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Rozdziat I — Wstep.

Polityka mieszkaniowa Miasta Rybnika 2023+ to dokument przedstawiajacy wizje, misj¢ 1 dtugoterminowe
cele Miasta w zakresie ksztaltowania mieszkalnictwa. Wnioski zostaly sformulowane na podstawie
kompleksowej analizy danych dotyczacych gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy iinnymi
zasobami nieruchomosci na terenie Rybnika oraz prognoz dotyczacych przyszlego zapotrzebowania
mieszkancow na mieszkania. W dokumencie zwrécono uwage na zwigzki zachodzace migdzy gospodarka
mieszkaniowa a polityka wladz w zakresie pomocy spolecznej, kreowaniu udogodnien dla oséb
niepelnosprawnych oraz oséb starszych a takze sprzyjaniu ochronie $srodowiska.

Niniejszy dokument przedstawia kompleksowe podejscie Wiadz Miasta do rozwigzywania problemoéw
mieszkaniowych, ktérego zasadniczym celem redakcyjnym jest wypracowanie nowej polityki
mieszkaniowej, reagujacej na zmiany demograficzne zachodzace w Rybniku, nie tylko przez dziatania
wlasne ale takze przez aktywna wspolprace ze spotecznoscia lokalna. Podstawowym celem programu jest
opracowanie takich zalozen ipodejScia do problemu mieszkalnictwa na terenie Miasta aby adresatami
dokumentu byli wszyscy zainteresowani rozwojem mieszkalnictwa w Rybniku — zaréwno mieszkancy, jaki
i przedsigbiorcy pracujacy na tym terenie, deweloperzy, spétdzielnie i wspélnoty mieszkaniowe, inwestorzy
indywidualni oraz wiadze lokalne, ktére beda monitowaé 1 dbac o realizacje wspdlnie wypracowanej wizji
polityki Rybnika w zakresie mieszkalnictwa.

Dziatania Miasta w zakresie ksztaltowania polityki mieszkaniowej nie wynikaja tylko z obowiazkow
natozonych na gming przez ustawodawce lecz sa wynikiem wizji mieszkalnictwa kreowanej przez wladze
lokalne. W zwiazku z powyzszym nalezy skupi¢ si¢ na zaloZeniach i wnioskach wynikajacych ze
strategicznych  dokumentéw  Miasta Rybnika:  Wieloletni  program  gospodarowania  zasobem
mieszkaniowym oraz zasobem tymczasowych pomieszczei Miasta Rybnika na lata 2014-2018' a takze
dokumentéw odnoszacych si¢ do sytuacji demograficznej Rybnika, czyli Programu aktywnosci lokalnej dla
Miasta Rybnika na lata 2015-20232 oraz Polityki Spotecznej Miasta Rybnika 2023+3.

Dokumenty strategiczne dla Miasta Rybnika opieraja si¢ na jednej wizji wedlug ktérej Rybnik ma by¢
miastem spdjnym przestrzennie i spolecznie, stwarzajacym warunki zachecajace do zamieszkania, pracy,
wypoczynku i zakladania rodziny. Wizje samorzadu mozna zrealizowaé biorac pod uwage aspekt
spoleczny i gospodarczy, co przelozy si¢ bezposrednio na stworzenie nowoczesnego i przyjaznego miasta
w oparciu o potencjal i aktywno$¢ mieszkancow. W oparciu o dane z strategicznych dokumentéw Miasta
nalezy podjaé dzialania, przyczyniajace si¢ do wzrostu atrakcyjnosci Rybnika, poniewaz od dluzszego
okresu czasu atrakcyjnos¢é miasta jako miejsca zamieszkania z réznych powodow spada oraz coraz czesciej
mieszkancy poszukujg zatrudnienia poza regionem rybnickim. Utrzymanie potencjalu demograficznego
Rybnika wymaga zmierzenia si¢ z licznymi problemami, m.in. ze zmiang struktury spolecznej.

Polityke mieszkaniowa postrzegaé nalezy jako fundament rozwoju Rybnika poprzez stworzenie
odpowiednich warunkéw zapewniajacych gospodarstwom domowym godne warunki Zycia spelniajace ich
wymagania, polaczone bezposrednio z aspiracjami i ambicjami przy uwzglednieniu mozliwosci
ckonomicznych. faczne podejécie do ww. elementéw bedzie sprzyja¢ podejmowaniu dziatan
inwestycyjnych w zasobach mieszkaniowych, polegajacych na modernizacji i odnowieniu starych
budynkéw, budowie nowych budynkéw oraz odpowiedzialnej eksploatacji istniejacych.

! Przyjty Uchwah Rady Miasta Rybnika nr 575/XXX1X/2013 z dnia 23gaiernika 2013 rok
2 Przypty Uchwah Rady Miasta Rybnika nr 173/X11/2015 z dnia 17 wria 2015 rok
3 Przypty Uchwah Rady Miasta Rybnika nr 428/XXV11/2016 z dnia 13ttipada 2016 rok

-4 -

Id: 5C7C88E0-E2DB-46F2-BA37-66BD0C03B454. Projekt



Rozdziat Il - Zadania Rybnika w zakresie gospodarki
mieszkaniowej.

Potrzeby mieszkaniowe naleza do waskiego zakresu potrzeb. Niezaleznie od skali réznic spotecznych
posiadanie dachu nad glowa jest dla kazdego gospodarstwa domowego jednym z podstawowych
i koniecznych do podjecia wyzwan konsumpceyjnych. Mieszkanie zapewnia bezpieczeistwo 1 jest jednym
z warunkéw umozliwiajacych usamodzielnienie sig, realizacj¢ zamierzen zwigzanych z zatozeniem rodziny,
realizacja osobistych planéw zawodowych lub tez znalezieniem pracy w miejscu, gdzie jest ona dostepna.
Mieszkanie nalezy do zbioru débr podstawowych, jest postrzegane jako inwestycja zycia lub towar,
ktérego pozyskanie i uzytkowanie wymaga poniesienia i ciaglego ponoszenia wydatkdéw stanowiacych
istotng cze$§¢ budzetu domowego. Najczesciej wydatki te stanowia pokazng cze§é zgromadzonych
oszczednosci lub uzyskiwanych dochodéw osobistych, przeznaczanych na splate kredytu mieszkaniowego,
czynszu czy oplat zwigzanych z posiadaniem mieszkania.
Powyzsza charakterystyka mieszkania jako bardzo drogiego dobra pierwszej potrzeby, naklada na wladze
publiczne szczegdlne zobowiazania do prowadzenia polityki wspierajacej mieszkancéw gmin
w rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych. W zwigzku z powyzszym na gminy nalozono obowiazki
wynikajace z nastgpujacych aktéw prawnych:

a) Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej;

b) ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym;

c) ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i o zmianie kodeksu cywilnego;

d) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

e) ustawa z dnia 21czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych;

f) ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej;

@) ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan

chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych;

h) ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o wlasnosci lokali;

i) ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.
W Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka uchwalonej przez Organizacje Narodéow Zjednoczonych,
w 1948 roku, w art. 25 ust. 1 zapisano, iz kazdy czlowiek ma prawo do stopy zyciowej zapewniajace;
zdrowie i dobrobyt jemu oraz jego rodzinie, wlaczajac w to zaspokojenie potrzeby mieszkania.
Mieszkalnictwo mimo iz odgrywa w zyciu spolecznym ogromna role nie jest przedmiotem formalnych
kompetencji Unii Europejskiej. Instytucje europejskie jednak wplywaja na ksztaltowanie polityki
mieszkaniowej krajéw czlonkowskich. Zgodnie z zapisami art. II — 94 ust. 3 Traktatu ustanawiajacego
Konstytucje dla Europy: ... w celu przeciwdziatania wykincgenin spolecznemu i biedgie Unia ugnaje i priestrzega
prawa do pomocy spolecznel i@ pomocy mieszfaniowel dla gapewnienia, godnie 3 Fasadami ustanowionymi w prawie Unii
oraz ustawodmystwach i praktykach krajowych, godnej egzystensii wsgystkim osobom pozbawionym wystarczajacych
Srodkdw.
Art. 75 Konstytucji RP naklada na wladze publiczne obowigzek prowadzenia polityki zmierzajacej do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli. Ten typ polityki powinien w szczegélnosci
przeciwdziata¢ bezdomnosci, wspiera¢ rozwdj budownictwa socjalnego oraz popiera¢ wszelkie dziatania
podejmowane przez obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.
Zgodnie z ustawg z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty nalezy do zadafi wlasnych gminy. Na gmine natozono ustawowy obowiazek realizacji zadan
z zakresu gminnego budownictwa mieszkalnego, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 7 ww. ustawy, tym
samym gmina powinna posiada¢ odpowiedni zaséb lokali mieszkalnych, tj. lokali komunalnych,
socjalnych, pomieszczen tymczasowych i innych. Miasto powinno dysponowaé odpowiednia iloscia lokali
socjalnych, aby moéc zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe najubozszych, realizowaé nalozone na nia
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obowiazki oraz wypelnia¢ zobowigzania wynikajace z wyrokéw sadowych o eksmisje z prawem do lokalu
socjalnego. Ponadto gmina powinna posiada¢ odpowiednig ilo§¢ pomieszczen tymczasowych
w zwiazku z konieczno$cia zapewnienia tego rodzaju lokum wynikajacego z wyrokéw sadowych
i postgpowan komorniczych. Dodatkowo na gming natozono obowiazek posiadania zasobu wolnych
lokali mieszkalnych, ktére zostang przeznaczone dla mieszkancéw potrzebujacych lokum. Obowiazek
ustawowy nalozony na jednostki samorzadu terytorialnego moze zostaé zrealizowany, np. przez
utrzymywanie gminnego zasobu mieszkaniowego; realizowanie budownictwa mieszkaniowego; nabywanie
budynkéw i ich adaptacja na cele mieszkaniowe; pozyskiwanie na rynku pierwotnym budynkéw oraz
wyodrebnionych lokali mieszkalnych poprzez ich zakup, dzierzawe, najem od réznych podmiotow;
pozyskiwanie na rynku wtérnym budynkéw oraz wyodrebnionych lokali mieszkalnych poprzez ich zakup,
dzierzawe, najem od réznych podmiotéw lub przez komunalizacje mienia.

Problematyka zwigzana z gospodarka mieszkaniows jest pojeciem szerokim, ktérego nie sposob zamknaé
w waskie ramy interpretacyjne, poniewaz mieszkalnictwo to nie tylko zabezpieczenie okreslonej liczby
lokali na potrzeby konkretnej spotecznosci ale takze réznego rodzaju $wiadczenia, ktérych celem jest
pomoc w pokryciu kosztéw uzytkowania mieszkann poprzez system dodatkéw mieszkaniowych.
W przedmiotowym aspekcie nalezy zwrdci¢ uwage na ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych stanowigca, iz udzielanie dodatkéw mieszkaniowych jest zadaniem wlasnym gminy. Przy
czym niniejsza instytucj¢ nalezy traktowac jako filar polityki mieszkaniowej 1 spotecznej. Ustawa formutuje
jasne warunki, ktére musi spelnia¢ podmiot ubiegajacy si¢ o uzyskanie dodatku mieszkaniowego oraz
podaje w jaki sposéb nalezy obliczy¢ wysoko$é przedmiotowego dodatku. Jednakze zapis art. 11 ustawy
o dodatkach mieszkaniowych daje organom stanowigcym gminy swego rodzaju swobode przy
ksztaltowaniu wysokosci ww. dodatku, poniewaz w drodze uchwaly mozliwe jest podwyzszanie lub
obnizanie wysoko$ci dodatku mieszkaniowego do 20 punktéw procentowych.

Nalezy podkresli¢ integrujaca role polityki mieszkaniowej w zarzadzaniu rozwojem miasta poprzez jej
powiazanie z innymi politykami. Szczegdlnie istotne sa powigzania z polityka spoteczna, poniewaz
zadaniem z pogranicza obu polityk, a wynikajacym z ustawy z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy
spotecznej, jest udzielanie schronienia osobom pozbawionym dachu nad glowa oraz bezdomnym.
Pomoca objete sa nie tylko osoby bezdomne, ale takze osoby opuszczajace domy dziecka, zaklady karne
lub dotkniete klgskami zywiolowymi. Osoby doswiadczone przez los powinny mie¢ zapewnione miejsce
w placowkach opiekuniczo — wychowawczych, wsparcia dziennego lub mieszkaniach chronionych
w zaleznoéci od potrzeb. Ustawa z dnia 08 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych daje mozliwos§é pozyskiwania
dodatkowych $rodkéw finansowych na realizacje tych zadan. Przepisy te $ciSle wiaza sie z regulacjami
zawartymi w ustawie o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego dotyczacymi sytuacji, gdy wykonywany jest przez komornika obowiazek opréznienia lokalu
mieszkalnego. Na gmine natozono w tym wypadku obowigzek wskazania tymczasowego pomieszczenia
lub noclegowni, schroniska ewentualnie jakickolwick innej placéw zapewniajacej miejsca noclegowe.

Akty prawne, enumeratywnie wymienione na poczatku niniejszego rozdzialu = zobowigzujq
samorzgdowcoéw Rybnika do podejmowania dziatan majacych na celu stworzenie jasnych i przejrzystych
formy gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Gmina musi wykonywa¢ natozone na nia ustawowe
obowigzki, m.in. planowanie i realizacja wieloletnich dziatan w zakresie gospodarowania zasobem gminy,
zapewnienie lokali socjalnych i zamiennych, zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach oraz tworzenie odpowiednich warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowe;.

Miasto Rybnik tworzy nowsa polityke mieszkaniows oparta na spetnianiu nie tylko wymogéw ustawowych,
ale takze przez rozwdj paradygmatow kreujacych dobre warunki do rozwoju budownictwa komunalnego,
socjalnego jak i prywatnego. W przedmiotowym aspekcie wlasciwe ramy postgpowania okresla ustawa
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami. Gmina posiada szereg mozliwosci

organizowania sprzyjajacych warunkéw do realizacji inwestycji mieszkaniowych przez inne podmioty, ale
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musi stworzy¢ jasng polityke mieszkaniowsa otwarta na wspolprace z prywatnym inwestorem i wychodzaca
spoza utarty schemat gospodarowania gminnym zasobem oraz nieustannie realizowac strategi¢ rozwoju
komunalnego zasobu mieszkaniowego.
Podsumowujac, zadaniem wladz lokalnych przy uwzglednieniu cech nieruchomosci mieszkaniowych
irynku mieszkaniowego, bedzie wypracowanie polityki mieszkaniowej stwarzajacej przyjazne warunki
rozwoju sektora mieszkaniowego Rybnika, kierujac si¢ kilkoma prostymi zasadami:
a) polityka wspierania mieszkalnictwa bedzie przejrzysta, informacje bede ogdlnie dostepne;
b) instrumenty pomocowe beda dostosowane do gospodarstw domowych w zaleznosci od ich
sytuacji materialnej;
c) zastosowane instrumenty polityki mieszkaniowej beda cechowaly si¢ ekonomiczna wydajnoscia;
d) lokowanie nowych inwestycji mieszkaniowych bedzie optymalne z punktu widzenia realizacji
celéw mieszkaniowych przyszlych uzytkownikow;
¢) obejmie swym oddzialywaniem zaréwno faz¢ budownictwa mieszkaniowego, jak i modernizacji

istniejacych zasobéw mieszkaniowych miasta;
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Rozdziaft III - Polityka mieszkaniowa — usystematyzowanie
pojecia.

Polityka mieszkaniowa najczesciej jest definiowana jako czes$¢ polityki spolecznej panistwa, zajmujaca si¢
analiza 1 oceng problemu mieszkaniowego oraz wyréwnywaniem spolecznych szans na uzyskanie
mieszkania. Polityka mieszkaniowa postuguje si¢ swoistymi instrumentami prawnymi, rozwigzaniami
organizacyjnymi i zasobami finansowanymi, ktore majq za zadanie stworzy¢ warunki sprzyjajace poprawie
dostepu do mieszkan dla oséb borykajacych si¢ z problemem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ze
wzgledéw spolecznych i/lub ekonomicznych. Podstawowym celem jest zapewnienie funkcjonowania
rynku mieszkaniowego w sferach, gdzie istnieje mozliwo$¢ zapewnienia efektywnego dzialania
i korygowania pojawiajacych si¢ niesprawnosci.

W szerszym ujeciu na polityke mieszkaniows skladaja si¢ wszelkie dziatania padstwa/gminy, majace
wplyw na funkcjonowanie rynku mieszkaniowego 1 jego wynik, tzn. ilo§¢, ceny i jako$¢ zasobu
mieszkaniowego. Szersza definicja jest odzwierciedleniem zlozono$ci rynku, ktéry musi wyksztalcié
odpowiednie instrumenty aby sprosta¢ oddzialywaniom natury makroekonomicznej jak i lokalnego rynku.

Gléwnym zadaniem polityki mieszkaniowej jest wspieranie réznych grup spolecznych w celu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, przy czym nalezy koncentrowac si¢ na potrzebach stabszych ekonomicznie grup
spotecznych, ktére bez pomocy odpowiednich instytucji nie sq w stanie same zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych. Wtadze krajowe i samorzadowe zostaly wyposazone w odpowiednie instrumenty, dzigki
ktérym moga inicjowaé i wspiera¢ budowe oraz zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi. Gminy moga
prowadzi¢ inwestycje zwigzane z polityka mieszkaniowa, ale powinny one by¢ prowadzone w sposéb
racjonalny i nawiazujacy do zasad zréwnowazonego rozwoju. Oznacza to, ze podstawowym celem jest
dazenie do osiagniecia maksymalnych efektow przy jak najmniejszych kosztach. Ze wzgledu na
powszechny problem zwigzany z deficytem $rodkéw publicznych, gminy coraz czesciej musza poszukiwaé
innych mozliwo$ci powigkszania zasobu mieszkaniowego, dlatego coraz czesciej decydenci kieruja si¢ ku
sektorowi prywatnemu, posiadajacymi realne mozliwosci finansowe rozbudowy zasobu mieszkaniowego
gminy. Mozna wyr6zni¢ kilka forma takiego dziatania, np. TBS, gminne sp6tki prawa handlowego lub
partnerstwo publiczno-prywatne.
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Rozdziat IV - Wybrane problemy wplywajace na polityke
mieszkaniowa Rybnika.

1. Uwarunkowania spoteczne — demografia.

Dokonujac analizy demograficznej nalezy zdefiniowaé przedmiot badad, poniewaz réznorodnosé
badanych proceséw odgryOwa ogromng role przy wyciaganiu odpowiednich wnioskéw na przysztosc.
Struktura ludno$ci wedlug wieku 1 plci stanowi podstawe wigkszo$ci analiz demograficznych, gdyz
determinuje ksztaltowanie przyszlych trendéw dotyczacych konkretnej spotecznosci. Struktura ludnosci
bezposrednio wplywa na ksztalt 1 obraz rybnickich gospodarstw domowych, definiowanych jak zespol
0s6b mieszkajacych razem i wspdlnie sie utrzymujacych. Tego typu dane analityczne przedkladaja sie na
wstepne okreslenie liczby nowych miejsc pracy, nowych miejsc potrzebnych w szkolach, gestosci
zaludnienia oraz pozwalajg oszacowaé przyszla liczbe zawieranych malzenstw 1 zwiazanych z tym potrzeb
mieszkaniowych.

Analiza potencjatlu demograficznego oraz struktury gospodarstw domowych Rybnika przeprowadzona
kompleksowo pozwoli na okredlenie specyfiki zmian zachodzacych w miescie na przestrzeni ostatnich
kilkunastu lat oraz wypracowanie odpowiednich mechanizméw wychodzacych naprzeciw zmianom
spolecznym, kulturowym, gospodarczym oraz w efekcie mieszkaniowym.

Mozliwosci rozwojowe w zwiazku ze zmianami struktury demograficznej Rybnika, podobnie jak ma to
miejsce w calym kraju, od kilkunastu lat si¢ zmniejszaja. Od dluzszego okresu czasu Rybnik dotyka
systematyczny spadek potencjatu demograficznego i zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2016 roku
liczba ludnosci Miasta wyniosta 139.540 os6b i byla najnizsza w przeciagu ostatnich kilkunastu lat. Dane
zawarte w tabeli nr 1 przedstawiaja, w jaki sposob zmienia si¢ struktura demograficzna Rybnika.

Tabela 1. Ludnasé Rybnika w latach 2010-2016.
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Liczba ludno$ci 141.036 | 140.944 | 140.789 | 140.173 | 140.052 | 139.595 | 139.540

=> mezczyzni 68.908 68.832 68.762 | 68.498 | 68.381 | 68.087 | 68.064

=> kobiety 72.128 72.112 72.027 | 71.675 | 71.671 | 71.508 | 71.476

=> os. wiek przedprodukcyjny | 20.866 20.898 20.921 | 20.935 | 21.054 | 21.146 | 21.978
=> o0s. wiek produkcyjny 97.915 97.085 96.112 | 94.772 | 93.574 | 92.123 | 90.389

=> os. wiek poprodukcyjny 22.255 229061 237756 | 24466 | 25424 | 26.326 | 27.173

liczba mieszkancow przypadajaca

951 950 949 945 944 941 940
na 1 km2 pow.

Zmiana hc'zby lu(}ﬂ()s& na 1000 0.4 07 11 44 0.9 33 34
mieszkancow.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Na podstawie danych zawartych w tabeli nr 1 mozna zaobserwowal, iz systematycznie spada liczba
ludnosci a przy uwzglednieniu podziatu na ple¢ widaé, ze w ogdlnej liczbie ludnosci wigcej jest kobiet niz
mezczyzn. Ponadto w Rybniku wzrasta odsetek oséb w wieku poprodukcyjnym przy jednoczesnym
spadku 0séb w wieku produkeyjnym, co §wiadczy iz w miescie dochodzi do starzenia si¢ spoteczenstwa.
Rybnik jest miastem, w ktérym na 1 km? powierzchni przypada okolo 940 mieszkancdw. Szczegdlowe
dane zawarte w powyzszej tabeli pozwalaja wnioskowad, ze aktualna tendencja zwigzana z malejaca liczba
ludnosci w przysztosci moze okaza¢ si¢ zrédlem problemu depopulacii i kurczenia Rybnika.
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Wykres 1. Struktura wiekowa mieszkancow Rybnika w latach 1997, 2002, 2007 i 2014.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Na terenie Miasta dotychczas obserwujemy dodatni przyrost naturalny, ktéry z kolei na terenie
wojewodztwa 1 kraju osiaga warto$¢ ujemna.

Wykres 2. Przyrost naturalny w Rybniku na tle regionu w latach 2013-2015.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

W 2016 roku na terenie Rybnika urodzit si¢ prawie 2000 dzieci, co stanowi dobra prognoze¢ na przysztosé
aczkolwiek nie mozna zakladac Ze jest to stala tendencja, ktéra utrzyma si¢ przez dluzszy okres czasu.
Liczba zgonéw pozostaje w zasadzie na zblizonym poziomie, przy czym w 2016 roku zanotowano
rekordows liczbe zgondw, w ubieglym roku zmarlo ponad 1800 oséb. Dokladne dane na temat liczby
urodzen 1 liczby zgonéw przedstawia wykres nr 3.

Wykres 3. Ruch naturalny w Rybniku w latach 2008-2016.
2000

1915

1800 1843

1600

1400

1200

1000

800
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

—¢—_Urodzenia Zywe =—fll=zgony

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z GUS.

