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Wprowadzenie

WPROWADZENIE

Raport opisujgcy sytuacje Miasta Wodzistawia Slgskiego w wybranych obszarach
zostat przygotowany przez Fundacje Miasto na zlecenie Urzedu Miasta Wodzistawia
Slgskiego. Jego celem jest utatwienie podejmowania decyzji strategicznych oraz wy-
znaczenie priorytetow dziatan na kolejne lata. Opracowanie odnosi sie do nastepu-
jacych obszaréw analitycznych:

1) gospodarka mieszkaniowa,

2) pomoc spoteczna,

3) analiza stanu finansoéw,

4) proces naliczania i rozliczania dotacji dla szkét i przedszkoli niepublicznych.

Okres analizy obejmuje lata 2019-2024 zgodnie z dostepnoscig danych. W celu
identyfikacji gtéwnych tendencji i dokonania oceny w obszarach dotyczacych gospo-
darki mieszkaniowej, pomocy spotecznej i finanséw poréwnano dane z dobrang
grupg poréwnawczg innych JST o podobnych funkcjach administracyjno-gospodar-
czych. Metodologia doboru grupy porownawczej opierata sie na koncepcji grup funk-
cjonalnych opracowanych w Instytucie Geografii i Przestrzennego Zagospodarowa-
nia im. Stanistawa Leszczyckiego Polskiej Akademii Nauk. Dodatkowo w tych ob-
szarach zaprezentowano sytuacje Miasta na tle grupy poréwnawczej wybranej przez
Zleceniodawce.

Tabela 1. Grupa poréwnawcza — kryterium funkcjonalne

BELCHATOW Gmina miejska 1001011 51943
CIECHANOW Gmina miejska 1402011 41634
EtK Gmina miejska 2805011 59 463
GLOGOW Gmina miejska 0203011 61675
GNIEZNO Gmina miejska 3003011 63 143
INOWROCLAW Gmina miejska 0407011 67 041
KEDZIERZYN-KOZLE Gmina miejska 1603011 54029
LUBIN Gmina miejska 0211011 67 155
MIELEC Gmina miejska 1811011 56 719
OSTROWIEC SWIETOKRZYSKI Gmina miejska 2607011 61637
OSTROW WIELKOPOLSKI Gmina miejska 3017011 68 949
PILA Gmina miejska 3019011 69 748
RACIBORZ Gmina miejska 2411011 49 360
SANDOMIERZ Gmina miejska 2609011 21114
SIERADZ Gmina miejska 1014011 38458
STALOWA WOLA Gmina miejska 1818011 54 631
STARACHOWICE Gmina miejska 2611011 44038
STARGARD Gmina miejska 3214011 66 272
SWIDNICA Gmina miejska 0219011 52417
TCZEW Gmina miejska 2214011 56 676
TOMASZOW MAZOWIECKI Gmina miejska 1016011 57 016
WODZIStAW SLASKI Gmina miejska 2415041 44581
ZAWIERCIE Gmina miejska 2416021 45811

Zrédto: opracowanie wiasne.



Wprowadzenie

Tabela 2. Grupa referencyjna — zaproponowano przez Zleceniodawce

Jednostka Kod TERYT | Ludnos$é 30.06.2024

CIESZYN Gmina miejska 2403011 32760
CZECHOWICE-DZIEDZICE Gmina miejsko-wiejska 2402043 44337
CZELADZ Gmina miejska 2401021 29 666
OSWIECIM Gmina miejska 1213011 35420
RACIBORZ Gmina miejska 2411011 49 360
WODZISLAW SLASKI Gmina miejska 2415041 44 581

Zrddto: opracowanie wiasne.

Zrédtem danych sg informacje znajdujgce sie w statystyce publicznej (Bank Danych
Lokalnych GUS), prezentowane przez Ministerstwo Finanséw, jak réwniez przeka-
zane przez Urzad Miasta Wodzistawia Slaskiego.



Gospodarka mieszkaniowa

GOSPODARKA MIESZKANIOWA

Miasto (gmina) stanowigc podstawowg jednostke samorzgdu terytorialnego wyko-
nuje zadania publiczne stuzgce biezgcemu i nieprzerwanemu zaspokajaniu potrzeb
wspolnoty samorzgdowej w drodze swiadczenia ustug powszechnie dostepnych,
jako zadania wiasne' (zadania uzytecznosci publicznej), niezastrzezone dla innych
jednostek samorzadu terytorialnego. Do zakresu dziatania gminy nalezg wszystkie
sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym. Ustawy okreslajg zadania wtasne gminy,
ktére majg charakter obowigzkowy, takie jak sprawy wigzace sie z tworzeniem
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzado-
wej oraz gminnym budownictwem mieszkaniowym?2.

Miasto (gmina) tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
przez mieszkancow. W tym celu moze wykorzystywaé mieszkaniowy zaséb
gminy. Na zasoéb ten sktadajg sie lokale stanowigce wtasnos¢ gminy lub jednooso-
bowych spétek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje zadania wtasnego
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej, z wy-
jatkiem towarzystw budownictwa spotecznego oraz lokale pozostajgce w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéw?. Komunalny zaséb gminny stuzy przede wszystkim za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich dochodach. Ponadto Miasto
moze tworzy¢ warunki do samodzielnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
tworzgc warunki do rozwoju budownictwa mieszkaniowego i wspierajgc budownic-
two mieszkaniowe.

Ocena sytuacji w obszarze gospodarki mieszkaniowej Wodzistawa Slgskiego pro-
wadzonej przez Miasto obejmuje przede wszystkim ogdlng ocene zaspokojenia
przez mieszkancow potrzeb mieszkaniowych, sytuacje na rynku mieszkaniowym
oraz 0golng analize sposobu prowadzenia polityki gospodarowania gminnym zaso-
bem mieszkaniowym w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzadowej. Wyniki analizy zaprezentowane w raporcie okreslajg ujecie synte-
tyczne stanu gospodarki mieszkaniowej w Wodzistawiu Slgskim z perspektywy za-
angazowania wtadz samorzgdowych w kreowania warunkéw do rozwoju budownic-
twa mieszkaniowego. Ujecie to wskazuje zaréwno na dziatania wtasne podjete przez
Miasto, jak réwniez sfere komercyjnej dziatalnosci na lokalnym rynku nieruchomosci.

' Miasto (gmina) moze wykonywac¢ zadania organéw administracji rzgdowej zlecone
na podstawie ustaw lub porozumien zawartych z tymi organami oraz zadania nale-
zace do wiasciwosci organéw powiatu i organéw wojewddztwa przekazana na pod-
stawie porozumien z tymi organami, zgodnie z art. 8 ust. 1-5 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.)

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. nr
78 poz. 483 ze zm.), art. 164 ust. 1i 3 oraz art. 166 ust. 1 w zwigzku z ustawg z dnia
8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.), art. 6
ust. 112, art. 7 ust. 1 pkt 7 i ust. 2 oraz art. 9 ust. 4., ustawa z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725 ze zm.).

3 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725 ze zm.), art.
4 ust. 3 w zwigzku z art. 2 ust. 1 pkt 10.

3Dz. U.z2023r. poz. 725 ze zm., art. 4 ust. 2.
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OGOLNA OCENA SYTUACJI W ZAKRESIE DOSTEPNOSCI | JAKOSCI
ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W GMINIE

W pierwszej kolejnosci warto uwage zwrdéci¢ na relatywnie niekorzystng sytuacije
Miasta wzgledem grupy poréwnawczej w zakresie dostepnosci i jakosci zasobdéw
mieszkaniowych. Podstawg sg informacje prezentowane w Monitorze Rozwoju Lo-
kalnego.

Wykres 1. Dostepnosé i jakosé zasobéw mieszkaniowych — pozycja Miasta
w grupie poréwnawczej w 2023 r.
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Zrédto: opracowanie na podstawie https:/gminy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).

Analiza wykazata, ze Miasto niekorzystnie wypada na tle grupy poréwnawczej w od-
niesieniu do podazy mieszkan w ujeciu ilosciowym oraz sytuacji na rynku nierucho-
mosci.

Przede wszystkim w Wodzistawiu Slgskim znaczgco mniejsza jest liczba mieszkan
przypadajgca na 1000 mieszkancow - najnizsza w grupie poréwnawczej, A w grupie
referencyjnej tylko Racibérz charakteryzuje sie podobnie niskim wskaznikiem. Ozna-
cza to, iz w Wodzistawiu Slgskim jest nizszy stopien zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych. Sytuacja w tym zakresie nie poprawia sie w wyniku oddawania nowych
mieszkan. Jest ich oddawanych mniej niz w grupie poréwnawczej, a w grupie refe-
rencyjnej tylko Racibérz i Czeladz charakteryzujg sie nizszymi wskaznikami.

O tym, Zze mieszkania sg relatywnie trudnodostepne swiadczy takze niewielka liczba
transakcji kupna-sprzedazy na rynku mieszkaniowym, jedna z najnizszych w grupie
poréwnawczej (tylko Sandomierz ma nizszg) oraz w grupie referencyjnej (tylko Ra-
cibérz ma nizszg i podobng Cieszyn). Nieznacznie lepiej prezentuje sie liczba nowo-
oddanych mieszkan w przeliczeniu na liczbe oséb mtodych (zblizona do $redniej
w grupie porownawczej). W efekcie mieszkancy majg mato zakumulowanych zaso-
béw mieszkaniowych.
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Wykres 2. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow (grupa porownawcza)
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Zrédto: opracowanie na podstawie https:/gminy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).

Wykres 3. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow (grupa referencyjna)
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Wykres 4. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancow
(Srednia 3-letnia) na tle grupy poréwnawczej
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Zrédto: opracowanie na podstawie https:/gminy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).

Wykres 5. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancow
(Srednia 3-letnia) na tle grupy poréwnawczej
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Zrédto: opracowanie na podstawie https://analizy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).
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Wykres 6. Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji ryn-
kowych w przeliczeniu na 1000 mieszkancow (dane powiatowe)
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Zrédto: opracowanie na podstawie https:/gminy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).

Wykres 7. Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynko-
wych w przeliczeniu na 1000 mieszkancow (dane powiatowe)
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Zrédto: opracowanie na podstawie https://analizy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).
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Wykres 8. Powierzchnia nowych mieszkan na osobe w wieku 25-34 lata (Sred-
nia trzyletnia)
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Zrédto: opracowanie na podstawie https://gminy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).

Natomiast w Wodzistawiu Slgskim wystepuje wzglednie korzystna sytuacja w zakre-
sie podazy mieszkan w ujeciu jakosciowym, takze w zakresie dostepnosci mieszkan.
Wyzsza niz Srednio w grupie porownawczej jest przecietna powierzchnia mieszkania
i sg one relatywnie dobrze wyposazone. Za przecietne wynagrodzenie mozna kupié¢
wiekszg powierzchnie mieszkalng niz $rednio w grupie porownawczej.

Wykres 9. Przecietna powierzchnia mieszkania
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Zrédto: opracowanie na podstawie https://gminy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).

Wykres 10. Odsetek mieszkan z centralnym ogrzewaniem
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Zrédto: opracowanie na podstawie https://gminy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).

Wykres 11. Powierzchnia mieszkania, jaka mozna kupi¢ za przecietne mie-
sieczne wynagrodzenie brutto (dane powiatowe)
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Zrédto: opracowanie na podstawie https://gminy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 04.06.2025 r.).

Podsumowujac nalezy zauwazy¢, iz sytuacja mieszkaniowa w Wodzistawiu
Slaskim jest niekorzystna zaréwno na tle grupy poréwnawczej, jak i referen-
cyjnej. Zbyt maly jest zas6b mieszkaniowy, zbyt mato powstaje nowej po-
wierzchni mieszkaniowej i w efekcie jest niewielki obrét mieszkaniami.

Wydaje sie, ze problem nie lezy po stronie popytowej (mate zapotrzebowanie
na mieszkania), gdyz Wodzistaw Slaski charakteryzuje sie nieznacznie lepsza
niz przecietna w grupie porownawczej sytuacja demograficzng (przecietny
przyrost naturalny; mniej ujemna migracja, szczegolnie os6b mtodych) oraz
sytuacja dochodowa mieszkancoéw takze wydaje sie by¢ co najmniej nie gor-
sza niz w grupie poréwnawczej (przecietne wynagrodzenie, dochody z pit i za-
potrzebowanie na wsparcie w ramach pomocy spotecznej). Po stronie
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popytowej jedyng staboscia jest niezadawalajacy poziom ustug (m.in. eduka-
cyjnych i wychowawczych — Obszar 5 Monitora Rozwoju Lokalnego). Zatem
prawdopodobnie przyczyn niskiej podazy mieszkan nalezy szuka¢ po stronie
podazowej — niskim zainteresowaniu inwestoréow, ktére moze wynika¢ z nie-
wystarczajacej podazy terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, zbyt restryk-
cyjnych zapiséw w planach miejscowych lub ogélnie ztej atmosfery do inwe-
stowania.

OGOLNA OCENA ZRODEL. FINANSOWANIA ZADAN UZYTECZNOSCI
Z ZAKRESU GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem stanowi jedno z wielu zadarn uzyteczno-
Sci publicznej, ktérego realizacja wigze sie z wydatkowaniem $rodkéw pienieznych
z budzetu Miasta. Praktycznie kazda jednostka samorzadu terytorialnego (JST)
w Polsce przeciwdziata ograniczonej ilosci srodkow pienieznych postawionych do jej
dyspozycji w przestrzeni nieograniczonych, narastajgcych i zmieniajgcych sie po-
trzeb wspadlnoty lokalnej. W zwigzku z tym koniecznym pozostaje optymalizacja nie
tylko wydatkéw dotyczacych sposobu wykonywania okreslonego rodzaju zadan pu-
blicznych, lecz réwniez maksymalizacja zrédet finansowania samodzielnosci finan-
sowej jednostki samorzadu terytorialnego, do ktérych mozna zaliczy¢:

wptywy z czynszow z najmu lokali mieszkalnych,

wptywy z czynszow z najmu lokali uzytkowych,

wptywy z odszkodowan,

wptywy z wynagrodzen za zajmowany lokal bez tytutu prawnego,
kredyty,

dotacje pozyskiwane ze zrodet zewnetrznych,

inne zrédta finansowania przewidziane przepisami prawa.

Nalezy jednak podkresli¢, ze priorytetem w kazdym kolejnym okresie programo-
wania wieloletniej (piecioletniej) polityki gospodarowania mieszkaniowym za-
sobem Miasta (lata: 2015-2019, 2020-2024 oraz 2025-2029) jest wprowadzenie
rébwnowazacej sie struktury dochodoéw i wydatkéw. Zbilansowanie wplywéw
i wydatkéw wigzgcych sie z finansowaniem utrzymania, modernizacji i rozwoju ko-
munalnej infrastruktury mieszkaniowej jest niezwykle trudnym wyzwaniem dla kaz-
dego samorzgdu terytorialnego.

W przypadku Wodzistawia Slgskiego w odniesieniu do dochodéw ogétem i wydat-
kéw ogétem w dziale gospodarki mieszkaniowej (dziat 700 wedtug klasyfikacji bu-
dzetowej) nalezy stwierdzi¢, ze zagwarantowana jest nadwyzka dochodéw nad wy-
datkami dotyczgcymi tak gospodarki mieszkaniowej, jak i gospodarowania gminnym
zasobem nieruchomosci (grunty, budynki i lokale, ktére stanowig przedmiot wtasno-
$ci gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedgce
przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy). Nadwyzka ta wystepuje w latach
2021-2024 (w latach 2019 i 2020 wystgpit deficyt w zakresie dziatlu gospodarki
mieszkaniowej), jednakze najwieksza réznica wptywow nad wydatkami miata miej-
sce w latach 2022 i 2023, a wiec w okresie intensywnego wzrostu obrotu i cen trans-
akcji na rynku nieruchomoséci, w szczegdlnosci na rynku komercyjnym nieruchomo-
Sci. Lata 2022-2023 to takze okres, w ktérym Miasto dokonato zwiekszonej pry-
watyzacji chociazby lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw. W 2024 r.
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wyraznie zmniejszyta sie nadwyzka w dziale dotyczgcym gospodarki mieszkaniowej
wskutek zwiekszenia wydatkow oraz zmniejszenia wptywow z tytutu gospodarowa-
nia nieruchomosciami Miasta. Tym samym nalezy mie¢ na uwadze, ze skutkiem
dziatan zwiazanych z prywatyzacjg zasobéw mieszkaniowych bedzie stop-
niowe ,wysychanie” zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej, jakim
byty wplywy z czynszéw i najmu lokali. W konsekwencji zadania z tego ob-
szaru w przyszitosci moga by¢ finansowane w jeszcze wiekszym stopniu z in-
nych zrédet dochodéw wtasnych niz pochodzacych z gospodarki mieszkanio-
wej. Szczegotowe informacje prezentuje wykres na kolejnej stronie.

Wykres 12. Dochody i wydatki ogotem w dziale gospodarka mieszkaniowa
Miasta w latach 2019-2024 [w PLN]
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= \/\lydatki ogétem w dziale gospodarka mieszkaniowa

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024.

