w sprawie uchwalenia ""Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Bielska-Bialej na lata 2025-2030 "

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 2024, poz. 1465) i art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725)

Rada Miejska
postanawia

§ 1. Uchwali¢ ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Bielska-Biatej na
lata 2025-2030”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierzy¢ Prezydentowi Miasta Bielska-Biale;.

§ 3. Z dniem wejscia w zycie niniejszej uchwatly traci moc uchwata nr XV/340/2020 Rady Miejskiej
w Bielsku-Bialej z dnia 28 stycznia 2020 r. w sprawie przyjecia ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Bielska-Bialej na lata 2020-2024”.

§ 3. 1. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Slaskiego.

2. Uchwata wchodzi wzycie po uptywie 30dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego i zachowuje wazno$¢ do czasu jej uchylenia.
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Zatacznik Nr 1 do uchwatly Nr ....................
Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA
BIELSKA-BIALEJ NA LATA 2025-2030

WSTEP

Uchwalenie przez Rad¢ Miejska Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta Bielska-Bialej na lata 2025-2030 (Programu) stanowi realizacj¢ obowiazku ustawowego wyrazonego
w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Program okresla zasady racjonalnego i skutecznego gospodarowania
zasobem mieszkaniowym Miasta. Ponadto peini takze funkcje dokumentu operacyjnego (wykonawczego)
wzgledem celow okreslonych w Strategii Rozwoju Miasta Bielska-Bialej do 2030 r. Niniejszy Program stanowi
co do zasady kontynuacj¢ poprzedniego Programu w zakresie celow i oczekiwanych efektow ze szczegdlnym
zwrdceniem uwagi na zwigkszanie liczby dostgpnych mieszkan. Nie bez znaczenia w kontekscie zatozen
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest kontynuacja ograniczenia prywatyzacji zasobu poprzez
sprzedaz lokali na rzecz najemcow. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, iz realizacja celow Programu bedzie
w znacznym stopniu uzalezniona od okoliczno$ci niezaleznych od Miasta, w tym od ogodlnej sytuacji
gospodarczej oraz dostgpnosci zewnetrznych $rodkow finansowych bedacych w  zatozeniu glownym
planowanym zrodltem finansowania ich realizacji. Zatozenia programowe zostaly sformutowane w oparciu o
diagnozg zasobu i realizacji poprzedniego programu, ktora stanowi zatacznik do Programu.

Dzial I

Dane ogolne i otoczenie prawne dla Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta Bielska-Bialej na lata 2025-2030

Rozdzial 1
Podstawowe informacje o dokumencie
§ 1. 1. Program oprocz elementow wymaganych przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — art. 21 ust. 2 ustawy zawiera takze
odniesienie do innych dokumentéw programowych obowiazujacych w miescie takich jak Strategia oraz GPR
w zakresie w jakim dokumenty te dotykaja materii zwigzanej z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem
Miasta. Realizacja Programu bedzie monitorowana przez mierniki okreslone w tresci Programu, w tym takie jak
liczba udostepnionych do wynajecia lokali, czy liczba zlikwidowanych piecow na paliwo state. Program bedzie
realizowany gtownie przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowe;.

2. Oprécz Programu zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta okreslaja:

1) Uchwala Nr XXV/624/2020 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 17 listopada 2020 r. w sprawie
przyjecia ,,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Bielska-Bialej”;

2) Uchwala Nr XXXVII/891/2021 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 18 listopada 2021 r. w
sprawie okreslania warunkow udzielania bonifikat i wysoko$ci stawek procentowych przy sprzedazy
lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ Gminy lub Miasta na prawach powiatu Bielsko-Biata
na rzecz najemcOow w trybie bezprzetargowym;
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3) Zarzadzenie Prezydenta Miasta Bielska-Biatej w sprawie utworzenia zasobu tymczasowych
pomieszczen Miasta Bielska-Biatej z przeznaczeniem na wynajem;

4) Zarzadzenie Prezydenta Miasta Bielska-Biatej w sprawie okreslenia wysokosci stawki czynszu
w mieszkaniowym zasobie Miasta Bielska-Biate;j.

Rozdzial 2
Wyjasnienie pojec i skrotow
§ 2. llekro¢ w tresci jest mowa o:

1) Miescie - nalezy przez to rozumie¢ miasto na prawach powiatu Bielsko-Biala ,

2) Strategii - nalezy przez to rozumie¢ Strategi¢ Rozwoju Bielska-Biatej do 2030 roku, ustanowiong
Uchwatg nr XLV/1048/2022 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 19 maja 2022 r.,

3) GPR - nalezy przez to rozumie¢ Gminny Program Rewitalizacji Bielska-Bialej do roku 2030, przyjety
uchwala nr LXVIII/1525/2024 Rady Miejskiej w Bielsku-Bialej z dnia 22 lutego 2024 r.,

4) Programie - nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta Bielska-Biatej na lata 2025-2030,

5) ZGM - nalezy przez to rozumie¢ Zaktad Gospodarki Mieszkaniowe;j,

6) MZG - nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasob gminy,

7) CUW - nalezy przez to rozumie¢ Centrum Ustug Wspdlnych,

8) GUS - nalezy przez to rozumie¢ Gtowny Urzad Statystyczny.
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Rozdzial 3
Realizowane cele Strategii oraz GPR.
§3. 1. Strategia jest dokumentem o charakterze ogdlnym, ktory nakresla wizj¢ rozwoju miasta do 2030 r. Zaktada
on, ze urzeczywistnienie tej wizji bedzie mozliwe dzieki realizacji 6 celow strategicznych w 6 obszarach:

OBSZAR CEL

¢ Bielsko-Biata miastem zaangazowanym w
LUDZIE sprawy mieszkancow i wspierajgcym rozwodj
spoteczenstwa obywatelskiego

) e Bielsko-Biata miastem wygodnym do zycia,
ZYCIE stwarzajgcym mozliwosci dla realizacji aspiracji -
swoich mieszkancow

¢ Bielsko-Biata miastem gwarantujgcym
dostepnos¢ i wysokg jakos¢  ustug

ZARZADZANIE publicznych oraz skuteczno$¢ miejskich
polityk rozwojowych

. * Bielsko-Biata miastem kompaktowym,
MOBILNOSC rozwijajgcym ekologiczny system transportowy
* Bielsko-Biata miastem zielonej
transformaciji - wykorzystujgcym
) racjonalnie i odpowiedzialnie zasoby
SRODOWISKO Srodowiska naturalnego, prowadzacym >
Swiadoma transformacje energetyczng a4

oraz skutecznie zarzadzajacym ryzykami
wynikajgcymi ze zmian klimatu

» Bielsko-Biata wiodgcym osrodkiem
EKONOMIA gospodarczym  wojewddztwa  $lgskiego,
rozwijajgcym sie w oparciu o lokalne zasoby

2. Program stanowi dokument wykonawczy w stosunku do dziatan okreslajacych kierunki w poszczegoélnych
obszarach Strategii. Cele Programu stanowig rozwini¢cie dziatan okreslonych w Startegii w 3 z 6 obszardw, tj.
ZYCIE, MOBILNOSC, SRODOWISKO:
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1)

ZYCIE

Kierunek 8. Poprawa estetyki miasta poprzez
racjonalne zarzadzanie przestrzenia.

Kierunek: 1. Skuteczne zarzgdzanie zmianami
demograficznymi i migracyjnymi oraz ich
konsekwencjami dla rozwoju miasta.

Dziatanie 8.3. Poprawa stanu (remonty)
zabytkowych kamienic oraz odtworzenie
utraconych lub nadanie im nowych funkcji, w
tym o charakterze spotecznym oraz publicznym.

Dziatanie 1.2. Dzialania na rzecz poprawy stanu
miejskiego zasobu komunalnego i rozwoj
budownictwa spotecznego w celu zwigkszenia
potencjatu rezydencjonalnego.

2)

MOBILNOSC

<

Kierunek 1. Wspieranie zmian preferencji komvunikacyjnych mieszkancéw w kierunku bardziej
ekologicznych form mobilnosci.

L

Dziatanie: 1.2. Likwidacja wystepujacych w przestrzeni miasta barier architektonicznych
utrudniajgcych poruszanie si¢ osobom o szczegbélnych potrzebach.

3)

SRODOWISKO

U

Kierunek 2. Dziatania na rzecz poprawy jakosci powietrza wplywajace na jako$¢ zycia w miescie

oraz stan zdrowia mieszkancow.

Dziatanie: 2.1. Wymiana

nieefektywnych zrodet ciepta
opartych na paliwach statych.

Dziatanie 2.6. Dziatania na
rzecz poprawy efektywnosci
energetycznej budynkow
publicznych i mieszkalnych.

Dziatanie 2.7. Miejski program
wymiany zrddet ciepta w
budynkach
wielomieszkaniowych, w
szczegolnosci obejmujacy
przytaczanie budynkow do
miejskiej sieci cieptowniczej.

3. Program uwzglednia takze w zakresie swojego odziatywania, cele okreslone w GPR. GPR formuluje 4

cele gtowne:
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1. WZROST AKTYWNOSCI SPOtECZNEJ, INTEGRACJA
MIESZKANCOW ORAZ OGRANICZENIE SKALI WYKLUCZENIA
SPOLECZNEGO NA OBSZARZE REWITALIZACII

2. WZROST AKTYWNOSCI GOSPODARCZEJ NA OBSZARZE
REWITALIZACIJI

3. POPRAWA JAKOSCI WARUNKOW MIESZKANIOWYCH,
WZROST FUNKCJONALNOSCI INFRASTRUKTURY Z
ZACHOWANIEM DZIEDZICTWA KULTUROWEGO

4. POPRAWA JAKOSCI SRODOWISKA

4. Program bezposrednio realizuje cel nr 3 a takze wspiera realizacj¢ celu nr 4, co obrazujg dzialania
wyartykutowane w ramach tych 2 celow:

3. POPRAWA JAKOSCI
WARUNKOW

MIESZKANIOWYCH, WZROST e 3.1. Realizacja planu modernizacji i remontéw

FUNKCJONALNOSCI
INFRASTRUKTURY Z
ZACHOWANIEM
DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO

4. POPRAWA JAKOSCI
SRODOWISKA

komunalnego zasobu mieszkaniowego
¢ 3.5. Likwidacja barier architektonicznych

¢ 4.1. Termomodernizacja i poprawa estetyki
budynkdw w obszarze rewitalizacji

Rozdzial 4

Cele i mierniki realizacji Programu na lata 2025-2030

§4. Program bedzie realizowac¢ nastepujace cele:
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Tabela 1. Cele Programu na lata 2025-2030.

Cel Miernik

1. Zwie¢kszanie bazy dostepnych lokali a) liczba udostgpnionych do wynajmu
mieszkalnych dla oséb o niskich dochodach. lokali mieszkalnych w kazdym roku

2. Likwidacja zrodel niskiej emisji w lokalach a) liczba lokali, w ktorych
mieszkalnych. zlikwidowano piece na paliwo state

w MZG.

3. Poprawa stanu technicznego oraz a) liczba lokali z tazienkami,
funkcjonalnoS$ci zasobu mieszkaniowego, w b) liczba lokali z wc wewnatrz lokalu,
tym zmniejszanie liczby lokali bez lazienek i c) liczba lokali z cieptem systemowym,

wc, zwiekszanie liczby lokali z cieptem
systemowym, dostosowywanie powierzchni
oraz ukladéw funkcjonalnych mieszkan do

aktualnych potrzeb.

4. Zwiekszenie dostepnosci mieszkaniowego a) liczba lokali z utatwieniami dostepu
zasobu gminy dla oséb z dla 0s6b z niepelnosprawnosciami
niepelnosprawnosciami. ruchowymi

Rozdzial 5
Analiza SWOT mieszkaniowego zasobu Miasta Bielska-Bialej

§ 5 1. Mocne strony mieszkaniowego zasobu Miasta:
1) duzy zasob lokali, pozwalajacy na elastyczne zarzadzanie zasobem i dostosowanie oferty do potrzeb

mieszkancow ,

2) znaczace zmniejszenie tzw. niskiej emisji w budynkach nalezacych do MZG w przeciagu ostatnich
5 lat,

3) intensyfikacja procesu modernizacji budynkéw w zasobie — poprawa standardu MZG w ostatnich 5
latach,

4) mozliwos¢ finansowania gospodarki mieszkaniowej wptywami z najmu lokali uzytkowych.
2. Stabe strony mieszkaniowego zasobu Miasta:

1) niewystarczajaca liczba wolnych, przygotowanych do zamieszkania mieszkan w stosunku do
potrzeb,

2) istnienie w zasobie lokali niskostandardowych, bez tazienek i we wewnatrz lokali,

3) bardzo duzy odsetek budynkow miejskich, ktore zostaly wybudowane przed 1945 r. (ok. 74%
zasobu) i najczeSciej sg objete opieka konserwatora zabytkow — wysokie koszty modernizacji,
ograniczenia w zakresie dostosowania do potrzeb 0sdb z niepetnosprawnosciami, niska efektywnos¢
energetyczna budynkow 1 wysokie zapotrzebowanie na energie,

4) wcigz duza ilos¢ lokali ogrzewanych kotlami na paliwo statle oraz znaczna ilo§¢ budynkow
znajdujacych si¢ poza zasiggiem miejskiej sieci cieptownicze;j,

5) mala ilos¢ lokali dostosowanych do potrzeb 0sob z niepelnosprawnosciami.

3. Szanse dla mieszkaniowego zasobu Miasta:

1) rozwoj infrastruktury, ktéry umozliwi podiaczenie  wigkszej liczby budynkéw do sieci
cieplowniczej,

2) pojawienie si¢ programoéw dofinansowan wspierajacych poprawe efektywnosci energetycznej
budynkow,

3) utrzymanie wysokiego poziomu bezzwrotnego dofinansowania do budownictwa mieszkaniowego
1 remontow pustostanéw oraz zwigkszenie kwot zasilajacych Fundusz Doptat,

4) efekty zmian ustawowych umozliwiajacych weryfikacje dochodéw najemcow, a tym samym
weryfikacje uprawnien do udzielonej pomocy mieszkaniowe;.
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4. Zagrozenia dla mieszkaniowego zasobu Miasta:
1) wzrost wydatkow na likwidacje niskiej emisji w zasobie, w zwigzku z transformacja energetyczna
oraz konieczno$cig odejscia od urzadzen zasilanych gazem na rzecz drozszych rozwigzan

wykorzystujacych energie elektryczng

2) obnizenie poziomu dostgpnosci zasobu dla oséb o niskich dochodach (w wyniku znacznego
zwigkszenia kosztow ogrzewania lokali (wejscie w zycie w okresie programowym zasad tzw. ETS2)
1 zwigzane z tym zagrozenie wzrostu zadluzenia w optatach za udostepniane w ramach MZG lokale,
3) wzrost cen ustug i materiatdéw budowlanych (zagrozenie zmniejszenia zdolnosci do wykonywania
remontéw budynkéw i lokali),

Dzial 11

Zalozenia Programowe

Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkoSci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach

§ 6. W okresie programowym zaktada si¢ stopniowe zmniejszanie liczby budynkéw w ztym stanie technicznym.
Efekt ten planuje si¢ osiagng¢ zarowno w wyniku remontdéw budynkoéw, jak tez w zwiazku ze sprzedaza
niektorych z nich. Sprzedaz bedzie obejmowata budynki puste, ktorych wyremontowanie nie jest uzasadnione.
Zatozeniem programowym jest stopniowe wyzbywanie si¢ z zasobu budynkow, ktoérych remont z uwagi na ich
potencjat wykorzystania w zasobie w przysztosci jest niewielki biorac pod uwage konieczne naktady na remont
oraz spodziewany uzysk ilo$ciowy i jakosciowy lokali.

