Informacje na posiedzenie Komisji Polityki Spotecznej Miasta Rady Miasta Katowice dotyczace
polityki mieszkaniowej miasta Katowice, dla rodzin o niskich dochodach oraz w zakresie lokali
socjalnych

Miasto prowadzi szeroko zakrojong i wieloaspektowg polityke mieszkaniowa ukierunkowang
na zaspokajanie potrzeb réznych grup spotecznych. Dziatania te obejmujg zaréwno wsparcie dla oséb
o niskich dochodach, wymagajacych szczegdlnej pomocy w dostepie do mieszkan, jak i rozwigzania
adresowane do gospodarstw o umiarkowanych i srednich dochodach, ktére poszukujg stabilnych
i przystepnych warunkéw zamieszkiwania.

Polityka ta realizowana jest w réznych trybach i formach, co pozwala na elastyczne dopasowanie
instrumentow tej pomocy do zréznicowanych potrzeb mieszkaricdw oraz aktualnych uwarunkowan
spoteczno — ekonomicznych.

1. Informacja na temat polityki mieszkaniowej, w tym Katowickiego TBS, dla rodzin o niskich
dochodach

Ustawowym zadaniem gminy wynikajgcym z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jest
zapewnianie lokali w ramach najmu socjalnego i lokali zamiennych, a takze zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

W tym celu Miasto wykorzystuje posiadany zasdb mieszkaniowy. Z danych przekazanych
przez Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach wynika, iz aktualna liczba lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego miasta Katowice wynosi 14.256 lokali,
z czego 11.452 lokali uzytkowanych jest na podstawie umdéw zawartych na czas nieoznaczony a 1.449
na podstawie umowy najmu socjalnego.

Realizacja powyzszego obowigzku ustawowego w miescie Katowice odbywa sie w oparciu
o postanowienia uchwaty Nr VIII/146/19 Rady Miasta Katowice z dnia 30 maja 2019 r. w sprawie
przyjecia ,Zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
Katowice” (Dz. Urz. Woj. SI. z 2019 r. poz. 4368 z pézn. zm.), w ktdrej okreslone zostaty szczegétowe
kryteria uprawniajgce do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas
nieoznaczony oraz do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu.

Kryteria uprawniajgce do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony, ktére
spetnione musza zostac tacznie, przedstawiajg sie nastepujgco:

1. Kryterium dochodowe:

- dla gospodarstwa domowego jednoosobowego dochdd wyzszy niz 100% najnizszej emerytury
(tj. 1978,49 zt) lecz nie wyzszy niz 310% najnizszej emerytury (tj. 6133,32 zt); w przypadku gdy
whioskodawca jest osobg z niepetnosprawnoscig w stopniu znacznym nie wyzszy niz 350% najnizszej
emerytury (tj. 6924,71 zt);

- dla gospodarstwa domowego wieloosobowego dochdd na osobe wyiszy niz 70% najnizszej
emerytury (tj. 1384,94 zt) lecz nie wyzszy niz 210% najnizszej emerytury (tj. 4154,83 zt); w przypadku
gdy w gospodarstwie domowym wnioskodawcy jest osoba petnoletnia z niepetnosprawnoscia
w stopniu znacznym lub osoba matoletnia z niepetnosprawnoscig, nie wyzszy niz 270% najnizszej
emerytury (tj. 5341,92 zt).

2. Kryterium powierzchniowe:

- powierzchnia mieszkalna (pokoi) zajmowanego przez wnioskodawce/ow lokalu nie moze byc
wieksza niz 10 m? na osobe (w przypadku niepetnosci w stopniu znacznym wnioskodawcy, cztonka
jego rodziny lub osoby z nim zamieszkujgcej lub niepetnosprawnosci osoby matoletniej, nie moze
by¢ wieksza niz 18 m?, z wytgczeniem prawa wiasnosci do zajmowanego lokalu lub innego lokalu
mieszkalnego.