W strukturze finansowania zadan w przedmiocie zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych przez Miasto waznym jest wspomniane zréwnowazenie dochodéw i wydatkow
przede wszystkim dotyczacych biezgcego utrzymania, w tym remontéw, gminnego
zasobu mieszkaniowego. W latach 2019-2024 wptywy z najmu i dzierzawy gmin-
nego zasobu mieszkaniowego zabezpieczajg srodki pieniezne na pokrycie wydat-
kéw biezacych na ten zaséb na poziomie od 85,65% w 2024 r. do 89,84% w 2022 r.4.
Na podstawie analizy wykreséw ponizej mozna stwierdzi¢, ze do 2023 r. polityka
czynszowa prowadzona przez Miasto w zakresie gminnego zasobu mieszka-
niowego byta ukierunkowana na minimalizowanie deficytu stanowigcego nad-
wyzke wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego nad wptywami z ty-
tutu najmu i dzierzawy gminnego zasobu mieszkaniowego. W latach 2023 i 2024
dynamika zwiekszenia wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego byta wiek-
sza w porownaniu do zwiekszenia wptywdw z najmu i dzierzawy gminnego zasobu

4W 2023 r. wladze Miasta ustality nowg zwiekszong stawke czynszu za najem lokali
mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu. Stawka bazowa czyn-
szu za najem 1m?2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zostata zwiekszona
z 5,63 zt do 6,44 zt (wzrost stawki bazowej o 14,39 p.p.).
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mieszkaniowego. W tej sytuacji nalezy zauwazyc, iz Miasto nie w petni zrealizo-
walo priorytet zrownowazenia struktury dochodow i wydatkéw.

Wykres 13. Wplywy z najmu i dzierzawy oraz wydatki na utrzymanie gmin-
nego zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2019-2024 [w PLN]

24000 000 3544 116
23000 000 21785 392
22 000 000
21000 000
20 000 000 19 156 ;
19 000 000 18 030 464
18000000 17 094 432

17 000 000 —
16 000 000 ‘
15 000 000

14000000 14945495
2019 2020 2021 2022 2023 2024

20 166 261

8 973 866

2
n
W

DI

16 101 718
15 450 425

e \yplywy z Nnajmu i dzierzawy gminnego zasobu mieszkaniowego

e\/\lydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024.

Wykres 14. Udzial wpltywoéw z najmu i dzierzawy w wydatkach na utrzymanie
gminnego zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2019-2024
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024

Ponadto w latach 2023 i 2024 poziom pokrycia wydatkéw na utrzymanie gminnego
zasobu mieszkaniowego z wptywow z najmu i dzierzawy tego zasobu byt nizszy w
stosunku do wartosci z 2019 r., a wiec z korncem poprzedniego okresu wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta (lata 2015-2019) sta-
nowigcym podstawe do prognozowania w okresie kolejnego wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta (lata 2020-2024). Nalezy tez
wskazac, ze 2020 r. to szczegolny rok ze wzgledu na uwarunkowania spoteczno-
gospodarcze ksztattowane przez okres pandemii zakaznej choroby COVID-19 wy-
wolywanej przez koronawirusa SARS-CoV-2, np. czasowo wstrzymane postepowa-
nia administracyjne, wprowadzane obnizki izwolnienia z czynszoéw najmu i
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dzierzawy. Taki stan rzeczy wskazuje na koniecznos$¢ podjecia dziatan przez wia-
dze Wodzistawia Slaskiego polegajacych na zwigkszeniu stalych wplywéw z
najmu i dzierzawy gminnego zasobu mieszkaniowego w celu zrbwnowazenia
wplywow i wydatkow dotyczacych gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
Dziatanie te moga wigzac¢ sie ze zwigkszeniem stawki bazowej czynszu za na-
jem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego czy tez wprowadzeniem
nowych zasad polityki czynszowej Miasta, tj. warunki obnizenia stawek czynszu
i czynniki podwyzszajace stawki czynszu. Implementacja nowych rozwigzan prowa-
dzagcych do optymalizacji finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta jest
istotna ze wzgledu na tempo i skale zmian czynnikéw ksztattujgcych ceny towarow i
ustug na rynku, np. zwiekszenie kosztow zuzycia energii, zwiekszenie minimalnego
wynagrodzenia za prace.

Aktualna polityka czynszowa Miasta jest okreslona w wieloletnim programie gospo-
darowania zasobem mieszkaniowym na lata 2025-2029. Giéwne zatozenia polityki
sg zblizone do tych okreslonych w okresie programowania przypadajgcym na lata
2020-2024. Istotg ksztattowania polityki czynszowej jest zapewnienie nalezytego
utrzymania technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu tech-
nicznego zasobu mieszkaniowego Miasta, a w efekcie poprawy warunkéw mieszka-
niowych najemcéw lokali mieszkalnych. Wiadze Wodzistawia Slgskiego za cel po-
stawity dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzajgce do utrzy-
mania zasobu mieszkaniowego na zadowalajgcym poziomie technicznym i estetycz-
nym. W ramach tejze polityki Prezydent Wodzistawia Slgskiego ustala stawki czyn-
szu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, najmu socjalnego i po-
mieszczenia tymczasowego mieszkaniowego zasobu Miasta, z zachowaniem zasad
wynikajgcych z obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw prawnych z uwzglednie-
niem czynnikéw podwyzszajgcych i obnizajgcych. W wieloletnim programie gospo-
darowania zasobem mieszkaniowym prognozuje sie stopniowy wzrost stawki bazo-
wej czynszu w kolejnych latach w celu zréwnowazenia wydatkéw na utrzymanie za-
sobu mieszkaniowego z dochodami czynszu najmu lokali mieszkalnych. Stad tez
weryfikacja stawek czynszu za najem lokalu mieszkalnego oraz wprowadzenie
zmian w tym zakresie jest uzasadnione w perspektywie programu do 2029 r., po-
mimo zafozenia podwyzszana stawki czynszu o $rednioroczny wskaznik wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogoétem, ogtoszony przez Prezesa Gtéwnego
Urzedu Statystycznego za rok poprzedni. Tabela ponizej prezentuje zestawienie po-
réwnawcze stawek czynszu najmu za lokal mieszkalny gmin z grupy referencyjne;j
wzgledem Miasta.

Tabela 3. Stawki czynszu najmu za lokal mieszkalny w zasobie Miasta i gmin
grupy referencyjnej

Grupa referen- Stawki czynszu najmu za lokal m|eszkalny

W|azywa nia

Wodzistaw Slgski 6,44 zt 3 00 zt od 2023 r.
Cieszyn 6,68 zt| 10,28 zt 0,69 zt 2,65zt| od2024r.
Czechowice-Dzie- 6,50 zt - 1,80 zt 2,20 zt od 2024 r.
dzice

Czeladz 8,50 zt - 2,90 zt - od 2024 r.
Oswiecim 6,67 zt| 10,30 z 2,16 zt - od 2023 r.
Raciborz 4,00 zt 9,12 zt 2,00 zt - od 2020 .

Srednia 6,47 zt 9,90 zt 2,09 zt 2,43 zt
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Grupa referen- Stawki czynszu najmu za lokal mieszkalny

cyjna komunalny socjalny termin obo-

wigzywania

\ mediana\ 6,59 zi‘ 10,28 z’r‘ 2,08 zi‘ 2,43 zi|

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych publicznie przez gminy grupy referen-
cyjne;j.

Stawka bazowa czynszu za najem lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad za-
sobu mieszkaniowego Miasta Wodzistaw Slgski (6,44 z}) jest zblizona do $rednie;
stawki bazowej ustalonej dla gmin z grupy referencyjnej (6,47 zt). Zgodnie z politykg
czynszowg Miasta minimalna stawka czynszu z najem lokalu mieszkalnego, po za-
stosowaniu parametréw czynnikdw obnizajgcych (maksymalna mozliwa obnizka
0 11%), wynosi 5,73 zt za m2 powierzchni uzytkowej lokalu. Z kolei stawka maksy-
malna czynszu najmu za lokal mieszkalny wynosi 8,31 zt (maksymalna mozliwa pod-
wyzka o 29%). Niezbednym w tej sytuacji bytaby pogtebiona analiza stawek bazo-
wych czynszu za najem lokali mieszkalnych ustalona w Miescie, jak i w gminach
grupy referencyjnej w poréwnaniu do wielkosci i struktury zasobu mieszkaniowego
kazdego z samorzadow terytorialnych. Niemniej jednak warto podkresli¢, ze stawka
bazowa czynszu najmu w Wodzistawiu Slaskim, po Raciborzu, jest najnizsza
sposrod jednostek grupy referencyjnej, co stanowi o podstawie do rozwazenia
zwiekszenia stawki czynszu za najem lokali mieszkalnych.

Tabela 4. Zrédta (gtéwne) finansowania gospodarowania mieszkaniowym za-
sobem Miasta w latach 2019-2024 [w PLN]

Zrédta finansowania gospodarowania ‘

mieszkaniowym zasobem gminy
2019 2020 2021

Wplywy biezgce ogdétem z gospodarowa- 15012 607 15511382 | 16 168 924 | 17 295862 | 19 087 727 | 20 303 805
nia mieszkaniowym zasobem gminy, w

tym:

wptywy z najmu i dzierzawy gminnego za- | 14 945 495 15450425 | 16 101718 | 17210653 | 18 973 866 | 20 166 261
sobu mieszkaniowego

wptywy z pozostatych odsetek 43 991 40909 34 324 54 012 70 353 83 300
wptywy z tytutu kar i odszkodowan wyni- 6 953 14 553 21693 10 487 14 266 33 447
kajgcych z umow

wptywy z tytutu kosztéw egzekucyjnych, 16 169 5496 11189 20709 20714 20 797
optaty komorniczej i kosztow upomnien

wptywy z rozliczen/zwrotéw z lat ubie- 8529

gltych

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024.

Podstawowym zrédtem finansowania utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta sg
wptywy z najmu i dzierzawy gminnego zasobu mieszkaniowego (ponad 99% udziatu
w strukturze gtéwnych Zrddet finansowania gospodarki zasobem mieszkaniowym).
Wptywy z tytutu czynszu najmu i dzierzawy gminnego zasobu mieszkaniowego Mia-
sta zwiekszyty sie 0 34,93% w 2024 r. w poréwnaniu do 2019 r. Niestety wydatki na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego w analogicznym okresie zwigkszyty sie
0 37,73%. Stad tez tak istotne jest ksztattowanie odpowiedniej polityki czynszowej
w celu zrownowazenia lub préby réwnowazenia dochodoéw i wydatkéw obejmujgcych
gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.
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Tabela 5. Udziat (gtéwnych) zrédet finansowania gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem Miasta w latach 2019-2024

Zrédta finansowania gospoda-
rowania mieszkaniowym zaso-
bem gminy

100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Whplywy biezgce ogdtem z gospoda-
rowania mieszkaniowym zasobem
gminy, w tym:

wpltywy z najmu i dzierzawy gmin- 99,55% 99,61% 99,58% 99,51% 99,40% 99,32%
nego zasobu mieszkaniowego

wplywy z pozostalych odsetek 0,29% 0,26% 0,21% 0,31% 0,37% 0,41%

wptywy z tytutu kar i odszkodowan 0,05% 0,09% 0,13% 0,06% 0,07% 0,16%
wynikajgcych z uméw

wplywy z tytutu kosztéw egzekucyj- 0,11% 0,04% 0,07% 0,12% 0,11% 0,10%
nych, optaty komorniczej i kosztéw

upomnien

wplywy z rozliczen/zwrotéw z lat ubie- 0,04%

gtych

Zrédto: opracowanie wltasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024.

W tabeli ponizej jest przedstawione bilansowanie (rGwnowazenie) gospodarki zaso-
bem mieszkaniowym Miasta w latach 2019-2024. Na podstawie informacji wynika-
jacych z tabeli mozna stwierdzi¢, ze Miasto rownowazy (nie w sposéb bezposredni
na co nie pozwalajg reguty gospodarki finansowej samorzgdéw) nadwyzke bieza-
cych wydatkéw nad wplywami w zakresie gospodarowania zasobem mieszkanio-
wym poprzez wptywy w dziale gospodarka mieszkaniowa (dziat 700) w latach 2021-
2024. Taka sytuacja wskazuje na finansowanie biezgcego utrzymania zasobu
mieszkaniowego, w tym remontéw, z wptywéw wynikajacych z dochodéw
z mienia (grunty i budynki), w szczegélnosci z prywatyzacji lokali mieszkal-
nych czy tez sprzedazy gruntéw z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe. Za-
tem nalezy wskazac, ze Miasto w czesci wyzbywa sie srodkéw pienieznych na
realizacje innego dziatania, poza zréwnowazeniem wplywow i wydatkéw dotycza-
cych gospodarki mieszkaniowej, majacego na celu racjonalne gospodarowanie
zasobem mieszkaniowym Miasta Wodzistawia Slagskiego w wyniku zwigksze-
nia zasobu lokali komunalnych poprzez budownictwo nowych mieszkan.

Tabela 6. Bilansowanie prowadzonej przez Miasto gospodarki zasobem miesz-
kaniowym w latach 2019-2024 [w PLN]

Zrédta finansowania go- Lata

niowym zasobem gminy
Wptywy biezace ogétem z go- 15012 607 15511 382 16 168 924 17 295 862 19 087 727 20 303 805
spodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy
Wydatki biezgce ogdtem na go- | 17 094 432 17 556 740 18 030 464 19 156 379 21785 392 23 544 116
spodarowanie mieszkaniowym
zasobem gminy
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Zrédta finansowania go-

spodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy

Wydatki biezgce ogétem nago- |- 2081826 |- 2045358 |- 1861539 |- 1860518 |- 2697665 |- 3240311
spodarowanie mieszkaniowym
zasobem gminy wymagajgce
pokrycia z innych zrédet
Wynik na dziatalnos$ci w zakre- 2081 826 990 502 2217 921 4 867 052 7 957 352 3891130
sie gospodarki mieszkaniowej
(dziat 700) z wytaczeniem wpty-
wow i wydatkéw na gospodaro-
wanie mieszkaniowym zaso-
bem gminy
Wydatki biezgce ogétem na go- - 1054 856
spodarowanie mieszkaniowym
zasobem gminy wymagaijgce
pokrycia z innych zrodet niz go-
spodarka mieszkaniowa (dziat
700)
Nadwyzka w zakresie gospo- - - 1054 856 356 381 3 006 534 5259 686 650 819
darki mieszkaniowej (dziat 700)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024.

Racjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta poprzez zwigk-
szenie zasobu lokali komunalnych wskutek budowy nowych mieszkan winno opieraé
sie na wptywach ze sprzedazy nieruchomosci, w tym prywatyzacji lokali mieszkal-
nych oraz sprzedazy nieruchomosci (nie tylko na cele mieszkaniowe). W przypadku
Wodzistawia Slgskiego, jak juz wskazano w raporcie, wplywy ze sprzedazy nieru-
chomosci wigzacych sie z ksztaltowaniem polityki mieszkaniowej nie byly
przeznaczane na finansowanie odtworzenia i rozwoju mieszkaniowego zasobu
gminy w latach 2019-2024. W czes$ci wptywy te pokrywaty biezgce potrzeby wig-
zgce sie z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego, z kolei w pozostatym zakresie sta-
nowity zrédio finansowania innych zadan Miasta. Nie mozna nie zauwazy¢, ze w la-
tach 2019-2024 tgczne wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych i wptywy ze sprze-
dazy gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe wyniosty ponad 17,2 min zi. Taka
kwota zabezpieczona w budzecie Miasta w latach 2023 i 2024 na wydatki zwigzane
z budowg nowych mieszkan pozwolitaby na wybudowanie 58 mieszkah komunal-
nych o powierzchni uzytkowej 45m? przy zatozeniu, ze cena za 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania wynosi 6.563 zi5. W ta-
beli ponizej sg przedstawione zrddta finansowania odtworzenia i rozwoju mieszka-
niowego zasobu gminy wraz ze wskazaniem mozliwego sposobu ich przeznaczenia
w latach 2019-2024.

Tabela 7. Zrédta finansowania odtworzenia i rozwoju mieszkaniowego za-
sobu gminy i kierunki ich wykorzystania przez Miasto w latach 2019-2024 [w
PLN]

Zrédta finansowania odtwo-
rzenia i rozwoju mieszkanio-

wego zasobu gminy - 2021 2022 2023 2024

Wplywy ze sprzedazy nierucho- 671 499 3170 184 2240 527 2775 696 4989 596 3371011
mosci wigzacych sie z ksztalto-
wanie polityki mieszkaniowej w
gminie, w tym:

Woptyw ze sprzedazy lokali miesz- 584 538 1309 858 1978 401 2257 798 4 545 281 3 249 267
kalnych

5 Srednia cena za 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do
uzytkowania ogtoszona przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Polsce
za cztery kolejne kwartaty w latach 2023 i 2024.
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Zrédta finansowania odtwo- Lata
rzenia i rozwoju mieszkanio-

Wplywy ze sprzedazy gruntéw z 86 961 1860 326 262 125 517 898 444 315 121 745
przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe

Wydatki biezagce ogétem na go- - 2081826 | - 2045358 | - 1861539 | - 1860518 | - 2697 665 | - 3 240 311
spodarowanie mieszkaniowym
zasobem gminy wymagajace po-
krycia z innych zrédet
Nadwyzka w zakresie gospodaro- | - 1410 326 1124 826 378 987 915 178 2291931 130 700
wania mieszkaniowym zasobem
gminy z mozliwoscia przeznacze-
nia na odtworzenie i rozwdj
gminnego budownictwa mieszka-
niowego
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024 oraz informacji i danych przygotowanych przez Urzad Miasta.