Tabela 2. Prognoza stanu technicznego budynkow stanowigcych wlasnos¢ miasta Bielska-Bialej.

I|czba’ Stan techniczny | Stan techniczny | Stan techniczny | Stan techniczny
Rok bud):nkow dobry zadowalajacy | niezadowalajacy zly
ogolem
2024 (stan
wyjsciowy) 491 92 235 136 28
2025 494 100 234 135 25
2026 492 103 234 132 23
2027 490 110 234 130 16
2028 488 112 238 124 14
2029 486 114 236 124 12
2030 484 117 234 122 11

§ 7. 1. W latach 2025 — 2030 planowane jest wyhamowanie dotychczasowego trendu zmniejszania liczby lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta. Zmniejszenie liczby lokali wynikajace
z zaplanowanych sprzedazy budynkoéw lub koniecznego ich wyburzenia ma zosta¢ skompensowane oddaniem
do uzytku ponad 200 nowych lokali w 6 budynkach przy ul. Wapiennej/Ludwika Solskiego (inwestycja ma si¢
zakonczy¢ w Il kwartale 2025 r.). W poprzednim okresie programowym liczba lokali mieszkalnych spadta z 6420
do 6165 na koniec pazdziernika 2024 r. Wg prognozy na obecny okres programowy planuje si¢ zwigkszenie
liczby lokali w stosunku do stanu obecnego na koniec okresu programowego.

Tabela 3. Prognoza stanu technicznego lokali stanowigcych wlasnos¢ miasta Bielska-Biatej

Rok Ogolem Stan techniczny | Stan techniczny | Stan techniczny | Stan techniczny
dobry zadowalajacy | niezadowalajacy zly
2024 stan
wyjsciowy 6165 3834 1498 634 199
2025 6349 4057 1484 623 185
2026 6320 4113 1481 560 166
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2027 6290 4231 1497 482 80
2028 6270 4286 1510 406 48
2029 6220 4295 1517 369 39
2030 6200 4300 1528 349 23

2. W okresie programowym planuje si¢ stopniowa poprawe standardu mieszkaniowego zasobu Miasta. Majac na
uwadze, ze w okresie programowym, w zwigzku z wytycznymi polityki europejskiej zacznie si¢ proces
stopniowego odchodzenia od paliw kopalnych, zmiana sposobu ogrzewania, a konkretnie zastgpowanie piecow
na wegiel bedzie realizowana gléwnie poprzez podlaczanie budynkow do miejskiej sieci cieptownicze;j.
Maksymalne wykorzystanie sieci miejskiej zapewnia uzytkownikom lokali bezpieczne i komfortowe warunki
korzystania z energii cieplnej. Oprocz wyposazania lokali w centralne ogrzewanie, standard zasobu bedzie
podwyzszany poprzez wprowadzanie do lokali tazienek oraz wc przy okazji wykonywanych remontow
kompleksowych budynkow lub modernizacji pojedynczych lokali w ramach remontéw pustostanow.

Tabela 4. Prognoza liczby lokali bez ogrzewania piecowego, z tazienkami i z we w poszczegolnych latach wraz
z udziatem procentowym tych lokali w catosci zasobu.

Liczba lokali . . Liczba lokali
%o lokali z Liczba . :
bez . % lokaliz |zwc % lokali z wc
Rok . | centralnym | lokali z . .
ogrzewania ; R . |lazienkami | wewnatrz wewnatrz lokalu
‘ ogrzewaniem |lazienkami
piecowego lokalu
2024 (stan 4876 79,09% 5134 83,28% 5098 82,69%
wyjsciowy)
2025 5131 80,82% 5359 84,41% 5315 83,71%
2026 5201 82,29% 5410 85,60% 5350 84,65%
2027 5351 85,07% 5560 88,39% 5470 86,96%
2028 5451 86,94% 5620 89,63% 5500 87,72%
2029 5551 89,24% 5670 91,16% 5560 89,39%
2030 5651 91,15% 5720 92,26% 5610 90,48%
Rozdzial 2

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI WYNIKAJACY ZE STANU
TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

Oddzial 1. Analiza potrzeb remontowych

§8. MZG w ostatnich latach zmienit swoje oblicze. Wyremontowano kompleksowo 57 budynkow, oddano do
uzytku 1256 pustostanow oraz zlikwidowano piece kaflowe w ponad 1500 lokali. W ramach remontoéw
kompleksowych wyposazano budynki w udogodnienia dla 0s6b z niepelnosprawnosciami, w tym w 2 budynkach
zamontowano windy. Pomimo tego, zaséb w dalszym ciggu wymaga zarowno biezgcych napraw jak
i modernizacji w nastepujacych kategoriach:

1) remonty biezace budynkow i lokali zamieszkatych,
2) remonty pustostanow,

3) remonty kompleksowe budynkow,

4) likwidacja piecow na paliwo stale.

§9. Remonty biezgce.

1. Potrzeby remontowe w zakresie biezgcego utrzymania zasobu okreslane sg w oparciu o przeprowadzane
przeglady roczne oraz pigcioletnie budynkow. Biezace utrzymanie zasobu mieszkaniowego jest
wykonywane przede wszystkim w budynkach, ktore nie sa przeznaczone w najblizszym czasie do
remontu kompleksowego i polega przede wszystkim na:
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1) wykonywaniu izolacji przeciwwilgociowych,
2) robotach dekarsko-blacharskich,
3) remontach przewodow kominowych,
4) wymianie instalacji elektrycznej,
5) wymianie instalacji wod-kan,
6) wymianie piecow gazowych do ogrzewania w zakresie obcigzajagcym wynajmujacego,
7) wymianie zuzytej stolarki okienne;j.
2. Zakres biezacych remontow jest ustalany na biezaco i ma swoje odzwierciedlenie w planie finansowym
ZGM.

§10. Remonty pustostanow.

Remonty pustostanéw sg jednym z gtéwnych zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowe;j, ktérego realizacja
posiada wymierne przetozenie na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oso6b o niskich dochodach.
Na dzien 31.10.2024 r. na listach wynajmu mieszkan oczekiwato na realizacje 152 wnioski, a kolejne 486
wnioskow pozostawato pozytywnie zweryfikowanych i oczekiwatlo na umieszczenie na listach wynajmu.
Ponadto, na realizacj¢ oczekiwaty 122 wyroki sgdowe z prawem do najmu socjalnego lokalu oraz 39 wnioskow
o zamiang. Na dzien 30.11.2024 r. w mieszkaniowym zasobie Miasta znajdowato si¢ 759 pustostanow
przeznaczonych do remontu, w tym 386 w budynkach przeznaczonych do remontu kapitalnego lub w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, ktore przed wykonaniem remontdw pustostanow muszg przeprowadzi¢ remonty
czesci wspdlnych, w tym gtéwnie dostosowanie przewodow kominowych lub wykonanie instalacji centralnego
ogrzewania. Pozostale pustostany typowane sa do remontu na biezaco lub po zleceniu i uzyskaniu dokumentacji
projektowej na modernizacj¢ lokali (wykonanie instalacji c.o0., wprowadzenie lazienek i pomieszczen wc).
W celu niezbgdnego zaspokojenia potrzeb w zakresie realizacji wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje
z lokali z prawem do najmu socjalnego lokalu, zapewnienia lokali zamiennych oraz zamian lokali, a takze w
zakresie realizacji list wynajmu mieszkan — ZGM planuje oddawa¢ do dyspozycji najemcoéw okoto 200 lokali
rocznie.

§11. Remonty kompleksowe budynkéw.

Potrzeby remontowe w zakresie remontow kompleksowych okreslane sg w oparciu o analizg stanu technicznego
budynkow oraz analize¢ potencjatu poszczegdlnych budynkéw w zakresie liczby oraz uktadu funkcjonalnego
lokali, a takze mozliwos$ci podtaczania budynkow do miejskiej sieci cieptowniczej. Na dzien 30.11.2024 r. 164
budynki w mieszkaniowym zasobie Miasta znajduja si¢ w ztym lub niezadowalajacym stanie technicznym, a na
dzien sporzadzania niniejszego Programu ZGM ma wytypowane do remontu ponad 60 budynkow, ktore w
przewazajacej wickszosci sa przewidziane do podiaczenia do miejskiej sieci cieptowniczej. Koszt
kompleksowego remontu tych budynkéw wyniostby ponad 300 min zt.

§12. Likwidacja piecéw na paliwo stale

Na dzien sporzadzania Programu w mieszkaniowym zasobie Miasta jest jeszcze ok. 1289 lokali, w ktorych
zrodlem ogrzewania sa piece na paliwo state, z czego ok. 600 w lokalach zamieszkatych.

(Oddzial 2. Plan remontéw i modernizacji z podzialem na kolejne lata

§13 1. Plan remontéw biezacych — w zwigzku z tym, iz remonty biezagce wykonywane sa w oparciu o przeglady
roczne oraz stwierdzane usterki i awarie plan z podziatem na kolejne lata moze by¢ przedstawiony w ujeciu
kwotowym, ktére przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 5. Plan remontéw biezacych w latach 2025-2030.

Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
KWOti} 3.707.000 zt 3.780.000 zt 3.856.000 zt 3.933.000 zt 4.020.000 zt 4.100.000 zt
wydatkow
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2. Remonty pustostanow z podzialem na kolejne lata:
Tabela 6. Plan remontdéw pustostanow w latach 2025-2030

Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Liczba lokali
"gda““h do 200 200 200 200 200 200
yspozycji
najemcow

3. Plan kompleksowej modernizacji budynkéw:

Kierunek kompleksowej modernizacji budynkdéw w okresie programowym wyznacza ogélne zalozenie,
aby laczy¢ poprawe standardu budynkow oraz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
z podiaczaniem budynkéw do miejskiej sieci cieptowniczej. W przewazajacej czesci plany kompleksowej
modernizacji budynkow zwigzane sg z ich wczesniejszym oproznianiem i zapewnianiem lokatorom lokali
zamiennych. W konsekwencji tego po zakonczonych remontach, zaséb mieszkaniowym Miasta zyska
wyremontowane ,,pod klucz” i dostosowane do wspotczesnych standardéw lokale. Do priorytetow nalezy
realizacja nastgpujacych remontéw kompleksowych:

1) remont kompleksowy i nadbudowa 6 budynkéw mieszkalnych przy ul. Jana Sobieskiego 432-
442 — remont zaplanowany na lata 2025-2027,

2) remont kompleksowy budynku przy ul. Jana Sobieskiego 430a — remont zaplanowany na lata
2025-2027,

3) remont kompleksowy budynku przy ul. Michata Grazynskiego 67 — remont zaplanowany na lata
2028-2029,

4) remont kompleksowych ciggu 6 budynkéw przy ul. Towarowej 12-22 — remont zaplanowany na
lata 2029-2030,

5) dokonczenie remontu budynku przy ul. Norberta Barlickiego 3 — planowane zakonczenie rok
2025,

6) dokonczenie remontu budynku przy ul. Jana Sobieskiego 21 — planowane zakonczenie rok 2025,

7) remont kompleksowy budynku przy ul. Kolistej 18 — remont zaplanowany na lata 2025-2026,

8) remont kompleksowy budynku przy ul. 11 Listopada 82 — remont zaplanowany na lata 2025-
2027.

Realizacja planu remontowego uzalezniona jest od wielu czynnikow i okolicznosci, w tym m. in. od
wykonania przez P.K. Therma sieci cieptowniczej w celu mozliwosci podiaczenia budynkow do ciepta
systemowego czy tez czasu potrzebnego na wykwaterowanie lokatorow do lokali zamiennych. Najwazniejszym
jednak czynnikiem decydujacym o skutecznej realizacji planu kompleksowych remontéw budynkoéw jest
dostepnos¢ funduszy zewngtrznych.

4. Plan likwidacji Zrodel niskiej emisji

Tabela 7. Plan likwidacji zrodet niskiej emisji w latach 2025-2030

Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Liczba lokali ze
zlikwidowanymi 50 70 150 100 100 100
piecami na paliwo stale

Rozdzial 3
Budownictwo mieszkaniowe

§14. W zakresie budownictwa mieszkaniowego w okresie obowigzywania Programu zostanie oddana do uzytku
najwigksza inwestycja w historii bielsko-bialskiego samorzagdu. W 6 budynkach przy ul. Wapiennej/Ludwika
Solskiego w trzecim kwartale 2025 roku zostanie udostgpnione do mieszkaniowego zasobu Miasta 205 nowych
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lokali. Lokale te bedg posiadaty wspodtczesny standard, ciepto systemowe, a takze bede wykonczone ,,pod klucz”.
Cze$¢ lokali bedzie dostosowanych do potrzeb 0séb z niepelnosprawnosciami.

Rozdzial 4
Planowana sprzedaz lokali

§15. Plan sprzedazy lokali w podziale na poszczegdlne lata zawarty jest w tabeli ponize;j:

Tabela 8. Planowana liczba lokali do sprzedazy w latach 2025-2030

2025 2026 2027 2028 2029 2030
Planowana liczba
lokali do sprzedazy 15 15 15 15 15 15
Rozdzial 5

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§16. 1. Celem polityki czynszowej jest utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta w odpowiednim stanie
technicznym oraz uzyskanie $rodkow na jego remonty i modernizacje, a w efekcie poprawa warunkoéw
mieszkaniowych najemcoéw przy jednoczesnym dostosowaniu wysokosci stawek czynszu do:

1) wartosci uzytkowej lokali poprzez stosowanie czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa
lokalu,

2) sytuacji najemcoéOw o niskich dochodach, poprzez stosowanie systemu obnizek czynszu ze wzgledu na
kryterium dochodowe.

2. Stawke bazowa czynszu najmu za Im? powierzchni uzytkowej lokalu, dla lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta, warto$¢ kwotowa punktu dodatniego oraz ujemnego, oraz wartos¢ kwotowa
wynikowej liczby punktéw dodatnich i ujemnych, obliczonych na podstawie ponizszej tabeli, ustala Prezydent
Miasta w drodze zarzadzenia, zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w niniejszym Programie.

3. W celu zapobiezenia wykluczeniu mieszkancéw obszaru rewitalizacji z mozliwosci korzystania
z pozytywnych efektow procesu rewitalizacji, stawki czynszu najmu w zasobie komunalnym zlokalizowanym na
tym obszarze, nie mogg przekracza¢ 3% warto$ci odtworzeniowej lokali, liczonej w oparciu o wskaznik
przeliczeniowy kosztow odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkoéw mieszkalnych.

4. Maksymalna warto$¢ jednego punktu dodatniego i ujemnego nie moze przekracza¢ 10% stawki bazowej
czynszu, przy czym warto$¢ punktu dodatniego i ujemnego moze by¢ rdzna.

