Informacje na posiedzenie Komis;ji Polityki Spotecznej Miasta Rady Miasta Katowice dotyczgce
polityki mieszkaniowej

Katowickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o. o.

Katowickie TBS Sp. z 0.0. jest wtascicielem 2 701 mieszkan, 35 lokali uzytkowychi 1 693
miejsc postojowych zlokalizowanych w garazach podziemnych, boksach garazowych i na terenie
zewnetrznym. 208 mieszkan przy al. Korfantego 177a-e wynajeto Miastu Katowice na cele

komunalne.

W dniu 25 marca 2026 PINB wydat decyzje pozwalajgcg na uzytkowanie inwestycji
przy ul. Kosmicznej 57b-h, w ktdrej oddanych zostanie najemcom 111 mieszkan, 1 lokal

uzytkowy i 167 miejsc postojowych.

Zasadniczym obszarem dziatalnosci Spoétki, ugruntowanym na przestrzeni minionych lat jest
realizacja inwestycji w sferze budownictwa mieszkaniowego na wynajem. Jednakze niezaleznie
od realizacji swojej podstawowej misji Katowickie TBS Sp. z 0.0. administruje takze wtasnymi
zasobami, prowadzac petng obstuge administracyjna, techniczna i eksploatacyjna.
Zarzad Spétki koncentruje swe dziatania gtéwnie na:

a) prowadzeniu intensywnego, ukierunkowanego i efektywnego procesu inwestycyjnego,

b) zapewnieniu dtugoterminowej rentownosci ustug zarzadzania nieruchomosciami,

c) wzmocnieniu wewnetrznego potencjatu Spétki dla wypracowania przewagi

konkurencyjne,;.

Kierunki rozwoju Spétki sa Scisle zwigzane z sytuacjg na rynku mieszkaniowym, programami
rzgdowymi w zakresie mieszkalnictwa oraz wymogami i potrzebami Miasta Katowice dotyczgcymi

polityki mieszkaniowej lub pokrewne;j.

Metody pozyskiwania gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe:
- Whniesienie gruntu aportem przez Gmine (wktad niepieniezny)

- Zakup nieruchomosci na rynku (rzadko)

- Zamiana gruntéw

Grupy docelowe najemcoéw

Grupa docelowa sg osoby o $Srednich dochodach, ktérych dochdd nie kwalifikuje do ubiegania sie

o0 mieszkanie z zasobu komunalnego Miasta i jednoczesnie dochdd nie zapewnia zdolnosci



kredytowej, aby kupi¢ mieszkalnie na rynku. Oferta Katowickiego TBS skierowana jest do oséb

mtodych chcacych sie usamodzielnié, rodzin z dzie¢mi oraz seniorow.

Zrédta finansowania inwestycji mieszkaniowych:

» Fundusz Doptat - Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych

przedsiewzieé mieszkaniowych.

Celem programu jest zwiekszenie liczby lokali mieszkalnych przeznaczonych dla osob
o niskich i przecietnych dochodach oraz zagrozonych wykluczeniem spotecznym. Fundusz
doptat jest to bezzwrotny grant wynoszacy od 35% do 45% lub 80% (w przypadku mieszkan
przeznaczonych na cele komunalne) kosztéw kwalifikowanych.

» Program wspierania Spotecznego Budownictwa Czynszowego (SBC) — Ustawa z dnia 26

pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Od 2015 r. wsparcie budownictwa spotecznego realizowane jest poprzez udzielanie
preferencyjnych kredytéw SBC. Kredyt z programu wspierania spotecznego budownictwa
czynszowego moze byé przeznaczony na realizacje inwestycji mieszkaniowych na wynajem z
limitowang ustawowo stawkg czynszu.

Maksymalny udziat kredytu w kosztach planowanego przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego wynosi do 80 proc. kosztu przedsiewziecia a maksymalny okres finansowania
to 30 lat.

Oprocentowanie jest zmienne, réwne stopie WIBOR 3M, bez marzy banku. Przy czym
na podstawie w/w przepisow, kredyty SBC udzielone po 15 czerwca 2022 r. zostaty objete
rozwigzaniem stabilizujacym oprocentowanie kredytu na poziomie 2,00% w skali roku.