W zakresie oceny zrédet finansowania rozwoju gminnego zasobu mieszkaniowego
Miasta w latach 2019-2024, a wiec budowy nowych budynkéw z przeznaczeniem na
funkcje mieszkalne (lokale komunalne) lub modernizacji budynkéw wchodzgcych
w sktad zasobu mieszkaniowego podstawowe informacje prezentuje tabela ponize;.
Aspekty, na ktére nalezy zwroci¢é uwage to fakt ustalania wartosci rynkowej lokali
mieszkalnych (cena powierzchni m? sprzedanych lokali mieszkalnych przed
uwzglednieniem bonifikaty) zgodnie ze $rednig ceng powierzchni m? lokali mieszkal-
nych na rynku komercyjnym (wtérny rynek) w latach 2019-2024. Ponadto, udziat
utraconych przez Miasto korzysci z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz
ich najemcéw z uwzglednieniem bonifikaty od wartosci rynkowej lokali mieszkal-
nych® wyniost od 46,66% w 2019 r. do 71,87% w 2021 r. W latach 2019-2024 Miasto
wskutek zastosowania bonifikaty od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych utracito
wplywy do budzetu w kwocie 29,2 min zt. Niemniej jednak prawdopodobnie zasto-
sowanie wysokich stawek procentowych bonifikaty wptyneto na skale prywatyzaciji
lokali mieszkalnych z zasobu Miasta w latach 2020-2024. Sposrod 273 sprzedanych
lokali komunalnych 209 lokali (76,56% wszystkich sprzedanych lokali mieszkalnych)
zostato zbytych przy uwzglednieniu ponad 60% bonifikaty od ustalonej wartosci ryn-
kowej lokalu.

Tabela 8. Ocena gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta ze wzgledu
na wplywy z prywatyzacji mienia w latach 2019-2024 [w PLN]

Zrodta finansowania odtworze- Lata

o amsowaNieodworee ) e
zasobu gminy 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Wptywy ze sprzedazy lokali mieszkal- 584 538 1309 858 1978 401 2257798 4 545 281 3 249 267
nych
Powierzchnia sprzedanych lokali 517 1766 2329 1725 3 841 2624
mieszkalnych (w m?)
Cena powierzchni m? sprzedanych lo- 1130 742 850 1309 1183 1238
kali mieszkalnych (po uwzglednieniu
bonifikaty)
Wartos$¢ rynkowa sprzedanych lokali 1095 920 4 359 033 7033 159 6 458 592 14 422 496 9 755 365
mieszkalnych

6 Zasady bezprzetargowej sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych ich najemcom
oraz okreslania warunkéw udzielania bonifikaty i wysokosci stawek procentowych
od ceny sprzedazy ustalita w formie uchwaty nr X1V/112/19 Rada Miejska Wodzista-
wia Slgskiego w dniu 25 pazdziernika 2019 r. na okres od 1 stycznia 2020 r. do 8
maja 2025 r. Od 9 maja 2025 r. obowigzujg zasady okreslone w uchwale nr
XI11/195/25 Rady Miejskiej Wodzistawia Slgskiego z 16 kwietnia 2025 r.
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Zrodta finansowania odtworze-

nia i rozwoju mieszkaniowego
zasobu gminy
Cena powierzchni m? sprzedanych lo- 2118 2468 3020 3744 3755 3717

kali mieszkalnych (przed uwzglednie-
niem bonifikaty)

Cena powierzchni m? lokali mieszkal- 2649 2650 3070 3479 3740 b.d.
nych na rynku komercyjnym (wtor-
nym)

Utracone korzysci z tytutu sprzedazy 511 382 3049175 5054 758 4200 794 9877 215 6 506 098
lokali mieszkalnych z uwzglednieniem
bonifikaty

Udziat utraconych korzysci z tytutu 46,66% 69,95% 71,87% 65,04% 68,48% 66,69%
sprzedazy lokali mieszkalnych z
uwzglednieniem bonifikaty w wartosci
rynkowej lokali mieszkalnych

Whplywy ze sprzedazy gruntéw pod 86 961 1860 326 262 125 517 898 444 315 121 745
budownictwo mieszkaniowe

Powierzchnia sprzedanych gruntéw 1183 20 584 4209 5236 4106 1025
(w m?)

Cena powierzchni m? sprzedanych 74 90 62 99 108 119
gruntow

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024 oraz informacji i danych przygotowanych przez Urzgd Miasta

Nie mozna takze nie wskaza¢, ze w przypadku prawie 40% sprzedanych lokali
mieszkalnych w latach 2020-2024 zostata udzielona bonifikata przy sprzedazy w wy-
sokosci ponad 75% wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego. W sytuaciji, gdy taka
liczba lokali mieszkalnych (107 lokali mieszkalnych z 273 lokali mieszkalnych) zo-
stata sprzedana za 25% i mniej wartosci rynkowej danego lokalu mieszkalnego na-
lezy podkresli¢, iz osiggniecie prognozowanego poziomu prywatyzacji w latach
2020-2024 (tgczna prognozowana liczba sprzedazy lokali mieszkalnych wynosi 250
lokali) nie jest zjawiskiem szczegolnym. Ocena zasadnosci takiego dziatania wy-
maga pogtebionej analizy i nie stanowi przedmiotu oceny w raporcie na wiekszym
poziomie szczegotowosci. Niemniej jednak dopuszczenie do uzyskania maksymal-
nie 80% bonifikaty przy sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz jego najemcy w la-
tach 2020-2025 (do 8 maja) mozna oceni¢ jako agresywng polityke prywatyzacji za-
sobu mieszkaniowego Miasta. Racjonalizacja dziatah w tym zakresie zostata podjeta
przez Rade Miejskg Wodzistawia Slgskiego, ktéra na mocy nowo podjetej uchwaty
(obowigzuje od 9 maja 2025 r.) ograniczyta wysokos¢ bonifikaty przy sprzedazy lo-
kalu mieszkalnego na rzecz najemcy do 30%. Taki zwrot w polityce udzielania boni-
fikaty przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, gdy ceny wartosci rynkowej lokali miesz-
kalnych sg znacznie wieksze niz w 2020 r. i dalej zwiekszajg swojg wartos¢, za-
pewne wptynie na zmniejszenia skali prywatyzacji lokali mieszkalnych z zasobu Mia-
sta w kolejnych latach.

Skala prywatyzacji lokali mieszkalnych w latach 2020-2024 nie przyczynita sie do
istotnej zmiany struktury gminnego zasobu mieszkaniowego, a takze nie wptyneta
na racjonalizacje wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem tego zasobu, tj. zrbwnowa-
zenie dochoddéw i wydatkdéw w zakresie gospodarki mieszkaniowe;.

Tabela 9. Udzielona bonifikata przy sprzedazy lokali mieszkalnych Miasta na
rzecz ich najemcéw w latach 2020-2024

Udzielona bonifikata przy Udziat stawki
sprzedazy lokali mieszkal- — udzielonej boni-
nych na rzecz ich najem- fikaty w liczbie
cow sprzedanych lo-
I — kali
do 10,00% - - - - - - -
od 10,01% do 25,00% 1 1 1 2 2 7 2,56%
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Udzielona bonifikata przy Udziatl stawki
sprzedazy lokali mieszkal- udzielonej boni-

nych na rzecz ich najem- fikaty w liczbie
cow sprzedanych lo-
kali

'od 25,01% do 50,00% | 13,92%
od 50,01% do 60,00% 2 4 1 7 5 19 6,96%
od 60,01% do 75,00% 14 14 | 13 36 25 102 37,36%
powyzej 75,00% 16 | 28 | 16 29 18 107 39,19%

Razem | 38 52 | 39 86 58 273 100,00%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie informacji i danych przygotowanych przez Urzad Miasta.

W kontekscie ksztaltowania sie zrodet finansowania gospodarki zasobem mieszka-
niowego Miasta istotne jest wskazanie na odsetek zadtuzonych lokali mieszkalnych
bedacych w dyspozycji Miasta. Wykres ponizej prezentuje udziat zadtuzonych lokali
mieszkalnych w zasobie Miasta w latach 2018, 2020 i 2022 (ograniczone dane w za-
kresie statystyki publicznej). Na podstawie informacji prezentowanych na wykresie
mozna wskazaé, ze 2020 r. ze wzgledu na sytuacje epidemiologiczng (pandemia
COVID-19) i zaistniate w zwigzku z tym réznego rodzaju ulgi dla mieszkancow po-
ziom zadtuzonych lokali mieszkalnych zwiekszyt sie w poréwnaniu do 2018 r. (zwiek-
szenie 0 4,56 p.p.). Jednoczesnie po 2020 r. odsetek zadtuzonych lokali mieszkal-
nych bedgcych w dyspozycji Miasta zmniejszyt sie o 1,14 p.p. W latach 2020-2022
byto zadtuzonych ponad 30% wszystkich lokali mieszkalnych zasobu Miasta (wedtug
danych z 2022 r.). Dziatania wladz Miasta powinny dalej koncentrowac si¢ na okre-
Sleniu oraz skutecznym wdrozeniu polityki oddtuzania najemcéw lokali mieszkalnych
w celu optymalizowania wplywow z tytutu najmu i dzierzawy lokali zasobu mieszka-
niowego. Ustalenie polityki ograniczenia zadtuzenia lokali mieszkalnych musi by¢
poprzedzone analizg struktury zadtuzenia najemcéw oraz zasobu lokali, ktére uzyt-
kujg. Niemniej jednak w stosunku do samorzgdéw wchodzgcych w sktad grupy po-
réwnawczej jedynie Gniezno (udziat zadtuzonych lokali wynosi 24,48% w 2022 r.),
Racibérz (udziat zadtuzonych lokali wynosi 8,97% w 2022 r.) i Mielec (udziat zadtu-
zonych lokali wynosi 15,15% w 2022 r.) posiadajg w zasobie mniejszy od Wodzista-
wia Slgskiego udziat zadtuzonych lokali mieszkalnych wzgledem catego zasobu
mieszkaniowego.

Wykres 15. Odsetek zadluzonych lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycji
Miasta w latach 2018, 2020 i 2022

60,00%
()
0 .00 48,57% 47.71% o
o 0 - ’
40,00%
30,00% — 34.22% 33.08%
29,66%
20,00%
10,00%
0,00%
2018 2020 2022
e \Nodzistaw Slgski Grupa porownawcza

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https:/gminy.monitorrozwoju.pl/ (dostep: 01.06.2025 r.).
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Podsumowujac ogoéing analize zrédet finansowania gospodarki mieszkanio-
wej w przedmiocie gminnego zasobu mieszkaniowego nalezy zauwazy¢, ze
Wodzistaw Slaski nie w petni realizuje priorytet zrownowazenia struktury do-
chodow i wydatkéw. Ponadto, niezbednym bedzie podjecie dziatan, poprze-
dzonych pogtebionymi analizami, w zakresie:

m polityki czynszowej prowadzonej przez Miasto w zakresie gminnego
zasobu mieszkaniowego ukierunkowanej na minimalizowanie deficytu
stanowigcego nadwyzke wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkanio-
wego nad wplywami z tytulu najmu i dzierzawy gminnego zasobu
mieszkaniowego,

m wdrozenia polityki oddtuzania najemcéw lokali mieszkalnych w celu
optymalizowania wplywéw z tytutu najmu i dzierzawy lokali zasobu
mieszkaniowego przy kontynuacji juz i tak skutecznej procedury egze-
kucji cywilno-prawnej naleznosci z najmu i dzierzawy,

m  wygospodarowania srodkéw pienieznych z przeznaczeniem na finan-
sowanie odtworzenia i rozwoju mieszkaniowego zasobu gminy,

m  monitorowania wprowadzonej w 2025 r. polityki udzielania bonifikaty
przy sprzedazy lokalu mieszkalnego ze wzgledu na znaczne ogranicze-
nie wysokosci stawek procentowych od ceny sprzedazy (wartosci ryn-
kowej) w porownaniu do okresu od 1 stycznia 2020 r. do 8 maja 2025 r.

OGOLNA OCENA STRUKTURY WYDATKOW ZWIAZANYCH Z REALI-
ZACJA ZADAN Z ZAKRESU GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Wydatki wigzgce sie z utrzymaniem przez Miasto zasobu mieszkaniowego obejmujg
koszty wynikajgce z podejmowanych decyzji w zakresie gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy. Na koszty funkcjonowania mieszkaniowego zasobu Miasta
w kolejnych latach sktadajg sie:

koszty biezgcej eksploatacji (utrzymania),
koszty biezgcych remontéw,

koszty modernizacji (inwestycje),

koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi,
fundusz remontowy.

W ramach przyjetego wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym za-
sobem Miasta wydatki na planowane remonty, modernizacje, inwestycje, biezgce
utrzymanie oraz konserwacje mogg by¢ realizowane w przedmiocie:

m  budynkow, gdzie Miasto jest 100% wiascicielem, samoistnym posiadaczem,
badz bedacych wtasnoscig Domaro Sp. z 0.0. — do wysokosci kwot przyje-
tych w budzecie Miasta danego roku z przeznaczeniem na ten cel, Srodkow
przekazanych do Domaro Sp. z 0.0. w ramach czynnosci zarzadzania, bgdz
srodkéw finansowych wypracowanych z biezgcej dziatalnosci przez Domaro
Sp. zo.0.

m  budynkow stanowigcych wspotwiasnosé Miasta (partycypacja) — w zakresie
okreslonym uchwatami wspolnot mieszkaniowych, z kolei kazdego roku,
w oparciu o potrzeby oraz mozliwosci finansowe zarzagdca ww. budynkéw
przygotowuje plan gospodarczy, ktory jest zatwierdzany przez wtascicieli do
realizacji
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Wydatki zwigzane z realizacjg zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej sg doko-
nywane przez Miasto z uwzglednieniem mozliwosci finansowych Miasta (w szcze-
golnosci wptywow z tytutu najmu i dzierzawy lokali mieszkalnych). Nalezy przypo-
mnieé, iz wladze Miasta przyjety jako priorytet zrownowazenie struktury dochodoéw
i wydatkéw dotyczgcych gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Wydatki bie-
zgce zwigzane z gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym Miasta w latach 2019-
2024 prezentuje tabela ponize;.

Tabela 10. Wydatki biezace zwigzane z gospodarowaniem zasobem mieszka-
niowym Miasta w latach 2019-2024 [w PLN]

Wydatki biezace na go-
spodarowanie miesz-
kaniowym zasobem
gminy

Wydatki na utrzymanie 17 094 432 17 556 740 18 030 464 19 156 379 21785 392 23 544 116
mieszkaniowego zasobu

gminy

zakup ustug pozostatych 8 143 408 8729914 8 763 967 9 057 658 10 873 603 11 990 845
zakup energii 5421425 5441132 5763 651 6 608 403 7454 791 8 024 350
zakup ustug remontowych 3527 215 3385 246 3498 747 3489616 3455575 3500 055
kary i odszkodowania wy- 2384 449 4098 702 1423 28 866
ptacane na rzecz oséb fi-

zycznych

Zrédto: opracowanie wltasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024 oraz informacji i danych przygotowanych przez Urzad Miasta.

W ramach ogélnej oceny wydatkéw biezgcych na utrzymanie mieszkaniowego za-
sobu Miasta nalezy podkresli¢, ze wydatki ogdtem zwiekszyty sie o 37,73% (6,46
min zt) w 2024 r. w poréwnaniu do 2019 r. Ponadto, w okresie od 1 stycznia 2021 r.
do 31 grudnia 2024 r. wydatki biezgce ogotem zwiekszyly o 34,10%, na co wplyw
mialy zwiekszenie wydatkéw na zakup ustug pozostatych (wzrost o 37,21% przy
udziale 54,46% w kwocie wzrostu wydatkéw) oraz zwiekszenie wydatkow na zakup
energii (wzrost 0 44,82% przy udziale 43,14% w kwocie wzrostu wydatkéw). Wydatki
na zakup ustug remontowych ksztattowaty sie w kwocie okoto 3,5 min zt w kazdym
roku w latach 2019-2024. Takg sytuacje w obszarze wydatkéw dotyczacych gospo-
darowania przez Miasto zasobem mieszkaniowym w latach 2021-2024 przedstawia
wykres ponizej.
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Wykres 16. Wydatki biezagce zwigzane z gospodarowaniem zasobem mieszka-
niowym Miasta w latach 2019-2024 [w PLN]

25000 000

= \Wydatki na
utrzymanie
mieszkaniowego

zasobu gminy
2 = zakup ustug
15000 000 pozostatych
10000 000 zakup energii
5000 000 zakup ustug
remontowych

2019 2020 2021 2022 2023 2024

20000 000

Zrédto: opracowanie wltasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2019-2024 oraz informacji i danych przygotowanych przez Urzad Miasta

Priorytetem w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta jest systema-
tyczna poprawa stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Wodzistawia
Slgskiego. Za celowe i konieczne jest uznawane przeprowadzenie napraw gtow-
nych, napraw biezgcych, konserwacji i remontéw w wiekszosci budynkow stanowig-
cych wtasnos¢ Miasta, bedacych w samoistnym posiadaniu Miasta, budynkow
mieszkalnych bedacych w posiadaniu Domaro Sp. z 0.0. oraz wspotwlasnosé Miasta
(Wspolnoty Mieszkaniowe). Realizacja potrzeb remontowych nieruchomosci stano-
wigcych wtasnos¢ Miasta jest szczegdtowo okreslana w oparciu o przeglady stanu
technicznego budynkéw odrebnie w kazdym roku kalendarzowym. Majgc na uwadze
strukture wiekowg budynkow, w ktérych usytuowane sg lokale mieszkalne zasobu
Miasta, obejmujgcg 94,53% budynkdéw z okresem uzytkowania powyzej 50 lat nalezy
stwierdzi¢, ze praktycznie wszystkie budynki wymagajg naktadéw finansowych na
poprawe estetyki zewnetrznej i wewnetrznej. Biorgc powyzsze pod uwage w przy-
padku wiekszosci inwestycji jest wymagane przygotowanie dokumentacji projekto-
wej wraz z uzgodnieniami konserwatorskimi (28 budynkoéw; 70% wszystkich budyn-
kéw mieszkaniowego zasobu gminy). Taka sytuacja powoduje, Ze dodatkowo jest
utrudniony proces inwestycyjny oraz czesto wplywa na zwiekszenie kosztéw samej
inwestycji w zwigzku z dostosowaniem warunkéw technicznych prac do wymagan
okreslonych przez konserwatora.

