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1. Streszczenie

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza wykonalnosci zadania polegajgcego na
wybudowaniu budynku wielorodzinnego, ekonomicznego w budowie o relatywnie niskich
kosztach utrzymania, ktérego Inwestorem bedzie Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komu-

nalne Sp. z 0.0.

Inwestycja zlokalizowana bedzie w potudniowej czesci Skoczowa przy ul. Gérny Bor 3a, na
3 uzbrojonych dziatkach, o numerach ewidencyjnych 843, 844, 845 obreb 0001, o tgcznej
powierzchni 0,3054 ha. Nieruchomos¢ ta posiada dostep do drogi publicznej. Dziatka nr 844
stanowi wtasnos¢ Skoczowskiego Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0.0., natomiast
dziatki nr 843, 845 stanowig wtasnos¢ Gminy Skoczow. Na terenie inwestycji obowigzuje

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

W obiekcie czterokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, o powierzchni uzytkowej 1.077
m?, zlokalizowane bedg 33 lokale mieszkalne, o powierzchni uzytkowej od 25,11 m? do
54,19 m? oraz komorki lokatorskie, pomieszczenia techniczne i wézkownia. Budynek wypo-
sazony bedzie w instalacje wodno-kanalizacyjng, elektryczng, centralnego ogrzewania oraz
niskopragdowy. Dodatkowo zainstalowana zostanie cichobiezna winda osobowa. Poszcze-
golne mieszkania beda przekazane lokatorom w stanie wykorczonym wyposazone
w plyte elektryczng, zlewozmywak, umywalke, kabine prysznicowg, baterie oraz miske
ustepowa. W ramach inwestycji powstang 33 zewnetrzne miejsca postojowe, plac zabaw
oraz wiata Smietnikowa. Komunikacje dla osdéb niepetnosprawnych zapewnia ciggi piesze

o spadku nieprzekraczajagcym 5% i szerokosci min. 1,5 m.

Standard budynku zostat opracowany zgodnie ze standardami okreslonymi
w rozporzadzeniu Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 roku w sprawie stan-
dardéw dotyczgcych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia, technologii
wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzie¢ realizowa-
nych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat oraz wytycznymi okreslo-
nymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie wa-

runkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Lokale mieszkalne bedg wchodzi¢ w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego Gminy Sko-
czow jako mieszkania komunalne. Budynek zostanie zasiedlony rodzinami z terenu Gminy
Skoczow, ktorym wzrdst sredni miesieczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domo-
wego oraz nie posiadajq oni zalegtosci z tytutu najmu lokalu komunalnego dotychczas zaj-

mowanego.
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Finansowanie inwestycji ma zostac zrealizowane poprzez pozyskanie finansowego wsparcia
z rzgdowego programu bezzwrotnego wsparcia budownictwa z Funduszu Doptat, ktérego

obstuge prowadzi Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK).

Inwestor po uzyskaniu prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe budynku wielorodzin-
nego wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w Skoczowie przy ul. Gorny Bér wystgpi z wnio-
skiem do BGK o pozyskanie wsparcia finansowego w maksymalnej wysoko$ci 80% wartosci
Inwestycji (nie uwzglednia wartosci gruntu) przy wczesniejszym pozyskaniu dokapitalizo-
wania przez Wtasciciela Spotki w wysokosci minimum 20% wartosci Inwestycji (nie uwzgled-

nia wartosci gruntu).

Niniejszy dokument zostat sporzadzony celem potwierdzenia atrakcyjnosci planowanego
projektu inwestycyjnego oraz umozliwienia pozyskania zrédta finansowania dla jego reali-
zacji. Sporzadzona analiza finansowa stanowigca zataczniki do niniejszego opracowania wy-
kazata, ze projekt charakteryzuje sie rentownoscig na poziomie satysfakcjonujgcym Inwe-
stora. Natomiast przeprowadzone analizy wrazliwosci swiadczg o stosunkowo niewielkim

poziomie ryzyka inwestycyjnego na etapie realizacji i zakonczenia inwestycji.
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2. Informacje o Inwestorze.

2.1

Informacje ogdlne o Inwestorze.

Inwestorem projektu jest spétka Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.0.,
ktora powstata 19.06.2002 roku. Pierwotnie kapitat zaktadowy wynosit 761.000,12 zt.
Obecnie jej kapitat zaktadowy wynosi 4.185.097,00 zt (cztery miliony sto osiemdzie-
sigt piec tysiecy dziewiecédziesigt siedem ztotych). Gmina Skoczéw posiada 100 %
udziatéw. Czas trwania spotki jest nieograniczony. Organami spotki sg Zarzad oraz
Rada Nadzorcza.

Funkcje Prezesa Zarzadu petni Katarzyna Mosur. W sktad Rady Nadzorczej wchodzg
nastepujace osoby:

* Ryszard Sobanski

* Klaudia Pasterny

* Zbigniew Chwastek

Spotka obecnie prowadzi 2 rézne rodzaje dziatalnosci.

Pierwszq z nich jest wytwarzanie ciepta, w oparciu o lokalne ztoza gazu ziemnego
w Debowcu, przesyt i dystrybucja ciepta wyprodukowanego we wtasnej kottowni ga-
zowej i zakupionego w Skoczowskiej Energetyce Cieplnej sp. z 0.0. oraz ustugi zlecone
zwigzane z prowadzong dziatalnoscig. Spdtka obecnie posiada 3 koncesje przyznane

decyzjami Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki.

Druggq - rownolegta dziatalnoscig Spotki jest zabezpieczenie potrzeb mieszkanio-
wych wspdlnoty samorzgdowej Gminy Skoczow. Podstawe prowadzenia tej dziatal-
nosci stanowi akt notarialny z 31 grudnia 2013r., w ktérym to Gmina Skoczéw usta-
nowita na rzecz spotki odptatne prawo uzytkowania na nieruchomosciach komunal-
nych, ktorych gmina byta witascicielem lub wspdtwtascicielem. W sktad nieruchomosci
wchodzity lokale mieszkalne, uzytkowe oraz nieruchomosci niezabudowane.

Zasady, formy ochrony praw lokatoréw i zasady gospodarowania mieszkaniowym za-
sobem gminy regulowane sg ustawg z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego. Zasady wy-
najmowania lokali mieszkalnych reguluje Rada Gminy stosownymi uchwatami. Wyso-

kos¢ stawek czynszu wprowadzane sg zarzadzeniami Burmistrza Gminy.

W zwigzku z prowadzeniem dwdch réznych dziatalnosci spétka prowadzi odrebng ra-

chunkowos$¢ dla kazdej z dziatalnosci.
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2.2 Metryczka Inwestora

Tab.1 Metryczka Inwestora.

Firma Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.0.
Siedziba Skoczéw ul. Krzywa nr 4
Adres e-mail sekretariat@spk.net.pl
Strona internetowa spk.net.pl

Nr KRS 0000118959

NIP 5480076950

REGON 070036532

Kapitat zaktadowy 4.185.097,00

Wartosc¢ udziatu 4.185.097,00

llo$¢ udziatow 547

Udziatowcy Gmina Skoczow

) o 35.30.Z Wytwarzanie i zaopatrywanie w pare wodna,
Rodzaj przewazajace;j ] ) ) ] )
) . gorgcg wode i powietrze do uktadéow klimatyzacyj-
dziatalnosci wg PKD

nych

41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigza-
Przedmiot pozostatej nych ze wznoszeniem budynkéw
dziatalnosci przedsie- 68.20.Z Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami
biorcy wtasnymi lub dzierzawionymi
Zarzad Katarzyna Mosur - Prezes Zarzadu
Prokurenci Sabina Chocholik Niemiec - prokura tgczna

Michalina Gosiek Salomon - prokura tgczna

Ryszard Sobanski
Rada Nadzorcza Klaudia Pasterny

Zbigniew Chwastek

Udziaty, akcje w innych
podmiotach gospodar-
czych (w jakich, jaki Brak
udziat % w kapitale, %

gtosdéw na zgromadzeniu)
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2.3

24

Informacja o kluczowych osobach w Spoétce.