5. Stawke czynszu najmu dla danego lokalu ustala si¢ poprzez:

1) wyliczenie wynikowej liczby punktow dla danego lokalu stanowiacej sume czynnikoOw obnizajacych (punkty
ujemne) i czynnikéw podwyzszajacych (punkty dodatnie) warto$¢ uzytkows lokalu, ktore sa okreslone w tabeli,

2) pomnigjszenie lub powigkszenie stawki bazowej o iloczyn wynikowej liczby punktéw i ustalonej wartosci
kwotowej punktu ujemnego lub dodatniego.

Tabela 9. Czynniki podwyzszajace lub obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokalu.

Punkty | Punkty
Lp. Wyszczegolnienie dodatnie | ujemne
) )
I. Polozenie budynku
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) Budynki w obszarze miasta lub budynki na peryferiach, z dostgpem do +2
' przystankow komunikacji miejskiej w odleglosci 1 km.
2. Budynki na peryferiach miasta z ucigzliwosciami komunikacyjnymi (dotyczy -1
budynkéw potozonych powyzej 1 km od przystanku komunikacji miejskiej)
II. | Polozenie lokalu w budynku
1. Mate budynki mieszkalne (do 4 lokali mieszkalnych) +3
Budynki mieszkalne wybudowane zgodnie z Polskimi Normami (PN), +4
) spetniajace wszystkie warunki okreslone w przepisach prawa budowlanego w
" | brzmieniu po 2000 r. (powyzej 4 lokali mieszkalnych), budownictwo
osiedlowe
3. Pozostate budynki -1
4. 111l pietro +1
5. Powyzej IV pietra w budynku bez windy badz suterena -1
Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje z
I11. . .
zastrzezeniem §17 i §18 Programu
1. Brak tazienki lub wc w mieszkaniu, wc poza budynkiem -4
2. Wysoko$¢ pomieszczen w pokojach i kuchni <240 cm lub > 350 cm -1
3 Ciepla woda w lazience lub kuchni uzyskana z sieci miejskiej, piecyka +4
' gazowego lub podgrzewacza elektrycznego
4 Instalacja gazowa lub elektryczna umozliwiajaca podtaczenie urzadzenia do +3
' gotowania positkow
5. Trzon kuchenny weglowy -2
6. Ogrzewanie centralne lub etazowe (z sieci miejskiej, gazowe lub elektryczne) +4
7 Ogrzewanie piecowe lub elektryczne (z wylaczeniem ogrzewania centralnego -2
' lub etazowego)
IV. | Ogoélny stan techniczny budynku
| Budynki po przeprowadzonej termomodernizacji obejmujacej co najmnie;j +8
' docieplenie §cian
Budynki nowe (budynki wybudowane po 2010 r.) lub po remoncie +12
) gruntownym obejmujacym tacznie co najmniej wymiane pokrycia dachowego,
’ odnowienie elewacji, remont klatki schodowej oraz wymiane¢ lub wykonanie
instalacji wod-kan, c.o. i elektrycznej)
Budynki w zlym stanie technicznym (budynki, ktorych stan techniczny -2
3. ; . . .
podczas przegladow okresowych zostat okreslony jako awaryjny)
Suma punktéw dodatnich: X
Suma punktéw ujemnych: X
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V. WYNIKOWA LICZBA PUNKTOW:

W punkcie II w poz. 11i 2 oraz w punkcie IV w poz. 1i 2 punkty dodatnie wzajemnie si¢ wykluczaja.
Maksymalna suma punktéw dodatnich (poz. I - IV) =30
Maksymalna suma punktéw ujemnych (poz. I -1V ) =14

§17. W celu umozliwienia najemcom rozliczenia ulepszen dokonanych w lokalach w czasie trwania stosunku
najmu wprowadza si¢, z zastrzezeniem art. 6d iart. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego mozliwo$¢ okresowego Ilub statego
odstgpienia od stosowania okre§lonych w tabeli czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych wartosé
uzytkowa lokalu w przypadku gdy najemca:

1) w okresie trwania umowy, za pisemng zgoda wynajmujacego, dokonat we wiasnym zakresie i na wlasny
koszt ulepszen, wymienionych w pkt III 1, III 3, III 6 tabeli czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych
warto$¢ uzytkowa lokalu oraz zawart z wynajmujacym pisemne porozumienie dotyczace rozliczenia wartosci
ulepszen, o ktorych mowa powyzej, po zakonczeniu stosunku najmu i zdaniu lokalu;

2) w okresie trwania umowy, za pisemng zgoda wynajmujacego i przy jego udziale finansowym, we wlasnym
zakresie wykonat instalacje centralnego ogrzewania oraz zawarl z wynajmujgcym pisemne porozumienie
dotyczace rozliczenia warto$ci ulepszenia po zakonczeniu stosunku najmu i zdaniu lokalu; wysoko$¢
dofinansowania udzielanego przez wynajmujacego nie moze by¢ wyzsza niz 50% wartos$ci ulepszenia; przy
ustalaniu wartosci uzytkowej lokalu, zamiast warto$ci wynikajacej zpkt III 6 tabeli czynnikow
podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu, uwzglednia sie 2 punkty dodatnie.

§ 18. Wprowadza si¢, z zastrzezeniem art. 664 § 1, § 21 § 3 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny
mozliwos¢ okresowego lub statego odstapienia od stosowania okreslonych w tabeli czynnikow podwyzszajacych
lub obnizajacych warto$¢ uzytkowsa lokalu w przypadku wystapienia:

1) okresowego lub statego braku sprawnos$ci wyposazenia lokalu lub instalacji, za wyjatkiem przyczyn lezacych
po stronie najemcy,

2) okresowego lub statego pogorszenia stanu technicznego budynku lub lokalu, za wyjatkiem przyczyn lezacych
po stronie najemcy.

§19. 1. Stawka czynszu ustalona w przypadkach okre§lonych w § 18 nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu
ustalona dla najmu socjalnego lokalu.

2. Stawke czynszu za najem socjalny lokalu i tymczasowe pomieszczenia ustala Prezydent Miasta w drodze
zarzadzenia, zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w niniejszym Programie.

3. Czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu nie stosuje si¢ w przypadku ustalenia
stawki czynszu za najem socjalny lokalu i tymczasowe pomieszczenia a takze dla lokali zamiennych na czas
remontu.

4. Obnizek czynszu ze wzgledu na kryteria dochodowe nie stosuje si¢ w przypadku ustalania stawki czynszu za
najem socjalny lokalu i tymczasowe pomieszczenia a takze za najem lokalu wynajmowanego na czas trwania
stosunku pracy.

§20. 1. W stosunku do najemcow o niskich dochodach stosuje si¢ obnizki czynszu zgodnie z art. 7 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Obnizki udziela si¢ na podstawie kompletnego wniosku. Poprzez wskaznik przecigtnego wynagrodzenia nalezy
rozumie¢ kwote przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej, oglaszang na podstawie art. 20 pkt 1 lit.
austawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych w komunikacie
Prezesa GUS.
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2. Wysoko$¢ obnizek dochodowych przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 10. Wysoko$¢ obnizek dochodowych

Dochéd w gospodarstwie Dochéd na jedna osobe w Obnizka
jednoosobowym gospodarstwie wieloosobowym w %
Do 20% przecigtnego wynagrodzenia Do 12% przecigtnego wynagrodzenia 60%
Powyzej 20% do 25% przecigtnego Powyzej 12% do 16% przecigtnego 40%
wynagrodzenia wynagrodzenia °
Powyzej 25 % do 33% przecigtnego Powyzej 16% do 24% przecigtnego 20%
wynagrodzenia wynagrodzenia °

3. Obnizek czynszu, o ktéorych mowa w ust. 1 nie udziela si¢ jezeli w dacie sktadania wniosku o obnizke
najemca korzysta z dodatku mieszkaniowego.

§21. Prognozowang wysokos$¢ wyplacanych dodatkéw mieszkaniowych w latach 2025-2030 przedstawia
ponizsza tabela:

Tabela 11. Prognozowana wysokos$¢ wyplacanych dodatkow mieszkaniowych w latach 2025-2030

Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Kwota ogolem

) 7.200.000,00 z | 7.400.000,00 | 7.600.000,00 7.800.000,00 8.000.000,00 | 8.200.000,00
(wzl

w tym kwota (w zt)
dla mieszkancow
mieszkan
komunalnych:

3.700.000,00 3.900.000,00 | 4.100.000,00 | 4.300.000,00 4.500.000,00 | 4.700.000,00

Rozdzial 6
Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Miasta oraz przewidywane zmiany w sposobie zarzadzania zasobem Miasta w kolejnych latach.

§ 22. 1. Dla zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta okre$la si¢ nastepujace sposoby zarzadzania:

1) dla zarzadzania nieruchomos$ciami bedacymi wlasnoscig Miasta a takze pozostajacymi w posiadaniu
samoistnym Miasta przyjmuje si¢ zarzadzanie nimi przez gminng jednostke organizacyjng, ktora
realizuje jednocze$nie polecenia wlasciciela - Miasta w zakresie sposobu zawierania umow i okreslenia
wysokosci optat czynszowych,

2) dla lokali w nieruchomosciach bedacych wlasnoscig wspodlnot mieszkaniowych w udzialem Miasta
przyjmuje si¢ administrowanie przez gminng jednostke organizacyjna, ktorej powierzono to zadanie,
przy czym wlasciciela - Miasto we wspolnotach mieszkaniowych reprezentuje imiennie wskazany
przedstawiciel,

3) dla lokali mieszkalnych zlokalizowanych w obiektach szkot 1 placowek o$wiatowych przyjmuje si¢
zarzadzanie przez gminng jednostke organizacyjng, ktoérej powierzono obshuge administracyjna,
finansowg 1 organizacyjng tych placowek.

2. Zarzadzanie nieruchomos$ciami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu miasta w okresie
programowym oparte bgdzie na nastepujacych zasadach:
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1)
2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)

zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania budynkéw i lokali poprzez dokonywanie wymaganych
przepisami prawa przegladéw i konserwacji oraz biezacego usuwania usterek,

zapewnienie wlasciwe] eksploatacji terenéw przylegltych do budynkow poprzez zapewnienie ich
koszenia, pielegnacji zywoplotéw oraz odsniezania,

planowanie remontéw kompleksowych budynkéw w sposdb zapewniajacy optymalne wykorzystanie
potencjatu zasobu oraz maksymalne wykorzystanie mozliwosci uzyskiwania dofinansowania na remonty
ze zrodet zewnetrznych,

planowanie remontow lokali pustych z uwzglednieniem zapotrzebowania na lokale bioragc pod uwage
powierzchnie, liczbg izb mieszkalnych, lokalizacje oraz standard lokali potrzebnych w celu wskazywania
osobom uprawnionym,

aktywna kontrola realizacji uméw najmu, w tym kontrola faktycznej liczby os6b zamieszkujacych lokale,
kontrola przestrzegania przez najemcow regulaminu porzadku domowego,

zapewnianie niezbgdnej liczby lokali w celu realizacji wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje,
z ktorych wynika prawo do najmu socjalnego lokalu,

prowadzenie prawidlowej gospodarki lokalami mieszkalnymi, uzytkowymi w tym garazami w sposob
zapewniajacy utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta w nalezytym stanie technicznym
1 estetycznym,

ograniczanie przeznaczania do sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta i zajmowanych na podstawie umow najmu - w celu zahamowania zmniejszania si¢ tego
zasobu. Dopuszcza jednak ewentualne pojedyncze przypadki zbycia lokali mieszkalnych na rzecz
najemcow w przypadkach, kiedy zbycie danego lokalu wynika z zasad racjonalnej gospodarki zasobem,
w szczegoblnosci kiedy koszty utrzymania danego lokalu w zasobie sg znaczaco wyzsze, niz osiggane
przychody z jego wynajmu.

3. W latach 2025-2030 planuje si¢ utrzymanie dotychczasowego sposobu i zasad zarzadzania nieruchomo$ciami
oraz nie przewiduje si¢ zmian w tym zakresie.

Rozdzial 7
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§23. 1. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:

a) przychody z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych,

b) przychody z tytulu czynszu najmu lokali uzytkowych,

¢) przychody z tytulu czynszu najmu garazy, pomieszczen gospodarczych, dzierzaw terenow pod
kioski, ogrodki przydomowe, powierzchnie reklamowe itp.,

d) przychody =z tytulu wynagrodzenia za bezumowne Korzystanie z
i uzytkowych,

e) srodki wlasne Miasta,

f) $rodki zewnetrzne z funduszy europejskich,

g) srodki zewnetrzne z funduszy krajowych,

lokali mieszkalnych

2. Prognozowane Zzrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej realizowane z budzetu ZGM w kolejnych
latach zawiera ponizsza tabela:

Tabela 12. Prognozowane Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej realizowane z budzetu ZGM w latach

2025-2030
Przychody 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Czynsze lokali | ) 55 000,00 4| 33 150 000,00 zt | 33 813 000,00 21 | 34 489 260,00 7k | 35 179 045,00 2k | 35 882 626,00 7k

mieszkalnych

Czynsze lokali
uzytkowych

14 650 000,00 zt

14 943 000,00 zt

15241 860,00 zt

15 546 697,00 zt

15857 631,00 zt

16 174 784,00 zt

Inne
przychody z
najmu

740 000,00 zt

754 800,00 zt

769 896,00 zt

785 294,00 zt

801 000,00 zt

817 020,00 zt
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Dotacje 12 000 000,00 zt

9 500 000,00 zt

20 750 000,00 zt
18 250 000,00 zt

21 500 000,00 zt
19 000 000,00 zt

7 000 000,00 zt
4500 000,00 zt

11 500 000,00 zt
9000 000,00 zt

12 000 000,00 zt

- celowa 9 500 000,00 zt

przedmiotowa
Rozne
dochody (w
tym
odszkodowanie
za bezumowne
zajmowanie
lokali)

Ogoélem 64 690 000,00 zt | 74 493 800,00 zt | 76 318 676,00 z1 | 62 915 049,00 zI | 68 533 350,00zt | 70174 017,00 zi

* w przypadku braku dostepnosci $rodkéw zewnetrznych w okreslonych latach zatozone inwestycje/modernizacje nie beda
realizowane

2500 000,00 zt | 2500 000,00 zt| 2 500000,00zt| 2500000,00zt| 2500000,00 zt 2500 000,00 zt

4 800 000,00 zt | 4 896 000,00 zt | 4993 920,00 zt 5093 798,00zt | 5195 674,00 zt 5299 587,00 zt

3. Prognozowane zrddla finansowania gospodarki mieszkaniowej realizowane z budzetu Miasta i jednostek
budzetowych (CUW) w kolejnych latach przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 13. Prognozowane zrodita finansowania gospodarki mieszkaniowej realizowane z budzetu Miasta
i jednostek budzetowych (CUW) w latach 2025-2030

Przychody 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Sa?’lgzze 169 787,47 zt| 169 787,47 zt 169 787,47 7k 169 787,47 zk 169 787,47 7t 169 787,47 7t
Ogélem 169787,47 21| 169 787,47 21 1697874721 1697874771 169787,47z1| 169 787,47z

Rozdzial 8

Wysokos$é kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze
koszty inwestycyjne gospodarki mieszkaniowe;j.

§ 24. 1. Wydatki zwigzane z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Miasta pokrywane sa w znacznej mierze
z przychodow uzyskiwanych przez ZGM, w ramach rocznych planéw finansowych ZGM.