» Kredyty budowlane (BGK)

Kredyt budowlany jest uzupetnieniem wktadu wtasnego kredytobiorcy w kosztach
realizowanej inwestycji. Minimalny poziom wktadu wtasnego kredytobiorcy wynosi 20 %
kosztéw inwestycji. Maksymalny okres kredytowania wynosi 30 lat, liczac od dnia podpisania
umowy kredytu do dnia jego catkowitej sptaty. Oprocentowanie liczone jest na podstawie
stawki rynkowej i ustalanej indywidualnie marzy banku. Kredytobiorcy sptacajg zadtuzenie w
statych  ratach  kapitatowo-odsetkowych. Na wniosek kredytobiorcy, istnieje
mozliwosé sprzedazy kredytowanych lokali mieszkalnych / uzytkowych, pod warunkiem

spetnienia odpowiednich warunkow.

> Plan Rozwojowy (z KPO) - Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych

przedsiewzieé mieszkaniowych.

Celem programu jest miedzy innymi zwiekszenie dostepnosci efektywnych energetycznie

mieszkan na wynajem o dobrym standardzie dla os6b o mniejszych dochodach.



» Finansowe wsparcie to bezzwrotny grant w wysokos$ci od 25% do 35% kosztéw

kwalifikowanych netto; wszystkie przedsigwziecia muszg zostac¢ zakoriczone i rozliczone

do dnia 31 sierpnia 2026 .

» Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa -program wygaszony 20 grudnia 2024

Celem Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM) jest pobudzenie inwestycji

mieszkaniowych poprzez udzielanie bezzwrotnego wsparcia w wysokosci 10% kosztow

inwestycji mieszkaniowej (r. z powodu wyczerpania srodkéw finansowych znajdujacych sie

na rachunku Funduszu).

» Partycypacja

Partycypacja to udziat w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, wnoszony przez
partycypanta (najemce). Moze nim by¢ osoba fizyczna, jak i podmiot zainteresowany
pozyskaniem mieszkan, np. pracodawca; powiat, gmina lub ich zwigzek albo inna osoba

prawna majgca interes w uzyskaniu mieszkania przez wskazang przez nig osobe.

Zasady przyznawania mieszkan z zasobow Katowickiego TBS Sp. z o.0.:

1.

Inwestycje zrealizowane przy udziale: sSrodkéw finansowych z bytego Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r.),

kredytu budowlanego, srodkéw wtasnych oraz lokale przejete po bytych zaktadach pracy:

Lokale za wptatg partycypacji zwrotnej i lokale wynajmowane w formule ,,najem
za remont” - oferta wolnych lokali z rotacji zamieszczana jest na stronie
internetowej  Katowickiego TBS. Zainteresowani wynajmem sktadajg
w okreslonym czasie deklaracje woli zawarcia umowy najmu. W przypadku
wiekszej ilosci ztozonych deklaracji — Spétka przeprowadza komisyjne losowanie

przysztych najemcow.

Maksymalne dochody w tej grupie lokali, wg aktualnego wskaznika GUS:



1. Wyzsze progi dochodowe na podstawie art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(lokale z partycypacja w budynkach kredytowanych BGK /kredyt budowlany/ lokale w budynkach bez kredytu BGK)
srednie miesigczne dochody gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym rok w ktorym zawierana jest umowa najmu lokalu,
badane na podstawie zaswiadczenia wlasciwego miejscowo US o wysokosci dochodow uzyskanych w roku poprzedzajacym

srednie 15 gospodarstw | gospodarstw | za kazda
Lp. data ogloszenia . ! . o 1 osobowe | 0 2 osobowe | dodatkowa L . SO\ BOSR 1 i 1 I 1 e
wynagrodzenie | wynagrodzenia 3 e 4 e 5 e 6 e
+50 +5500 osobe + 3500
1 2025-11-19 | 8096,38 12 144,57 |12751,80|18 824,08 | 4 250,60 | 23 074,68 | 27 325,28 | 31 575,88 | 35 826,48

Lokale za wptatg kaucji — czes¢ lokali mieszkalnych pozostaje w dyspozycji

wskazywania przysztych najemcéw przez Urzad Miasta Katowice, na podstawie

zawartych porumien (w zwigzku z partycypacjg Miasta w kosztach realizacji

inwestycji). Zainteresowani wynajmem sktadajg wniosek w Urzedzie Miasta i

zostajg wpisani na miejska liste osdb oczekujgcych na wynajem.