Osobami petnigcymi kluczowg role w spodtce sg osoby wchodzgce w sktad Zarzadu

Spotki. Ponizej przedstawiono podstawowe informacje.

Tab.2 Informacja o kluczowych osobach w Spdfce.

Imie i nazwisko Katarzyna Mosur
Wyksztatcenie wyzsze, techniczne
Pozycja w spdtce Prezes Spotki

tacznie 15 lat pracy w branzy budowlanej, min na
stanowisku kierownika budowy oraz 5 lat na stano-
wisku zarzagdczym.

Posiada uprawnienia budowlane do kierowania ro-
botami budowlanymi bez ograniczen.

Doswiadczenie zawodowe i bizne-
sowe

Aktualne aktywnos¢ zawodowa w
Spétce i poza nig (zatrudnienie, Prezes Spotki
inna dziatalnos$¢ gospodarcza)

Posiadane udziaty/akcje w innych
podmiotach gospodarczych (w ja-
kich, jaki udziat % w kapitale, %
gtosdw na zgromadzeniu)

Brak

Petnione funkcje w organach i in-
nych podmiotéw gospodarczych Nie petni innych funkcji
(zarzad, rada nadzorcza itp.)

Pokrewienstwo do innych udzia-
towcéw, cztonkdw zarzadu, innych | Nie wystepuje
kluczowych oséb spotki

Analizujac doswiadczenie kluczowych osdéb, Inwestor posiada olbrzymie doswiadcze-
nie i wiedze w zakresie realizacji procesu budowlanego. Na tej podstawie mozna
stwierdzié¢, ze jest dobrze przygotowany do przeprowadzenia realizacji przedmioto-

wej inwestycji w sposob profesjonalny.
Informacja o udziatowcach

Podmiotem posiadajgcym 100 % udziatow w Skoczowskim Przedsiebiorstwie Komu-

nalnym Sp. z 0.0. jest Gmina Skoczdw.
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Tab.3 Informacja o udziatowcach w Spofce.

Udziatowiec Gmina Skoczéw
43-430 Skoczow
Siedziba
Rynek 1
Burmistrz Miasta Skoczowa Mirostaw Sitko

Zastepca Burmistrza Miasta Sko-

Andrzej Bubnicki
czowa
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3. Prezentacja projektu inwestycyjnego.

3.1 Opis projektu.

3.1.1 Lokalizacja i charakterystyka nieruchomosci.
Skoczdw jest miastem potozonym w wojewddztwie slgskim, w powiecie cieszyni-
skim, przy jednym z gtdwnych uktadéw komunikacyjnych, tj. wezle drogowym
DK-81, tzw. wislance tgczacej Katowice z Wistg oraz S52 faczacg Cieszyn z Krako-
wem, a nastepnie poprzez Bielsko-Biatg z S1.

W powiecie cieszyriskim mozna wyrdzni¢ 5 miast:
* Cieszyn o liczbie ludnosci ok. 34.424
e Ustron o liczbie ludnosci ok. 16.067
* Skoczéw o liczbie ludnosci ok. 14.302
* Wista o liczbie ludnosci ok. 11.096

e Strumien o liczbie ludnosci ok. 3.697

Powierzchnia miasta Skoczow wynosi ok. 9,85 km?. Mozna w nim wyrdzni¢ na-
stepujace dzielnice:

e dzielnica Bajerki

* dzielnica Centrum

e dzielnica Dolny Bor

e dzielnica Gérny Bor

e dzielnica Kaplicowka

* dzielnica Puscina

* dzielnica Zabawa

e dzielnica Zawisle
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Dz. Dolny

Dz.
Dz. Ka 944
wvice

Pog

i 2. Gorny Bar ;
zySwidk-Gormy Rar. . owice

Biadnice

Rys. 1 Mapa Miasta Skoczéw z naniesionymi dzielnicami; Zrédto: googlemaps.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w potudniowej czesci dzielnicy
Centrum, przy ul. Géry Bor 3a w Skoczowie.

W najblizszym sgsiedztwie znajduje sie niska zabudowa wielorodzinna (do 4 kon-
dygnacji), zabudowa jednorodzinna, niska zabudowa gospodarczo-ustugowa
oraz supermarket Lidl i Biedronka.

Teren ten jest bardzo dobrze skomunikowany. Bezposrednio przy inwestycji znaj-
duje sie przystanek autobusowy. Dworzec autobusowy znajduje sie w odlegtosci
okoto 1.000m, natomiast dworzec PKP w odlegtosci okoto 200m.

? P
BAJERKI

) ,.?’% &

A Y
% <
N
)
>
)

Rys. 2 Mapa Miasta satelitarna miasta Skoczéw; Zrodto: googlemaps.
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W sktad nieruchomosci wchodzg 3 dziatki o numerach ewidencyjnych 843, 844,
845, obreb — 0001, o tacznej powierzchnia dziatek 3.054 m?2.

1
‘}" .

| o« ol i,
~ WYe /U
\ / 2 - -
b T .

Rys. 3 Dziatki geodezyjne; zrodto — portal.gison.pl/skoczow/

Obecnie dziatka nr 844 jest dziatkg zabudowang, na ktérej zlokalizowany jest nie-
uzytkowany budynek jednokondygnacyjny, wczesniej uzytkowany jako sala gim-
nastyczna. Obecnie przeznaczony jest on do rozbidrki. Na terenie nieruchomosci
znajdujg sie rowniez instalacje, przytacza i infrastruktura techniczna do obstugi

nieuzytkowanego obiektu.

Zdj. 1 Nieruchomosc inwestycyjna - Budynek do wyburzenia
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3.1.2

Nieruchomos¢ jest czesciowo ogrodzona. Znajduje sie na niej réwniez zielen ni-
ska, srednia i wysoka. Realizacja budowy bedzie rowniez wymagata wycinki 4 szt.
drzew (wstepnie okreslona ilos¢). Konieczne bedzie uzyskanie decyzji

zezwalajgcej na wycinke przedmiotowych drzew.

Zdj. 2 Nieruchomos¢ inwestycyjna - Widok na nieruchomos¢

Nieruchomos$é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od strony zachod-
niej, poprzez istniejgce 2 zjazdy od ulicy Gérny Bér. Nieruchomos¢ ma dostep do
medidéw w postaci infrastruktury podziemnej i nadziemnej. Przez dziatki przebie-
gajg nastepujace sieci:

* kanalizacyjna sanitarna,

* gazowa,

* energetyczna,

* cieptownicza,

* telekomunikacyjna.
Sie¢ wodociggowa i kanalizacji deszczowej biegng w ulicy Gérny Bér. W bezpo-

Srednim sasiedztwie, na dziatce nr 846 znajduje sie stacja redukc;ji gazu.

Koncepcja zagospodarowania nieruchomosci.

Celem projektu jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego, ktéry be-
dzie ekonomiczny w budowie, energooszczedny, przyjazny dla sSrodowiska, o re-
latywnie niskich kosztach eksploatacji, zlokalizowany na dziatkach o numerach
ewidencyjnych 843, 844, 845 obreb 0001 w Skoczowie przy ul. Gérny Bér 3a.
Budynek w swojej formie i charakterze ma harmonizowad z otoczeniem oraz kra-

jobrazem.
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Inwestor posiada 2 koncepcje zagospodarowania nieruchomosci. Sg one zrézni-
cowane pod wzgledem min. ilosci mieszkan, zagospodarowania kondygnacji par-
teruiiloscig miejsc postojowych, ktorych ilos¢ obligujg zapisy Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego.