Wtadze Miasta ze wzgledu na ograniczone Srodki pieniezne postawione do dyspo-
zycji okreslity pierwszenstwo w zakresie realizowanych remontéw i modernizacji do-
tyczgce:

usuwania standéw zagrozenia, stanéw awaryjnych,
remontoéw elementéw konstrukcyjnych budynkow,
zapewnienia szczelnosci pokry¢ dachowych,
likwidacji kottowni i piecow kaflowych,

wymiany stolarki okiennej i drzwiowej,
termomodernizacji budynkow.
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Rodzaje przedsiewzie¢ wymienione jako priorytetowe przy wyborze wykonywanych
prac remontowych i modernizacji koncentrujg sie przede wszystkim na zapewnieniu
bezpieczenstwa osdb korzystajgcych z budynkéw wchodzgcych w sktad zasobu
mieszkaniowego Miasta, w szczegdlnosci najemcow lokali mieszkalnych potozo-
nych w tych budynkach. Ponadto, wazne sg réwniez prace wigzgce si¢ z utrzyma-
niem mienia komunalnego w nalezytym stanie techniczno-uzytkowym oraz inwesty-
cje wptywajgce na poprawe srodowiska, np. likwidacja piecéw kaflowych, termomo-
dernizacja budynkow.

Wyniki podstawowej analizy wptywow i kosztow wedtug ich rodzaju w ramach utrzy-
mania lokali w zasobie mieszkaniowym Miasta przedstawia tabela ponizej.

Tabela 11. Udziat wptywoéw i kosztéw wedtug ich rodzaju w ramach utrzymania
lokali w zasobie mieszkaniowym Miasta w latach 2020-2024

Udziatl wplywoéw i kosztéw wedtug ich Lata

rodzaju w ramach utrzymania lokali w _‘
Udziat wptywéw z najmu i dzierzawy w wy- 88,00% | 89,30% | 89,84% | 87,09% | 85,65%
datkach na utrzymanie gminnego zasobu
mieszkaniowego
Udziat kosztéw zakupu ustug pozostatychw | 49,72% | 48,61% | 47,28% | 49,91% | 50,93%
ramach utrzymania lokali w zasobie mieszka-
niowym
Udziat kosztéw zakupu energii w ramach 30,99% | 31,97% | 34,50% | 34,22% | 34,08%
utrzymania lokali w zasobie mieszkaniowym

Udziat kosztéw zakupu ustug remontowych w | 19,28% | 19,40% | 18,22% | 15,86% | 14,87%
ramach utrzymania lokali w zasobie mieszka-
niowym

Zrédto: opracowanie wltasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2020-2024 oraz informaciji i danych przygotowanych przez Urzad Miasta

Warto podkresli¢, iz udziat wptywdw z najmu i dzierzawy w wydatkach na utrzymanie
gminnego zasobu mieszkaniowego wynosi powyzej 85% w latach 2020-2024 (sze-
rzej na ten temat patrz cze$¢ dotyczgca oceny zZrodet finansowania zadan uzytecz-
nosci z zakresu gospodarki mieszkaniowej). Najwiekszym udziatem w strukturze
(ponad 50% w latach 2023 i 2024) wydatkow biezgcych dotyczgcych utrzymania
zasobu mieszkaniowego Miasta odznaczajg sie wydatki na zakup ustug pozostatych.
W drugiej kolejnosci wptyw na wysokos¢ kwoty wydatkow biezgcych ogétem na go-
spodarowanie zasobem mieszkaniowym majg wydatki na zakup energii (ponad 34%
w latach 2022-2024). Limit wydatkéw na zakup ustug remontowych ksztattuje sie na
poziomie okoto 3,5 min zt w latach 2019-2024. Stata zblizona kwota wydatkéw na
remonty budynkow, w ktérych sg potozone lokale mieszkalne zasobu mieszkanio-
wego Miasta powoduje, ze przy zwiekszajgcych sie kwotach na pozostate rodzaje
wydatkéw, udziat kosztow zakupu ustug remontowych zmniejsza sie w ramach utrzy-
mania lokali w zasobie mieszkaniowym (zmniejszenie udziatu z 19,40% w 2021 r.
do 14,87% w 2024 r., przy jednoczesnym udziale wydatkow na remonty w strukturze
wydatkéw ogotem wynoszacym 14,87% w 2024 r., gdzie w 2019 r. udziat ten wynosit
20,63%). Warto podkresli¢, ze w latach 2019-2024 fgczne wptywy ze sprzedazy lo-
kali mieszkalnych i wptywy ze sprzedazy gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe;j
wyniosty ponad 17,2 min zI".

7 Dochody ustalone na podstawie danych przedstawionych przez Urzad Miasta w
zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych oraz sprzedazy gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe za lata 2019-2024.
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W przedmiocie ogélnej analizy wydatkéw na gospodarowanie zasobem mieszkanio-
wym Miasta nalezy takze wskazaé na koszty utrzymania lokalu w zasobie mieszka-
niowym. Roczny koszt utrzymania lokalu w zasobie mieszkaniowym Miasta
z uwzglednieniem wydatkow na ustugi remontowe zwigkszyt si¢ 0 49,65% w la-
tach 2020-2024 (zwiekszyt sie 0 42,38% w latach 2021-2024). W latach 2021-2024
roczny koszt utrzymania lokalu w zasobie mieszkaniowym Miasta z wytgczeniem
wydatkéw na ustugi remontowe zwiekszyt sie 0 50,40%. Jednoczesnie w analogicz-
nym okresie roczny koszt utrzymania lokalu w zasobie mieszkaniowym Miasta z wy-
taczeniem wydatkéw na zakup energii zwiekszyt sie 0 37,95%. Taka sytuacja wska-
zuje na koniecznos¢ monitorowania wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkanio-
wego Miasta w celu podejmowania racjonalnych decyzji pozwalajacych optymalizo-
wac wydatki przy dgzeniu do maksymalizowania — w granicy rozsgdku — wptywow z
tytutu najmu i dzierzawy lokali mieszkalnych. Szczegétowe informacje w zakresie
rocznych i miesiecznych kosztow utrzymania lokalu w zasobie mieszkaniowym Mia-
sta w latach 2020-2024 prezentuje tabela ponize;.

Tabela 12. Koszty utrzymania lokalu w zasobie mieszkaniowym Miasta w la-
tach 2020-2024 [w PLN]

Koszty utrzymania lokalu w zasobie
mieszkaniowym gminy

2023

Koszt utrzymania lokalu w zasobie mieszka- 7727 8122 8 787 10 404
niowym gminy (rocznie)z uwzglednieniem
wydatkéw na ustugi remontowe

Koszt utrzymania lokalu w zasobie mieszka- 644 677 732 867
niowym gminy (miesigcznie)

964

Koszt utrzymania lokalu w zasobie mieszka- 6 237 6 546 7187 8753
niowym gminy (rocznie)

z wylgczeniem wydatkoéw na zakup ustug re-
montowych

9 845

Koszt utrzymania lokalu w zasobie mieszka- 520 545 599 729
niowym gminy (miesigcznie)

820

Koszt utrzymania lokalu w zasobie mieszka- 5333 5526 5756 6 844
niowym gminy (rocznie)
z wytgczeniem wydatkdw na zakup energii

7623

Koszt utrzymania lokalu w zasobie mieszka- 444 460 480 570
niowym gminy (miesiecznie)

635

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2020-2024 oraz informacji i danych przygotowanych przez Urzad Miasta.

Na potrzeby uzupetnienia ogdlnej oceny struktury wydatkéw zwigzanych z realizacjg
zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej dokonano analizy relacji zmiany liczby
lokali mieszkalnych zasobu Miasta w poréwnaniu do zmiany wydatkéw biezgcych
na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem. Szczegdtowe informacje w przed-
miocie tejze analizy za lata 2021-2022 prezentuje wykres ponize;j.

26




Gospodarka mieszkaniowa

Wykres 17. Relacja zmiany liczby lokali mieszkalnych zasobu Miasta w porow-
naniu do zmiany wydatkow biezacych na gospodarowanie mieszkaniowym za-
sobem w latach 2021-2022

14,00%
o Y
R00% 8,07% —
I
4 00% 2,10%. = |
E | ; 1
1,00% : !
-2.29% -1 80%\’ 277%
-6,00% -3,94%
2021 2022 2023 2024

=7 miana wydatkow biezacych na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy

=7 miana liczby lokali mieszkalnych w gminnym zasobie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z sprawozdania z wykonania budzetu Miasta za lata
2021-2024 oraz informacji i danych przygotowanych przez Urzgd Miasta

Liczba lokali mieszkalnych zasobu Miasta zmniejsza sig z roku na rok w latach 2021-
2024 wskutek podejmowanie dziatan zmierzajgcych do wychodzenia ze wspotwia-
snosci poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom, a w przypadku odmowy
nabycia lokalu przekwaterowanie do innego lokalu w miare mozliwosci Miasta. Lokal
wylgczony z wynajmu podlega sprzedazy w trybie przetargu na wolnym rynku.
W analizowanym okresie $rednie tempo zmniejszenia liczby stanu lokali mieszkal-
nych w zasobie Miasta wynosi 2,70%. Jednoczes$nie wydatki biezgce ogétem na
utrzymaniem zasobu mieszkaniowego zwiekszaty tempo przyrostu kwoty wydatkow
z roku na rok w analogicznym okresie. Srednie tempo zwiekszenia wydatkéw na
utrzymanie, w tym remonty, lokali mieszkalnych w zasobie Miasta wynosi 7,68%.
Ponadto, nalezy zauwazy¢, iz zmniejszenie liczby lokali, nawet ponad wartos¢ sred-
niego tempa (2023 r.) zachowuje relacje odwrotnie proporcjonalng do zwiekszenia
wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Miasta.

Podsumowujac ogoing analize struktury wydatkéw zwigzanych z realizacja za-
dan z zakresu gospodarki mieszkaniowej Miasta Wodzistaw Slaski warto pod-
kresli¢ koniecznos$¢ przeprowadzenia pogtebionej analizy kosztow utrzymania
poszczegolnych budynkow, w ktérych znajduja sie lokale mieszkalne zasobu
mieszkaniowego. Analiza ta winna obejmowaé ocene poréwnawczg kosztow utrzy-
mania kazdego z budynkéw z podziatem na rodzaje tych kosztéw, wptywéw z tytutu
czynszow najmu i dzierzawy lokali mieszkalnych (w tym zadtuzenia), stanu technicz-
nego budynkéw wigzacego sie z prognozg potencjalnych naktadéw na modernizacje
obiektu w przyszitosci oraz strukture lokatoréw (najemcow lokali mieszkalnych).

W rezultacie przeprowadzonej analizy bedzie mozliwe okreslenie szczegoéto-
wej polityki odnoszacej sie do kazdego z osobna budynkéw zasobu mieszka-
niowego, jak i catlego systemu gospodarki mieszkaniowej Wodzistawia Sla-
skiego.
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OGOLNA OCENA SPOSOBU | STOPNIA REALIZACJI WIELOLET-
NIEGO PROGRAMU GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIO-
WYM

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2020-2024 byto realizo-
wane na podstawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem Miasta Wodzistaw Slgski na lata 2020-2024 ustanowionego w formie uchwaty
nr XV1/130/19 przez Rade Miejskg Wodzistawia Slgskiego w dniu 19 grudnia 2019 r.8
Aktualnie polityka gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta jest realizo-
wana zgodnie z Wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta na lata 2025-2025 okreslonym w formie uchwaty nr 1X/116/24 w dniu 19 grud-
nia 2024 r.°

Ogodlna ocena sposobu i stopnia realizacji wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym opiera sie na weryfikacji sposobu i stopnia wypetnienia
postanowieh programu na lata 2020-2024 z uwzglednieniem oceny zasobu miesz-
kaniowego przedstawionej w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym na lata 2025-2029. Uzupetnienie stanowig informacje i dane prze-
kazane przez Urzad Miasta Wodzistawia Slgskiego, przede wszystkim w zakresie
prywatyzacji mienia komunalnego (gruntéw i lokali z funkcjg mieszkalng).

Zasob mieszkaniowy Miasta liczy ponad 2.000 lokali mieszkalnych w latach 2020-
2024. Mieszkaniowy zaséb Miasta Wodzistawia Slgskiego tworzg lokale potozone
w budynkach stanowigcych wiasnos¢:

e Miasta, bgdz bedgcych w samoistnym posiadaniu Miasta,

e  Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktérych Miasto jest wspotwiascicielem,

e Domaro Sp. z 0.0., ktérej Miasto powierzyto realizacje zadania wtasnego
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowe;j

e Innych budynkach, w przypadku lokali nabytych drogg spadku.

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Miasta zachodzi m.in. wskutek podej-
mowania dziatan okreslonych w Wieloletnim programie gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Miasta na lata 2020-2024 (aktualnie program obejmuje perspek-
tywe do 2029 r.). Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem jest
opracowywany cyklicznie co najmniej raz na pie¢ lat i obejmuje, w szczegdlnosci:

e prognoze dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkanio-
wego miasta Wodzistawia Slgskiego w poszczegélnych latach,

e analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcych ze stanu
technicznego budynkdéw i lokali z podziatem na lata,

e planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

e zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

e sposéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta Wodzistawia Slgskiego w kolejnych latach,

8 Dz. Urz. Woj. Slgsk. z 2020 r. poz. 242.

° Dz. Urz. Woj. Slgsk. z 2024 r. poz. 9206.

10 W momencie podejmowania Wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Miasta na lata 2020-2024 w strukturze zasobu znajdowaty sie bu-
dynki, w przypadku lokali nabytych w drodze spadku. Miasto nie posiada lokali na-
bytych drogg spadku potozonych w innych budynkach wedtug stanu na 31 grudnia
2023 r.
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e wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eks-
ploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizaciji lokali i budynkéw wcho-
dzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, koszty ponoszone na re-
alizacje zobowigzan wobec wspolnot mieszkaniowych, w ktérych miasto jest
jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne,

e Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonaliza-
cje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Wodzistawia Slg-
skiego jako dokument o wymiarze strategicznym stanowi formalng podstawe do re-
alizacji zadania wtasnego gminy w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzgdowej Miasta przy wykorzystaniu sktad-
nikéw zasobu mieszkaniowego. W ramach czynnosci stuzgcych wykonywaniu zada-
nia publicznego w obszarze gospodarki mieszkaniowej istotnym sa:

e zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach poprzez wynajem lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony,

e zapewnienie lokali w ramach najmu socjalnego oraz pomieszczen tymcza-
sowych na czas oznaczony,

e zapewnienie lokali zamiennych.

Zatozenia i rozwigzania okreslone w Wieloletnim programie gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem ksztattujg polityke Miasta przy zapewnieniu realizacji celu za-
chowania substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym.

Wykonanie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Wo-
dzistawia Slgskiego powierzono Prezydentowi Miasta Wodzistawia Slgskiego, ktory
zarzgdza lokalami i budynkami wchodzgcymi w skfad mieszkaniowego zasobu Mia-
sta. Zarzgdzanie mieszkaniowym zasobem Miasta podejmowane przez Prezydenta
Miasta polega m.in. na:

e utrzymaniu stanu technicznego budynkéw i lokali na poziomie zapewniaja-
cym bezpieczenstwo ludzi w okresie jego uzytkowania,
e prowadzeniu gospodarki lokalami,
e ksztaltowaniu wysokosci czynszow i polityki mieszkaniowej,
e podejmowaniu decyzji oraz czynnosci prawnych i procesowych dotyczacych
m.in.:
- zawierania i rozwigzywania umoéw najmu,
- przeprowadzeniem eksmisji,
- zZlecaniem prac remontowych,
- usuwaniem awarii,
- rozktadaniem sptaty zadtuzenia na raty,
- odraczaniem terminu zaptaty i zawieraniem porozumien.

