkich mieszkan w TBS.

Ze struktury kosztéw wynika, 1z z uwagi na fakt, iz budynki TBS-u charakteryzuja si¢ niskimi
wspolczynnikami przenikania ciepta koszty biezace eksploatacji sa niskie i stanowia $rednio 3,94% kosztow
utrzymania ogétem. Natomiast najwigkszy procent to odpisy na techniczne utrzymanie zasobu i sptate

kredytow, ktory stanowi odpowiednio 34,27% i 55,83% kosztéw utrzymania ogdtem.
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Dodatkowo zasoby TBS charakteryzuja si¢ oszczednym zuzyciem energii cieplnej na ich ogrzewanie,

sa takze w pelni opomiarowane, co umozliwia indywidualne rozliczenie kosztow za dostarczone media.

Tabela 28. Koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych w TBS w zl/m? miesiecznie

; . Eksplgatacja Uslugi .
. Srednia Koszt : biezaca : : Sl obce Podatki i Medla}
ata stawka utrzymania | ( konserwac_ja, Amortyzacja kredytéw (w tym ubezpieczenia (energia
czynszu ogoltem utrzymanie remonty) elektryczna)
czystosci )

2011 9,06 11,14 0,45 2,49 6,32 1,37 0,28 0,23
2012 9,28 11,22 0,46 2,52 6,35 1,36 0,29 0,24
2013 9,49 11,32 0,44 2,55 6,38 1,23 0,51 0,21
2014 9,54 11,96 0,43 2,57 6,41 1,54 0,82 0,19

Zrédlo: dane udostepnione przez Tyski TBS Sp. z 0.0.

Podstawowym zrodtem finansowania utrzymania zasobéw mieszkaniowych TBS sa oplaty za lokale
mieszkalne wnoszone przez najemcéw zgodnie z umowa najmu, wynoszace w 2014 r. 9,40 z/m? oraz

oplaty za lokale uzytkowe.

Tabela 29. Zrédla §rodkéw na utrzymanie zasob6w mieszkaniowych TBS w zZt/m® p.u. miesi¢cznie

Lata Ogoélem Z oplat za lokale Z oplat za lokale Z. dodatkéw
rzeczywisty koszt mieszkalne uzytkowe mieszkaniowych
utrzymania 1m?
powierzchni lokalu
mieszkalnego
2011 11,14 8,92 2,08 0,14
2012 11,22 9,14 1,94 0,14
2013 11,32 9,35 1,83 0,14
2014 11,96 9,40 2,42 0,14

Zrédlo: dane udostepnione przez Tyski TBS Sp. z 0.0.

Catkowite optaty za najem 50m? lokalu w TBS zamieszkatego przez 3 osoby wyniosty w 2014 roku 886 zt
z czego czynsz stanowil 53,84%, a pozostale optaty (media) 46,16%. W stosunku do 2011 roku nastapit
wzrost o okoto 5%.

Z danych opublikowanych przez Instytut Rozwoju Miast w Krakowie w opracowaniu dotyczacym
informacji o mieszkalnictwie za 2012r. wynika, ze w 2012r. w zasobach TBS miesigczna optata ( bez c.o.
i c.cw. ) za lokal 50m? zamieszkaly przez 3 osoby wyniosta $rednio okoto 480 zt i zmniejszyla sig
w poréwnaniu z rokiem poprzednim o okoto 9% gtownie z powodu rat kredytu ( o 19% ), co oznacza

iz catkowite optaty za lokal mieszkalny stanowiacy wiasno$s¢ TBS w Tychach ( przy uwzglednieniu tych

29

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33



http://bip.umtychy.pl/index.php?action=PobierzPlik&id=272431

samych skladnikow czynszu ) w roku 2012 wyniosty 545 zt 1 byly wyzsze o okoto 13,5% od $redniej

krajowe;j.

Tabela 30. Struktura oplat w zasobach mieszkaniowych TBS w zi dla lokalu 50m’ zajmowanego

rzez 3 osoby _
a | Omen | Come | womiwas| Yo | S | omine | i
2011 828 453 78 3 73,50 40 180,50
2012 844 464 78 3 74 42,50 182,50
2013 873 474,50 86,50 3 76 47 186
2014 886 477 87,50 3 77 49,50 192

Zrédlo: dane udostepnione przez Tyski TBS Sp. z 0.0.

W przypadku gospodarowania zasobem TBS podobnie jak w przypadku innych zasobéw na terenie

miasta Tychy, wystepuje problem zaleglosci w optatach czynszowych (tabela 31). Najwigcej gospodarstw

domowych posiadato zaleglosci w optatach czynszowych w roku 2011, po czym od roku 2012 nastapit

spadek liczby gospodarstw z zaleglo$ciami 1 do chwili obecnej utrzymuje si¢ mniej wigcej na tym samym

poziomie. Wynika to z wigkszej skuteczno$ci podejmowania dzialan windykacyjnych oraz skutecznego

podejmowania przez najemcow zobowiazan do sptat zadluzen.

Tabela 31. Zaleglos$ci w oplatach czynszowych za lokale mieszkalne
Lata wyszczegolnienie Wysokos¢ zadtuzenia Liczba gospodarstw domowych
do 3 m-cy 83.884 161
2011 .
powyzej 3 m-Ccy 273.603 308
do 3 m-cy 183.621 199
2012
powyzej 3 m-Ccy 142.451 182
do 3 m-cy 112.387 192
2013 ..
powyzej 3 m-Cy 188.133 174
2014 do 3 m-cy 106.242 187
powyzej 3 m-Cy 191.131 97

Zrédlo: dane udostepnione przez Tyski TBS Sp. z 0.0.

3.2

W latach 2011-2013 w miescie Tychy w budownictwie mieszkaniowym przewazali

Budownictwo mieszkaniowe

inwestorzy

indywidualni. W 2013 roku zostat oddany do uzytkowania budynek potozony przy ul. Grota Roweckiego

25-27-29 i ul. Trzy Stawy 2-4-6 z 52 lokalami (51 lokali komunalnych i 1 mieszkanie chronione),

wybudowany ze srodkow miasta Tychy przy udziale $rodkéw z Programu wsparcia budownictwa
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mieszkalnego ze $rodkow Funduszu Doptat. Generalnym wykonawca byta firma DOMBUD S.A. z siedziba
w Katowicach. Istotna role w budownictwie mieszkaniowym odgrywato réwniez budownictwo
deweloperskie jednakze wzrost ogolnej liczby mieszkan w latach 2011-2013 wynika gtéwnie z aktywnosci
inwestorow indywidualnych, ktérzy na ogdlna liczbe 955 wybudowanych w tym okresie mieszkan,
zrealizowali 539 inwestycji (56%). W latach 2011-2013 deweloperzy oraz inwestorzy indywidualni byli

aktywnymi uczestnikami rynku budowlanego.

Tabela 32. Struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego w gminie Tychy w latach 2011-2013

Inwestor Jed. miary et
2011 2012 2013
Spotdzielnie szt. 0 0 0
mieszkaniowe % 0 0 0
Zaktady pracy t ° ° °
% 0 0 0
Budownictwo komunalne 2 ° ° >
% 0 0 12,83
Budownictwo szt. 169 164 206
indywidualne % 70,71 52,73 50,86
Budownictwo szt. 70 147 147
deweloperskie % 29,28 47,26 36,29
szt. 0 0 0
Spoteczno czynszowe m 5 5 5
Razem szt. 239 311 405

Zrédlo :Gléwny Urzqd Statystyczny - Bank Danych Lokalnych

W 2013 roku oddano do uzytkowania na terenie gminy miasta Tychy 220 budynkow.
Z powstatych budynkéw 79,1 % przeznaczonych byto na cele mieszkalne (tabela 33).

Tabela 33. Nowe budynki oddane do uzytkowania na terenie gminy Tychy w latach 2011-2013

Budynki — tacznie wszystkie formy : : :
. Budownictwo indywidualne
Lata wtasnosci
Ogodtem Mieszkalne | Niemieszkalne Ogodtem Mieszkalne | Niemieszkalne
2011 188 127 61 147 123 -
2012 186 138 48 151 121 30
2013 220 174 46 182 160 22

Zrédto: Glowny Urzqd Statystyczny - Bank Danych Lokalnych
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Porownujac  efekty budownictwa mieszkaniowego na 1000 mieszkancow w miescie Tychy
z 11 gminami w Polsce oraz skala inwestycji mieszkaniowych w wojewddztwie $laskim mozna wyciagnac
nast¢pujace wnioski (tabela 34):
e wskaznik ilosci budowanych mieszkan na 1000 mieszkancoéw W miescie Tychy byl nizszy
od wskaznika w Polsce ogotem.,
e wskaznik intensywnos$ci budownictwa mieszkaniowego w miescie Tychy byt wyzszy od wskaznika
w 10 z 11 analizowanych gmin oraz 6 z 8 analizowanych podregionéw 1 od S$redniej

dla wojewddztwa $laskiego.

Tabela 34. Budownictwo mieszkaniowe na 1000 ludno$ci w miescie Tychy i wybranych jednostkach
podzialu terytorialnego w latach 2009-2013

_ Liczba wybudowanych mieszkan na 1000
Jednostki Liczba wybudowanych mieszkan ogoétem :
mieszkancow
podziatu :
; Srednia z
terytorialnego 2009 2010 2011 | 2012 2013 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Sk
a
Wojewodztwo
10634 | 10202 | 9500 | 9744 | 10381 | 2,29 | 2,20 | 2,05 | 2,11 | 2,25 2,18
slaskie
Podregion bielski | 2238 2177 2283 2248 2243 | 3,43 | 3,30 | 3,45 | 3,39 | 3,38 3,39
Bielsko-Biata 632 570 701 611 535 3,60 | 3,26 | 4,02 | 351 | 3,08 3,49
Podregion
. 711 803 691 911 1015 | 1,56 | 1,78 | 1,54 | 2,03 | 2,27 1,83
bytomski
Bytom 90 97 120 161 161 0,49 | 0,55 | 0,68 | 0,92 | 0,93 0,71
Podregion
1584 1376 1244 1173 1375 | 299 | 259 | 2,35 | 2,22 | 2,61 2,55
czestochowski
Czgstochowa 709 581 348 405 488 295 | 2,44 | 1,47 | 1,72 | 2,09 2,13
Podregion
- 962 597 650 946 644 193 | 1,23 | 1,34 | 1,96 | 1,34 1,56
gliwicki
Gliwice 709 318 291 464 199 361 | 169 | 155 | 2,49 | 1,07 2,08
Zabrze 78 67 165 252 164 0,41 | 0,37 | 091 | 1,40 | 0,92 0,80
Podregion
o 1407 1695 1353 1004 1130 | 1,84 | 2,21 | 1,77 | 1,32 | 1,50 1,72
katowicki
Chorzow 133 132 249 132 162 1,18 | 1,18 | 2,23 | 1,19 | 1,46 1,44
Katowice 949 1137 663 376 510 307 | 364 | 214 | 1,22 | 1,67 2,34
Podregion
- 1046 1301 1254 1290 1352 | 164 | 2,03 | 1,96 | 2,02 | 2,12 1,95
rybnicki
Rybnik 231 373 350 353 343 163 | 265 | 2,48 | 251 | 2,44 2,34
Podregion 1403 920 916 932 1121 | 1,96 | 1,29 | 1,29 | 1,32 | 1,59 1,49
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sosnowiecki
Sosnowiec 346 119 183 206 377 157 | 055 | 0,85 | 0,96 | 1,77 1,14
Dabrowa

195 144 107 133 225 152 | 1,14 | 0,85 | 1,06 | 1,81 1,27
Gornicza
Jaworzno 202 170 153 126 148 212 | 1,79 | 1,62 | 1,33 | 1,57 1,68
Podregion tyski 1283 1333 1109 1240 1501 | 3,34 | 343 | 2,85 | 3,17 | 3,84 3,32
Tychy 459 501 239 311 405 354 | 3,87 | 1,85 | 2,41 | 3,15 2,96

Zrédlo: Gléwny Urzqd Statystyczny - Bank Danych Lokalnych

3.3 Analiza rynku nieruchomosci w miescie Tychy

Tychy sa postrzegane jako miasto atrakcyjne zardwno do zamieszkiwania jak 1 inwestowania oraz
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, na co wplyw ma przede wszystkim: funkcjonowanie Podstrefy
Tyskiej Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej, nowoczesna i funkcjonalna infrastruktura techniczna
miasta, korzystna lokalizacja przy gtownych szlakach komunikacyjnych, a co za tym idzie dobrze
rozwinigta komunikacja, brak szkodliwych wplywow oddzialywania eksploatacji goérniczych, lokalizacja
przemystu na terenach podmiejskich z dogodnymi potaczeniami komunikacyjnymi, bliskie sasiedztwo
duzych rynkoéw zbytu, chtonny rynek pracy i stosunkowo mtode spoleczenstwo.

Z obserwacji lokalnego rynku nieruchomos$ci obejmujacego miasto Tychy wykonanego przez
rzeczoznawcoéw majatkowych pod potrzeby wycen sprzedazy nieruchomosci wynika, ze rynek ten nalezy do
rynkéw dobrze rozwinigtych, rocznie dokonuje si¢ na nim ok. 800-950 transakcji sprzedazy nieruchomosci
(analiza ostatnich 5 lat). W wyniku intensywnego rozwoju w latach powojennych, na terenie miasta
powstato wiele osiedli mieszkaniowych. Stad tyski rynek nieruchomosci charakteryzuje si¢ gtéwnie obrotem
nieruchomos$ciami lokalowymi. Nastepny pod wzgledem ilosci transakcji, to rynek nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna oraz mieszkaniowa z ustugami.
Dalsze miejsce w kolejnosci zajmuja transakcje nieruchomo$ciami zabudowanymi, ktérych zabudowe
stanowia mieszkalne budynki jednorodzinne. Na lokalnym rynku wystgpuja réwniez transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi 1 niezabudowanymi o przeznaczeniu przemystowym 1 uslugowym.
Transakcji nieruchomos$ciami o takim charakterze przeprowadza sig¢ od kilku do kilkunastu rocznie. Wérod
zawieranych transakcji, odnotowaé nalezy takze transakcje z udzialem gminy. Sa to zakupy gruntu przez
gming w celu regulacji stanu prawnego nieruchomosci. Obejmuja one zakup nieruchomosci przeznaczonych
lub zajetych przez drogi publiczne, wykup gruntow zajgtych przez rowy. W latach 2007-2008 na tyskim
rynku nieruchomosci tak jak na innych rynkach, mozna byto zaobserwowa¢ wyrazna tendencj¢ wzrostowa,
zarowno co do iloSci zawartych transakcji jak i poziomu cen transakcyjnych. Istotnym czynnikiem
oddziatujacym na rynek nieruchomosci byt fakt coraz wigkszej dostgpnosci kredytow, co poszerzato grono
podejmujacych decyzje o zakupie nieruchomosci. Tylko w okresie od stycznia 2014 r. pomimo

odczuwalnego niewatpliwie ogoélnego spadku koniunktury nie tylko na rynku nieruchomosci — na rynku
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tyskim odnotowano 194 transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych, co $rednio miesigcznie daje ilos¢ ok. 30
zawartych transakcji. Tak wiec popyt na lokale mieszkalne na lokalnym rynku jest wciaz duzy,
w pordéwnaniu do roku 2013, w I potroczu 2014 r. odnotowano kilkuprocentowy spadek cen transakcyjnych
mieszkan.

Decydujacy wptyw na cen¢ nieruchomosci gruntowych kupowanych z przeznaczeniem pod zabudowe
jednorodzinna, ma lokalizacja. Atrakcyjno$¢ poszczegdlnych dzielnic miasta mozna oceni¢ na podstawie
$rednich cen transakcyjnych gruntow w poszczeg6lnych lokalizacjach.

Najwigkszy obrodt i najwyzsze ceny jednostkowe dzialek budowlanych notowane sa na terenie najwigkszego
powierzchniowo obrgbu Tychy. Transakcje te dotycza gruntow potozonych poza $cistym centrum miasta,
co wynika z braku podazy niezabudowanych dziatek w centrum. Dziatki przeznaczone pod zabudoweg
mieszkaniowa trafiajace na rynek, znajduja si¢ przede wszystkim na terenie dzielnic Makotowiec, Czutow,
Wartoglowiec, Zwierzyniec, Zwakow. Ceny transakcyjne zawieraja si¢ w przedziale od 200 do 300 zb/m®.
Sporadycznie zdarzaja si¢ ceny spoza tego przedzialu. W ostatnich latach na rynek trafiaty rowniez dziatki
przy ul. Borowej i Szuwarkéow (dzielnica Glinka), osiagajac ceny transakcyjne dochodzace
do ok. 350 z/m®. Aktualnie najwyzsze ceny — ok. 300 zI netto, osiagaja dziatki potozone na Zwakowie,
w rejonie ul. Zorskiej, sprzedawane przez spotki, ktore wczeséniej nabyly te grunty z mysla o budowie
i sprzedazy domow. Wysokie ceny transakcyjne osiagaja takze dziatki budowlane polozone na terenie
obrgbu Paprocany oraz czg$ci obrgbu Cielmice, lezacej po zachodniej stronie ulicy Beskidzkiej. Na terenie
tych obrgbow transakcji przeprowadza si¢ jednak znacznie mniej. Z obrgbu Paprocany najwyzsze ceny
osiagaja dziatki polozone w rejonie nowopowstatych ulic Jutrzenki 1 Jurajskiej. Od 2010 r. sprzedawane
sa dzialki przy ul. Frycza Modrzewskiego przez firmg¢ developerska. W peryferyjnych obrgbach miasta —
w rejonie ulicy Samochodowej w Jaroszowicach oraz przy ul. O§wigcimskiej i Gozdzikow w Urbanowicach
dzialki przeznaczone pod zabudoweg osiagaja nizsze ceny niz w dzielnicach potozonych blizej centrum,
a mianowicie 140-160 zt/m®. W rejonie ul. Samochodowej w Jaroszowicach sprzedawane sa rowniez dzialki
budowlane w przetargach organizowanych przez gming. Z analizy lokalnego rynku nieruchomosci pod
katem sprzedazy nieruchomosci gruntowych potozonych na terenach przeznaczonych pod zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinna, gdzie poréwnano transakcje sprzedazy nieruchomosci przeprowadzone
w latach 2010-2013 oraz na poczatku 2014r. na terenie calego miasta, ceny gruntow przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng oraz jednorodzinng z ushugami, stopnia podstawowego, z obszaru

calego miasta Tychy ksztattuja si¢ nastgpujaco:

Rok 2010 2011 2012 2013 kwiecien 2014
[lo$¢ transakeji 99 109 89 88 46
Cmin 52,63 56,60 85,00 83,43 98,04
Cmax 481,75 453,30 389,27 350,00 301,27
Csér 213,88 218,83 214,94 195,75 205,75

Zrodio: dane zawarte w wycenach nieruchomosci wykonanych na zlecenie miasta Tychy
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Natomiast z analizy cen transakcyjnych lokali mieszkalnych 1 gruntéw wojewodztwa Slaskiego
zamieszczonej] w Kwartalniku ,Nieruchomos¢” wynika, iz w 2013r. ceny sprzedazy gruntow
niezabudowanych o przeznaczeniu pod budownictwo jednorodzinne w wojewodztwie $laskim
z wylaczeniem Katowic wyniosty — cena minimalna za 1m? powierzchni uzytkowej 10 zi, cena $rednia
za 1m? powierzchni uzytkowej — 82 zI, a cena maksymalna za 1m? powierzchni uzytkowej 350 zt.
Poréwnujac te dane z cenami gruntow na ten sam cel na terenie miasta Tychy wida¢, iz w roku 2013
najnizsza cena 1m? powierzchni uzytkowej gruntu w miescie Tychy byla wyzsza o 85% od najnizszej ceny
1m? powierzchni uzytkowej gruntu na terenie miast wojewoddztwa $laskiego, cena $rednia byta wyzsza
0 ponad 230% od ceny 1m? gruntu w wojewddztwie $laskim, natomiast ceny maksymalne 1m? gruntu pod
zabudowe zar6wno w miescie Tychy jak i na terenie wojewodztwa Slaskiego sa takie same i1 ksztattuja si¢ na
poziomie 350 zt.