Maksymalne dochody w tej grupie lokali, wg aktualnego wskaznika GUS:

1. Wyzsze progi dochodowe na podstawie art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(lokale z partycypacja w budynkach kredytowanych BGK /kredyt budowlany/ lokale w budynkach bez kredytu BGK)
srednie miesieczne dochody gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym rok w ktorym zawierana jest umowa najmu lokalu,
badane na podstawie zaswiadczenia wlasciwego miejscowo US o wysokosci dochodow uzyskanych w roku poprzedzajacym
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2. Srednie progi dochodowe na podstawie art. 30 ust. 1 pkt 2a ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(finansowanie zwrotne, lokale bez partycypacji w budynkach kredytowanych BGK)
srednie miesigczne dochody gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym rok w ktorym zawierana jest umowa najmu lokalu,
badane na podstawie zaswiadczenia wlasciwego miejscowo US o wysokosci dochodoew uzyskanych w roku poprzedzajacym
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2.

start:

Inwestycje wybudowane przy udziale sSrodkéw z Fundusz Doptat i programu Mieszkanie na



a) wprzypadkuzwolnienia sie lokalu mieszkalnego Miasto Katowice wskazuje przysztego
najemce do zamieszkania, po spetnieniu warunkow okreslonych w ustawie;
b) w przypadku nowych inwestycji Miasto Katowice przeprowadza nabdér wnioskéw

zgodnie z kryteriami okreslonymi w uchwale Rady Miasta.

Maksymalne dochody w tej grupie lokali, wg aktualnego wskaznika GUS:

3. Nizsze progi dochodowe na podstawie art. 7a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu niektorych przedsiewziec mieszkaniowych
srednie miesieczne dochody gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym rok w ktorym zawierana jest umowa najmu lokalu,
badane na podstawie deklaracji
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8 501,20 |11 901,68 |16 435,65 | 19 269,38 | 3 967,23 | 23 236,61 | 27 203,83

Warunki finansowe, ustawowe i kryteria dochodowe przy wynajmie mieszkan z KTBS

Wysoko$¢ kaucji zabezpieczajgcej najem:

dla wskazan Urzedu Miasta Katowice wynosi 9-krotnos¢ miesiecznego czynszu za lokal
mieszkalny, tj. metraz x stawka czynszowa x 9

np. 50 m2 x 22,00 z/m2 x 9 = 9 900,00 zt
dla lokali wynajmowanych za wptata partycypacji w kosztach budowy/zamian lokali
wynosi 12-krotno$¢ miesiecznego czynszu za lokal mieszkalny, tj. metraz x stawka
czynszowax 12

np. 50 m2x22,00zt/m2x 12 =13 200,00 zt
wyjatek stanowig lokale przy ul. Mariackiej, gdzie wysokos$¢ kaucji dla lokali

przeznaczonych dla senioréw wynosi 4-krotno$¢ miesiecznego czynszu za lokal.

Minimalne progi dochodowe:

5-krotnos¢ miesiecznego czynszu, tj. metraz x stawka czynszowa x 5
np. 50 m2x 22,00 zt/m2 x5 =5 500,00 zt netto
wyjatek stanowig lokale przy ul. Mariackiej, gdzie minimalny dochdéd dla lokali

przeznaczonych dla senioréw wynosi 3-krotno$¢ miesiecznego czynszu za lokal.

Maksymalne progi dochodowe:

uzaleznione sg od zrédta finansowania, ilosci os6b w gospodarstwie domowym oraz
kwestii czy byta wptacana partycypacja w kosztach budowy. Wysokos¢ progéw
dochodowych ustalana jest na podstawie wskaznika przecietnego miesiecznego

wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej w wojewddztwie slaskim (wskaznik GUS)



* wyjatek stanowi inwestycja przy ul. Kosmicznej — gdy o najem lokalu w tej inwestycji
ubiega sie wiecej niz jedna osoba fizyczna, lokal ten wynajmuje sie osobie, ktorej sredni
miesieczny dochdd gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym rok, w ktérym
zawierana jest umowa najmu tego lokalu, jest nizszy nizszego od Sredniego miesigcznego

dochodu gospodarstw domowych wszystkich ubiegajgcych sie o najem tego lokalu.

Brak tytutu prawnego do innego lokalu:

* brak innego tytutu prawnego do lokalu w Katowicach, KTBS moze wynaja¢ lokal
mieszkalny w swoich zasobach osobie posiadajacej tytut prawny do lokalu w innej
miejscowosci, jezeli zmiana miejsca zamieszkania jest zwigzana z podjeciem przez
cztonka gospodarstwa domowego pracy w poblizu miejsca potozenia zasobdéw KTBS, w
ktérych znajduje sie lokal, o ktérego wynajem sie ubiega (dla lokali przy ul. Kosmicznej-
brak tyt. w catej Polsce - w zwigzku z udzieleniem finansowego wsparcia w ramach Planu

Rozwojowego na realizacje tej inwestycji).