Obie koncepcje zaktadajg obstuge komunikacyjna, poprzez wspdlny zjazd i wjazd
na dziatke wzdtuz potudniowo-zachodniej czesci dziatki z ulicy Gérny Bor.
Zagospodarowanie terenu obejmuje wykonanie ciggdw pieszych, miejsc parkin-
gowych i uktadu drogowego, posadzenie zieleni niskiej. Komunikacje dla oséb
niepetnosprawnych zapewniajg ciggi piesze o spadku nieprzekraczajgcym 5%
i szerokosci min. 1,5 m. Przewidziana jest rowniez budowa placu zabaw oraz

wiaty Smietnikowej.

| koncepcja

Zaktada budowe budynku o pieciu kondygnacjach nadziemnych, w tym 4 kondy-
gnacji mieszkalnych i 1 kondygnacji parteru, ktéra moze by¢ przeznaczona na
miejsca garazowe i/lub lokale ustugowe. Opcja ta zaktada powstanie maksymal-
nej ilos¢ mieszkan w wysokosci 48 szt., o fgcznej powierzchni uzytkowej ok. 960

m2.

AN
Rys. 4 Koncepcja | zagospodarowania terenu, zZrédfo — Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.o.
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Tab.4 Koncepcja | - Bilans terenu inwestycji.

Pozycja tacznie % Zapisy MPZP
Powierzchnia dziatki 3054 100

Projektowana powierzchnia zabudowy 448 14,67
Zzgr::omumkaql pieszo-jezdnej, tereny utwar- 1500 49,12

Zielen biologicznie czynna 1106 36,21 >20%
Stosunek powierzchni zabudowy i terenéw 63.79

utwardzonych do pow. dziatki (%)

Stosunek powierzchni nowej zabudowy do po-

wierzchni dziatki (%) 14,67 <=0%
Intensywno$¢ zabudowy |1=Pc/Pt 0,73 0,01-3
Wysokos¢ zabudowy 15-16 <18m

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego i tg
koncepcja minimalna ilos¢ miejsc postojowych wynosi 48 przy zatozeniu, ze na

kondygnacji parteru nie bedzie lokali uzytkowych.

Il koncepcja

Rys. 5 Koncepcja Il zagospodarowania terenu; Zrodto — Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.o.
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3.13

Opcja ta zaktada budowe budynku o czterech kondygnacjach nadziemnych. Na
kondygnacji parteru zaprojektowane zostang komorki lokatorskie, pomieszcze-
nia technicznych oraz lokale mieszkalne. Natomiast na pozostatych kondygna-
cjach usytuowane bedg lokale mieszkalne i po 2 komérki lokatorskie. Koncepcja
ta nie zakfada powstania lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych garazowych.
Wstepnie przyjeto, ze ilos¢ lokali mieszkalnych wyniesie 33 szt., o tgcznej po-
wierzchni uzytkowej ok. 1.077 mZ.

W granicach dziatki zaprojektowane zostang 33 miejsca postojowe, w tym 4 miej-
sca dla os8b niepetnosprawnych.

Tab.5 Koncepcja Il - Bilans terenu inwestycji.

Pozycja tacznie % Zapisy MPZP
Powierzchnia dziatki 3054 100,0%
Projektowana powierzchnia zabudowy 457 15,0%
Ciagi komunikacji pieszo-jezdnej, tereny utwar-

® e ! ! y 1177 38,5%
dzone
Zielen biologicznie czynna 1443 47,2% >20%
Stosunek powierzchni zabudowy i terenéw

o 53,5%

utwardzonych do pow. dziatki (%)
Stosunek powierzchni nowej zabudowy do po-

) o 15,0% <50%
wierzchni dziatki (%)
Intensywnos¢ zabudowy I=Pc/Pt 0,60 0,01-3
Wysokos¢ zabudowy 15-16 <18m

Ze wzgledu na uzyskang powierzchnie uzytkowa lokali mieszkalnych, powierzch-
nie zieleni biologicznie czynnej oraz koszty budowy Inwestor zdecydowat sie na

realizacje Il koncepcji.

Opis zabudowy.

W ramach zagospodarowania terenu powstanie 1 budynek mieszkalny wieloro-
dzinny, niepodpiwniczony oraz 33 zewnetrzne miejsca postojowe.

W budynku znajdowac sie bedg 4 kondygnacje nadziemne. Obstugiwane one
bedg 1 klatkg schodowg, wyposazong w cichobiezng winde osobowg, ktéra ob-
stugiwac bedzie od poziomu ,,0” do poziomu ,4”.

taczna ilo$¢ zaprojektowanych mieszkan o powierzchni uzytkowej od 25 m? do

51 m? wynosi 33 sztuki.

W budynku tym dominowa¢ beda mieszkania 1 pokojowe, tzw. ,P+AK” o po-

wierzchni uzytkowej od 25,11 m? do 29,67 m?2. taczna ich ilo$é wyniesie 23 lokale,
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tj. 55,62% tgcznej liczby lokali mieszkalnych. Mieszkan 2 pokojowych (2P+AK)
o powierzchni od 44,88 m? do 54,19 m? zaprojektowano 7 lokali, tj. 30,23% oraz

3 lokale mieszkalne (14,15%) 3 pokojowe o powierzchni 50,8 m?.

Tab.6 Zestawienie lokali mieszkalnych

. . PUM Il. mieszkan Suma PUM
Lp. Typ mieszkania
[m?] [szt.] [m?]
1 25,11 16 401,76
1 pokdj + aneks kuchenny
2 27,1 4 108,4
(P+AK)
3 29,67 3 89,01
4 44,88 3 134,64
2 pokoje + aneks kuchenny
5 45,61 3 136,83
(2P+AK)
6 54,19 1 54,19
3 pokoje + aneks kuchenny
7 50,8 3 152,4
(3P+AK)
Suma 33 1077,23

Na parterze zaprojektowane zostang 4 lokale mieszkalne typu ,P+AK” o PUM
25,11 m?, 1 lokal mieszkalny typu ,,P+AK” o PUM 27,10 m? i 1 lokal mieszkalny
typu ,2P+AK” o PUM 54,19 m?. Wszystkie z nich posiadajg tarasy o powierzchni
od 6 do 9,8 m?. Dodatkowo na parterze zlokalizowane bedg pomieszczenia tech-
niczne, wozkownia, pomieszczenie wodomierza, pomieszczenie gospodarza oraz

31 komorek lokatorskich.

Tab.7 Zestawienie pomieszczer dodatkowych

_ . Pow. uzytkowa

Lp. Typ pomieszczenia [m?]
1 | Pom. wezta cieplnego 9,15
2 Pom. wodomierza 5,60
3 Komorki lokatorskie 55,83
4 | Komunikacja 80,06
5 | Pom. porzgdkowe 3,39
6 |WC 2,18
7 | Pom. monitoringu 3,48
8 | Winda 4,29
9 | Wiatrotap 15,65
10 | Wdzkownia 7,96

Suma 187,59
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Pozostate 3 kondygnacje bedg miaty uktad powtarzalny. Zaprojektowano na kaz-

dej z nich 4 lokale mieszkalne typu ,P+AK” o PUM 25,11 m?, 1 lokal mieszkalny
typu ,,P+AK” o PUM 27,10 m?, 1 lokal mieszkalny typu ,,P+AK” o PUM 29,67 m?,
1 lokal mieszkalny typu ,2P+AK” o PUM 44,88 m?, 1 lokal mieszkalny typu
,2P+AK” 0 PUM 45,61 m? i 1 lokal mieszkalny typu ,,3P+AK” o PUM 50,80 m?.

Wszystkie z nich posiadajg balkony o powierzchni od 6 do 9,8 m2.

Tab.8 Zestawienie lokali mieszkalnych wg typow mieszkan na kondygnacji po-

wtarzalnej
Lp. | Typ mieszkania PUM Il. mieszkari | Suma PUM
[m?] [szt.] [m?]

! P+AK 25,11 4 100,44

2 P+AK 27,10 1 710

3 P+AK 29,67 1 2967

4 2P+AK 44,88 1 2288

5 2P+AK 45,61 1 25,61

6 3P+AK 50,80 1 50,80
suma 9 298,50

Dodatkowo na kazdym z nich znajdujg sie 2 komorki lokatorskie zlokalizowane

przy szybie windowym.