Kolejnym czynnikiem determinujacym zmiany w liczbie ludnosci Rybnika jest ruch migracyjny. Analiza
bilansu przemieszczen rybniczan wskazuje, ze obszar miasta charakteryzuje ujemne saldo migracji.
Straty spowodowane ujemnym saldem migracji nie sq w sposéb dostateczny bilansowane poprzez dodatni
przyrost naturalny, dlatego Rybnik odznacza si¢ umiarkowanym, statym spadkiem liczby ludnosci.
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Whykres 4. Struktura zmian liczby mieszkancéw Rybnika w latach 2006-2015.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Nawigzujac do danych przedstawionych na wykresie nr 4 widaé, ze problem stanowi ujemne saldo
migracji, co oznacza ze wigcej osob decyduje si¢ na migracj¢ z Rybnika niz na osiedlenie na terenie miasta.

Wykres 5. Migracje rybniczan z uwzglednieniem wieku w latach 2006-2015.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Analiza danych z wykresu nr 5 wskazuje, ze gléwnie migrujg ludzie mtodzi, aktywni zawodowo. Zjawisko
to jest skrajnie nickorzystne dla Rybnika, poniewaz wskazuje na brak perspektyw rozwoju tej grupy
spotecznej, bowiem jest to grupa mobilna, wyksztatcona i prezna zawodowo. Na podstawie powyzszych
danych wynika, ze w §wiatopogladzie niektérych rybniczan, Rybnik nie jest miastem na tyle atrakcyjnym
aby planowaé w nim przysztos¢ pod katem spotecznym i zawodowym.
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1.1. Dochody rybniczan.

Dane statystyczne na temat dochodéw gospodarstw domowych w podziale na gminy i powiaty nie sa
udostepniane przez statystyke publiczna, dlatego w celu okreslenia sytuacji ekonomicznej rybniczan nalezy
positkowa¢ si¢ informacjami usrednionymi i udostepnianymi przez GUS. Przecigtny poziom miesi¢cznego
dochodu w przeliczeniu na osobe w zaokragleniu do pelnych ztotych w 2015 roku wyni6st 1386 zt.

Wykres 6. Poziom przecigtnych miesigcznych dochodéw (w zf) i wydatkéw (w zf) na 1 osobe
w gospodarstwach domowych oraz udziat wydatkoéw w latach 2004 — 2015.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.
Brakuje danych statystycznych w podziale na gminy i powiaty na temat dochodéw i wydatkow

poszczegblnych grup spoteczno-ekonomicznych, dlatego dla celéw niniejszego opracowania postuzono

si¢ danymi przedstawionymi przez GUS.

Whykres 7. Przecietny miesieczny dochéd (w z¥) i wydatki (w z¥) na 1 osobg¢ w gospodarstwach
domowych oraz udzial przecigtnych miesiecznych wydatkow w dochodzie wedlug grup
spoteczno-ekonomicznych w 2015 roku.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Najwyzszy miesigczny dochéd odnotowano w gospodarstwie oséb pracujacych na wlasny rachunek poza
rolnictwem. Dochéd w tej grupie byt o 25,5% wyzszy od §redniego dochodu w gospodarstwach
domowych ogétem a wydatki byly wyzsze o 20,1% od $rednich wydatkéw w gospodarstwach domowych
ogbdtem. Z kolei najnizszym przecietnym dochodem na osobg¢ dysponowaly gospodarstwa domowe
rolnikéw (1046 zt) 1 byl on nizszy o 24,5% od $redniej w gospodarstwach domowych ogétem.
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W gospodarstwie domowym rolnikéw odnotowano najnizsze wydatki, ktére byly nizsze od s$rednich
wydatkéw o 28,6%.

1.2. Prognoza dotyczaca liczby mieszkancéw Rybnika.

Procesy ludnosciowe zachodzace w Rybniku charakteryzuja si¢ m.in. spadkiem liczby urodzen, wzrastajaca
liczba zgondéw, systematycznym wydiuzaniem dlugosci Zycia oraz wzrostem znaczenia migracji,
doprowadzaja do nieodwracalnych zmian struktury demograficznej Rybnika. Przewidywanie przyszlych
kierunkéw zmian proceséw demograficznych jest obarczone pewna niepewnoscia, ale mozna oceni¢ jak
na przestrzeni najblizszych kilkudziesieciu lat bedzie ksztaltowala sie struktura spoteczna Rybnika.

Tabela 2. Prognoza liczby ludnéci Rybnika do roku 2050.

rok 2015 2020 2025 2030 2040 2050
Liczba ludno$ci 139.595 | 136.550 | 133.166 | 129.188 | 120.306 | 111.143
=> mezczyzni 68.087 66.526 64.754 62.733 58.466 54.324
=> kobiety 71.508 70.024 68.412 66.455 61.840 56.819
=> osoby w wieku przedprodukcyjnym | 21.146 24.629 23.659 21.171 18.245 17.078
=> osoby w wieku produkcyjnym 92.123 85.227 80.540 78.269 73.268 61.207
=> osoby w wieku poprodukcyjnym 26.326 26.694 28.967 29.748 28.793 32.858

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Na podstawie danych zawartych w tabeli nr 2 mozna stwierdzi¢, Zze naturalna jest dalsza tendencja
spadkowa liczby ludnosci 1 w 2050 roku liczba ludno$ci Rybnika osiagnie warto§¢ ponad 111 tys., czyli na
przestrzeni 30 najblizszych lat liczba ludno$ci Rybnika spadnie o ponad 20%.

Od kilkunastu lat systematycznie wzrasta odsetek osob w wieku poprodukeyjnym przy jednoczesnym
zmniejszaniu si¢ ilosci 0s6b w wieku produkcyjnym w ogélnej liczbie ludnosci Rybnika. W 2015 roku
udzial oséb w wieku poprodukcyjnym w stosunku do ogélnej liczby ludnosci Rybnika wynidst 19,8%
podczas gdy w 2009 roku udzial ten byl réwny 15,50%. W zwiazku z powyzszym mozna stwierdzié, ze
rybniczanie sa populacja dojrzaly z tendencja do starzenia sie, co dokladnie przedstawia wykres nr 8.
Z kazdym kolejnym rokiem w ogdlnej liczbie ludnosci Rybnika bedzie wzrastal odsetek oséb starszych,
nieaktywnych zawodowo. Tendencja ta jest szczegdlnie niebezpieczna, poniewaz ogélny spadek liczby
ludnosci oraz wzrost liczby oséb w wieku poprodukeyjnym moze doprowadzi¢ do zapasci i niewydolnosci
ekonomicznej, gospodarczej i w efekcie spotecznej Miasta.

Wykres 8. Udziat (%) poszczegdlnych grup wiekowych w ogélnej liczbie ludnosci.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.
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1.3. Grupy spoteczne wymagajace wsparcia.
Gléwnym celem programu polityki mieszkaniowej jest poprawa warunkéw mieszkaniowych rybniczan,
dlatego opierajac si¢ na danych statystycznych nalezy stwierdzié, iz 4 grupy spoteczne wymagaja wsparcia:
a) rodziny o niskich dochodach,
b) ludzie mtodzi cheacy si¢ usamodzielnic,
c) seniorzy,
d) bezrobotni.

2. Uwarunkowania budzetowe Rybnika.

W 2015 roku dochody Rybnika wyniosty ponad 690 mln zt i byly wyzsze o ponad 20 mln w stosunku do
roku poprzedniego. Na podstawie danych z tabeli nr 3 mozna zaobserwowad, ze systematycznie wzrastaja
dochody Rybnika, co jest spowodowane wzrostem dochodéw biezacych, na ktore gtéwnie skladajg sie
wplaty z tytulu oplat, podatkow itp.

Wydatki Rybnika w 2015 roku osiagnely warto$¢ ponad 656 mln zt i w poréwnaniu do roku 2014 byly
nizsze o prawie 20 mln zt. Zadluzenie Rybnika na dzied 31 grudnia 2015 roku wyniosto 40.231.529 zt
i bylo nizsze o ponad 40 mln z! od wykazanego na koniec roku 2014. Osiagnicty wskaznik obcigazenia
dochodéw w 2015 roku oscylowal w granicach 4,7% i byla to najnizsza warto$¢ osiagnicta w przeciagu
ostatnich 10 lat. Szczegdlowe dane w sprawie budzetu Rybnika przedstawia tabela 3.

Tabela 3.Informacje w sprawie budzetu Rybnika w latach 2010-2015.

Lata 2010 2011 2012 2013 2014 2015
dochody ogélem 589.903.862,40 | 633.596.816,33 | 631.983.117,00 | 623.233.689,62 | 669.198.864,79 | 691.082.517,84
dochody biezace 521.986.823,12 | 539.083.099,80 | 551.835.149,36 | 572.876.271,50 | 624.519.135,94 | 632.511.320,92
dochody majatkowe | 67.917.039,28 | 94.513.716,53 | 80.147.967,64 | 50.357.418,12 | 44.679.728,85 58.571.196,92

Lata 2010 2011 2012 2013 2014 2015
wydatki ogblem 540.703.094,11 | 582.253.779,42 | 589.622.512,82 | 607.900.584,81 | 675.899.448,69 | 656.328.162,64
wydatki biezace 407.096.261,70 | 466.339.909,38 | 481.749.953,26 | 503.612.385,69 | 526.929.698,12 | 574.789.054,73
wydatki majatkowe | 133.606.832,41 | 115.913.870,04 | 107.872.559,56 | 104.288.199,12 | 148.969.750,57 | 81.539.107,91

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

W Rybniku udzial dochodéw w dziale 700 (gospodarka mieszkaniowa), w dochodach ogélem, osiaga
zaledwie 5,2% 1 jest jednym z nizszych osigganych wsréd miast na obszarze wojewddztwa §laskiego.
Nizszy udzial osiagnely jedynie miasta Mystowice i Chorzéw. Wysokosé dochodéw w dziale 700 jest
ruchoma i zalezy od kilku zmiennych, na ktére Miasto nie ma bezposredniego wptywu. Doktadny rozktad
dochodéw i wydatkow w dziale 700 przedstawia tabela nr 4.

Tabela 4.Dochody (w z1) i wydatki (w zI) w dziale 700 — gospodarka mieszkaniowa.

Lata 2010 ‘ 2011 2012 2013 2014 2015
dochody - dziat 700 gospodarka mieszkaniowa
wplywy ogétem 18.407.566,38 | 33 959 624,49 | 47.363.124,34 | 40.013.114,09 | 48.741.555,90 | 36.400.550,03
sprzedaz lokali mieszkalnych 2.371.582,6 1.807.563,55 | 1.393.007,43 | 1.918.796,91 | 1.903.072,37 | 1.373.343,62
sprzedaz lokali uzytkowych 4.812.399,5 2.379.114,88 | 3.303.688,22 | 3.360.438,84 | 2.293.591,39 | 1.309.290,65
oplaty za wieczyste uzytkowanie 1.043.548,22 921.900,56 97.0319,00 1.070.756,31 | 1.240.254,23 | 1.962.200,75
sprzedaz nieruchomosci gruntowych | 6.337.669,16 | 3.017.834,97 | 13.687.450,3 | 4.526.426,8 | 12.949.400,96 | 2.266.245,55
wydatki - dziat 700 gospodarka mieszkaniowa
Ogotem 17.565.632,56 | 35.764.855,20 | 36.835.910,96 | 38.282.160,89 | 40.733.709,55 | 38.645.024,22

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Rybnik jest miastem, gdzie wydatki w dziale gospodarka mieszkaniowa od 2011 roku utrzymuja si¢
praktycznie na stalym poziomie. Miasto uzyskuje dochody z gospodarki nieruchomosciami poprzez:
sprzedaz budynkéw i lokali mieszkalnych; sprzedaz gruntéw; czynsz z najmu i dzierzawy nieruchomosci
zabudowanych i niezabudowanych; podatek od nieruchomosci. Z kolei $rodki finansowe uzyskiwane

przez Rybnik z dziatu 700 sq wydatkowane w zakresie szeroko pojmowanego mieszkalnictwa.

3. Dodatki mieszkaniowe.

Znaczne wydatki, posrednio zwigzane z gospodarkaq mieszkaniowa, to wydatki na wyptate dodatkéw
mieszkaniowych. W 2016 roku do Osrodka Pomocy Spotecznej wplyneto 21.008 wnioskéw o przyznanie
dodatku mieszkaniowego, a na wyplate dodatkow mieszkaniowych przeznaczono ponad 5.1 mln zl.
Whiosek o przyznanie dodatku mieszkaniowego moze ztozy¢ kazda osoba, o ktorej mowa w art. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2016z, poz. 195 ze zm.). Dodatek
zgodnie z treScia ustawy jest przyznawany na okres 6 miesiecy liczac od pierwszego dnia miesiaca
nastepujacego po dniu ztozenia wniosku.

Liczba sktadanych wnioskéw o udzielenie dodatku mieszkaniowego jest bardzo duza i poréwnujac ilo§é
wnioskow z liczba mieszkaficow Rybnika to nalezy mie¢ na uwadze, ze z przedmiotowej pomocy korzysta
ponad 7% mieszkanicow.

Tabela 5.Liczba i kwoty wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w latach 2011-2016.

rok 2010 | 2012 | 2013 [ 2014 | 2015 | 2016
zas6b gminy
Liczba wnioskow 10.471 10.789 11.304 11.868 11.673 11.619
Kwota wyplacona (z1) | 2.264.528 | 2.681.854 | 2.817.857 | 2.907.128 | 2.831.071 | 2.810.370
zas6b wspdlnot mieszkaniowych
Liczba wnioskow 542 751 796 884 1024 1031
Kwota wyplacona (z1) 130.395 171.047 185.943 200.308 229.222 246.863
zaséb prywatny
Liczba wnioskow 227 231 219 245 304 217
Kwota wyplacona (z1) 52.860 58.034 53.968 62.282 82.975 60.401
zasob spotdzielczy
Liczba wnioskéw 6.628 7.058 7.339 7.957 7.786 7.581
Kwota wyplacona (z1) | 1.432.313 | 1.657.558 | 1.726.586 | 1.921.435 | 1.843.251 1.800.244
zas6b inny
Liczba wnioskow 586 599 578 630 591 560
Kwota wyplacona (z1) 186.862 201.475 207.125 221.406 213.109 203.823
Ogoétem

Liczba wnioskow 18.454 19.428 20.236 21.584 21.378 21.008
Kwota wyplacona (z1) | 4.066.958 | 4.769.968 | 4.991.479 | 5.312.559 | 5.199.628 | 5.121.701

Zrédlo: Osrodek Pomocy Spotecznej w Rybniku.

Jak wynika z powyzszej tabeli w ogodlnej strukturze wyplacanych dodatkéw mieszkaniowych w latach
2011-2016 najwyzszy udzial, ponad 50%, stanowily dodatki mieszkaniowe na lokale mieszkalne, za$
najnizszy oscylujacy na poziomie 1,5% stanowily dodatki mieszkaniowe na lokale prywatne.
Ogolem ilo$¢ wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych w 2016 roku w stosunku do roku 2015 zmniejszylta
si¢ 0o 370, a kwota wyplat zmalata o 77.927 zl. Na podstawie danych ujetych w tabeli nr 5 nalezy
stwierdzi¢, ze w 2016 roku w stosunku do roku poprzedniego nastapil spadek zarowno iloéci wnioskéw
jak 1 kwot wypltaconych dodatkéw mieszkaniowych wystapit w odniesieniu do mieszkan:

a) komunalnych — liczba dodatkéw mieszkaniowych zmniejszyla si¢ o 54, a kwota wyplaconych

Swiadczen o 20.701 zi;

b) spoldzielczych - liczba dodatkéw mieszkaniowych zmniejszyta si¢ o 205, a kwota wyplaconych
Swiadczen o 43.007 zi;

¢) inny - liczba dodatkéw mieszkaniowych zmniejszyla si¢ o 31, a kwota wyptaconych §wiadczen
9.286 zt
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Podstawowymi czynnikami oddzialywujacymi na stan natezenia zjawiska zwigzanego z dodatkami
mieszkaniowymi w 2016 roku byla mniejsza liczba wnioskéw o przyznanie dodatku mieszkaniowego
ztozonych przez wnioskodawcow zamieszkujacych w lokalach komunalnych, spéldzielczych i innych oraz
wyzsze dochody gospodarstw domowych wnioskodawcdw.

Poréwnujac w ujeciu dynamicznym ilo§é wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych na przestrzeni ostatnich
6 lat mozna zauwazyé, ze w latach 2011-2014 nastepowal systematyczny wzrost liczby sktadanych
wnioskow i wzrost wyplacanych srodkéw finansowych. Z kolei ostatnie 2 lata, tj. rok 2015 i 2016 to okres
niewielkich spadkéw liczby sktadanych wnioskéw oscylujacy na poziomie 1,75%, co jednak nie przektada
si¢ na ogo! wyplacanych §wiadczen.
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Rozdziat V - Ocena stanu mieszkalnictwa w Rybniku.

Ewidencja i monitorowanie zasobu mieszkaniowego to jeden z podstawowych elementéw sprawnego
funkcjonowania polityki mieszkaniowej samorzadu. Ewidencja liczby posiadanych mieszkan wraz z liczbg
wplywajacych wnioskéw oraz liczba 0s6b oczekujacych na przydzial lokalu komunalnego/socjalnego
pozwala na podejmowanie strategicznych i dlugofalowych dzialan w zakresie zarzadzania zasobem
mieszkaniowym.

Prowadzenie ewidencji i monitoringu zasobu mieszkaniowego jest bardzo wazne pod katem kontroli
realizowanych dziatan, stuzacych przeciwdzialaniu naduzyciom zwigzanym, np. z procedurg, przyznawania
mieszkan czy tez korzystaniem z mieszkan przez osoby nieuprawnione.

Przy porownywaniu wynikéw zaprezentowanych w niniejszym dokumencie z innymi danymi
dotyczacymi zasobu mieszkaniowego Rybnika nalezy mie¢ na wzgledzie, Ze w zwigzku
z nieustanna, biezaca eksploatacja zasobu mieszkaniowego dane liczbowe beda inne niz dane
liczbowe pozyskane w innym czasie. W przypadku poroéwnywania wynikow pochodzacych
z roznych zréodet dane beda sie nieznacznie réznily.

1. Zaso6b mieszkaniowy Rybnika.

1.1. BUDYNIKI - charakterystyka zasobu.

Wedtug danych GUS w 2015 roku na zaséb mieszkaniowy w Rybniku skfadato si¢ 19.579 budynkéw
mieszkalnych, tj. domy jednorodzinne i budynki wielorodzinne. Analizujac dane z wykresu nr 9 widad, ze
liczba budynkéw mieszkalnych systematycznie wzrasta. W 2008 roku na terenie Rybnika zlokalizowanych
bylo 18.038 budynkéw, czyli o ponad 1500 budynkéw mniej niz w 2015 roku. Znaczy to, ze w okresie
2008-2015 nastapit prawie o$mioprocentowy wzrost liczby budynkéw.

Wykres 9. Liczba budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych na terenie Miasta Rybnika.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wtasnos¢ budynkéw w Rybniku jest rozproszona. Mozna wyrézni¢ budynki stanowiace wlasnosc
prywatng — domy jednorodzinne, budynki wspélnot mieszkaniowych oraz budynki w zasobach spotdzielni
mieszkaniowych; budynki bedace wtasnoscia Miasta Rybnika, Skarbu Panistwa czy tez zaktadéw pracy.
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Ponad 86% budynkéw mieszkalnych stanowia domy jednorodzinne i na tej podstawie Rybnik na tle miast
wojewodztwa §laskiego na prawach powiatu plasuje si¢ w grupie o$rodkéw, posiadajacych duzo zabudowy
jednorodzinnej przy stosunkowo matej ilosci budynkéw wielorodzinnych.

Media. Wyposazenie budynkéw w media jest poréwnywalne z sytuacja budynkéw w okolicznych
miastach. Mieszkaricy niemal wszystkich budynkéw maja mozliwos$é korzystania z pradu i biezacej wody
uzytkowej, gdyz praktycznie do wszystkich budynkéw podlaczone sa media, m.in. wodociag, sie¢
elektryczna. Problem stanowi jedynie dostep i mozliwo$¢ podiaczenia kanalizacji sanitarnej, tylko 70%
budynkéw posiada techniczng mozliwos$¢ przylaczenia kanalizaciji sanitarnej.

Centralne ogrzewanie posiada wickszo$¢ budynkow. Rybnik jest aktywnym graczem na rynku ograniczenia
niskiej emisji lecz najchetniej wybieranym Zrédlem ogrzewania budynkéw jednorodzinnych jest paliwo
state, z kolei budynki wielorodzinne najczgsciej korzystaja z wlasnych kottowni opalanych paliwem stalym
lub zostaja podiaczane do sieci cieptowniczej. Nieliczne budynki maja mozliwo$¢ podlaczenia instalaciji
gazZowej.

1.2. MIESZKANIA - charakterystyka zasobu mieszkaniowego.

Zaséb mieszkaniowy Rybnika na koniec 2015 roku osiagnal warto§¢ 47.447 mieszkan. Poréwnujac
zestawienie powierzchni catkowitej zasobu mieszkaniowego miasta (3.574.432 mkw) z liczba mieszkancow
(139.595) osiaga si¢ wskaznik 25,6 mkw powierzchni uzytkowej przypadajacej na jedna osobe.

Na tle poréwnan Rybnika z innymi miastami okazuje si¢, ze Rybnik nalezy do miast posiadajacych jedna
z wickszych powierzchni uzytkowych przypadajacych na osobe (przy rozpigtosci tego wskaznika
w poréwnywanych miastach od 21 do 28 mkw). Na kazde mieszkanie w Rybniku przypadaly przecietnie 3
osoby, w innych miastach wskaznik ten osiaga $rednio warto$¢ okolo 2,5 osoby na mieszkanie.

Tabela 6.Zasoby mieszkaniowe w wybranych miastach $laska w 2015 roku.
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Bielsko-Biata 69 874 256802 | 4815034 | 37 2,5 0,7 68,9 279
Gliwice 78 136 272694 | 4815041 3,5 23 0,7 61,6 26,3
Ruda Slaska 58 042 186148 |3181105| 3.2 24 0,8 54,8 227
Rybnik 47 447 192851 |3574432| 4,1 2,9 0,7 75,3 25,6
Tychy 49 463 180 320 | 3170 401 3,6 2,6 0,7 64,1 247
Zabrze 70 045 228794 [3938367| 33 2,5 0,8 56,2 22,3
Opole 51 651 194254 |3395975| 3.8 23 0,8 65,7 28,5

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

W Rybniku s$rednia powierzchnia mieszkania wynosi 75,3 mkw i tym samym mieszkania rybnickie sq
jednymi z wickszych mieszkan wérdéd wszystkich miast regionu. Z kolei pod wzgledem liczby izb
w mieszkaniach Rybnik plasuje si¢ powyzej $redniej, na co wplyw maja dwa aspekty: duza powierzchnia
mieszkania oraz stosunkowo duza powierzchnia przypadajaca na jedna osobe, poniewaz w Rybniku
dominuje zabudowa jednorodzinna o zdecydowanie wigkszej powierzchni uzytkowej anizeli powierzchnia
przecigtnego mieszkania. Przecigtne mieszkanie w Rybniku liczy 4 izby i jest to wielko$¢ powyzej Sredniej
wojewodzkiej.