Wykorzystanie instrumentu doptat do czynszu z BGK w ramach programu ,,Mieszkanie na

start” dla konkretnych inwestycji.

Program ,Mieszkanie na Start” skierowany jest do osdb, ktére nie posiadajg wtasnego
mieszkania lub nie majg mozliwosci jego zakupu otrzymujg wsparcie rzadu. Przepisy
wprowadzajgce zasady udziatu gmin w programie oraz zasady ubiegania sie o dofinansowanie do
ponoszonych przez najemce optat, uregulowane zostaty w ustawie z dnia 20 lipca 2018 roku o
pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu

mieszkania.

Doptaty do czynszu z BGK w ramach programu ,,Mieszkanie na start” przystugujg najemcom
bedgcym stronag umowy najmu mieszkania w 4 inwestycjach zrealizowanych przez Katowickie
TBS Sp. z 0.0., na podstawie zawartej przez inwestora umowy z gmina, o ktérej mowa w art. 7 ust

1 ustawy MNS.:

e Umowa o wspoétpracy z dnia 28.01.2020 r. - inwestycja przy ul. Leopolda 17,17a
e Umowa o wspoétpracy z dnia 27.02.2020 r. - inwestycja przy ul. Szerokiej 17,19
e Umowa o wspoétpracy zdnia 27.11.2023 r. - inwestycja przy ul. Kossutha 7-7¢

e Umowa o wspoétpracy zdnia 07.07.2025 r. - inwestycja przy ul. Mariackiej 30,32,34



Dla inwestycji objetych powyzszymi umowami gmina przeprowadzita nabdér wnioskéw
na podstawie Uchwaty Rady Miasta okreslajgcej zasady naboru wnioskéw o zawarcie umowy
najmu, zgodnie z w art. 8 ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu oraz przekazata inwestorowi liste
najemcow, ktorzy spetniajg kryteria pierwszenstwa ustalone przez Rade Miasta, ustalonag

w drodze naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu

Mieszkania wybudowane przez Katowickie TBS na cele komunalne Miasta

Pierwsza zrealizowang inwestycja w ramach tego kierunku rozwoju byta budowa 208 mieszkan
przy al. Korfantego 177a-e z finansowaniem w 80% z Funduszu Doptat (koszty kwalifikowane, bez
gruntu). Celem tego programu byto przekwaterowanie najemcow zajmujgcych mieszkania
komunalne w budynkach przeznaczonych do remontu lub do wyburzenia oraz odnowienie i
unowoczesnienie zasobow komunalnych Miasta Katowice, jak rowniez przekwaterowanie
najemcow w ramach zamiany z Miastem na inny lokal. Na osiedlu znajduje sie 6 budynkéw z
windami, w ktdrych znajduje sie 208 mieszkan z balkonami lub trasami, parking na 208 miejsc
postojowych i 4 rowerownie wolnostojgce na 181 roweréw. Pozwolenie na uzytkowanie inwestycji
uzyskano 13 stycznia 2025 r. Lokale mieszkalne zostaty przekazane Miastu Katowice, na
podstawie umowy najmu z 13 stycznia 2025 r. Miasto Katowice dokonato podnajmu mieszkan na
zasadach, ktére obowigzujg dla zasobu komunalnego w Miescie Katowice. Stawka czynszu za
najem przez Miasto Katowice — KZGM powierzchni uzytkowej mieszkan, ktére Spotka wynajeta

Miastu wynosi 18 zt/m2.

Program zwigzany z mieszkalnictwem senioralnym

Realizacja senioralnej polityki mieszkaniowej w Katowicach - rewitalizacja
3 srodmiejskich kamienic przy ul. Mariackiej z mieszkaniami przeznaczonymi specjalnie
dla senioréow. W 20 lokalach przeznaczonych dla senioréw zamontowano tzw. ,,Przyciski Sieci
Zycia” — rozwigzanie wspierane przez Krajowy Sztab Ratownictwa Spotecznej Sieci Ratunkowej,
umozliwiajgce wezwanie pomocy w sytuacji zagrozenia zdrowia czy zycia, a takze czujniki dymu.
Dodatkowo seniorzy otrzymali opaski zycia. W lokalu uzytkowym w jednej z kamienic funkcjonuje
Klub Seniora, prowadzony przez Fundacje Patroni. Dziata ona w $cistej wspdtpracy ze Szpitalem
Geriatrycznym w Katowicach i specjalizuje sie w swiadczeniu kompleksowej pomocy osobom
starszym. Do dyspozycji mieszkancéw oddano swietlice - dodatkowa przestrzen integracyjng dla

mieszkancow pozwalajgca zacie$ni¢ relacje miedzyludzkie oraz dajgca poczucie bliskosci i



przynaleznosci do spotecznosci sasiedzkie;.