Kryteria uprawniajgce do ubiegania sie 0 najem socjalny lokalu przedstawiajg sie nastepujgco:

- dla gospodarstwa domowego jednoosobowego dochdd nie wyzszy niz 100% najnizszej emerytury
(tj. 1978,49 zt);

- dla gospodarstwa domowego wieloosobowego dochdd na osobe nie wyzszy niz 705 najnizszej
emerytury (tj. 1384,94 zt);

- w zakresie uprawnienia do najmu socjalnego lokalu nie przewiduje sie kryterium
powierzchniowego, natomiast osoba kwalifikujgca sie dochodowo na najem socjalny lokalu nie moze
posiadac tytutu prawnego do lokalu.

Wptywajgce do Urzedu w danym roku wnioski oséb zainteresowanych ubieganiem sie o lokal
mieszkalny z zasobu Miasta podlegajg rozpatrzeniu w oparciu o ww. kryteria. Wnioski spefniajace te
kryteria podlegajg nastepnie dalszej weryfikacji i kwalifikacji punktowej przy tworzeniu list
przydziatdw lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony oraz w ramach najmu socjalnego na rok
kolejny.

Dla informacji podaje, iz w ramach tworzenia list przydziatbw mieszkan na rok 2025,
rozpatrzeniu podlegaty 422 wnioski oséb, ktére spetniaty okreslone kryteria. 139 wnioskodawcéw
nie zaktualizowato swojej sytuacji finansowej i mieszkaniowej, wobec czego wnioski te pozostaty
bez rozpatrzenia. Sposréd 283 kompletnych wnioskéw, pozytywnie rozpatrzono 266 wnioskow,
w tym 160 kwalifikujgcych sie do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony
oraz 106 kwalifikujgcych sie do najmu socjalnego lokalu.

Sposrod ww. pozytywnie rozpatrzonych wnioskéw, na liscie oséb oczekujgcych na zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony w 2025 r. ujeto 121 wnioskodawcoéw, z kolei
na liscie osodb oczekujacych na zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu ujeto 16 wnioskodawcdw.
Na koniec 2025 r. w ramach uprawnienia wynikajgcego z ujecia na ww. listach, na przydziat
mieszkania oczekiwato 5 osdb/rodzin, kwalifikujgcych sie do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego na czas nieoznaczony.

Zaznaczy¢ nalezy, iz wnioski, ktdre pomimo pozytywnego rozpatrzenia nie zostaty ujete na listach
przydziatdw, podlegajg ponownej kwalifikacji przy tworzeniu list na kolejny rok.

Kolejnym waznym elementem polityki mieszkaniowej miasta Katowice, skierowanym
do gospodarstw domowych o umiarkowanych i srednich dochodach, jest funkcjonujacy w miescie
Katowice od kilku lat tzw. program ,,Mieszkanie za remont”.

Formuta ta przewiduje mozliwo$¢ wynajecia od Miasta lokalu komunalnego w zamian
za przeprowadzenie w nim przez przysztego najemce niezbednych prac remontowych we wtasnym
zakresie i na witasny koszt. Tryb ten zostat wprowadzony w przepisach prawa miejscowego, aby
umozliwié¢ zamieszkanie w Katowicach osobom, ktdrych sytuacja finansowa lub mieszkaniowa jest
na tyle dobra, iz uniemozliwia ubieganie sie o lokal mieszkalny w trybie ogdlnym, a z drugiej strony
nie pozwala na swobodny wynajem mieszkania na wolnym rynku. Oferta ta jest skierowana zaréwno
do mieszkanncow Katowic, ktérzy swoje dalsze plany wigzg z Miastem, jak rowniez dla oséb spoza
obrebu Miasta, ktére takze przysztos¢ swojg chcg z Katowicami zwigzac.