Pelny obraz zasobu mieszkaniowego Rybnika mozna przedstawi¢ przy uwzglednieniu wskaznikéw
nasycenia w mieszkania. Miernik nasycenia pokazuje np. liczb¢ mieszkan przypadajacych na 1000
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mieszkancdw. Miernik nasycenia opiera si¢ na obiektywnych wielko$ciach, dlatego stanowi wymierny
miernik do przeprowadzania analiz.
Wykres 10. Wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw w wybranych miastach w 2015 roku.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Z danych przedstawionych na wykresie nr 10 widaé, zZe liczba mieszkan przypadajaca na 1000
mieszkancdw na koniec 2015 roku w Rybniku osiagneta warto$é 340 mieszkan, poniewaz zdecydowana
wigkszo$§¢ mieszkan zlokalizowanych jest w domach jednorodzinnych, dlatego ww. wskaznik stanowi
najmniejsza warto§¢ w poroéwnaniu z innymi miastami na prawach powiatu zlokalizowanymi na terenie
wojewoddztwa Slaskiego. Przedmiotowy wskaznik najwyzsza warto$¢ osiaga w Opolu, gdzie na 1000
mieszkafcéw przypada az 434 mieszkasi, z kolei na terenie Slaska najwyzsza wartos¢ osiaga niniejszy
wskaznik w Gliwicach, gdzie na 1000 mieszkancéw przypadaja 426 mieszkania. Na podstawie ww.
wymienionych danych nalezy wnioskowad, iz w Rybniku nalezy podja¢ inicjatywe zwiazang z budows
nowych mieszkan, aby wskaznik mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancdéw byl poréwnywalny
z innymi miastami na prawach powiatu zlokalizowanymi na terenie Slaska.

1.2.1. Wtasnosc¢.

Na terenie Rybnika zasoby mieszkaniowe sa w posiadaniu: 0sob fizycznych, spétdzielni mieszkaniowych,
gminy oraz innych podmiotéw. Zaséb mieszkaniowy Rybnika na dzien 31.12.2015 roku liczyt 47.447
mieszkan, z czego ponad polowa mieszkan (57,7%) stanowila wlasno$¢ oséb fizycznych. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze tej kategorii mieszkania mieszcza si¢ w budynkach stanowiacych wiasnosé wspdlnot
mieszkaniowych oraz mieszkania stanowigce wlasno$¢ oséb fizycznych w domach jednorodzinnych,
kamienicach, itp. Z ponizej zamieszczonych danych wynika, Ze nieco ponad 21% mieszkan jest wlasnoscia
spotdzielni mieszkaniowych (bez mieszkan o wyodrebnionej wlasnosci).

Na terenie Rybnika systematycznie spada liczba mieszkan stanowiacych wlasno$é zakltadow pracy i w 2015
roku posiadaly niespetna 1% calego zasobu. Z kolei mieszkania nalezace do zasobu mieszkaniowego
i stanowiace wlasno$¢ Skarbu Pafistwa to element szczatkowy.

Program Towarzystw Budownictwa Spolecznego na terenie Rybnika nie zostal wdrozony, poniewaz
brakowato bodzca inicjujacego, a ponadto po zlikwidowaniu Krajowego Funduszu Mieszkaniowego od
2009 roku nie ma realnych szans pozyskania §rodkéw finansowych na preferencyjnych warunkach
z przeznaczeniem na rozwdéj budownictwa spotecznego.
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Mieszkania komunalne stanowiace wlasnosé gminy w 2015 roku stanowily okolo 10% calego zasobu
mieszkaniowego. Wskaznik ten pokrywa si¢ ze Srednig wojewodzky 1 jest poréwnywalny do innych miast
regionu, ale nalezy prowadzi¢ polityke mieszkaniowa, ktérej celem bedzie podejmowanie dziatant majacych
za zadanie zwigkszenie zasobu mieszkaniowego miasta.

Wykres 11.Zas6b mieszkaniowy przy uwzglednieniu form wtasnosci na dzien 31.12.2015 rok.

_

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

1.2.2. Media.

Rybnik cechuje wysoki wskaznik wyposazenia mieszkant w wode 1 prad, co jest charakterystyczne dla calej
aglomeracji Slaska. W Rybniku prawie wszystkie mieszkania maja dostep do biezacej wody i energii
elektrycznej, odsetek mieszkann korzystajacych z wody biezacej i pradu wynosi ponad 99,5% ogotu.
Wskaznik ten na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat nie ulegl zmianom i mozna przyjaé, ze dostep do ww.
mediéw nalezy traktowaé jako podstawowy standard. Inaczej jest w przypadku instalacji gazowej, gdyz
tylko okolo 64% mieszkant posiada gaz z sieci. W miescie brakuje wilasciwej infrastruktury pozwalajace;
poszerzy¢ zakres odbiorcow gazu, wykonanie przedmiotowej infrastruktury wymaga znacznego nakladu
$rodkéw zardwno finansowych, jak i technicznych.

Pod wzgledem wyposazenia mieszkat w centralne ogrzewanie Rybnik wypada okazale, ponad 86%
mieszkan jest wyposazone w centralne ogrzewanie. Najczesciej jest to ogrzewanie wykorzystujace paliwa
state. Pojawia si¢ jednak tendencja do stosowania nowych ekologicznych metod ogrzewania budynkow.

2. Zaso6b mieszkaniowy — wlasnos¢ Gminy Rybnik.

2.1. Charakterystyka zasobu mieszkaniowego.

Zasobem mieszkaniowym Rybnika zarzadza Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej na podstawie
sporzadzonej na t¢ okoliczno$¢ umowy o administrowanie nr G.I10-20/7224/10/93 z dnia 6 lipca 1993
roku. Przedmiotem dziatalno$ci ZGM-u jest zarzadzanie budynkami stanowiacymi wlasno$¢ Rybnika,
w szczegblnosci: prowadzenie eksploatacji budynkéw; przygotowanie i realizowanie w systemie wlasnym
lub zleconym konserwacji, napraw, remontéw budynkéw oraz mieszkan; prowadzenie spraw zwiazanych
z wynajmowaniem lokali mieszkalnych i uzytkowych; obstuga najemcéw.
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Tabela 7.Budynki, w ktérych Gmina Rybnik posiada lokale mieszkalne /uzytkowe.

rok 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Liczba budynkéw stanowiacych wlasnosé Gminy, gdzie

Gmina posiada lokale mieszkalne/uzytkowe 243 246 249 250 242

Liczba budynkéw stanowiacych wlasnos§é wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada lokale 146 155 157 155 154

Y.acznie: 389 401 406 405 396

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji o stanie mienia Gminy Rybnik

Na koniec 2016 roku Miasto Rybnik bylo wiascicielem 242 budynkéw, w ktérych zlokalizowane byly
lokale mieszkalne 1 uzytkowe (w powyzszych analizach nie bierze si¢ pod uwage budynkéw oddanych w
trwaly zarzad tj. budynkéw szkol, budynkéw jednostek organizacyjnych Miasta, oraz budynkéw siedziby
urzedu), z czego 220 budynkéw to budynki mieszkalne, a 22 uzytkowe.

Tabela 8.Struktura zasobu mieszkaniowego Rybnika.

rok 2014 2015 2016
Liczba lokali w ramach mieszkaniowego zasobu Miasta 4.943 4.869 4.808
lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych wlasno§é Miasta 3.406 3.402 3.375

lokale mieszkalne w budynkach wspélnot mieszkaniowych
z udziatem Miasta
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji o stanie mienia Miasta Rybnik.

1.537 1.467 1.433

Na mieszkaniowy zaséb gminy skladaja si¢ mieszkania komunalne, socjalne oraz pomieszczenia
tymczasowe, dokladne dane za okres 3 ostatnich lat przedstawia ponizszy wykres:

Wykres 12.Dane dotyczace liczby lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Rybnika.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji o stanie mienia Miasta Rybnik.
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Tabela 9. Powierzchnia (w mkw) mieszké& zasobu mieszkaniowego Miasta.

rok 31.12.2014r. | 31.12.2015r. | 31.12.2016r.
Powierzchnia ogétem wszystkich mieszkan 223.295,67 | 220.180,74 | 217.079,34
wchodzacych w skfad zasobu mieszkaniowego
powierzchnia lokali mieszkalnych w budynkach 151.504.61 151.717.08 150.400.02
mieszkalnych stanowiacych wylaczng wlasnos¢ Miasta T v 7
powierzchnia lokali m@szkaln_ych w budynkach wspdlnot 71.791,06 68.463 66 66.679.32
mieszkaniowych
Powierzchnia mieszkan komunalnych ogétem 210.044,87 206.881,67 | 202.970,80
Powierzchnia mieszkan socjalnych ogétem 13.250,80 13.299,07 14.108,54
Srednia povtnerzchr.na ogoiem m1eszkaq1a z zasobu 4517 452 45.15
mieszkaniowego Miasta Rybnik
$rednia powierzchnia mieszkania komunalnego 46,16 46,28 46,45
$rednia powierzchnia mieszkania socjalnego 33,84 33,16 32,74

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji o stanie mienia Miasta Rybnik.
2.2. Wiek budynkow, stan techniczny i wyposazenie w media zasobu Rybnika.

2.2.1. Wiek budynkoéw zasobu mieszkaniowego Rybnika.

W zasobie Rybnika znajduja si¢ tacznie 220 budynki mieszkalne. Ponad 49% budynkéw stanowiacych
zasOb mieszkaniowy Rybnika ma ponad 70 lat, a najstarsze budynki pochodza z okresu przed 1918 roku.
Pokazna grupe zasobu stanowia budynki powstale w okresie powojennym, w latach 1945-1970, powstato
wtedy az 45% zasobu mieszkaniowego Miasta, czyli okoto 100 budynkéw. Udziat budynkéw powstalych
po roku 1970 jest niewielki 1 wynosi zaledwie 4% przy czym po 1990 roku powstaty 2 budynki co stanowi
niespetna 1% zasobu.

Na podstawie ww. analiz nalezy stwierdzi¢, ze w przeciagu ostatnich 25 lat Rybnik nie podejmowat
zadnych inicjatyw zwigzanych z budows nowych budynkéw zwigkszajacych zaséb mieszkaniowy miasta.
Zestawiajac dane dotyczace gminnego zasobu mieszkaniowego z budynkami stanowiacymi wlasnosé
prywatng zlokalizowanymi na terenie Rybnika, mozna zaobserwowal, ze najwigkszy boom budowlany
0s6b prywatnych nastapil po okresie transformacji i tendencja ta nadal si¢ utrzymuje. Gmina od 1990 roku
nie podjeta zadnych inicjatyw w sprawie budowy nowych budynkéw, majacych na celu zwigkszenie zasobu
mieszkaniowego. Powigkszenie zasobu mieszkaniowego Rybnika nastapito w 2015 roku, poniewaz w tym
czasie zostaly skomunalizowane 2 budynki zlokalizowane przy ul. Szyb Marcin 6 oraz ul. Okulickiego 14.
Wykres 13 Lata w ktorych powstaty budynki mieszkalne stanowigce wtasnos¢ Rybnika.

4,00% 0,70%

W atal1919-1944 m |ata 1945-1960
lata1971-1990 1 od 1991

mprzed 1918
mlata1961-1970

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych ZGM-u.
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2.2.2. Stan techniczny budynkéw zasobu mieszkaniowego Rybnika — dane przedstawione
przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowe;j.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych stanowiacych w 100% zaséb Miasta
Rybnik, ustalane sa przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej na podstawie stanu technicznego budynkéw,
okreslanego w oparciu o wyniki dokonywanych przegladéw technicznych wykonywanych zgodnie z trescia
art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 290 ze zm.) oraz
decyzjami stuzb nadzoru budowlanego, itp.

Okresowe przeglady dokonywane przez administratora zasobu mieszkaniowego nie sa wystarczajace do
okreslenia aktualnego stanu technicznego budynkéw, gdyz polegaja jedynie na ocenie niektérych
elementéw budynku. Prawidlowe zbilansowanie potrzeb remontowo-modernizacyjnych wymaga
wypracowania nowych standardéw, ktore beda mozliwe do osiggniecia na przestrzeni najblizszych kilku
lat. Takie podejscie pozwoli zoptymalizowac koszty zwigzane z utrzymaniem zasobu.

Zgodnie z dotychczas prowadzona analiza stanu technicznego budynkéw komunalnych przez Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej mozna stwierdzi¢, ze wchodzace w sklad zasobu mieszkaniowego budynki
znajduja si¢ w zréznicowanym stanie technicznym. Charakterystyka stanu technicznego jest dokonywana
przez przypisanie poszczegélnych budynkéw do jednej z trzech grupach klasyfikacyjnych ustalonych przez
dzial techniczny Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej: a) zly stan — istnieje pilna potrzeba remontu
(wymiany) co najmniej jednego z elementéw budynku, np. konstrukcja, pokrycie dachowe, instalacje,
stolarka; b) sredni stan — w najblizszym czasie do 2 lat zajdzie potrzeba dokonania remontu/wymiany co
najmniej jednego z elementéw budynku; ¢) dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do

nastepnego przegladu technicznego.

Tabela 10.Stan techniczny budynkéw zasobu mieszkaniowego Rybnika — ustalony przez ZGM.

Zly redni Dobry

6,31% 27,48% 66,21%

Zrédlo: opracowanie ZGM-u.

2.2.3. Potrzeby remontowe budynkéw mieszkaniowych zasobu mieszkaniowego Rybnika
- dane archiwalne przedstawione przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowe;j.

Zgodnie z zapisami Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz zasobem
tymczasowych pomieszczen Miasta Rybnika na lata 2014-2018 przyjetego przez Rade Miasta Rybnika
uchwaly nr 575/XXXIX/2013 z dnia 23 pazdziernika 2013 roku Miasto ma prowadzi¢ polityke
systematycznej poprawy stanu technicznego posiadanych zasobéw mieszkaniowych, przez naprawy
biezace az po przeprowadzenie kapitalnych remontéw budynkéw. Wszelkie inwestycje realizowane na
zasobie mieszkaniowym Miasta finansowane sa ze §rodkéw pochodzacych z budzetu Miasta. Wysokosé
srodkéw przeznaczanych na poprawe stanu technicznego budynkéw z zasobu mieszkaniowego Rybnika
oszacowana zostaje przy uwzglednieniu aktualnych potrzeb zwiazanych z remontami budynkéw i lokali
mieszkalnych okreslonych na podstawie indywidualnej oceny stanu technicznego przeprowadzonej przez
Dzial Techniczny Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej.

Nalezy podejmowaé dzialania zmierzajace do poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Rybnika, poniewaz zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw jest zaawansowana wiekowo, powstata przed 11
wojng $wiatowa, 1 wymaga licznych nakladéw na poprawienie ich standardu. Na przestrzeni ostatnich
kilkunastu lat budynki stanowiace wlasno§¢ Miasta nie byly poddawane kapitalnym remontom, ktore
zwickszalyby ich wartos§¢ techniczna. Z kolei dorazne remonty elewacji, docieplenia §cian i modernizacje
instalacji nie spowodowaly wlasciwego zabezpieczenia przed stopniowym niszczeniem i nadmiernym
zuzyciem.

Wysokos§¢ wydatkow z uwzglednieniem kosztéw biezacej eksploatacii, kosztow remontéw, modernizacji
lokali i budynkéw wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego stale rosna, gdyz budynki sa coraz
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starsze 1 wymagaja przeprowadzenia gruntownych remontéw oraz ponoszenia znacznych nakladdw
tinansowych, doktadne dane przedstawia ponizej przedstawiona tabela.

Tabela 11.Zestawienie kosztow przeprowadzonych remontéw za lata 2012-2016.

. , 2012 2013 2014 2015 2016
Rodzaj zadan
tys. z1 tys. z1 tys. z1 tys. z1 tys. z1
Remont dachéw 2.129 1.673 703 985 791
Naprawa elewacji, docieplenie $cian 300 418 1.309 1.156 1.734
Remonty kapitalne budynkéw 895 1.417 4.195 1.426 2.363
Remonty mieszkan do zasiedlenia 770 1.357 1.136 1.173 2.367
Wymiana stolarki okiennej 381 239 281 361 230
Remont chodnikdw i utrzymanie zieleni 66 154 408 594 580
Remonty i wymiana instalacjt 235 134 133 529 632
Malowanie klatek schodowych 330 140 46 0 310
Remonty pozostale 1.030 328 316 537 434
Koszty remontéw ogotem 6.136 8.527 8.527 6.760 11.808

Zrédlo: opracowanie ZGM-u.

2.2.4. Charakterystyka lokali mieszkalnych zasobu mieszkaniowego Rybnika.

Prawie wszystkie mieszkania komunalne maja dostep do wody biezacej i zostaly podiaczone do sieci
energii elektrycznej. Mimo, iz zdecydowana wigkszo§¢é mieszkan posiada dostep do wody biezacej, to tylko
85% wszystkich mieszkan jest wyposazonych w lazienke, a 88% mieszkan posiada wc. W przypadku
instalacji gazowych tylko okoto 68% zasobu komunalnego jest podtaczonych do sieci gazowe;.

Mieszkania socjalne znajduja si¢ w niejednolitym standardzie technicznym, dlatego wymagaja ponoszenia
znacznych nakladéw finansowych aby utrzymaé je w odpowiednim stanie technicznym. Miasto dysponuje
kilkunastoma socjatami, ktére standardem doréwnuja mieszkaniom komunalnym, przedmiotowe lokale
socjalne sg zlokalizowane w budynku wielorodzinnym posadowionym przy ul. Wolnej. Prawie wszystkie
mieszkania socjalne zostaly podlaczone do sieci elektrycznej, ale tylko 80% z nich zostalo wyposazonych
w instalacje wodno-kanalizacyjna, niespetna 60% lokali socjalnych jest wyposazonych w wc a zaledwie
nieco ponad polowa posiada lazienke.

Ponad 95% mieszkani nalezacych do zasobu mieszkaniowego posiada ogrzewanie réznego rodzaju, np.
c.0. lub ogrzewanie piecowe (piece kaflowe). Z kolei okolo 45% zasobu mieszkaniowego Rybnika posiada
dostep do centralnego ogrzewania, przez ktore nalezy rozumieé, m.in. c.o. z sieci, c.o. lokalna kottownia,
c.o. etazowe weglowe, c.0. etazowe gazowe, ogrzewanie elektryczne. Zdecydowana wigkszo§¢ mieszkan
wchodzacych w skiad zasobu posiadajacych centralne ogrzewanie korzysta z nieekologicznych paliw,
najczesciej wyblerane sg paliwa state. Aktualnie coraz czeSciej pojawia si¢ tendencja do stosowania nowych
ekologicznych metod ogrzewania. Okolo 36% mieszkan zasobu Miasta wyposazonych w centralne
ogrzewanie korzysta z ogrzewania ekologicznego (ogrzewanie gazowe, podiaczenie do sieci), natomiast
okoto 55% mieszkan nie posiada dost¢pu do instalacji centralnego ogrzewania, najczesciej mieszkania
ogrzewane sa wtedy nieekelogicznymi piecami kaflowymi.

Rybnik boryka si¢ z problemem zanieczyszczonego powietrza gtéwnie przez wykorzystanie do ogrzewania
budynkéw paliw stalych. Formy centralnego ogrzewania w zasobie mieszkaniowym Miasta corocznie sa
modernizowane, aby mozliwie w najwickszym zakresie ograniczy¢ ogrzewanie przedmiotowych budynkéow
z wykorzystaniem paliw nieekologicznych.
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Wykres 14.Rodzaj ogrzewania stosowanego w mieszkaniach zasobu Rybnika.

m Ogrzewanie ekologiczne m Ogrzewanie nieekologiczne

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych ZGM-u.

2.2.5. Budynki zlokalizowane na dziatce niespetniajacej warunkéw dziatki budowlanej.
Na podstawie przeprowadzonych analiz dokumentéw geodezyjnych oraz wizji w terenie ustalono, ze
kilkanascie ~budynkéw  wielorodzinnych  tworzacych zasobéw — mieszkaniowy Miasta  zostalo
zlokalizowanych na dzialkach, ktére nie posiadaja cech dzialki budowlanej w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (budynki zostaly wytyczone po obrysie).
W zdecydowanej wigkszosci sa to budynki stanowiace wlasnos¢ wspolnot mieszkaniowych, na rzecz ktorej
miasto wnosi oplaty z tytulu wydatkow zarzadu, utrzymaniu budynkéw itp., a dodatkowo na Miescie ciazy
obowiazek utrzymywania terenu wokoét budynku, poniewaz stanowi on wlasno$¢ Miasta.

W zwiazku z powyzszym zasadne wydaje sig, aby teren, na ktérym zlokalizowana jest infrastruktura
towarzyszaca budynkowi wielorodzinnemu, np. parking dla samochodéw osobowych, plac zabaw, miejsca
rekreacyjne wyposazone w lawki oraz obejScie budynku, powinna zosta¢ odpowiednio uregulowana,
w tym wypadku powinny zosta¢ zawarte odpowiednie umowy, ewentualnie sprzedaz terenu przy budynku
na rzecz wspolnoty.

Tabela 12.Adresy budynkow wytyczonych po obrysie §cian zewnetrznych.

Adres budynku
Bogustawskiego 7 Komuny Paryskiej 1
Bogustawskiego 18 Kosciuszki 17
Bohateréw Westerplatte 6 Kosciuszki 32/34
Cierpiota 4 Kosciuszki 59
Cierpiota 6 Kosciuszki 61
Dworek 7 Kuboszka 2
Hibnera 27 Kuboszka 4
gen. Janke Waltera 3 Zebrzydowicka 8
Kadetow 2 Zgrzebnioka 2
Kawalca 6 Zielona 4

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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2.3. Sprzedaz lokali.

Sukcesywnie prowadzona jest sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Rybnika na rzecz ich najemcéw, w oparciu o rozwigzania przyjete Uchwala Rady Miasta Rybnika nr
602/X1L/2013 z dnia 27 listopada 2013 roku w sprawie zasad bezprzetargowej sprzedazy gminnych lokali
mieszkalnych ich najemcom oraz wysokosci stawek procentowych i warunkéw udzielania bonifikat a takze
co roku przeznacza si¢ kilka lokali mieszkalnych na sprzedaz w trybie przetargowym.

Rybniczanie sq zainteresowani wykupem najmowanych mieszkan, poniewaz moga skorzysta¢ z bonifikat,
co powoduje ze nabycie mieszkania na wlasnos¢ jest duzo atrakcyjniejsze ze wzgledu na ceng anizeli
kupno podobnego na rynku wtérnym. Zgodnie z trescia Uchwaly Rady Miasta Rybnika nr 602/XL/2013
z dnia 27 listopada 2013 roku przy sprzedazy lokalu mieszkalnego mozliwe jest udzielenie najemcy
bonifikaty podstawowej w wysokodci 70% wartosci wyceny mieszkania przy czym istnieje mozliwos§é
udzielenia dodatkowej bonifikaty z tytulu dlugosci najmowania przedmiotowego lokalu, ktéra moze
wynie$§¢ dodatkowo 20%. Ponadto ww. uchwatla przewiduje sytuacje, w ktérej dochodzi do obnizania
wysokosci udzielanej bonifikaty, np. gdy na budynek, w ktérym zlokalizowane jest mieszkanie, poczyniono
naklady inwestycyjne zwigzane m.n. z termomodernizacja, wymiang stolarki okiennej lub innymi

remontami.

Wykres 15. Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych (wykup mieszkan + sprzedaz przetargowa).
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji o stanie mienia Rybnika

Na wykresie nr 15 przedstawiono liczbe mieszkan komunalnych, ktére w poszczegélnych latach zostaty
sprzedane na rzecz ich najemcéw. Z danych przedstawionych na ww. wykresie wynika, iz najwigcej lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego Rybnika na rzecz najemcéw zostato
sprzedanych w 2010 roku. W nastepnych latach odsetek sprzedawanych mieszkan z zasobu komunalnego
znacznie si¢ zmniejszyl, co roku kilkadziesiat lokali mieszkalnych zmienia wtasciciela i w ten sposéb

uszczupla si¢ zas6b mieszkaniowy Rybnika.

3. Rozwo6j budownictwa mieszkaniowego.

3.1. Wojewodztwo.

Na terenie wojewodztwa §laskiego w 2014 roku oddano do uzytku 9.749 mieszkan przy czym najwicksza
ilo§¢ zostata oddana do uzytku przez osoby fizyczne - lacznie 6.836 mieszkan, w komunalnym zaledwie
180 mieszkan. W budownictwie przeznaczonym na sprzedaz oddano do uzytku 2.733 mieszkan. Wszystkie
mieszkania oddane do uzytku w 2014 roku byly wyposazone w media, tj. wodociag, tazienke, prad, c.o.
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3.2. Budownictwo mieszkaniowe w Rybniku. Inwestorzy.