Tab.9 Zestawienie powierzchni dodatkowych na kondygnacjach powtarzalnych

Lp. Typ pomieszczenia o Lo
[m’]
1 Lokale mieszkalne 298,50
2 Komorki lokatorskie 3,95
3 Komunikacja 56,83
4 Winda 4,29
Suma 363,57
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Przyktadowe rzuty lokali mieszkalnych
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Rys. 6 Rzut lokalu mieszkalnego jednopokojowego z balkonem typu ,,P+AK” o powierzchni uzytkowej 25,11 m?
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Rys.7 Rzut lokalu mieszkalnego dwupokojowego z balkonem typu ,,2P+AK” o powierzchni uzytkowej 44,88 m?

str.16z71



Pokoj
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P poksi \70 387 m2
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20,30 m2

540
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Rys.8 Rzut lokalu mieszkalnego trzypokojowego z balkonem typu ,3P+AK” o powierzchni uzytkowej 50,8 m?

3.2 Wymagania formalno-prawne.

3.2.1 Stan prawny nieruchomosci.

Inwestycja realizowana bedzie na 3 dziatkach.

Tab.10 Zestawienie dziatek inwestycyjnych

. . . L Powierzchnia L Oznacze-
Lp. | Nridentyfikacyjny dziatki Opis uzytku o
[ha] nie uzytku
1 240310 _4.0001.843 0,1485 tereny mieszkaniowe B
2 240310_4.0001.844 0,0830 tereny mieszkaniowe B
3 240310_4.0001.845 0,0739 tereny mieszkaniowe B
Suma 0,3054

Wiascicielem dziatek o numerach identyfikacyjnych 240310 4.0001.843
i 240310_4.0001.845 jest Gmina Skoczoéw (w zarzadzie Burmistrza Miasta Sko-
czowa). Wiascicielem dziatki o numerze identyfikacyjnym 240310 4.0001.844
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3.2.2

jest Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.0. Dla obydwu nierucho-
mosci prowadzone sg ksiegi wieczyste.

Dziatki nalezgce do Gminy Skoczow zostang wniesione przez wtasciciela aportem
do Skoczowskiego Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0.0., po otrzymaniu po-
zytywnej decyzji Banku Gospodarstwa Krajowego, o udzieleniu finansowania
bezzwrotnego, w wysokos$ci umozliwiajgcej realizacje Inwestycji przy zatozeniach

niniejszego studium wykonalnosci.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

W Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym uchwatg
Rady Miejskiej Skoczowa nr V/31/2019 w dniu 20 marca 2019 roku teren prze-
znaczony pod inwestycje oznaczony jest symbolem nr Az4 MW.

Przeznaczenie podstawowe zostato okreslone jako zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, natomiast przeznaczenie dopuszczalne terenu, to:

* ustugi wbudowane w poziomie parteru budynku mieszkalnego,

* garaze wbudowane w budynek mieszkalny,

e zielen urzadzona izolacyjna,

* dojscia, dojazdy, miejsca postojowe,

* cCiggi piesze, pieszo-jezdne,

e sieci, urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej,

Zapisy planu okreslajg rowniez min. nastepujgce parametry dla realizowanych na
tym obszarze inwestycji:
e minimalny wskaznik zabudowy — 0,01
¢ maksymalny wskaznik zabudowy — 3,0
e maksymalna powierzchnia zabudowy — 50 % dziatki budowlanej
e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 20% dziatki budow-
lanej
¢ maksymalna wysokos¢ obiektow budowlanych —18 m,
e geometria dachow — dachy ptaskie, dwu lub wielospadowe, o kacie na-
chylenia potaci dachowych do 30°,
* nieprzekraczalna linia zabudowy — 6 m linii rozgraniczajacej, zgodnie z ry-
sunkiem planu
* obstuga komunikacyjna — z ulicy Gérny Bor,
* miejsca postojowe — dla 1 lokalu mieszkalnego nalezy zabezpieczy¢ 1
miejsce parkingowe, natomiast w przypadku ustug — 3 miejsca postojowe
na 100 m? powierzchni uzytkowe;j.
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* nakaz wyznaczenia miejsc parkingowych dla oséb niepetnosprawnych

zgodnie z odrebnymi przepisami.

Obszar planu znajduje sie w granicach gtdwnego zbiornika wdd podziemnych Nr
347 ,,Dolina Gornej Wisty”. Na obszarze objetym planem nie wystepujg szcze-
gdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy. Przez fragment dziatki nr 843 przebiega obszar wyzna-

czony historycznym uktadem urbanistycznym miasta.

Przedstawiona i wybrana do dalszego procesowania koncepcja zagospodarowa-
nia terenu oraz rzuty poszczegdlnych kondygnacji i przekroje spetniajg wymaga-

nia okreslone w Miejscowym Planie Zagospodarowania.

3.3 Strona realizacyjna projektu.

3.3.1

Infrastruktura i uzbrojenie terenu.
Nieruchomos¢ jest nieruchomoscia uzbrojonga. Przez dziatki przebiegajg nastepu-
jace sieci:

e kanalizacyjna sanitarna,

* gazowa,

* energetyczna,

* ciepftownicza,

* telekomunikacyjna.

Sie¢ wodociggowa i kanalizacji deszczowej biegng w ulicy Suchy Bor. W bezpo-

Srednim sgsiedztwie, na dziatce nr 846 znajduje sie stacja redukcji gazu.

Dla obiektéw zlokalizowanych w sgsiedztwie media dostarczajg:
e energia elektryczna
Tauron Dystrybucja S.A., 43-300 Cieszyn, ul. Frysztacka 50
* woda
Wodociggi Ziemi Cieszynskiej Sp. z 0.0., 43-450 Ustron, ul. Mysliwska 10
* kanalizacja sanitarna i deszczowa
Miejska Spotka SKO-EKO Sp. z 0.0., 43-430 Skoczéw, ul. Olszyna 10
e ciepto
Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z 0.0., 43-430 Skoczow ul.

Krzywa 4
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3.3.2

* gaz
Polska Spétka Gazownictwa Sp. z 0.0., Oddziat Zaktad Gazowniczy w Za-

brzu, Gazownia w Skoczowie, 43-430 Skoczdéw ul. gérny Bér 27.

Rys.9 Mapa z uzbrojeniem terenu na nieruchomosciach inwestycyjnych; Zzrédto: mapy.geoportal.gov.pl

Inwestor zlecit projektantowi realizujgcemu projekt architektoniczno-budowlany
Inwestycji uzyskanie warunkéw technicznych przytaczenia do sieci energetycz-
nej, wodno-kanalizacyjnej oraz cieptowniczej nowo projektowanego budynku
wielorodzinnego przy ul. Suchy Bor 3a. Ze wzgledu na rezygnacje z wyposazenia
budynku w sie¢ gazowa nie bedg uzyskiwane warunki techniczne przytaczenia do

sieci gazowe;j.

Standard wykonania budynku.

Standard budynku zostat opracowany zgodnie ze standardami okreslonymi
w rozporzqdzeniu Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 roku w spra-
wie standardow dotyczqcych przestrzennego ksztaftowania budynku i jego oto-
czenia, technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz loka-
lizacji przedsiewziec realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia

z Funduszu Doptat oraz wytycznymi okreslonymi w rozporzqdzeniu Ministra
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Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Budynek zaprojektowany jest w konstrukcji murowanej, ze stropami monolitycz-
nymi zelbetowymi. Sciany budynku o gruboéci 25 cm, zaprojektowane zostaty
z bloczkéw ceramicznych. Ze wzgledu na konieczno$¢ zachowanie parametrow
akustycznych sciany pomiedzy mieszkaniami, miedzy mieszkaniami, a komuni-

kacjg zostang wykonane z bloczkéw AKU.

e Fundamenty
tawy zZelbetowe monolityczne, sciany fundamentéw murowane, izolo-

wane zgodnie z norma.

« Sciany zewnetrzne

Murowane z bloczkéw ceramiczne gr. 25 cm.