Lokal mieszkalny w tej formule moze zosta¢ oddany w najem, jezeli uprzednio nie zostanie
zadysponowany na rzecz oséb uprawnionych (w ramach list przydziatow, jako lokal zamienny lub
w ramach zamiany) lub jezeli Miasto dysponuje wiekszg w stosunku do potrzeb liczbg mieszkan
o dane;j strukturze.

W odrdznieniu od ogdlnego trybu przydziatu mieszkan, formuta ta nie przewiduje
koniecznosci spetnienia kryterium powierzchniowego. Wnioskodawcy nie moga posiadac zadtuzenia
za zajmowany lokal mieszkalny oraz muszg dysponowac¢ dochodem na odpowiednim poziomie.
Wymagane w tym aspekcie kryteria dochodowe, wzgledem trybu ogdlnego, ustalone sg na wyzszym
poziomie:

- dla gospodarstwa domowego jednoosobowego dochdd nie moze byé nizszy niz 190% najnizszej



emerytury (tj. 3759,13 zf) i nie moze przekracza¢ 450% najnizszej emerytury (tj. 8903,20 zt);
w przypadku niepetnosprawnosci w stopniu znacznym nie moze przekraczaé 500% najnizszej
emerytury (tj. 9892,45 zt),

- dla gospodarstwa domowego wieloosobowego dochdd na osobe nie moze by¢ nizszy niz 140%
najnizszej emerytury (tj. 2769,89 zt) i nie moze przekracza¢ 310% najnizszej emerytury
(tj. 6133,32 zt); w przypadku niepetnosprawnosci nie moze przekracza¢ 420% najnizszej emerytury
(tj. 8309,66 zt).

Program ten od samego poczatku cieszy sie duzym zainteresowaniem. W ramach ogtoszonych
dotychczas i zakonczonych 24 edycji, zadysponowanych zostato przeszto 640 lokali mieszkalnych.
Kolejna, 25-ta edycja programu, w ramach ktérej do wynajecia przewidziano 49 lokali mieszkalnych,
ogtoszona zostata 30 marca.

W ramach realizowanej polityki mieszkaniowej, miasto Katowice organizuje takze przetargi
ustne na ustalenie stawek czynszu za najem wolnych lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej
przekraczajgcej 80 m?. Lokal mieszkalny o wskazanych parametrach metrazowych moze zostac
przeznaczony do najmu w tym trybie, jezeli nie zostanie uprzednio zadysponowany na rzecz oséb
uprawnionych (listy przydziatéw, lokale zamienne, zamiany).

Oferta ta skierowana jest do oséb o dobrej sytuacji finansowej, ktéra gwarantowata bedzie
mozliwo$¢ wykonania remontu lokalu we wtasnym zakresie i na wtasny koszt oraz ptatnosé czynsz za
najem mieszkania o takiej powierzchni.

Wymagany do spetnienia przez osoby zainteresowane dochdd okreslony zostat na n/w poziomie:

- dla gospodarstwa domowego jednoosobowego nie nizszy niz 200% minimalnego wynagrodzenia
netto (tj. 7211,70 zt) i nie wyzszy niz 300% minimalnego wynagrodzenia netto (tj. 10817,55 zt);

- dla gospodarstwa domowego dwuosobowego na osobe nie nizszy niz 150% minimalnego
wynagrodzenia netto (tj. 5408,78 zt) i nie wyzszy niz 250% minimalnego wynagrodzenia netto
(tj. 9014,63 zt);

- dla gospodarstwa domowego trzy i wiecej osobowego na osobe nie nizszy niz 100% minimalnego
wynagrodzenia netto (tj. 3605,85 zt) i nie wyzszy niz 200% minimalnego wynagrodzenia netto
(tj. 7211,70 zt).