Cene maksymalna ( 481,75 zt/m? ) na przestrzeni analizowanego okresu, osiagneta dzialka o pow. 685 m?
zlokalizowana w centralnej strefie miasta, u zbiegi ulicy Harcerskiej 1 Stoczniowcow 70. Najnizsze ceny
transakcyjne osiagnety dziatki potozone w obrzeznych dzielnicach miasta — w Wilkowyjach ( 52,63 z/m?),
w Cielmicach ( 56,60 z/m?). Wyliczone $rednie sa $rednimi wazonymi. Jak wynika z powyzszej analizy,
po pewnej tendencji spadkowej w latach 2012-2013 na poczatku 2014r. odnotowano pewien wzrost cen.
Srednie ceny transakcyjne gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
1 jednorodzinna z uslugami stopnia podstawowego na terenie Tychow, w analizowanym okresie wynosily
ok. 200 zb/m”.

Tabela 35. Rynek transakcji lokali mieszkalnych w miastach woj. $laskiego w roku 2013

Miasto/Powiat Liczba trani?glg(l:iimw roku 2013 Srednia c(e:lz; IJ;lezd)nostkowa
Katowice 1372 3114,84
Bytom 525 1933,14
Chorzow 541 2 630,03
Dabrowa Gornicza 387 2 648,31
Gliwice 824 3035,81
Jaworzno 331 2 737,44
Mystowice 234 2611,31
Piekary Slaskie 141 1 926,30
Ruda Slaska 554 2 227,67
Siemianowice Slaskie 318 2 556,84
Sosnowiec 677 2522,42
Swietochtowice 139 2 328,48
Tychy 361 3 147,76
Zabrze 500 2 500,65

Zrodto: kwartalnik Nieruchomos¢
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Z analizy danych zawartych w tabeli jednoznacznie wynika, ze na pierwsze miejsce w najwyzszej
Sredniej cenie transakcyjnej za lokale mieszkalne (ponad 3000 z#/m?) wysuwaja sie trzy miasta
wojewodztwa $laskiego: Tychy, Katowice i Gliwice. Natomiast najnizsza Srednia cena transakcyjna lokali

mieszkalnych (ponizej 2000 zH/m?) wystepuje w dwoch miastach : Bytom i Piekary Slaskie.

Na podstawie dokonanej analizy stwierdzono stosunkowo duzy zakres ksztaltowania si¢ cen
transakcyjnych jednostkowych — od kilkuset do ponad siedmiu tysigcy ztotych. Ta niejednorodno$¢ rynku
wynika z rozleglo$ci analizowanego obszaru i zwigzanego z tym stopnia zurbanizowania od obszarow
podmiejskich, poprzez obszary typowych osiedli mieszkaniowych, az do centralnych i $rodmiejskich
obszarow miast. Nie bez znaczenia na tak duzy zakres cen transakcyjnych ma rowniez zréznicowanie
rodzaju zasob6éw mieszkalnych — od wzglednie nowych, wybudowanych w ciagu ostatnich kilkunastu lat,
poprzez bloki w technologiach prefabrykowanych oraz kamienice o wzglednie dobrym stanie technicznym,

az do mieszkan w budynkach, ktérych rodowod sigga XIX wieku.

Tabela 36 Rynek transakcji nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ miasta Tychy ( lokale mieszkalne,
lokale uzytkowe, gruntowe ) w latach 2011-2014

01.01.2014
Wyszczegodlnienie 2011 2012 2013
30.06.2014
Srednia cena sprzedazy
- lokali mieszkalnych 2 950,00z/m? | 3 050,00zt/m® | 3 100,00zt/m? | 3 100,00zt/m?
- lokali uzytkowych 3270,00zt/m* | 3 190,00z1/m? - 2 250,00zt/m*

Srednia cena sprzedazy dziatek
stanowiacych wtasno$¢ Gminy:
(podana $rednia cena  dotyczy
gruntéw oddanych w uzytkowanie | 210,00z1/m? 210,00z/m? 210,00z/m? 210,00z/m?
wieczyste w zwiazku ze sprzedaza
lokali mieszkalnych i uzytkowych)

Zrédlo: dane Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami

3.4 Potrzeby mieszkaniowe oraz mozliwosci ich zaspokajania

Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 r. w miescie Tychy ludno$é¢ tworzyta 50 776
gospodarstw domowych. Przecigtna liczba 0sob w gospodarstwie domowym wynosita 2,54. Potrzeby
mieszkaniowe w miescie Tychy niewatpliwie istnieja. Swiadczy o tym niski poziom nasycenia zasobu
w jednostki mieszkalne na poziomie 371 mieszkan na 1000 ludnos$ci, wysoka przecig¢tna liczba osob
przypadajaca na jedno mieszkanie (2,77 osoby). Niezaleznie od metod zestawienia r6znych wskaznikéw
stwierdzi¢ mozna, ze problem mieszkaniowy miasta Tychy nie r6zni si¢ znaczaco od sytuacji mieszkaniowe;j
kraju i regionu. W mieszkaniu zamieszkuja $rednio 3 osoby.

W najblizszych latach przeksztalcenie potrzeb mieszkaniowych w popyt mieszkaniowy bedzie

uzalezniony od nastgpujacych czynnikow:
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e dochoddéw i sytuacji materialnej gospodarstw domowych,
e zdolnosci kredytowej,
e uzytkowanego mieszkania,
e ceny mieszkan lub poziomu czynszow za hajem mieszkania,
e kosztow utrzymania mieszkania,
e wielko$ci rodziny i zmiany w liczebnosci cztonkdéw gospodarstwa domowego,
e dopasowania oferty do potrzeb i zdolnosci kredytowych gospodarstw domowych,
e dostgpnosci instrumentdw pomocowych ze strony panstwa i gminy.
Pozytywny wplyw na ksztaltowanie si¢ wysokosci popytu mieszkaniowego odgrywaé¢ beda
w najblizszych latach w gminie Tychy nastepujace czynniki:
e rozwoj gospodarczy regionu i gminy,
e dynamiczny rozw0j miasta
¢ niewielkie bezrobocie,
e wzrost dochodow ludnosci,
e duza liczba deweloperéw budujacych na sprzedaz i wynajem,
e dostgpnos¢ terenow  budowlanych, uzbrojonych i pokrytych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego,
e dostgpnos¢ zewngtrznych zrodet finansowania inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe (kredytow
hipotecznych, programéw rzadowych)

W Tychach istnieja rézne mozliwos$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Strukturg inwestorska
budownictwa mieszkaniowego tworza przede wszystkim inwestorzy indywidualni budujacy domy
jednorodzinne oraz deweloperzy budujacy mieszkania na sprzedaz. Obecnie gospodarstwa domowe maja
do wyboru nastgpujace mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych: budowg domu, nabycie domu badz
nowego mieszkania w nowo wybudowanych budynkach przez deweloperéw, nabycie domu na rynku
wtérnym, nabycie mieszkania na rynku wtérnym w spotdzielni mieszkaniowej badz w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, najem lokalu w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego lub gminie. Niestety na budowe
domu moga pozwoli¢ sobie jedynie osoby, o co najmniej $rednich i wysokich dochodach. Osoby
o dochodach ponizej $redniej krajowej skazane sa w zasadzie, przy obecnej strukturze inwestorskiej,
na poszukiwanie mieszkan na rynku wtornym badz dalsze wielopokoleniowe wspotzamieszkiwanie pod
jednym dachem.

Pomimo osiagnigtych efektow mieszkaniowych, bgdacych wynikiem realizacji przyjgtej na lata
2006-2013 Strategii i polityki mieszkaniowej miasta Tychy, liczba 0s6b oczekujacych na pozyskanie
wlasnego samodzielnego lokalu utrzymuje si¢ mniej wigcej na tym samym poziomie. Aby zaspokoic
potrzeby mieszkaniowe wszystkich osob oczekujacych, zaréwno tych, ktorzy nigdy jeszcze nie mieli
swojego lokalu mieszkalnego, jak i tych, ktorzy lokal utracili w zwiazku z orzeczona eksmisja nalezatoby

W okresie obowiazywania Strategii wybudowa¢ okoto 1600 nowych mieszkan.
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Tabela 37. Zapotrzebowanie na lokale komunalne i socjalne w miescie Tychy

Wyszczegblnienie et
2011r. 2012r. 2013 . 2014 r.

Liczba ztozonych wnioskéw 0
przydziat lokalu komunalnego i 180 227 219 278
socjalnego
Liczba wnioskow oczekujacych
na rozpatrzenie po dokonaniu 119 161 131 188
wstepnej oceny

Zrédlo: dane Urzedu Miasta Tychy

Srednio co roku do Urzedu Miasta Tychy wplywa okoto 230 nowych wnioskow. Ogolna liczba
wnioskow oczekujacych na rozpatrzenie po dokonaniu wstgpnej oceny to 599 (narastajaco na dzien
31 XII 2014 r.), z tym ze doswiadczenia poprzednich lat wskazuja, ze tylko 1/3 wnioskodawcow
ubiegajacych si¢ o lokal komunalny speinia kryteria okreslone w uchwale Rady Miasta dotyczace przydzialu
lokalu komunalnego. Uzna¢ zatem nalezy, ze tylko ok. 200 osob, ktore ztozyly wnioski w Urzedzie Miasta
Tychy faktycznie bedzie spetniato warunki do otrzymania lokalu z tzw. listy osob uprawnionych do najmu
lokalu. Niemniej jednak nalezy pamigtaé, iz pozostala liczba wnioskodawcow to osoby, cO prawda nie
spetniajace warunkow do otrzymania lokalu z mieszkaniowego zasobu miasta Tychy ze wzgledu na
osiagnigty dochdd, ale z uwagi na niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i nieco wyzsze dochody spetniaja
warunki do ubiegania si¢ o lokal na wynajem w ramach TBS. Pamigta¢ nalezy, iz dochody tej grupy osob

nie umozliwiaja im nabycia mieszkania na wolnym rynku z uwagi na brak zdolnosci kredytowe;.

Tabela 38. Odzysk lokali w miescie Tychy

Wyszczegblnienie et
2011r. 2012r. 2013r. 2014 r.

Ilos¢ lokali z tzw. ogobtem 157 152 180 178
odzysku zgtoszonych | komunalne 78 81 82 99
do ponownego socjalne 79 71 98 79
zasiedlenia

Ilos¢ lokali ogobtem 2 5 61 25
pozyskanych z komunalne 2 5 61 21
nowych inwestycji socjalne 0 0 0 4

Zrodio: dane Urzedu Miasta Tychy
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Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. przewiduje mozliwos¢ eksmisji z zajmowanego lokalu
mieszkalnego w przypadku m.in. braku wnoszonych optat czynszowych. Ustawa naklada na gminy —
pod grozba wyplaty odszkodowan na rzecz wierzyciela — obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego kazde;j
osobie, w stosunku, do ktorej Sad orzekajac eksmisjg, przyznat prawo do lokalu socjalnego lub osobie dla
ktorej na ctapie postgpowania egzekucyjnego komornik wezwatl gmine do wskazania pomieszczenia
tymczasowego.

Grupeg 0so6b uprawnionych do otrzymania prawa najmu lokalu socjalnego precyzuje art. 14 ustawy.
Zapisy ustawy dopuszczaja mozliwos¢ orzeczenia przez Sad eksmisji na tzw. ,,bruk”. Zapis ten w chwili
obecnej z uwagi na wprowadzone do Kodeksu postgpowania cywilnego zmiany, jest praktycznie ,,martwy”.

5 lutego 2005 r. zaczeta obowiazywaé (uchwalona przez Sejm 2 lipca 2004 r.) zmiana do Kodeksu
postepowania cywilnego, dotyczaca sposobu prowadzenia eksmisji wprowadzajaca zapis, zgodnie z ktorym
komornik przystepujac do wykonania eksmisji w przypadku, gdy Sad nie przyznal prawa do lokalu
socjalnego osobie zobowiazanej (dotychczasowej ,,eksmisji na bruk) moze ja wykona¢ tylko w przypadku,
jezeli wierzyciel, dluznik lub w ostateczno$ci gmina wskaze dla jej wykonania pomieszczenie tymczasowe.
Konsekwencja tego zapisu byla kolejna zmiana do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w wyniku ktorej gminy zostaty zobowiazane do tworzenia
oprocz zasobu lokali socjalnych rdwniez zasobu pomieszczen tymczasowych.

Zarébwno ustawa, jak i Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 grudnia 2011 r.
w sprawie szczegOtowego trybu postgpowania w sprawach o oproznienie lokalu lub pomieszczenia albo
o wydanie nieruchomosci (Dz.U. z 2012 r. poz. 11 tekst jednolity) okreslaja szczegétowo, jakie warunki
powinno spelnia¢ pomieszczenie tymczasowe. Zmiany tych przepisow doprowadzity do sytuacii,
w ktorej wykonanie eksmisji na tzw. ,,bruk” nawet w stosunku do 0sdb zngcajacych si¢ nad rodzing stato si¢
niemozliwe. Co prawda przepis ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego nie naklada wprost na gming obowiazku wyptaty odszkodowania z tytutu
braku wskazania pomieszczenia tymczasowego, jednakze orzecznictwo sadowe przyznaje wierzycielom
prawo do ubiegania si¢ o takie odszkodowanie od gminy w sytuacji gdy komornik wezwie gming
do wskazania pomieszczenia tymczasowego. Niemniej jednak problem wyrokow eksmisyjnych pozostaje
do rozwiazania i to nie tylko z lokali komunalnych, gdzie Sad orzekl eksmisje bez prawa do lokalu
socjalnego, lecz rowniez z lokali spotdzielczych, zaktadowych 1 0s6b prywatnych, gdyz wszystkie osoby,
ktére utracity lokal sa zainteresowane pozyskaniem lokalu mieszkalnego.

Zestawienie potrzeb mieszkaniowych dla realizacji wyrokéw eksmisyjnych do lokali socjalnych

I bez orzeczonych lokali socjalnych przedstawia ponizsza tabela.
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Tabela 39. Ilos¢ wplywajacych wyrokow eksmisyjnych i ich realizacja

Liczba wyrokow

eksmisyjnych z prawem do

lokalu socjalnego, ktore

wptynely w danym roku

44

51

55

73

Liczba wyrokow
eksmisyjnych z prawem do
lokalu socjalnego

(narastajaco)

180

223

205

189

Realizacja wyrokow
eksmisyjnych do lokali
socjalnych

44

51

55

73

Realizacja wyrokow
eksmisyjnych do

pomieszczen tymczasowych

22

26

45

39

Zrodto: dane Urzedu Miasta Tychy

Wedhug danych przekazanych przez Tyskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego na dzien

31.12.2014 r. ztozono ok. 400 wnioskow. Zapotrzebowanie na lokale z TTBS przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 40. Zapotrzebowanie na lokale z TTBS

Ilo§¢  ztozonych

) 201 77 44 40 43 405
wnioskow
Ilos¢
odzyskanych 66 16 15 17 18 132
lokali

Zrédlo: dane Tyskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

Aktualna analiza potrzeb mieszkaniowych w zakresie lokali na wynajem wskazuje na dzien

dzisiejszy brak ok. 650-700 lokali mieszkalnych i jest wystarczajacym powodem do podjgcia przez gming

kolejnych dziatan zmierzajacych do okreslenia zatozen nowej Strategii Mieszkaniowe;.
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Polityka mieszkaniowa miasta Tychy okreslona i zamknigta zostata w jasne i precyzyjne akty prawne
dajace mozliwosci tworzenia kolejnych, nowych form utatwiajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
mieszkancoOw miasta. Dziatanie wladz miasta to szeroko pojeta pomoc rodzinom najubozszym poprzez
obowiazujace zapisy w Zarzadzeniu Prezydenta Miasta Tychy z dnia 7 stycznia 2015 r. w sprawie
okreslenia zasad wydzielania z mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Tychy lokali przeznaczonych na
wynajem jako lokale socjalne oraz poprzez zapisy Zarzadzenia Prezydenta Miasta Tychy z dnia 13 sierpnia
2012 r. w sprawie okreslenia zasad umozliwiajacych sptate zadluzenia za korzystanie z lokali komunalnych
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta Tychy osobom bgdacym w trudnej sytuacji
materialnej i zyciowej w formie odpracowania naleznosci dajace mozliwos$¢ odpracowania dtugu. Dziatajace
programy pomocowe w ramach dziatan podejmowanych przez wladze gminy nie moga by¢ jednakze
jedynymi, ktore umozliwiaja rozwiazanie skomplikowanego problemu eksmisyjnego.

Stworzone warunki stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych umozliwiaja uruchomienie
nowych dziatan i programow mieszkaniowych, pomoc w utrzymaniu dotychczas zajmowanych lokali
1 poprawe warunkow poprzez stworzenie jasnych podstaw prawnych 1 pomocy w dokonywaniu wzajemnych

zamian lokali pomigdzy osobami zainteresowanymi i dysponentami lokali.