W okresie obowigzywania programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta na lata 2020-2024 nie przewidywano zmian w zarzgdzaniu lokalami miesz-
kalnymi (analogicznie w kolejnym okresie programowania na lata 2025-2029).

W ramach ogdlnej oceny sposobu i stopnia realizacji wieloletniego programu gospo-
darowania zasobem mieszkaniowym Miasta na lata 2020-2024 uwzglednione takie
czynniki, jak:

o struktura wiekowa budynkéw,
e stan techniczny budynkéw,
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e wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych,

e stan zasobu mieszkaniowego,

e sprzedaz lokali mieszkalnych,

o wplywy i wydatki dotyczace gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

Ocena sposobu i stopnia realizacji wieloletniego programu gospodarowania zaso-
bem mieszkaniowym Miasta opiera sie o analize poréwnawczg miedzy programami
na lata 2020-2024 oraz na lata 2025-2029, jak rowniez zestawieniem wielkosci pro-
gnozowanych z wielkoscig faktyczng w danym okresie.

Wiek budynkéw zasobu mieszkaniowego ma bezposrednie przetozenie na ich stan
techniczny. Jak wskazano w ww. programach sredniomiesiecznie notowane jest
okoto 300 awarii, na ktére sktadajg sie m.in. awarie instalacji, uszkodzenia i dewa-
stacje. Nalezy podkreslic, iz struktura wiekowa budynkéw zasobu mieszkanio-
wego Miasta nie zmienita sie w latach 2020-2024, mimo zalozenia zwiekszenia
zasobu lokali komunalnych poprzez budownictwo nowych mieszkan. Budynki
zasobu mieszkaniowego z okresem uzytkowania powyzej 50 lat stanowig 94,53%,
co Swiadczy o posiadaniu prze Miasto mienia o znacznym stopniu wyeksploatowa-
nia, wymagajgcego coraz wiekszych nie tylko biezacych naktadoéw na ich utrzyma-
nie, w tym remont, lecz takze znacznych naktaddéw na inwestycje zwigzane
z modernizacjg obiektow. Informacje o strukturze wiekowej budynkow, w ktérych
usytuowane sg lokale mieszkalne Miasta w latach 2020 i 2024 przedstawia tabela
ponize;j.

Tabela 13. Struktura wiekowa budynkow, w ktorych usytuowane s3a lokale
mieszkalne Miasta w latach 2020 i 2024

N -
Bud

ynki Udziat w Budynki Udziat w struk-
strukturze turze
2 2

przed 1919r. 1,56% 1,56%
1911 - 1930 4 3,13% 4 3,13%
1931 - 1950 8 6,25% 8 6,25%
1951 - 1960 42 32,81% 42 32,81%
1961 - 1970 65 50,78% 65 50,78%
1971 - 1980 5 3,91% 5 3,91%
po 1980 r. 2 1,56% 2 1,56%
Razem 128 100,00% 128 100,00%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Miasta na lata 2020-2024 oraz na lata 2025-2029.

Znaczny stopien dekapitalizacji sktadnikéw zasobu mieszkaniowego ze wzgledu na
okres ich uzytkowania wptywa na stan techniczny budynkéw wspdlnot mieszkanio-
wych (81 sztuki w 2024 r. oraz 83 sztuki w 2020 r.), w ktérych usytuowane sg lokale
mieszkalne nalezgce do Miasta Wodzistaw Slgski. Stan techniczny tych budynkéw
jest mocno zréznicowany, na co przektada sie rowniez wysokos¢ stawek funduszéw
remontowych oraz okres ich ptatno$ci. Nalezy podkresli¢, ze w 2024 r. w poréwnaniu
do 2020 r. zwiekszyta sie liczba budynkéw wymagajgcych biezacej konserwaciji i na-
praw, pomimo zwiekszenia wydatkow biezgcych na utrzymanie zasobu mieszkanio-
wego Miasta, w tym wydatkéw na remont budynkow (wzrost liczby budynkéw o 18
budynkéw, wzrost o 81,82%). Z kolei, co zastuguje na wyrdznienie, zmniejszyta sie
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liczba budynkéw zaréwno wymagajgcych remontéw (z 44 budynkéw w 2020 r. do
30 budynkéw w 2024 r., zmniejszenie o 31,82%), jak i liczba budynkéw wymagajg-
cych znacznej inwestycji (z 16 budynkéw w 2020 r. do 10 budynkéw w 2024 r.,
zmniejszenie o 37,5%). Istotny jest fakt, ze systematyczne naklady na remonty bu-
dynkoéw zasobu mieszkaniowego podejmowane przez prywatnych wtascicieli ze
wspotudziatem Miasta wptynety na zmniejszenie udziatu w strukturze budynkéw
wspolnot mieszkaniowych budynkéw wymagajgcych znacznej inwestycji (z 19,28%
udziatu do 12,32% udziatu) oraz budynkéw wymagajgcych remontéw (z 53,01%
udziatu do 37,04% udziatu). Szczegotowe informacje w przedmiocie okre$lenia
stanu technicznego budynkow wspolnot mieszkaniowych, w ktorych udziaty posiada
Miasto w latach 2020 i 2024 prezentuje tabela oraz wykres ponizej.

Tabela 14. Stan techniczny budynkéw wspoélnot mieszkaniowych, w ktérych
udziaty posiada Miasto w latach 2020 i 2024

Bud

ynki Udziat Budynki Udziat
w strukturze w strukturze
22 40

' Budynki wymagajace biezacej konserwacji i napraw 26,51% 49,38%
Budynki wymagajgce remontow 44 53,01% 30 37,04%
Budynki wymagajgce znacznej inwestycji 16 19,28% 10 12,35%
Budynki wymagajace catkowitej modernizacji 1 1,20% 1 1,23%

Razem 83 100,00% 81 100,00%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Miasta na lata 2020-2024 oraz na lata 2025-2029.

Wykres 18. Struktura stanu technicznego budynkéw wspoélnot mieszkanio-
wych, w ktérych udzialy posiada Miasto w latach 2020 i 2024

2020 2024

120% 123%

= Budynki wymagajace
biezace] konserwacji i
napraw

= Budynki wymagajace 12.35%
biezace] konserwacji i &
19,28% napraw

Budynki wymagajace
remontéw

Budynki wymagajace
remontow

Budynki wymagajace
znacznej inwestycji

Budynki wymagajace
znacznej inwestycji

| yej 7,04%
Budynki wymagajace
catkowitej modernizacji

> Budynki wymagajace
53,01% catkowitej modernizacji

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Miasta na lata 2020-2024 oraz na lata 2025-2029.

Priorytetem w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta, jak to jest kilku-
krotnie podkreslone w wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszka-
niowym, jest systematyczna poprawa stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Miasta Wodzistawia Slgskiego. W programach na lata 2020-2024 oraz 2025-2029
sg okreslone prognozy stanu technicznego budynkéw miejskich, bedgcych
w samoistnym posiadaniu Miasta oraz spotki Domaro sp. z 0.0. W przypadku budyn-
kow miejskich, bedacych w samoistnym posiadaniu Miasta oraz spétki Domaro sp.
Z 0.0. stan techniczny tych budynkoéw jest oceniany jako gorszy w stosunku do stanu
technicznego budynkéw wspdlnot mieszkaniowych 2z udziatem Wodzistawia
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Slgskiego. Nalezy zauwazy¢, ze zmniejszyta sie liczba budynkéw, ktérych stan tech-
niczny oceniany jest jako bardzo dobry z 15 w okresie programowania na lata 2020-
2024 do 3 w programie okreslonym na lata 2025-2029 (zmniejszenie liczby budyn-
kow z oceng bardzo dobrg stanu technicznego o 80%). W strukturze budynkoéw od-
notowano réwniez stan techniczny budynkéw oceniany jako $redni (13 budynkéw)
izty (3 budynki). Stan techniczny tacznie tych 16 budynkdéw pogorszyt sie
w latach 2020-2024. Budynki te wymagajg remontéw minimum dwéch elementow
lub istnieje pilna potrzeba generalnego remontu nieruchomosci. Szczegoétowe infor-
macje dotyczgce prognozy stanu technicznego budynkéw miejskich, bedacych w
samoistnym posiadaniu Miasta oraz spo6tki Domaro sp z 0.0. w latach 2020-2024
oraz 2025-2029 prezentuje tabela ponizej.

Tabela 15. Prognoza stanu technicznego budynkéw miejskich, bedacych w sa-
moistnym posiadaniu Miasta oraz spo6tki Domaro sp. z 0.0. w latach 2020-2024
oraz 2025-2029

Stan techniczny
budynkow
(ocena)"

Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem

2020-2024
(prognoza 2024)

Budynki Udziat w
strukturze

2025-2029
(prognoza 2024)

Budynki Udziat w struk-
turze

'Bardzo dobry | 15 36,59% 3 7,69%
Dobry 26 63,41% 19 48,72%
Sredni 0 - 13 33,33%
Zly 0 - 3 7,69%
Bardzo zty 0 - 112 2,56%

Razem 41 100,00% 39 100,00%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Miasta na lata 2020-2024 oraz na lata 2025-2029.

Zaktadajgc systematyczng poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Miasta Wodzistawia Slgskiego okreslong w wieloletnich programach za celowe i ko-
nieczne uznaje sie przeprowadzenie napraw gtéwnych, napraw biezacych, konser-
wagcji i remontow w wiekszo$ci budynkéw stanowigcych witasnosé Miasta, bedgcych

"W Wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta skala
oceny stanu technicznego budynkéw zostata okre$lona na podstawie zalecen z pro-
tokotdw przegladdow, wedtug nastepujacej klasyfikaciji:

e bardzo dobry — wymagane jedynie drobne naprawy konserwacyjne,

e dobry — zachodzi potrzeba remontu jednego elementu oraz drobnych na-

praw konserwacyjnych,

¢ Sredni — koniecznos¢ remontéw minimum dwoéch elementow,

e zly —istnieje pilna potrzeba generalnego remontu nieruchomosci,

e bardzo zty — przeznaczone do wytaczenia z eksploatacji i sprzedazy.
2 Budynek przy ul. Marszatka Jozefa Pitsudskiego 8. Budynek ulega notorycznej
degradaciji, a lokale mieszkalne usytuowane pod tym adresem zostaty wyigczone
z oferty najmu z uwagi na zty stan techniczny. Miasto jest w trakcie procedury sprze-
dazy udziatébw w ww. nieruchomosci.
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w samoistnym posiadaniu Miasta, budynkéw mieszkalnych bedgcych w posiadaniu
Domaro sp. z 0.0. oraz wspotwtasnosé Miasta (wspolnoty mieszkaniowe).

W przypadku oceny wyposazenia technicznego lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2020 i 2024 nalezy zwréci¢ uwage
na nastepujgce zmiany:

e zwiekszenie udziatu lokali mieszkalnych posiadajgcych ogrzewanie cen-
tralne (z 92,10% do 95,20% udziatu w strukturze zrodet ogrzewania lokali),

e zmniejszenie udziatu lokali mieszkalnych posiadajgcych ogrzewanie we-
glowe (z 3,80% do 0,90% udziatu w strukturze zroédet ogrzewania lokali),

e zwiekszenie udziatu lokali mieszkalnych posiadajgcych instalacje gazowg
(z 85,20% do 95,50% udziatu w strukturze wszystkich lokali),

e zwiekszenie udziatu lokali mieszkalnych posiadajgcych dostep do tazienki
i WC (z 99,40% do 99,50% udziatu w strukturze wszystkich lokali),

e zmniejszenie wskutek prywatyzacji lokali mieszkalnych wyposazonych
w centralne ogrzewanie oraz centralnie dostarczang cieptg wode uzytkowa.

Szczegotowe informacje dotyczace wyposazenia techniczne lokali mieszkalnych
wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2020 i 2024 przed-
stawia tabela ponizej.

Tabela 16. Wyposazenia techniczne lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2020 i 2024

kalnego ‘

Lokale miesz- Udziat Lokale miesz- Udziat
w strukturze kalne w strukturze

' Ogrzewanie, wtym: | 2380 100,00% 2 094 100,00%
ogrzewanie centralne 2190 92,10% 1993 95,20%
ogrzewanie etazowe (elektryczne) 99 4,10% 77 3,60%
ogrzewanie weglowe 91 3,80% 18 0,90%
ogrzewanie gazowe - - 6 0,30%

Instalacja elektryczna 2380 100,00% 2094 100,00%
Instalacja wodno-kanalizacyjna 2380 100,00% 2094 100,00%
Instalacja gazowa 2029 85,20% 1999 95,50%
Centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 851 35,70% 712 34,00%
Dostep do tazienki i WC 2365 99,40% 2083 99,50%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Miasta na lata 2020-2024 oraz na lata 2025-2029.

Ocena realizacji wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym
w ostatnim elemencie tejze czesci raportu opiera sie o0 analize wybranych czynnikéw
okreslajgcych sposdb wykonania programu w zakresie wielkosci prognozowanych i
wielko$ci faktycznych mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2020-2024. Warto
wskazac na ogolng uwage, ktéra wigze sie z wystapieniem odchylen wielkosci
planowanych od wielkosci rzeczywistych, wynikajgcych z gospodarowania za-
sobem mieszkaniowym Miasta. Taki stan pozwala stwierdzi¢, Zze Miasto nie
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realizowato w petni postanowien programu gospodarowania zasobem miesz-
kaniowym na lata 2020-2024. Szczegotowe informacje dotyczgce oceny wybra-
nych czynnikéw okreslajgcych sposob i stopien realizacji wieloletniego programu go-
spodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2020-2024 prezentuje ta-
bela ponize;.

Tabela 17. Ocena wybranych czynnikéw okreslajacych sposéb i stopien reali-
zacji wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem mia-
sta w latach 2020-2024

Wyszczegodlnienie

Planowana| 2310 2260 2210 2160 2110
Liczba lokali wehodzacych w sktad Faktyczna | 2272 2220 2180 2004 2036
mieszkaniowego zasobu

Odchylenia -38 -40 -30 -66 -74

Planowana 50 50 50 50 50
Liczba spr_zedanyfzh lokali wchodzacych Faktyczna 38 52 20 86 58
w sktad mieszkaniowego zasobu

Odchylenia -12 2 -10 36 8

Planowana| 9230 000| 8878000/ 6720000 6530000/ 6 300000
Wplywy biezace ogotem 2 gospodarowa- -\ - ~15 511 382 16 168 924| 17 205 862 19 087 727| 20 302 085
nia mieszkaniowym zasobem gminy

Odchylenia| 6281 382| 7290 924| 10 575 862| 12 557 727| 14 003 805

Planowana| 9230 000| 11411 000| 11 801 000, 12 100 000| 12 100 000
Wydatki na utrzymanie budynkow w {0 47 556 740 18 030 464 19 156 379] 21 785 392 23 544 116
mieszkaniowym zasobie

Odchylenia|- 8 326 740|- 6 619 464|- 7 355 379]- 9 685 392|- 11 444 116

Planowana| 4 550 000/ 4 700000/ 3350000 2550000 2600000
Wydatki na realizacje potrzeb remonto-
wych budynkéw w mieszkaniowym zaso- |Faktyczna | 3 385246 3498 747, 3489616 3455575/ 3500055
bie

Odchylenia 449|- 1201 253 139 616 905 575 900 055

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Miasta na lata 2020-2024 oraz na lata 2025-2029, a takze informacji i danych przed-
stawionych przez Urzad Miasta.

Podsumowujgc ogoing oceng sposobu i stopnia realizacji wieloletniego pro-
gramu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Wodzistawia Slaskiego na-
lezy zwréci¢ uwage na:

m niepetng realizacje priorytetu dla gospodarki mieszkaniowej w okresie
obowigzywania programu wigzacego sie z rownowazeniem struktury
dochodéw i wydatkéw,

m brak zwiekszenia zasobu lokali komunalnych poprzez budownictwo
nowych mieszkan,

m brak pozyskania istotnej kwoty zewnetrznych srodkéw finansowych na
budownictwo komunalne,

m utrzymujacy sie wysoki poziomi lokali zadtuzonych w zasobie miesz-
kaniowym Miasta (ponad 50% w 2022 r.), a tym samym dokonanie
oceny mozliwosci zwiekszenia skutecznosci windykacji zadtuzen w za-
kresie optat za najem lokali.
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Warto podkresli¢, iz od maja 2025 r. tempo prywatyzacji lokali mieszkalnych
moze zmniejszy¢ sie, co tez zakltada program mieszkaniowy na lata 2025-2029
(roczna sprzedaz lokali w liczbie 25 lokali przy zalozeniu rocznej sprzedazy
lokali w liczbie 50 lokali w przypadku programu mieszkaniowego na lata 2020-
2024), poniewaz maksymalna stawka procentowa udzielenia bonifikaty przy
sprzedazy lokalu wynosi 30% przy maksymalnej stawce 80% w okresie od 1
stycznia 2020 r. do 8 maja 2025 r.