W ramach realizowanej przez miasto Katowice polityki mieszkaniowej, gospodarstwa
domowe o umiarkowanych i $rednich dochodach mogga takze ubiegac¢ sie o przydziat lokalu
mieszkalnego z zasobu Katowickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. ze wskazania
Miasta. W ramach zawartej w 2004 r. umowy i wspodtdziataniu Miasta i Katowickiego TBS Sp. z 0. o.
w zaspokajaniu niektérych potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej oraz pdzniejszego
porozumienia uszczegdétawiajgcego postanowienia tej umowy, do dyspozycji miasta Katowice
oddanych zostato tacznie 1750 lokali mieszkalnych. Co za tym idzie, kazde z tych mieszkan, po jego
zwolnieniu przez dotychczasowego uzytkownika, podlega wtérnemu zasiedleniu przez kolejng osobe
wskazang przez Miasto.

Obecnie na przydzielenie takiego lokalu oczekuje przeszto 300 gospodarstw domowych.
Mieszkania te wskazywane sg zgodnie z kolejnoscig ztozenia wnioskéw i z uwzglednieniem
liczebnosci gospodarstwa domowego, w miare przekazywania przez Spotke informacji o kolejnych
zwalnianych mieszkaniach.

Osoby ubiegajace sie o taki lokal nie mogg posiadaé prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego
na terenie Miasta, nie mogg posiada¢ zalegtosci za zajmowany obecnie lokal oraz musza spetniac
kryterium minimalnego wymaganego dochodu, okreslonego przez Spétke dla danego lokalu.
Kryterium to liczone jest jako: metraz lokalu x stawka czynszu x 5. Przyktadowo, dla lokalu
mieszkalnego przewidzianego dla jednoosobowego gospodarstwa domowego o powierzchni 35 m?
i stawce czynszu 19,33 zt/m?, minimalny wymagany dochdd wynosi 3382,75 zt.



W odrdznieniu od ubiegania sie o lokal bezposrednio w Spodtce, przyszty najemca ze wskazania
Miasta nie wptaca kwoty partycypacji w kosztach budowy, jest natomiast zobligowany do wptaty
kaucji mieszkaniowej w wysokosci 9-cio krotnego czynszu.

W zakresie wspodtpracy ze Spotka, w ramach zrealizowanych przez KTBS Sp. z 0. o. inwestycji
mieszkaniowych przy ul. Leopolda 17, 17a (51 mieszkan), ul. Szerokiej 17, 19 (43 mieszkania),
ul. Kossutha 7 (75 mieszkan) i ul. Mariackiej 30, 32, 34 (41 mieszkan), miasto Katowice podjeto
stosowne uchwaty rady miasta okreslajgce zasady przeprowadzania naboréw wnioskow oséb
zainteresowanych zamieszkaniem w tych inwestycjach, w tym zasady kwalifikacji punktowej
whnioskdéw oraz kryteria pierwszenstwa i przeprowadzato te nabory. Kazdorazowo, po zakoriczeniu
formalnego rozpatrywania wnioskow, tworzone finalnie ,listy najemcow” przekazywane byty w
dalszej kolejnosci do Spétki celem przeprowadzenia procesu zawarcia umow najmu i zasiedlenia
lokali.

Innym istotnym elementem i efektem prowadzonej polityki mieszkaniowej i wspdtpracy
z Katowickim TBS Sp. z o. o. jest zrealizowana w 2025 r. nowa inwestycja mieszkaniowa
przy al. Korfantego 177 (a-e), w ramach ktérej Miasto uzyskato prawo zasiedlenia powstatych
nowych 208 petnokomfortowych lokali mieszkalnych.