4. Wewnetrzne i zewnetrze czynniki strategiczne

Tabela 41. Wewngtrzne i zewnetrzne czynniki strategiczne warunkujace rozwéj mieszkalnictwa
w gminie

Wewnetrzne czynniki strategiczne

e Zdecydowana wigkszo$¢ mieszkan e Do$¢ niski udzial w zasobie mieszkan na
wyposazonych w podstawowa infrastrukturg wynajem,
techniczna, e brak rzadowych ( korzystnych ) zrodet

e sprzedaz gruntow nalezacych do miasta Tychy finansowania dla inwestycji w ramach
na cele mieszkaniowe, towarzystw budownictwa spotecznego

e duzy udziat firm deweloperskich w e ograniczona aktywnos¢ inwestycyjna
budownictwie mieszkaniowym Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
naliczanie renty planistycznej, e brak budownictwa na wynajem w formie

e plany miejscowe zabezpieczajace tereny komercyjnej,
mieszkaniowe pod budownictwo indywidualne e brak zréznicowanych mozliwosci zaspokajania
oraz deweloperskie, potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy,

e sporzadzanie na biezaco projektow miejscowych | e brak wystarczajacej ilosci lokali socjalnych i
planow zagospodarowania przestrzennego, pomieszczen tymczasowych,

e opracowanie planu wykorzystania zasobu e trudnosci w realizacji wyrokow sadowych
gruntéw gminy, z prawem do lokalu socjalnego,

e duza podaz gruntow pod budownictwo e niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
mieszkaniowe przez prywatnych wiascicieli, najubozszych,

e wykaz gruntéw gminy przeznaczonych do e wysoki poziom zaleglo$ci w optatach za
sprzedazy w kolejnych latach pod budownictwo mieszkania,
mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne, e ograniczona wysoko$¢ srodkow finansowych w
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systematyczny wzrost stawek czynszu w zasobie
mieszkaniowym gminy,

$wiadoma polityka mieszkaniowa wiadz miasta,

poszukiwanie nowych mozliwosci dla realizacji

zadan.

budzecie miasta przeznaczana na budownictwo
mieszkaniowe

brak aktywnosci inwestycyjnej Spotdzielni
Mieszkaniowych

Zewnetrzne czynniki strategiczne

ZAGROZENIA

zapotrzebowanie na mieszkania o wspotczesnym
standardzie,

wzrost gospodarczy ,

dostepnos¢ kredytow na cele mieszkaniowe,
nowe instrumenty polityki mieszkaniowej na
szczeblu panstwa, np. MdM,

mozliwo$¢ pozyskania srodkow z budzetu
panstwa na budownictwo na wynajem,
wykorzystanie nowych projektowanych zatozen
w zakresie gospodarki mieszkaniowej.

zmienno$¢ przepisow prawa dotyczacych
gospodarki mieszkaniowej,

szybki wzrost cen nosnikéw energii oraz za
ustugi w obszarze gospodarki mieszkaniowej,
poziom bezrobocia,

wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne

I pomieszczenia tymczasowe przy obecnych
niskich mozliwos$ciach ich zaspokojenia przez
gming,

propozycje zmian w przepisach dotyczacych
sfery mieszkaniowej ograniczajace kompetencje
wtadz samorzadowych

5. Rozstrzygniegcia strategiczne dla miasta Tychy

Rozstrzygnigcia strategiczne w zakresie wsparcia rozwoju mieszkalnictwa na terenie miasta Tychy

zostaly pogrupowane na nastgpujace kategorie:
e Priorytety — obszar gospodarczy, spoteczny i infrastrukturalny, na ktérym skoncentrowano
w Strategii polityke mieszkaniowa gminy;
e Cel strategiczny — docelowy stan, ktorego osiagnigcie sktada si¢ na realizacje danego priorytetu;
e Kierunki — orientacja skupiajaca dziatania zwiazane z osiagni¢ciem zatozonego celu strategicznego;

e Dzialania — przedsigwzigcia realizowane w ramach kierunku dla osiagnigcia zatozonego celu

strategicznego;
e Przedsi¢gwzigcie strategiczne — gldéwne narzgdzie zmiany wynikajace z celu strategicznego;

Przedsigwzigcia wspierajace — narzgdzia wspierajace realizacjg przedsigwzigeia strategicznego.
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51 Wizja

5.2 Priorytety strategiczne

PRIORYTET 2
ZREWITALIZOWANE
ZASOBY MIESZKANIOWE
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PRIORYTET 3
EFEKTYWNA GOSPODARKA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

5.3 Cele strategiczne, kierunki, dzialania oraz przedsigwzigcia strategiczne

i wspierajace

5.3.1 Priorytet 1 — Rozwinigty rynek mieszkaniowy

Tabela 42. Cele strategiczne, kierunki i dzialania dla Priorytetu 1

CI1.1. Rozwinigty
sektor budownictwa
mieszkaniowego

na wynajem

K1.1.1 Tworzenie
atrakcyjnych warunkow
do inwestowania

D.1.1.1.A Modyfikacje Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego

D.1.1.1.B Uchwalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

D.1.1.1.C Oferowanie w przetargach ograniczonych
gruntéw gminnych

D.1.1.1.D Prowadzenie banku informacji
o wolnych terenach budowlanych

D.1.1.1.E Prowadzenie systemu monitoringu rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

K1.1.2 Inicjowanie przez
Gming wspolpracy
z firmami prywatnymi

D.1.1.2.A Wspotpraca z TBS w zakresie budownictwa
komunalnego lub socjalnego na wynajem

D.1.1.2.B Powigkszenie mieszkaniowego zasobu
gminy o lokale na wynajem ( nowe budownictwo,
adaptacje, przejmowanie lokali od innych podmiotow )
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C.1.2. Rozwinigty
sektor budownictwa
mieszkaniowego

na sprzedaz

K1.2.1 Tworzenie
atrakcyjnych warunkow
do inwestowania

D.1.2.1.A Modyfikacje Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

D.1.2.1.B Uchwalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

D.1.2.1.C Oferowanie w przetargach ograniczonych
gruntéw gminnych

D.1.2.1.D Prowadzenie banku informacji
0 wolnych terenach budowlanych

D.1.2.1.E Prowadzenie systemu monitoringu rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

D.1.2.1.F Promowanie instrumentoéw polityki
mieszkaniowej na szczeblu Panstwa- np. doptat do
kredytow w ramach MdM, kredytow z NFOSiGW i
Programow Operacyjnych Unii Europejskie;j.

K.1.2.2 Inicjowanie
przez Gming wspotpracy
z firmami prywatnymi

D.1.2.2.A Oferowanie w przetargach ograniczonych
gruntdw gminnych

D.1.2.2.B Propagowanie za pomoca komunikatoréw
gminnych programéw realizowanych przez NFOSiGW
w zakresie doptaty do kredytu na budoweg doméw
energooszczednych oraz Programu MdM

D.1.2.2.C Nabywanie od innych podmiotéw lokali z
przeznaczeniem na lokale komunalne z
wykorzystaniem §rodkow finansowych

z Funduszu Doptat

C.1.3 Rozwinigty
sektor budownictwa
indywidualnego

K1.3.1 Tworzenie
atrakcyjnych warunkow
do inwestowania

D.1.3.1.A Modyfikacje Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

D.1.3.1.B Uchwalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

D.1.3.1.C Oferowanie w przetargach ograniczonych
gruntow gminnych

D.1.3.1.D Prowadzenie banku informacji o wolnych
terenach budowlanych

D.1.3.1.E Prowadzenie systemu monitoringu rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

D.1.3.1.F Promowanie instrumentoéw polityki
mieszkaniowej na szczeblu Panstwa- np. doptat do
kredytow w ramach MdM, kredytow z NFOSiGW
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Tabela 43. Przedsiewziecia strategiczne i wspierajace oraz zrédla finansowania dla Priorytetu 1

PWI1.1.1 Aktualizacje Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

PS1.1 Przejrzystos$¢ rynku
nieruchomosci

PW1.1.2 Uchwalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

PW1.1.3 Prowadzenie banku informacji
o wolnych terenach budowlanych

PW1.1.4 Prowadzenie systemu monitoringu rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

PW1.2.1 Biezaca aktualizacja Planu
Wykorzystania Gminnego Zasobu Nieruchomosci

PS1.2 Wspieranie rynku
nieruchomosci podaza gruntow
gminnych pod budownictwo

PW1.2.2 Utworzenie wykazu gruntow gminy
przeznaczonych do sprzedazy w kolejnych latach
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne

i wielorodzinne

mieszkaniowe oraz
budownictwem na wynajem

PW1.2.3 Oferowanie w przetargach
ograniczonych gruntéw gminnych

PW1.2.4 Program Wtasne ,,M” — hajem
z dojsciem do wiasnos$ci

PW1.2.5 Aport gruntow gminnych do TBS

PW1.2.6 Promowanie instrumentow polityki
mieszkaniowej wsrod mieszkancéw gminy

Budzet gminy
srodki finansowe
z NFOSiGW
Fundusz
Doptat/Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej jest

zadaniem wlasnym gminy sformutowanym w ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.z 2014 r. poz. 150 j.t.).

Mieszkalnictwo stanowi jedna z wazniejszych dziedzin polityki gospodarczej i spotecznej. W wielu

krajach wysoko rozwinigtych poziom budownictwa mieszkaniowego jest wyznacznikiem stanu gospodarki

narodowej 1 bogactwa spotecznego. Mieszkanie jest najdrozszym dobrem konsumpcyjnym, najbardziej

kapitalochlonnym oraz wymagajacym dhugiego cyklu inwestycyjnego. Stanowi jednocze$nie dobro

pierwszej potrzeby, niezbedne rodzinie do zaspokajania potrzeb czlowieka.
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Zroéznicowany poziom dochodéw gospodarstw domowych o niezaspokojonych problemach
mieszkaniowych dyktuje konieczno$¢é podejmowania przez gminy dziatan w réznej formie — od tworzenia
warunkéw dla realizacji budownictwa mieszkaniowego bogatszej czesci ludnosci gminy, do bezposredniego
zapewnienia godziwych warunkéw mieszkaniowych osobom o najnizszych dochodach.

Polityka mieszkaniowa adresowana jest réwniez do podmiotow dzialajacych na rynku
mieszkaniowym, w szczegolnosci do inwestorow budownictwa mieszkaniowego (deweloperéw, spotdzielni
mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego), a takze do wykonawcow inwestycji
mieszkaniowych 1 zarzadcoOw nieruchomosci. Rozwiazywanie probleméw mieszkaniowych to proces
dhugotrwaty, wymagajacy zaangazowania 1 wspoOtdziatania wszystkich zainteresowanych ale przede
wszystkim zaangazowania gminy.

Poniewaz budownictwo mieszkaniowe jest w dalszym ciagu istotnym sektorem gospodarki majacym
bezposredni wplyw na lokalne zasoby i sil¢ robocza, a osiagnigcie odpowiedniego  standardu
mieszkaniowego jest wazna motywacja pracownikow, dlatego tez polityka mieszkaniowa umozliwiajaca
dostgpnos¢ mieszkan o odpowiednim standardzie jest jednym z istotnych aspektow polityki zatrudnienia
i wzrostu gospodarczego. Nadal istnieje bezposredni i silny zwiazek pomigdzy rynkiem pracy, a rynkiem
mieszkan. Brak elastycznej i zroznicowanej podazy mieszkan w regionach gdzie nastgpuje szybki rozwoj
wplywa na wzrost cen mieszkan, a konsekwencji na wynagrodzenia zatrudnionych, stajac si¢ jedna z barier
rozwoiju.

Z dokonanej ponownie analizy potrzeb mieszkaniowych wynika, ze w kolejnych latach objetych
Strategia Rozwoju Mieszkalnictwa pozadane byloby, aby budownictwo mieszkaniowe w Tychach
realizowane byto przez:

e firmy developerskie realizujace budownictwo mieszkan nie tylko na sprzedaz ale roéwniez
na wynajem,

e spoldzielnie mieszkaniowe realizujace budownictwo mieszkaniowe w formie spotdzielczych
lokatorskich praw do lokalu, odrgbnej wtasnosci lokali lub na wynajem,

e inwestoréw indywidualnych realizujacych budownictwo jednorodzinne,

e towarzystwo budownictwa spotecznego realizujacego budownictwo mieszkaniowe zarowno
na wynajem jak i z mozliwos$cia dochodzenia do wtasno$ci oraz na sprzedaz,

e gming w oparciu 0 m.in. przepisy ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o partnerstwie publiczno -
prywatnym oraz koncesji na roboty budowlane realizujac budownictwo wielorodzinne zaréwno
typowo na wynajem, jak i z mozliwoscia dochodzenia do wlasnosci.

Podstawowe dziatanie dla realizacji tego Priorytetu to biezace dokonywanie inwentaryzacji terenéw

mozliwych dla realizacji budownictwa mieszkaniowego bez wzgledu na pdzniejsza formg jego realizacji.

Informacja dotyczaca gruntow gminnych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe stanowi
zalacznik do Strategii.
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Celem ozywienia rynku nieruchomosci niezbedne jest podejmowanie dziatan:

1. Stopniowego wyposazenia terendow w podstawowe urzadzenia infrastruktury technicznej

I komunikacyjnej — zadanie winno by¢ realizowane bezposrednio przez deweloperdw i poprzez gming,

2. Aktualizacji plandow zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe w oparciu o uchwalone studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego Gminy Miasta Tychy,

3. Naliczanie renty planistycznej - $rodki finansowe wptywajace do budzetu gminy z naliczania renty
planistycznej moga wplywaé na ozywienie rynku nieruchomos$ci poprzez ich wykorzystanie na cele
zwiazane z budownictwem mieszkaniowym np. stopniowe wyposazanie terendw w podstawowe

urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;.

W zakresie prowadzenia racjonalnej gospodarki gruntami w gminie za niezbg¢dne uznaje sig;

1. aktualizacja planu wykorzystania zasobu gminy, w ktorym w szczegolno$ci okreslony zostanie:
e plan sprzedazy gruntéw w kolejnych latach, pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
i jednorodzinne,
e scalenie i wtorny podziat geodezyjny terenéw (w celu porzadkowania i racjonalnego
wykorzystania terenow, z jednoczesnym przygotowaniem terenu pod drogi i ciagi uzbrojenia),
e wyposazenie terendOw w podstawowe urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,
e opracowanie dla tych terendéw planéw zagospodarowania przestrzennego, ktore zgodnie
z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami zawieraja w szczegolnosci:
1) zestawienie powierzchni nieruchomo$ci zasobu oraz nieruchomo$ci oddanych
w uzytkowanie wieczyste,
2) prognozg:
a) dotyczaca udostegpnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do zasobu,
b) poziomu wydatkow zwiazanych z udostgpnieniem nieruchomo$ci zasobu oraz
nabywaniem nieruchomosci do zasobu,
c) wptywow osiaganych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, oddanych
w uzytkowanie wieczyste,
d) dotyczaca aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste,
3) program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.
2. udostepnienie (sprzedaz/uzytkowanie wieczyste) terendw w przetargu inwestorom, chcacym realizowaé

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne.
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Skorelowanie polityki przestrzennej miasta Tychy z analiza rynku nieruchomosci,
z jego zapotrzebowaniem moze powodowa¢ w dluzszym okresie mozliwo$¢ wptywania na ceny na rynku
nieruchomosci, a przez to na realizacje waznych dla miasta celow szczegotowych zwiazanych z rozwojem

rynku mieszkaniowego.

Zwigkszenie przejrzystosci rynku nieruchomosci umozliwi podejmowanie systematycznych dziatan

w zakresie:

1. Utworzenia systemu monitoringu rynku nieruchomos$ci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
publikowanego na stronie internetowej Urzgdu tacznie z bankiem informacji o wolnych terenach
budowlanych opracowanym przez Planowanie Przestrzenne, ktory gromadzi dane o:

» |okalizacji nieruchomosci,
» $redniej cenie transakcyjnej.

2. Prowadzenia banku informacji o wolnych terenach budowlanych na terenie gminy

z uwzglednieniem m.in.:

» |okalizacji wraz ze zdjgciem,

= powierzchni,

* przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
* istniejacego i1 przewidywanego uzbrojenia,

* rodzaju wlasnosci (gmina badZ osoba prywatna),

* mozliwosci wykorzystania do zabudowy,

Przejrzystos¢ rynku nieruchomos$ci w miescie Tychy umozliwi rowniez:

1. Wyszukanie nowych kanatow upublicznienia wiedzy na temat Kkorzysci plynacych
z korzystania z banku informacji o wolnych terenach budowlanych i ofercie mieszkaniowej (m.in.
nizsze koszty budowy/rozbudowy sieci infrastruktury technicznej, zapobieganie rozproszeniu
zabudowy tzw. suburbanizacji itd.).

2. Promocja terenéw objetych  m.p.z.p. z przeznaczeniem pod zabudowe¢ mieszkaniowa
(aktywowanie terenow).

3. Utworzenia systemu monitoringu rynku nieruchomosci wraz z jego udostgpnieniem na stronie

internetowej urzedu.

Stworzenie korzystnych warunkéw dla inwestorOw poprzez opisane wyzej dziatania oraz utatwienia
tworzone podmiotom prywatnym, firmom deweloperskim np. krotszy okres oczekiwania niz w innych
miastach na decyzje administracyjne pozwoli na realizowanie atrakcyjnych inwestycji przez podmioty rynku

budowlanego. W konsekwencji doprowadzi do zwigkszenia atrakcyjnosci gminy poprzez:
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|. Budowe mieszkan deweloperskich na terenie miasta i przeznaczanie ich do zbvycia lub

na wynajem.

Budownictwo deweloperskie zarowno na sprzedaz, jak i na wynajem pozwoli na stworzenie
alternatywy dla budownictwa indywidualnego. Istotna bariera dla rozwoju budownictwa wielorodzinnego
jest czgsto niewielka dostgpno$¢ terendw budowlanych w petni uzbrojonych w infrastrukture techniczna,
drogowa i komunikacyjna. Istotnym jest, aby obok inwestoréw indywidualnych aktywnym uczestnikiem
budownictwa mieszkaniowego staty si¢ firmy deweloperskie, funkcjonujace spotdzielnie mieszkaniowe -
realizujace budownictwo zaro6wno na sprzedaz, jak i na wynajem oraz Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego. Budowa mieszkan na wynajem jest alternatywa zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
dla gospodarstw domowych o $rednich dochodach. Ponadto przyrost mieszkan na wynajem zwigksza
mozliwosci migracji ludnosci, bez koniecznosci ponoszenia wysokich naktadow na nabycie mieszkania
na wlasnos¢.

Aby pobudzi¢ budownictwo mieszkaniowe na swoim terenie miasto Tychy bedzie podejmowac

dalsze dziatania zmierzajace do przyciagnigcia na lokalny rynek budowlany nowych firm deweloperskich.
Zardwno budownictwo deweloperskie, jak 1 realizacja inwestycji mieszkaniowych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe pozwoli na stworzenie alternatywy dla budownictwa indywidualnego. Deweloperzy
podejmujac decyzje o wejSciu w sektor nieruchomos$ci mieszkaniowych biora pod uwage poziom cen
na rynku oraz koszty zwiazane z procesem inwestycyjnym. Na koszty te wplywaja w znacznym stopniu
koszty wejscia na rynek, w szczegolnosci ceny 1 dostgpnos¢ terenéw budowlanych.
Dlatego tez gmina zaoferuje w przetargu do zbycia badz oddania w uzytkowanie wieczyste tereny
budowlane, z obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe wielorodzinng z wykorzystaniem zapisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i organizujac przetargi ze wskazaniem przeznaczenia dzialek pod budownictwo wielorodzinne zgodnie
z zapisami w studium lub planie zagospodarowania przestrzennego.

Ze wzgledu na obowiazujace nadal przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow regulujace w sposob
szczegOlny ochrong ich praw, brak jest komercyjnego budownictwa na wynajem. Obowiazujace zasady
eksmisji pomimo mozliwosci korzystania z przepisow dotyczacych najmu okazjonalnego, budza obawy firm
deweloperskich, ktore rezygnuja z mozliwosci ustawowych i nie wynajmuja wolnych lokali z uwagi
na ograniczenia wynikajace z zapisow tej wiasnie ustawy w zakresie mozliwosci Sswobodnego
rozwigzywania I wypowiadania uméw, a takze swobodnego dysponowania lokalem po ustaniu stosunku
najmu.