+ Sciany wewnetrzne
Sciany wewnetrzne nosne, miedzy lokalami mieszkalnymi oraz strefami
komunikacji murowane z bloczkéw ceramicznych AKU, Sciany dziatowe
z bloczkow ceramicznych gr. 10-12 cm, pokryte obustronnie tynkiem ce-

mentowo-wapiennym/tynkiem gipsowym gr. 1,5 cm.

e Stropy
Stropy zelbetowe monolityczne, minimalna grubos¢ warstw izolacyjnych

ok. 6 cm, jastrych cementowy gr. 6 cm.

e Klatki schodowe
Biegi schodowe zelbetowe monolityczne lub prefabrykowane.

* Dach
Ptaski, zelbetowy, izolowany termicznie, wykonczenie z papy modyfiko-

wanej SBS na wtdkninie poliestrowej gr. min 5,2 mm.

* Elewacja
Metoda lekko-mokra ETICS - docieplona styropianem gr. 15 cm + tynk
cienkowarstwowy, o kolorystyce zgodnej z projektem elewacji, balu-

strady stalowe, malowane proszkowo.
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Stolarka okienna
Okna rozwieralno-uchylne o wspdfczynniku przenikania ciepta U=0,9
w/m?2K, okucia z mikrouchytem, w pomieszczeniach o zwiekszonej wilgot-

nosci zamontowane bedg nawiewniki higrosterowalne.

Solarka drzwiowa
v drzwi wejsciowe do budynku — o konstrukcji aluminiowo-szklane;j
lub PCV-szklanej, o wspétczynniku ciepta U= 1,3 w/m2K,
v' drzwi do lokali mieszkalnych — petne, ptycinowe, wyposazone

w wizjer, min. 2 zamki patentowe,

<

drzwi wewnetrzne w lokalach mieszkalnych — ptycinowe,
v drzwitechniczne — stalowe petne, w przypadku wymagan przeciw-

pozarowych o odpowiedniej odpornosci ogniowej,

Instalacja elektryczna, teletechniczna

Budynek wyposazony bedzie min. w instalacje oswietlenia podstawo-
wego, awaryjnego, gniazd wtyczkowych, zasilania urzgdzen technologicz-
nych, podgrzewania wpustéw dachowych, odgromowg, przeciwprzepie-
ciowg, domofonowa.

Tablice elektryczne w mieszkaniach instalowane bedg jako podtynkowe,
pozostate jako natynkowe.

Planuje sie wykonanie nastepujacych instalacji elektrycznych wewnetrz-

nych:
v sity i o$wietlenia w mieszkaniach
v’ sity i o$wietlenia w czeéciach wspdlnych
v odbiory administracyjne
v' ochrony od porazer i pofgczers wyréwnawczych
v ochrony przeciwprzepieciowej

v' odgromowe;j
Planuje sie wykonanie nastepujacych instalacji sity i oSwietlenia w cze-
$ciach wspélnych:

v o$wietlenie wejscia do budynku

v oswietlenie ciggdw komunikacyjnych (klatki schodowe, koryta-

rze)

<

oswietlenie awaryjne
v’ gniazda wtykowe —w pomieszczeniach technicznych

v’ zasilanie dZwigu osobowego
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v’ zasilanie centralek, zasilaczy i sterownikdw instalacji teletechnicz-

nych

Wszystkie pomieszczenia w czesci mieszkalnej nie posiadajg opraw, wy-
pusty zakonczone zostang kostkg tgczeniowa.

Oswietlenie klatek schodowych —plafony LED z czujnikiem ruchu i oprawy
awaryjne z modutem 2-3h, oprawy LED oswietlenia ciggtego przy wejsciu
do korytarzy. Oswietlenie komoérek lokatorskich — plafony z zaréwkami
LED.

Oswietlenie zewnetrzne — oprawy zewnetrzne oswietlenia wejscia LED

z czujnikiem zmierzchowym.

Instalacje teletechniczne

Planuje sie wyposazenie budynku w instalacje domofonowa, telefo-
niczng, naziemna radiowo-telewizyjng, telewizji satelitarnej, przepusty
dla kompletnych instalacji telekomunikacyjnych innych dostawcéw sy-
gnatu telekomunikacyjnego.

Instalacja wentylacyjna

Grawitacyjna, wykonana z ceramicznych pustakow wentylacyjnych, obu-
dowanych cegtg petng gr. 6 cm i 12 cm. Powyzej dachu kominy wentyla-
cyjne ocieplone styropianem wentylacyjnym gr. 5 m i obudowane cegta
klinkierowa petng gr. 12 cm.

W kanaty wentylacyjne wyposazone bedga fazienki, pomieszczenia tech-
niczne, wdézkownia. Kuchnia posiada¢ bedzie 2 kanaty wentylacyjne —

wentylacji grawitacyjnej oraz wyciggu kuchennego.

Instalacja wodno-kanalizacyjna

Budynek zasilany bedzie w wode zimng z wodociggu miejskiego, poprzez
przytacze wodociggowe zakonczone wodomierzem gtéwnym, umiejsco-
wionym w pomieszczeniu ,Wodomierz”. Nastepnie woda rozprowadzana
bedzie poprzez instalacje PCV do lokali mieszkalnych. W kazdym lokalu
zainstalowany zostanie radiowy licznik zuzycia wody.

Kanalizacja sanitarna w budynku bedzie grawitacyjna, podtgczona do sieci
kanalizacyjnej. Wykonana zostanie z PCV. Piony kanalizacyjne zakonczone
beda wywiewkami dachowymi, a u podstawy piondw zlokalizowane beda

rewizje do czyszczenia.
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Kanalizacja deszczowa wykonana zostanie z PCV i podtgczona zostanie do
sieci miejskiej. Na kazdym z piondw umieszczona bedzie rewizja do czysz-

czenia.

Instalacja cieptej wody

Budynek wyposazony bedzie w centralng instalacje wody cieptej z cyrku-
lacjg. Zrédtem cieptej wody bedzie wymiennik. Woda bedzie dostarczana
do mieszkan za posrednictwem instalacji wykonanej z PCV. Na instalacji,
na wejsciu do mieszkan (dostepne od strony korytarza) zamontowane zo-
stang wodomierze, ktére umozliwig indywidualne rozliczenie zuzycia

wody cieptej.

Instalacja centralnego ogrzewania

Ciepfo dostarczane bedzie z wymiennika, zlokalizowanego w pomieszcze-
niu wezfa cieplnego, do poszczegdlnych mieszkan poprzez instalacje c.o.
Na instalacji, na wejsciu do mieszkan (dostepne od strony korytarza) za-
montowane zostang cieptomierze, ktére umozliwig indywidualne rozli-
czenie zuzycia ciepta w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych.

W poszczegodlnych pomieszczeniach przewiduje sie grzejniki z blachy sta-
lowej, w fazienkach grzejniki drabinkowe, ktére wyposazone beda w za-

wory i gtowice termostatyczne.

Wezet cieptowniczy — wyposazony bedzie w 2 liczniki ciepta do pomiaru
ciepta, tj. 1 do pomiaru ilosci dostarczonego ciepta do budynku i 1 do po-

miaru iloSci cieptag przeznaczonego do podgrzewania cieptej wody.

Winda
v nieprzelotowa, kabina z 1 wejsciem
min. wymiary kabiny to 1,10m x 1,40 m
min. wolna powierzchnia przed wejsciem do windy wynosi 1,60m
drzwi do kabiny szer. min. 90 cm (zalecana 100 cm)
predkosé — 0,6 m/s
dzwig hydrauliczny

AN N NN N

wykonczenie kabiny — stal nierdzewna, podtoga antyposlizgowa,

przyciski oznaczone alfabetem Braille’a oraz informacja gtosowa
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Standard wykonania budynku zostat opracowany na podstawie posiadanych kon-
cepcji i wytycznych wskazanych przez Inwestora. W trakcie projektowania moze

on ulec nieznacznej korekcie.