Dziatania majgce na celu zasiedlenie ww. lokali mieszkalnych skierowane byty przede
wszystkim do dwdch gtéwnych grup docelowych odbiorcéw, tj. oséb zajmujacych lokale
w budynkach zakwalifikowanych do remontu lub na cele inwestycyjne, ktére muszg zostac
wykwaterowane (lokale zamienne) oraz oséb ubiegajacych sie o zmiane warunkéw mieszkaniowych
poprzez zamiane lokalu komunalnego w ramach zamiany z Miastem. W tym zakresie dziatanie Miasta
ukierunkowane byto na odzyskanie lokalu mieszkalnego o powierzchni przekraczajgcej 80 m? celem
oddania go w najem w drodze przetargu lub zbycia oraz odzyskanie lokalu petnokomfortowego
celem ponownego zadysponowania w ramach list przydziatéw. Po ,wyczerpaniu” opisanej wyzej puli
0s6éb uprawnionych, cze$¢ mieszkan zadysponowana zostata takze na rzecz oséb/rodzin ujetych na
listach przydziatdw mieszkan na czas nieoznaczony.

Kolejnym waznym elementem prowadzonej polityki mieszkaniowej byta wspétpraca miasta
Katowice z inwestorem, tj. MDR Katowice 2 Sp. z .0. 0., w ramach ktore] zrealizowana zostata
inwestycja mieszkaniowa przy ul. Korczaka w Katowicach, finansowana z Funduszu Sektora Mieszkan
dla Rozwoju. W ramach tej inwestycji, w 26 budynkach mieszkalnych powstaty 524 lokale mieszkalne.
Miasto w zakresie swoich dziatan, analogicznie jak w ramach wspodtpracy z KTBS Sp. z .0. o.
przeprowadzito nabor wnioskow osdb zainteresowanych zamieszkaniem w tej inwestycji, w oparciu
o podjetg w tym celu uchwate okreslajgcg zasady naboru, kryteria pierwszenstwa oraz zasady
kwalifikacji punktowej wnioskéw. Dla informacji podaje, iz w ramach naboru rozpatrzono przeszto
400 wnioskow.

2. Polityka mieszkaniowa miasta Katowice w zakresie lokali socjalnych

Polityka mieszkaniowa miasta Katowice w zakresie lokali socjalnych realizowana jest
W oparciu o postanowienia ww. uchwaty poprzez wskazywanie lokali w ramach najmu socjalnego
osobom ujetym na listach przydziatéw mieszkan, ktdre spetnity kryteria uprawniajgce do ubiegania
sie o takie mieszkanie w trybie ogélnym.

Lokal w ramach najmu socjalnego wskazywane sg takze na rzecz wychowankéw domoéw
dziecka, rodzin zastepczych i innych placéwek wychowawczych, jezeli wniosek o zawarcie umowy
najmu ztozyli nie pdzniej niz w terminie dwdch lat od uzyskania petnoletnosci, a w przypadku gdy po
uzyskaniu petnoletnosci pozostajg nadal w domach dziecka, rodzinach zastepczych oraz innych
placowkach wychowawczych, jezeli wniosek o zawarcie umowy najmu ztozyli nie pdzniej niz



w terminie dwéch lat od opuszczenia tych placowek.

Przepisy prawa miejscowego przewidujg pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu przez
te grupe docelowa. Lista oczekujgcych na najem socjalny lokalu w tym trybie realizowana jest
na biezgco, w miare wptywajacych do Urzedu wnioskdw. taczna liczba wychowankdéw ubiegajacych
sie 0 mieszkanie na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat przekracza 600 wnioskdw. Obecnie na
propozycje lokalu oczekuje 4 wychowankdw.

Miasto Katowice wskazuje takze lokale w ramach najmu socjalnego celem realizacji wyrokow
sgdowych orzekajacych eksmisje wraz z uprawnieniem do zawarcia umowy najmu takiego lokalu.
Na dzien dzisiejszy na realizacje oczekuje 2166 wyrokéw sgdowych.

Umowy najmu socjalnego lokalu, zgodnie z dyspozycjg ustawowg, zawierane sg na czas
oznaczony, w miescie Katowice na okres 2 lat. Umowa taka moze zostac przedtuzona, jezeli najemca
nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy, tzn. jezeli nadal spetnia
kryterium dochodowe (opisanej wyzej) uprawniajgce do zawarcia takiej umowy.