W celu wykorzystania takiego instrumentu nalezatoby rozwazy¢ mozliwos¢ zawierania stosownych
porozumien z prywatnymi podmiotami — deweloperami oraz spotdzielniami mieszkaniowymi, ktore

w efekcie pozwola na realizowanie inwestycji przez deweloperéw z przeznaczeniem na ,,wynajem”.
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Z chwila zrealizowania inwestycji w postaci budynku wielorodzinnego miasto Tychy mogtoby podpisac

umowe¢ na mocy ktorej bytoby najemca wybudowanych lokali natomiast deweloper lub Spotdzielnia

Mieszkaniowa strona wynajmujaca. W efekcie zawarcie takiej umowy daloby deweloperowi pewno$¢

prawna w zakresie realizowania zobowiazan wynikajacych z zawartej umowy najmu i braku obaw

wynikajacych z zapiséw ustawy o ochronie praw lokatorow, natomiast dla Gminy bylby to jeden
ze sposobow realizacji ustawowych zadan wynikajacych z obowiazujacych przepisow prawnych.
Skutecznym sposobem na pobudzenie budownictwa mieszkaniowego przez deweloperow na terenie
miasta Tychy bedzie podejmowanie wspolnych dziatan gminy i firm deweloperskich zmierzajacych
do rozpropagowania za posrednictwem komunikatorow gminnych ponizszych programow

i zachecenia do kupna nowych lokali z wykorzystaniem:

1. Programu Efektywnego Wykorzystania Energii - realizowanego przez Narodowy Fundusz
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, ktory umozliwia uzyskanie doplaty do kredytu
na budowe¢ domoéw energooszczednych
Rodzaje przedsiewzigc na ktore mozliwe jest uzyskanie doptaty do kredytu to:

e budowa domu jednorodzinnego,

e zakup nowego domu jednorodzinnego,

e zakup lokalu mieszkalnego w nowym budynku mieszkalnym wielorodzinnym.

Celem Programu jest oszczedno$¢ 1 ograniczenie emisji CO; poprzez dofinansowanie przedsigwzigé

poprawiajacych efektywno$¢ wykorzystania energii w nowobudowanych budynkach mieszkalnych.

Okres wdrazania Programu to lata 2013 do 2018 a termin wydatkowania srodkow to 31.12.2020 r. Program

umozliwia otrzymanie dotacji na czg¢sciowa sptate kapitalu kredytu bankowego. Beneficjentami programu

moga by¢:

e osoby fizyczne dysponujace prawomocnym pozwoleniem na budowg oraz posiadajace prawo
do dysponowania nieruchomoscia, na ktorej bgda budowaty budynek mieszkalny,

e 0s0by fizyczne dysponujace uprawnieniem przeniesienia przez dewelopera na swoja rzecz: prawa
wlasnosci nieruchomosci, wraz z domem jednorodzinnym, ktory deweloper na niej wybuduje albo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego, ktory bedzie
na niej posadowiony 1 stanowi¢ bedzie odrgbna nieruchomos$¢ albo wlasnosci lokalu mieszkalnego.

W rozumieniu tego programu przez dewelopera rozumie si¢ rowniez spoldzielni¢ mieszkaniows.

Uprawnienie beneficjenta do przeniesienia na Swoja rzecz prawa musi wynikac z :

e umowy deweloperskiej lub umowy przedwstgpnej zawartej w formie aktu notarialnego, w oparciu
o ktora deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
1 przekazania go na wiasno$¢ beneficjenta albo do przeniesienia na beneficjenta wtasnos$ci
nieruchomosci  zabudowane;j domem jednorodzinnym albo uzytkowania wieczystego

nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego,
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e umowy, o ktorej mowa w art. 9 ustawy o wilasnosci lokali zawartej w formie aktu notarialnego,
zawierajace] zobowiazanie dewelopera do ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
| przeniesienia tego prawa rzecz beneficjenta.

Doptaty do kredytu wudzielane sa za posrednictwem bankow, ktére zawarly umowg
o wspotpracy z NFOSiGW. Wysoko$é dofinansowania jest uzalezniona od uzyskanego wskaznika rocznego
jednostkowego zapotrzebowania na energi¢ uzytkowa do celow ogrzewania i wentylacji obliczonego
W oparciu o zapisy stosownego Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury. Wysoko$¢ dofinansowania wynosi:

e w przypadku domoéw jednorodzinnych do 50 000 zt brutto,

e w przypadku lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych do 16 000 zt brutto.

Zaleta tego Programu jest fakt, iz deweloper pelni rol¢ operatora zadania
i realizatora inwestycji dla beneficjentow, przejmujac na siebie caty cigzar przygotowania dokumentacji
technicznej oraz wniosku do banku, korzyscia za$ dla dewelopera jest gwarancja posiadania odpowiedniej

liczby 0s6b zainteresowanych nabyciem lokalu mieszkalnego.

2. Rzadowego Programu ,,Mieszkanie dla Mlodych” MDM

Ustawa z dnia 27.09.2013r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez ludzi
mlodych weszta w zycie w listopadzie 2013r., a nastgpnie zostata zmieniona ustawa z dnia 25.06.2015 r.,
ktéra weszla w zycie 01.08.2015 r. - skierowana jest do mlodych malzenstw i1 os6b samotnych do 35 roku,
z tym ze w przypadku rodzin wielodzietnych wychowujacych przynajmniej troje dzieci nie ma
zastosowania limit wiekowy. Ustawa ma pomoc tej grupie osob w zakupie wtasnego mieszkania.

Rodziny bezdzietne i osoby samotne moga otrzymac od panstwa do 10% ceny mieszkania.

Wedhug nowych zasad w przypadku jednego dziecka dofinansowanie wynosi 15%, dwojki 20%, a trojki
dzieci 30%. Jezeli w ciagu 5 lat od zakupu mieszkania urodzi si¢ trzecie badz kolejne dziecko mozna liczy¢
na dodatkowe 5%.

Doplata jest objete maksymalnie 50 m? mieszkania o powierzchni do 75m?. Natomiast w przypadku rodzin
z trojka dzieci doplata objete bedzie do 65 m? powierzchni mieszkania. Program ma trwaé¢ 5 lat i ma by¢é
niejako kontynuacja Programu ,,Rodzina na swoim”. Cena mieszkania z doptata nie moze przekroczy¢
okreslonego przez wojewodg wskaznika $rednich kosztow budowy dla danego wojewodztwa, miasta
wojewddzkiego 1 gmin z nim sasiadujacych.

Obecne przepisy daja mozliwo$¢ doptaty nie tylko do nowego mieszkania, ale umozliwiaja
dofinansowanie w przypadku zakupu mieszkania, ktére powstato w wyniku przebudowy lub adaptacji oraz
budowy lokali przez spotdzielnie mieszkaniowe.

Jezeli beneficjent Programu MDM w ciagu 5 lat od zakupu sprzeda mieszkanie, to bedzie musiat
odda¢ proporcjonalna czg$¢ doplaty podstawowej do kredytu, nie bedzie natomiast odbierane wsparcie
z tytulu posiadania dzieci. Sankcji zwrotu wsparcia nie bgdzie natomiast wowczas jezeli pieniadze

ze sprzedazy lokalu zostang przeznaczone na zakup innego mieszkania. Jezeli natomiast beneficjent zechce
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sprzeda¢ mieszkanie po uptywie pigciu lat od jego zakupu zadnych sankcji zwiazanych ze zwrotem wsparcia
nie bedzie.

Jezeli kredytobiorca w ciagu 5 lat od dnia ustanowienia lub przeniesienia wtasnosci mieszkania
sptaci catos¢ lub czgs$¢ kredytu w wysoko$ci wigkszej niz przyznane mu wsparcie — bedzie musiat zwrocic
cze$¢ dofinansowania wktadu wtasnego.

Ustawodawca zapisal réwniez, iz z Programu nie bgda mogly skorzysta¢ osoby, ktore
sa wlascicielami innego mieszkania czy udzialu w budynku w ktérym moglyby uzyska¢ samodzielny lokal.
Mieszkanie z doplata w ramach Programu MDM musi by¢ pierwsza kupowana nieruchomos$cia. Minimalna
kwota kredytu to 50% ceny zakupu lokalu mieszkalnego. W przypadku zbyt matej zdolnosci kredytowej
do umowy kredytu moga dotaczy¢ dowolne osoby.

Réwniez osoby spelniajace kryteria uczestniczenia w MdM budujace domy o powierzchni
do 100m® w systemie gospodarczym moga korzysta¢ ze zwrotu czeéci VAT za materialty budowlane.
Nie sa jednak objete rzadowymi doptatami do kredytow.

Program MDM jest jednorazowym dofinansowaniem, ktore zwigksza wkiad wilasny kredytobiorcy.
Dzigki temu wzrasta zdolno$¢ kredytowa, a warto$¢ zaciaganego kredytu maleje, co ma sprawié, ze bedzie
on bardziej dostepny.

Pozytywnym aspektem tego uregulowania jest zapis przynoszacy wymierne korzysci obu stronom,
czyli deweloperowi i nabywcy lokalu, umozliwiajacy najem lokalu od dewelopera i nabycie go na wlasnosé
po pewnym czasie uzytkowania. Ustawa daje wymierne korzysci umozliwiajace rozwdj rynku
mieszkaniowego i zapewnienie pewnego bezpieczenstwa prawnego polegajacego na tym, iz wynajmowane

w ramach tego Programu lokale sa objete zasadami najmu okazjonalnego.

II. Rozwdj budownictwa czynszowego na wynajem z wykorzystaniem potencjalu

funkcjonujacego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

Filozofig spotecznego budownictwa czynszowego mozna zdefiniowac¢ jako:

e budowa mieszkan na wynajem (za czynsz) a nie na sprzedaz,

e wspolfinansowanie inwestycji funduszami publicznymi: panstwa i gminy,

e adresatem budowy mieszkan sa gospodarstwa domowe, ktorych warunki materialne pozwalaja
na pokrycie petnych kosztéw utrzymania zasobow, lecz ktore to dochody nie umozliwiaja nabycia
mieszkania w ofercie rynkowej,

e mieszkania sa pelnostandardowe (zatozenie, ze substandardow jest i tak duzo) ale tez promowane
sa nowe technologie, przede wszystkim energooszczedne,

e projektowanie pod ,,czynsz”, co oznacza przyj¢cie takich rozwiazan techniczno-projektowych, ktore
daja gwarancje utrzymania optat mieszkaniowych w wyznaczonym z urzgdu pulapie — max 4%- przy
jednoczesnym zabezpieczeniu samofinansowania eksploataciji,
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e pelna samowystarczalno$¢ podmiotow zarzadzajacych wybudowanymi mieszkaniami.
Przygotowywany 1 realizowany program rozwoju budownictwa czynszowego powinien miec
na uwadze:
e zwickszenie dostgpnosci mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach,
e pozyskiwanie inwestorow na realizacj¢ przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych realizowanych

w celu wybudowania mieszkan na wynajem.

Realizacja spotecznego budownictwa czynszowego moze przyczyni¢ si¢ do poprawy sytuacji
mieszkaniowej w gminach poprzez:

e stworzenie alternatywy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
e korelowanie decyzji o lokalizacji przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych, zwiazanych

z tworzeniem zasobu dostgpnych mieszkan na wynajem, z kierunkami rozwoju gminy i regionu,

co sprzyja¢ bedzie mobilnosci przestrzennej ludnosci,

e zwigkszenie mobilnosci spoteczenstwa.
Dodatkowymi zaletami spotecznego budownictwa mieszkaniowego sa:
e stosunkowo niskie koszty dziatalno$ci, gdyz towarzystwa nie dziataja dla zysku oraz uzyska¢ moga
pomoc gmin np. w formie aportu gruntow,
e budownictwo nowoczesne i energooszczedne,
e mieszkania budowane pod klucz,
e brak przywiazania najemcy do mieszkania,
e tworzenie mieszkan o umiarkowanym poziomie czynszu.

Zaktadanie 1 funkcjonowanie Towarzystw Budownictwa Spotecznego umozliwia ustawa
z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(Dz.U. z 2013r. poz.255 j.t.). Rozdziat 4 tej ustawy poswigcony Towarzystwom Budownictwa Spotecznego
uregulowat podstawowe kwestie zwigzane z ich zakladaniem, przedmiotami zakresem dziatalno$ci oraz
wynajmem mieszkan.

Poniewaz Towarzystwa Budownictwa Spolecznego moga funkcjonowaé¢ jako spodiki
z ograniczona odpowiedzialnoscia, spotki akcyjne 1 spoldzielnie os6b prawnych, podstawa prawna ich
funkcjonowania oprocz wspomnianej wyzej ustawy sa takze: ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks
spotek handlowych (Dz.U. z 2013 poz. 1030 z pézn. zm.) lub ustawa Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 2013
poz. 1443 j.t) w takim zakresie, w jakim ustawa podstawowa nie wprowadzita w odniesieniu do TBS
ograniczen ani dodatkowych warunkéw stosowania przepisow Kodeksu spotek handlowych lub ustawy
prawo spoldzielcze.

Oproécz tego, w sprawach nieuregulowanych w rozdziale 4 ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego zastosowanie maja odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. z 2014r. poz. 150 j.t). Nalezy zaznaczy¢, iz w przypadkach kiedy przepisy ustawy
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o ochronie praw lokatorow reguluja najem w sposob korzystniejszy niz wynika z zapisOw ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego - stosuje si¢ przepisy korzystniejsze
(np. termin wypowiedzenia czynszu) .

W odniesieniu do deklaracji o dochodach cztonkow gospodarstwa domowego i do innych
dokumentow, jakie zobowiazani sa sktada¢ najemcy w TBS lub okazywac¢ na jego zadanie moga byc¢
wykorzystane wzory zawarte w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 28 grudnia 2001 roku w sprawie
dodatkow mieszkaniowych (Dz.U. Nr 156, poz. 1817 z pozn. zm.). Obecnie sprawg¢ dodatkow
mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013
p0z.966 z pdzn. zm.).

Oprécz wymienionych aktow prawnych, w zasadniczy sposob regulujacych zakladanie
I funkcjonowanie TBS, Towarzystwa te prowadzac swoja dziatalno$¢ podlegaja innym, ogélnie
obowiazujacym przepisom.

Przedmiotem dziatania towarzystwa jest budowanie domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja
na zasadach najmu. Towarzystwo moze rowniez:

e nabywac¢ budynki mieszkalne,

e przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektow przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu,

e wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach towarzystwa,

e sprawowa¢ na  podstawie @ umow  zlecenia  zarzad  budynkami = mieszkalnymi

1 niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wilasnos$ci, z tym ze powierzchnia zarzadzanych budynkow

niemieszkalnych nie moze by¢ wigksza niz powierzchnia zarzadzanych budynkéw mieszkalnych,

e prowadzi¢ inng dzialalno$¢ zwiazana z budownictwem mieszkaniowym 1 infrastrukturg
towarzyszaca.

Nadal obowiazujace sa przepisy umozliwiajace Pracodawcy, dzialajacemu w celu pozyskania
mieszkan dla swoich pracownikéw, a takze osob prawnych majacych interes w uzyskaniu mieszkan przez
wskazane przez nie osoby trzecie - umozliwiajace zawieranie z towarzystwem umowy W sprawie
partycypacji w kosztach budowy tych mieszkan. Pracodawcy, a takze inne osoby, ktére zawarty
z towarzystwem umowe¢ W sprawie partycypacji w kosztach budowy mieszkan, moga bez zgody
towarzystwa dokonywac cesji uprawnien i obowigzkéw wynikajacych z tych umow na rzecz wskazanych
przez siebie najemcow.

Osoba fizyczna moze zawrze¢ z towarzystwem umowg¢ w sprawie partycypacji w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego, ktorego bedzie najemca. Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego
uzyskana od osob, nie moze przekroczy¢ 30% kosztow budowy tego lokalu. W przypadku zakonczenia
najmu i oproznienia lokalu kwota partycypacji, podlega zwrotowi najemcy nie pdzniej niz W terminie

12 miesigcy od dnia oproznienia lokalu. W dniu zwrotu kwota partycypacji powinna odpowiada¢ kwocie
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stanowiacej odsetek aktualnej wartosci odtworzeniowej lokalu rowny udziatlowi wniesionej przez najemcg
kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu.

Towarzystwo moze wynajac lokal mieszkalny wytacznie osobie fizycznej, jezeli:

e osoba fizyczna oraz osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania, w dniu objg¢cia lokalu, nie posiadaja
tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci,

e dochod gospodarstwa domowego, w dniu zawarcia umowy najmu, nie przekracza
1,3 przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w danym wojewddztwie, ogloszonego przed dniem
zawarcia umowy najmu, wigcej niz:

o 020% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

o 080% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

o o dalsze 40% na kazda dodatkowa osob¢ w gospodarstwie domowym o wigkszej liczbie oséb.
Towarzystwo moze wynaja¢ lokal mieszkalny w swoich zasobach osobie posiadajacej tytut prawny
do lokalu w innej miejscowosci lub osobie wchodzacej w sktad gospodarstwa domowego, ktorego cztonek
posiada tytut prawny do lokalu w innej miejscowosci, jezeli zmiana miejsca zamieszkania jest zwiazana
z podjeciem przez czlonka gospodarstwa domowego pracy w poblizu miejsca potozenia zasobow
towarzystwa, w ktorych znajduje sig lokal, o ktérego wynajem si¢ ubiega.

Na terenie miasta Tychy istnieja juz formy budownictwa czynszowego realizowanego przez Tyskie
TBS. Z analizy rynku wynika, ze jest stale zapotrzebowanie na typowe budownictwo czynszowe
(na wynajem). Zmiany przepisow prawa, przede wszystkim w zakresie pozyskiwania dofinansowania
W znacznym stopniu uniemozliwily towarzystwom budownictwa spotecznego dalsze dziatania w tym
zakresie.

Zmiana ustawy obowiazujaca od 31 maja 2009r. zlikwidowata Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
(skreslono rozdziat 3 ustawy), ktory obstugiwal TBS-y w zakresie zasad udzielania kredytow i ich splaty
1 pomimo wielu zapewnien nie stworzono dla tych podmiotdow nowych preferencyjnych instrumentow
finansowych umozliwiajacych realizowanie inwestycji mieszkaniowych.