OGOLNA ANALIZA POROWNAWCZA EFEKTYWNOSCI ZADAN Z ZA-
KRESU GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W GMINIE W STOSUNKU DO
GMIN GRUPY POROWNAWCZEJ

Analiza porownawcza efektywnosci zadah z zakresu gospodarki mieszkaniowej
w gminie w stosunku do gmin grupy referencyjnej i grupy poréwnawcze;j jest deter-
minowana dostepnoscig informacji w publicznych zasobach baz danych, w szcze-
golnosci danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny w Polsce. Majac
na uwadze koniecznos¢ wykorzystania danych statystyki publicznej tak do oceny
obszaru gospodarki mieszkaniowej, jak rowniez w celu przeprowadzenia analizy po-
réwnawczej z uwzglednieniem grupy referencyjnej i grupy poréwnawczej, nalezy
wskazac na ograniczenia w dostepnosci danych za 2024 r. (wedtug stanu na dzien
sporzadzenia raportu). W zwigzku z powyzszym analiza zostata oparta na badaniu
danych przede wszystkim za lata 2019-2023, co przy takim okresie oceny pozwala
na sformutowanie rzeczowych i wiarygodnych wnioskow.

Istota tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wigze sie z po-
siadanym przez Miasto (gmine) narzedziem do ksztattowania polityki przestrzenno-
architektonicznej w granicy samorzadu terytorialnego w postaci studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego, czy tez decyzji o warunkach zabudowy i decyzji lokali-
zacji inwestycji celu publicznego. Z informacji przedstawionej przez Miasto tgczna
powierzchnia miasta objeta planami miejscowymi wynosi 47,99 km2 co stanowi
96,9% jego powierzchni administracyjnej. W granicy Miasta Wodzistawia Slgskiego
obowigzuje tacznie 29 planéw zagospodarowania przestrzennego, w tym najwiekszy
obszar o powierzchni 46,07 km?, stanowigcy 93,0% powierzchni Miasta obejmuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety przez Rade Miejskg
Wodzistawia Slgskiego w formie uchwaty nr XXV/255/16 w dniu 7 grudnia 2016 r. W
ocenie wltadz Miasta duze rezerwy terenowe pod budownictwo mieszkaniowe do-
stepne sg w kazdym z obrebéw Wodzistawia Slgskiego. Z kolei popularno$é zyskuje
zabudowa szeregowa oraz mate budynki wielorodzinne (kilka mieszkan w budynku)
co wynika z dgzenia do obnizenia kosztu budowy 1m?2 powierzchni uzytkowej bu-
dynku mieszkalnego na sprzedaz. Miasto posiada w swoim zasobie nieruchomo-
sci dostepne tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa zorganizo-
wang zaroéwno o niskiej, jak i wysokiej intensywnosci zabudowy. W ramach polityki
tworzenia warunkéw do rozwoju budownictwa mieszkaniowego Miasto wyko-
rzystuje etapami w miare potrzeb posiadane tereny pod zabudowe mieszka-
niowa. Ponadto, w obrebie granicy Miasta sg dostepne tereny przeznaczone pod
ustugi, gtéwnie w dzielnicach Centrum, Kokoszyce, Jedtownik, Marusze i Zawada.
Wodzistaw Slgski posiada réwniez duzg powierzchnie terenéw przeznaczonych w
miejscowym planie pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowsg, na ktérych mozna rea-
lizowa¢ w ramach przeznaczenia podstawowego rowniez zabudowe mieszkaniowg
bez ustug. Na podstawie informacji z Urzedu Miasta Wodzistawia Slgskiego w
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Swietle obowigzujgcych obecnie przepisdw w zakresie planowania przestrzennego
Miasto nie ma mozliwosci wyznaczenia kolejnych, dodatkowych rezerw tere-
now pod zabudowe mieszkaniowa.

Odnoszac sie do planowania terenéw pod budownictwo warto takze wskaza¢ na
wartos¢ wskaznika okreslajgcego rzeczywisty udziat powierzchni zasobu gruntow
Miasta przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w powierzchni ogdétem Mia-
sta w latach 2020-2023 (brak danych statystyki publicznej za 2019 r.). Warto$¢ tego
wskaznika osiggnieta przez Wodzistaw Slgski (od 0,0029 w 2020 r. do 0,0028
w 2023 r.) jest mniejsza od Sredniej wartosci wskaznika obliczonej dla samorzaddéw
grupy poréwnawczej (0,0053 w latach 2020-2023) oraz ponad czterokrotnie mniej-
sza od $redniej wartosci wskaznika ustalonej dla samorzgdoéw grupy referencyjnej
(od 0,0097 w 2021 r. do 0,0128 w 2022 r. oraz 0,0127 w 2023 r.). Wodzistaw Slgski
dysponuje 14 ha gruntéw uzbrojonych i nieuzbrojonych, ktére stanowig zaséb grun-
téw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe® (zblizonym poziomem po-
siadania tego rodzaju gruntéw odznacza sie jeszcze Czechowice-Dziedzice — 15,3
ha powierzchni gruntéw w 2023 r.). Warto podkresli¢, ze Srednia powierzchnia grun-
téw pod budownictwo mieszkaniowe ustalona dla grupy referencyjnej wynosi od 44,3
ha w 2020 r. do 56,2 ha w 2023 r. Najwiekszg powierzchnie gruntdow z przeznacze-
niem pod zabudowe mieszkaniowg posiada Cieszyn (122 ha w 2023 r.). W przy-
padku samorzgdow wchodzacych w sktad grupy poréwnawczej srednia powierzch-
nia gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe wynosi 26 ha w latach 2020-2023. Spo-
$rod samorzgddw tejze grupy najwiekszg powierzchnig gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe dysponuje Gniezno (109 ha w 2023 r.). Majgc na uwadze ocene ob-
szaru nalezy wskaza¢ na niewielkg dostepnos¢ gruntow (powierzchni gruntow)
z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe w Wodzistawiu Slgskim w sto-
sunku do innych samorzgdéw z grupy referencyjnej i grupy poréwnawczej. Zesta-
wienie porownawcze wskaznika udziatu powierzchni zasobu gruntéw miasta prze-
znaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w powierzchni ogétem miasta w latach
2020-2023 przedstawia wykres ponize;.

Wykres 19. Udzial powierzchni zasobu gruntéw miasta przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe w powierzchni ogétem miasta w latach 2020-2023
1,40%

1.20%

1.00%

0,80%
0,60%
0,40%
0,20% . I I .
0,00%

2020 2021 2022 2023

m\Wodzistaw Slaskl = Grupa referencyjna = Grupa porownawcza

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Ograniczenia w zakresie planowania przestrzennego czy tez mozliwosci rzeczywi-
stego dysponowania gruntami pod budownictwo mieszkaniowe warto zwrdcié¢
uwage na relacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oddanych do uzytku do
budynkéw mieszkalnych ogétem oddanych do uzytku w latach 2019-2023, co pre-
zentuje wykres ponizej. Oceniajgc udziat budynkéw jednorodzinnych mieszkalnych

3 Powierzchnia gruntéw ujeta w statystyce publicznej GUS.
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wzgledem oddania do uzytku wszystkich budynkéw mieszkalnych nie mozna pomi-
naé, iz Wodzistaw Slgski odznacza sie znacznym stopniem udziatu zabudowy jed-
norodzinnej mieszkaniowej w catym zasobie budynkéw mieszkalnych oddanych do
uzytku (budynki mieszkalne jednorodzinne i budynki mieszkalne wielorodzinne).
Wartosci wskaznika zblizone do 1,00 dla Wodzistawia Slgskiego (0,98 w latach
2019, 20211 2022, 0,99 w 2023 r. oraz 1,00 w 2020 r.) informuje, iz sposréd wszyst-
kich budynkéw mieszkalnych oddanych od uzytku praktycznie zdecydowang wigk-
sz0$¢ stanowity budynki mieszkalne jednorodzinne oddane do uzytku. Nie mozna
poming¢ faktu ksztattowania sie wskaznika relacji budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych oddanych do uzytku do budynkéw mieszkalnych ogdtem oddanych do
uzytku powyzej 0,93 w latach 2019-2023 dla sredniej wartosci ustalonej wzgledem
samorzgdow grupy referencyjnej i grupy porownawcze;j.

Wykres 20. Relacja budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych odda-
nych do uzytku do budynkéw mieszkalnych ogétem oddanych do
uzytku w latach 2019-2023
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Tempo rozwoju budownictwa mieszkaniowego, tak jednorodzinnego, czy tez wielo-
rodzinnego, stanowi wazny czynnik pobudzajgcy gospodarke wptywajgc pozytywnie
na jej ozywienie i poprawe jej kondycji. Nie mozna jednak réwniez zapominaé o
oddziatywaniu wzrostu cen mieszkan na rynku nieruchomosci na ogdoiny wzrost cen
towardw i ustug (wzrost wskaznika inflacji CPI), rzadziej spadek cen nieruchomosci
(tzw. ,korekta” cen na rynku nieruchomosci), ktéry w mniejszym stopniu i znacznie
pozniej skutkuje obnizeniem cen towardw i ustug. Czynniki ksztattujgce ceny nieru-
chomosci o zabudowie mieszkalnej zazwyczaj majg zréznicowane podtoze i zalezg
m.in. od lokalizacji w terenie, usytuowania w ramach budynku (dotyczy mieszkan),
powierzchni uzytkowej, funkcjonalnosci rozkltadu pomieszczen czy tez standardu
wyposazenia. Stad tez waznym elementem wptywajgcym na tworzenie warunkéw
do rozwoju budownictwa mieszkaniowego sg mozliwosci dotyczgce uzbrojenia te-
renu i dostepu do podstawowej infrastruktury (sieci i przytagcza: wodno-kanaliza-
cyjne, energii elektrycznej, gazowe). Wbrew faktycznej sytuacji prowadzenia dzia-
talnosci na wolnym rynku przez przedsiebiorstwa z branz: dostaw wody, odbioru nie-
czystosci (w tym Sciekéw) oraz zrédet energii, nalezy podkresli¢ ustawowg odpowie-
dzialno$¢ Miasta za realizacje zadan w zakresie spraw: zaopatrzenia w wode,
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kanalizacji, usuwania i oczyszczania sciekow komunalnych, utrzymania czystosci i
porzadku oraz urzgdzen sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komu-
nalnych, zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng, gaz oraz dziatalnosci w za-
kresie telekomunikacji. Ponadto, samorzad gminny jest odpowiedzialny za gminne
drogi, ulice, mosty, place oraz organizacji ruchu drogowego. Biorgc powyzsze pod
uwage Miasto obarczone jest szeregiem obowigzkéw wigzacych sie z budowa, mo-
dernizacja, remontem (naprawg), biezgcym utrzymaniem i zarzagdzaniem szerokg
infrastrukturg publiczng stuzgcg mieszkancom (wlascicielom, wspodtwtascicielom i
uzytkownikom nieruchomosci). Odpowiednie tworzenie warunkéw do rozbudowy
przedmiotowej infrastruktury jest kluczowe dla rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego. W takim przypadku warto zwrdci¢ uwage na stopien wyposazenia budynkow
w wodociagi i kanalizacje, a nastepnie udziat mieszkan w stosunku do mieszkanh
ogotem wyposazonych w wodocigg, centralne ogrzewanie i gaz ziemny. Informacije
te kolejno prezentujg tabele ponizej.

Tabela 18. Udziat budynkéw wyposazonych w wodociag i kanalizacje w budyn-
kach ogétem w latach 2019-2023

Grupa Budynki wyposazone w:
referencyjna

mmm 2023 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 m

'Oswiecim | 100,0 99,0 99,5 99,0 98,3 46,3 51,6 52,6 53,1 53,7
Czeladz 1000 1000 925 932| 1000 710 710 709 712 799
Czechowice-Dzie- 100,0| 1000 100,0| 998| 802| 592| 606| 607 655 776
dCZiIecsezyn 9%6,0| 960 960 90| 960 770 770 770 770 770
Raciborz 80,1 784 811 83,1 839 644| 632 653 673 67,3
Wodzistaw Slaski 826| 830 821 825 813| 467 479| 493| 490| 512
Srednia| 93,1 927 919 923 900| 608 619 626 639 678

Mediana| 980| 97,5| 943| 946 900| 618 61,9 630 664 722

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

W zakresie wyposazenia budynkow w wodocigg i kanalizacje nalezy podkresli¢ niski
poziom tego wskaznika w Wodzistawiu Slgskim (warto$¢ wskaznika wynosi 81,3%
w 2023 r.) — na zblizonym poziomie wartosci tego wskaznika pozostaje Racibérz
(wartos¢ wskaznika wynosi 83,9% w 2023 r.). Szczegdlnie jest to widoczne na tle
sredniej wartosci czy tez wartosci srodkowej (mediany) samorzaddéw terytorialnych
wchodzgcych w sktad grupy referencyjnej. Takie miasta jak Czeladz i Oswiecim cha-
rakteryzujg sie stopniem wyposazenia budynkéw w podstawowe sieci wodociggowe
i sieci kanalizacyjne na poziomie blisko 100%, w mniejszym odsetku udziatu Cieszyn
(96% w 2023 r.).

Tabela 19. Udzial mieszkan wyposazonych w wodociag w ogolnej liczbie mieszkan w la-
tach 2019-2023

Grupa referencyjna Odsetek mieszkan wyposazonych w:

wodociag

‘ 2020 2021 2022 2023
‘ Oswiecim 99,7 ‘ 99,6 ‘ 99,6 ‘ 99,6 ‘ 99,6 ‘

14 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.), art. 7 ust.
1 pkt 2-3a.
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Grupa referencyjna Odsetek mieszkan wyposazonych w:

22

(n | | wa

'Czeladz | 996 , 99,4 99,4 ,
Czechowice-Dziedzice 99,1 95,8 95,9 95,9 96,0
Cieszyn 99,6 99,6 99,6 99,6 99,6
Racibérz 99,4 99,3 99,3 99,3 99,3
Wodzistaw Slgski 99,6 99,4 99,4 99,4 99,4

Srednia 99,5 98,9 98,9 98,9 98,9
Mediana 99,6 99,4 99,4 99,4 99,5
Grupa poréwnawcza
Srednia 99,1 98,6 98,6 98,6 98,6
Mediana 99,4 98,9 98,9 98,9 99,0

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Znacznie lepiej sytuacja prezentuje sie w Wodzistawiu Slgskim, gdy poréwnuje sie
udziat mieszkan wyposazonych w wodocigg w ogdlnej liczbie mieszkan. Wartosci
tego danego wskaznika wynoszg 99,4% w latach 2020-2023, lecz w odniesieniu do
grupy referencyjnej mniejszg wartos¢ wskaznika uzyskato jedynie miasto Ciecho-
wice-Dziedzice (96% w 2023 r.). Ponadto, zaréwno w poréwnaniu $redniej wartosci
oszacowanej dla samorzadow lokalnych grupy referencyjnej i grupy poréwnawczej,
Wodzistaw Slaski zawiera wigkszy stopiert wyposazenia mieszkan w sie¢ wodocig-
gowa.

W przypadku wyposazenia mieszkan w centralne ogrzewanie, Wodzistaw Slgski
zdecydowanie osiggnat wieksze wartosci wskaznika udziatu mieszkan z centralnym
ogrzewaniem w ogolnej liczbie mieszkan (od 92,7% do 92,8% w latach 2020-2023).
Wiekszg wartos¢ wskaznika sposrdéd miast grupy referencyjnej uzyskat jedynie
Oswiecim (od 94,3% do 94,4% w latach 2020-2023).

Tabela 20. Udzial mieszkan wyposazonych w centralne ogrzewanie w ogoéinej
liczbie mieszkan w latach 2019-2023

Grupa referencyjna Odsetek mieszkan wyposazonych w:

centralne ogrzewanie

2022

Oswigcim 93,5 94,3 94,3 94,4 94,4
Czeladz 70,7 79,3 79,4 79,5 79,6
Czechowice-Dziedzice 87,7 87,2 87,3 87,4 87,6
Cieszyn 89,8 89,2 89,2 89,3 89,4
Racibdrz 89,0 88,5 88,5 88,6 88,6
Wodzistaw Slgski 96,5 92,7 92,7 92,8 92,8
Srednia 87,9 88,5 88,6 88,7 88,7

Mediana 89,4 88,9 88,9 89,0 89,0

Grupa poréwnawcza

Srednia 90,4 90,8 90,8 90,9 91,0

Mediana 91,4 91,1 91,1 91,1 91,1

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).
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Tabela 21. Udzial mieszkan wyposazonych w gaz ziemny w ogdélnej liczbie
mieszkan w latach 2019-2023

Grupa referencyjna Odsetek mieszkan wyposazonych w:

gaz ziemny
2020 2021 2022 2023

' Oswiegcm | 887
Czeladz 69,2 74,8 75,7 75,5 76,0
Czechowice-Dziedzice 81,2 79,0 81,2 82,7 83,4
Cieszyn 92,8 92,2 91,9 91,8 91,3
Racibérz 86,3 88,0 88,9 88,5 88,4
Wodzistaw Slagski 69,6 71,6 73,7 73,5 73,3
Srednia 81,3 82,8 83,7 83,6 83,8
Mediana 83,8 83,5 85,1 85,6 85,9
Grupa poréwnawcza
Srednia 78,0 79,4 79,7 79,5 79,7
Mediana 80,9 82,0 82,3 82,3 83,3

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Mieszkania znajdujgce sie w granicy Wodzistawia Slgskiego charakteryzujg sie
mniejszg dostepnoscig do sieci gazowej (od 69,6% w 2019 r. do 73,3% w 2023 r.)
w poréwnaniu do samorzadéw terytorialnych, ktére tworzg grupe referencyjng (sred-
nia wartos¢ od 81,3% w 2019 r. do 83,8% w 2023 r.) oraz grupe poréwnawczg (sred-
nia wartos¢ od 80,9% w 2019 r. do 83,3% w 2023 r.).