2.Planowane wydatki inwestycyjne na budownictwo komunalne sfinansowane zostang bezposrednio
z budzetu Gminy.

3. Przewidywane koszty utrzymania MZG w kolejnych latach, ponoszone przez ZGM przedstawia ponizsza
tabela:

Tabela 14. Prognozowane koszty utrzymania MZG ponoszone przez ZGM w latach 2025-2030

Koszty 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Biezaca . 33490 000 zt 34 119 800 zt 34 762 196 zt 35417439zt | 36085 788 zt 36 767 504 zt
eksploatacja
Remonty 15 700 000 zt 16 004 000 zt 16 314 080 zt 16630 362 zt | 16 952 969 zt 17 282 028 zt
'Gk:]‘%”k' 10700000zt 10904000zt| 11112080zt| 11324322zt| 11540808 zt 11761 624 zk
- budynki wm 5000 000 zt 5100 000 zt 5202 000 zt 5306 040 zt 5412 161 zt 5520 404 zt
Modernizacje” 9 500 000 zt 18 250 000 zt 19 000 000 zt 4 500 000 zt 9 000 000 zt 9500 000 zt
Koszty
eksploatacji i
wynagrodzeni 6 000 000 zt 6 120 000 zt 6 242 400 zt 6 367 248 zt 6 494 593 zt 6 624 485 zt
e zarzadcy we
wspolnotach
Og(’)lem 64 690 000 zt 74 493 800 z1 76 318 676 zi 62 915 049 zi 68 533 350 zi 70174 017 z

* w przypadku braku dostepnosci $srodkéw zewnetrznych w okreslonych latach zalozone inwestycje/modernizacje nie beda
realizowane
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4. Przewidywane koszty utrzymania MZG w kolejnych latach, ponoszone przez Miasto oraz CUW przedstawia

ponizsza tabela:

Tabela 15. Prognozowane koszty utrzymania MZG przez Miasto i CUW w latach 2025-2030

przedmiotowa

2 500 000,00 zt

2500 000,00 zt | 2 500 000,00 zt

2500 000,00 zt

2 500 000,00 zt

Koszty 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Biezaca

eksploatacia 11 443,68 71 11 443,68 71 11 443,68 7t 11 443,68 71 11 443,68 71 11 443,68 71
Remonty 2 884,08 7t 2 884,08 71 2 884,08 7t 2 884,08 7t 2 884,08 7t 2 884,08 7t
Modernizacje 292,68 71 292,68 71 292,68 7t 292,68 7t 292,68 71 292,68 7t
Koszty 2 244,64 71 2 244,64 71 2 244,64 74 2 244,64 74 2 244,64 71 2 244,64 74
zarzgdu

ggt,‘;‘/f!e dia 12 000 000,00 zt | 20750 000,00 zt | 21 500 000,00 zt| 7 000 000,00 zt | 11 500 000,00zt | 12 000 000,00 zk
- celowa 9500 000,00 zt| 18 250 000,00 zt | 19 000 000,00 zt | 4 500 000,00zt | 9 000 000,00 | 9 500 000,00 zt

2 500 000,00 zt

Ogoélem:

12 016 865,08 zt

20766 865,08 zt | 21 516 865,08 zi

7 016 865,08 zt

11 516 865,08 z1

12 016 865,08 zt

* w przypadku braku dostepnosci $rodkéw zewnetrznych w okre$lonych latach dotacje nie beda udzielane

Rozdzial 9

Inne dzialania podejmowane w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta

§25. 1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
w okresie objetym Programem planowane sa:

1) dzialania zwigzane z zapewnieniem prawidlowego wykonywania zawartych uméw najmu,

w tym:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
2
h)
i)
j)
k)

a)

b)

ul.

monitorowanie uiszczania nalezno$ci z tytulu uzytkowania lokali, w tym szybka

1 skuteczng windykacje naleznosci,

monitorowanie przestrzegania przez uzytkownikow lokali regulaminu porzadku
domowego oraz prowadzenie postgpowan przeciwko osobom zakltdcajacym porzadek

domowy,

okresowe sprawdzanie wysoko$ci dochodow najemcow, ktorzy zawarli umowy najmu

po 21 kwietnia 2019 roku,

monitorowanie niezgodnego z prawem udostepniania lokali osobom nieuprawnionym,
monitorowanie zamieszkiwania lokali przez najemcow oraz podejmowanie dziatan
w kierunku odzyskiwania lokali niezamieszkatych powyzej 12 miesiecy;

2) sprzedaz pustych budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, ktérych
utrzymywanie w zasobie nie jest uzasadnione, w tym m. in.:

Rumiankowa 65,

Juliusza Stowackiego 2a,

ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.

Olszynowa 8,

Rynek 22,
Piwowarska 3,

Jana Sobieskiego 446,
Jana Sobieskiego 140,
Lukowa 15,

Fukowa 17,

Jana Sobieskiego 191,
Sukiennicza 3,
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

1) wul. Pogodnal,

m) ul. Norberta Barlickiego 20,

n) ul. Botaniczna 5,

0) ul. Cieszynska 153,

p) ul. Dumna 5,

q) ul. Krakowska 445 B;
zapewnienie lokali zamiennych w zwigzku z planowanymi remontami kompleksowymi
nastepujacych budynkow:

a) ul. Jana Sobieskiego 29 -3 lokale,
b) wul. Szkolna 28 — 1 + 1 na rotacyjne
c) ul. Jana Sobieskiego 35 — 1 lokal,
d) ul. Jana Sobieskiego 66 — 3 lokale,
e) ul. 11 Listopada 46 — 5 lokali,

f) ul. 11 Listopada 46a — 2 lokale,

g) ul. Towarowa 12 — 2 lokale,

h) ul. Towarowa 14 — 3 lokale,

i) ul. Towarowa 16 — 3 lokale,

j)  ul. Towarowa 18 — 5 lokali,

k) ul. Towarowa 20 — 2 lokale,

[) ul. Towarowa 22 — 2 lokale,

m) ul. Michata Grazynskiego 67 — 8 lokali;

analiza racjonalnego wykorzystania zasobu i realizacja wnioskow o zamiany lokali, w przypadku
gdy wymaga tego racjonalna gospodarka lokalami oraz jest to zgodne z uchwata, o ktérej mowa
w §1 ust. 2 pkt 1 niniejszego Programu;

kontynuacje aktualizacji bazy danych o stanie mieszkaniowego zasobu Miasta, potaczonej
z weryfikacja umow najmu, w celu ustalenia wyposazenia lokali, w tym urzadzen i instalacji,
ustalenia liczby osob faktycznie korzystajacych z lokali oraz ich sytuacji finansowej oraz
wypowiadanie umoéw najmu najemcom, ktérzy maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe;
kontynuowanie skutecznej windykacji naleznosci z tytutu czynszu najmu i wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokali — nawigzywanie bezposredniego kontaktu z najemcami
majgcymi problemy z terminowym regulowaniem optat za zajmowany lokal, w celu udzielenia
informacji o mozliwo$ci skorzystania z dostgpnych form pomocy;

dazenie do uregulowania stanéw prawnych nieruchomosci — postgpowania sadowe
o zasiedzenie, o stwierdzenie nabycia spadku, o zniesienie wspotwlasnosci,

podejmowanie dzialan zmierzajacych do przystosowania budynkéw do potrzeb osob
z niepetnosprawno$ciami;

rozwijanie i aktualizowanie zintegrowanego systemu informatycznego zawierajagcego baze
danych o lokalach i najemcach;

10) zwickszanie zasiegu wykorzystania istniejagcych zasobow lokalowych do osiggania celow

pomocy spotecznej (piecza =zastgpcza, mieszkania treningowe/wspomagane, programy
wsparcia);

11) realizowanie dziatan zwigzanych z zapewnieniem mozliwosci prawidlowego funkcjonowania

budynkéw wspolnot mieszkaniowych poprzez sprzedaz lub oddawanie w uzytkowanie
wieczyste gruntow Miasta.

5. W przypadkach, o ktorych mowa w §25 ust. 1 pkt 3 Programu, nalezy w miar¢ mozliwo$ci zapewnic¢
lokatorom mozliwos¢ powrotu do lokalu, ktéry wymagal oproznienia w zwiazku z remontami
kompleksowymi lokali lub budynkéw badz tez nalezy ztozy¢ propozycj¢ zamieszkania w innej
lokalizacji na obszarze GPR.
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Rozdzial 111
System monitorowania realizacji Programu

§26. 1. Program bedzie w zakresie administrowania MZG realizowany przez ZGM, natomiast w zakresie
zbywania lub nabywania przez Urzad Miejski w Bielsku-Biate;j.

2. Program bedzie monitorowany w oparciu o zatozone cele i mierniki na biezgco i raportowany w okresach
rocznych (w ramach Raportu o stanie miasta).

Rozdzial IV
Zakonczenie

§ 27. W okresie obowigzywania niniejszego Programu kontynuowane beda dotychczasowe dziatania majace na
celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta. Ich realizacja
zapewni spdjng polityke mieszkaniowa. W przypadku wprowadzenia istotnych zmian ustawowych, majacych
wptyw na ksztalt niniejszego Programu Miasto podejmie dziatania w kierunku jego nowelizacji.

Spis tabel w Programie:

Tabela 1. Cele Programu na lata 2025-2030,

Tabela 2. Prognoza stanu technicznego budynkéw stanowiacych wlasnos¢ miasta Bielska-Biale;.

Tabela 3. Prognoza stanu technicznego lokali stanowiacych wlasnos¢ miasta Bielska-Biatej

Tabela 4. Prognoza liczby lokali z c.o., tazienkami i wec w poszczeg6lnych latach wraz z udzialem procentowym

tych lokali w catos$ci zasobu.

Tabela 5. Plan remontéw w latach 2025-2030.

Tabela 6. Plan remontow pustostanow w latach 2025-2030

Tabela 7. Plan likwidacji zrodet niskiej emisji w latach 2025-2030

Tabela 8. Planowana liczba lokali do sprzedazy w latach 2025-2030

9. Tabela 9. Czynniki podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu.

10. Tabela 10. Wysoko$¢ obnizek dochodowych

11. Tabela 11. Prognozowana wysoko$¢ wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych w latach 2025-2030

12. Tabela 12. Prognozowane zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej realizowane z budzetu ZGM w latach
2025-2030

13. Tabela 13. Prognozowane zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej realizowane z budzetu Miasta i jednostek
budzetowych (CUW) w latach 2025-2030

14. Tabela 14. Prognozowane koszty utrzymania MZG w latach 2025-2030

15. Tabela 15. Prognozowane koszty utrzymania MZG przez Miasto i CUW w latach 2025-2030

bl e e

PN
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Zakacznik Nr 1 do Zalacznika Nr 1

Diagnoza do Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Bielska-Bialej za lata 2020-2024

Wstep

Okreslenie zatozen programowych w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem musi
uwzgledniaé procesy zachodzace w obszarze prawnym, spotecznym, gospodarczym i funkcjonalnym.
Stwierdzenie og6lnych warunkéw i tendencji w tych obszarach stanowi kontekst dla lokalnych uwarunkowan
i pozwala na zauwazenie wzajemnych relacji pomigdzy nimi.

Przedmiotowa diagnoza obejmuje okres obowigzywania Programu, tj. lata 2020-2024, oraz
w niektorych przypadkach, dane z lat wcze$niejszych co umozliwia zaobserwowanie pewnych tendencji
w dluzszej perspektywie czasowej. Prezentowane informacje opracowane =zostaly na podstawie
ogolnodostgpnych najbardziej aktualnych danych Gléwnego Urzgdu Statystycznego oraz danych Urzedu
Miejskiego w Bielsku-Biatej i miejskich jednostek organizacyjnych. Z uwagi na sposob i terminy agregacji
danych przez GUS analiza poszczegdlnych aspektow prowadzona byla w réznych ujgciach i perspektywach
czasowych.

L. Dane dotyczace sytuacji demograficznej oraz mieszkaniowej w Bielsku-Bialej na tle innych
miast.
1. Sytuacja mieszkaniowa w Bielsku-Biatej i innych porownywalnych miastach (Bielsko-Biata, Gliwice,
Tychy, Rybnik, Czestochowa)

Wykres 1. Liczba mieszkancow w wybranych miastach wojewodztwa §laskiego w latach 2017-2023

Liczba mieszkancow w wybranych miastach w latach 2017-

2023
250000 224376
205 969
200000 . oo '""1'(;'5"7'('5'6' 181 309 169 915
139129+

150 000 130887328211 122045
100 000

50 000

0
Powiat m. Bielsko- Powiat m. Powiat m. Gliwice Powiat m. Rybnik  Powiat m. Tychy
Biata Czestochowa

m 2017 m2018 m2019 2020 m2021 w2022 m2023

Zrodlo: opracowanie wilasne na podstawie danych GUS.
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Jak widaé, spadek liczby mieszkancéw dotyczy wszystkich porownywanych miast. Jest to po czesci
efekt ogolnego zjawiska spadku liczby ludnosci w skali kraju, a po czg¢éci migracji ludnosci. W odniesieniu do
analizowanych miast, trend ten utrzymuje si¢ od kilkunastu lat i jest szczegolnie dobrze widoczny w diuzszej
perspektywie czasowej, co prezentuje ponizszy wykres.

Wykres 2. Dynamika zmian liczby mieszkancéw w wybranych miastach wojewddztwa slaskiego w latach 2007-2023

Dynamika zmian liczby mieszkaricow w wybranych
miastach od 2007 roku
0 50 000 100 000 150 000 200 000 250 000 300 000

Powiat m. Tychy |— 1 -6%
Powiat M. Rybnik | 1 -7%
Powiat m. Gliwice [ | -14%
Powiat m. Czestochowa | s | -15%
Powiat m. Bielsko-Biata [ 1 6%

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000

m 2023 m2007

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Jak wspomniano powyzej, problem zmniejszajacej si¢ liczby mieszkancow dotyczy wszystkich
porownywanych miast jednak w najwigkszym stopniu dotyczy on Czestochowy i Gliwic. Najmniej mieszkancow
ubyto w Tychach i Bielsku-Biatej (6%). Nalezy mie¢ jednak na uwadze, Ze s3 to miasta o nizszej liczbie
mieszkancow niz Czegstochowa czy Gliwice.

Odwrotny, bo wzrostowy trend mozna zauwazy¢ natomiast w obszarze liczby mieszkan
w poréwnywanych miastach.

Wykres 3. Liczba mieszkan ogoétem w wybranych miastach

Liczba mieszkan w wybranych miastach w latach
2017-2023

120 000
99 135 102 419

1:2 ZZZ 70882 10851 reroe
60 000 48189  >28430129 53968
40 000
20 000 III
0

Powiat m. Powiat m. Powiat m. Gliwice Powiat m. Rybnik Powiat m. Tychy
Bielsko-Biata Czestochowa

m2017 w2018 m2019 2020 w2021 w2022 m2023

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Wykres 4. Liczba mieszkan komunalnych w wybranych miastach wojewo6dztwa $laskiego w latach 2018-2022

Liczba mieszkan komunalnych w wybranych miastach

14 000
11787
12 000 10742
10 000
7949 7758

8 000 6439 213

6 000 4694 4357 4897 4837

4000

2 000

0
Powiat m. Powiat m. Powiat m. Gliwice Powiat m. Rybnik Powiat m. Tychy

Bielsko-Biata Czestochowa

m2018 m2020 m2022

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Wzrost ogolnej liczby mieszkan w wybranych miastach nie przektada si¢ na wzrost liczby mieszkan
komunalnych. Nasuwa to wniosek, ze ubytki w zasobie spowodowane m. in. jego zbywaniem, nie s3
rekompensowane w wystarczajgcym stopniu jego poszerzaniem czy to poprzez nabywanie czy tez budowe
nowych mieszkan komunalnych.