W chwili obecnej jedynymi dostgpnymi i mozliwymi do wykorzystania instrumentami przy realizacji

budownictwa czynszowego przez Towarzystwa Budownictwa Spolecznego sa:

1. Kredyt budowlany dla TBS oraz spolek komunalnych w ramach kredvtow udzielanych przez

Bank Gospodarstwa Krajowego

Kredyt ten oferowany przez BGK moze by¢ przeznaczony na:
e Realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych na wynajem, w tym takze lokali uzytkowych na wynajem,
miejsc postojowych i garazy ale tylko w ramach kredytowanej przez BGK inwestycji

mieszkaniowej;
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Zakup budynku z lokalami mieszkalnymi i/lub uzytkowymi w celu dokonczenia budowy,
ich remontu, przebudowy lub rozbudowy, adaptacji na cele mieszkalne z przeznaczeniem
na wynajem;

Refinansowanie kosztow inwestycji mieszkaniowej, stanowiacej maksymalnie 30% calkowitych
kosztow inwestycji, poniesionych nie wczesniej niz 2 lata od daty rozpoczecia inwestycji;
Refinansowanie zakupu dziatki budowlanej, zakupionej nie wczesniej niz 2 lata od daty rozpoczecia
inwestycji. Okres finansowania — do 30 lat od podpisania umowy z bankiem. Wymagany udziat
srodkéw wilasnych — minimum 50%, Oprocentowanie kredytu WIBOR plus marza banku, raty
réwne, dodatkowo pobierana jest prowizja przez bank w wysokosci okoto 1% w zalezno$ci m.in.
od oceny projektu i1 klienta. Okres wykorzystania kredytu to maksymalnie 24 miesiace liczone
od daty wyptaty pierwszej transzy kredytu. Mozliwa jest karencja w sptacie kredytu 1 jest to okres
nie dluzszy niz 24 miesiace, liczony od daty wyptaty pierwszej transzy kredytu do miesiaca

poprzedzajacego miesiac w ktérym nastgpuje pierwsza splata raty kapitatu.

Kredyt ten moze zosta¢ udzielony przez BGK w przypadku:

1.

o A~ DN

ustanowienia prawnego zabezpieczenia kredytu ktorym moze by¢é m.in., ustanowienie hipoteki
na nieruchomosci kredytowanej, przelewu wierzytelnosci (cesji) umowy ubezpieczenia zaro6wno
w czasie realizacji inwestycji jak 1 po jej zakonczeniu, przelewu (cesji) wierzytelnosci z zawartych
1 przysztych umoéw najmu lokali mieszkalnych 1 uzytkowych, miejsc postojowych i garazy
w kredytowanym budynku, nieodwotalnego petnomocnictwa do dysponowania rachunkiem
bankowym,

posiadanie przez wnioskodawce zdolnosci kredytowe;,

whiesienie przez wnioskodawceg wymaganego wktadu wtasnego,

spetienie przez wnioskodawcg okreslonych przez Bank wymogow kapitatowych,

otwarcie przez Wnioskodawcg w Banku rachunku pomocniczego stuzacego do gromadzenie
na etapie inwestycji wptywow z tytutu umow przedwstepnych z przysztymi najemcami i srodkoéw
na splatg odsetek naliczonych w okresie realizacji inwestycji oraz calosci wptywow z najmu lokali

sytuowanych w kredytowanej inwestycji.

Wykorzystanie kredytu moze nastapi¢ wylacznie formie bezgotowkowej — przelewem. Ta forma

kredytowania inwestycji przez Bank dopuszcza réwniez mozliwo$¢ sprzedazy kredytowanych lokali

mieszkalnych i uzytkowych pod warunkiem:

uptywu co najmniej 5 lat od momentu uruchomienia §rodkéw kredytowych,

whiesienia jednorazowej sptaty kredytu w czgsci przypadajacej na dany lokal w wysokosci okreslonej
przez Bank,

spetnienia przez kredytobiorce warunkow umownych min. W zakresie gromadzenia funduszu

remontowego i kaucji,
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e przedstawienia w banku aktualizacji wyceny nieruchomosci, obejmujacej pozostate lokale

na wynajem.

2. Obligacje przychodowe Banku Gospodarstwa Krajowego

W ramach instrumentow finansowania przedsigwzigé inwestycyjno-budowlanych BGK daje
mozliwos¢ emisji 1 obligacji przychodowych emitowanych prze BGK. Emitentem obligacji moze by¢ JST
lub TBS. Emisja obligacji organizowana przez BGK moze by¢ wykorzystana na finansowanie
komercyjnych projektow TBS polegajacych na budowie budynkéw mieszkalnych na wynajem lub w innej
formule. Zalozenie jest takie, ze realizowany projekt powinien by¢ zgodny z polityka mieszkaniowa gminy.
Zabezpieczeniem miatby by¢ majatek i1 przychody przedsigwzigcia, za ktore uwaza si¢ wplywy z najmu
lokali mieszkalnych (warunek sptaty obligacji przychodowych). Srodki finansowe wplywaja na rachunek
przychodéw emisji i sa przeznaczone w pierwszej kolejnosci na splate obligatariuszy, a w kolejnej
na pokrycie kosztow  eksploatacji, remontow itp. Emisja obligacji przychodowych jest wylaczona
z kalkulacji zadtuzenia JST i podmiotéw powiazanych.

Warunki konieczne do emisji obligacji przychodowych:
e wilascicielem/wigkszosciowym udzialowcem musi by¢ miasto/gmina,
e posiadanie zdolnos$ci kredytowej zgodnie z obowiazujaca w BGK metodologia,
e dodatnie przeptywy finansowe netto dla projektu w calym okresie finansowania,
e mozliwos$¢ udokumentowania wydatkowanych $rodkow z wktadu wtasnego oraz innych Zrédet przed
pierwsza wyptata srodkow obligacji.

Zaklada sig, ze udziat obligacji nie powinien przekroczy¢ 50% warto$ci projektu, a pozostate srodki
finansowe nie moga pochodzi¢ z kredytéw oraz pozyczek. Srodki wlasne musza by¢ wniesione przed
uruchomieniem s$rodkéw z emisji obligacji. Okres splaty obligacji ustalany jest w zalezno$ci od potrzeb
projektu lecz nie dtuzej niz 25-30 lat. Sptata moze odbywac si¢ w formule rownych rat kapitatowych badz
malejacych.

Wymogiem jest aby zostala zawarta umowa trojstronna pomigdzy TBS-em, gming i BGK
okreslajaca ogdlne ramy polityki miasta w odniesieniu do TBS oraz czynszow w calym okresie
finansowania. Celem umowy jest zapewnienie pokrycia splaty obligacji oraz kosztéw TBS w przychodach
czynszowych oraz stabilno$ci 1 samodzielnosci TBS. Umowa ta nie jest rOwnoznaczna z porgczeniem
1 przejeciem zobowiazan TBS przez miasto. Miasto w ramach podpisanej umowy trojstronnej zobowiazane
bedzie udzieli¢ Spotce wsparcia w formie pienigznej, jezeli wskaznik pokrycia kosztéw jest nizszy od 1.
Koszty obstugi obligacji (WIBOR 6M+1,5-3%) przy max marzy beda wyzsze od oferowanych na rynku
kredytow komercyjnych. Maksymalny udziat obligacji w finansowaniu inwestycji przy maksymalnym
czynszu w wysokosci 4% warto$ci odtworzeniowej bgdzie wynosil ok. 30%. Emisja obligacji przez TBS

bedzie mozliwa po dokonaniu odpowiednich zapisow w wieloletnim planie finansowym miasta.
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3.Rzadowy program wsparcia finansowego z Funduszu Doplat tworzenia lokali socjalnych, mieszkan

chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych

Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych w art. 5 daje mozliwos¢ wykorzystania istniejacego
na terenie miasta Tychy Towarzystwa Budownictwa Spotecznego do wybudowania lokali komunalnych
badz socjalnych ze §rodkéw z Funduszu Doptat.

Gmina moze otrzyma¢ wsparcie na realizacje takiego przedsigwzigcia polegajacego na tworzeniu
lokali socjalnych, noclegowni, doméw dla bezdomnych , mieszkan chronionych oraz lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowiacych lokali socjalnych (lokali komunalnych) pod
warunkiem powigkszenia zasobu lokali socjalnych lub mieszkan chronionych o lokale w liczbie 1 o tacznej
powierzchni uzytkowej co najmniej réwnej liczbie i tacznej powierzchni uzytkowej lokali komunalnych.
Realizacj¢ tego zadania gmina moze prowadzi¢ za posrednictwem TBS z wykorzystaniem gruntow
stanowiacych wlasnos¢ spotki. Poziom % wsparcia w finansowaniu przedsigwzigcia przy wykorzystaniu

potencjatu Towarzystwa (do kosztow przedsigwzigcia nie zalicza si¢ gruntu) przedstawia si¢ nastgpujaco:

Tabela 44. Poziom wsparcia przedsigwzig¢cia polegajacego na tworzeniu lokali socjalnych, mieszkan
chronionych oraz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowiacych lokali
socjalnych przy wykorzystaniu potencjalu TBS

Przedsigwziecie Lokale Mieszkania Lokale
socjalne chronione ,komunalne”

Budowa, w tym rozbudowa lub nadbudowa budynku 40% 40% 40%

Remont lub przebudowa budynku lub jego czgsci 50% 50% 50%

Zmiana sposobu uzytkowania budynku Iub jego czesci | 50% 50% 50%

Zrédlo: Ustawa z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkar chronionych, noclegowni i
domow dla bezdomnych

Przy realizacji przedsigwzigcia przez TBS finansowego wsparcia udziela sig, jezeli budynek
polozony jest lub ma powsta¢é na nieruchomos$ci stanowiacej witasno$¢ lub bedacej w uzytkowaniu
wieczystym gminy lub TBS realizujacego inwestycje przy wsparciu gminy.

Warunkiem uruchomienia i przekazania finansowego wsparcia jest:

e wykonanie $wiadczenia na rzecz TBS (tzn. przekazanie $rodkéw finansowych, z ktorych TBS
finansuje budowg np. jesli wniosek o finansowe wsparcie byt na 40% to gmina przekazuje min. 80%
kosztow budowy, pozostate 20% stanowi udzial TBS — proporcje te moga ulec zmianie w zalezno$ci
od ustalen pomigdzy TBS i gmina) wynikajacego z umowy pomig¢dzy gming a TBS;

e zakonczenie inwestycji 1 rozliczenie przez TBS.

Warunki dodatkowe:
e zawarcie przez gming umowy z TBS przewidujacej: udzial gminy w kosztach, prawo gminy do najmu
lokali, w tym z prawem do podnajmowania bez zgody TBS,
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e w przypadku przedsigwzigcia polegajacego na tworzeniu lokali ,komunalnych” gmina, ktéra
otrzymata finansowe wsparcie dodatkowo przedklada do BGK w terminie 6 miesigcy od dnia
zakonczenia realizacji przedsigwziecia, oswiadczenie potwierdzajace wydzielenie z mieszkaniowego
zasobu gminy lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne albo mieszkania chronione, a takze — jezeli
lokale te byly zamieszkate — 0 ustaniu do dnia wydzielenia tych lokali, dotychczasowego stosunku
najmu i oproznieniu lokali.

Bardzo wazne jest, iz finansowe wsparcie jest bezzwrotne. Wniosek sktada gmina.

II1. Rozwoj budownictwa mieszkaniowego w ramach Programu Wlasne ,,M” — najem

z dojsciem do wlasnosci

Obok przestawionych wyzej mozliwosci realizowania budownictwa mieszkaniowego do rozwazenia
pozostaje kwestia uruchomienia Programu Wiasne ,,M — najem z dojSciem do wlasnosci” z wykorzystaniem
potencjatu gminy lub Tyskiego TBS.

Glowna idea programu jest dojScie do prawa wlasno$ci poprzez regularne splacanie rat
za mieszkanie zawartych w czynszu. Oferta Programu wlasne , M” jest skierowana m.in.
do dotychczasowych, obowiazkowych najemcow w zasobie gminy, ktorych aspiracje mieszkaniowe
zmienily si¢ na skutek zwigkszenia dochodow oraz do oséb, ktérym dochody nie pozwalaja na otrzymanie
kredytu hipotecznego w banku, a jednoczesnie nie kwalifikuja si¢ na lokal komunalny ze wzgledu na zbyt
duze dochody gospodarstwa domowego. Na rynku mieszkaniowym w Tychach wystepuje znaczna grupa
osOb, ktora chciataby zwigkszy¢ swoj poziom zycia przy ograniczonych srodkach oraz grupa, ktéora ma
ograniczone zdolnosci kredytowe. Do tej grupy zalicza si¢ mtode gospodarstwa domowe.

Zasady przyblizajace specyfike dziatania tego programu mozna przedstawi¢ nastgpujaco:

e podlegta gminie jednostka lub spotka Tyskie TBS ze swoich $rodkow wiasnych oraz/lub srodkow
pochodzacych z uzyskanego kredytu, realizuje budowe budynkéw mieszkalnych,

e nowopowstale budynki mieszkalne sa zasiedlane przez najemcow, ktorzy ptacq comiesigczny czynsz,
odzwierciedlajacy rzeczywiste koszty eksploatacji budynku, jak réwniez sptacaja miesigczne raty
na poczet wykupu mieszkania w wybranej przez siebie perspektywie czasu; dotychczasowa praktyka
podaje, ze okres wykupu mieszkania powinien by¢ umozliwiony dopiero od 5roku — azeby
mieszkania nie trafialy do obrotu na rynku wtérnym, stanowiac przy tym nieuczciwa konkurencje
dla deweloperow, z kolei najdluzszy mozliwy okres wykupu powinien miesci¢ si¢ w przedziale
20-30 lat,

e w przypadku realizacji inwestycji w tym programie nalezy pamigta¢ o rewaloryzacji rat najemcow
0 procent inflacji,

e po splacie zadeklarowanych rat, nastgpuje przeniesienie prawa wlasnosci w drodze aktu notarialnego

i dotychczasowy najemca staje si¢ wlascicielem mieszkania.
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W nabyciu mieszkania poprzez program wfasne ,, M’ moga uczestniczy¢ nastgpujace podmioty:

e dotychczasowi najemcy lokali komunalnych, ktéorzy w sposob systematyczny regulowali swoje
zobowiazania z tytutu czynszu,
e o0soby oczekujace na rozpatrzenie wnioskOw o zawarcie umow na mieszkania komunalne

w mieszkaniowym zasobie Gminy,

e osoby wykazujace si¢ odpowiednimi dochodami okreslonymi w obowiazujacej uchwale Rady Miasta

w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta

Tychy,

e milode gospodarstwa domowe ze $rednimi dochodami (wnioskodawcy TBS),

Jasne okreslenie grupy docelowej programu jest bardzo istotne, gdyz prowadzi do tego, iz program
nie konkuruje z budownictwem socjalnym oraz deweloperskim.

Perspektywa wprowadzenia tego Programu daje szansg¢ na realizacj¢ zadania wlasnego zwiazanego
z zapewnieniem lokali w systemie ,non profit”, lokali na wynajem z mozliwoscia w dhlugoletniej
perspektywie czasu odzyskanie srodkéw wiasnych zaangazowanych w proces inwestycyjny, co z racji
waloryzacji rat splacanych przez najemcow o wskaznik inflacji, stanowi realna warto$¢ zaangazowanych
srodkéw pienigznych, w odniesieniu do tradycyjnego realizowania budowy mieszkan komunalnych, gdzie
srodki sa angazowane bezzwrotnie z powodu niskiego poziomu czynszow, ktory kreuje okres zwrotu
z inwestycji dluzszy niz zywotnos¢ budynku. Korzyscia dla gminy jest rowniez zwolnienie mieszkan
W zasobie komunalnym przez osoby, ktorym poprawila si¢ sytuacja materialna. Swego rodzaju odzysk
mieszkan pozwoli na udostgpnienie ich kolejnym osobom oczekujacym na lokal komunalny oraz wptynie
na zmniejszenie listy oczekujacych na taki lokal. Ponadto Program wiasne ,,M” jest atrakcyjny zaréwno
dla gminy jak i TBS-u, gdyz nie bedzie ona ponosi¢ kosztow remontow po splacie raty przez ostatniego
najemce.

Z punktu widzenia osob, do ktérych byltby skierowany, najwigksza korzyscia jest dojscie do prawa
wlasno$ci najmowanego mieszkania. Uiszczana optata eksploatacyjna oraz miesigczna rata przeznaczona
na wykup mieszkania kreuje si¢ na poziomie mozliwosci finansowych mieszkancow miasta Tychy.
Niewatpliwa zaleta Programu wiasne ,,M” jest brak koniecznosci wykazywania si¢ bankowa zdolnoscia
kredytowa, jednak inwestor, jakim jest spotka, dokonuje analizy mozliwosci platniczych i uzyskiwanych
dochodow.

Z uwagi na fakt, iz program ten jest dedykowany do wyzej wymienionych grup odbiorcow, powinien
by¢ realizowany przy S$cistym wspotudziale spotki (TBS) i1 miasta (kryteria doboru najemcow
do programu). Zarobki czegsci mieszkancéw miasta Tychy nie daja im realnych mozliwosci starania si¢

0 kredyt hipoteczny w banku, aby naby¢ mieszkanie na rynku pierwotnym, a nawet wtornym.
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Korzyscia tego Programu jest fakt, iz nie wplywa on na zadluzanie budzetu gminy, gdyz jest
realizowany przez Spoike (nie dotyczy przypadku, gdy instytucja finansujaca zazada porgczenia kredytu
przez Gming).

V. Rozwdj budownictwa jednorodzinnego przez inwestorow indywidualnych

Miasto Tychy bedzie podejmowac dalsze dziatania zachgcajace inwestoréow indywidualnych
do budowania doméw jednorodzinnych z wykorzystaniem $rodkéw finansowych z NFOSIGW —
oferujacych doptaty do kredytow na budowe¢ domow energooszczednych dla oséb fizycznych w ramach

Programu Efektywnego Wykorzystania Energii — opisanego szczegdtowo na str. 51-52 Strategii Rozwoju

Mieszkalnictwa.