Standard wykonania lokalu mieszkalnego.

Standard lokali mieszkalnych zostat opracowany zgodnie ze standardami okre-
slonymi w rozporzqdzeniu Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 roku
w sprawie standardow dotyczgcych przestrzennego ksztaftowania budynku
i jego otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku
oraz lokalizacji przedsiewziec realizowanych z wykorzystaniem finansowego
wsparcie z Funduszu Doptat, wytycznymi okreslonymi w rozporzqdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie oraz ustawq z dnia 08
grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen.

W art. 6b wyzej wymienionej ustawy z dnia 08 grudnia 2006r. zostaty okres$lone
urzadzenia, ktore nalezy zamontowa¢ w lokalach mieszkalnych utworzonych
z wykorzystaniem finansowego wsparcia. Nalezg do nich:

* wanna lub kabina prysznicowa - tazienka

* umywalka —tazienka

* miska ustepowa —tazienka lub wydzielony ustep

e zlewozmywak

e czteropalnikowa kuchenka gazowa lub na inne paliwo lub réwnowazna

uzytkowo kuchenka elektryczna

Zgodnie z programem funkcjonalno-uzytkowym, w kazdym z lokali mieszkalnych
zostanag wykonczone podfogi, zamontowane drzwi wewnetrzne. Sciany zostang
pomalowane farbg akrylowg. Na podtogach w tazience zostang utozone ptytki ce-

ramiczne, natomiast w pozostatych pomieszczeniach panele podtogowe.

* Pokoje
v' Posadzka — panele drewnopodobne, laminowane, o wyzszym
stopniu Scieralnosci (min. AC4) gr. 8 mm, na podkfadach akustycz-
nych,
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v Sufit - tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny lub gip-
sowy, malowany farbg emulsyjng w kolorze okreslonym w projek-
cie,

v" Sciany - tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny lub gip-
sowy, malowany farbg emulsyjng w kolorze okreslonym w projek-

cie.

*  Przedpokdj

v' Posadzka — ptytki podtogowe o nasigkliwosci gr. |, $cieralno$é kl.
-1V, wytrzymatos$¢ na zginanie — min. 35 MPa, cokolik wys. ok. 7
cm. Styk ptytek z panelami wykonczony listwa aluminiowg powle-
kang,

v’ Sufit - tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny lub gip-
sowy, malowany farbg emulsyjng w kolorze okreslonym w projek-
cie,

v' Sciany - tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny lub gip-
sowy, malowany farbg emulsyjng w kolorze okreslonym w projek-

cie.

e ‘tazienka, WC

v’ Posadzka — ptytki podtogowe o nasigkliwosci gr. |, $cieralno$é kl.
[I-1V, wytrzymatosé na zginanie — min. 35 MPa. Pod ptytkami od-
powiednia izolacja przeciwwodna. Na styku posadzki i Sciany ta-
Smy uszczelniajace,

v’ Sufit - tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny lub gip-
sowy, malowany farbg emulsyjng w kolorze okreslonym w projek-
cie,

v’ Sciany —tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny, izola-
cja przeciwwilgociowa, ptytki ceramiczne scienne do wysokosci
h=2,1m (lub petnej), powyzej malowane farbg do pomieszczen
mokrych. Pod ptytkami odpowiednia izolacja przeciwwodna. Na
styku posadzki i Sciany tasmy uszczelniajace.

e Wyposazenie z zakresu Slusarki okiennej i drzwiowe;j
v’ Stolarka okienna PCV,
v Drzwi wej$ciowe do mieszkan o konstrukcji wzmocnionej, anty-
witamaniowe (klasa RC3), z 2 zamkami patentowymi, wizjerem

i progiem metalowym,
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v Drzwi wewnetrzne — lokalowe, z o$cieznicg regulowang obejmu-

jaca, ptycinowe.

Lokale mieszkalne zostang réwniez wyposazone w zakresie nastepujacych insta-
lacji:
* Instalacja elektryczna

Dla kazdego aneksu kuchennego wykonane zostanie ztgcze do trojfazo-
wej kuchenki elektrycznej. Gniazda w pokojach mieszkalnych instalowane
bedg na wysokosci 0,3 m od poziomu wykonczonej posadzki. W kuchni
gniazda umieszczone beda na wysokosci 1,1-1,2 m od poziomu wykon-
czonej posadzki. W tazience gniazda wtyczkowe bedg instalowane poza

strefg zwiekszonego zagrozenia (oddziatywania wody).

* Instalacja wodno-kanalizacyjna
Wyposazenie tazienki:
podejscia wodno-kanalizacyjne,
zawor czerpalny i spust wody do pralki automatycznej,
miska ustepowa na stelazu,
umywalka ceramiczna,

prysznic z kabing natryskowg o wymiarach 90x90 cm,

AN NN N

armatura wraz z syfonami i bateriami | klasy gtosnosci.

Wyposazenie kuchni:

v’ przytacza do zlewozmywaka, zmywarki,

v zlewozmywak stalowy wpuszczany wraz z baterig i syfonem,

v bateria zlewozmywakowa — obrotowa wylewka.
Standard wykonania budynku zostat opracowany na podstawie posiadanych kon-
cepcji i zalecen wskazanych przez Inwestora. W trakcie projektowania moze on

ulec nieznacznej korekcie.

3.3.4 Standard wykonania czes$ci wspodlnych, klatka schodowa, komunikacja.
e Posadzka
Ptytki podtogowe klasy antyposlizgowosci R10, nasigkliwosci — Grupa |,

Scieralnosci — klasa 4. Krawedzie stopnic antyposlizgowe — ryflowane.

e Sufit
Tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny lub gipsowy, malo-

wany farbg emulsyjng lub akrylowa w kolorze okreslonym w projekcie.
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3.3.5

« Sciany wewnetrzne
Tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny lub gipsowy, malo-

wany farbg emulsyjng w kolorze okreslonym w projekcie i lakierowanie.

* Oktadziny, zabudowy, inne
v' przed wejsciem do wiatrofapu w budynku zamontowane zostang
wycieraczki stalowe typowe z kratki,
v balustrady wewnetrzne i balkonowe - stalowe, ocynkowane, ma-
lowane proszkowo lub ze stali nierdzewnej,
v system kluczy dopasowany do funkcji drzwi,
v' w wiatrofapie zostang zamontowane skrzynki pocztowe oraz za-

mykana tablica ogtoszen.

Standard wykonania budynku zostat opracowany na podstawie posiadanych kon-
cepcji i wytycznych wskazanych przez Inwestora. W trakcie projektowania moze

on ulec nieznacznej korekcie.

Standard wykonania pomieszczen technicznych, przynaleznych i gospodar-
czych.
* Posadzka
Posadzka betonowa, utwardzona powierzchniowo lub pokryta powtoka
zywiczng, fatwo zmywalng. Opcjonalnie gres z cokotem z tego samego
materiatu. W przypadku pomieszczen, w ktdrych znajduje sie podejscie

wody nalezy w posadzce umiesci¢ odptyw.

e Sufit
Tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny, malowany farbg akry-

lowga, w kolorze okreslonym w projekcie.

« Sciany wewnetrzne
Tynk maszynowy gr. 1,5 cm cementowo-wapienny, malowany farbg akry-

lowg, w kolorze okreslonym w projekcie.
Standard wykonania budynku zostat opracowany na podstawie posiadanych kon-

cepcji i wytycznych wskazanych przez Inwestora. W trakcie projektowania moze

on ulec nieznacznej korekcie.

str.28z71



3.3.6

3.3.7

Proces inwestycyjny.

Proces inwestycyjny realizowany bedzie w 3 etapach:
e | etap — projektowanie - zakoriczony prawomocng decyzjg pozwolenia na
budowe,
e |l etap — proces budowlany - zakoriczony prawomocng decyzjg pozwole-
nia na uzytkowanie,

* |ll etap — proces rozliczenia inwestycji i zasiedlenia budynku.