Na przestrzeni ostatnich 10 lat, w Rybniku, oddano do uzytkowania 3.161 budynkéw mieszkalnych,

z czego najwigcej budynkéw mieszkalnych oddano do uzytkowania w 2007 roku, ich liczba wyniosta 317.

Wykres 16. Liczba budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytku w Rybniku w kolejnych latach.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Tabela 13.Liczba budynkow mieszkalnych i mieszkan oddanych do uzytkowania na przestrzeni

ostatnich kilkunastu lat.

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |Eacznie
Budynki 272 | 317 297 169 279 | 236 | 241 | 253 | 215 | 222 3.161
Mieszkania 288 | 307 360 231 373 | 360 | 353 | 343 | 339 | 314 4.075
Indywidualne | 210 | 274 322 161 284 | 245 | 238 | 258 | 226 | 249 3.150
Komunalne 0 0 0 0 30 0 0 0 6 0 36
Deweloperskie | 78 30 35 70 59 112 | 115 85 107 65 877

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

W ciagu ostatnich 10 lat w Rybniku oddano do uzytku 4.075 mieszkan, co wplynelto na zwigkszenie

catkowitej liczby zasobu mieszkaniowego. Mozna zalozy¢, Zze co roku oddaje si¢ do uzytku ponad 200

mieszkan.

W okresie 2006-2015 ponad 70% nowych mieszkann — 3.150 — na terenie miasta powstalo w wyniku

aktywnosci budowlanej oséb prywatnych. Najczesciej osoby te realizowaly inwestycje polegajace na

budowie doméw jednorodzinnych, dla zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. W analogicznym

okresie nastgpil rozwoj budownictwa deweloperskiego i powstalo wtedy prawie 900 mieszkan Z kolei

budownictwo komunalne przyniosto powigkszenie zasobu mieszkaniowego o 36 mieszkan, nie byly

podejmowane dzialania inwestycyjne a jedynie dokonano przejecia budynkéw na stan gminy. Nalezy

zaznaczy¢, ze gmina nie prowadzi inwestycji majacych na celu zwiekszenia zasobu mieszkaniowego Miasta.

Id: 5C7C88E0-E2DB-46F2-BA37-66BD0C03B454. Projekt
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Rozdziat VI - Potrzeby mieszkaniowe oraz mozliwosci ich
zaspokojenia.

1. Analiza potrzeb.

Wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych w przeciagu najblizszych latach bedzie ksztaltowana przez ludzi
mlodych, cheacych si¢ usamodzielni¢ i zy¢ na wlasny rachunek, ludzi o niskich dochodach, ktérzy nie sa
w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych oraz senioréw, ktérzy beda
potrzebowali mieszkan dostosowanych do potrzeb wieku senioralnego.

Przeksztalcenie potrzeb mieszkaniowych w popyt mieszkaniowy bedzie uzalezniony od kilku czynnikéw:
a) dochod6w/sytuacji materialnej gospodarstw domowych; b) ceny mieszkad/poziomu czynszéw za
najem mieszkania; ¢) kosztéw utrzymania mieszkania; d) wielkosci rodziny/liczby cztonkéw
w gospodarstwie domowym; €) ,,instrumentéw” pomocowych ze strony pafistwa i gminy.

Wedlug danych Narodowego Spisu Powszechnego przeprowadzonego w 2011 roku mieszkancy Rybnika
tworzyli 50.073 gospodarstw domowych, ktére maja mozliwo$¢ zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych, np. przez: budowe domu lub nabycie domu/mieszkania w nowo wybudowanych
budynkach przez deweloperéw, nabycie domu/mieszkania na rynku wtérnym, najem lokalu od oséb
prywatnych lub najem mieszkania od Miasta. Na budowe domu moga sobie pozwoli¢ nieliczni
rybniczanie, osiagajacy dochody w wysokosci co mnajmniej S$redniej krajowej. Z kolei osoby
o nizszych dochodach, od $redniej krajowej, przy aktualnej sytuacji rynkowej maja jedynie mozliwos§é
nabycia mieszkania na rynku wtérnym lub wielopokoleniowe zamieszkiwanie w jednym domu.

Na podstawie informacji uzyskanych z Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej mozna stwierdzi¢, ze
rybniczanie w celu zaspokojenia swoich podstawowych potrzeb socjalno-bytowych poszukuja przede
wszystkim mieszkan nie za duzych, bedacych w miar¢ mozliwosci tanimi do utrzymania. Oczekiwania
potencjalnych najemcéw mieszkan z zasobu miasta to gléwnie mieszkania dwu i trzy pokojowe
o powierzchni uzytkowej 40-60 mkw, ktérych czynsz nie przekracza kwoty rzedu 200-250 z1. Rybniczanie
chetnie sktadajq wnioski do Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej o najem lokalu mieszkalnego ze wzgledu
na niskie koszty utrzymania i stosunkowo niski czynsz najmu.

Rybnik dysponuje ograniczona iloscia mieszkan komunalnych w stosunku do ilo$ci oséb ubiegajacych si¢
o pozyskanie lokalu mieszkalnego od miasta. Aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe wszystkich oséb
ubiegajacych si¢ o mieszkanie komunalne, jak i tych ktore jeszcze nigdy nie mialy wiasnego lokalu
mieszkalnego oraz oséb ktére utracily lokal w zwiazku z orzeczona ecksmisja nalezy w okresie
obowigzywania programu Polityka mieszkaniowa Miasta Rybnika 2023+ podja¢ dziatania zmierzajace do
zwickszenia zasobu mieszkaniowego Rybnika.

Tabela 14.Zapotrzebowanie na lokale komunalne w latach 2014-2016.

2014 | 2015 | 2016
392 424 | 484

Liczba zlozonych wnioskow o przydzial mieszkania i mieszkania do kapitalnego

remontu
a) liczba o przydzial mieszkania komunalnego 257 262 | 296
b) liczba wnioskéw o przydzial mieszkania do kapitalnego remontu 135 162 | 188
Liczba pozytywnie zatatwionych wnioskéw o przydzial mieszkania komunalnego 122 141 | 187

Liczba pozytywnie zalatwionych wnioskoéw o przydzial mieszkania do kapitalnego
remontu

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z ZGM-u

98 117 | 163

Dane z tabeli nr 14 potwierdzaja, ze Rybnik boryka si¢ z problemem niewystarczajacej liczby mieszkan,
aby zapewni¢ wszystkim ubiegajacym si¢ osobom odpowiedni lokal zaspokajajacy ich potrzeby
mieszkaniowe. Co roku wzrasta odsetek rybniczan skladajacych wniosek, do Zakladu Gospodarki

Mieszkaniowej, o najem mieszkania komunalnego. Rybniczanie maja §wiadomo$¢, ze miasto nie zwicksza
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swoich zasobéw mieszkaniowych, dlatego wigkszo$¢ oséb wstrzymuje si¢ ze zlozeniem stosownego
wniosku. Sytuacja moze ulec zmianie, gdy Rybnik zwickszy zasob mieszkaniowy. Mozna si¢ spodziewac,
ze przy zwigkszeniu zasobu mieszkaniowego liczba skladanych wnioskéw o najem mieszkania
komunalnego na pewno si¢ zwickszy a przewiduje si¢ ze wzrosénie trzykrotnie.

Powyzej przedstawione dane (tabela nr 14) oraz do$wiadczenia Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej z lat
ubieglych wskazuja, ze tylko 1/3 wnioskodawcédw ubiegajacych si¢ o lokal komunalny spetnia kryteria
stawiane im przez Radg Miasta dotyczace przydzialu mieszkania, tym samum rocznie okoto 140-160 oséb
sposrod wszystkich, ktore ztozyly wniosek o przydzial lokalu mieszkalnego speinia warunki do jego
otrzymania. Pozostali wnioskodawcy, niespelniajacy warunkéw do otrzymania lokalu mieszkalnego z

zasobu mieszkaniowego Miasta, musza sami zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe.

Rybnik dysponuje ograniczonym zasobem mieszkan komunalnych, dlatego nie jest mozliwe zaspokojenie
potrzeb wszystkich wnioskodawcow. Nalezy podjaé dziatania zmierzajace do zwigkszenia zasobu
mieszkan komunalnych poprzez inwestycje i budowe nowych mieszkan.

Polityka mieszkaniowa Miasta opiera¢ si¢ bedzie na zalozeniu, ze w budynkach wchodzacych w sklad
zasobu mieszkaniowego Rybnika 1 stanowigcych wylaczng wlasno§é Miasta nie bedzie istniala mozliwosé
rejestrowania siedziby przedsigbiorstwa pod adresem zameldowania. Budynki komunalne majg zapewnié
odpowiednie warunki mieszkaniowe osobom, ktérych sytuacja ekonomiczna nie pozwala na samodzielne
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Takie dzialanie jest niezbedne z perspektywy pozyskiwania

dofinansowania na remont i powigkszenie zasobu komunalnego.

2. Rybnicka jednorazowa inicjatywa mieszkaniowa.

Miasto Rybnik majac na uwadze oczekiwania mieszkanicéw podjeto dziatania zmierzajace do udzielenia
pomocy mlodym malzedstwom/mlodym malzedstwom 2z dzie¢mi w dostepie do ich pierwszego
mieszkania, ktérym brak zdolnosci kredytowej jak i biezace dochody uniemozliwiaja zakup czy wynajem
mieszkania na rynku komercyjnym. Wladze zdecydowaly si¢ na wprowadzenie uchwala Rady Miasta
Rybnika nr 677/XLIV/2014 z dnia 26 marca 2014 roku rybnickiego programu mieszkania dla mtodych,
ktéry zdecydowanie rézni si¢ od programu panstwowego mieszkanie plus. Rybnicki program mieszkanie
dla mtodych zostal przyjety poza obowiazujacym porzadkiem prawnym.

Podstawowym celem programu przyjetego ww. uchwata bylo umozliwienie pierwszenstwa przydziatu
lokali mieszkalnych mlodym matlzedstwom oraz mlodym malZzefistwom z dzie¢mi zgodnie z przyjeta
kwalifikacja punktowa. Uchwata byla skierowana nie tylko do mieszkaicéw Rybnika, ale takze innych
mtodych, aktywnych ludzi o S$rednich dochodach, jednak dzicki punktacji wnioskéw to osoby
zamieszkujace na terenie Miasta Rybnika lub pracujace na jego terenie, mialy zwigkszone szanse na
otrzymanie mieszkania. Czynsz w przedmiotowych mieszkaniach jest najwyzszy w zasobach
mieszkaniowych Miasta Rybnik i zostal ustalony na wysokosci 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Ilo§¢
mieszkan przydzielonych na podstawie programu wynosita 23.

W zalozeniu program mial zapewni¢ mieszkania mtodym ludziom do momentu osiagnigcia stabilizacji
zyciowej i zarobkowej, a mieszkania mialy by¢ przyznawane na czas okreslony, tzw. mieszkania rotacyjne.
Wiadze Miasta zapowiadaly, ze co roku kontrolowana bedzie wysoko$¢ dochodéw oséb zajmujacych
przedmiotowe lokale. Wzrost dochodéw miat skutkowaé wypowiedzeniem umowy najmu, a zwolnione
mieszkanie mialo zostaé przyznane kolejnej rodzinie. Tak si¢ nie stalo, bo zgodnie z programem,
mieszkania zostaly przydzielone najemcom na czas nieokreslony, bo ustawa nie przewiduje mozliwosci
przyznania lokalu komunalnego na czas oznaczony. Podyktowane to bylo brakiem narzedzi prawnych
umozliwiajacych weryfikacje dochodéw. Tym samym program nie spetnil swoich zalozen. W zwiazku z

powyzszym zrezygnowano z jego kontynuowania w latach nastepnych.
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Whykres 17.Liczba wnioskéw w programie mieszkanie dla mfodych.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z ZGM-u.

3. Lokale socjalne.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego przewiduje mozliwo$¢ eksmisji z zajmowanego lokalu mieszkalnego. Ustawa
naktada na gminy, pod grozba wyplaty odszkodowan na rzecz wierzyciela, obowiazek zapewnienia lokalu
socjalnego osobie, ktorej sad orzekajac eksmisje przyznal prawo do lokalu socjalnego lub osobie dla ktorej
na etapie postegpowania egzekucyjnego komornik wezwal gmine do wskazania pomieszczenia
tymczasowego.

Zgodnie z definicja legalng lokal socjalny to lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie
i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przepadajaca na czlonka gospodarstwa domowego nie
moze by¢ mniejsza niz 5 mkw, gdy lokal zamieszkuja co najmniej 2 osoby, a w przypadku gospodarstwa
jednoosobowego 10 mkw. Zestawienie potrzeb mieszkaniowych dla realizacji wyrokéw eksmisyjnych dla
lokali socjalnych i bez orzeczonych lokali przedstawiaja ponizsze wykresy:

Wykres 18.Ilo$¢ wpltywajacych wyrokow i ich realizacja z prawem do lokalu socjalnego.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z ZGM-u.
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Wykres 19.1lo$¢ wnioskow pozostatych do wykonania.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z ZGM-u.

Wykres 20. Liczba wyrokéw sadowych o eksmisj¢ bez prawa do lokalu.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z ZGM-u.

Rybnik, na dzied 31 grudnia 2016 roku, dysponowal 431 lokali socjalnymi niestety jest ich zbyt mato aby
zaspokoié potrzeby wszystkich oséb w stosunku do ktérych orzeczono nakaz eksmisji z prawem do lokalu
socjalnego. Nalezy podja¢ dzialania zmierzajace do zwickszenia zasobu lokali socjalnych. Wstepne
szacunki pozwolily okresli¢, ze obecnie brakuje okoto 275 lokali socjalnych aby zaspokoi¢ zdecydowang
wigkszo$¢ potrzeb mieszkaniowych. Niestety miasto nie posiada mozliwosci finansowych, aby poczynié
starania o zwigkszenie zasobu lokali socjalnych o potrzebng ilo§¢, na przestrzeni najblizszych kilkunastu
latach zaséb mieszkan socjalnych, zostanie powigkszony o co najmniej 50 lokali mieszkalnych.

Ponadto nalezy zwréci¢ uwage na stan techniczny lokali socjalnych znajdujacych si¢ w niejednolitym
standardzie, co doskonale oddajg zamieszczone fotografie:
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Zdjecie 1. Budynek socjalny przy ul. Janiego 57.

.......

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Zdj ecie 2.Budynki socjalne przy ul. Ogrodowskiego.

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Zrédlo: opracowanie wlasne.

Zdj ecie 4. Budynki socjalne przy ul. Stonecznej.
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Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Zdjecie 5. Budynki socjalne przy ul. Przemystowej.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

4. Staro$¢ demograficzna mieszkancoéw Rybnika

Starzenie sie ludzi to zjawisko uniwersalne, ale aktualne badania demograficzne wskazuja, ze radykalnie
zwigksza si¢ jego dynamika. Na starzenie si¢ rybniczan wplywa szereg czynnikéw, np. poziom zamoznosci
spoleczenistwa, promowany model rodziny, poziom opieki spolecznej i ochrony zdrowia, wyksztalcenie
oraz polityka spoleczna panstwa. Proces starzenia ma wymiar nie tylko demograficzny, ale takze
ckonomiczny i spoteczny. Wyrazem tego saq zmiany w sferze konsumpcji, wzrost zapotrzebowania na
niektére ustugi, zmniejszenie aktywnosci zawodowej, zwickszenie wydatkéw na utrzymanie 0séb w wieku
poprodukeyjnym i inne. Wszystko to wymusza dzialania zwiazane z dostosowaniem infrastruktury do

oczekiwan os6b w wieku starczym.

Wykres 21. % os6b w wieku poprodukcyjnym w ogdlnej liczbie rybniczan na przestrzeni lata 2015-2030.
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Zrédlo: opracowanie wilasne.
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Seniorzy stanowia grupe spoleczna, w ktérej mimo gwarancji stalych dochodéw uzyskiwanych ze
Swiadczent spolecznych istnieje ryzyko marginalizacji i dyskryminacji. Osoby starsze §wiadome swoich
ograniczen, ktérym nie potrafia do korica sprosta¢ ograniczaja swoje kontakty ze Swiatem zewnetrznym do
niezbednego minimum na skutek leku przed przejawami agresji, dyskryminacji czy upokorzenia. Sytuacje
spoleczna senioréw nalezy rozpatrywaé z uwzglednieniem kilku aspektow, np. stosunki rodzinne
i sasiedzkie, stan zdrowia, sytuacja finansowa, sytuacja mieszkaniowa oraz dziatalno$¢ placowek
i organizacji spotecznych. Dla niniejszego opracowania najwazniejszy jest aspekt zwiazany z sytuacja
mieszkaniowa i dochodows 0s6b starszych, poniewaz sa one ze soba §cisle zwigzane.

Sytuacja mieszkaniowa rybnickich senioréw i niedostateczny standard mieszkan, w obrebie ktérych
z czasem skupia si¢ cata aktywno$¢ zyciowa przedmiotowej grupy spolecznej wplywa na pogorszenie ich
stanu zdrowia. Trudno precyzyjnie okresli¢ standard mieszkan zajmowanych przez osoby starsze,
poniewaz brakuje najnowszych badan statystycznych oraz czesto zdarza sig, ze seniorzy zamieszkuja
wspolnie z mlodszymi pokoleniami. Generalnie mozna stwierdzié, ze poziom wyposazenia mieszkan
zajmowanych przez osoby starsze jest coraz wyzszy, chodzi tu o podstawowe instalacje wodno-sanitarne,
elektryczne. W przypadku mieszkan zajmowanych przez gospodarstwo domowe emerytéw badania
ogoélnopolskie wykazaly, ze 98% bylo wyposazonych w kran z biezaca woda, 92,8% w ustep splukiwany
biezaca woda i prawie 100% mieszkan bylo podlaczonych do instalacji elektrycznej. Gospodarstwa
domowe emeryckie zostaly réwniez wyposazone w podstawowe urzadzenia takie jak: pralka, telewizor czy
telefon. Standard mieszkan zajmowanych przez seniorow jest niski, na co wplyw w znacznej mierze maja
uzyskiwane przez te osoby dochody, a zwlaszcza emerytury, ktére sq czynnikiem silnie réznicujacym te
populacje. W relatywnie najgorszej sytuacji znajdujq si¢ jednoosobowe gospodarstwa domowe, osiagajace
niski poziom dochodu, co przy wysokich kosztach stalych zwigzanych z eksploatacja mieszkania oraz
wysokich kosztach zycia stanowi znaczne obciazenie dla budzetu domowego. W zwiazku z powyzszym
szczegdlng pomoc powinny otrzymaé seniorzy z gospodarstw jednoosobowych. Sredni dochéd
emerytéw/rencistéw to okoto 1.200 zl na osobg, co pozwala na skromne zycie z miesigca na miesigc.
Senioréw rybnickich wladze Rybnika powinny objac szczegdlng forma wsparcia, dlatego bardzo wazne,
aby Miasto dysponowalo okreslona liczba mieszkan wspomaganych, w ktérych osoby starsze, schorowane
beda mogly zamieszka¢. Tym samym nalezy zadba¢ aby mieszkania znajdujace si¢ w zasobie miasta byly
dostosowane do potrzeb oséb starszych.

Miasto dysponuje wiekowym zasobem mieszkaniowym, ktéry nie jest w stanie zaspokoi¢ potrzeb ludzi
starszych, dlatego pilna potrzebg jest wprowadzenie w mieszkaniach komunalnych ulatwient dla starszych
mieszkancodw, przez usuwanie pojawiajacych sie barier architektonicznych np. progi, waskie otwory
drzwiowe, duze powierzchnie mieszkan, brak wind, itp. Nierzadko zdarza si¢, Ze seniorzy zamieszkuja
w mieszkaniach o duzych metrazach, ktére nie sa dostosowane do potrzeb oséb wieku starczego
a ponadto sa drogie w utrzymaniu. Dla takich oséb powinien by¢ przygotowany program zamiany
mieszkan na mniejsze i lepiej doposazone, dostosowane do ich potrzeb.

5. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Rybnika

Zaséb mieszkaniowy Rybnika w 2015 roku liczyl 250 budynkéw znajdujacych sie w wylacznym zarzadzie
ZGM-u, z kolei w 2016 roku liczba budynkéw pod zarzadem ZGM-u ulegla zmniejszeniu i obejmowata
242 budynki. Sredni koszt utrzymania jednego budynku w 2015 roku wyni6st ponad 122.000 zt. natomiast
w roku kolejnym $redni koszt utrzymania jednego budynku nieco wzrdst 1 wynosit ponad 141.000 zi.
Z utrzymaniem i inwestycjami w rozwdj zasobéw mieszkaniowych wiaza si¢ 2 zasadnicze grupy kosztéw:
eksploatacji oraz §wiadczonych ustug.

Poréwnujac koszty utrzymania budynkéw na przestrzeni ostatnich kilku lat widaé, iz koszty utrzymania
zasobu mieszkaniowego wzrastaja, co wiaze z szeregiem czynnikow niezaleznych od Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej, np. inflacja - $redniorocznym wzrostem cen a takze ze wzrostem wydatkéw zwiazanych
z kosztami sprawowania zarzadu oraz wyzszymi zaliczkami eksploatacyjnymi wnoszonymi do Wspdlnot
Mieszkaniowych. Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze kategoria wydatki zwigzane z kosztami
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sprawowania zatzadu obejmuje, m.in. place i pochodne od wynagrodzen, podatek od nieruchomosdi,
koszty postepowan sadowych 1 komorniczych, wyplacane odszkodowania za brak mozliwosci przyznania
mieszkania socjalnego oraz inne oplaty. Do oplat biezacych zalicza si¢ oplaty za media (woda, prad, gaz,
ogrzewanie, telefonia i Internet), oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz optaty dotyczace
ustug pozostatych: sprzatanie, koszenie, od$niezanie i inne — mozna prognozowac wysoko$¢ tego rodzaju
oplat, bo w wickszosci ich wysoko§¢ zalezy od ilosci zuzytych mediow. Zaliczki eksploatacyjne wnoszone
przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej do Wspdlnot Mieszkaniowych to koszty obejmujace utrzymanie
czesci wspolnych w budynkach, gdzie sa zlokalizowane mieszkania zasobu Miasta. Zaliczki remontowe to
sq kwoty przeznaczone na pokrycie kosztéw remontdéw przeprowadzonych w budynkach wspodlnot.
Kategoria remonty z kolei obejmuje wszelkie remonty, modernizacje jak i remonty kapitalne budynkéw
znajdujacych si¢ na stanie Miasta. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze zaséb Miasta jest wickowy i na
poprawe jego stanu technicznego przeznacza si¢ ogromne $rodki finansowe, ktére pochlaniaja lwia czes$é
funduszy, ktérymi dysponuje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej.

Tabela 15 Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Rybnika za lata 2012-2016 (w z1).

2012 2013 2014 2015 2016

Wydatki zwiazane z kosztami

. 10.183.118,65 | 10.503.446,80 | 10.325.318,16 | 10.797.432,61 | 11.322.632,01
sprawowania zarzadu

Wydatki zwigzane z biezaca

. 12.959.434,06 | 13.543.653,45 | 13.220.966,41 | 13.945.193,89 | 13.287.337,44
eksploatacja

Zaliczki eksploatacyjne do

, . . 1.453.351,12 | 1.534.047,06 | 1.679.499,70 1.612.899,98 1.508.726,58
Wspoélnot Mieszkaniowych

Zaliczki remontowe do

, . . 1.900.220,68 | 1.976.946,84 | 2.288.184,69 2.430.985,88 2.423.081,97
Wspolnot Mieszkaniowych

Remonty budynkéw 6.603.482,96 | 5.760.606,85 | 8.586.766,43 5.990.611,92 9.652.924,41

Yaczna kwota utrzymania

. . 29.746.035,67 | 29.807.707,10 | 32.133.051,00 | 30.733.238,42 | 34.262.893.86
budynkéw w zasobie

Liczba budynkéw w zarzadzie

274 262 254 250 242
ZGM

Sredni roczny koszt utrzymania

jednego budynku  * 108.562,18 113.769,88 126.508,08 122.932,96 141.582,21

Zrédlo: opracowanie wilasne, dane ZGM-u.