Jak wskazuje ustawa, stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze
przekracza¢ potowy najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy.
W Katowicach stawka czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu oddanego w najem
socjalny wynosi 1,79 zt.

Zaznaczy¢ nalezy, iz nowelizacja ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéra weszta w zycie w dniu
21.06.2019 r., zniosta obowigzek wydzielenia z mieszkaniowego zasobu gminy lokali
z przeznaczeniem na lokale socjalne.

Nowelizacja ta zniosta takze definicje ,lokalu socjalnego” i wprowadzita pojecie ,najmu
socjalnego lokalu”, przez co rozumiec nalezy umowe najmu lokalu nadajgcego sie do zamieszkania
ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajgca na cztonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze byé mniejsza niz 5 m?, a w przypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie.

W ramach prowadzonej polityki mieszkaniowej zwigzanej z pozyskiwaniem do ponownego
zasiedlenia lokali, ktére mogg zosta¢ przeznaczone na najem socjalny Miasto realizuje program
aktywnej zamiany mieszkan. Ma on na celu takze osiggniecie optymalizacji zajmowanej powierzchni
mieszkan w stosunku do wielkosci gospodarstwa domowego oraz osigganego przez nie dochodu.

Zgodnie z zapisami ,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu miasta Katowice”, najemcy mieszkan komunalnych wykazujgcy wole zmiany i poprawy
swoich aktualnych warunkéw mieszkaniowych, majg mozliwos¢ dokonania zamiany zajmowanego
lokalu, w ramach zamiany z Miastem. Odzyskany w wyniku zamiany wolny lokal mieszkalny, zostaje
przeznaczony na rzecz os6b uprawnionych do otrzymania mieszkania, w przypadku lokali
o obnizonym standardzie, dla oczekujgcych na najem socjalny.

W oparciu o zapisy ww. uchwaty Miasto prowadzi takze dziatania majgce na celu odzyskanie
do ponownego zasiedlenia lokali o obnizonym standardzie. Osobom zajmujgcym lokal oddany
w najem socjalny, ktérych sytuacja finansowa przekracza kryterium dochodowe uzasadniajgce
zawarcie kolejnej umowy najmu socjalnego, a z drugiej strony kwalifikuje do uzyskania lokalu
mieszkalnego na czas nieoznaczony i chcg poprawi¢ komfort zamieszkiwania, sg takie mieszkania
wskazywane. Odzyskany w wyniku powyzszego lokal o nizszym standardzie przeznaczony zostaje na
rzecz osob osiggajgcych niski dochéd, uprawnionych do zawarcia umowy najmu socjalnego.

Odzysk lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie przejawia sie takze w realizowanej
i opisanej powyzej formule wskazywania przez Miasto przysztych najemcéw lokali z zasobu
mieszkaniowego KTBS Sp. z 0. 0. Zgodnie z przyjetym w tym zakresie trybem lokale, do ktérych
Miasto uzyska prawo wskazania najemcéw przeznaczane sg m. in. dla oséb zwalniajgcych lokale
mieszkalne stanowigce zasdéb miasta Katowice, w wyniku czego lokale te odzyskane zostang
do ponownego zasiedlenia, w przypadku lokali o obnizonym standardzie jako lokale socjalne.



Istotnym w zakresie pozyskiwania lokali komunalnych do ponownego zasiedlenia, w tym
takze tych o obnizonym standardzie, byta rdwniez opisana powyzej wspotpraca z KTBS Sp. o. o.,
w ramach ktorej zrealizowana zostata nowa inwestycja mieszkaniowa przy al. Korfantego 177 (a-e).
Jednym z elementéw branych pod uwage przy wskazywaniu powstatych tam mieszkan osobom
zainteresowanym zamiang lokalu, w ramach zamiany z Miastem, bylo odzyskanie lokalu
o standardzie socjalnym celem ponownego zadysponowania w ramach list przydziatéw lub w ramach
realizacji wyrokéw eksmisyjnych.