Biorac powyzsze pod uwage w Wodzistawiu Slaskim wyposazenie mieszkan
w podstawowg infrastrukture pozostaje na dobrym poziomie, szczegdlnie
w zakresie wodociggow i centralnego ogrzewania.

Obszar wplywajgcy na ksztatt przestrzeni spotecznej w stosunku do decydowania
o polityce gospodarki mieszkaniowej w Miescie obejmuje kwestie spoteczne i so-
cjalne (pomocowe). Wazne, co zostato juz podniesione w tejze czesci raportu, two-
rzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych dotyczy m.in. zapewnie-
nia lokali w ramach najmu socjalnego i lokali zamiennych, a takze zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Wykres poni-
zej prezentuje osoby wpisane i osoby wykreslone z listy oczekujgcych na najem lo-
kali mieszkalnych w Wodzistawiu Slgskim w latach 2019-2023. W oparciu o informa-
cje przedstawione na wykresie nalezy stwierdzi¢, ze najwieksza liczba oséb wpisa-
nych na liste wystgpita w 2023 r., z kolei w odniesieniu do oséb wypisanych z listy
oczekujgcych najwieksza liczba zostata osiggnieta w 2019 r.
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Wykres 21. Osoby wpisane i wykreslone z listy oczekujacych na najem lokali
mieszkalnych w latach 2019-2023
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Majac na uwadze liczbe os6b oczekujgcych na najem lokali mieszkalnych warto pod-
kresli¢, iz liczba ta uzyskana przez Wodzistaw Slgski w 2023 r. (185 o0séb oczekuja-
cych) jest znacznie mniejsza w poréwnaniu do $redniej wartosci liczby os6b ocze-
kujgcych na najem lokali mieszkalnych oszacowanej dla samorzadow terytorialnych
wchodzacych w skiad grupy referencyjnej (324 osoby oczekujgce na najem
w 2023 r.) i grupy porownawczej (276 osoby oczekujgce na najem w 2023 r.). Szcze-
gotowy wykaz oczekujgcych na najem lokali mieszkalnych przedstawia tabela poni-
zej.

Tabela 22. Oczekujacy na najem lokali mieszkalnych w latach 2019-2023

Grupa referencyjna Oczekujacy na najem

lokale mieszkalne (z wytgczeniem lokali zamiennych
i tymczasowych pomieszczen)

2019 2020 2021 2022 2023

Oswiecim 743 720 737 744 736
Czeladz 211 246 230 170 180
Czechowice-Dziedzice 217 274 141 185 166
Cieszyn 324 210 190 189 196
Raciborz 434 412 410 437 483
Wodzistaw Slgski 245 247 220 141 185
Srednia 362 352 321 311 324

Mediana 285 261 225 187 191

Grupa poréwnawcza

Srednia 307 295 287 273 276

Mediana 285 277 244 254 283

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

W ocenie sytuacji gospodarki mieszkaniowej Miasta nalezy zauwazy¢, iz Wodzistaw
Slgski cechuje sie wiekszg w stosunku do samorzadéw terytorialnych grupy

41



Gospodarka mieszkaniowa

referencyjnej i grupy poréwnawczej przecietng wysokoscig  dodatku
mieszkaniowego w latach 2019-2023. Odchylenia dotyczgce przecietnej wysokosci
dodatku mieszkaniowego w Miescie wzgledem grupy wynosi od 35,23 zt (grupa
referencyjna w 2019 r.) do 89,98 zt (grupa poréwnawcza w 2023 r.). Nie mozna
zapomina¢, ze instrument doptaty do czynszu w postaci dodatku mieszkaniowego
pozwala zabezpieczen potrzeby mieszkaniowe 0séb z niskimi dochodami, jednakze
zawsze nalezy mie¢ na uwadze zasady racjonalnosci i gospodarnosci
w zakresie ponoszonych wydatkéw z budzetu Miasta. Wysoka i zwigkszajaca sie
przecietna kwota dodatku mieszkaniowego moze wynika¢ ze zwiekszania kwoty
biezacych kosztow utrzymania mieszkania czy tez zwiekszenia kwoty
dofinansowania wskutek spetniania kryterium dochodowego.

Wykres 22. Przecietna wysokos$¢ dodatku mieszkaniowego w latach 2019-2023
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Nalezy zauwazyé, ze Wodzistaw Slgski odznacza sie znacznym udziatem budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych oddanych do uzytku w poréwnaniu do ogdlnej liczby
budynkéw oddanych do uzytku w latach 2019-2024 (udziat wynosi od 0,98 w latach
2019, 2021 i 2022, poprzez 0,99 w 2023 r. i 1,00 w latach 2020 i 2024). Wiekszy
poziom udziatu posiada jedynie Czeladz (udziat wynosi 0,98 w 2022 r. oraz 1,00
w latach 2019-202, 2023 oraz 2024). Taki stan wskazuje kolejny raz na wiekszy
rozwdj budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego w stosunku do budownictwa
wielorodzinnego. Niemniej nie mozna zapominaé, iz czesto przedsiebiorcy
(deweloperzy) realizujg budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wielolokalowych (dwa wiecej lokali mieszkalnych). Srednie wartosci udziatu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oddanych do uzytku w ogdlnej liczbie
budynkéw oddanych do uzytku oszacowane dla grupy referenyjnej, a zwtaszcza dla
grupy poréwnawczej sg mniejsze od wartoéci udziatu Wodzistawia Slgskiego. Taki
stan rzeczy wskazuje na ukierunkowanie si¢ Miasta na zabudowe indywidualna,
co przeklada sie na sytuacje, w ktérej Miasto nie ma mozliwosci wyznaczenia
kolejnych, dodatkowych rezerw terenéw pod zabudowe mieszkaniowg. Po-
nadto, budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne powoduje, iz gestos¢ zalud-
nienia bedzie mniejsza w poréwnaniu do zabudowy wielorodzinnej. Ogranicze-
nie mozliwosci wyznaczenia nowych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe
w znacznym stopniu utrudnia procesy planistyczne w ksztaltowaniu
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urbanizacji Miasta w kolejnych latach. Innymi stowy Miasto nie ma zdolnosci do
tworzenia warunkow dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego w zakresie
nowych terendéw z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe. Stad tez istothym
pozostaje rozwazenie analizy aktualnie wyznaczonych terenéw pod budownic-
two mieszkaniowe, ktére jeszcze nie zostaty zagospodarowane i ewentualna
zZzmiana — w zgodzie z przepisami prawem i uwarunkowaniami spotecznymi — para-
metréw sposobu zagospodarowania nieruchomosci poprzez zwiekszenie inten-
syfikacji zabudowy.

Tabela 23. Udzial budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oddanych do
uzytku w ogoélnej liczbie budynkéw oddanych do uzytku w latach 2019-2024

Grupa referencyjna Budynki mieszkalne jednorodzinne oddane do uzytku

ogofem
2022 2023 2024

' O$wiecm 0,93 0,86 0,98 0,94 1,00 0,94
Czeladz 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00
Czechowice-Dziedzice 1,00 0,96 1,00 0,97 0,93 0,98
Cieszyn 0,97 0,97 0,87 0,95 0,95 0,93
Raciborz 1,00 0,97 0,97 0,95 0,95 0,94
Wodzistaw Slgski 0,98 1,00 0,98 0,98 0,99 1,00

Srednia 0,98 0,97 0,97 0,96 0,96 0,97
Mediana 0,99 0,99 0,98 0,96 0,97 0,94
Grupa poréwnawcza
Srednia 0,94 0,94 0,93 0,94 0,94 0,94
Mediana 0,94 0,98 0,89 0,97 0,98 0,89

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep:
25.04.2025.).

W zakresie mieszkan oddanych od uzytku Wodzistaw Slgski ($rednia liczba
mieszkan oddanych do uzytku wynosi 111 w latach 2019-2024) nie jest
samorzgdem, w ktorym liczba nowych mieszkan zwigksza sie szbciej w stosunku do
liczby ustalonej dla grupy referencyjnej (Srednia liczba mieszkan oddanych do
uzytku wynosi 112 w latach 2019-2024).

Tabela 24. Mieszkania oddane do uzytku w latach 2019-2023

Grupa referencyjna Mieszkania oddane do uzytku

Oswiecim
Czeladz 31 52 57 93 42
Czechowice-Dziedzice 65 150 119 172 246
Cieszyn 59 137 139 109 96
Racibérz 56 87 122 103 121
Wodzistaw Slgski 89 107 127 131 100
Srednia 63 115 116 145 120
Mediana 62 122 125 120 106
Grupa poréwnawcza
Srednia 174 177 244 205 188
Mediana 126 111 229 158 121

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).
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W latach 2019-2023 najwiecej mieszkan oddano do uzytku tgcznie w Czechowice-
Dziedzice (752 mieszkania oddane do uzytku), na nastepnie w Oswigcimiu (741
mieszkan oddanych do uzytku). W Wodzistawiu Slgskim w rozpatrywanym okresie
oddano do uzytku tgcznie 554 mieszkania (Srednia liczba oddanych mieszkan grupy
referencyjnej wynosi 559 nowych mieszkan, z kolei grupy poréwnawczej 987
mieszkan). Dla przykladu sposréd miast grupy poréwnawczej najwiecej lokali
mieszkalnych zostato oddanych do uzytku w latach 2019-2023 w Ostrowie
Wielkopolskim (2.220 mieszkan) oraz w Etku (1.928 mieszkan). Taki stan wskazuje,
iz w Wodzistawiu Slgskim liczba nowych mieszkan przyrasta w tempie
odpowiadajgcym miastom grupy referencyjnej, jednakze w znacznie mniejszym
tempie w stosunku do $redniej liczby ustalonej dla miast grupy poréwnawcze;.

Warto podkreslié, ze Wodzistaw Slgski charakteryzuje sie drugg co do wielkosci
liczbg mieszkan sposrod miast grupy referencyjnej (17.490 mieszkan w 2023 r. wg
stanu na 31 grudnia). Wiecej mieszkan znajduje sie jedynie w Raciborzu (21.289
mieszkan w 2023 r. wg stanu na 31 grudnia).

Nalezy jednak zauwazy¢ kwestie zmiany stanu zasobu mieszkan. W Wodzistawiu
Slgskim liczba mieszkan zwiekszyta sie 0 2,59% w 2023 r. w poréwnaniu do 2019 r.
W tym samym okresie $rednia liczba mieszkan ustalona dla samorzaddéw z grupy
referencyjnej zwiekszyta sie o0 4,07%, a dla jednostek grupy poréwnawczej zwiek-
szyla sie o 4,14%. W Czechowicach-Dziedzicach zwiekszenie liczby mieszkan
w 2023 r. w stosunku do 2019 r. wyniosto 10,78%. Mniejszy przyrost liczby mieszkan
niz Wodzistaw Slgski w ramach grupy referencyjnej uzyskata Czeladz (wzrost liczby
mieszkan o 0,57%). Stargard (wzrost o 8,80%) oraz Ostréw Wielkopolski (wzrost
0 8,38%) to miasta, ktére osiggnety najwiekszy przyrost liczby mieszkan w 2023 r.
w stosunku do 2019 r. sposréd wszystkich miast grupy poréwnawcze;.

Zadne z miast (gmin) sktadajacych sie na grupe referencyjna nie oddato do
uzytku nowych mieszkan komunalnych w latach 2019-2023.

W kwestii intensyfikacji zabudowy mieszkaniowej nalezy podkresli¢, ze w Wodzista-
wiu Slaskim w znacznie mniejszym stopniu w poréwnaniu do gmin z grupy
referencyjnej oraz gmin z grupy poréwnawczej wykorzystuje sie tereny prze-
znaczone pod budownictwo mieszkaniowe (wyjatek stanowi miasto Czeladz).
Miasto odznacza sie budownictwem jednorodzinnym, a wiec o charakterze rezyden-
cjonalnym. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w poréwnaniu do liczby budynkow
oddanych do uzytku jednoznacznie wskazujg na przewage zabudowy jednorodzin-
nej nad zabudowg wielolokalowg. Taka sytuacja powoduje, ze aktualne i przyszie
potrzeby mieszkancow beda odnosity sie do takiego ukfadu urbanistycznego, np.
zapewnienie utwardzonej i wyposazonej w infrastrukture rozbudowanej sieci drég,
rozproszona sie¢ komunikacji miejskiej, obiekty komunalne matej architektury, zielen
miejska, rozbudowana siec logistyczna odbioru odpadéw komunalnych itd. Dla Mia-
sta bedzie powodowato to zwiekszajgce sie koszty rozwoju i utrzymania infrastruk-
tury komunalnej oraz ustug publicznych, z kolei mniejsza intensyfikacja zabudowy
mieszkaniowej odznacza sie mniejszymi wptywami z tytutu podatku od nieruchomo-
Sci (funkcja mieszkaniowa) i ograniczaniem przestrzeni do budowy nowych budyn-
kow mieszkalnych. Szczegotowe informacje w zakresie relacji liczby mieszkan od-
danych do uzytku w poréwnaniu do liczby budynkéw oddanych do uzytku w latach
2019-2023 prezentujg ponizej tabela oraz wykres.
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Tabela 25. Relacja liczby mieszkan oddanych do uzytku w poréwnaniu do
liczby budynkéw oddanych do uzytku w latach 2019-2023

Grupa referencyjna Lata
I O L
Oswiecim 2,93 5,41 2,73 5,35 1,90
Czeladz 1,00 1,00 1,04 1,86 1,08
Czechowice-Dziedzice 1,05 1,65 1,10 1,42 1,73
Cieszyn 1,64 3,51 2,96 2,66 2,29
Raciboérz 1,04 2,23 2,07 1,75 2,02
Wodzistaw Slaski 1,09 1,11 1,25 1,31 1,20
Srednia 1,46 2,49 1,86 2,39 1,70
Mediana 1,07 1,94 1,66 1,80 1,82
Grupa poréwnawcza
Srednia 3,52 3,72 4,11 3,94 4,04
Mediana 2,38 2,23 2,72 2,43 2,17

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Wykres 23. Relacja liczby mieszkan oddanych do uzytku w poréwnaniu do
liczby budynkéw oddanych do uzytku w latach 2019-2023
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Odnoszac sie do liczby mieszkan w przeliczeniu na 1 000 mieszkancéw w latach
2019-2023 (wykres ponizej) warto podkresli¢, ze Wodzistaw Slgski posiada mnie;
lokali mieszkalnych wzgledem liczby mieszkancow. Jednoznacznie wykres prezen-
tuje sytuacje, w ktérej miasta grupy referencyjnej oraz miasta grupy poréwnawczej
w znacznie wiekszym stopniu zaspokajajg zapotrzebowanie na mieszkania (Srednia
liczba wynosi ponad 400 mieszkan w przeliczeniu na 1 000 mieszkahcow w latach
2020-2023). Wodzistaw Slgski zabezpiecza lokale mieszkalne w liczbie 357 miesz-
kan na 1.000 mieszkancow w 2019 r. oraz 390 mieszkan na 1.000 mieszkancow
w 2023 r.
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Wykres 24. Liczba mieszkan w przeliczeniu na 1.000 mieszkancéow w latach
2019-2023
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Rozpoczynajgc od zabezpieczenia liczby mieszkan w przeliczeniu na 1.000 miesz-
kancéw kolejnym aspektem pozostaje przecietna liczba oséb na mieszkanie.
Wskaznik zwraca uwage na standard (komfort) mieszkania, co pozwala scharakte-
ryzowa¢ ogolng sytuacje uzytkownikéw lokali mieszkalnych (w tym wiascicieli
i wspotwiascicieli, a takze innych os6b posiadajgcych prawo do dysponowania loka-
lem mieszkalnym). Informacje w zakresie ww. wskaznika prezentuje wykres ponize;j.
Wykres 25. Przecietna liczba os6b na mieszkanie w latach 2019-2023
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Majgc na uwadze proces wyludniania sie spoteczenhstwa oraz przyrastajgcg liczbe
mieszkan nie trudno jest stwierdzié, iz diametralnie zmniejsza sie przecietna liczba
0séb przypadajgca na lokal mieszkalny. W przypadku Wodzistawia Slgskiego
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przecietna liczba os6b na mieszkanie (od 2,8 w 2019 r. do 2,56 w 2023 r.) jest wiek-
sza anizeli srednia liczba ustalona dla miast grupy referencyjnej (od 2,6 w 2019 r.
do 2,3 w 2023 r.) oraz grupy poréwnawczej (od 2,5 w 2019 r. do 2,3 w 2023 r.).
Wiekszg przecietng liczbg oséb na mieszkanie — w ramach grupy referencyjnej —
odznaczajg sie Czechowice-Dziedzice (od 2,98 w 2019 r. do 2,62 w 2023 r.). We
wszystkich miastach grupy poréwnawczej przecietna liczba os6b na mieszkanie jest
mniejsza w poréwnaniu do wartosci ustalonej dla Wodzistawia Slgskiego. Taki stan
Swiadczy o poréwnywalnym standardzie komfortu uzytkowania lokali mieszkal-
nych przez mieszkancéw Miasta w stosunku do mieszkancéw gmin z grupy
referencyjnej oraz gmin z grupy poréwnawczej (w przypadku przecietnej liczby
0s0b na mieszkanie w przedziale od powyzej 2 osoéb do 3 osdb nalezy przyjac, ze
liczba tych osdb wynosi przecietnie 3 osoby na jedno mieszkanie).