* - $redni koszt roczny dotyczy tylko budynkéw w c&db stanowjcych wtasné¢ Miasta do wyliczenia
sredniego kosztu bierzegspod uwag wydatki za wyjtkiem zaliczek eksploatacyjnych i zaliczek remongolv
wnoszonych do Wspdlnot Mieszkaniowych.
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Rozdziat VII - Instrumenty polityki mieszkaniowej
Rybnika.

1. Polityka w zakresie ksztattowania zasobu mieszkaniowego Rybnika.

1.1. Polityka najmu.

Uchwalg nr 242/XV/2015 z dnia 19 listopada 2015 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu Rybnika, Rada Miasta okreslita przejrzyste zasady oraz
warunki wynajmowania mieszkan z zasobu mieszkaniowego Miasta.

Istotnym elementem polityki najmu lokali mieszkalnych jest spoleczna kontrola kwalifikowania oséb,
z ktérymi maja by¢ zawierane umowy najmu lokali na czas nieoznaczony lub umowy najmu lokali
socjalnych. Kontrole spoleczng przeprowadza Komisja Mieszkaniowa, ktérej zadaniem jest ocena
poprawnosci kwalifikacji ztozonych wnioskdéw zgodnie z zapisami uchwaty; kontrola ztozonych odwolan;
opiniowanie projektéw list oraz rozpatrywanie uwag i zastrzezen. Komisje Mieszkaniows powoluje
i odwoluje Prezydent Miasta Rybnika, zarzadzeniem nadaje jej szczegbélowy regulamin dzialania.

Po spelnieniu przestanek okreslonych w rozdziale XI. Tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem
lokali ww. uchwaly, zawarcie umowy najmu z potencjalnym najemcs jest uzaleznione od wplaty na
rachunek ZGM-u kaugji mieszkaniowej w wysokosci 10-krotno$ci miesiecznego czynszu. Przedmiotowa
kaucja stanowi zabezpieczenie pokrycia naleznosci z tytulu najmu przystugujacego Wynajmujacemu
czynszowi w dniu opréznienia lokalu. W przypadkach uzasadnionych trudng sytuacja materialng
dopuszcza si¢ mozliwo$é roztozenia kaucji maksymalnie na 5 rat lub zwolnienia w catosci lub czesci
z obowiazku jej wplaty. Ponadto uchwata przewiduje 3 przypadki, gdy kaucji nie nalicza si¢ potencjalnemu

najemcy.

1.2. Polityka czynszowa.

Zasady okreslajace polityke czynszowa maja swoje umocowanie w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Ustawa
naklada na organ uchwalodawczy gminy obowiazek przygotowania wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, okreslajacego m.in. zasady polityki czynszowej wraz
z przestankami warunkujacymi mozliwos¢ podwyzszenia lub obnizenia czynszu.

Prezydent Miasta Rybnika zarzadzeniem nr 528/2014 z dnia 14 pazdziernika 2014 roku w sprawie
okreslenia stawek czynszu za lokale mieszkalne wchodzace w skiad mieszkaniowego zasobu gminy ustalit
bazowsg stawke czynszu najmu w wysokosci 4,50 zt/m?

Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz zasobem tymczasowych pomieszczen
Miasta Rybnika na lata 2014-2018 przyjety Uchwata Rady Miasta Rybnika nr 575/XXXIX /2013 z dnia 23
pazdziernika 2013 roku, okresla dopuszczalne zmiany stawki bazowej czynszu w zaleznosci od spelnienia

czynnikéw warunkujacych podwyzszenie/obnizenie stawki czynszu.

Tabela 16.Czynniki wptywajace na wysoko$¢ czynszu.

Czynniki podwyzszajace stawke czynszu

Czynniki obniZajace stawke czynszu

- instalacja centralnego ogrzewania;

- instalacja cieptej wody;

- termomodernizacja budynku;

- mieszkanie w budynkach wybudowanych po
2000r.

- mieszkanie potozone w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych;

- wyposazenie budynku w dodatkowe urzadzenia
techniczne: domofon, winda, wodomierz, antena

- polozenie budynku w peryferyjnych dzielnicach
miasta;

- lokalizacja mieszkania w suterenie lub na
poddaszu;

- ciemna kuchnia lub brak kuchnia, z wylaczeniem
lokali wybudowanych z tzw. aneksem kuchennym

- brak gazu przewodowego;

- brak instalacji wodociagowo-kanalizacyjnej;

- brak lazienki;
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Czynniki podwyzZszajace stawke czynszu Czynniki obnizajace stawke czynszu

zbiorcza niestanowiaca wlasnosci najemcy oraz | - brak WC w obrebie mieszkania.

ustugi w szczegdlnoscl: sprzatanie, monitoring.

Zrédlo: informacje z Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym.....

Stosowanie obnizonej stawki czynszu za lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu jest mozliwe
gdy najemca zlozy odpowiedni wniosek oraz deklaracj¢ o wysokosci dochodow cztonkéw gospodarstwa
domowego gdy nie przekracza progéw dochodowych okreslonych w uchwale Rady Miasta Rybnika.

Wykres 22. Wysoko$¢ stawek czynszu lokali mieszkalnych w zasobach miast na prawach powiatu.
8,00
7,004
6,00

6,80zt

6,202t

5,004
4,00
3,004
2,004
1,002t

0,00 2t

Tychy Opole Zabrze Ruda Slaska Rybnik

Zrédlo: opracowanie wlasne.

1.3. Zalegtosci w optacie za czynsz.

Problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Rybnika sa duze zalegloéci najemcow
w oplatach za lokale mieszkalne. W 2016 roku zaleglosci czynszowe wyniosty 27.398.486,81 zt i obnizyly
si¢ w stosunku do roku 2015 o ponad 200.000 zI. Na wzrost zadtuzenia wplyw maja takie czynniki, jak:
zmniejszenie si¢ dochodéw gospodarstwa domowych zamieszkujacych zaséb komunalny lub ich catkowita
utrata, wzrastajace koszty ustug mieszkaniowych (gléwnie media) oraz postawa Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej, ktory prowadzi bierng polityke zwiazang ze $ciagalno$cia czynszu. Rzadko podejmowane
sq dzialania majace zapobiegajace wzrostowi zadluzenia, rzadko sa kierowane monity do osob
posiadajacych zaleglosci czynszowe, aby uswiadomi¢ dluznikom wysokos§¢ zaleglosci i przedstawiaé
mozliwos$¢ splaty. Dotychczasowa filozofia dziatania Zakladu oparta jest na oczekiwaniu na ruch ze
strony najemcy, ktory ma zglosic¢ si¢ do jednostki miejskiej celem ustalenia mozliwosci splaty zadtuzenia.

Tabela 17.Zaleglosci w oplacie za czynsz (naleznos$¢ gtéwna w zf).

31.12.2012r. | 31.12.2013r. | 31.12.2014r. | 31.12.2015r. | 31.12.2016r.

Zaleglosé ogdlem 24.523.476,44 | 26.242.590,06 | 27.032.388,51 | 27.622.29828 | 27.398.486,81

Zaleglosé do 3 miesiecy | 347.88325 | 347.772,53 | 31815317 | 318.187,28 | 27757949

Zaleifesscigz;’w'3 24.175.593,13 | 25.894.817,53 | 26.714.235,34 | 27.304.111,00 | 27.120.907,32

Zaleglos¢ lokale 20.277.099,22 | 20.969.920,10 | 20.998.703,79 | 20.834.620,53 | 20.118.798,28
komunalne

Zaleglosé lokale socjalne | 4.246.37722 | 5.272.669,96 | 6.033.684,72 | 6.787.677,75 | 7.279.688,53

Zrédto: dane ZGM-u Rybnik.

W celu odzyskania zalegtych naleznosci prowadzone sa dzialania windykacyjne, jednak sa one

podejmowane sporadycznie, a polegajace w szczegdlnosci na: a) podejmowaniu czynnosci przedsadowych
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zmierzajacych do dobrowolnej sptaty dltugu poprzez kierowanie do dtuznikéw monitow 1 wezwaid do
zaplaty oraz poprzez telefoniczne kontakty; b) podejmowanie czynnosci zwigzanych ze skierowaniem
spraw na droge sadowsa i egzekucyjna, w sytuacji kiedy dzialania z zakresu wstepnej windykacji nie
przynosza pozytywnych rezultatow.

2. Formy wsparcia dla oséb z zalegto$ciami czynszowymi.

Najemcy lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb Rybnika maja obowiazek ponoszenia oplat z tytulu
czynszu 1 innych oplat niezaleznych od wiasciciela.

Wiadze Rybnika majac na uwadze konieczno$¢ wdrazania nowych rozwigzan umozliwiajacych
przeciwdzialanie problemowi narastania zadluzenia czynszowego z tytulu najmu lokali wchodzacych
w skiad zasobu mieszkaniowego Rybnika od kilku lat wdrazaja specjalna procedure mediacyjna.
Zaproponowane rozwigzania majq na celu poméc w wyborze najkorzystniejszego wspdldziatania w celu
ograniczenia zadluzenia. Procedura postgpowania zostala oméwiona w Uchwale Rady Miasta Rybnika
nr 575/XXXIX/2013 z dnia 23 pazdziernika 2013 roku. Zgodnie z zapisami ww. uchwaly, w toku
postgpowania mediacyjnego powolywany jest Zespét Mediacyjny wraz 2z Dluznikiem oraz
Przedstawicielem Osrodka Pomocy Spolecznej, celem przeanalizowania czy zachodza nastepujace
przestanki: a) ztozono wniosek o: - roztozenie zadluzenia na raty lub — zamian¢ mieszkania na mniejsze
badz — obnizke czynszu; b) czy mozliwa jest zamiana formy zaplaty naleznosci czynszowych ze
$wiadczenia pieni¢znego na Swiadczenie rzeczowe; ¢) czy mozliwa jest zamiana formy zaplaty naleznosci
z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego ze §wiadczenia pienieznego na
rzeczowe.

Celem Miasta i zarzadzajacego zasobem jest udzielenie pomocy najemcom, ktérzy maja problem
z terminowym regulowaniem zobowiazan czynszowych poprzez:

2.1. Ulgi, roztozenie na raty, odraczanie terminu sptaty oraz umarzanie zalegtosci
z tytutu nie wnoszonych optat za czynsz.

Warunki stosowania ulg w splacie zobowiazan zostaly uregulowane w Uchwale Rady Miasta Rybnika nr
711/XLVII/2014 z dnia 25 czerwca 2014 roku w sprawie okreslania szczegétowych zasad i trybu
umarzania, odraczania lub rozkladania na raty naleznosci pienig¢znych, majacych charakter cywilnoprawny,
Miasta Rybnika i jednostek podleglych, warunkéw dopuszczalnosci pomocy publicznej w przypadkach,
w ktoérych ulga stanowi¢ bedzie pomoc publiczng oraz wskazania organéw lub oséb do tego
uprawnionych. Zastosowane rozwigzania zostaly dookreslone Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Rybnika
nr 149/2015 z dnia 19 marca 2015 roku w sprawie wytycznych co do sposobu wykonywania uchwaty
Rady Miasta Rybnika w sprawie okredlania szczegbélowych zasad i trybu umarzania, odraczania lub
rozkladania na raty naleznosci pieni¢znych, majacych charakter cywilnoprawny, Miasta Rybnika
i jednostek podleglych, warunkéw dopuszczalnosci pomocy publicznej w przypadkach, w ktorych ulga
stanowi¢ bedzie pomoc publiczng oraz wskazania organéw lub oséb do tego uprawnionych.

Organem uprawnionym do udzielania ulg, umarzania, rozkladania na raty lub odraczania terminu
platnosci naleznosci sa: Dyrektorzy jednostek podleglych w  zakresie im przystugujacym, osoby
nadzorujace w zakresie nadzorowanym przez nich jednostkom, Prezydent Miasta.

Organ uprawniony na wniosek dtuznika moze w przypadkach uzasadnionych waznym interesem diuznika
lub interesem publicznym: umorzyé nalezno$¢ w caloéci lub w czesci; roztozy¢ nalezno$é na raty;
odroczy¢ termin platnosci calosci lub czesci naleznosci; odroczy¢ termin platnosci i roztozy¢ nalezno$é na
raty. Rozlozenie na raty lub odroczenie terminu platnosci naleznosci udziela si¢ na okres nie dtuzszy niz
18 miesigcy liczac od dnia uwzglednienia wniosku. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach okres
rozlozenia na raty lub odroczenia terminu platnosci moze by¢ jednak diuzszy.

Okreslajac warunki odroczenia terminu platnosci naleznosci oraz roztozenia jej na raty wlasciwy organ
bierze pod uwage mozliwosci platnicze oraz dokonuje oceny sytuacji majatkowej dluznika, celem ustalenia
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czy zachodzi uzasadniona przestanka udzielenia ulgi zgodnie z wytycznymi zawartymi w Zarzadzeniu
Prezydenta Miasta Rybnika nr 149/2015 z dnia 19 marca 2015 roku.

Whiosek o udzielenie ulgi sklada si¢ na pi§mie wlasciwemu organowi wraz z wymaganymi dokumentami.
Nastepnie organ weryfikuje przedtozone dokumenty i dopiero po ich wnikliwej analizie podejmuje decyzje
o pozytywnym badZ negatywnym zalatwieniu sprawy.

2.2. Swiadczenie rzeczowe na rzecz gminy — odpracowanie.

Prezydent Miasta Rybnika zarzadzeniem nr 82/2012 z dnia 29 lutego 2012 roku w sprawie umozliwienia
splaty zadluzenia za korzystanie z lokali mieszkalnych osobom bedacym w trudnej sytuacji materialnej lub
zyciowej w formie $wiadczenia rzeczowego na rzecz Gminy Rybnik, wprowadzit mozliwo$¢ odpracowania
zaleglo$ci czynszowych. Dluznicy zainteresowani splata zaleglo$ci w formie rzeczowej maja obowiazek
zglosi¢ si¢ do ZGM-u z wymaganymi dokumentami. Nastgpnie dluznik kierowany jest do Zespolu
Mediacyjnego, z ktérym ustala zakres prac wykonywanych oraz stawke godzinowsa za prace.
Odpracowanie stanowi wymierna forme splaty zaleglosci czynszowych. Mozliwos¢ odpracowania
zadluzenia nie jest alternatywa dla nieplacenia czynszu, ma jedynie na celu ulatwienie splaty zadluzenia

najemcom komunalnych lokali mieszkalnych posiadajacych zaleglosci czynszowe.

Tabela 18. Odpracowane zalegkei na przestrzeni lat 2012-2016.
Rok 2012 2013 2014 2015 2016
Naleznosé gtowna 148.649,75 296.608,62 360.517,24 387.626,12410.781,72
Odsetki 38.505,25 167.516,38 185.521,76 159.198/88.88.285,78
OGOLEM 187.155,00 464.125,00 546.030,00 546.825,00599.067,50

Zrédlo: dane z ZGM-u, opracowanie wlasne.

Na podstawie danych przedstawionych w ww. tabeli widaé, ze forma odpracowania zaleglodci
czynszowych jest atrakcyjng alternatyws dla oséb zadluzonych a takze pozytywnie postrzegana jest przez

wladze.

2.3. Zamiana lokalu mieszkalnego.

Zamiana mieszka jest specyficznym rozwigzaniem racjonalizujacym polityke najmu mieszkan z zasobu
mieszkaniowego Miasta. Zasady zamiany mieszkan reguluje rozdzial IX Zamiana mieszkan, Uchwaty Rady
Miasta Rybnika nr 242/XV /2015 z dnia 19 listopada 2015 rok w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Rybnika. Zgodnie z zapisami ww. rozdzialu zamiana
mieszkan moze nastapi¢ za pisemng zgoda Wynajmujacego, przy czym zamiany moga dokonaé najemcy
lokali komunalnych miedzy soba, jak réwniez najemcy lokali komunalnych z osobami posiadajacymi tytut
prawny do lokalu znajdujacego si¢ w innym zasobie.

Uchwata reguluje mozliwo$¢ odmowy udzielenia zgody przez Wynajmujacego na zamiang lokalu
mieszkalnego, ale jedynie z waznych wzgledow, gdy w wyniku zamiany wynajety lokal, bedzie w gorszym
standardzie 1 na czlonka rodziny przypadnie mniej niz 5 mkw lub gdy najemca zajmuje lokal na podstawie

umowy najmu zawartej na czas 0znaczony.

2.4. Przyznanie na wniosek najemcy dodatku mieszkaniowego.

Uprawnienia do dodatkéw mieszkaniowych przysluguja osobom spelniajacym nastepujace warunki:

- posiadaja tytul prawny do zajmowanego mieszkania lub sa pozbawieni tytulu prawnego ale oczekuja na
przystugujacy im lokal zamienny lub lokal socjalny;

- $redni miesigeczny dochdd brutto na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesigcy
poprzedzajacych date zlozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego, nie przekracza 175%
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym tj. 1.750 zt (od 1 marca 2017 roku) i 125%
w gospodarstwie wieloosobowym tj. 1.250 zt (od 1 marca 2017 roku). Jezeli dochdd na jednego cztonka
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gospodarstwa domowego jest wyzszy od okreslonego powyzej a kwota tej nadwyzki nie przekracza
wysokosci dodatku mieszkaniowego, nalezny dodatek obniza si¢ o t¢ kwote;
- za dochdd uwaza si¢ wszelkie przychody po odliczeniu kosztdéw ich uzyskania oraz po odliczeniu skiadek
na ubezpieczenie emerytalne i rentowe oraz na ubezpieczenie chorobowe, okre§lone w przepisach
o systemie ubezpieczen spolecznych, chyba ze zostaly juz zaliczone do kosztéw uzyskania przychodu. Do
dochodu nie wlicza si¢ $wiadczenn pomocy materialnej dla uczniow, dodatku dla sierot zupelnych
jednorazowych zapomog z tytutu urodzenia si¢ dziecka, dodatku z tytulu urodzenia dziecka, pomocy
w zakresie odzywiania, zasitkéw pielegnacyjnych, zasitkow okresowych z pomocy spolecznej, dodatku
mieszkaniowego, dodatku energetycznego oraz zapomogi pieni¢znej, o ktérej mowa w przepisach
o zapomodze pienigznej dla niektérych emerytéw, rencistéw o0s6b pobierajacych $§wiadczenie
przedemerytalne alb zasitek przedemerytalny w 2007 roku;
- zajmowany lokal mieszkalny nie jest za duzy w stosunku do liczby oséb tzn. jezeli powierzchnia
uzytkowa zajmowanego lokalu nie przekracza powierzchni normatywnej o wigcej niz 30% albo 50% pod
warunkiem, ze udzial powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni uzytkowej tego lokalu nie przekracza
60%; normatywna powierzchnia uzytkowa lokalu nie moze przekracza¢ dla:

1 osoby — 35 m2 (+30% tj. 45,50 m?)

2 0s6b — 40 m? (+30% tj. 52 m?)

3 0s6b — 45 m? (+30% tj. 58,50 m?)

4 0s6b — 65 m? (+30% tj. 71,50 m?)

5 0s6b — 65 m? (+30% tj. 84,50 m?)

6 0s6b — 70 m? (+30% tj. 91 m?) a na kazda nastepna osobg zwigksza si¢ 0 5 m?
- normatywna powierzchnie powicksza si¢ o 15 m? jezeli w lokalu mieszkalnym zamieszkuje osoba
niepelnosprawna poruszajaca sie na wozku inwalidzkim lub osoba niepelnosprawna, jezeli
niepetnosprawnos¢ wymaga zamieszkiwania w oddzielnym pokoju. O wymogu zamieszkiwania
w oddzielnym pokoju orzekaja powiatowe zespoly do spraw orzekania o niepelnosprawnosci, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 roku o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu
0s6b niepetnosprawnych. Dla 0s6b niepetnosprawnych, legitymujacych si¢ orzeczeniem zespotu do spraw
orzekania o niepelnosprawnosci oraz oséb legitymujacych si¢ orzeczeniami, o ktérych mowa w ww.
ustawie o rehabilitacji, wydanymi przed 23.11.2004 rok, konieczno$§é zamieszkania w oddzielnym pokoju
moze by¢ udokumentowana w szczegdlnosci zaswiadczeniem lekarskim lub opinia biegtego.

3. Polityka sprzedazy lokali komunalnych.

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym przez zapewnienie odpowiedniej ilosci lokali
mieszkalnych, umozliwiajacej w dostatecznym stopniu realizacj¢ obligatoryjnych zadan ustawowych jest
podstawa dziatania Wtadz Rybnika. Osiagnigcie racjonalnego gospodarowania oraz efektywnosci winno
wynika¢ z nowych zasad sprzedazy (m.in. nowych stawek procentowych udzielonej najemcom bonifikaty),
ktére spowoduja wzrost wysokosci dochodéw osiaganych ze sprzedazy lokali.

Aktualnie zgodnie z trescig rozdziatu 11T - Uchwatly Rady Miasta Rybnika nr 575/XXXIX /2013 z dnia 23
pazdziernika 2013 roku, ustalono ze sprzedaz lokali bedzie realizowana w ramach: prywatyzacji
rozproszonej lub selektywnej. Nadal realizowany bedzie proces sprzedazy lokali mieszkalnych z zasobow
mieszkaniowych w budynkach stanowiacych wlasnos¢ wspolnot mieszkaniowych, celem wyjscia miasta ze
wspoélnoty, a tym samym ograniczenie dzialan administracyjnych i ponoszenia obcigzen finansowych.
Ponadto ustalono, ze w budynkach stanowiacych jednolita pod wzgledem wiasnosciowym wlasnosé
miasta oraz w budynkach zlokalizowanych w atrakcyjnych rejonach miasta (gléwnie §rédmiescie) nie
przewiduje si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych.

W zwiazku z powyzszym najemcom lokali mieszkalnych zlokalizowanych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych zostana przedstawione oferty wykupu dotychczas zajmowanego lokalu. Jezeli ww.
najemcy nie bedg zainteresowani wykupem mieszkania na przestrzeni najblizszych 24 miesiecy, nabeda

uprawnienie do lokalu zamiennego zlokalizowanego w budynku, w ktérym nie planuje si¢ sprzedazy lokali,
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przy czym lokal moze posiadac¢ gorszy standard. Brak zainteresowania wykupem lokalu mieszkalnego oraz
nie przyjecie propozycji lokalu zamiennego stanowi¢ bedzie podstawe do wypowiedzenia umowy najmu
z zachowaniem 6 miesi¢cznego terminu wypowiedzenia. Odzyskane w ten sposéb lokale mieszkalne beda

oferowane do sprzedazy w drodze przetargu.

Tabela 19.Budynki, w ktérych udziat Miasta wynosi do 50%.