Wykres 5. Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w wybranych
miastach w latach 2018-2022.

Liczba lokali komunalnych sprzedanych w
wybranych miastach w latach 2018-2022

Powiat m. Tychy | 308
Powiat m. Rybnik | NI -77
powiat m. Gliwice [N 1 32
Powiat m. Czestochowa [ NI 292
Powiat m. Bielsko-Biata | IIINNNGDE 395

0 500 1000 1500 2 000

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Wykres 6. Sprzedaz lokali w latach 2018-2022 w wybranych miastach — ujgcie procentowe.

% zasobu mieszkaniowego, ktory zostat
sprzedany w latach 2018-2022 w wybranych
miastach

powiat m. Tychy | NI 6.3%
Powiat m. Rybnik [ (2 3%
Powiat m. Gliwice | 14,7%
Powiat m. Czestochowa | NN <.:%
Powiat m. Bielsko-Biata |  NNRNRDHH ©.1%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Sposrod porownywanych miast najwigkszy zasob posiadajg Gliwice. W Gliwicach zauwazy¢ mozna
takze najwyzsza liczb¢ sprzedanych mieszkan w analizowanym okresie. Bielsko-Biata, cho¢ sposrod
analizowanych miast posiada trzeci co do wielko$ci zasob to odnotowato najnizsza liczbe sprzedanych lokali.
Sama sprzedaz budynkow/lokali mieszkalnych nie jest zjawiskiem negatywnym, jednak powinna by¢ ona
wynikiem racjonalnej gospodarki a zwlaszcza rachunku ekonomicznego (np. dany budynek z uwagi na swoj stan
techniczny i konieczno$¢ remontu generuje znacznie wyzsze koszty anizeli sama jego wartosc).

W tym miejscu warto wspomnie¢ o warunkach sprzedazy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, ktore wptywaja na zainteresowanie zakupem takich lokali. Jednym z nich jest wysoko$¢ bonifikat,
jakich dana gmina moze udzieli¢ zainteresowanym wykupem najemcom mieszkan komunalnych. Ponizszy
wykres przedstawia minimalne i maksymalne wysokos$ci bonifikat w porownywanych miastach:

Wykres 7. Minimalna i maksymalna wysoko$¢ bonifikat, jakie funkcjonujg w poréwnywanych miastach wg stanu na dzien
30 listopada 2024 r.

Minimalna i maksymalna wysokosc bonifikat
stosowanych przy sprzedazy lokali w ramach mzg
w porownywanych miastach
80%

70%
60%

70% 70%

50% 50%

50% 40%
35%
40% . % 6
30% 6
20% I 10% I 10%
o | |
0

Rybnik Bielsko-Biata Czestochowa Gliwice Tychy

X

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa Slgskiego.

Ograniczenie zbywania lokali na rzecz najemcow jest zatem wypadkowa z jednej strony stosowania
zasad racjonalnej gospodarki z punktu widzenia danej gminy (w tym rachunku ekonomicznego) oraz ewentualne;j
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polityki w zakresie udzielania bonifikat a z drugiej strony mozliwosci finansowych samych zainteresowanych
wykupem najemcow.

Wykres 8. Przecigtna powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osob¢ w wybranych miastach wg stanu na koniec 2009 r.
12023 1.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na
1 osobe (w m?)

Powiat m. Tychy 224 28,9
Powiat m. Rybnik 242 30,9
Powiat m. Gliwice 232 30,9

Powiat m. Czestochowa 24,5 32,1
Powiat m. Bielsko-Biata 25,3 32,5

W 2009 m2023rok

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe we wszystkich analizowanych miastach
zwigkszyla si¢ na przestrzeni ostatnich 14 lat, co wynika z przyrostu liczby samych lokali. Efektem tego jest
spadek wskaznikow liczby osdb przypadajacych na lokal oraz na 1 izb¢ w lokalu. To z kolei pozwala wysnu¢
wniosek, ze ogolne warunki zamieszkiwania w kontekscie tzw. ,,przegeszczenia” gospodarstw domowych ulegly
poprawie.

Wykres 9. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w wybranych miastach w latach 2009-2023 — z wyszczegdlnieniem
lokali komunalnych.

Liczba lokali mieszkalnych oddanych do
uzytkowania w latach 2009-2023 (ogétem w tym

komunalne)
12 000
10 000
8000
6 000
4000
2000
0
Powiat m. Powiat m. Powiat m. Powiat m.  Powiat m. Tychy
Bielsko-Biata  Czestochowa Gliwice Rybnik

B w tym lokale komunalne  ® ogdtem

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

W badanym okresie, spos$rod analizowanych miast na prawach powiatu, w Bielsku-Bialej przybyto 9922
mieszkan. Najnizsza w tym okresie liczba lokali oddanych do uzytkowania zostata zarejestrowana w Rybniku tj.
5709.
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Przyrost liczby mieszkan przelozyt si¢ na zwigkszenie ich fizycznej dostgpnosci co jednak nie jest
roOwnoznaczne ze zwickszeniem mozliwosci ich nabycia. Przedstawione ponizej dane dotyczace relacji
przecigtnego wynagrodzenia brutto do cen transakcyjnych zakupu 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym
i wtornym w latach 2022 oraz 2024 w duzych miastach, a takze dane w tym samym zakresie dla miast badanych
za 2022 rok (brak danych za rok 2024) nie wskazuja, aby sita nabywcza wynagrodzen w zakresie nabywania
mieszkan na wilasno$¢ ulegla znaczacej zmianie, a biorgc pod uwagg znaczacy wzrost stop procentowych
kredytow hipotecznych poczawszy od 2022 r. mozliwos$¢ nabycia mieszkania na wtasno$¢ ulegta pogorszeniu.

Wykres 10. Srednioroczne ceny transakcyjne zakupu 1m? mieszkania w duzych miastach w 2022 r. i 2024 . w relacji do
przecigtnego wynagrodzenia w II kwartale 2024 r.

z111 111,00

zt9 635,00 zt9 247,00

218 038,41 248 065,00

zt6 346,15

2024 2022

cena transakcyjna rynek pierwotny B cena transakcyjna rynek wtérny

@ przecietne wynagrodzenie

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych https://realtytools.pl/ceny-mieszkan-w-polsce
*podane ceny zawierajq podatek VAT i sq zaokrgglone do pelnych zlotych

Wykres 11. Relacja przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto do $redniej ceny transakcyjnej 1m? mieszkania
w wybranych miastach wg stanu na koniec 2022 r.

Relacja przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto
do $redniej ceny transakcyjnej zakupu 1m? mieszkania w
wybranych miastach na koniec 2022 r.

7 469,70
8 000,00 6434,35 601876 6 135,40 6 236,50
6 000,00 §<§:7‘
4.000,00 5954 5691 5587 6123
4596
2 000,00
0,00
Powiat m. Powiat m. Powiat m. Powiat m.  Powiat m. Tychy
Bielsko-Biata  Czestochowa Gliwice Rybnik

=@==przecietne wynagrodzenie ==@==Cena mieszkania za 1m2

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Wykres 12. Wskaznik relacji przecietnego wynagrodzenia do $rednich cen transakcyjnych zakupu 1m? mieszkania wg. stanu
na koniec 2022 roku.

Wskaznik relacji przecietnego wynagrodzenia do
$rednich cen transakcyjnych zakupu 1m? mieszkania

1,34 1,33
1’08 1106 I I 102

Powiat m. Bielsko- Powiat m. Powiat m. Gliwice Powiat m. Rybnik  Powiat m. Tychy
Biata Czestochowa

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Rynek najmu

Gospodarstwa domowe, ktore nie majg wystarczajacych srodkow finansowych na zakup mieszkania za
gotowke lub nie maja zdolnosci kredytowej zmuszone sg zaspokaja¢ swoje potrzeby mieszkaniowe na rynku
najmu. Rynek ten funkcjonuje na trzech poziomach, zr6znicowanych zaréwno pod wzgledem ilo$ci oferowanych
lokali, wysokos$ci czynszu, a takze zasad dostgpu. Najwigkszy zasob lokali oferuje rynek prywatny, na ktérym
ceny najmu sg kilkukrotnie wyzsze, niz na rynku mieszkan oferowanych w ramach budownictwa spotecznego
oraz w ramach najmu komunalnego. Wedtug danych Otodom Analytics, zamieszczanych w kwartalnikach
mieszkaniowych, sytuacja na rynku najmu ksztattowala si¢ nastepujaco:

Wykres 13. Zestawienie wysokosci srednich ofertowych cen najmu lokali mieszkalnych na rynku prywatnym z przecigtnym
wynagrodzeniem w IV kwartale 2022 r. i III kwartale 2024 r.

Srednie ofertowe ceny najmu na rynku
prywatnym w zestawieniu z przecietnym
wynagrodzeniem w latach 2022 i 2024

Il kwartat 2024 r. 8 161,60
713 233,00
IV kwartat 2022 r. zt6 346,15
743 461,00

M przecietne wynagrodzenie H $rednia ofertowa cena najmu

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Otodom Analytics:
https.//'www.otodom.pl/wiadomosci/kupuje/inwestycje/kwartalnik-mieszkaniowy-q42022#pobierz
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Wykres 14. Wysoko$¢ przecietnego miesiecznego dochodu rozporzadzalnego na 1 osobe ogétem w latach 2019-2023.

Dochdd rozporzadzalny na 1 osobe ogdtem w latach

2019-2023
712 678,30
712 249,79
712 061,93
711 819,00 I I
2019 2021 2022 2023

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Obserwujac histori¢ wartosci przecigtnego miesigcznego dochodu rozporzadzalnego na 1 osobe ogotem,
nalezy zauwazy¢, ze portfel jakim dysponuja poszczegdlne gospodarstwa domowe i ich cztonkowie wzrasta.
Jednak pomimo wzrostu dochodu rozporzadzalnego, ceny najmu na rynku prywatnym mogg pozostawaé poza
zasiggiem wielu gospodarstw domowych, w szczeg6lnosci gospodarstw jednoosobowych. Taka sytuacja moze
determinowa¢ wzrost liczby gospodarstw domowych zainteresowanych najmem komunalnym w przysztosci.

Wykres 15. Zapotrzebowanie na lokale mieszkalne z mieszkaniowego zasobu gminy w poréwnywanych miastach
w poszczegblnych latach.

Zapotrzebowanie na lokale mieszkalne z
mieszkaniowego zasobu gminy w
poréwnywanych miastach w poszczegdlnych

latach
3000
2387

2500
2 000 600
1500 1071
1000 697 829 664 708

> z.i I i

o  Em286 - 188 e
Powiat m. Powiat m. Powiat m. Powiat m. Powiat m. Tychy
Bielsko-Biata Czestochowa Gliwice Rybnik
W ogbétem 2018 [-] M ogdtem 2020 [-]  m ogdtem 2022 [-]

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Wykres 16. Srednia wysoko$¢ czynszu najmu lokalu w zasobach komunalnych w przeliczeniu na 1 m? w wybranych
miastach.

Srednia wysoko$¢ czynszu w przeliczeniu na 1 m?2
w zasobie komunalnym w wybranych miastach
wg stanu na koniec 2022 roku

20,00
14,70
15,00
8,80
10,00 ’ 7,50 6,90
4,90 3.00 6,30
5,00 2,50 I 110 . l , 130
0,00 - | - |
Powiat m. Powiat m. Powiat m. Powiat m. Powiat m. Tychy
Bielsko-Biata Czestochowa Gliwice Rybnik

B czynsz z umow na lokale mieszkalne bez umoéw najmu socjalnego 2022 [zt]

M czynsz za najem socjalny lokali 2022 [zt]

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

W  zakresie gospodarstw domowych oczekujacych na wsparcie mieszkaniowe w ramach
mieszkaniowego zasobu gminy to sytuacja w wybranych miastach na koniec 2023 r. ksztattowata si¢ nastepujaco:

Wykres 17. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy
(z wylaczeniem lokali zamiennych i tymczasowych pomieszczen)wg stanu na koniec 2023 r.

Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na
najem w wybranych miastach wg stanu na koniec
2023 roku

Powiat m. Tychy - 104
Powiat m. Rybnik | N NI -20
Powiat m. Gliwice |, 712
Powiat m. Czestochowa | NHRHNINNEEGEGEGEGEEEEE /s>
Powiat m. Bielsko-Biata | NI 0o

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Wykres 18. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy
wpisanych na list¢ oczekujacych (z wytaczeniem lokali zamiennych i tymczasowych pomieszczen)*

Liczba 0séb wpisanych na liste oséb oczekujacych na najem

148
Powiat m. Tychy 123

Powiat m. 5%
Rybnikc 0
Powiat m. 1 363
Gliwice L 1177

Powiat m. d87395
Cagstochons | dd®

Bielsko-Biata 175

0 200 400 600 800 1000 1200 1400

300

2022 w2021 wm2020 m2019

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS *w GUS brak danych za rok 2023

Wykres 19. Sredni miesigczny nieprzekraczalny dochod na osobe zgloszona do wniosku, uprawniajacy do uzyskania prawa
do najmu lokalu mieszkalnego bgdacego w dyspozycji gminy, w podziale na gospodarstwo domowe jednoosobowe oraz
wieloosobowe wg stanu na koniec 2023 r.

Sredni miesieczny nieprzekraczalny dochéd na osobe zgtoszong do wniosku,
uprawniajgcy do uzyskania prawa do najmu lokalu mieszkalnego bedacego
w dyspozycji gminy, w podziale na gospodarstwo domowe jednoosobowe

oraz wieloosobowe.

5000 4442
3971 3807
4000 3173 3364
3000 2457 2538
1 731 1879 90
445
2 000 012 269
1 i
0
Powiat m. Bielsko- Powiat m. Powiat m. Gliwice Powiat m. Rybnik Powiat m. Tychy
Biata Czestochowa

M jednoosobowe gospodarstwo domowe lokale mieszkalne 2023 [z1]
B jednoosobowe gospodarstwo domowe najem socjalny lokali 2023 [z1]
m wieloosobowe gospodarstwo domowe lokale mieszkalne 2023 [zt]

wieloosobowe gospodarstwo domowe najem socjalny lokali 2023 [z1]
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

We wszystkich porownywanych miastach dajg si¢ zauwazy¢ podobne tendencje w zakresie sytuacji
demograficznej oraz szeroko rozumianej sytuacji mieszkaniowej. We wszystkich miastach spada systematycznie
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liczba mieszkancow a jednoczes$nie rosnie liczba zasobu mieszkaniowego ogotem, co przektada si¢ na
zmniejszanie liczby osob przypadajacych na jedno mieszkanie oraz na stopniowe rozgeszczanie mieszkan czyli
zwigkszanie ilo$ci m? przypadajacych na jednego mieszkafica. Podobienstwa miedzy porownywanymi miastami
widac¢ takze w kontekscie komunalnego zasobu mieszkaniowego. We wszystkich miastach spada liczba mieszkan
komunalnych, co jest wynikiem prowadzenia w ubiegtych latach aktywnej polityki sprzedazy tychze lokali.
W przypadku wigkszosci danych Bielsko-Biata nie wykazuje znacznych odchylen. Nalezy zauwazy¢, iz Bielsko-
Biata ma najmniejszy procent sprzedanych lokali, a wynik ten bedzie si¢ jeszcze poprawiat z uwagi na przyjeta
polityke ograniczania sprzedazy mieszkaniowego zasobu Miasta. W Bielsku-Biatej oddawane jest rowniez do
uzytku najwiecej mieszkan, co nalezy powigza¢ z atrakcyjnym potozeniem Miasta. Nie koreluje z tym liczba
oddawanych do uzytku nowych mieszkan komunalnych, aczkolwiek sytuacja ta ulegnie poprawie po
zakonczeniu w 2025 roku inwestycji zwigzanej z budowa 205 lokali komunalnych przy ul. Wapiennej/Solskiego.
Sytuacja na rynku sprzedazy mieszkan w kontekscie zarobkow mieszkancow nie wykazuje skrajnych tendencji,
wiec za jedno przecigtne wynagrodzenie mozna naby¢ niewiele ponad 1 m? mieszkania.