5.3.2 Priorytet 2 - Zrewitalizowane zasoby mieszkaniowe

Tabela 45. Cele strategiczne, kierunki i dzialania dla Priorytetu 2

Priorytet P2.
ZREWITALIZOWANE ZASOBY MIESZKANIOWE

Cele strategiczne Kierunki Dzialania

D.2.1.1.A Zwigkszenie naktadow na remonty
w zasobach spoldzielni mieszkaniowych, wilascicieli

C.2.1 Odpowiedni stan | K.2.1.1 Poprawa stanu domow jednorodzinnych, wtascicieli lokali
techniczny zasobow technicznego zasobow we wspolnotach mieszkaniowych
mieszkaniowych mieszkaniowych D.2.1.1.B Wspieranie dziatan remontowych

we wspolnotach mieszkaniowych z udzialem gminy

D.2.1.1.C Promowanie rozwigzan w zakresie
mozliwo$ci wykorzystania premii remontowe;j
z BGK

D.2.2.1.A Programy termomodernizacji budynkow
spotdzielni mieszkaniowych, wspdlnot

C.2.2 Obnizenie K.2.2.1 Poprawa mieszkaniowych

zapotrzebowania na efektywnosci D.2.2.1.B. Plan Gospodarki Niskoemisyjnej
energie cieplna energetycznej budynkow D.2.2.1.C Promowanie rozwigzan w zakresie
w zasobach mieszkalnych mozliwosci wykorzystania premii
mieszkaniowych termomodernizacyjnej z BGK

D.2.2.1.D Program ulgi w podatku

od nieruchomosci dla wiascicieli
przeprowadzajacych proces termomodernizacji
budynkéw mieszkalnych

D.2.3.1.A. Odnowa, budowa nowych elementow
matej architektury
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C.2.3 Zadbane
otoczenie budynkoéw
mieszkalnych

K.2.3.1 Poprawa estetyki
i zagospodarowanie
terenow

D.2.3.1.B. Budowa placow zabaw

D.2.3.1.C. Wyposazenie terenow w infrastrukturg
rekreacyjng

D.2.3.1.D. Zagospodarowanie terenow zielonych

D.2.3.1.E. Zagospodarowanie terenéw pod parkingi

C.2.4 Rewitalizacja
zabytkowych
obszardéw: osiedla ,,A”,
osiedla ,,B”, ,,Osady” w
Czulowie

K.2.4.1.Renowacja
budynkéw na osiedlu ,,A”

D.2.4.1.A. Dziatania odtwarzajace pierwotna
stylistyke 1 walory budynkéw osiedla ,,A” oraz
zagospodarowania terenu i matej architektury

K.2.5.1.Kontynuacja
rewitalizacji osiedla ,,B”

D.2.5.1.A. Dziatania utrzymujace jednorodna
stylistyke osiedla ,,B”

K.2.6.1. Przywrdcenie
walorow ,,Osady” w
Czulowie

D.2.6.1.A. Dziatania majace na celu przywrocenie
walorow stylistycznych 1 historycznych §laskich
,,familokow”

Tabela 46. Przedsigwzigcia strategiczne i wspierajace oraz zrodla finansowania dla Priorytetu 2

Priorytet P2.
ZREWITALIZOWANE ZASOBY MIESZKANIOWE
Przedsi¢wzigcie Przedsi¢wzigcie Zrodla
strategiczne wspierajace finansowania
e WFOSIGW,
PW2.1.1 Systematyczne tworzenie okresowych e NFOSIGW,
planéw remontdéw zasobdw spotdzielni e BGK
mieszkaniowej e budzet gminy,
PW?2.1.2 Systematyczne tworzenie okresowych e $rodki finansowe
plandéw remontow przez zarzadcow/zarzady spotdzielni
PS2.1 Podwyzszenie stanu | wspdlnot mieszkaniowych oraz administratora mieszkaniowych,
technicznego budynkow mieszkaniowego zasobu gminy e érodki finansowe
PW2.1.3 Systematyczne tworzenie plandw TBS,
remontéw zasobow TBS o érodki finansowe
PW2.1.4 Promowanie rozwiazan w zakresie 0s6b fizycznych/
mozliwo$ci wykorzystania premii remontowe;j wlascicieli lokali
zBGK e program operacyjny
infrastruktura i
srodowisko
e WFOSIGW,
PW2.2.1 Systematyczne tworzenie okresowych e NFOSiGW,
planow termomodernizacji zasobdéw spotdzielni e BGK
mieszkaniowej e budzet gminy,
PW2.2.2 Systematyczne tworzenie okresowych e $rodki finansowe
planéw termomodernizacji przez zarzadcoéw/zarzady spotdzielni
PS2.2 Efektywnos¢ wspolnot mieszkaniowych oraz administratora mieszkaniowych,
energetyczna budynkow mieszkaniowego zasobu gminy e érodki finansowe
mieszkalnych PW2.2.3 Promowanie rozwigzan w zakresie TBS,
mozliwo$ci wykorzystania premii e érodki finansowe
termomodernizacyjnej z BGK
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PW2.2.4. Plan Gospodarki Niskoemisyjnej 0s6b fizycznych/
wiascicieli lokali
e program operacyjny
infrastruktura i
srodowisko
e budzet gminy,
PW2.3.1 Odnowa, budowa nowych elementoéw e Budzet
matej architektury Partycypacyjny
PS2.3 Przyjazne otoczenie | PW2.3.2 Budowa placéw zabaw e Srodki finansowe
zamieszkania PW2.3.3 Wyposazenie terenow w infrastrukture spotdzielni
rekreacyjna mieszkaniowych,
PW2.3.4 Zagospodarowanie terenow zielonych e $rodki finansowe
PW2.3.5 Zagospodarowanie terenéw pod parkingi TBS,
e Srodki finansowe
0s6b fizycznych/
whascicieli lokali

Potrzeby remontowe w zakresie utrzymania zasobow wynikaja ze stopniowego zuzywania
si¢ naniesieh pod wzgledem technicznym i1 ekonomicznym. Potraktowanie dziatalno$ci remontowej
I inwestycyjnej zasobow mieszkaniowych miasta Tychy jako priorytetu, bez wzgledu na osobg wlasciciela,
umozliwi zahamowanie dekapitalizacji budynkoéw, podnoszac jednoczesnie standard 1 warunki
zamieszkania.

Utrzymanie zasobow nieruchomos$ci wymaga ponoszenia naktadow na:

- eksploatacje nieruchomosci,

- techniczne utrzymanie nieruchomosci.

Cze$¢ budynkow mieszkalnych w miescie Tychy wymaga, obok przeprowadzenia remontéw biezacych,
rowniez termomodernizacji, w szczegélnosci budynki Wspolnot Mieszkaniowych 1 spotdzielni
mieszkaniowej. Preferencyjnym instrumentem polityki mieszkaniowej w zakresie wspierania przedsigwzigc¢
remontowych jest mozliwos¢ uzyskania ulgi termomodernizacyjnej, ulgi remontowej lub ulgi
kompensacyjnej na mocy ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow.
Ustawa okres$la zasady finansowania ze $srodkow Funduszu Termomodernizacji i Remontow czg$ci kosztow
przedsigwzig¢¢ termomodernizacyjnych 1 remontowych. Inwestorowi bedacemu wiascicielem lub zarzadca
budynku, lokalnej sieci cieptowniczej lub lokalnego zrdédta ciepta, z wytaczeniem jednostek budzetowych
1 samorzadowych zaktadow budzetowych realizujacym przedsigwzigcia termomodernizacyjne, ktorych
przedmiotem jest:

o ulepszenie, w wyniku ktérego nastgpuje zmniejszenie zapotrzebowania na energi¢ dostarczana
na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowe] oraz ogrzewania do budynkow
mieszkalnych,

o catkowita lub czgéciowa zamiana zrodet energii na Zrddla odnawialne lub zastosowanie

wysokosprawnej kogeneracji;
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przystuguje premia na sptate czesci kredytu zaciagnig¢tego na przedsigwzigcie termo modernizacyjne, jezeli
z audytu energetycznego wynika, ze w wyniku przedsigwzi¢cia termomodernizacyjnego nastapi
zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energi¢. Wysokos¢ premii termomodernizacyjnej stanowi 20%
wykorzystanej kwoty kredytu zaciagnigtego na realizacje przedsigwzigcia termomodernizacyjnego,
nie wigcej jednak niz 16% kosztow poniesionych na realizacje przedsigwzigcia termomodernizacyjnego
1 dwukrotno$¢ przewidywanych rocznych oszczg¢dnosci kosztow energii, ustalonych na podstawie audytu
energetycznego.

Z premii moga korzystaé wszyscy inwestorzy, bez wzgledu na status prawny, a wigc np.: osoby
prawne (np. spotdzielnie mieszkaniowe i spotki prawa handlowego), jednostki samorzadu terytorialnego,
wspodlnoty mieszkaniowe, osoby fizyczne, w tym wiasciciele domow jednorodzinnych.

Kredyt zaciagnigty na przedsigwzigcie termo modernizacyjne nie moze by¢ przeznaczony na sfinansowanie
prac, na ktore zaciagnigto inny kredyt, do ktérego przyznana zostatla premia termo modernizacyjna lub

remontowa, badZ na ktore pozyskano $rodki pochodzace z budzetu Unii Europejskie;.

Inwestorowi bgdacemu osoba fizyczna, wspolnota mieszkaniowa z wigkszo§ciowym udziatem osob
fizycznych, spoétdzielnia mieszkaniowa lub towarzystwem budownictwa spolecznego, przystuguje premia
na splate czg$ci kredytu =zaciagnigtego na realizacje przedsigwzigcia remontowego, zwigzanego
z termomodernizacja, ktérego przedmiotem jest:

o remont budynkow wielorodzinnych,
e wymiana w budynkach wielorodzinnych okien lub remont balkondéw, nawet jesli stuza one
do wytacznego uzytku wtascicieli lokali,
e przebudowa budynkéw wielorodzinnych, w wyniku ktorej nastgpuje ich ulepszenie
e wyposazanie budynkow wielorodzinnych w instalacje 1 urzadzenia wymagane dla oddawanych
do uzytkowania budynkoéw mieszkalnych, zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi.
Premia remontowa dotyczy jedynie budynkéw wielorodzinnych, ktérych uzytkowanie rozpoczgto przed
dniem 14 sierpnia 1961 r. jezeli w wyniku realizacji tego przedsigwzigcia nastapi zmniejszenie rocznego
zapotrzebowania na energi¢ dostarczana do budynku wielorodzinnego na potrzeby ogrzewania
1 podgrzewania wody uzytkowej. Wysoko$¢ premii remontowej stanowi 20% wykorzystanej kwoty kredytu,
nie wigcej jednak niz 15% kosztow przedsigwzigeia remontowego. Kredyt zaciagnigty na realizacjg
przedsigwzigcia remontowego, do ktorego przyshuguje premia remontowa, nie moze by¢ przeznaczony na:
1) remont lokali, z wyjatkiem wymiany okien w budynkach wielorodzinnych lub remontu balkonéw,
nawet jesli stuza one do wytacznego uzytku witascicieli lokali,
2) prace prowadzace do zwigkszenia powierzchni uzytkowej budynku,
3) sfinansowanie prac, na ktore zaciagnigto inny kredyt, do ktoérego przyznana zostata premia termo
modernizacyjna lub remontowa; albo prac na ktore uzyskano srodki pochodzace z budzetu Unii

Europejskiej.
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Inwestorowi bedacemu osoba fizyczna, ktory w dniu 25 kwietnia 2005 r. byl wiascicielem lub
spadkobierca wtasciciela budynku mieszkalnego, lub po tym dniu zostat spadkobierca wtasciciela tego
budynku mieszkalnego, w ktorym byt co najmniej jeden lokal kwaterunkowy - przystuguje premia
kompensacyjna. Premi¢ kompensacyjna przeznacza si¢ na sptatg czgsci kredytu udzielonego na realizacje:

e przedsigwzigcia remontowego,
e remontu budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Premig kompensacyjna przyznaje si¢ tacznie z premia remontowa.

Whnioski o wyptate premii sktada si¢ w BGK za posrednictwem banku kredytujacego lub
w przypadkach przewidzianych w ustawie bezposrednio do BGK. Banki kredytujace przedsigwzigcia
wybierane sa w drodze sktadania ofert. Przyznana przez BGK premia przeznaczona jest na sptatg kredytu.

Drugim preferencyjnym instrumentem polityki remontowej w zakresie prowadzenia przedsigwzigc¢
termomodernizacyjnych budynkow, w ktorych miasto Tychy posiada swoje udzialy jest uchwata Rady
Miasta Tychy nr XVI1/378/12 z dnia 29 marca 2012r w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Tychy, ktérej zapisy rozdziatu III sa kontynuacja
obowiazujacych juz od 1998r. uregulowan dajacych mozliwo$¢ kredytowania z budzetu miasta Tychy
dziatah remontowych Wspolnot Mieszkaniowych w szczegolnosci dziatah termomodernizacyjnych w tym
budynkow, gdzie miasto Tychy posiada swoje udziaty, a administrowanie nieruchomos$ciami prowadzone
jest przez Zaktad Budzetowy Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych.

W oparciu o te przepisy istnieje mozliwos¢ w przypadku podjecia przez Wspdlnoty Mieszkaniowe
stosowne]j uchwaty sfinansowania catos$ci remontu ze $rodkéw gminy przy czym sptata kosztéw remontu
nastgpuje przez wiascicieli lokali badz to od razu w catosci po wystawieniu refaktury, badz tez
w korzystnych ratach i tak:

1) bez oprocentowania w przypadku sptaty naleznosci w 12-tu miesigcznych
ratach — bez wzglegdu na wysoko$¢ kwoty przypadajacej na  danego
wilasciciela lokalu ,
2) 1 % w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci do 2 lat,
3) 2 % w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci w ciagu 5 lat
4) 3% w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci w ciagu 7 lat,
5) 4% w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci w ciagu 10 lat.
Ostateczny termin sptaty nie moze by¢ dtuzszy niz 10 lat.
Decyzje w sprawie sposobu zwrotu naktadow poniesionych przez miasto Tychy podejmuje kazdy wtasciciel
indywidualnie, zawierajac z Miejskim Zarzadem Budynkow Mieszkalnych stosowna umowe.
Te uregulowania spowodowaty, iz wilasciciele lokali nie musieli oczekiwa¢ na wykonanie remontu
nieruchomosci tak dtugo, az zbiora stosowne $rodki finansowe, ale wykonaé¢ remont zwigkszajacy komfort

ich zamieszkania i dopiero wtedy dokonac systematycznej sptaty kwot przyznanych na jego wykonanie.
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Dziatanie te przyniosty wymierne korzysci i podniosty standard techniczny wigkszosci nieruchomosci, gdzie
miasto Tychy posiada swoje udzialy. Od poczatku funkcjonowania tego programu, Miejski Zarzad
Budynkéw Mieszkalnych wykonat cze$ciowa lub kompleksowa termomodernizacj¢ 57 nieruchomosci
stanowiacych wtasnos$¢ lub wspotwiasnos¢ miasta Tychy na ogoélna kwote 21 703 873 zt.

Udzielono 4 009 ,kredytow” wiascicielom lokali na ogdlna kwote 14 280 622 zi, zawarto 4009 umoéw
kredytowych na kwote 14 280 622 zt przy czym na 31.12.2013 r. sptacono 7 554 729 zt, a na 31.12.2014 r.
sptacono kwotg 8 890 053 zt, do sptacenia pozostato 3 259 795 zi.

Ustawa z dnia 21 grudnia 2010 r. Prawo Ochrony Srodowiska daje mozliwo$é ubiegania si¢ o dotacje
z budzetu gminy na realizacj¢ przedsigwzi¢¢ z zakresu ochrony $rodowiska i gospodarki wodnej pod
warunkiem okreslenia przez Rad¢ Gminy zasad udzielania dotacji celowej, kryteriow wyboru inwestycji
do dofinansowania oraz trybu postgpowania w sprawie udzielania dotacji i sposobu jej rozliczania.

Poniewaz w budzecie miasta Tychy brak jest $rodkéw finansowych na realizacje zadan zwiazanych
ze zmiang systemu ogrzewania opartego na paliwie stalym na ogrzewanie gazowe, olejowe, elektryczne
badZz odnawialne Zrodla energii miasto Tychy podjelo dzialania, ktore umozliwia osobom fizycznym,
prawnym i wspolnotom mieszkaniowym pozyskanie funduszy z Programu Operacyjnego Infrastruktura
i Srodowisko, Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewoddztwa Slaskiego lub z innych programow
europejskich.

Dlatego tez przystapiono do opracowania Planu Gospodarki Niskoemisyjnej, ktory zostal przyjety Uchwata
Rady Miasta Tychy nr XII/175/15 z dnia 25 czerwca 2015 r. w sprawie przyjecia Planu Gospodarki
Niskoemisyjnej miasta Tychy na lata 2014-2020. Jest to dokument, ktory wyznacza kierunki dla gminy na
lata 2014-2020, w zakresie dziatan inwestycyjnych i nieinwestycyjnych ograniczajacych emisjg, w takich
obszarach jak: transport publiczny i prywatny, budownictwo publiczne, budownictwo wielorodzinne
1 jednorodzinne, przemyst 1 ustugi. Podstawowym celem dokumentu jest przedstawienie zakresu dziatan
mozliwych do realizacji, zmierzajacych do ograniczenia zuzycia energii oraz zmniejszeniem emisji
zanieczyszczen oraz gazow cieplarnianych do atmosfery.

Miasto dzigki Planowi bedzie moglo ubiegaé si¢ o fundusze zewngtrzne na realizacj¢ inwestycji gminnych
oraz dzialan zwiazanych z termomodernizacja, wymiana zrodta ciepla, czy instalacja odnawialnego zrodia
energii, jedynie w budynkach ktorych jest wilascicielem oraz w budynkach jednorodzinnych. Spéidzielnie,
wspolnoty mieszkaniowe oraz przedsigbiorstwa rowniez bgda miaty mozliwo$¢ ubiegania si¢ o Srodki
finansowe na te cele, ale w sposob bezposredni, nie poprzez Urzad Miasta.

Ponadto miasto Tychy podejmowaé bedzie wszelkie dziatania, ktore umozliwia wspolnotom
mieszkaniowym 1 spoldzielniom mieszkaniowym skorzystanie z przewidywanego wsparcia instrumentami
finansowymi w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko w latach 2014-2020 w celu
pozyskania $rodkow finansowych na projekty zwiazane z kompleksowa modernizacja energetyczna

budynkow mieszkalnych.
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Dziatanie to dotyczy¢ bedzie zaré6wno wprowadzenia stosownych zapisow w Planie Gospodarki
Niskoemisyjnej jak i rozpropagowania tych mozliwo$ci na rynku lokalnym.

Nie mniej wazna kwestig jest sprawa dotyczaca ochrony zabytkow i ich renowacji, dlatego tez w celu
kompleksowego podejscia do tego tematu miasto Tychy podjg¢lo dziatania zwigzane z opracowaniem
i przyjeciem Programu Opieki nad Zabytkami Miasta Tychy na lata 2015 — 2019.

Opracowanie tego Programu ma stluzy¢ rozwojowi miasta Tychy poprzez wykorzystanie potencjatu
dziedzictwa kulturowego dla rozwoju spoteczno — gospodarczego, poprzez poprawe stanu zachowania
zabytkow, ich rewaloryzacji oraz odpowiednia ekspozycje, ktéra wptynie na atrakcyjno$¢ miasta.
Podstawowym zatozeniem tego dokumentu bedzie dazenie do osiagnigcia wyraznie odczuwalnej poprawy
w zakresie funkcjonowania obiektow zabytkowych w strukturze przestrzennej miasta.

Przygotowanie tego Programu poprzedzone zostalo opracowaniem Gminnej Ewidencji Zabytkoéw Miasta
Tychy przyjetej zarzadzeniem nr 0050/209/13 Prezydenta Miasta Tychy z dnia 2 wrze$nia 2013 r. w sprawie
utworzenia gminnej ewidencji zabytkéw dla miasta Tychy.

Aby osiagnaé cele okreslone w Strategii w zakresie zrewitalizowania zasobow mieszkaniowych
niezbedne jest okreslenie jednolitych kryteriow ustalania planu remontéw i termomodernizacji bez wzgledu
na strukturg wlasnosci zasoboéw lokalowych.