Lp. Adres Udziat Gminy Liczba lokali do
sprzedania
1 ul. Kosciuszki 59 2,17% 12
2 ul. Kosciuszki 61 3,34% 11
3 ul. Kilinskiego 28 3,35% 4
4 ul. Zamkowa 6 5,50% 1
5 ul. Dworek 7 6,00% 4
6 ul. Chalotta 4 8,00% 6
7 ul. Kilidskiego 32 9,30% 5
8 ul. Kadtubka 35 9,96% 3
9 ul. Matejki 8 11,70% 1
10 ul. Kilidskiego 34 12,02% 6
11 ul. Cmentarna 17 12,12% 1
12 ul. Kosciuszki 20 13,44% 3
14 ul. Jankowicka 16 14,60% 4
15 ul. Hibnera 42 15,94% 7
16 ul. Biatych 10a 16,00% 2
17 ul. Komuny Paryskiej 1 16,70% 3
18 ul. Slaska 18b 18,00% 1
19 ul. Sniadeckiego 9 18,30% 4
20 ul. Zgrzebnioka 7 18,40% 5
21 ul. Saint Vallier 8 18,76% 3
22 ul. Barbary 131 13a 22,57% 11
23 ul. Bogustawskiego 18 45,40% 3
24 ul. Bogustawskiego 24 30% 2
25 ul. Bogustawskiego 4b 26% 2
26 ul. Bogustawskiego 7 31,7% 2
27 ul. Bogustawskiego 8ab 39% 3
28 ul. Biatych 6ab 39% 3
29 ul. Gen. Janke Waltera 5 23,60% 8
30 ul. Gen. Janke Waltera 3 24,00% 9
31 ul. J. i F. Biatych 4 22,50% 7
32 ul. Jankowicka 18 22,70% 5
33 ul. Kawalca 8 22,00% 6
34 ul. Kilinskiego 34 24,50% 13
35 ul. Raciborska 12, 14 22,90% 11
36 ul. Rymera 40 22,89% 13
37 ul. Slaska 3a 38,80% 7
38 ul. Slaska 7 21,00% 4
39 ul. Wolna 20 23,40% 11
40 ul. Zgrzebnioka 6 21,20% 4
41 ul. Zebrzydowicka 12 34,90% 2
42 ul. Zebrzydowicka 16 33% 2
43 ul. Zebrzydowicka 20 49,70% 2
44 ul. Zebrzydowicka 22 50% 3

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z ZGM-u.
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Aktualnie obowiazujaca uchwata Rady Miasta Rybnika nr 602/X1./2013 z dnia 27 listopada 2013 roku,
w sprawie zasad bezprzetargowej sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych ich najemcom oraz wysokos¢
stawek procentowych i warunkéw udzielania bonifikat, okresla zasady sprzedazy lokali mieszkalnych
okresla warunki udzielenia bonifikat oraz wysokos¢ stawek procentowych bonifikaty.

Wtadze Miasta Rybnika przewiduja tylko jedna mozliwosé wyznaczenia kolejnych budynkéw, w ktérych
bedzie prowadzona sprzedaz mieszkan, jezeli zostana spelnione tacznie 2 warunki: a) co najmniej 80%
najemcow zlozy wniosek o wykup mieszkania; b) budynek znajduje si¢ w ztym stanie technicznym, zostat
zaklasyfikowany jako wymagajacy pilnego remontu kompletnego, na ktéry potrzebne sq ogromne naktady
finansowe (stan techniczny zostanie oceniony w oparciu o kryteria wypracowane przez Wrydzial
Techniczny ZGM-u). Przyjmuje si¢ takze, gdy 100% najemcéw zlozy wniosek o wykup mieszkania
i przystapi do aktu notarialnego to Prezydent Miasta zaproponuje preferencyjne warunki nabycia
przedmiotowych lokali mieszkalnych. Kazdy najemca skorzysta z preferencyjnej wysokosci bonifikaty,
o ktora zostanie pomniejszona warto$¢ ustalona na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego
przez bieglego rzeczoznawce majatkowego (warto§¢ bonifikaty zostanie ustalona w podjetej na te
okoliczno$¢ uchwale). Przy czym wykupi¢ mieszkanie w takim budynku moze jedynie najemca, ktéry nie

ma zaleglo$ci z tytutu nieuregulowanych naleznosci czynszowych.
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Rozdziat VIII - Polityka w zakresie mieszkalnictwa.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej jest zadaniem
wlasnym gminy sformulowanym w art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 08 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. z 2015r., poz. 1890).

Zréznicowany  poziom  dochodéw  gospodarstw  domowych o niezaspokojonych  potrzebach
mieszkaniowych dyktuje konieczno$¢ podejmowania przez gming dziatan, ktérych celem bedzie niesienie
pomocy potrzebujacym 1 zapewnienie godziwych warunkéw mieszkaniowych osobom o najnizszych
dochodach.

Polityka mieszkaniowa ma na celu wypracowanie nowoczesnych standardéw dziatania i reagowania na
aktualne potrzeby rynku przez szacowanie realnego zapotrzebowania na mieszkania, mieszkania
chronione, treningowe, readaptacyjne i wspomagane. Biorac pod uwage szerokie spektrum dzialan, nalezy
mie¢ na uwadze ze polityka mieszkaniowa powinna by¢ adresowana do szerokiego grona adresatow, nie
tylko 0séb korzystajacych z zasobu mieszkaniowego gminy ale tez do inwestoréw, zarzadcow i innych.

Na podstawie analizy potrzeb mieszkaniowych wynika, ze Rybnik boryka si¢ z brakiem wolnych mieszkan.
Z przeprowadzonych analiz nalezy wnioskowad, iz w kolejnych latach rozwéj mieszkalnictwa uzalezniony
bedzie od zaangazowania: a) firm deweloperskich; b) spéldzielni mieszkaniowych; c) inwestorow

indywidualnych; d) gmine.
1. Projekt budownictwa wielorodzinnego na cele spoteczne.

1.1. Udostepnienie mieszkan na wynajem z kontrolowanym czynszem - system
niemiecki.

Budownictwo deweloperskie w modelu niemieckim stanowi dobra alternatywe dla budownictwa
mieszkaniowego spolecznego. W tym modelu deweloper podejmujac si¢ budowy budynku
wielorodzinnego, zobowiazany jest do udostgpnienia 20% mieszkan na wynajem z okreslonym przez
wladze Miasta czynszem ustalonym w oparciu o warunki rynkowe i z obowiazkiem utrzymania tego
zasobu przez okres 10 lat. Pozostate 80% mieszkan deweloper moze swobodnie sprzeda¢ na wolnym
rynku.

Celem wtadz Rybnika powinno by¢ inicjowanie programu partnerstwa prywatnego, ktére w konsekwencji
pobudzi budownictwo mieszkaniowe. Wladze Rybnika zamierzaja podja¢ dialog z deweloperami
zainteresowanymi tego typu zamierzeniem inwestycyjnym.

1.2. Wybudowanie i wudostgpnianie budynku komunalnego za grunt pod
budownictwo deweloperskie.

Wtadze Rybnika maja zamiar podja¢ dialog z deweloperami i zaproponowaé deweloperom grunt
z przeznaczeniem pod budownictwo wielorodzinne w zamian za wybudowanie na gruncie gminnym
budynku wielorodzinnego z lokalami mieszkalnymi w ramach projektu najem komunalny. Bylaby to
umowa podwojnie zobowigzujaca: z jednej strony Miasto zobowiazuje si¢, ze w zamian za wybudowany
budynek przekaze deweloperowi grunt, na ktérym deweloper bedzie mogl zbudowaé¢ budynek
wielorodzinny z mieszkaniami na sprzedaz oraz zobowigzanie dewelopera, ze w okreslonym czasie

wybuduje budynek wielorodzinny i przekaze go na wlasnosé Miasta.

2. Projekt budownictwa mieszkaniowego na wynajem

Filozofi¢ spolecznego budownictwa czynszowego mozna zdefiniowa¢ jako budowe petnostandardowych
mieszkan na wynajem. Program powinien by¢ przygotowany i realizowany w celu zwigkszenia liczby
mieszkad na wynajem oraz pozyskiwania inwestoréw w celu realizacji przedsiewzig¢ inwestycyjno-

budowlanych. Wprowadzenie spolecznego budownictwa czynszowego moze przyczyni si¢c do poprawy
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sytuacji mieszkaniowej Rybnika, przy czym nalezy rozwiazac¢ problem, ktéry podmiot miatby podjaé sie
dziatan zwigzanych z realizacja inwestycji budowlane;.

W chwili obecnej na uwage zastuguje program:

2.1. Fundusz municypalny.

Celem programu jest inwestycja w projekty realizowane w ramach zadan wlasnych gminy lub stuzacych jej
interesom, polegajacych na budowie, przebudowie lub modernizacji obiektéw kubaturowych, np.
wielorodzinne budynki mieszkalne. Fundusz angazuje si¢ kapitalowo w budowe nowych obiektéw lub
modernizacje zdegradowanych. Warunki wspélpracy gminy z Funduszem sa dostosowane do
indywidualnych mozliwosci i preferencii gminy.

Aby uzyska¢ $rodki finansowe z BGK program inwestycyjny musi by¢ realizowany za po$rednictwem
sp6lki celowej powotanej przy wspotudziale Funduszu 1 gminy. Fundusz staje si¢ partnerem kapitalowym

gminy odpowiedzialnym za wniesienie kapitalu do realizacji inwestycji, przy czym minimalne
zaangazowanie w projekt wynosi 5 mln zI. Wktad gminy moze ograniczy¢ si¢ do wartosci nieruchomodci
przeznaczonej na realizacje zadania. Po zakonczeniu inwestycji i splacie finansowania zainwestowanego
przez Fundusz Municypalny pelna kontrole nad spétka celowa i nieruchomoscia przejmuje gmina.

Finansowanie przez Fundusz Municypalny jest dlugoterminowe i obejmuje okres od 15-25 lat, dlatego jest
to bardzo atrakcyjna oferta dla gmin cheacych poszerzy¢ liczbe mieszkan wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego, poniewaz przy niewielkich nakladach moga osiagna¢ ogromne efekty zwigzane

z powstaniem nowych mieszkan.

2.2. Kredyt budowlany udzielany przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

BGK oferyje spétkom komunalnym oraz TBS-om kredyt z przeznaczeniem na:

- realizacje inwestycji mieszkaniowej na wynajem, w tym lokali uzytkowych na wynajem, w ramach
kredytowanej przez BGK inwestycji mieszkaniowej;

- zakup budynkéw z lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi, w ramach kredytowanej przez BGK inwestycji
mieszkaniowej w celu dokoriczenia budowy, remontu, przebudowy lub rozbudowy, adaptacji na cele
mieszkalne i uzytkowe, z przeznaczeniem na wynajem;

- refinansowanie kosztow inwestycji mieszkaniowej, stanowigcych maksymalnie 30% catkowitych kosztow
inwestycji, ktérej zakoniczenie nastapito nie wezesniej niz 2 lata od daty ogloszenia przetargu na udzielenie
kredytu lub ztozenia wniosku o udzielenie kredytu;

- refinansowanie w ramach realizowanej inwestycji, zakupu dziatki budowlanej (lub dziatek), zakupionych
nie wczesniej niz 2 lata od daty ogloszenia przetargu na udzielenie kredytu lub zlozenia wniosku
o udzielenie kredytu.

Inwestor, ktorym jest spotka komunalna lub TBS, aby stara¢ si¢ o przyznanie kredytu na realizacje
zamierzenia inwestycyjnego zobowigzany jest do wniesienia wktadu wlasnego w wysokosci 30% wartosci
inwestycji przed uruchomieniem inwestycji. Okres kredytowania przez Bank nie moze przekroczy¢ 30 lat
liczac od dnia podpisania umowy kredytu. Bank dopuszcza mozliwo$¢ sprzedazy lokali kredytowanych
pod warunkiem: uptywu, co najmniej 5 lat od momentu uruchomienia §rodkéw kredytowych; wniesienia
jednorazowej splaty kredytu w czesci przypadajacej na sprzedawany lokal w wysokosci okreslonej przez
Bank; spetniania przez kredytobiorce warunkéw umownych; przedstawienia w Banku aktualizacji wyceny

warto$ci nieruchomosci, obejmujacej pozostale lokale na wynajem.

2.3. Obligacje przychodowe.

W ramach finansowania przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego BGK daje mozliwosé emisji obligacji
przychodowych. Emitentem obligacji moze by¢ JST lub TBS. Emisja obligacji organizowana przez BGK
moze by¢ przeznaczona jedynie na finansowanie inwestycji zwigzanej z budows budynkéw mieszkalnych

na wynajem lub w innej formule. Finansowany projekt powinien by¢ zgodny z polityka mieszkaniows
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gminy. Zabezpieczeniem podejmowanych dziatan jest majatek i przychody przedsiewzigcia, za ktore
uwaza si¢ wplywy z najmu lokali mieszkalnych.

Zaktada sig, ze udzial obligacji nie powinien przekroczy¢ 50% wartodci projektu, pozostale srodki to
srodki finansowe wthasne lub inne, pochodzace z pozyczek lub kredytéw. Srodki wlasne musza byé
zabezpieczone przed uruchomieniem $rodkéw z emisji obligacji. Okres splaty obligacji ustalany jest
w zaleznosci od potrzeb projektu na okres 25-30 lat.

2.4. Finansowanie zwrotne.

Finansowanie zwrotne moze by¢ udzielone na warunkach preferencyjnych: towarzystwom budownictwa
spolecznego (gminne 1 prywatne); spoldzielniom mieszkaniowym; spotkom gminnym. Finansowanie
zwrotne moze wynosi¢ do 75% kosztéw przedsiewzigcia i moze by¢ udzielone na okres nie dtuzszy niz 30
lat. Wysokos§¢ oprocentowania jest zmienna, rowna stopie WIBOR 3M bez marzy BGK.

Warunkiem uzyskania dofinansowania jest: zawarcie przez wnioskodawce umowy z gming wlasciwa dla
realizacji przedsigwzigcia budowlanego; minimalny udzial lokali mieszkalnych, ktérych najemcami beda
osoby wychowujace przynajmniej jedno wlasne lub przysposobione dziecko w przedsiewzigciu
inwestycyjno-budowlanym — 50%; posiadanie prawomocnej decyzji pozwolenie na budowe lub zgloszenie
wlasciwemu organowi wykonania robét budowlanych; pozytywna ocena kredytowa.

BGK przy opracowaniu programu finansowania zwrotnego w oparciu o zapisy rozporzadzenia opracowat
kryteria premiujace realizowanie inwestycji, tj. z wysokim udzialem mieszkan dla oséb wychowujacych
dzieci; rewitalizacyjne; zlokalizowane w gminach o wysokim deficycie mieszkan; obejmujace mieszkania
dla 0séb przeprowadzajacych si¢ z zasobu gminnego; polegajace na remoncie lub adaptacji lub inne.

2.5. Wsparcie budownictwa socjalnego.

W ramach przedmiotowego programu finansowane sa przedsiewzigclia, ktérych celem jest zwickszenie
ilosci zasobu lokali stuzacych najubozszym. Dotacja moze zosta¢ przeznaczona na utworzenie lokali
socjalnych, chronionych, komunalnych; na zakup bylych mieszkan zakladowych lub na utworzenie
noclegowni albo domu dla bezdomnych.

O bezzwrotna dotacje w wysokosci okreslonej w tabeli zamieszczonej ponizej, moze si¢ ubiega¢ gmina,
powiat, zwigzki gminne czy spotki gminne. Inwestor aby skorzystaé z bezzwrotnej dotacji zobowiazany
jest do zlozenia kompletnego wniosku o udzielenie pomocy finansowej do realizacji inwestycji
w terminach zakreslonych przez BGK, tj. 1-31 marca oraz 1-30 wrzesnia. Nastepnie BGK weryfikuje
ztozone wnioski i po dokonaniu merytorycznej oceny zostaje podpisana umowa dotacyjna z Inwestorem.

Tabela 20.Wysokos$¢ wsparcia (%) udzielanego przez BGK na potrzeby realizacji inwestycji.

Proedsiewsiccie Lokale | Mieszkania | Noclegownie i domy | Lokale
cwzie socjalne | chronione dla bezdomnych | komunalne
Inwestor gmina, . gmind, ZWl.a“ZCk gmina,
, gmina, miedzygminny, ,
spotka . s . spotka
Rodzaj przedsiewzigcia gminna powat, organizacje pozytku gminna
publicznego
budowa, rozbudowa lub nadbudowa budynku 35% 35% 45% 35%
remont lub przebudowa budynku lub jego czesci 45% 45% 55% 45%
zmiana sposobu uzytfzoc\gz:ima budynku lub jego 45% 45% 550, 45%
kupno mieszkania zaktadowego 30% 30%
kupno lokalu m.leszkalnego lub budynku 350, 350, 350,
mieszkalnego
n -
kupno + remont lokglu mieszkalnego lub 350, 350, 350,
budynku mieszkalnego
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L Lokale | Mieszkania | Noclegownie 1 domy [ Lokale
Przedsiewziecie . .
socjalne | chronione dla bezdomnych | komunalne
Lokale budowa, w tym rozbudowa i 0 0 0
mieszkalne nadbudowa budynku 5% 5% 5%
rea]jzowane remont lub przebudowa budynku 500/0 500/0 500/0
przez TBS zmiana sposobu uzytkowania 50% 50% 50%

Zrédlo: dane Banku Gospodarstwa Krajowego.

(https:/ /www.bgk.pl/ fundusze-i-programy/ programy/wsparcie-budownictwa-socjalnego-z-funduszu-doplat/)

Na Inwestora zostaje nalozony obowigzek aby inwestycje zwiazang ze zwigkszeniem zasobu

mieszkaniowego zrealizowaé¢ w terminie do 24 miesigcy od momentu podpisania umowy dotacyjnej. Po

zrealizowaniu zadania Inwestor jest obowiazany do ztozenia instytucji dotujacej, w terminie 30 dni od dnia

zakonczenia zadania, kompletnej dokumentacji wymagalnej do rozliczenia zadania.

Program wsparcia budownictwa socjalnego zawiera kilka obwarowan okreslajacych kiedy BGK moze

odstapi¢ od umowy, m.in. gdy kwota finansowego wsparcia jest wydatkowana niezgodnie z celem jej

udzielenia; zawinionego przez Inwestora opdznienia zakonczenia realizacji zadania; razacego opo6znienia

w przedstawieniu dokumentacji rozliczenia zadania itp.

W momencie gdy instytucja dotujaca odstapi od umowy Inwestor zwraca do Funduszu Doptat kwote

wsparcia finansowego wraz z odsetkami jak od zaleglosci podatkowych w terminie 30 dni od dnia

otrzymania pisemnego otrzymania o§wiadczenia o odstapieniu.
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Rozdzial IX - Zatozenia polityki mieszkaniowej Rybnika.

1. Zatozenia polityki mieszkaniowe;j.
Gloéwnym zalozeniem polityki mieszkaniowej jest stworzenie odpowiednich form zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw Rybnika. Precyzujac powyzsze zalozenie misjq Rybnika w zakresie polityki
mieszkaniowej jest:

poprawa warunkéw mieszkaniowych rybniczan poprzez stworzenie przyjaznych warunkéw dla

rozwoju budownictwa mieszkaniowego i dziatalno$ci remontowo - modernizacyjnej.

Rybnik jest wlascicielem okoto 10% wszystkich zasobéw mieszkaniowych zlokalizowanych na terenie
Miasta, w skiad ktérego wchodza mieszkania komunalne, socjalne i pomieszczenia tymczasowe, brakuje
natomiast mieszkan specjalnych dostosowanych do potrzeb senioréw.
Rybnik cechuje zta struktura zasobu mieszkaniowego, dlatego nalezy podja¢ zamierzenia inwestycyjne
zmierzajace do zwickszenia ilosci lokali mieszkalnych zasobu mieszkaniowego wykorzystujac formy
wsparcia budowy nowych mieszkan z dotacji udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego lub przez
podjecie wspélpracy z innymi wlascicielami zasobéw mieszkaniowych, gloéwnie ze wspdlnotami
mieszkaniowymi i spoldzielniami mieszkaniowymi.
Polityka mieszkaniowa Rybnika okresla wizj¢ mieszkalnictwa oparta na nowoczesnych, jasnych i stabilnych
formach zarzadzania zasobami mieszkaniowymi oraz na stworzeniu stabilnych i konkurencyjnych
warunkéw rozwoju prywatnych zasobdw mieszkaniowych.

2. Potencjalne kierunki rozwoju.

Diagnoza dokonana na potrzeby niniejszego dokumentu wskazuje, ze potrzeby mieszkaniowe rybniczan
nie sa w pelni zaspokajane i istnieje pilna potrzeba podejmowania dziatan zmierzajacych do budowy
nowych lokali mieszkalnych. Drziatania zwiazane z rozwigzaniem tego problemu i zapewnieniu
odpowiedniej bazy mieszkaniowej sg istotnym elementem, wymagajacym staran, przyczyniajacych si¢ do
poprawy warunkow i jakosci zycia mieszkanicow.
Zgodnie z zalozeniami Polityki spotecznej Miasta Rybnika 2023+ okreslono 3 pola strategiczne:
1. Rybnik nowoczesnym, atrakcyjnym i przyjaznym miejscem do zycia i rozwoju.
2. Wysoki potencjal rozwojowy Miasta pod wzgledem mieszkalnictwa:
a) rozwdj budownictwa mieszkaniowego: mieszkania specjalne, komunalne i socjalne przy
jednoczesnym uwzglednieniu niezbednej infrastruktury spotecznej;
b) efektywne wykorzystanie zasobu posiadanych mieszkan;

3. Miasto o wysokim stopniu integracji przestrzennej i spoleczne;.
Fundamentalne znaczenie dla wlasciwego realizowania polityki mieszkaniowej Rybnika majg réwniez cele

horyzontalne, ktére postrzegaé nalezy w dluzszej perspektywie czasu. Niniejsze zadania maja na celu

racjonalizowanie polityki mieszkaniowej oraz wspieranie dzialan sprzyjajacych jej rozwojowi.
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Rozdziat X — Misja polityki mieszkaniowej, cele, dziatania
i sposoby monitorowania.

Istota opracowanej Polityki mieszkaniowej Miasta Rybnik 2023+ jest okredlenie dlugofalowej wizji
rozwoju Rybnika pod wzgledem spotecznym i mieszkaniowym, aby Miasto stalo si¢ miejscem przyjaznym
dla mieszkancow oferujacym wysoka jako$¢ zycia mieszkancom niezaleznie od wieku czy statusu
materialnego oraz miejscem atrakcyjnym dla przedsiebiorcow, zamierzajacych prowadzi¢ biznes na terenie
miasta.
Rybnik musi by¢ miastem spo6jnym spotecznie, ekonomicznie i przestrzennie aby sprostac
stawianym mu oczekiwaniom.

Jednym z podstawowych celéw jest dbanie o konkurencyjno$¢ Rybnika w skali mikroekonomicznej,
makroekonomicznej i transgranicznej, gtéwnie ze wzgledu na usytuowanie na terenie konurbacji §laskiej
i w niedalekiej odleglodci od konurbacji ostrawskiej. Aby méc rywalizowaé z sgsiadujacymi osrodkami
miejskim, znajdujacymi si¢ na podobnym poziomie spoleczno-ekonomicznym wladze Rybnika musza
podja¢ zdecydowane kroki i prowadzi¢ w sposéb zréwnowazony i zorganizowany. Dzialania musza by¢
nastawione na poprawe atrakcyjnosci miasta, co przyczyni sic w efekcie do rozwoju i wypracowania
wysokiej pozycji wéréd miast na prawach powiatu potozonych na terenie Gérnego Slaska.

1. Misja i cele prowadzenia polityki mieszkaniowe;j.

Polityka mieszkaniowa ma wspoméc wypracowanie instrumentéw doprowadzajacych do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych rybniczan, ktérzy w sposéb samodzielny nie moga zaspokoié¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych. Nalezy mie¢ wowczas na uwadze, ze kazdemu czlowiekowi przystuguje prawo do
zamieszkiwania, ale prawo to nie daje przyzwolenia na postawe roszczeniows wobec gminy, niepoparta
indywidualnym wysitkiem w dazeniu do zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych.