W kontekscie celow gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy duze znaczenie ma liczba
wnioskodawcoéw oczekujacych na lokal komunalny. Wartosci te uzaleznione sg zar6wno od czynnikow
zewnetrznych, takich jak ogolna sytuacja gospodarcza w kraju czy wysoko$¢ czynszow najmu na rynku
prywatnym, jak tez od czynnikow lokalnych, w tym progéw ,,wstepu” do zasobu kreowanych przez akty prawa
miejscowego oraz dostepnosci lokali komunalnych.

Majac na wzgledzie zréznicowanie analizowanych miast pod wzgledem charakterystyki zasobow, sytuacji
gospodarczej i demografii, trzeba zauwazy¢, ze liczba gospodarstw domowych, oczekujacych na najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy w Bielsku-Biatej jest jedna z nizszych — obok Rybnika i Tychow.

2. Sytuacja mieszkaniowa i demografia w Bielsku-Bialej

Na koniec 2023 roku liczba wszystkich mieszkan w Bielsku-Biatej (Wykres 3) wynosita 76 851. Na koniec
2022 1. liczba ta wynosita 76 188 lokali z czego zas6b mieszkaniowy gminy stanowito 6213 lokali czyli ok 8-9%
catosci zasobu. Udzial ten zmalat w stosunku do roku 2009 (kiedy wynosit ok 12% ogotu mieszkan w Bielsku-
Biatej) o ok. 4 punkty procentowe.

Wykres 20. Struktura wszystkich mieszkan w Bielsku-Biatej wg stanu na koniec 2022 r.

Struktura mieszkan wszystkich mieszkan w
Bielsku-Biatej wg formy wtasnosci

0,6% = zasoby gminne (komunalne)
0,0% 0,3% 8,2%

l

zasoby spétdzielni
mieszkaniowych 25,6%

zasoby 0s0b fizycznych 65,3%
25,6%

zasoby Skarbu Panstwa <1%

65,30%
= zasoby towarzystw
budownictwa spotecznego
(TBS) 0,6%

inne (w tym zak. Pracy 0,3%)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Najwyzszy odsetek lokali mieszkalnych na terenie Bielska-Biatej nalezy do sektora prywatnego (w tym
wspolnoty mieszkaniowe). Nastepna grupa lokali to lokale spoldzielcze, a nastepnie komunalne. Zasoby TBS
oraz innych gestorow, w tym zakladow pracy wynosza ponizej 1% ogotu mieszkan.

Wykres 21. Mieszkania oddane do uzytkowania w Bielsku-Biatej wg form budownictwa w latach 2009-2022

Mieszkania oddane do uzytku wg. form
budownictwa w latach 2009-2022

03% 1\ [ 0,0%

36,3%

61,4%

0,0% f

2,0%

m sprzedaz lub wynajem 61,4% = komunalne 2,0%
= spotdzielcze 0,0% indywidualne 36,3%
= zaktadowe 0,0% = thbs 0,3%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Inwestorzy prywatni jak wida¢ sg dominujgcym sektorem w zakresie budownictwa mieszkaniowego
w Bielsku-Biatej. Zasadniczo przyrost lokali powinien oddziatywa¢ na liczbg ludnosci i gestos$¢ jej zaludnienia
w okreslonych obszarach.

Wykres 22. Struktura gospodarstw domowych wg stanu na koniec 2021 roku

Struktura gospodarstw domowych w Bielsku-Biatej
na koniec 2021 roku

m gospodarstwa domowe 1-
osobowe 26%
m gospodarstwa domowe 2-
osobowe 27%
14%
. = gospodarstwa domowe 3-

osobowe 19%

gospodarstwa domowe 4-
osobowe 14%

m gospodarstwa domowe 5-
osobowe i wieksze 14%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Najwickszy udzial pod wzgledem liczebnosci 0s6b w gospodarstwie domowym stanowig gospodarstwa
jedno- i dwuosobowe bo az 53%. Jest to informacja istotna o tyle, ze dane te determinujg zapotrzebowanie na
lokale o okreslonej wielkosci.

Wykres 23. Prognozowana liczba mieszkancoéw na podstawie danych GUS do 2030 roku

Prognozowana liczba ludnosci w Bielsku-Biatej do
2030 roku

172 000

170 000 169 553
168 000 168,106

166 000 165765 165 766

164 000
162 000
160 000
158 000
156 000
154 000
152 000

158 765

2020 2021 2022 2023 2030

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Whnioski:

1) liczba ludnosci w Bielsku-Bialej spada,

2) liczba lokali mieszkalnych wzrasta, a udziat mieszkaniowego zasobu gminy w ogoéle lokali mieszkalnych
spada,
zapotrzebowanie na pomoc mieszkaniowg utrzymywato si¢ w ostatnich latach na podobnym poziomie,
jednak ogoélna sytuacja rynkowa w tym wzrost cen a takze zmiany spoteczne i demograficzne moze
determinowac wzrost liczby os6b wymagajacych wsparcia mieszkaniowego,

3) zmniejszenie liczby wolnych lokali (niezamieszkatych) wymaga pozyskania srodkow finansowych lub
przys$pieszenia decyzji o sprzedazy zasobu nieoplacalnego (koszt remontu przewyzsza wartos$¢
nieruchomosci).

3. Mieszkaniowy zas6b gminy — miejsce w strukturze ,,rynku mieszkaniowego”.

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy jest jednym z elementéw polityki mieszkaniowej gminy.
Do pozostatych nalezy z pewnoscig spoleczne budownictwo czynszowe, a takze polityka miasta w zakresie
zagospodarowania przestrzennego, ktora determinuje podaz gruntow pod mieszkalnictwo wielo i jednorodzinne
w sektorze prywatnym. Kazdy z ww. ,,sektorow” dedykowany jest grupie osob o okreslonym putapie dochodow
i dla kazdego z nich gmina ma za zadanie tworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych — dla osob
najzamozniejszych gminy powinny planowac i tworzy¢ przestrzen pod budownictwo mieszkaniowe zaréwno
jedno- jak i wielorodzinne, dla os6b nieposiadajacych zdolnosci kredytowej i o dochodach zbyt wysokich na
zasob komunalny dedykowane powinno by¢ spoteczne budownictwo czynszowe, natomiast dla osob
o0 najnizszych dochodach miasto powinno posiadaé¢ zasob, ktory udostepnia na najem socjalny lokali oraz najem
lokalu na czas nieoznaczony. Do zadan Gminy nalezy takze zapewnianie tymczasowych pomieszczen. Osobom
za$, ktoére wymagaja wsparcia w funkcjonowaniu lub usamodzielnianiu si¢ gminy powinny zapewniac
mieszkania wspomagane/treningowe.
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Miasto Bielsko-Biata w ostatnich latach realizowato polityke obejmujgcg wszystkie powyzsze formy wsparcia
mieszkaniowego. Widac to przez pryzmat wzrostu liczby oddawanych mieszkan na rynku prywatnym, budowie
nowych mieszkan przez BBTBS sp. z 0.0. a takze w zakresie mieszkaniowego zasobu Miasta, w ramach ktorego
udostgpniono ponad 1256 mieszkan w wyniku remontu pustostanéw, kompleksowych remontow budynkow,
a takze przeksztatcania lokali uzytkowych w mieszkalne.

Przy czym, w zakresie najmu lokali, wysokosc¢ osiaganych dochodow przez poszczegdlne grupy mieszkancow
ma przetozenie na wysoko$¢ czynszow jakie w danym sektorze obowigzuja (im trudniejsza jest sytuacja najemcy
tym nizszy czynsz), co jest takze w przypadku mieszkan komunalnych oraz mieszkan udostepnianych przez
BBTBS sp. z o0.0. uwarunkowane przepisami prawa. Podkre$lenia wymaga, iz rozwdj mieszkalnictwa
komunalnego oraz spolecznego, a tym samym poszerzanie kregu os6b mogacych korzysta¢ z tych obszarow
rynku najmu moze wspiera¢ zwigkszanie atrakcyjno$ci miasta i zapobiega¢ jego wyludnianiu. Zwigkszenie
podazy mieszkan z nizszym czynszem komunalnym posrednio moze takze wplywac na zwigkszenie dostepnosci
mieszkan na wynajem. Gdy wiecej oséb moze korzysta¢ z lokali na wynajem z atrakcyjnym czynszem, spadaja
takze czynsze na rynku prywatnym.

Wykres 24. Przedzial kwotowy stawek czynszu za 1m”> w poszczegdlnych sektorach mieszkalnictwa za 1m? w Bielsku-
Bialej wg stanu na dzien 30 listopada 2024 .

Wysokos¢ stawek czynszu najmu za Im? w
Bielsku-Biatej na koniec listopada 2024 r.

260,00
25-50,00 zt
z150,00
740,00
z430,00
16,50-19,50 zt
220,00 8,60-14,30 zt
z110,00 . 714,30
It [
TBS mieszkania najem socjalny rynek prywatny
komunalne

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych

Czynsz jest $wiadczeniem okresowym okreslonym w pieniagdzu (cho¢ moze by¢ tez §wiadczeniem
innego rodzaju jezeli strony umowy tak ustality), naleznym wiascicielowi od najemcy z tytulu uzytkowania
lokalu. Jego wysoko$¢ ma gwarantowac wilascicielowi zwrot naktadow i kosztow utrzymania lokalu, ale takze
godziwy zysk (z wylaczeniem najmu socjalnego). W zakresie mieszkaniowego zasobu gminy ustawodawca
nakazal, aby stawka czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu uwzgledniata czynniki podwyzszajace lub
obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu. Te czynniki dotycza takich cech lokalu jak: potozenie budynku, potozenie
lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje, ich stan oraz ogoélny stan
techniczny budynku.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy kazda rada gminy w Polsce powinna w Programie ustali¢ zasady polityki
czynszowej, ktore z zatozenia powinny by¢ adekwatne do posiadanego przez gminy zasobu i uwzgledniac
wszystkie czynniki majace wplyw na wysoko$¢ czynszu. Ustawa zastrzega jednak, ze w przypadku najmu
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socjalnego stawka czynszu nie moze by¢ wyzsza niz potowa najnizszej stawki czynszu obowigzujacej
w mieszkaniowym zasobie gminy.

Stawka czynszu, zgodnie z zatozeniami polityki czynszowej, w skali roku nie powinna przekroczy¢ 3%
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
(ogtaszany kwartalnie przez wojewodow). Ponizszy wykres przedstawia relacje ww. wskaznika do $redniej
stawki czynszu obowigzujacej w zasobie.

Wykres 25. Relacja wskaznika warto$ci odtworzeniowej lokalu do $redniej stawki czynszu obowiazujacej w zasobie
komunalnym w Bielsku-Bialej w latach 2020-2024:

15,41 zt
14,63 zt
13,01 zt
11;91 zt }{12'28
10,30 zt t10,14.....-°*
718,75, . I
2020 2021 2022 2023 2024

H3% wozalm2 Msredniastawka czynszu

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Dziennika Urzedowego Wojewédztwa Slgskiego oraz danych
wlasnych. *dane za 2024 opracowane wg stanu na dzien 30 listopada.

Dla przyktadu $redni koszt najmu lokalu o pow. 45 m? ksztaltowalby sie nastepujgco w zaleznosci od sektora
(nie uwzgledniono mieszkan w spotdzielniach mieszkaniowych gdyz spotdzielcy nie uiszczajg czynszu najmu):

Wykres 26. Szacowane koszty wynajmu 45m? lokalu w poszczegodlnych sektorach na koniec listopada 2024 r. (bez mediow)

Szacunkowy koszt najmu 45 m? mieszkania w
poszczegdlnych sektorach najmu

zt2 000,00
z#1 500,00
211 000,00 21878,00
z4553,00
z1500,00
. 24194,00
" |
TBS mieszkania najem socjalny rynek prywatny
komunalne

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych i
https.://www.domiporta.pl/ceny/mieszkanie/wynajem/wtorny/slaskie/bielsko-biala

Id: C8F620AF-BE78-475B-8B63-FD2DACF1F809. Projekt Strona 35 z 47


https://www.domiporta.pl/ceny/mieszkanie/wynajem/wtorny/slaskie/bielsko-biala

Koszty powyzsze rozpatrywac nalezy w kontekScie portfela jakim dysponujg najemcy. Wg danych GUS
przecietny miesieczny rozporzadzalny dochdd na 1 osobe wg stanu na koniec 2023 r. wyniost 2678,30 zt (Wykres
14), natomiast wydatki wyniosty 1636 zt i stanowity 61,1% dochodu rozporzadzalnego. Kryteria dochodowe
ustalone w oparciu o wskaznik przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej liczony w oparciu
o definicje dochodu w rozumieniu $wiadczen rodzinnych (§wiadczenia pomocowe (zasitki) nie sg wliczane do
dochodu) w kontekscie ponoszonych kosztow z tytutu czynszu, ksztattowaty si¢ nastepujaco:

Wykres 27. Kryteria dochodowe w zestawieniu z kosztami najmu dla lokalu najmowanego na czas nieoznaczony oraz
w ramach najmu socjalnego wg stanu na koniec listopada 2024 r. .

Zestawienie kryteriow dochodowych oraz
przyktadowych kosztéw najmu

koszt najmu przyktadowego 45 m lokalu -1935':2 6

zt715,55

kryterium dl . 2-0sob h
eI € 0P, SRR N ': 577,74

zt1 073,32

kryterium dI 1-osob h
T o oo . 00, 5+

najemc socjalny M najem na czas nieoznaczony

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych.

Mieszkaniowy zasob miasta zarzadzany jest przez ZGM, dziatajacy w formie samorzadowego zaktadu
budzetowego. Kilkanascie lokali mieszkalnych, znajdujacych si¢ w placowkach oswiatowych na terenie Miasta
zarzadzanych jest przez CUW. ZGM w ramach zarzadzanego zasobu udostepnia lokale Migjskiemu Osrodkowi
Pomocy Spotecznej na realizacj¢ zadan wynikajacych z ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spoteczne;j.
Uzyskanie tytutlu prawnego (najmu) do lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta moze
nastapi¢ wylacznie na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz Uchwaty Nr XXV/624/2020 Rady Miejskiej w Bielsku-
Biatej z dnia 17 listopada 2020 r. w sprawie przyjecia ,,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Bielska-Biate;j”.