Kryteria ustalania planéw remontoéw i termomodernizacji powinny by¢ nastgpujace:
e bezpieczenstwo uzytkowania nieruchomosci,
e zabezpieczenia budynkow przed dalsza degradacja,
e stan techniczny budynku lub jego elementu,
e wzgledy oszczednosciowe np. straty ciepta,
e likwidacjg nieefektywnych Zrodet ciepta
o wzgledy estetyki,
e potrzeby unowoczesnien, wykonanie brakujacych elementow.
Remonty i modernizacja budynkow przyczynia si¢ do:
e zwigkszenia bezpieczenstwa,
e obnizenia strat ciepta, a wigc 1 kosztow eksploatacji,
o zwigkszenia estetyki 1 trwatosci budynku 1 jego elementéw sktadowych,
e polepszenia funkcjonalnosci,
e zwigkszenia standardu infrastruktury techniczne;.
Zaktada sig, ze niezbedny standard budynku powinien cechowac si¢ nastepujacymi atrybutami:
e clewacja bez ubytkow tynkow, pozbawiona plyt azbestowych,
e szczelny i zakonserwowany dach budynku, pozbawiony ptyt azbestowych,
e sprawne elementy konstrukcyjne budynku,
o ekologiczne, energooszczedne urzadzenia grzewcze,

e sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,
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e szczelna instalacja gazowa,

e sprawna instalacja odgromowa,

e sprawne piony i poziomy wody,

e szczelna i sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

e odmalowane klatki schodowe.

Obok dziatan remontowych i modernizacyjnych nalezy dazy¢ do zwigkszenia atrakcyjnosci otoczenia

nieruchomosci poprzez:

e usuwanie barier architektonicznych dla oso6b niepetnosprawnych,

e remont drég osiedlowych i chodnikow,

e zwigkszenie liczby nasadzen wieloletnich,

e pielggnacjg terenow zielonych,

e czeste kontrolowanie porzadku wokoét budynkow,

e zwigkszenie liczby tawek,

e zwigkszenie liczby placow zabaw,

e wyposazenie osiedli w urzadzanie sportowe,

e odnowa, budowa nowych elementéw matej architektury,

e zagospodarowanie terenéw pod parkingi.

Osiagniecie ostatecznych efektow w ramach Priorytetu 2 — Zrewitalizowane zasoby mieszkaniowe
bedzie mozliwe jezeli réwnolegle z okreSleniem jednolitych kryteriow ustalania planu remontow
i termomodernizacji, bez wzgledu na struktur¢ wlasnosci zasoboéw mieszkaniowych, dokonana zostanie
planowa modernizacja terendéw wokot budynkow wraz z catymi podworkami, budowa placow zabaw,
wyposazenie terenow w infrastruktur¢ rekreacyjna, zar6wno dla dzieci i mtodziezy, jak i osob dorostych
w ramach tzw. ,,Sitowni podworkowych”. Niezbednym elementem dla polepszenia warunkow zamieszkania
bedzie systematyczne tworzenie nowej liczby miejsc parkingowych majacych wplyw na komfort
zamieszkania 1 bgdacym istotnym czynnikiem przy podejmowaniu decyzji zwiazane] z wyborem
konkretnego miejsca stalego zamieszkiwania.

Takie podejscie do stworzenia komfortowych warunkéw zamieszkania uczyni miasto atrakcyjnym
dla potencjalnych nowych mieszkancéw, rozwazajacych mozliwos¢ zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych na terenie Tych. Podjecie takich kompleksowych dziatan bedzie sposobem
na przeciwdziatanie degradacji spoteczno-gospodarczej i przestrzennej obszaréw zurbanizowanych, ktdra

przektada si¢ na jako$¢ zycia mieszkancow zwigkszajac dla nich atrakcyjnos¢ miasta.
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5.3.3 Priorytet 3 — Efektywna gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy

Tabela 47. Cele strategiczne, Kierunki i dzialania dla Priorytetu P3

Priorytet P3.

Efektywna gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy

Cele strategiczne

Kierunki

Dzialania

C.3.1 Zaspokojone
potrzeby
mieszkaniowe
najubozszych
mieszkancow gminy

K.3.1.1 analiza rzeczywistego
zapotrzebowania w zakresie ilosci
lokali mieszkalnych wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy
niezbednych dla zaspokojenia
potrzeb najubozszych mieszkancow

D.3.1.1.A. Biezaca wspotpraca
administratorami zasobéw pod katem
oceny rzeczywistych potrzeb w zakresie
ilosci lokali

K.3.1.2 Realizacja na biezaco list
0sob oczekujacych na lokale

D.3.1.2.A. Koncesja na roboty budowlane

D.3.1.2.B. Budownictwo komunalne i
socjalne

D.3.1.2.C. Porozumienia z innymi
podmiotami sektora mieszkaniowego

D.3.1.2.D. Program zamian lokali we
wspotpracy z TBS

D.3.1.2.E. Przekwalifikowania lokali

K.3.1.3 Przeciwdziatanie grozbie
eksmisji 1 wykluczeniu spotecznemu

D.3.1.3.A. Program zamian lokali

D.3.1.3.B. Program przeciwdziatania
grozbie eksmisji

D.3.1.3.C. Program odpracowania
zalegtosci

D.3.1.3.D. Przyznawanie dodatkow
mieszkaniowych 1 dodatkoéw
energetycznych

C.3.2
Zoptymalizowane
koszty utrzymania
zasobu
mieszkaniowego

K.3.2.1 Utrzymywanie stawek
czynszu ekonomicznego

D.3.2.1.A. Aktualizacja stawek
czynszowych

D.3.2.1.B. Windykacja zalegtos$ci
czynszowych 1 optat niezaleznych od
wlasciciela zasobow

D.3.2.1.C. Monitoring wyptat dodatkow
mieszkaniowych i dodatkow
energetycznych

D.3.2.1.D. Analiza wykorzystania lokali

D.3.2.1.E. Racjonalna sprzedaz gminnych
lokali mieszkalnych

D.3.2.1.F. Ocena ekonomiczna
stosowanych bonifikat

K.3.2.2 Poprawa stanu technicznego
zasobOw mieszkaniowych

D.3.2.2.A. Program remontow zasobu
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Tabela 48. Przedsigwzigcia strategiczne i wspierajace oraz zrodla finansowania dla Priorytetu 3

Priorytet P3.

Efektywna gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy

Przedsi¢wzigcia
strategiczne

Przedsi¢wzigcia
wspierajace

Zrodia
finansowania

PS3.1 Tworzenie
warunkow do
zamieszkania
najubozszym i
eksmitowanym

PW3.1.1 Rozeznanie mozliwo$ci zawierania
koncesji na roboty budowlane

PW3.1.2 Realizacja budownictwa spotecznego
komunalnego i socjalnego

PW3.1.3 Porozumienie z TBS w zakresie
realizacji inwestycji budowlanej

PW3.1.4 Program zamian lokali we wspotpracy z
TBS i innymi dysponentami lokali

PW3.1.5 Przekwalifikowania lokali

PW3.1.6 Program zamian lokali

PW3.1.7 Program przeciwdzialania grozbie
eksmisji

PW3.1.8 Program odpracowania zaleglos$ci

PW3.1.9 Przyznawanie dodatkoéw
mieszkaniowych i energetycznych

srodki finansowe z
budzety gminy,
srodki finansowe
partnera prywatnego,
srodki finansowe
uzytkownikow lokali,
srodki finansowe z
Funduszu Doptat

PS3.2 Optymalizacja
kosztow utrzymania
zasobu mieszkaniowego

PW3.2.1 Monitoring stawek czynszowych

PW3.2.2 Windykacja zaleglosci czynszowych 1
optat niezaleznych od wiasciciela zasobu

PW3.2.3. Monitoring wyptat dodatkow
mieszkaniowych

PW3.2.4 Analiza wykorzystania lokali

PW3.2.5 Program zamian lokali

PW3.2.6 Program remontdéw zasobu

srodki finansowe z
budzetu gminy,
srodki finansowe
BGK — premia
termomodernizacyjna
I remontowa

Z uwagi na ustawowo natozone na Gming obowiazki zabezpieczenia lokali komunalnych dla osob

potrzebujacych, lokali socjalnych, lokali zamiennych, a w wyniku nowelizacji ustawy o ochronie praw

lokatoréw, ktora zaczgta obowiazywaé z dniem 16 listopada 2011 takze pomieszczen tymczasowych oraz

w celu sprostania przynajmniej w dostatecznym stopniu, oczekiwaniom spotecznym w zakresie uzyskania

wlasnego mieszkania, miasto Tychy musi przewidzie¢ powigkszenie wlasnego zasobu mieszkaniowego.

Decydujac sig na realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego nalezy uwzgledni¢ normy obowiazujace

1 przyjete w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r. nr 75 p0z.690).

Zgodnie z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie w budynku wielorodzinnym powinno spetniac

wymagania dotyczace pomieszczenia przeznaczonego na pobyt ludzi, niezaleznie czy bgdzie przeznaczone

na lokal socjalny czy tez bedzie wynajmowane na czas nieoznaczony.

71

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 10:14:33




http://bip.umtychy.pl/index.php?action=PobierzPlik&id=272431

Jedynym zatem dopuszczalnym kryterium zakwalifikowania lokalu jako lokalu socjalnego moze by¢
oferowana przez gming powierzchnia pokoi w stosunku do ilo$ci 0s6b w kierowanej do tego lokalu rodzinie.

Jedna z bardziej dyskusyjnych kwestii jest strategia tworzenia zasobu lokali socjalnych.

W polityce spolecznej zaleca si¢ roznorodnos¢ mieszkancoOw jako element strategii przeciwdzialania
wykluczeniom i patologiom. Normy budowlane i fakt wystepowania znaczacej liczby mieszkan gminnych
o niskim standardzie sprzyjaja strategii wydzielania lokali socjalnych z istniejacego zasobu gminnego.

Zasiedlanie budynkéw zaré6wno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych, jak roéwniez
do lokali, ktorych najem nawiazywany jest na czas nieoznaczony, ma spolteczne uzasadnienie.
Doswiadczenia wskazuja, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sa osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji
materialnej, majace niski status socjalny. Rozproszenie lokali socjalnych wsrdd innych lokali komunalnych
zapewni najemcom tych lokali uczestniczenie w normalnym zyciu spotecznym oraz stworzy dla nich szanse
zyciowe na poprawg swojego statusu i umozliwi im integracj¢ spoteczna. Tworzenie osiedli budownictwa
socjalnego skutkuje protestami wlascicieli lub mieszkancéw sasiednich nieruchomosci, czgsto
uniemozliwiajac albo spowalniajac procedury uzyskania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz pozwolenia na budowe.

W tej sytuacji istotnym jest aby gmina Tychy stata si¢ nie tylko aktywnym uczestnikiem
budownictwa mieszkaniowego lecz rowniez inicjatorem roznych jego form. Przyjmujac do realizacji
zadanie zwiazane z pozyskiwaniem nowej liczby lokali do mieszkaniowego zasobu gminy moga one
korzysta¢
z r0znych instrumentéw finansowych m.in. z:

1. Programu wsparcia finansowego z Funduszu Doplat przy tworzeniu lokali socjalnych, mieszkan

chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych - Ustawa z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym

wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych

Gminy otrzymuja wsparcie na realizacj¢ przedsigwzig¢ polegajacych na tworzeniu lokali socjalnych,
noclegowni, doméw dla bezdomnych, mieszkan chronionych oraz lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy niestanowiacych lokali socjalnych (lokali komunalnych) pod warunkiem
powigkszenia zasobu lokali socjalnych lub mieszkan chronionych o lokale w liczbie 1 o facznej powierzchni
uzytkowej co najmniej rownej liczbie i facznej powierzchni uzytkowej lokali komunalnych. Realizacjg
wyzej wymienionych lokali gmina moze prowadzi¢ sama, albo za posrednictwem TBS. Poziom % wsparcia

w finansowaniu przedsigwzigcia (do kosztow przedsigwzigcia nie zalicza si¢ gruntu) przedstawia tabela 49.
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Tabela 49. Poziom wsparcia przedsigwzi¢¢ polegajacych na tworzeniu lokali socjalnych, mieszkan
chronionych oraz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigcych lokali
socjalnych

Przedsiewziecie Lokale Mieszkania Lokale
ewzig socjalne chronione ,komunalne”

Inwestor . Gmina .

Rodzaj inwestycji gmina | TBS | 5. | TBS | gmina | TBS

Budowa, w tym rozbudowa lub nadbudowa budynku | 30% | 40%° | 30%" | 40%° | 30% | 40%

Remont lub przebudowa budynku lub jego czesci 40% | 50%° | 40%' | 50%° | 40% | 50%

Zmiana sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci | 40% | 50%° | 40%' | 50%° | 40% | 50%

Kl_Jpno lokalu  mieszkalnego  lub  budynku 30% x 3006t X 30% X
mieszkalnego

Kupno i remont lokalu mieszkalnego lub budynku

; 30% X 30%: X 30% X
mieszkalnego

1. takze organizacje pozytku publicznego

2. takze zwiazek migdzygminny
Zrédlo: Ustawa z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkar chronionych, noclegowni i
domow dla bezdomnych

W przypadku inwestycji polegajacej na budowie, remoncie, przebudowie, zmianie sposobu
uzytkowania budynku, warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia jest zaangazowanie S$rodkow
wlasnych w wysokosci co najmniej 30% przewidywanych kosztow inwestycji. Przekazanie kwoty
finansowego wsparcia na rachunek inwestora nastgpuje po udokumentowaniu wykonania robdt
budowlanych podlegajacych finansowemu wsparciu.

Przepisy ustawy z 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych daja Gminie mozliwo$¢ pozyskania nowej liczby lokali
mieszkalnych 1 socjalnych bez konieczno$ci prowadzenia procesu inwestycyjnego. Korzystajac z 30%
doptaty z Funduszu Doptat Gmina moze nabywaé gotowe do zasiedlenia lokale mieszkalne od réznych
podmiotow m.in., od deweloperéow czy tez spotdzielni mieszkaniowych z korzyscia dla wszystkich stron

takiej transakcji.

2.Przepisow ustawy z dnia 19 grudnia 2008r. o partnerstwie publiczno — prywatnym lub ustawy

z dnia 9 stycznia 2009r. koncesji na roboty budowlane lub uslugi.

Partnerstwo publiczno — prywatne lub koncesja na roboty budowlane - moze stanowi¢ jedna
z alternatyw zwiazanych z budowa mieszkan komunalnych w miescie Tychy. Zadaniem partnera
prywatnego mogtoby by¢ zaprojektowanie, wybudowanie (przy zapewnieniu wlasnego finansowania)
i zarzadzanie zasobem, natomiast dzigki temu miasto Tychy uzyska mozliwo$¢ zasiedlenia uzyskanych
lokali osobami oczekujacymi na pomoc mieszkaniowa. Wkladem rzeczowym ze strony gminy mogtaby by¢
wlasno$¢ nieruchomoscei, na ktdrej zostanie zlokalizowana inwestycja. Planowana forma wynagrodzenia
partnera prywatnego beda optaty od uzytkownikéw koncowych ewentualnie uzupetniane odpowiednia
1 proporcjonalna doptata ze strony gminy. Takie rozwiazanie moze zaistnie¢ w przypadku wynajmu lokali
bezposrednio najemcom, kierowanym przez gming, ktora doptaci réznicg, pomigdzy wysokoscia czynszu

,gminnego” a wysokos$cia czynszu umownego, gwarantujacego partnerowi sfinansowanie przedsigwzigcia
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(wynagrodzenie za dostgpno$¢). Zasadne wydaje si¢ rozwazenie mozliwosci pobierania przez partnera
prywatnego pozytkow z przedmiotu partnerstwa np. czynszow najmu lokali uzytkowych i pozostatych lokali
mieszkalnych wynajmowanych przez koncesjonariusza na poziomie czynszu rynkowego. W celu wylonienia
partnera prywatnego musi by¢ zastosowana procedura przetargowa.

Reasumujac, realizacja budownictwa czynszowego (w roznych formach TBS, czy koncesja) moze
przyczyni¢ si¢ do poprawy sytuacji mieszkaniowej w odniesieniu do realizacji potrzeb mieszkaniowych
najubozszych.

Obecnie obowiazujace uregulowania prawne przede wszystkim za$ ustawa z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego daja gminom
mozliwos¢ pozyskiwania dodatkowych lokali mieszkalnych zaro6wno komunalnych, socjalnych,
jak 1 pomieszczen tymczasowych z wykorzystaniem lokali znajdujacych si¢ na terenie gminy a bedacych
wilasnos$cia réznych podmiotéw zarowno osob prywatnych, spotdzielni mieszkaniowych, jak i towarzystw
budownictwa spotecznego oraz deweloperow.

Mozliwos¢ dziatan zwiazanych z wynajeciem przez miasto Tychy od innych podmiotéw lokali
mieszkalnych dla realizacji zadan nalozonych na gming przez obowiazujace ustawy, zostata zapisana
w przepisach prawa miejscowego tj. w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Miasta Tychy oraz Zasadach wynajmowania lokali. Wymaga to zawierania Porozumien
z podmiotami, ktore umozliwia wynajgcie gotowych lokali mieszkalnych i podnajmowanie im osobom
oczekujacych pomocy gminy.

Pamigta¢ rowniez nalezy, 1z podpisanie stosownego Porozumienia z Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego pozwala w zamian za wplacong partycypacj¢ wskazywac¢ przysztego najemcg lokalu zaréwno
dla osoby, ktora nie posiada jeszcze zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, jak i1 dla najemcy lokalu
w zasobie komunalnym, a pozyskany w taki sposob wolny lokal komunalny bedzie mozna przeznaczac
np. na lokal socjalny czy pomieszczenie tymczasowe dla wykonywania prawomocnych wyrokoéw
eksmisyjnych badz tez zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancéw gminy. Korzyscia
dla TBS- u plynaca z realizacji takiego Programu bedzie mozliwo$¢ pozyskania “pewnych” $rodkow
finansowych na finansowy wktad w budow¢ mieszkania oraz solidnego przysztego najemcy, ktory nie ma
problemu w regulowaniu zobowiazah finansowych wzgledem wynajmujacego. Takie dziatanie zaspokoi
réwniez oczekiwania mieszkancoOw gminy zwiazane z pozyskaniem lokalu mieszkalnego posiadajacego
wysoki standard techniczny.

W dalszym ciagu miasto Tychy bedzie realizowa¢ zamiany lokali w ramach posiadanego zasobu,
tak aby gospodarstwa domowe zajmowaty lokale odpowiednie zar6wno co do wielko$ci rodziny,
ale rbwniez jej sytuacji materialne;.

Ponadto w dalszym ciagu realizowany bedzie program przekwalifikowania lokali komunalnych
na lokale socjalne w oparciu o obowiazujace w tym zakresie przepisy. Program ten umozliwia okre§lonej

grupie bylych najemcow pozostanie w dotychczas zajmowanym lokalu - pod warunkiem, iz lokal bedzie
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spelnial warunki powierzchniowe i okreSlonego stanu technicznego — na zasadzie umowy najmu lokalu
socjalnego czyli z nizszym czynszem, przynoszac okreslone efekty obu stronom Porozumienia - Gminie
mozliwo$¢ zrealizowania wyroku eksmisyjnego i odzyskania przynajmniej czg$ci zadhluzenia, brak
koniecznosci wydatkowania $srodkéw na remont kolejnego lokalu, a bylemu najemcy uzyskanie nowej
umowy z nizszym czynszem, mozliwos¢ ubiegania si¢ o dodatek mieszkaniowy 1 systematyczna splate
zadluzenia.