Misja polityki mieszkaniowej Rybnika:

POPRAWA WARUNKOW MIESZKANIOWYCH RYBNICZAN POPRZEZ STWORZENIE
PRZYJAZNYCH WARUNKOW DLA ROZWOJU BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
I DZIALALNOSCI REMONTOWO - MODERNIZACYJNE].

Podstaws, dla efektywnej realizacji polityki mieszkaniowej Rybnika jest, dzigki zastosowaniu odpowiednich
instrumentéw systemowych i porzadkujacych, stworzenie warunkéw rynkowych, przestrzennych,
organizacyjnych, sprzyjajacych modernizacji i remontom oraz rozwojowi nowego budownictwa
szczegblnie w centralnych czedciach Rybnika.

Dla realizacji Misji przyjeto pie¢ celow strategiczne:

Cel strategiczny I
STWORZENIE WARUNKOW DLA PRZYROSTU NOWYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH.
Odpowiednie przygotowanie gruntéw pod zabudowe mieszkaniows jest jednym z podstawowych

warunkéw rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Rybniku. Miasto tworzy warunki do rozwoju
budownictwa mieszkaniowego przez uchwalanie planéw zagospodarowania przestrzennego, upraszczanie
procedur administracyjnych, przygotowywanie do sprzedazy gruntéw nalezacych do gminy i uzbrajanie
terenow.
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Kierunki rozwoju budownictwa mieszkalnego oraz wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenéw
zabudowy mieszkaniowej Rybnik okresla w studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Studium jest dokumentem kierunkowym i realizowanym perspektywicznie.

W ramach celu strategicznego I nalezy podjac nastepujace dziatania:

a) stworzenie korzystnych warunkéw do inwestowania w Rybniku: opracowywanie miejscowych
planéw  zagospodarowania przestrzennego; racjonalne wykorzystywanie terendw  pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne z jednoczesnym przygotowaniem
terenu pod drogi i uzbrojenia; wyposazenie terenéw w podstawowe urzadzenia infrastruktury
technicznej oraz komunikacyjnej.

b) stworzenie systemu monitorowania i udost¢pniania nieruchomosci: stworzenie oferty gruntéw
gminnych pod budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne; dotarcie z oferts ,,przygotowanych”
nieruchomosci do potencjalnych inwestordw.

Cel strategiczny 1I
MIASTO PRZYJAZNE LOKATOROM. RACJONALNE GOSPODAROWANIE ZASOBEM GMINY.

Punktem odniesienia dla tworzenia polityki mieszkaniowej Rybnika powinien byé szeroko rozumiany

zréwnowazony rozwoéj Miasta. My$lenie o polityce mieszkaniowej w kontekscie wspierania réznorodnosci
spolecznej i wzmacniania lokalowej spoleczno$ci wpisuje si¢ w gtéwny nurt cel strategiczny 1I. Aby
mysle¢ o zréznicowane]j spotecznodci lokalnej nalezy tworzy¢ zréznicowane pod tym wzgledem osiedla.
W tym wypadku nalezy skupi¢ si¢ na kilku najwazniejszych aspektach zrownowazonego osiedla, np.
oszczednos$¢ energii; redukcja dwutlenku wegla i innych gazéw cieplarnianych; oszczedno§é wody; wysoka
jako$¢ materiatéw budowlanych; tatwy dostep do ustug, handlu i instytucji; dostgpno$é mieszkann dla
odbiorcéw o zréznicowanych potrzebach i mozliwo$ciach finansowych.

Zadania wlasne miasta w zakresie mieszkalnictwa wynikajg z obowigzujacych przepiséw prawnych:
prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli; zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej; zaspokajanie potrzeb wspdlnoty w zakresie gminnego
budownictwa mieszkaniowego; wspieranie rozwoju budownictwa socjalnego.

Dziatania podejmowane w odniesieniu do zasobow mieszkaniowych miasta przy efektywnym jego
zarzadzaniu powinny opierac si¢ na:

1. Intensyfikacji dzialan na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najubozszych najemcéw —
dostarczanie odpowiedniej liczby lokali komunalnych, socjalnych, zamiennych, wspomaganych
poprzez:

v" budowe i pozyskiwanie lokali komunalnych, wspomaganych;

V" budowe i pozyskiwanie lokali socjalnych;

V' adaptacje budynkéw dla potrzeb mieszkaniowych;

v zmiane funkcji posiadanych lokali uzytkowych, ktére nie sa wynajmowane i ich
adaptacja na lokale mieszkalne;

v

weryfikacja uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy;
v promowanie zmian w ramach zasobu aby gospodarstwa domowe zajmowaly lokale
odpowiednie zaréwno do wielkosci rodziny jak i sytuacji materialnej;
2. Poprawie standardu zasobu mieszkaniowego.
a) nowe zasady remontowe
v’ ustalenie listy budynkéw, ktére nalezy w pierwszej kolejnosci remontowaé;
v zwigkszenie nakladéw na remonty i modernizacje zasobu mieszkaniowego;
v/ wymianie starych nieekologicznych zrédel ciepla na efektywniejsze celem ograniczenia
niskiej emisji 1 walki ze smogiem;
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b) ekonomizacja polityki czynszowej
V' stopniowe urealnianie poziomu czynszu w zasobach komunalnych, tak aby pokrywal
koszty utrzymania zasobu oraz niezbedne naktady na remonty;
¢) modernizacja zasobu komunalnego
v' poprawa standardu technicznego, funkcjonalnego i ekologicznego osiedli, w tym
wymiana zrédel ciepla (podliaczenie do cieplowni) — ograniczenie niskiej emisji;
V' ozywienie gospodarczo-ekonomiczne obszaréw mieszkaniowych;
V' przeciwdzialanie marginalizacji i ograniczanie zjawisk patologii spotecznych;
V' renowacja zabudowy, poprawa tadu przestrzennego i estetyki miasta;
d) nowe zasady prywatyzacji cz¢sci zasobu mieszkaniowego miasta
3. Pomocy polegajacej na wspieraniu mieszkaficow w dzialaniach zmierzajacych do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych
Rybnik bedzie podejmowat dziatania w celu wspierania mieszkafdcéw w utrzymaniu lokalu mieszkalnego,
gléwnie poprzez:
- dodatki mieszkaniowe;
- zasitki celowe w ramach pomocy spolecznej;
- wprowadzenie monitorowania systemu efektywnosci udzielania pomocy mieszkaficom;
Miasto bedzie podejmowato dziatania zmierzajace do udzielenia pomocy mieszkadicom w formie doraznej
przez zaproponowanie tymczasowego schronienia w placéwkach dla oséb bezdomnych: noclegownie,
schroniska, domy dla bezdomnych. Adresatami tej formy pomocy beda osoby znajdujace si¢ w trudnej
sytuacji, pozbawione schronienia.
4. Promowanie kooperatyw mieszkaniowych
Metoda tworzenia domoéw 1 osiedli przez osoby wspoldzialajace ze sobg w celu nabycia nieruchomosci
i wybudowania na niej budynku wielorodzinnego z zamiarem zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych. Kooperanci ustalaja koncepcje zagospodarowania nieruchomosci, w szczegélnosci
dokonuja przydzialu lokali mieszkalnych oraz wyodrebnienia czgs$ci wspélnych, a nastepnie wspdlnie
decyduja o finansowaniu i przebiegu procesu inwestycyjnego. Kooperatywy pozwalaja ksztaltowac
przestrzen budynku zgodnie z potrzebami mieszkancéw, ponadto mieszkancy moga ksztaltowaé
otoczenie swojego budynku — zaplanowacé zielen, place zabaw, altany, czy miejsce do uprawiania sportu
w spos6b im odpowiadajacy.
Tego typu zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych przez mieszkancow przyjelo sie i funkcjonuje na terenie

Wroctawia, dlatego warto przenie§é sprawdzone i innowacyjne dziatania na teren Rybnika.

Cel strategiczny III

ZWIEKSZENIE LICZBY POMIESZCZEN TYMCZASOWYCH.
Rybnik posiada zaledwie kilka pomieszczen tymczasowych zlokalizowanych w Hotelu Politanski, ktére nie
sq w stanie zaspokoi¢ wszystkich potrzeb oséb. Oprocz zwickszenia zasobu pomieszczen tymczasowych
nalezy opracowa¢ jasne i czytelne zasady korzystania z ww. lokali, aby nie dochodzilo do patologicznych

sytuacji.

Cel strategiczny IV
BUDOWA MIESZKAN WSPOMAGANYCH.

Wypracowanie programu polegajacego na utworzeniu na terenie Rybnika mieszkan wspomaganych przy

jednoczesnym oszacowaniu realnego zapotrzebowania na tego typu lokale. Do przedmiotowych mieszkan
zalicza si¢: a) mieszkania treningowe; b) mieszkania chronione; ¢) mieszkania readaptacyjne.

W ramach celu strategicznego IV Rybnik podejmie si¢ budowy mieszkan przeznaczonych dla senioréw,
poniewaz obecnie miasto nie dysponuje mieszkaniami, ktore bylyby dostosowane dla oséb z dysfunkcjami

wieku senioralnego. Jedynym rozwiazaniem jest budowa mieszkari, wyposazonych w odpowiednie
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zaplecze socjalno-bytowe zapewniajace tworzenie Srodowiska samopomocy dla seniordéw. Miasto bedzie
réwniez dazy¢ do przystosowania mieszkan znajdujacych si¢ z zasobie do potrzeb rybnickich senioréw,
aby nie dochodzito do ich marginalizacji. Seniorzy stanowia grupe spoleczna, ktéra mimo statych
dochodéw jest marginalizowana i dyskryminowana, poniewaz nie moze zaspokoi¢ wilasnych potrzeb
mieszkaniowych, dlatego oczekuja pomocy od wladz samorzadowych. Zasadniczy problemem jest brak
mieszkan wspomaganych, ktore Rybnik méglby oferowaé swoim starszym mieszkafdcom.

Pilng potrzeba jest réwniez wprowadzenie w mieszkaniach komunalnych ulatwien dla starszych
mieszkancow, przez usuwanie barier architektonicznych w lokalach mieszkalnych np. progi, waskie otwory
drzwiowe, duze powierzchnie mieszkan, brak wind, itp.

Cel strategiczny V -

ZACIESNIENIE WSPOLPRACY ZE SPOLDZIELNIAMI MIESZKANIOWYMI.
Opracowanie zasad wspolpracy ze spéldzielniami mieszkaniowymi. Organizowanie spotkan celem
ustalania kierunkéw dzialan i dalszego rozwoju aby byly to dzialania jak najbardziej zorganizowane
i wzajemnie si¢ uzupelniajagce. Ponadto nawiazywanie wspolpracy z wszystkimi jednostkami
mieszkaniowymi dzialajacymi na terenie miasta, co przyniesie wymierne efekty, gdyz bedzie dochodzi¢ do

wymiany do$wiadczen i ustalania kierunkéw dziatan.

2. Sposoby monitorowania polityki mieszkaniowej Miasta.

Monitorowanie rezultatéw i dziatan polityki mieszkaniowej przyczyni si¢ do formulowania propozycji
zmian celéw i zadan przy kolejnych aktualizacjach programu. Przeglad wykonywanych zadan w zakresie
nowej polityki mieszkaniowej obejmuje:
a) rejestrowanie rezultatow realizacji polityki zgodnie ze stworzonymi na ich potrzeby
programami gospodarki mieszkaniowej gminy;
b) rejestrowanie 1 analizowanie zachodzacych proceséw spolecznych, gospodarczych
1 przestrzennych na terenie Rybnika;
c) obserwacje zewnetrznych uwarunkowan realizacji polityki mieszkaniowej przy uwzglednieniu
zamian kierunkéw polityki Pafistway;
Public relation polityki mieszkaniowej ma by¢ skierowany do szerokiego grona odbiorcéw oraz do
beneficjentéw programéw, przez rézne zrédia komunikacii:
a) spotkania;
b) informacje zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta 1 jednostek
odpowiedzialnych za realizowanie polityki mieszkaniowej;
c) aktywizacja polityki informatyzacyjnej z Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej;
d) artykuly w prasie lokalnej;
e) reklamy;
f) audycje radiowe i telewizyjne przy wspotpracy z lokalnymi i regionalnymi nadawcami.
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Rozdziat XI - Analiza perspektywy rozwoju sektora
mieszkaniowego w Rybniku.

Analiza SWOT to popularna metoda stosowna we wszystkich obszarach planowania strategicznego, jako

gléwne narzedzie analizy strategicznej. Stosowane jest do analiz wewnetrznych i zewnetrznych czynnikéw

rozwojowych danego zamierzenie inwestycyjnego. Analiza polega na podziale informacji o danym

zagadnieniu na cztery grupy rozwojowe: mocne strony, stabe strony, szanse 1 zagrozenia.

Tabela 21.Analiza SWOT w zakresie rozwoju mieszkalnictwa w Rybniku.

Mocne strony

Stabe strony

- strategia Rybnika formulujaca wizj¢ miasta jako
miejsca dobrego do zamieszkania, pracy i

wypoczynku;

- postrzeganie Rybnika jako miasta nowoczesnego i
przyjaznego;

- plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje
caly obszar miasta;

- dos¢ stabilna gospodarka miasta;

- wyposazenie zasobu mieszkaniowego w media;

- aktywna dzialalno$¢ remontowa wspoélnot
mieszkaniowych i spéldzielni;

- potencjat terenéw pod zabudowe mieszkaniowa;
- wysoki odsetek os6b w wicku
przedprodukcyjnym;

- racjonalne zagospodarowanie terenu: parkingi,
zielen przydomowa, miejsca publiczne;

- blisko$¢ konurbacji ostrawskiej;

- deficyt mieszkan w stosunku do liczby
gospodarstw domowych;

- zaawansowany wiek budynkéw, szczegélnie
budynkéw zasobu gminnego;

- wzrost zapotrzebowania na mieszkania
komunalne i socjalne oraz niskie mozliwosci
zaspokojenia potrzeb;

- wysokie ceny gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe;

- brak informacji o wolnych terenach budowlanych
z przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe;

- odptyw ludzi mtodych;

- slaba sita nabywcza pieniadza — dochody
mieszkancéw sg zroznicowane ale wiekszo$§¢
zarabia ponizej $redniej wyliczonej dla
wojewddztwa $laskiego;

- zaleglosci z tytutu oplat za mieszkania;

- ograniczenia w przyznawaniu kredytow
mieszkaniowych;

Szanse

Zagrozenia

- zwigkszenie roli sektora mieszkaniowego miasta,
- zwigkszenie zakresu prac remontowych i
modernizacyjnych zasobdw mieszkaniowych
Miasta;

- zalnteresowanie inwestorow terenami miasta,
naplyw firm deweloperskich;

- dostepnosé srodkow zewnetrznych na budowe
nowych budynkéw oraz termomodernizacje juz
istniejacych;

- partnerstwo réznych podmiotéw przy realizacji
zadan z zakresu polityki mieszkaniowej;

- duzy regionalny rynek pracy i dobre
skomunikowanie z aglomeracja $laska oraz
ostrawska;

- kryzys gospodarczy;

- zanieczyszczenia powietrza 1 utrata atrakcyjnosci
ze wzgledu na klimat;

- niskie tempo rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w stosunku do wzrastajacych
potrzeb, szczegdlnie brakuje mieszkan
komunalnych;

- niskie ceny nieruchomosci w gminach osciennych i
odptyw ludzi na wies;

- starzenie si¢ spoteczenstwa;

- pokretne i niejasne przepisy prawa dotyczace
gospodarki nieruchomosciami;

- czeste zmiany w programach wspierajacych
budownictwo mieszkaniowe, w tym czynszowych.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Tabela 22.Analiza SWOT w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najubozszych.

Mocne strony

Stabe strony

- czytelne zasady polityki mieszkaniowej;

- jasna polityka najmu, $cisle okreslone warunki;

- zreformowanie systemu zarzadzania najmem,
wzrost wplywu z tytulu najmu lokali mieszkalnych;

- zly stan techniczny zasobu socjalnego;
- mieszkania o niskim standardzie;

- duze naklady na utrzymanie zasobu w
niepogorszonym stanie technicznym,;
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- jasne kryteria zamiany mieszkan;
- czytelne okredlenie priorytetéw remontowych;
- wyznaczenie zasobu lokali socjalnych;

- wzrastajace koszty zarzadzania zasobem
komunalnym celem utrzymania odpowiedniego
standardu;

Szanse

Zagrozenia

- pozyskiwanie srodkéw zewnetrznych na
modernizacje zasobu mieszkaniowego;

- wprowadzenie nowych regulacji, ktore beda
promowa¢ mieszkancéw podejmujacych trud
inwestycyjny;

- rosnaca liczba 0s6b oczekujacych na lokale
komunalne i socjalne;

- rosnace koszty pozyskiwania lokali dla celéw
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
najubozszych mieszkadcdw miasta;

- zmienno$¢ przepiséw prawa dotyczacych
gospodarki mieszkaniowej;

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Rozdziat XII - Wnioski i rekomendacje.

1. Rekomendacje w sprawie Polityki mieszkaniowej Rybnika.

Polityka mieszkaniowa Miasta Rybnika 2023+ przedstawia stan aktualny, diagnoze i mozliwosci rozwoju,
a takze misje 1 wizj¢ w zakresie ksztaltowania warunkéw gospodarki mieszkaniowe;.

1. Miasto jest wlascicielem okolo 10% zasobow mieszkaniowych, dlatego konieczne jest
wypracowanie nowych zasad i standardéw polityki mieszkaniowej, reagujacej na zachowania
rynku 1 wychodzacej naprzeciw oczekiwaniom rybniczan.

Rybnik boryka si¢ z problem niewystarczajacej ilosci mieszkan komunalnych oraz mieszkan
wspomaganych, dlatego musza zosta¢ podjete dzialania, zmierzajace do zwigkszenia ilosci lokali
wchodzacych w skiad zasobu mieszkaniowego.

Rybnicka baza mieszkaniowa nie moze sprosta¢ oczekiwaniom o0s6b ubiegajacych sie
o pozyskanie samodzielnego lokalu mieszkalnego. Z roku na rok si¢ zwigksza si¢ liczba wnioskéw
o przydzial lokalu komunalnego rybniczanom, a na terenie miasta nie sa podejmowane dziatania
aby przeciwdziata¢ problemowi.

wniosek 1: polityka mieszkaniowa opiera¢ si¢ bedzie na okresleniu dlugofalowej wizji Rybnika,
ktérej podstawowym zalozeniem bedzie zwigkszenie zasobu mieszkaniowego przy jednoczesnym
prowadzeniu prywatyzacji mieszkann komunalnych, zlokalizowanych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych. Po przeanalizowaniu danych zawartych w niniejszym dokumencie zalozono, ze
zas6b mieszkaniowy Rybnika powinien liczy¢ 6000 mieszkan. Wiladze samorzadowe musza
podja¢ dziatania zmierzajace do osiagnigcia zalozonej ilosci lokali mieszkalnych.

wniosek 2: w Rybniku brakuje mieszkan dostosowanych do wymagan wieku senioralnego,
jedynym rozwiazaniem jest budowa mieszkan przystosowanych do dysfunkeji senioréw,
wyposazonych w odpowiednie zaplecze socjalno-bytowe zapewniajace stworzenie $§rodowiska
samopomocy dla 0séb starszych. Rozsadnym rozwiazaniem jest podjecie dziatan zmierzajacych
do zbudowania na terenie miasta mieszkan o charakterze wspomaganym, aby nie dochodzito do
marginalizowania senioréw. Nalezy takze opracowac program dotyczacy warunkéw korzystania i
przyznawania mieszkan wspomaganych.

rekomendacja: systematyczne zwigkszanie zasobu mieszkaniowego Rybnika, przez budowe
nowych lokali mieszkalnych lub pozyskiwanie lokali mieszkalnych do remontu;

rekomendacja priorytetowa: budowa mieszkan wspomaganych.

2. W Rybniku brakuje lokali socjalnych. Aktualnie lokale socjalne najczg¢éciej sa rozmieszczone
w budynkach catkowicie oznaczonych jako budynki socjalne, rzadko zdarza si¢ aby mieszkanie
socjalne zostato zlokalizowane w budynku, w ktérym wigkszos¢ mieszkan stanowia mieszkania
komunalne.
wniosek 1: maksymalne rozproszenie lokali socjalnych, ktére zostana rozlokowane w réznych
czg$ciach Rybnika, za wyjatkiem $cistego centrum. Nalezy ograniczy¢ w maksymalnym stopniu
tworzenie ,,enklaw” lokali socjalnych (gett), poniewaz takie skupiska oséb trudnych dziataja
demoralizujaco na innych najemcéw i dochodzi do powielania negatywnych wzorcow.
wniosek 2: opracowac pilotazowy program polegajacy na wydzieleniu kilkunastu mieszkan
socjalnych w budynkach, gdzie zlokalizowane sa tylko lokale komunalne.
rekomendacja 1: unikanie tworzenia tzw. gett socjalnych, np. ul. Ogrodowskiego.
rekomendacja 2: opracowanie nowej polityki dotyczacej lokali socjalnych i zwigkszenie zasobu
przez wydzielenie lokali socjalnych w budynkach z licznymi mieszkaniami komunalnymi;
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rekomendacja 3: poczyni¢ starania o najem lokali mieszkalnych w budynkach spétdzielni
mieszkaniowych, na preferencyjnych warunkach indywidualnie ustalanych z uwzglednieniem stanu
technicznego przedmiotowego lokalu.

3. Stan techniczny budynkéw jest Scisle sprzezona z struktura wiekows. Zdecydowana wickszo§¢
budynkéw wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego miasta wymaga remontéw. Budynki
w najgorszym stanie technicznym nie beda remontowane, docelowo planuje si¢ przeprowadzenie
ich rozbidrki. Pozostale obiekty wymagaja remontu, w tym okolo 150 budynkéw wymaga
przeprowadzenia remontu biezacego, a okolo 70 budynkéw wymaga przeprowadzenia remontu
kapitalnego.

Dla planowania remontéw kluczowe jest skategoryzowanie wszystkich budynkéw znajdujacych sig
w zasobie miasta 1 dla kazdej kategorii okreslenie odmiennej polityki remontowej — od zaniechania
remontéw w przypadku budynkéw w najgorszym stanie technicznym, poprzez remonty biezace
az do kapitalnych remontéw. Racjonalna polityka remontowa pozwoli na rozsadna alokacje
$rodkéw finansowych przy statym ich deficycie.

wniosek 1: zgodnie z Programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym Rybnika na lata
2014-2018 plan remontéw zasobu mieszkaniowych Miasta obejmowal ogoélne informacje
w sprawie remontow. Nie zostaly opracowane szczegélowe programy remontowe, dlatego prace
remontowo-budowlane sgq prowadzone w sposéb chaotyczny i najczesciej inwestycje te maja na
celu jedynie dorazna poprawe materii budynku.

Brak inicjatyw zwigzanych z ograniczeniem niskiej emisji.

wniosek 2: na przestrzeni kilku najblizszych miesigcy (maksymalnie roku), nalezy wszystkie
budynki zasobu spisa¢ i skategoryzowaé w pie¢ grup okreslajacych ich stan techniczny. Nastepnie
na podstawie przypisania do konkretnej kategorii zostanie opracowany plan remontéw wlasciwy
dla kazdej grupy. Jasno okresla¢ zakres remontu, co bedzie stanowi¢ podstawe do uzasadnienia
przeprowadzenia remontéw 1 opracowania harmonogramu ich realizacji uwzgledniajac
rozkwaterowanie, opracowanie kompletnej dokumentacji na wykonanie remontu, itp.
rekomendacja 1: ustalenie 5 kategorii budynkéw uwzgledniajacych stan techniczny
poszczegolnych budynkow i zaszeregowanie ich do poszczegdlnych grup;

rekomendacja 2: opracowanie programu polityki remontowe]j zasobéw mieszkaniowych miasta
1 aktywna realizacja przyjetej polityki;

rekomendacja 3: konieczna coroczna ocena efektywnosci wprowadzonych programow;
rezygnacja z programéw polegajacych na modernizacji klatek schodowych oraz remontu elewacji;
rekomendacja  priorytetowa 1: modernizacja  systeméw  centralnego  ogrzewania
w budynkach zasobu mieszkaniowego miasta na systemy eckologiczne, np. wymiana starych
nieekologicznych Zrédel ciepta na bardziej ekologiczne.

rekomendacja priorytetowa 2: zmiana uchwaly Rady Miasta Rybnika nr 575/XXXIX/2013
z dnia 23 pazdziernika 2013 roku w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym oraz zasobem tymczasowych pomieszczen Miasta Rybnika na lata 2014-2018.