4. Mieszkaniowy zaséb Miasta Bielska-Bialej — uwarunkowania do formulowania zalozen
programowych

A- Stan techniczny zasobu

Wg stanu na koniec listopada 2024 roku zaséb lokalowy, nalezacy do Miasta Bielska-Biatej, potozony jest
w 1374 budynkach z czego:

- 840 budynkoéw stanowi wlasno$¢ lub wspotwilasno$é Miasta (bez wspolnot mieszkaniowych) lub pozostaje
w posiadaniu samoistnym Miasta przy czym w 491* budynkach potozone sg lokale mieszkalne, a 349 budynkow
to obiekty uzytecznosci publicznej, przynalezne, gospodarcze, pomocnicze i uzytkowe,

- 531 budynkéw stanowi wspotwlasnosé Miasta 1 0sob fizycznych tworzacych wspolnoty mieszkaniowe,
- 3 budynki naleza do spotdzielni mieszkaniowych.

* z uwzglednieniem budynkéw bedacych w posiadaniu jednostek podlegtych CUW.
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Tabela 1. Struktura wiekowa zasobu budynkowego z podzialem na Miasto i wspdlnoty mieszkaniowe (WM)

Miasto WM
liczba udzial % liczba udzial %

Przed 1900 r. 260 30,95% 85 16,01%
z lat 1900-1945 362 43,10% 236 44,44%
Z lat 1946-1970 139 16,55% 172 32,39%

Po 1970 . 79 9,40% 38 7,16%
RAZEM 840 100% 531 100%

Na dzien 30 listopada 2024 r. na zas6b mieszkaniowy Miasta sktadato si¢ 6165 lokali mieszkalnych
potozonych w 1025 budynkach z czego 491 budynkow to wlasno$¢ Miasta i budynki pozostajace w posiadaniu
samoistnym Miasta, 531 budynkéw to wspotwlasnos¢é Miasta i oséb fizycznych tworzacych wspdlnoty
mieszkaniowe, a 3 to budynki spotdzielni mieszkaniowych. Zatem przeszio 52% posiadanego zasobu znajduje
si¢ w budynkach niebedacych w zarzadzie ZGM.

Wykres 28. Struktura budynkow, w ktorych znajdujg si¢ lokale mieszkalne bedace wiasnoscia Miasta.

Budynki, w ktdrych zlokalizowany jest zasdb
gminny wg stanu na koniec listopada 2024 r.

3

® budynki w 100% gminy

= budynki wspdlnot
mieszkaniowych

budynki spotdzielni

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych

Stan techniczny budynkéw zostal okreslony w odniesieniu do tych stanowigcych w 100% wlasnosc¢
Miasta. Zasob zostat pogrupowany z uwagi na swoj stan techniczny na 4 grupy:

- stan dobry — budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga napraw

- stan zadowalajacy — elementy konstrukcji s3 w dobrym stanie natomiast inne elementy budynku
nalezy naprawi¢, konserwowac badz wymieni¢ (np. okna, elewacje, konserwacja pokrycia dachowego,
planowana wymiana instalacji wewnetrznych)

- stan niezadowalajacy — drobne elementy konstrukcji i inne elementy budynku wymagaja napraw lub
wymiany (np. balkony, wymiana instalacji)

- stan zty — elementy konstrukcji i inne elementy budynku wymagaja wymiany lub generalnej naprawy.

Na stan zasobu wplywa m. in. wiek budynku, rodzaj konstrukcji, sposob wykonania, sposob
eksploatowania czy zuzycie techniczne wynikajace z wykonywania lub niewykonywania niezb¢dnych napraw.
Ok 74% calego zasobu to budynki wybudowane przed 1945 r. Stan budynkéw monitorowany jest na biezgco,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami, za pomoca przegladow okresowych oraz doraznie w sytuacjach tego
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wymagajacych (np. po wystapieniu szkody lub zakonczeniu prac remontowych). Powyzszy podzial budynkow
z uwagi na ich stan techniczny, wg stanu na koniec listopada 2024 r. przedstawia ponizszy wykres.

Wykres 29. Stan techniczny budynkow bedacych w 100% wlasnos$cia Miasta, w ktorych zlokalizowane sa lokale
mieszkalne wg stanu na koniec listopada 2024 r.

Stan techniczny gminnych budynkow
mieszkalnych wg stanu na koniec listopada 2024 r.

0 100 200 300 400 500 600

B stan dobry M stan zadowlajgcy M stan niezadowalajgcy stan zty

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych.

Analogiczny podziat zostat przeprowadzony wzgledem lokali i prezentuje go ponizszy wykres (wg stanu na
koniec listopada 2024 r. w MZG znajdowalo si¢ 6165 lokali mieszkalnych):

Wykres 30. Stan techniczny lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta wg stanu na koniec
listopada 2024 r.

Stan techniczny lokali mieszkalnych Miasta wg
stanu na koniec listopada 2024

1 99
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000
Hstan dobry M staan zadowlajgcy M stan niezadowalajacy stan zty

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych

Naturalnym i statym elementem gospodarowania lokalami sg pustostany. Element ten wynika z rotacji
najemcow, przy czym im wigkszy zasoéb tym rotacja ta jest wicksza. Pustostany znajdujg si¢ zaréwno
w budynkach bedacych w ciaglej eksploatacji jak i w budynkach wylaczonych z eksploatacji (np. w zwigzku
z przygotowywaniem ich do remontu kompleksowego). Wg stanu na koniec listopada 2024 r. ogdlna liczba
pustostanow wyniosta 759 co stanowi ok 12% catosci zasobu.
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Wykres 31. Liczba pustostanow wg stanu na koniec listopada 2024 r.

Liczba pustostandw mieszkalnych

759
737
702 707
] . .

H31.12.2020 m31.12.2021 m31.12.2022 31.12.2023 m30.11.2024

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych.

Komentarza wymaga liczba lokali niezamieszkatych w mieszkaniowym zasobie Miasta. Liczba tzw.
pustostanow wynika ze $wiadomej polityki rewitalizacji zasobu mieszkaniowego. Obok pustostanow, ktore
przeznaczone s3 do remontu biezacego niezwlocznie po ich odzyskaniu (przewaznie to pustostany w budynkach
znajdujacych si¢ w dobrym stanie technicznym) znaczna czg¢$¢ pustostanow oczekuje na remont kompleksowy
w ramach modernizacji budynkow. W zwiazku z tym, iz proces inwestycyjny, czyli oproéznianie budynkow,
projektowanie, montaz finansowy, postepowanie przetargowe oraz realizacja prac jest rozciggniety na wiele lat,
wiele lokali po oproznieniu oczekuje przez dtugi czas w stanie wolnym.

Miasto Bielsko-Biata sukcesywnie podejmowato i podejmuje dziatania w celu modernizacji jak
najwickszej liczby lokali. Tylko w ciggu ostatnich 6 latach (2019-2024) wyremontowalo 1256 pustostanow.
Utrzymanie tempa remontéw pustostanow jest uzaleznione od pozyskania srodkow finansowych.

B — Standard zasobu

Wykres 32. Sposob ogrzewania lokali komunalnych (z uwzglednieniem pustostanow i lokali potozonych we wspolnotach
mieszkaniowych) wg stanu na dzien 30 listopada 2024 r.

Struktura sposobu ogrzewania lokali w zasobie
mieszkaniowym Miasta

m liczba lokali z ogrzewaniem
centralnym 2823

u liczba lokali z ogrzewaniem
gazowym etazowym 1486

u liczba lokali z ogrzewaniem
piecowym (piece kaflowe na
wegiel) 1289

liczba lokali z ogrzewaniem
elektrycznym 567

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych.
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Wykres 33. Stosunek lokali wyposazonych w ogrzewanie piecowe do lokali ogrzewanych w inny sposoéb wg stanu na dzien

30 listopada 2024 r.

Stosunek liczby lokali z ogrzewaniem piecowym do
pozostatych lokali

m [okale inne 4876

= [okale z ogrzewaniem piecowym
1289

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych.

W tym miejscu nalezatoby wskaza¢, ze w ostatnich 6 latach Miasto zlikwidowalo piece na paliwo state w ponad

1500 lokalach na rzecz c.o.

Wykres 34. Zestawienie lokali z tazienkami, we i bez wg stanu na dzien 30 listopada 2024 .

Zestawienie liczby lokali z tazienkami oraz bez
tazienek

m | okale z tazienkami 5134

= Lokale bez tazienek 1031

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych
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Wykres 35 . Lokale mieszkalne z WC w lokalu i bez WC w lokalu wg stanu a dzien 30 listopada 2024 r.

Zestawienie lokali z WC w lokalu i bez WC w
lokalu

= | okale z wc w $rodku 5098

= Lokale bez wc w srodku 1067

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych

C- Wysoko$¢ przychoddéw i1 kosztéw utrzymania 1 zarzadzania zasobem

Przychody osiggane w zwiazku z udost¢pnianiem zasobu pochodza gtownie z:

- najmu lokali mieszkalnych,

- najmu lokali uzytkowych,

- innych przychodéw z najmu (tereny zielone, ogrodki)

- odszkodowan i wynagrodzen za bezumowne zajmowanie lokali,
- dotacji z budzetu Miasta.

Na koszty skladajg si¢ natomiast:

- koszty ustug dostarczanych do lokali,

- koszty biezacej eksploatacji (koszty administrowania, obstuga techniczna, utrzymanie porzadku i czystosci,
ubezpieczenie, ochrona mienia, dezynfekcja),

- koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi (zaliczki do wspolnot mieszkaniowych — eksploatacyjne
i remontowe (fundusz remontowy),

- koszty remontdéw 1 modernizacji budynkow i lokali.

W okresie programowym 2020-2024 stosunek przychodow i kosztow przedstawiat si¢ nastepujaco:
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Wykres 36. Osiagnigte przychody z czynszow i koszty utrzymania i modernizacji zasobu mieszkaniowego w latach 2020-
2024*

120,00 zt
g Zestawienie przychoddw i kosztéw latach 2020-2024*
S 100,00 zt
80,00 zt
60,00 zt
40,00 zt
20,00 zt I I
0,00 zt
2020 2021 2022 2023 30.09.2024
M przychody 53233 946,76 zt 68662 148,19 zt 71670 688,06 zt 94513 781,62 zt 38053 033,74 zt
B koszty 57481 227,67 zt 60663 642,00 zt 74655 199,67 zt 99372 290,75 zt 41111 224,59 zt

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych
*wg stanu na dzien 30 wrzesnia 2024 r.

W sumie w latach 2020-2024 Miasto osiagne¢lo przychody i poniosto koszty w nastgpujacych wartosciach:
Wykres 37. Zestawienie taczne przychodéw i kosztow w latach 2020-2024 (zestawienie prognozy + wykonania)

taczne zestawienie przychoddw i kosztow za lata
2020-2024*

71326 133 598,37

zt263 894 600,00 I 2263 894 600,00 I

wykonanie

zt333 283 584,68

prognoza wykonanie prognoza

Przychody koszty

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych. *wg stanu na dziei 30 wrzesnia 2024 r.

3. Realizacja Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2020-2024

Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Bielska-Bialej na lata 2020-2024 okreslat 4 cele
glowne:
1) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej o najnizszych
dochodach,
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2) poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Miasta, ze szczegolnym uwzglednieniem osob
z niepelnosprawnosciami,

3) okreslenie zasad udzielania pomocy lokatorom o niskich dochodach,

4) zwigkszenie liczby lokali komunalnych poprzez budownictwo mieszkaniowe.

3.1 Realizacja celu 1 - Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej
o najnizszych dochodach.

W latach 2020-2024 wg. stanu na dzien 30 wrzesnia 2024 r. ZGM zawarl 1464 umowy najmu lokali
mieszkalnych w tym:

- 455 umo6w najmu w ramach realizacji list wynajmu,

- 102 umoéw najmu socjalnego w ramach realizacji wyrokow,

- 907 umdw innych (lokale zamienne, zamiany lokali, lokale zwiazane ze stosunkiem pracy, umowy
zawierane po ustaniu przyczyny wypowiedzenia, wstapienia w stosunek najmu, itp.)

Realizacja przedmiotowego celu w okresie programowym miata swoja specyfike zwigzang zaréwno
z realizowang polityka remontows, jak rowniez z otoczeniem zewnetrznym. Zwraca uwage przede wszystkim
znaczna liczba umow zawartych w zwiazku z konieczno$cia zapewnienia lokali zamiennych dla najemcow
zajmujacych lokale w budynkach przeznaczonych do remontéw kompleksowych w najblizszych latach. Wiele
z tych budynkdéw powroécito juz do puli dostgpnych mieszkan po przeprowadzonej rewitalizacji, a kolejne czekaja
na realizacj¢ prac w nastepnym okresie programowym. Swoj §lad pozostawity rowniez takie wydarzenia jak
pandemia Covid — 19 oraz agresja Rosji na Ukraing. Obydwa te wydarzenia stanowily wyzwanie i rodzity
konieczno$¢ adaptowania si¢ do zmieniajgcego otoczenia prawnego i gospodarczego. Wybuch pandemii
spowodowal zawieszenie wykonywania wyrokow eksmisyjnych na terenie calego kraju, co zaburzyto proces
odzyskiwania lokali, a takze wprowadzat zawirowania w dziatalno$ci wykonawcow dzialajacych na zlecenie
ZGM. Z kolei agresja Rosji na Ukraing spowodowata drastyczny wzrost cen materiatéw i ustug budowlanych —
w ostatnich latach ceny cze¢$ci materiatow wzrosty w zakresie 100-400%, a ustug nawet o ponad 100%.

Jezeli chodzi o proces realizacji list wynajmu lokali, jest on $cisle powigzany z liczbg dostgpnych lokali
na wynajem, co z kolei wigze si¢ =z realizacja celu nr 2 1 4. Przygotowane lokale
w pierwszej kolejnosci zabezpieczane sg na potrzeby realizacji wyrokow eksmisyjnych, z ktérych wynika prawo
do najmu socjalnego, nastgpnie na lokale zamienne i realizacj¢ list wynajmu lokali.

Warunkiem niezbednym do zapewniania pomocy mieszkaniowej osobom o niskich dochodach jest
odpowiednia polityka czynszowa. W okresie programowym stawki czynszu byly ksztatltowane zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, uwzgledniajac stan techniczny budynkow oraz wyposazenie i standard lokali.
Stawki czynszu w lokalach o najwyzszym standardzie nie przekraczaty 3 % wartosci odtworzeniowej w skali
roku liczonej zgodnie z aktualnymi wskaznikiem przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych w wojewddztwie slaskim. Czynsz w lokalach komunalnych pozostaje ok. 3-
4 razy nizszy niz czynsz na wolnym rynku. Ponadto, osoby uzyskujace najnizsze dochody moga korzystac
z obnizek dochodowych w wysokosci od 20 do 60 % czynszu.

3.2 Realizacja celu 2 - poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Miasta, ze szczegolnym
uwzglednieniem osob z niepelnosprawnosciami.

Poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy ktora nastapita w okresie programowym
2020-2024 jest najwigkszym sukcesem w zakresie realizacji celow programu. W przeciggu 5 lat
wyremontowanych 57 budynkéw gminnych oraz 5 budynkéw wspolnot mieszkaniowych z udziatem Miasta za
kwote ponad 100 mIn zt. Taka duza rewitalizacja mieszkaniowego zasobu gminy jest bezprecedensowa
w stosunku do lat poprzednich, a korzysci ze zrealizowanych inwestycji sa wielowymiarowe. Naleza do nich
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poprawa stanu wizualnego miasta dzigki nowym elewacjom, poprawa standardu lokali (centralne ogrzewanie,
wprowadzanie tazienek, poprawa uktadu funkcjonalnego lokali), czy tez wreszcie likwidacja zrodet niskiej emisji
poprzez zastgpienie piecow kaflowych centralnym ogrzewaniem.

W okresie 2019-2024 zlikwidowano - w wyniku inwestycji o ktérych mowa powyzej, jak tez w wyniku
innych dziatan — piece kaflowe w ponad 1500 lokalach mieszkalnych. W trakcie trwania okresu programowania
weszly w zycie m. in. przepisy dotyczace zapewnienia dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.
Przepisy te zobowigzuja, aby rewitalizacja lub tez tworzenie, glownie przez podmioty publiczne, nowych
przestrzeni, w tym budynkow wielomieszkaniowych, zapewnialy np. osobom starszym lub/i niepelnosprawnym,
komfortowe funkcjonowanie w tych przestrzeniach. Kazda inwestycja polegajaca na modernizacji danego
budynku na etapie planowania obejmowata sprawdzenie, czy i na ile mozliwe bgdzie przystosowanie budynku
i lokali do potrzeb oso6b z niepetnosprawno$ciami. Nie zawsze jest to mozliwe przez wzglad na zabytkowy
charakter ok. 75% budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu.

3.3 Realizacja celu 3 - okreslenie zasad udzielania pomocy lokatorom o niskich dochodach.

W okresie trwania Programu na lata 2020-2024* ZGM udzielit najemcom obnizek dochodowych na
taczna kwote 6 714 589,47 zt.

Wykres 38. Wysokos$¢ obnizek dochodowych udzielonych najemcom lokali komunalnych w latach 2020-2024*

Wysokos¢ udzielonych obnizek dochodowych
z+1 800 000,00

z1 500 000,00 —

ek 211441 506,25 741 422 329,38
zt1 200 000,00 ’

zt1 228 315,05
zt1 114 216,40

zt900 000,00
zt600 000,00
zt300 000,00

210,00
2020 2021 2022 2023 2024

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych wlasnych ZGM.
*wg prognozowanego stanu na koniec grudnia 2024 r.

Ponadto w tym samym czasie Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej przyznal najemcom lokali
komunalnych dodatki mieszkaniowe w tacznej kwocie 12 803 845,00 zi, co stanowilo ok 52% wszystkich
przyznanych dodatkéw mieszkaniowych (dodatki wplywaja bezposrednio na konto ZGM).

3.4 Realizacja celu 4 - zwigkszenie liczby lokali komunalnych poprzez budownictwo
mieszkaniowe.

W zaktadanym w Programie terminie, z przyczyn nie lezacych po stronie Miasta Bielska-Bialej, nie
zostata ukonczona, inwestycja polegajaca na budowie 6 budynkéw wielomieszkaniowych przy ul. Wapiennej
i Solskiego. Aktualny termin zakonczenia prac przewidywany jest na Il kwartat 2025 roku a inwestycja zasili
mieszkaniowy zasob o 205 lokali mieszkalnych wraz z infrastrukturg (m. in. parking, plac zabaw).
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4.

Wyzwania na nowy okres programowy.

Cele na nowy okres programowy wynikaja z przedstawionej powyzej diagnozy i nalezy do nich

zaliczy¢:

dalsze zwigkszanie bazy dostepnych lokali mieszkalnych dla 0sob o niskich dochodach,

likwidacja zrodet niskiej emisji w pozostatych 1289 lokalach mieszkalnych,

poprawa stanu technicznego oraz funkcjonalnosci zasobu mieszkaniowego, w tym zmniejszanie
liczby lokali bez tazienek i wc, zwigkszanie liczby lokali z niskoemisyjnym centralnym
ogrzewaniem, dostosowywanie powierzchni oraz uktadow funkcjonalnych mieszkan do aktualnych
potrzeb.

zwigkszenie dostgpnosci mieszkaniowego zasobu gminy dla 0s6b z niepetnosprawno$ciami.

Wyzwania 1 czynniki ryzyka zwigzane z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy
w najblizszych latach to m. in.

ryzyko wiekszej presji na zapewnianie mieszkan komunalnych z niskim czynszem w wyniku
zmniejszenia mozliwosci wynajmu lokali na rynku prywatnym (w wyniku duzego wzrostu
wysokosci czynszow, dalszego wzrostu cen mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym lub spadku
sily nabywczej zarobkéw, wzrostu kosztow medidw), a co za tym idzie zwigkszenie ,kolejki
mieszkaniowej”,

wzrost kosztow utrzymania lokali w zwigzku z planowanym wdrozeniem od 2027 roku dyrektywy
PE w zakresie ETS 2, co bedzie wigzato si¢ ze wzrostem cen paliwa gazowego i zwigkszonymi
kosztami ogrzewania dla najemcoéw i ryzykiem wzrostu zadluzenia najemcoéw zwigzanego
z zajmowaniem lokali w mieszkaniowym zasobie gminy

niepewno$¢ w zakresie dostepnosci w kolejnych latach srodkow finansowych z tzw. Funduszu
Doptat, ktory ma by¢ glownym zrédlem finansowania realizacji celow programowych. Brak
finansowania z tego zrodta spowoduje znaczne spowolnienie modernizacji zasobu oraz obnizy ilo$¢
udostepnianych mieszkan na tani wynajem.

zwigkszone koszty likwidacji niskiej emisji w budynkach, ktore nie sa potozone w zasiegu miejskiej
sieci cieptowniczej. Wykonywanie instalacji ogrzewania gazowego w konteks$cie braku
dofinansowan zewnetrznych na tego typu inwestycje oraz rosnacych w perspektywie od 2027
kosztoéw takiego ogrzewania rodzi konieczno$¢ szukania innych rozwigzan. Brak dostgpnosci sieci
cieplowniczej na terenie calego miasta pozostawia jako dostepne tylko ogrzewanie elektryczne, ktore
w zabytkowym zasobie, jakim jest mieszkaniowy zasob gminy, jest problematyczne. Problemy
zwiazane s3 z niskg efektywnoscig energetyczng budynkéw zabytkowych (brak mozliwosci
docieplenia) i wysokim zapotrzebowaniem na energi¢ oraz ograniczeniami w zakresie montazu
urzadzen OZE (fotowoltaika) oraz pomp ciepta.

Spis wykresow w diagnozie

Wykres 1. Liczba mieszkancow w wybranych miastach wojewodztwa §laskiego w latach 2017-2023
Wykres 2. Dynamika zmian liczby mieszkancéw w wybranych miastach wojewddztwa $laskiego w latach
2007-2023

Wykres 3. Liczba mieszkan ogdélem w wybranych miastach

Wykres 4. Liczba mieszkan komunalnych w wybranych miastach wojewodztwa $laskiego w latach 2018-
2022

Wykres 5. Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w
wybranych miastach w latach 2018-2022.

Wykres 6. Sprzedaz lokali w latach 2018-2022 w wybranych miastach — ujgcie procentowe.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.
21.
22.
23.
24.

25.

26.

27.

28.
29.

30.
31.
32.

33.
34.
35.
36.

37.
38.

Wykres 7. Minimalna i maksymalna wysoko$¢ bonifikat, jakie funkcjonujg w poréwnywanych miastach wg
stanu na dzien 30 wrze$nia 2024 .

Wykres 8. Przecigtna powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osob¢ w wybranych miastach wg stanu na
koniec 2023 r.

Wykres 9. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w wybranych miastach w latach 2007-2023 — z
wyszczegolnieniem lokali komunalnych.

Wykres 10. Srednioroczne ceny transakcyjne zakupu 1m? mieszkania w duzych miastach w 2024 r. w relacji
do przecietnego wynagrodzenia w II kwartale 2024 r.

Wykres 11. Relacja przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto do $redniej ceny transakcyjnej 1m?
mieszkania w wybranych miastach wg stanu na koniec 2022 r.

Wykres 12. Wskaznik relacji przecigtnego wynagrodzenia do $rednich cen transakcyjnych zakupu 1m?
mieszkania wg. stanu na koniec 2022 roku.

Wykres 13. Zestawienie wysokosci srednich ofertowych cen najmu lokali mieszkalnych na rynku prywatnym
z przecigtnym wynagrodzeniem w IV kwartale 2022 r. i IIIl kwartale 2024 r.

Wykres 14. Wysokos$¢ przecietnego miesigcznego dochodu rozporzadzalnego na 1 osobg ogdtem w latach
2019-2023.

Wykres 15. Zapotrzebowanie na lokale mieszkalne z mieszkaniowego zasobu gminy w poréwnywanych
miastach w poszczegolnych latach.

Wykres 16. Srednia wysoko$é¢ czynszu najmu lokalu w zasobach komunalnych w przeliczeniu na 1 m? w
wybranych miastach.

Wykres 17. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego
zasobu gminy (z wylaczeniem lokali zamiennych i tymczasowych pomieszczen)wg stanu na koniec 2023 r.
Wykres 18. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego
zasobu gminy wpisanych na list¢ oczekujacych (z wyltaczeniem lokali zamiennych i tymczasowych
pomieszczen)*

Wykres 19. Sredni miesigczny nieprzekraczalny dochdd na osobe zgloszong do wniosku, uprawniajacy do
uzyskania prawa do najmu lokalu mieszkalnego bedacego w dyspozycji gminy, w podziale na gospodarstwo
domowe jednoosobowe oraz wicloosobowe wg stanu na koniec 2023 r..

Wykres 20. Struktura wszystkich mieszkan w Bielsku-Biatej wg stanu na koniec 2022 r.

Wykres 21. Mieszkania oddane do uzytkowania w Bielsku-Biatej wg form budownictwa w latach 2002-2022
Wykres 22. Struktura gospodarstw domowych wg stanu na koniec 2021 roku

Wykres 23. Prognozowana liczba mieszkancow na podstawie danych GUS do 2030 roku

Wykres 24. Przedzial kwotowy stawek czynszu za 1m? w poszczegdlnych sektorach mieszkalnictwa za 1m? w
Bielsku-Biatej wg stanu na dzien 30 wrzes$nia 2024 .

Wykres 25. Relacja wskaznika warto$ci odtworzeniowej lokalu do $redniej stawki czynszu obowigzujacej w
zasobie komunalnym w Bielsku-Biatej w latach 2020-2024:

Wykres 26. Szacowane koszty wynajmu 45m? lokalu w poszczegdlnych sektorach na koniec wrze$nia 2024 r.
(bez mediow)

Wykres 27. Kryteria dochodowe w zestawieniu z kosztami najmu dla lokalu najmowanego na czas
niecoznaczony oraz w ramach najmu socjalnego wg stanu na koniec wrze$nia 2024 r. .

Wykres 28. Struktura budynkow, w ktorych znajduja sie lokale mieszkalne bedace wlasnoscia Miasta.
Wykres 29. Stan techniczny budynkow bedacych w 100% wlasnoscig Miasta, w ktorych zlokalizowane sa
lokale mieszkalne wg stanu na koniec wrzes$nia 2024 r.

Wykres 30. Stan techniczny lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Wykres 31. Liczba pustostanéw wg stanu na koniec listopada 2024 r.

Wykres 32. Sposdb ogrzewania lokali komunalnych (z uwzglednieniem pustostanéw i lokali potozonych we
wspoélnotach mieszkaniowych) wg stanu na dzien 30 wrzesnia 2024 r.

Wykres 33. Stosunek lokali wyposazonych w ogrzewanie piecowe do lokali ogrzewanych w inny sposob.
Wykres 34. Zestawienie lokali z fazienkami, wc i bez wg stanu na dzien 30.09.2024 r.

Wykres 35 . Lokale mieszkalne z WC w $rodku i bez WC w $rodku

Wykres 36. Osiagnigte przychody z czynszow i wydatki na utrzymanie i modernizacj¢ zasobu
mieszkaniowego

Wykres 37. Zestawienie taczne przychoddw i kosztow w latach 2020-2023

Wykres 38. Wysoko$¢ obnizek dochodowych udzielonych najemcom lokali komunalnych w latach 2020-2024
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Uzasadnienie
1.0moéwienie podstawy prawnej

Art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
izmianie Kodeksu cywilnego naklada na rady gmin obowigzek w zakresie uchwalenia programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta.

2. Przedmiot regulacji

Prezentowany projekt uchwaly jest dokumentem programowym, zawierajacym  okreslone
w art. 21 ust. 2 ww. ustawy dane dotyczace m. in. wielkosci i stanu zasobu mieszkaniowego Miasta Bielska-
Biatej oraz sformulowane w oparciu o przeprowadzong diagnozg, prognozy w tym zakresie. Program
odzwierciedla takze zalozenia wynikajace ze Strategii Rozwoju Bielska-Biatej oraz Gminnego Programu
Rewitalizacji Miasta Bielska-Biatej odnoszacych si¢ do zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta.

Okres programowy, zgodne z ww. ustawg powinien obejmowac co najmniej 5 kolejnych lat. Majac na
uwadze, ze Strategia Rozwoju Miasta obejmuje zalozenia do 2030, program gospodarowania, jako dokument
operacyjny wzgledem Strategii, obejmuje ten sam okres programowy.

3. Uzasadnienie merytoryczne

W zwigzku uptywem okresu obowigzywania Uchwaly Nr XV/340/2020 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej
z dnia 28 stycznia 2020 r. w sprawie przyjecia ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Bielska-Bialej na lata 2020-2024” (t.j. Dz. U. Woj. SI. z 2022 r. poz. 8041), konieczne jest podjecie uchwaty na
kolejny okres programowy.

Przedlozony projekt programu stanowi realizacje obowigzku wyrazonego w art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz
ust. 2 ww. ustawy. Zawiera wszystkie niezbgdne elementy okreslone ustawg w tym m. in. analize potrzeb oraz
plan remontéw imodernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkdéw i lokali, zasady polityki
czynszowej czy zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach. Ponadto uwzglednia
zatozenia Strategii Rozwoju Bielska-Biatej (rowniez w zakresie formy — zawiera diagnoze, okreslone cele wraz
ze wskaznikami oraz miernikami) oraz Gminnego Programu Rewitalizacji.

Proponowany program zaktada kontynuacje dotychczas realizowanych zatozen w zakresie:
- walki z niskg emisjg

- termomodernizacji budynkow,

- remontow pustostanow,

- polepszania warunkéw mieszkaniowych w tym zwigkszania dostepno$ci mieszkaniowego zasobu gminy
dla 0sob z niepetnosprawnosciami.

- zamian lokali.
4. Ocena skutkow regulacji

Proponowany projekt uchwaly realizuje obowigzki wynikajace z przepisow ustawowych inie wplywa
bezposrednio na budzet Miasta. Realizacja zatozen programowych w duzej mierze bedzie uzalezniona od
dostepnosci srodkow zewnetrznych przeznaczonych na cele programu.
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