Inwestor obecnie jest na | etapie procesu inwestycyjnego. Zostata podpisana
umowa na wykonanie dokumentacji architektoniczno-budowlanej budynku,
przytaczy oraz zjazdu, w celdw uzyskania decyzji pozwolenia na budowe. Uzyska-
nie prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe planowane jest na grudzien
2021r. W tym okresie zostang juz oszacowane koszty Inwestycji, ktére zostang
okreslone na podstawie zaakceptowanego przez Inwestora standardu obiektu

i wykonanego na jego podstawie kosztorysu inwestorskiego.

Inwestor zamierza realizowac inwestycje w ramach Generalnego Wykonawstwa.
W zwigzku z powyzszym na przetomie 2021/2022r. przeprowadzone zostanie po-
stepowanie przetargowe, ktore bedzie miato na celu wytonienie Generalnego

Wykonawcy.

Prognozowany czas realizacji obiektu to 18-20 miesiecy od uzyskania decyzji po-
zwolenia na budowe do uzyskania decyzji pozwolenia na uzytkowanie. Progno-
zowany harmonogram inwestycji przedstawia zatacznik do niniejszego opraco-

wania.

Prognozowane koszty inwestycji.

Zaréwno Spotka, jak i Gmina Skoczdéw nie posiadajg aktualnego na dzien dzisiej-
szy operatu szacunkowego, okreslajgcego wartos¢ gruntu wchodzgcego w sktad
inwestycji. Grunt ten zostanie oszacowany przez uprawnionego rzeczoznawce,
w celu okreslenia wartosci aportu wnoszonego przez Gmine do Skoczowskiego
Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0.0. Na dzien dzisiejszy szacuje sie wartosc¢

nieruchomosci na kwote taczng 479.500 zt.

Na obecnym etapie procesu inwestycyjnego, ze wzgledu na jego stopien zaawan-

sowania koszty budowy mozna oszacowa¢ na podstawie publikowanych
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informacji cenowych wydawnictw branzowych, np. cen jednostkowych mate-
riatu i robocizny przedstawionych w Sekocenbud na dany kwartat. Mozna réw-
niez podjgc¢ probe bardziej precyzyjnego okreslenia kosztéw, gdyz Inwestor po-
siada kosztorys inwestorski wykonany w maju 2021r. dla etapu | koncepcji I. Na
jego podstawie, poprzez analogie, dokonano oszacowania potencjalnych kosz-
téw budowy.

Koszty zostaty podzielone na nastepujgce grupy kosztéw zwigzanych z realizacja
inwestycji budowlanej:

e koszt wykonania projektow

e koszt przygotowania terenu do rozpoczecia prac budowlanych

e koszt robot ziemnych

e koszt stanu surowego ,,0”

* koszt stanu surowego otwartego

e koszt stanu surowego zamknietego

* koszt wykonania elewacji

* koszt prac wykonczeniowych

* koszt wykonania instalacji wodno-kanalizacyjnej wraz z osprzetem

* koszt wykonania instalacji centralnego ogrzewania wraz z osprzetem

* koszt wykonania instalacji elektrycznej

* koszt wykonania instalacji teletechnicznej

e koszt windy

* koszt wykonania przytgczy (bez przytacza gazu)

* koszt zagospodarowania terenu

e koszt prowadzenia nadzoréw nad pracami w poszczegdlnych branzach

Tab. 11. Szacunkowe zestawienie kosztow budowy.

Lp. Pozycja Wartosc robét netto
1. Projekt 98 000
11 El;(z)i'::zzirchitektoniczno-budowlany wraz z projektami 98 000
2. Przygotowanie terenu 295 000
2.1 | Wycinka drzew 25000
2.2 | Prace rozbiérkowe 270 000
3. Roboty ziemne 104 896
3.1 |Roboty ziemne 104 896
4. Stan surowy "0" 238133
4.1 | Roboty zelbetowe, murarskie 138 746
4.2 | Podtoga na podtozu gruntowym 53 822
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Lp. Pozycja Wartosé robét netto
4.3 | lzolacje - poziome i pionowe 45 566
5. Stan surowy otwarty 1025 383
5.1 | Ptyta stropowa, schody 384 024
5.2 | Sciany noéne, kanaty wentylacyjne 489 834
5.3 | Elementy zelbetowe 102 504
5.4 | Sciany dziatowe 49 020
6. Stan surowy zamkniety 360 816
6.1 | Stolarka okienna i drzwiowa 221241
6.2 | Pokrycie dachu 139576
7. Elewacja 372 068
7.1 | Elewacja 372068
8. Prace wykornczeniowe 1303634
8.1 | Tynki wewnetrzne 288 210
8.2 | Malowanie 245 040
8.3 | Przygotowanie podtoza pod ptytki i panele 292 899
8.4 | Ptytki, panele 165 694
8.5 | Ptytki $cienne 72 000
8.6 | Drzwi wejsciowe do mieszkan 84 879
8.7 | Drzwi wewnetrzne 78 561
8.8 | Balustrady 76 349
9. Instalacje wod-kan 489 909
9.1 |Instalacje wod-kan 357 711
9.2 | Biaty montaz 132197
10. | Instalacja c.o. 566 316
10.1 | Instalacja c.o. 413 575
10.2 | Grzejniki 110 486
10.3 | Termostaty 42 255
11. | Instalacja elektryczna 279 256
11.1 | Instalacja elektryczna 176 190
11.2 | Osprzet 87 189
11.3 | Pomiary 15877
12. | Instalacje teletechniczne 122 307
12.1 | Instalacje teletechniczne 108 586
12.2 | Osprzet 13721
13. | Winda 547 936
13.1 | Szyb windowy 41232
13.2 | Urzadzenie 500 842
13.3 | Pomiary 5862
14. | Przylacza 691 084
14.1 | Przytacze wod-kan 25823
14.2 | Przyfacze ciepta 607 814
14.3 | Przytacze energetyczne 57 447
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3.3.8

Lp. Pozycja Wartos¢ robot netto
15. | Zagospodarowanie terenu 411 405
15.1 | Parkingi, chodniki 318 369
15.2 | Zielen 28 036
15.3 | Plac zabaw 50 000
15.4 | Ostona $mietnikowa 15 000
16. | Nadzory 270 000
16.1 | Nadzory 270 000
Suma 7 176 142

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od Inwestora kosztorys inwestorski dla kon-
cepcji Il zostanie przygotowany po wykonaniu catosci prac projektowych, ktére
obecnie trwaja. Prognozuje sie, ze bedzie on znany na przetomie listopada/grud-
nia 2021 roku.

W ostatnim czasie obserwuje sie wzrost cen materiatéw budowlanych. Szczegodl-
nie duzy wzrost odnotowano w przypadku stali. Jednakze Zagregowane Wskaz-
niki waloryzacyjno-prognostyczne ZWW Sekocenbud na Il kwartat 2021 roku dla
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych 4 kondygnacyjnych wskazujg zmiane
cen za ostatni kwartat na poziomie 1,4%, natomiast wzrost w roku 2019 na po-
ziomie 8,0%, a w roku 2020 na poziomie 4,6%.

Dlatego do prognozowanych kosztow nalezy zatozyc rezerwe kosztow na po-
tencjalny wzrost kosztow budowy.

Informacja o osobach kluczowych dla realizacji projektu.

Proces inwestycyjny realizowany bedzie przez Inwestora w duzej mierze w opar-
ciu o doswiadczenie Zarzadu i pracownikow Spétki, ktére pozyskali przy realizacji
duzych projektow mieszkaniowych.

W celu zapewnienia dodatkowej dbatosci nad jakosScig prac oraz spetnieniem ob-
owigzku wynikajgcym z ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, na
czas realizacji inwestycji Spotka nawigze wspotprace z podmiotem lub podmio-

tami specjalizujgcymi sie w prowadzeniu nadzoréw inwestorskich.

str.32z71



4. Analiza otoczenia projektu inwestycyjnego.

4.1 Sytuacja mieszkaniowa w Gminie Skoczéow.

Inwestor posiada opracowanie pod nazwg ,,Diagnoza sytuacji mieszkaniowej w Gmi-
nie Skoczow wraz z rekomendacjq kierunku dziatan w ramach lokalnej polityki miesz-
kaniowej” opracowane przez Instytut Gospodarki Nieruchomos$ciami w Katowicach

w lipcu 2017 roku.