Polityka czynszowa Katowickiego TBS Sp. z o.o0.

Na podstawie z art. 28 Ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa z dnia 26
pazdziernika 1995 r. oraz w Swietle zapiséw § 29 ust. 1 oraz § 15 ust. 1 pkt 22 Umowy Spétki ,,Stawki
czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sa
ustalane przez zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne
zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkdéw
oraz sptate zobowigzari SIM zwigzanych z budowa.”

Polityka czynszowa Spétki opiera sie na dwéch mechanizmach:

1. Rewaloryzacja czynszu w oparciu o publikowany przez Wojewode wskaznik wartosci
odtworzeniowej — zapewnienie zwigzania strumienia dochodoéw z kosztami (zaleznos¢ od
wskaznika o charakterze inflacyjnym).

2. Stopniowe dochodzenie do zatozonej stawki % wartosci odtworzeniowej. Stawka zalezna

od standardu budynku, czyli takze od kosztéw jego utrzymania.

Zgodnie z obowigzujgcg Uchwatg nr 2/NZW/2024 z dnia 17 wrzesnia 2024 r. stawki czynszu
wyliczone sg wg wartosci odtworzeniowej 7260,00zt/m2 (wartos¢ obowigzujgca w dniu
zatwierdzania uchwaty) i obowiazujg od stycznia 2025 r. Maksymalna stawka wynikajgca z tej
uchwaty to 19,33 zt/m2 co stanowito 3,2% wartosci odtworzeniowej obowigzujgcej na dzien
podjecia niniejszej uchwaty. Odnoszac te stawke do obowigzujgcej aktualnie wartosci
odtworzeniowej tj. 7 766,00 zt/m2 stanowi ona 2,99%.

Dla inwestycji oddanych do uzytkowania po 17 wrzesnia 2024 r. stawki czynszu ustalone zostaty

na podstawie odrebnych Uchwat Zgromadzenia Wspdlnikéw KTBS.

Maksymalna stawka czynszu mozliwa do zastosowania zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
wynosi obecnie - 25,89 zt/m2 dla budynkoéw, gdzie mozna zastosowacé stawke na poziomie 4%
wartosci odtworzeniowej oraz 32,36 zt/m2 dla budynkéw, gdzie mozna zastosowac stawke na

poziomie 5% wartosci odtworzeniowe;.

Zainteresowanie wynajem lokali z KTBS

Zainteresowanie wynajmem lokali mieszkalnych z zasobéw Katowickiego TBS Sp. z o.0. jest

bardzo duze. W styczniu 2025 r. odnotowano rekord w ilosci ztozonych deklaracjina 1 mieszkanie



—az 122 osoby ubiegaty sie o wynajem jednego lokalu mieszkalnego. To lokal z rotacji, posiadat 2

pokoje i aby w nim zamieszka¢ nalezato wptaci¢ partycypacje i kaucje (tacznie ok. 84 tys. zt) i

spetnié okreslone warunki dochodowe.

Nabory wnioskéw na nowe inwestycje, ktore przeprowadzat UM Katowice (wybudowane przy

udziale srodkéw z Fundusz Doptat i programu Mieszkanie na start):

1.

Nabér wnioskéow na nowe lokale mieszkalne przy ul. Leopolda: 190 wnioskéw na 51
dostepnych mieszkan.
Nabdor wnioskdw na nowe lokale mieszkalne przy ul. Szerokiej: 60 wnioskéw na 43
dostepne mieszkania.
Nabdér wnioskéw na nowe lokale mieszkalne przy ul. Kossutha: 270 wnioskéw na 75
dostepnych lokali.
Nabdr wnioskéw na nowe lokale mieszkalne przy ul. Mariackie;j:

a) lokale z przeznaczeniem dla senioréw: 81 wnioskoéw na 20 dostepnych lokali

b) lokale dla oséb w kazdym wieku: 55 wnioskéw na 21 dostepnych lokali
Nabér wnioskdw na lokale mieszkalne przy ul. Kosmicznej: 232 wnioski na 111

dostepnych lokali.