Program przeciwdziatania grozbie eksmisji facznie z Programem pozwalajacym na tzw.
“odpracowanie dlugu” na zasadach okreslonych w przepisach Kodeksu Cywilnego jako $wiadczenie
rzeczowe ma znaczenie dla efektywnej gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy. Swiadczenie rzeczowe
jest wykonywane przez dtuznika na podstawie umowy dotyczacej zmiany formy zaptaty naleznosci z tytutu
korzystania z zajmowanego lokalu ze $wiadczenia pienigznego na $wiadczenie rzeczowe — $wiadczenie
w miejsce zaplaty. Umowa moze by¢ zawarta pod warunkiem, ze dluznik oraz dluznicy solidarni
z uwagi na udokumentowana sytuacj¢ zyciowa oraz materialng nie sa w stanie w catosci lub czgsci splacié
swoich zobowiazan. Przedmiotem takiej umowy moga by¢ rdéznego rodzaju prace, ktorych potrzebe
wykonania moze zapewni¢ miasto Tychy np. prace porzadkowe nieruchomos$ci i terendw przylegtych
i drobne roboty remontowe. Prace takie moga by¢ wykonywane w ramach réznych jednostek i wydziatow
Urzedu Miasta i gminy Tychy ale roéwniez w  spotkach  prawa  handlowego
z udziatem gminy. Dalsza realizacja Programu pozwoli na wyeliminowanie bezkarnego umarzania
zalegltosci czynszowych i powoduje, ze osoba ktdra zechce zmniejszy¢é swoj diug jest zmuszona podjac
okreslone dzialania.

Biezaca realizacja i monitoring Programéw pozwoli na utrzymanie dotychczas realizowanej,
a przyjetej w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zasady
systematyczno$ci indeksacji stawek czynszu o S$rednioroczny wskaznik wzrostu cen 1 towardw
konsumpcyjnych oglaszany przez Prezesa GUS oraz inne koszty zarzadzania nieruchomoscia. Takie
dziatanie pozwala na skorelowanie przychodéw z czynszow z wydatkami na utrzymanie posiadanego
zasobu 1 systematyczne podwyzZszanie jego stanu technicznego tak aby osiagnaé efekt, ze przychody
z czynszu najmu lokali mieszkaniowego zasobu gminy w cato$ci pokrywaja koszty jego utrzymania bez
koniecznosci doptat z innych pozycji przychodowych budzetu gminy.

Jednoczesnie z uwagi na bezposredni wplyw wysokosci stawek czynszowych na ilos¢ i kwoteg
wyplacanych dodatkow mieszkaniowych nalezy prowadzi¢ dalsza Systematyczna analiz¢ wnioskow
o wyplate dodatkow mieszkaniowych z wykorzystaniem mechanizmu wywiadu $rodowiskowego
1 ujawniania rzeczywistych dochodow w ramach sktadanych o$wiadczen o stanie majatkowym danego
gospodarstwa domowego.

Realizujac zatozenia Strategii Rozwoju Mieszkalnictwa w ramach zaktadanych dziatan Priorytetu 3.
w zakresie systematycznej aktualizacji stawek czynszowych nalezy pamigta¢ o wystepujacych problemach

w zakresie windykacji nalezno$ci czynszowych od 0so6b korzystajacych z lokali. Wobec powyzszego istotne
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bedzie prowadzenie skutecznych dzialan windykacyjnych zarowno przez zarzadce lokali ale réwniez jego
wlasciciela jakim jest gmina oraz odpowiednio wczesne reagowanie stuzb spolecznych w sytuacjach
wystepujacego zadtuzenia. Podejmowanie biezacych dziatan windykacyjnych 1 monitorowanie tego
problemu poprzez biezace dziatania zarzadcy przypominajace o obowiazku ponoszenia oplat przyniosa
efekty w postaci wyuczenia nawyku ,,biezacego ptacenia czynszu”, a w efekcie pozwola na zmniejszenie
skali orzekanych wyrokow sadowych o eksmisje.

Dodatkowo miasto Tychy w celu efektywnej gospodarki mieszkaniowej zasobem gminy
podejmowacé bedzie wszelkie dopuszczalne przepisami prawa dziatania zwiazane z biezaca analiza
i monitorowaniem wykorzystania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Dziatania te
dotyczy¢ beda zarowno oceny sposobu wykorzystywania lokali przez ich najemcow, analizy przypadkow
podnajmowania lokali gminnych za zgoda gminy jako wtlasciciela, a takze weryfikacje umow najmu
I wypowiadanie ich najemcom, ktorzy maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe na kazdym etapie trwania
umowy najmu, w szczegolnosci za$ w chwili ztozenia wniosku o wykup lokalu przez najemcg.

Poniewaz celowym bytoby, aby srodki finansowe pozyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych byty
przeznaczane w cato$ci na gospodarke mieszkaniowa niezbedne jest dokonanie ponownej analizy
ekonomicznej stosowanych przez gming bonifikat przy sprzedazy lokali.

Dla realizacji zadan w zakresie poprawy stanu technicznego gminnych zasobow mieszkaniowych
istotnym dziataniem jest przyjecie zasady, iz w celu prawidlowej polityki remontowej niezbgdne jest
wyznaczenie najwazniejszych kierunkéw w dziedzinie remontdéw mieszkaniowego zasobu gminy, a takze
stworzenie podstaw dziatalnosci dla jednostki organizacyjnej odpowiedzialnej za stan techniczny zasobu
oraz poziom S$wiadczonych ustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajacych na optymalizacjg
wydatkowania ograniczonych $rodkow finansowych.

Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkoéw winny by¢ realizowane
w ramach srodkow przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez Prawo budowlane 1 inne przepisy dotyczace
bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratora zasobu, nie sa wystarczajace
do okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz polegaja one na ocenie tylko niektérych
elementow budynku. Prawidlowe zbilansowanie potrzeb remontowo - modernizacyjnych wymaga
ustawienia standardéw docelowych, ktore bedzie mozna osiagnaé na przestrzeni lat. Pozadany standard
budynkow i lokali mieszkalnych z zastrzezeniem, iz w niektorych punktach odnosi si¢ on do budynkéw juz
wyposazonych w wymieniowe instalacje 1 dotyczy sytuacji przewidzianych w odrebnych przepisach prawa,
a W przewazajacej czgsci uzalezniony jest od posiadanych przez Gming $§rodkéw finansowych, powinien
przedstawiac si¢ nastepujaco:

1) instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci, badania kontrolne co rok,

2) sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 5 lat,

3) elementy konstrukcji budynku bez zagrozen, badania kontrolne co 5 lat,
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4) elewacja bez ubytkow tynkéw i oktadzin, odnawiana w miarg potrzeb,

5) sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwigkszonych obciazen sprzetem
gospodarstwa domowego, badania kontrolne co 5 lat,

6) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacje, badania kontrolne co rok,

7) malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami, w miare potrzeb,

8) kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,

9) sprawne zamki i domofony w wejsciu gtownym.

Zaktadany standard lokalu mieszkalnego:

1) sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrodta ciepta lub instalacja centralnego
ogrzewania,

2) sprawna wentylacja w kuchni i fazience,

3) sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

4) sprawne instalacje gazowe, elektryczne i wodno-kanalizacyjna,

5) wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c., tazienka).

W przypadku nieruchomosci stanowiacych mieszkaniowy zas6b miasta Tychy pozadane bedzie aby
przyja¢c w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy, zasady kontynuacji
poprawy stanu  technicznego 1 podniesienie standardu  zasobow  mieszkaniowych  wraz
z ich kompleksowa termomodernizacja . Jednocze$nie, na biezaco w miar¢ mozliwosci powinny by¢
prowadzone drobne remonty na nieruchomosciach.

Przy okreslaniu kierunkoéw priorytetowych dla remontow mieszkaniowego zasobu miasta Tychy
w kolejnych latach nalezy mie¢ bezwzglednie na uwadze wnioski 1 zalecenia ujgte
w przegladach technicznych budynkéw mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zaséb gminy Tychy,
ktore winny by¢ wykonane na jej zlecenie zgodnie z obowiazujacymi przepisami przez osoby uprawnione

i powinny one stanowi¢ podstawe do opracowania kolejnosci robot zgodnie z najpilniejszymi potrzebami.

6. Monitoring i ewaluacja Strategii Rozwoju Mieszkalnictwa Miasta

Tychy

Skuteczno$¢ wdrozenia Strategii Rozwoju Mieszkalnictwa Miasta Tychy na lata 2015-2020+
w duzej mierze zalezy od prowadzenia odpowiedniego monitoringu i ewaluacji postgpéw wynikajacych
z podjetych dziatan i przedsigwzig¢¢. Dzigki monitoringowi 1 ewaluacji mozliwa bedzie okresowa coroczna
ocena efektow realizacji zalozonych priorytetow i1 celow strategicznych oraz ewentualna korekta dziatan,
jesli zaistniaty nowe okoliczno$ci prawne, ekonomiczne, spoteczne czy demograficzne.
Monitoring i ewaluacja Strategii Rozwoju Mieszkalnictwa Miasta Tychy prowadzone beda

W oparciu o wskazniki zawarte w tabeli 50.
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Tabela 50. Wskazniki monitoringu i ewaluacji Strategii Rozwoju Mieszkalnictwa Miasta Tychy

Priorytety Strategii Rozwoju Mieszkalnictwa
Miasta i Gminy Tychy

P3.
Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) P1. . P2_' Efektywna
Rozwinigty Zrewitalizowane gospodarka
rynek zasoby zasobem
mieszkaniowy mieszkaniowe | mieszkaniowym
gminy

M1.Liczba deweloperéw w budownictwie
mieszkaniowym na sprzedaz

E1l.Dynamika liczby deweloperow
w budownictwie mieszkaniowym na sprzedaz

M2.Liczba 0s6b fizycznych realizujacych
budownictwo indywidualne

E2.Dynamika liczby os6b fizycznych
realizujacych budownictwo indywidualne

M3. Liczba inwestorow budujacych mieszkania
na wynajem

E3. Dynamika liczby inwestorow budujacych
mieszkania na wynajem

M4. Liczba wybudowanych mieszkan przez
deweloperow

E4.Dynamika liczby wybudowanych mieszkan
przez deweloperow

MS5. Liczba wybudowanych mieszkan przez
inwestoréw indywidualnych

E5.Dynamika liczby wybudowanych mieszkan
przez inwestoréw indywidualnych

M6. Liczba wybudowanych mieszkan na
wynajem

E6.Dynamika liczby wybudowanych mieszkan
na wynajem

MY. Liczba wybudowanych mieszkan w ramach
Programu Wtasne ,,M” — najem z doj$ciem do
wiasnosci

E7. Dynamika liczby wybudowanych mieszkan
w ramach Programu Wtasne ,,M” — najem z
dojsciem do wtasnos$ci

MS. Liczba gruntow gminnych sprzedanych
w przetargach

E8. Dynamika liczby gruntow gminnych
sprzedanych w przetargach

M09.Liczba gruntéw uzbrojonych przez gming

E9. Dynamika liczby gruntoéw uzbrojonych
przez gming

M10. Liczba umieszczonych ofert w banku
informacji o wolnych terenach budowlanych

E10. Dynamika liczby umieszczonych ofert
w banku informacji o wolnych terenach
budowlanych

M11. Liczba budynkow spotdzielni
mieszkaniowych, w ktérych dokonano remontu
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E11. Dynamika liczby budynkow spotdzielni
mieszkaniowych, w ktérych dokonano remontu

M12. Liczba budynkéw gminy, w ktérych
dokonano remontu

E12. Dynamika liczby budynkow gminy,
w ktorych dokonano remontu

M13. Liczba budynkéw wspodlnot
mieszkaniowych, w ktérych dokonano remontu

E13. Dynamika liczby budynkow wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych dokonano remontu

M14. Liczba budynkéw spotdzielni
mieszkaniowych, w ktérych dokonano
termomodernizacji

E14. Dynamika liczby budynkow spotdzielni
mieszkaniowych, w ktérych dokonano
termomodernizacji

M15. Liczba budynkéw gminy, w ktérych
dokonano termomodernizacji

E15. Dynamika liczby budynkéw gminy,
w ktorych dokonano termomodernizacji

M16. Liczba budynkow wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych dokonano
termomodernizacji

E16. Dynamika liczby budynkéw wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych dokonano
termomodernizacji

M17.Liczba wymienionych Zrddet energii
cieplnej w ramach Programu Ograniczania
Niskiej Emisji

E17.Dynamika liczby wymienionych zrodet
energii cielnej w ramach Programu
Ograniczania Niskiej Emisji

M18.Liczba podmiotow korzystajacych

z Programu ulgi w podatku

od nieruchomosci dla wiascicieli
przeprowadzajacych proces termomodernizacji
budynkoéw mieszkalnych

E18.Dynamika liczby podmiotow
korzystajacych z Programu ulgi w podatku

od nieruchomosci dla wiascicieli
przeprowadzajacych proces termomodernizacji
budynkoéw mieszkalnych

M19.Liczba pozyskanych lokali dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
najubozszych i1 eksmitowanych

E19.Dynamika liczby pozyskanych lokali dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
najubozszych i eksmitowanych

M20.Liczba 0s6b uczestniczaca w Programie
odpracowania zadtuzenia

E20.Dynamika liczby 0s6b uczestniczacych
w Programie odpracowania zadluzenia

M21.Liczba 0s6b uczestniczaca w Programie
przeciwdziatania grozbie eksmisji
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E21.Dynamika liczby 0s6b uczestniczacych
w Programie przeciwdziatania grozbie eksmisji.

M.22. Liczba wyptaconych dodatkow
mieszkaniowych i energetycznych

E.22. Dynamika liczby wyptaconych dodatkow
mieszkaniowych i energetycznych

Podsumowanie

W zmieniajacej si¢ strukturze spolecznej, gospodarczej oraz w warunkach ogromnych problemow
budzetu panstwa i samorzadow, szeroko rozumiana polityka mieszkaniowa gmin winna si¢ stawac coraz
bardziej efektywna i wszechstronna. Oznacza to, iz musi ona stopniowo uwalnia¢ si¢ od tradycyjnie
realizowanych celéw dotyczacych jedynie prostego wypelniania zapisow ustawowych, by skupi¢ si¢ na
nowych wyzwaniach pojawiajacych si¢ w obliczu potrzeb spolecznych wystepujacych na terenie danej
gminy.

Polityka mieszkaniowa gminy musi uwzglednia¢ nie tylko aktualne potrzeby mieszkaniowe
1 mozliwosci ekonomiczne budzetu gminy i cztonkdw wspolnoty samorzadowej ale musi by¢ silnie
skorelowana w przewidywanymi procesami dalszego rozwoju gospodarczego miasta Tychy.

Strategia Rozwoju Mieszkalnictwa Miasta Tychy na lata 2015-2020+ jest dokumentem
kompleksowym, okreslajacym priorytety, cele strategiczne i dziatania zwiazane z realizacja wizji Miasta
Tychy — jako miasta realnych mozliwosci oraz rownych szans dla wszystkich mieszkancow.

Strategia Rozwoju Mieszkalnictwa Miasta Tychy na lata 2015-2020+ przedstawia
przedsigwzigcia, ktoére uznane zostaty przez wtadze gminy za najwazniejsze dla osiagnigcia zatozonych
efektow, poprzez realizacj¢ trzech priorytetow jakimi sa: Rozwinigty Rynek Mieszkaniowy,
Zrewitalizowane Zasoby Mieszkaniowe oraz Efektywna Gospodarka Mieszkaniowym Zasobem
Gminy.

Za gltowny priorytet polityki mieszkaniowej nalezy uzna¢ tworzenie warunkow dla rozwoju
budownictwa mieszkaniowego poprzez atrakcyjne warunki do inwestowania, uzbrajanie terenow,
prowadzenie racjonalnej gospodarki gruntami oraz zwigkszenie przejrzystosci rynku nieruchomosci,
tak by do 2020 r., przy aktywnym udziale gminy oraz z wykorzystaniem jej potencjatu wlasnego oraz
innych uczestnikOw rynku mieszkaniowego, poprzez m.in. inicjowanie przez gming wspotpracy
z firmami prywatnymi, spoétdzielniami mieszkaniowymi i towarzystwem budownictwa spolecznego,
zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe cztonkéw samorzadowej wspolnoty mieszkaniowej] w miescie
1 gminie Tychy. Drugim istotnym priorytetem polityki mieszkaniowej jest rewitalizacja zasobow
mieszkaniowych poprzez polepszenie warunkéw zamieszkania, zwigkszenie naktadéw na remonty
i modernizacje zasobu mieszkaniowego, efektem czego bedzie osiagnigcie odpowiedniego stanu
technicznego zasobOéw mieszkaniowych, obnizenie zapotrzebowania na energi¢ cieplna oraz

zwigkszenie jakos$ci otoczenia osiedli i budynkéw mieszkalnych. Za réwnie istotne uznano dzialania
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ze strony gminy dla najubozszych mieszkancoéw, poprzez zapewnienie schronienia osobom bgdacym
w trudnej sytuacji materialnej.

Realizacja okreslonych w Strategii Rozwoju Mieszkalnictwa Miasta Tychy na lata
2015-2020+ priorytetow przyczyni si¢ do zwigkszenia dostgpnosci mieszkan dla wszystkich grup
spotecznych z wykorzystaniem wszelkich wystepujacych na terenie gminy form wlasnosci zasobow
mieszkaniowych zaréwno tych juz dostepnych, jak i projektowanych do pozyskania w kolejnych latach
obowiazywania Strategii. Zwigkszenie dostgpnosci mieszkan powinno wyrazac si¢ z jednej strony wzrostem
zasobow mieszkaniowych, z drugiej strony poprawa relacji migdzy kosztami utrzymania mieszkan,
a zdolnoscia rodzin do ich ponoszenia.

Miasto Tychy jako animator dziatan okre§lonych w Strategii Rozwoju Mieszkalnictwa bedzie
inicjowa¢ nowe formy budownictwa 1 aktywizowaé innych uczestnikéw rynku mieszkaniowego
do podejmowania okreslonych dziatan, tak by efekty rzeczowe budownictwa deweloperskiego zarowno
na sprzedaz, jak 1 na najem pozwolilo na stworzenie alternatywy dla rozwinigtego obecnie budownictwa
indywidualnego.

Wykonanie przedstawionych w Strategii przedsiewzig¢ mozliwe jest przy S$cistej wspotpracy
wszystkich  zainteresowanych  podmiotow, tj. gminy, spétdzielni mieszkaniowych, wspolnot
mieszkaniowych, TBS, deweloperéw, inwestorow indywidualnych, kredytodawcow, a przede wszystkim

samych mieszkancow miasta Tychy.
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