Na koniec niniejszej czesci raportu dotyczgcej gospodarki mieszkaniowej waznym
elemenetem pozostaje przedstawienie wskaznika zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych oraz wskaznika zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez rynek
prywatny (komercyjny). Podstawg obliczenia pierwszego ze wskaznikdéw jest
poréwnanie liczby gospodarstw domowych w stosunku do ogdlnej liczby mieszkan
w Miescie. Drugi wskaznik ustala sie jako iloraz liczby mieszkan oddanych do uzytku
Z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem ogoétem oraz liczby mieszkan oddanych
do uzytku ogotem. Nalezy podkreslié, ze zaobserwowanym zjawiskiem jest
zmniejszajgca sie przecietna liczba oséb w gospodarstwie domowym. Taki stan
rzeczy wynika z niewielkiego przyrostu naturalnego oraz starzenia sie
spoteczenstwa (wskaznik obcigzenia demograficznego). Faktyczne i prognozowane
potrzeby mieszkaniowe w Wodzistawiu Slgskim sg zaspokojone na poziomie okoto
100% (wartos¢ wskaznika wynosi 100,13% w 2023 r.). Warto podkresli¢, ze tempo
przyrostow liczby gospodarstw domowych $rednie dla miast z grupy referencyjnej
i grupy poréwnawczej jest nieznacznie wieksze w poréwnaniu do tempa zmiany
liczby mieszkan. W przypadku miast grupy refrencyjnej liczba gospodarstw
domowych zwiekszyta sie 0 4,18% w 2023 r. w poréwnaniu do 2019 r. Jednoczesnie
w rozpatrywanym okresie liczba mieszkan zwigkszyta sie 0 4,07%. W8r6éd miast
grupy porownawczej liczba gospodarstw domowych zwiekszyta sigo 4,55% w 2023
r. w stosunku do 2019 r., przy czym liczba mieszkan zwigkszyta sie w analogicznym
okresie 0 4,14%. Inaczej sytuacja prezentuje sie w Wodzistawiu Slgskim, gdzie
liczba gospodarstw domowych zwigkszyta sie 0 2,56% w 2019 r. w poréwananiu do
2019 r., zas liczba mieskan zwigkszyta sie w tym samym okresie 0 2,59%. W takim
przypadku w Miescie obserwuje sie wieksze tempo przyrostu liczby mieszkan
wzgledem zwiekszania sie liczby gospodarstw domowych. Na podstawie samego
wskaznika zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mozna stwierdzi¢, ze potrzeby
mieszkaniowe w Wodzistawiu Slgskim sg zaspokojone, tj. liczba gospodarstw
domowych odpowiada liczbie mieszkan dostepnych w Miedcie. Wskaznik
zaspokojenia porzeb mieszkaniowych przedstawia wykres ponize;.
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Wykres 26. Wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w latach 2019-
2023
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

W przypadku $redniej wartosci wskaznika ustalonej dla grup (referencyjnej i porow-
nawczej) poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest wiekszy niz w Wodzi-
stawiu Slgskim. Niemniej jednak nalezy pamietaé, ze cze$¢ lokali mieszkalnych do-
stepnych na lokalnym rynku pozostaje we wiadaniu tych samych podmiotow z prze-
znaczeniem na inwestycje (wynajem lub dalszg sprzedaz) oraz osoby o niskich do-
chodach nie sta¢ na nabycie (zakup) lub najem mieszkania. Stad tez nalezy uznag,
ze nawet przy osiggnieciu wartosci wskaznika zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych w wartosci 100%, potrzeby te nadal bedg wystepowaé w zaleznosci od réznych
grup spotecznych i ich mozliwosci nabywczych (dobrobytu). Warto jednak podkresli¢
obserwacje postepujgcego poczatku zjawiska nadpodazy mieszkan na rynku nieru-
chomosci, bowiem liczba mieszkan zwieksza sig, z kolei odwrotnie zmniejsza sie
liczba mieszkancow. Oczywistym jest pozostajgce zapotrzebowanie na lokale
mieszkalne, szczegdlnie nisko-czynszowe lokale mieszkalne dla os6b o niskich do-
chodach.

Odnoszac sie do wskaznika zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nalezy takze
wskaza¢ wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez rynek prywatny.
Wskaznik ten jest analizowany w okresach rocznych, tj. lokale mieszkalne z prze-
znaczeniem na sprzedaz lub wynajem oddane do uzytku danym roku w poréwnaniu
do lokali mieszkalnych ogétem oddanych w danym roku. W przypadku Wodzistawia
Slgskiego nalezy stwierdzi¢, iz rynek komercyjny przedsiebiorcow (deweloperéw)
uzupetnia rynek mieszkaniowy w niewielkim stopniu (od 17,98% w 2019 r. do
32,00% w 2023 r.). Stad tez mozna uznac istotny udziat prywatnego inwestora
(mieszkancéw), ktorzy realizujg inwestycje w budownictwo mieszkaniowe na wtasne
potrzeby. Komercjalizacja zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w wigkszym stop-
niu odgrywa role w ramach miast grupy poréwnawczej (Srednia wartos¢ udziatu od
66,39% w 2019 r. do 74,55% w 2023 r.) — ponad dwukrotny udziat w rynku nierucho-
mosci mieszkalnych w stosunku do Wodzistawia Slgskiego. W mniejszym stopniu
komercjalizacja zaspokajania potrzeb mieszkaniowych postepuje wéréd miast grupy
referencyjnej (Srednia warto$¢ udziatu od 22,16% w 2019 r. do 57,32%
w 2023 r.). Spos$réd miast grupy referencyjne najwiekszym udziatem budowy
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mieszkan z przeznaczeniem na sprzedaz i wynajem odznacza sie Oswiecim (udziat
rynku komercyjnego wynosi 75,89% w 2023 r.), Czechowice-Dziedzice (udziat rynku
komercyjnego wynosi 64,23% w 2023 r.), czy tez Cieszyn (udziat rynku komercyj-
nego wynosi 59,38% w 2023 r.). Cieszyn charakteryzuje sie ponad 70% warto$cig
wskaznika w latach 2020 i 2021 oraz blisko 70% wartoscig wskaznika w 2022 r.

Wykres 27. Wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez rynek prywatny
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych (dostep: 25.04.2025
r.).

Gospodarka mieszkaniowa prowadzona przez Wodzistaw Slgski charakteryzuje sie
umiarkowanym zaangazowaniem w tworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. W odniesieniu do takiej sytuacji nalezy jako dobre uzna¢ dostep-
nos¢ do podstawowej infrastruktury niezbednej i towarzyszgcej rozwojowi budow-
nictwa mieszkaniowego. Standard komfortu mieszkan jest na ponadprzecietnym po-
ziomie. Budownictwo mieszkaniowe opiera sie na inwestorach prywatnych realizu-
jacych inwestycje na wtasne potrzeby, a nie z przeznaczeniem na sprzedaz czy tez
wynajem. Warto podkresli¢ mniejsze tempo przyrostu gospodarstw domowych w po-
réwnaniu do zwiekszenia liczby mieszkan, ktérych przyrost pozostaje na przeciet-
nym poziomie grupy referencyjnej. Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w ujeciu statystycznym osiggnat utrzymujacy sie punkt krytyczny catkowitego zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych na rzecz spoteczenstwa. Nie mozna jednak zapo-
minac, iz zawsze bedzie wystepowata grupa mieszkancéw wymagajgca interwencji
ze strony Miasta w celu zapewnienia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych poprzez
udostepnienie lokalu mieszkalnego czy tez doptate do kosztéw utrzymania mieszka-
nia.

Podsumowujac czesé dotyczaca gospodarki mieszkaniowej Wodzistawia Sla-
skiego nalezy podkresli¢, ze wladze Miasta winny w wigkszym stopniu zaan-
gazowac sie w aktywne ksztattowanie polityki mieszkaniowej wspolnoty sa-
morzagdowej. Warunki uzbrojenia terenéw mieszkaniowych oraz standard wy-
posazenia budynkéw i mieszkan w podstawowg infrastrukture komunalng po-
zwalaja na rozwdj budownictwa mieszkaniowego przez prywatnych inwesto-
row. Niemniej jednak ukierunkowanie na budownictwo jednorodzinne w znacz-
nym stopniu ogranicza intensyfikacje budownictwa, a takze wplynie na
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ksztaltowanie wydatkéw budzetu Miasta w przysztosci. W znacznym stopniu
sg realizowane inwestycje w budownictwo mieszkaniowe na cele prywatne
(wtasne), w mniejszym stopniu inwestycje o charakterze komercyjnym. Miasto
w petni wycofato sie z budownictwa komunalnego w badanym okresie. Zjawi-
sko zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w najblizszych latach bedzie nara-
stato ksztaltujgc nowe trendy na rynku nieruchomosci w zakresie wykorzysta-
nia budynkéw i mieszkan (np. wskutek zmiany sposobu uzytkowania). Z tego
wzgledu niezbedne bedzie ciagte monitorowanie i ewentualne reagowanie ze
strony wladz Miasta poprzez interwencjonizm w tworzenie warunkéw do roz-
woju budownictwa mieszkaniowego, np. poprzez uzbrajanie terenéw w odpo-
wiednig infrastrukture (drogi, sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej, oswie-
tlenie, obiekty uzytecznosci publicznej o charakterze rekreacyjno-sportowym
itd.) i we wtasciwym czasie. Takie podejScie ma rowniez ogromne znaczenie w
zakresie odpowiedniego ksztattowania wydatkow majatkowych i dalej bieza-
cych w przysztosci w ramach gospodarki finansowej Miasta. Aktualnie Miasto
okreslito przestrzen pod budownictwo mieszkaniowe i nie ma mozliwosci na
tworzenie warunkéw w odniesieniu do nowych terenéw z przeznaczeniem na
funkcje mieszkalne. Stad tez wazne jest, aby w petni (optymalnie) wykorzystaé
przestrzen pozostajaca do dyspozycji na cele mieszkaniowe, zarébwno w po-
siadaniu prywatnych witascicieli, jak i w posiadaniu Miasta. Zrownowazenie
gospodarki mieszkaniowej w obliczu nowych wyzwan, chociazby w zakresie
obronnosci, bedzie stawiato przed wiadzami Miasta liczne problemy zwigzane
z prawidlowym, a przy tym racjonalnym zagospodarowaniem przestrzeni w
przyszitosci.

KLUCZOWE WNIOSKI | REKOMENDACJE

1. Wiladze Miasta, w szczegolnosci Prezydent Miasta jako podmiot odpowie-
dzialny za zarzadzaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, powinny skon-
centrowac sie na realizacji polityki czynszowej ukierunkowanej na minimalizo-
wanie deficytu stanowigcego nadwyzke wydatkéw na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego nad wptywami z tytutu najmu i dzierzawy gminnego zasobu
mieszkaniowego. Takie podejscie wynika z przyjetego przez Rade Miasta Wo-
dzistawia Slgskiego Wieloletniego programu gospodarowania zasobem miesz-
kaniowym Miasta. Niezbednym tutaj bedzie przeprowadzenie pogtebionej ana-
lizy czynszow lokali mieszkalnych i lokali socjalnych, ktére funkcjonujg w Mie-
Scie.

2. Na potrzeby realizacji zbilansowanej polityki finansowania gospodarowania za-
sobu mieszkaniowego niezbednym jest kontynuowanie dotychczas skuteczne;j
polityki oddtuzania najemcéw lokali mieszkalnych. Miasto prowadzi skuteczng
procedure egzekucji cywilno-prawnej naleznosci z najmu i dzierzawy. Czynno-
Sci dotyczgce przeprowadzania procedury windykacyjnych wzgledem najem-
céw sg przeprowadzane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i wskaznik $cia-
galnosci zadtuzen ksztattuje sie na poziomie 98%?15, a wiec jest bardzo dobrym
wynikiem podejmowanych dziatan (w tym pochodna dobrowolnych wptat diuz-
nikéw oraz egzekucji komorniczych). Znaczacg warto$¢ obecnego zadtuzenia
stanowi kwota dotyczgca bytych najemcéw lokali gminnych (obecnie nie

5 Na podstawie informacji z Urzedu Miasta.

50



kluczowe wnioski i rekomendacje

przebywajgcych na zasobie), z kolei roszczenia sporne w wiekszosci przypad-
kéw sg niesciggalne (zgodnie z art. 824 par. 1 pkt. 3 Kodeksu cywilnego) i za-
zwyczaj podlegajg procedurze umorzenia.

Podejmowanie w kolejnych latach dziatah pozwalajgcych wygospodarowaé
Srodki pieniezne z wplywow ze sprzedazy nieruchomosci wigzgcych sie
z ksztattowaniem polityki mieszkaniowej z przeznaczeniem na finansowanie
odtworzenia i rozwoju mieszkaniowego zasobu gminy, w szczegdlnosci moder-
nizacji budynkéw, w stosunku do ktdrych jest racjonalne ponoszenie na nie wy-
datkéw majatkowych.

Monitorowanie wprowadzonej w 2025 r. polityki udzielania bonifikaty przy
sprzedazy lokalu mieszkalnego ze wzgledu na znaczne ograniczenie wysoko-
$ci stawek procentowych od ceny sprzedazy (wartosci rynkowej) w poréwnaniu
do okresu od 1 stycznia 2020 r. do 8 maja 2025 r. Nowe rozwigzania mogaq
prowadzi¢ do znacznego zmniejszenia tempa prywatyzacji lokali mieszkalnych,
co bedzie niekorzystne dla Miasta w przypadku tych lokali, ktére znajdujg sie w
budynkach z udziatem Miasta na niewielkim poziomie. Procesy prywatyzacji lo-
kali mieszkalnych powinny opierac si¢ na jasno i czytelnie okreslonej Sciezce
prywatyzacji w odniesieniu do poszczegdlnych nieruchomosci, w tym lokali,
gminnego zasobu mieszkaniowego. Taki plan prywatyzacji winien by¢ poprze-
dzony pogtebiong analizg stanu technicznego nieruchomosci, struktury i ilosci
najemcow lokali mieszkalnych.

Witadze Miasta powinny w wiekszym stopniu zaangazowac sie w aktywne
ksztattowanie polityki mieszkaniowej wspdolnoty samorzgdowej poprzez tworze-
nie warunkéw zwigzanych z uzbrojeniem terenéw mieszkaniowych oraz stan-
dardu wyposazenia budynkéw i mieszkan w podstawows infrastrukture komu-
nalng pozwalajgcg na rozwoj budownictwa mieszkaniowego przede wszystkim
przez prywatnych inwestoréw.

Niezbedne jest ciggte monitorowanie i ewentualne reagowanie ze strony wtadz
Miasta poprzez interwencjonizm w tworzenie warunkéw do rozwoju budownic-
twa mieszkaniowego, chociazby poprzez doptaty do czynszéw za mieszkanie
czy tez oddziatywanie na ksztattowanie nowych trendéw na rynku nieruchomo-
Sci w zakresie wykorzystania budynkéw i mieszkan (np. wskutek zmiany spo-
sobu uzytkowania, zmiany funkcji z mieszkalnej na niemieszkalng — mozliwos$¢
pozyskania wiekszej kwoty podatku od nieruchomosci do budzetu Miasta, przy
jednoczesnym ograniczaniu nadpodazy mieszkan na rynku).

Wiadze Miasta, w szczegolnosci Prezydent Miasta jako podmiot odpowie-
dzialny za zarzgdzaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, winien kontynuo-
wac przeprowadzane analizy kosztéw utrzymania poszczegdlnych budynkéw,
w ktorych znajdujg sie lokale mieszkalne zasobu mieszkaniowego. Analizy te
powinny obejmowac ocene poréwnawczg kosztéw utrzymania kazdego z bu-
dynkéw z podziatem na rodzaje tych kosztéw, wptywow z tytutu czynszéw
najmu i dzierzawy lokali mieszkalnych (w tym zadtuzenia), stanu technicznego
budynkdéw wigzgcego sie z prognozg potencjalnych naktadéw na modernizacje
obiektu w przysztosci oraz strukture lokatoréw (najemcdw lokali mieszkalnych).
W rezultacie przeprowadzonej analizy bedzie mozliwe okreslenie szczegoétowe;j
polityki odnoszgcej sie do kazdego z osobna budynkéw zasobu mieszkanio-
wego, jak i catego systemu gospodarki mieszkaniowej Wodzistawia Slgskiego.
Zréwnowazenie gospodarki mieszkaniowej w obliczu nowych wyzwan,
chociazby w zakresie obronnosci panstwa, bedzie wymagato od wtadz Miasta
podejmowanie licznie trudnych decyzji w obliczu probleméw zwigzanych
z prawidtowym, a przy tym racjonalnym zagospodarowaniem przestrzeni Mia-
sta w przysztoSci.
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