4. Na terenie Rybnika jest kilkanascie budynkow wielorodzinnych, ktére zostaly zlokalizowane na
dzialce niespelniajacej cech dziatki budowlanej zgodnie z tredcig ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W zdecydowanej wigckszosci ww. budynki wytyczone zostaly po obrysie
i aktualnie stanowia wilasnos¢ wspoélnot mieszkaniowych, ktére nie podejmuja prob przejecia
czeSci sasiedniej dzialki gminnej, na ktérej zlokalizowana jest infrastruktura towarzyszaca
budynkowi i faktycznie wykorzystywana jest przez cztonkdéw wspolnoty.
wniosek: ustali¢ jasne zasady zarzadzania terenami zagospodarowanymi pod infrastrukture przy
budynkach wielorodzinnych stanowiacych wlasnosé wspolnot mieszkaniowych i wydziela¢ czes§é
gminnej dzialki i przenosi¢ jej wlasno$¢ na stan wspélnoty ewentualnie zawieraé umowy

-58 -

Id: 5C7C88E0-E2DB-46F2-BA37-66BD0C03B454. Projekt



dzierzawy/uzyczenia z wspolnota. W przypadku braku zainteresowania zawarciem umowy
dzierzawy/uzyczenia, Prezydent Miasta bedzie musial rozwazyé mozliwosé dochodzenia
naleznosci z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomodci gminnej. Takie dziatanie pozwoli
ograniczy¢ koszty ponoszone przez Rybnik, a zwiazane z utrzymaniem terendw, ktdre stanowiq
wlasno$¢ Miasta lecz faktycznie sa wykorzystywane przez wspoélnoty na uzytek mieszkancow
budynkoéw, ktérymi zarzadzaja.

rekomendacja priorytetowa: zawieranie uméw dzierzawy/uzyczenia ze wspélnotami na teren,
na ktérym jest zlokalizowana infrastruktura, z ktorej korzystaja mieszkancy budynku wytyczonego
po obrysie.

5. Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Rybnika nr 528/2014 z dnia 14 pazdziernika 2014 roku
w sprawie okreslenia stawek czynszu za lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy ustalono bazowa stawke czynszu najmu w wysokosci 4,50 zt/m2 Wieloletni
program gospodarowania zasobem mieszkaniowym okreéla zasady podwyzszajace i obnizajace
stawke czynszu.
rekomendacja: urealni¢ wysoko§¢ podstawowej stawki czynszu, a kwota uzyskana ponad
dotychczasowa warto$¢ 4,50 zl/m? zostanie w calosci wykorzystana na przeprowadzenie
remontéw budynkow mieszkalnych Miasta; zostana poczynione inwestycje majace na celu
wymian¢ nieekologicznych Zrédel ciepla w ramach projektu walki ze smogiem i ograniczenia
niskiej emisji.
rekomendacja priorytetowa: zweryfikowac Zarzadzenie Prezydenta Miasta Rybnika nr 82/2012
z dnia 29 lutego 2012 roku, wprowadzi¢ nowe zasady zwigzane z mozliwoscia odpracowania

zaleglo$ci z tytulu zaleglosci w zaplacie czynszu.

6. Duzy problem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Rybnika stanowi kwestia uchylania
si¢ najemcéw od ponoszenia oplat czynszowych. Zaleglosci z tego tytulu osiagnely na koniec
2016 roku ponad 27 mln zt. Miasto prowadzi polityke windykacyjna, ktora nie przynosi nalezytych
rezultatow, dlatego podejmowane sa inne dzialania zmierzajace do wickszej $ciagalnosci.
wniosek: nalezy podja¢ dziatania zmierzajace do zmniejszenia wysokosci zadluzenia najemcow
lokali mieszkalnych w tym celu powinien zosta¢ opracowany program wspomagajacy zadtuzonych
najemcoéw wyjs¢ z zadluzenia. W przypadku uporczywego uchylania si¢ przez najemcow od
ponoszenia oplat za najem lokalu mieszkalnego oraz biernej postawy najemcy, ktérego stale
rosnaca zaleglo$¢ z tytulu nieoplaconego czynszu wynosi ponad 40.000 zt to takim najemcom
powinna zostaé narzucona przymusowa zamiana dotychczas zajmowanego mieszkania na
mieszkanie mniejsze, po dokonanej zamianie moze zosta¢ umorzona cze$¢ zadluzenia
w wysokosci do 40% a pozostala zostanie rozlozona na raty.
rekomendacja 1: opracowanie kategorii 3 grup najemcéw o réznym poziomie zadluzenia i
w stosunku do kazdej grupy dtuznikéw przygotowanie programu wyjsécia z zadtuzenia;
rekomendacja 2: przyjecie programu restrukturyzacji zadtuzenia.

7. W Rybniku funkcjonuje polityka zamiany mieszkan, ktorej zasady okresla rozdziat IX Uchwaty
Rady Miasta Rybnika nr 242/XV /2015 z dnia 19 listopada 2015 roku. Forma zamiany mieszkan
jest rzadko stosowana przez najemcéw lokali komunalnych.
rekomendacja: opracowanie nowych zasad zwigzanych z zamiana mieszkan, ktére beda
dostosowane do aktualnie obowiazujacej sytuaciji na rynku mieszkaniowym.
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8. Racjonalna polityka sprzedazy mieszkad zasobu komunalnego powinna opiera¢ si¢ na jasnych
zasadach 1 okresli¢ budynki, ktére w pierwszej kolejnosci winny zosta¢ catkowicie
Sprywatyzowane.
rekomendacja: aktywna sprzedaz mieszkan w budynkach wspoélnot mieszkaniowych;
rekomendacja priorytetowa: podjecie nowej uchwaly w sprawie bezprzetargowej sprzedazy
gminnych lokali mieszkalnych ich najemcom oraz wysokosci stawek procentowych i warunkéw
udzielania bonifikat.

9. Polityka ZGM-u w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, wykwalifikowana kadra w tym liczne
grono licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosci daje gwarancje sprawnego wykorzystywania
do zadan polityki mieszkaniowej, jednak pojawiaja si¢ nieracjonalne dziatania, ktére musza zostaé
zmienione a wynikaja z ztych procedur dziatania ZGM-u oraz braku odpowiednich programéw.
Rekomendacja 1: nowe programy do obslugi zasobu mieszkaniowego; system identyfikujacy
lokatora przez podanie danych dotyczacych najemcy, wymiaru czynszu i zadtuzenia;

rekomendacja 2: nowe procedury dla celow polepszenia §ciggalnosci zaleglosci czynszowych.

2. Dlugookresowe konsekwencje zwigzane z aktualng sytuacja spofeczna,
demograficzng i ekonomicznga — enumeratywne wyliczenie.

1. Starzenie si¢ populacji rybniczan bedzie prowadzilo do wzrostu liczby najemcow zasobow
mieszkaniowych Miasta w zaawansowanym wieku, co z kolei bedzie prowadzilo do zmiany
potrzeb w kierunku mieszkai bardziej komfortowych, doposazonych (np. wyposazonych
w windy) i zlokalizowanych blisko ustug, ktére dla 0séb starszych maja pierwszorzedne znaczenie
(np. sklepy oraz opieka zdrowotna) oraz w miejscach bezpiecznych i polozonych z dala od
zgietku. Potrzeby te jednak moga nie zostaé zaspokojone, poniewaz zaséb mieszkaniowy Miasta
znajduje si¢ najczesciej w budynkach starych, ktére nie sa wyposazone w takie udogodnienia jak
windy i najcz¢sciej sa zlokalizowane w centralnych czedciach Miasta lub na jego obrzezach.

2. Spadek sily nabywczej bedzie dotyczyl calej populaci, ale w przypadku czesci najemcow,
zamieszkujacych w zasobach mieszkaniowych Miasta spadek ten bedzie prowadzil do pogarszania
si¢ zdolnosci do ponoszenia obcigzen z tytulu czynszéw. Polityka czynszowa powinna is¢
w kierunku urealniania wysokos$ci oplat z tytutu czynszu, ale moze to doprowadzi¢ do tzw. efektu
nozyc czynszowych, tj. réznica miedzy pozadanym poziomem czynszéw a zdolnoscia najemcéw
do ich ponoszenia. W efekcie moze to doprowadzi¢ do narastania zjawiska, z ktérym miasto juz
teraz si¢ styka czyli rosnacym zadluzeniem z tytulu nieplacenia czynszoéw.

3. Wozrost liczby jednoosobowych gospodarstw domowych bedzie prowadzit do czestszego
wystgpowania zjawiska nadmetrazu w mieszkaniach znajdujacych si¢ w zasobie Miasta.
W konsekwencji pojawig si¢ trudno$ci z zapewnieniem tym osobom odpowiednich lokali
mieszkalnych na zamiane, poniewaz zasob mieszkaniowy Rybnika to przede wszystkim

mieszkania o relatywnie do§¢ duzym metrazu;
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Rozdziat XIII - Propozycje projektow do realizacji
w zakresie polityki mieszkaniowe;j.

Wrynik przeprowadzonych analiz wskazuja, ze w Rybniku z jednej strony istnieje bogaty zaséb mieszkan i
budynkéw a z drugiej stan techniczny tych budynkéw powoduje, ze wymagaja one znacznych naktadéw
finansowych. W zwigzku z powyzszym nalezy skupi¢ si¢ na czterech projektach:

Projekt wsparcia mieszkalnictwa => tabela 23

Projekt remontowy i zapobieganie niskiej emisji => tabela 24
Projekt rewitalizacji => tabela 25

Projekt optymalizacji mieszkaniowej => tabela 26

el NS s

Tabela 23.Projekt wsparcia mieszkalnictwa:

Tytul projektu Wsparcie rozwoju budownictwa mieszkaniowego: komunalnego,
socjalne i wspomagane.
Okres realizacji Projekt do realizacji w latach 2017-2023 oraz przedtuzony na okres
2024-2030
Miejsce realizacji dziatki inwestycyjne przeznaczone w mpzp pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne
Rola Urzedu Miasta lider projektu w partnerstwie z BGK.
Skrécony opis projektu Adresat projektu:
- do kogo jest adresowany osoby/rodziny o niskich dochodach zainteresowane mieszkaniami
- cel projektu komunalnymi.
- dziatania podejmowane Cel projektu:

- dostarczenie nowych mieszkan o relatywnie wysokim standardzie
osobom/rodzinom o niskich dochodach;

- budowa nowych mieszkan jest waznym elementem ograniczenia
spadku liczby mieszkaficow.

Gtéowne dziatania:

- wskazanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe;

- uzbrajanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Partnerzy projektu BGK udzielajacy dotacji do budowy nowego budynku

Oczekiwania Liczba mieszkan oddanych do uzytku: 30-40

Oczekiwane oddzialywanie | - zwigkszenie oferty atrakcyjnych mieszkan dla oséb i rodzin o §rednich
projektu dochodach;

- ograniczenie depopulacji;
- zwigkszenie dochodéw z czynszow.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

-61 -

Id: 5C7C88E0-E2DB-46F2-BA37-66BD0C03B454. Projekt



Tabela 24.Projekt remontowy i zapobieganie niskiej emisji.

Tytul projektu Program remont6éw i modernizacji budynkéw gminnych wraz z
ograniczeniem niskiej emisji.
Okres realizacji Projekt do realizacji w latach 2017-2023

oraz przedtuzony na okres 2024-2030

Miejsce realizacji

budynki stanowiace zaséb miasta

Rola Urzedu Miasta

lider projektu

Skrécony opis projektu

- do kogo jest adresowany
- cel projektu

- dziatania podejmowane

Adresat projektu:

Budynki i mieszkania komunalne, znajdujaca si¢ w ztym w stanie
technicznym ze wzgledu na wicek, dlatego wymagaja remontéw
generalnych, z uwagi na relatywnie niskie czynsze oraz problemy z ich
$cigganiem — brakuje pieniedzy na realizacj¢ programu remontowego.
Remonty beda realizowane przez miasto na majatku komunalnym, co
przyczyni si¢ do podniesienia standardu mieszkan i budynkéw
komunalnych.

Modernizacja energetyczna budynkéw komunalnych wraz z wymiang
wyposazenia na energooszczedne przez: ocieplenie obiektu, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej; przebudowa systemow grzewczych przez
zastosowanie rozwiazan ekologicznych

Cel projektu:

- remont i modernizacja zasobu komunalnego Miasta.

Gltéwne dziatania:

- program wymiany stolarki okiennej i drzwiowej;

- program docieplenia i modernizacji dachéw;

- program modernizacji systemow grzewczych;

Partnerzy projektu

- najemcy mieszkan komunalnych;
- wlhasciciele mieszkan / wspélnoty mieszkaniowe

Oczekiwania

liczba budynkéw poddanych modernizacji w kazdym roku okoto: 5-8
budynkéw

Oczekiwane oddzialywanie
projektu

- poprawa warunkow zycia osob uzytkujacych zaséb mieszkaniowy
Miasta;

- poprawa wizualna Miasta

- zmniejszenie zuzycia energii;

- redukcja emisji gazéw 1 pylow;

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Tabela 25.Projekt rewitalizacji.

Tytut projektu Rewitalizacja.

Okres realizacji Projekt do realizacji od 2017 roku

Miejsce realizacji wybrane dzielnice Rybnika, m.in. Boguszowice
Rola Urzedu Miasta lider projektu.

Skrécony opis projektu Adresat projektu:

- do kogo jest adresowany - mieszkafcy wybranego do rewitalizacji osiedla;

- cel projektu Cel projektu:

- dzialania podejmowane

- spoleczne, architektoniczne i ekonomiczne przeksztatcenie
wybranego obszaru (pobudzenie aktywnosci)

Gtéwne dziatania:

- poprawa jakosci zycia i odtworzenie wigzi spotecznych;

- ozywienie spoleczne, wyksztalcenie zr¢bow spoleczenstwa
obywatelskiego;

- nowoczesne zagospodarowanie terendow;

Partnerzy projektu

- mieszkancy wybranych dzielnic

Oczekiwania

- zrewitalizowane zostang wybrane osiedla
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Oczekiwane oddzialywanie
projektu

- poprawa estetyki budynkéw;
- poprawa jakosci zycia mieszkancow rewitalizowanych dzielnic.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Tabela 26.Program optymalizacji mieszkaniowe;j.

Tytut projektu

Zintegrowany program zamiany mieszkan

Okres realizacji

Projekt do realizacji w latach 2017-2023 oraz przedtuzony na okres
2024-2030

Miejsce realizacji

zasob komunalny

Rola Urzedu Miasta

lider projektu.

Skrécony opis projektu

- do kogo jest adresowany
- cel projektu

- dzialania podejmowane

Adresat projektu:

- najemcy mieszkan komunalnych;

- komorka zajmujaca si¢ zamiang mieszkan;

Cel projektu:

- optymalizacja dysproporcji pomiedzy powierzchnig lokali
mieszkalnych zajmowanych przez najemcow;

- pomoc przy poprawie warunkow mieszkaniowych najemcéw lokali
komunalnych;

- redukgcja liczby dtuznikéw.

Gtéwne dziatania:

- przyjmowanie zgloszeti dotyczacych zamiany lokali;

- prowadzenie bazy lokali zgloszonych do zamiany;

- aktualizacja informacji;

Partnerzy projektu

- najemcy lokali komunalnych;
- osoby oczekujgce na przydzial lokalu komunalnego.

Oczekiwania

aktywnie dziatajaca forma zamiany lokali.

Oczekiwane oddziatywanie
projektu

- poprawa jakosci zycia najemcéw;
- lepsze wykorzystanie zasobu komunalnego.

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Spis tabel

TABELA 1.

TABELA 2.

TABELA 3. INFORMACJE W SPRAWIE BUDZETU RYBNIKA W LATACH 2010-2015.

TABELA 4. DOCHODY (W Z£) I WYDATKI (W ZL) W DZIALE 700 — GOSPODARKA MIESZKANIOWA.

TABELA 5. LICZBA I KWOTY WYPLACONYCH DODATKOW MIESZKANIOWYCH W LATACH 2011-
2016.

TABELA 6. ZASOBY MIESZKANIOWE W WYBRANYCH MIASTACH SLASKA W 2015 ROKU.

TABELA 7. BUDYNKI, W KTORYCH GMINA RYBNIK POSIADA LOKALE MIESZKALNE/UZYTKOWE.

TABELA 8. STRUKTURA ZASOBU MIESZKANIOWEGO RYBNIKA.

TABELA 9. A A A A
TABELA 10. STAN TECHNICZNY BUDYNKOW ZASOBU MIESZKANIOWEGO RYBNIKA — USTALONY
PRZEZ ZGM.

TABELA 11. ZESTAWIENIE KOSZTOW PRZEPROWADZONYCH REMONTOW ZA LATA 2012-2016.

TABELA 12. ADRESY BUDYNKOW WYTYCZONYCH PO OBRYSIE SCIAN ZEWNETRZNYCH.

TABELA 13. LICZBA BUDYNKOW MIESZKALNYCH I MIESZKAN ODDANYCH DO UZYTKOWANIA
NA PRZESTRZENI OSTATNICH KILKUNASTU LAT.

TABELA 14. ZAPOTRZEBOWANIE NA LOKALE KOMUNALNE W LATACH 2014-2016.

TABELA 15. KOSZTY UTRZYMANIA ZASOBU MIESZKANIOWEGO RYBNIKA ZA LATA 2012-2016 (W
ZE).

TABELA 16. CZYNNIKI WPELYWAJACE NA WYSOKOSC CZYNSZU.

TABELA 17. ZALEGELOSCI W OPLACIE ZA CZYNSZ (NALEZNOSC GLOWNA W Z1.).

TABELA 18.

TABELA 19. BUDYNKI, W KTORYCH UDZIAL. MIASTA WYNOSI DO 50%.

TABELA 20. WYSOKOSC WSPARCIA (%) UDZIELANEGO PRZEZ BGK NA POTRZEBY REALIZAC]T
INWESTYCJL

TABELA 21. ANALIZA SWOT W ZAKRESIE ROZWOJU MIESZKALNICTWA W RYBNIKU.

TABELA 22. ANALIZA SWOT W ZAKRESIE ZASPOKAJANIA POTRZEB MIESZKANIOWYCH
NAJUBOZSZYCH.

TABELA 23. PROJEKT WSPARCIA MIESZKALNICTWA:

TABELA 24. PROJEKT REMONTOWY I ZAPOBIEGANIE NISKIE] EMIS]I.

TABELA 25. PROJEKT REWITALIZAC]L

TABELA 26. PROGRAM OPTYMALIZACJT MIESZKANIOWE].
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Spis wykresow

WYKRES 1. STRUKTURA WIEKOWA MIESZKANCOW RYBNIKA W LATACH 1997, 2002, 2007 1 2014.

WYKRES 2 PRZYROST NATURALNY W RYBNIKU NA TLE REGIONU W LATACH 2013-2015.

WYKRES 3. RUCH NATURALNY W RYBNIKU W LATACH 2008-2016.

WYKRES 4. STRUKTURA ZMIAN LICZBY MIESZKANCOW RYBNIKA W LATACH 2006-2015.

WYKRES 5. MIGRACJE RYBNICZAN Z UWZGLEDNIENIEM WIEKU W LATACH 2006-2015.

WYKRES 6 POZIOM PRZECIETNYCH MIESIECZNYCH DOCHODOW (WZE)1 WYDATKOW (W ZL)
NA 1 OSOBE W GOSPODARSTWACH DOMOWYCH ORAZ UDZIAL WYDATKOW W LATACH
2004 — 2015.

WYKRES 7. PRZECIETNY MIESIECZNY DOCHOD (W ZF) I WYDATKI (W ZF) NA 1 OSOBE W

GOSPODARSTWACH DOMOWYCH ORAZ UDZIAY. PRZECIETNYCH MIESIECZNYCH
WYDATKOW W DOCHODZIE WEDEUG GRUP SPOLECZNO-EKONOMICZNYCH W 2015

ROKU.
WYKRES 8. UDZIAL. (%) POSZCZEGOLNYCH GRUP WIEKOWYCH W OGOLNE] LICZBIE LUDNOSCL.

WYKRES 9. L.ICZBA BUDYNKOW MIESZKALNYCH ZLOKALIZOWANYCH NA TERENIE MIASTA
RYBNIKA.

WYKRES 10. WSKAZNIK LICZBY MIESZKAN NA 1000 MIESZKANCOW W WYBRANYCH MIASTACH W
2015 ROKU.

WYKRES 1 ZASOB MIESZKANIOWY PRZY UWZGLEDNIENIU FORM WEASNOSCI NA DZIEN
31.12.2015 ROK.

WYKRES 12. DANE DOTYCZACE LICZBY LOKALI WCHODZACYCH W SKELAD ZASOBU
MIESZKANIOWEGO RYBNIKA.

WYKRES 13. LATA W KTORYCH POWSTALY BUDYNKI MIESZKALNE STANOWIACE WEASNOSC
RYBNIKA.

WYKRES 14. RODZA] OGRZEWANIA STOSOWANEGO W MIESZKANIACH ZASOBU RYBNIKA.

WYKRES 15. LICZBA SPRZEDANYCH LOKALI MIESZKALNYCH (WYKUP MIESZKAN + SPRZEDAZ
PRZETARGOWA).

WYKRES 16. 1.ICZBA BUDYNKOW MIESZKALNYCH ODDANYCH DO UZYTKU W RYBNIKU W
KOLEJNYCH LATACH.

WYKRES 17. LICZBA WNIOSKOW W PROGRAMIE MIESZKANIE DLA MELODYCH.

WYKRES 18. ILOSC WPELYWAJACYCH WYROKOW I ICH REALIZACJA Z PRAWEM DO LOKALU
SOCJALNEGO.

WYKRES 19. ILOSC WNIOSKOW POZOSTALYCH DO WYKONANIA.

WYKRES 20. LICZBA WYROKOW SADOWYCH O EKSMISJE BEZ PRAWA DO LOKALU.

WYKRES 21. % OSOB W WIEKU POPRODUKCYJNYM W OGOLNE] LICZBIE RYBNICZAN NA
PRZESTRZENI LATA 2015-2030.

WYKRES 22. WYSOKOSC STAWEK CZYNSZU LOKALI MIESZKALNYCH W ZASOBACH MIAST NA
PRAWACH POWIATU.
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Spis fotografii

ZDJECIE 1. BUDYNEK SOCJALNY PRZY UL. JANIEGO 57. ....cociuiiiiiiiiniiiecineneiseieeiseeie s sseeaes -34 -
ZDJECIE 2. BUDYNKI SOCJALNE PRZY UL. OGRODOWSKIEGO. ..o -34 -
ZD]JECIE 3. BUDYNKI SOCJALNE PRZY UL. WOLNE]. ...ccccocovuvivinnines
ZD]JECIE 4. BUDYNKI SOCJALNE PRZY UL. SLONECZNE]. .............
ZDJECIE 5. BUDYNKI SOCJALNE PRZY UL. PRZEMYSLOWE]. ...ccoiiiiiiiicniicicssisnins - 36 -
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