Opracowanie to dokonuje szerokiej analizy zaréwno potencjatu rozwoju mieszkalnic-
twa w Gminie Skoczéw na przetomie lat 2010-2016, poprzez dokonanie analizy poten-
cjatu demograficznego, gospodarczego oraz przestrzennego, jak i oceny wskaznikowej
sytuacji mieszkaniowe]j oraz oceny zasobu mieszkaniowego gminy Skoczow. Uwzgled-
nia ono réwniez nie tylko aktualne (na date opracowania) potrzeby mieszkaniowe
i mozliwosci ekonomiczne budzetu Gminy, ale przewidywane procesy dalszego roz-

woju gospodarczego, demograficznego i spotecznego Gminy Skoczow.

Jako cel nadrzedny, w dziataniach majacych za zadanie zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych wskazano koniecznos¢ tworzenia warunkéw do rozwoju wszelkich form bu-
downictwa mieszkaniowego, a w szczegdlnosci na wynajem dla gospodarstw domo-
wych, o réznych dochodach.

Jako podstawowag role Gminy Skoczow wskazano inicjowanie nowych form budownic-
twa i aktywizacje innych uczestnikdw rynku mieszkaniowego do podejmowania dzia-
tan. Podkreslony zostat duzy potencjat rozwoju mieszkalnictwa, demograficzny, gospo-
darczy ale gtdéwnie przestrzenny. Wskazane zostaty mozliwosci finansowania inwestycji
majacych na celu zwiekszenie zasobow mieszkaniowych gminy oraz mozliwosci nawig-
zania wspotpracy z innymi podmiotami. Na podstawie analizy lokalnego rynku miesz-
kaniowego pierwotnego i wtornego podkreslono réwniez znaczenie aktywnosci Sko-
czowskiego Przedsiebiorstwa Komunalnego sp. z 0.0. dla lokalnego rynku nieruchomo-

Sci.
Diagnoza prezentuje 3 nastepujgce rekomendacje kierunkéw dziatan:
* Rekomendacja A - Gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz rea-

lizacji potrzeb mieszkaniowych najubozszych gospodarstw domowych zamiesz-

kujacych w Gminie.
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Zadaniem wtasnym Gminy jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzagdowej. Zréznicowany poziom dochodéw
gospodarstw domowych powoduje koniecznos¢ podejmowania przez Gmine
roznych dziatan — od tworzenia warunkow do realizacji budownictwa mieszka-
niowego dla bogatszej czesci ludnosci, poprzez zapewnienie godziwych warun-
kow zycia dla najbiedniejszej czesci ludnosci. Na kazdym etapie polityki miesz-
kaniowej gminnej nalezy pamietac¢ o osobach wykluczonych, w starszym wieku

i niepetnosprawnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie mieszkania w budynku wielorodzinnym powinny spetnia¢ wyma-
gania dotyczace pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi. W zwigzku
z powyzszym, w Swietle obowigzujgcych przepiséw jedynym dopuszczalnym kryte-
rium zakwalifikowania lokalu jako lokalu socjalnego moze byé oferowana przez
gmine powierzchnia pokoi w stosunku do ilosci oséb w kierowanej do tego lokalu

rodzinie.

Wieloletnia praktyka gmin wskazuje jednoznacznie, ze najlepszym przeciwdzia-
taniem spotecznemu wykluczeniu i patologii jest zasiedlanie budynkow za-
réowno rodzinami uprawnionymi do lokali, ktérych najem jest w czasie okre-
$lony lub nieokreslony, jak i rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych. Roz-
praszanie lokali socjalnych wsrdd innych lokali komunalnych daje najemcom

mozliwosc¢ uczestniczenia w normalnym zyciu spotecznym.

W Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Skoczow przy-
jetym uchwatq nr XXX/335/2017 z dnia 23 maja 2017r. przyjeto, ze lokale so-
cjalne zostaty wydzielone z zasobu w sposob rozproszony, ktory pozwala na

unikniecie powstawania tzw. gett.

Rekomendacja B — mozliwe formy lokalnej aplikacji instrumentow polityki

mieszkaniowe] panstwa.

W Gminie Skoczdow na dzien opracowania Diagnozy wskazano deficyt mieszkan
na poziomie 1.200 mieszkan oraz rozwdj budownictwa mieszkaniowego jedy-
nie w sektorze domow jednorodzinnych przez Inwestoréw indywidualnych.

Pierwotny rynek nieruchomosci na terenie gminy praktycznie nie istniat.
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W celu aktywizacji pozostatych sektoréw budownictwa mieszkaniowego zapro-

ponowano mozliwos¢é skorzystania z nastepujacych programow rzagdowych:

v' Rozwdj budownictwa mieszkaniowego na wynajem w ramach Naro-
dowego programu Mieszkaniowego ,,Mieszkanie Plus”
Jest to rzgdowy program budowy dostepnych cenowo mieszkan z op-
cjg na wynajem lub na wynajem z opcjg dojscia do wtasnosci. Zatoze-
niem programu byto nawigzanie wspotpracy z partnerem BGK Nieru-
chomosci S.A. poprzez stworzenie spotki celowej. Gmina wnosita apor-
tem nieruchomos¢ gruntowg, natomiast Partner dokonywat wpftaty ka-

pitatu w wysokosci 100% kosztow inwestyciji.

v' Rozwdj budownictwa czynszowego na wynajem za posrednictwem
TBS
Gmina Skoczéw mogtaby rozwazy¢ powotanie do zycia nowej spoftki
gminnej, ktéra wykorzystataby mozliwosci ustawy z dnia 26 pazdzier-
nika 1995 roku o niektdrych formach wspierania budownictwa miesz-
kaniowego, w zakresie mozliwosci budowy lokali mieszkalnych na wy-
najem lub nawigzania wspédtpracy z juz istniejgcymi spotkami dziatajg-
cymi w formule TBS. Mogtoby sie to przyczyni¢ do zwiekszenia dostep-
nosci mieszkan o umiarkowanych czynszach oraz pozyskanie inwesto-

row do realizacji przedsiewzied.

v Kredyt budowlany dla TBS oraz spotek komunalnych w ramach kre-
dytow udzielanych przez BGK
Wymagany jest wktad wtasny na poziomie minimum 50% wartosci pro-
jektu. Okres finansowani wynosi 30 lat. Oprocentowanie kredytu to
WIBOR plus marza banku. Bank dopuszcza rowniez mozliwos¢ sprze-
dazy lokali mieszkalnych po uptywie 5 lat od uruchomienia srodkéw
kredytu, wniesienia jednorazowej sptaty kredytu w czesci przypadaja-

cej na dany lokal.

v Finansowanie zwrotne poprzez udzielanie preferencyjnych kredytow
na realizacje budownictwa mieszkaniowego

Finansowanie moze wynosi¢ do 75% kosztéw przedsiewziecia. Udzie-
lane jest na okres do 30 lat. Wysokos¢ oprocentowania jest zmienna
i rowna stopie WIBOR 3M (bez marzy banku).
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Jednym z warunkow uzyskania finansowania jest posiadanie prawo-
mocnej decyzji pozwolenia na budowe oraz pozytywnej oceny wiary-
godnosci kredytowe] przedsiewziecia dokonanej przez Bank.

v' Obligacje przychodowe Banku Gospodarstwa Krajowego

Mozliwe jest finansowanie inwestycji za posrednictwem obligacji emi-
towanych przez BGK. Zabezpieczeniem miatyby by¢ przychody przed-
siewziecia (wptywy z najmu) i majatek. Przyjeto, ze udziat obligacji nie
moze by¢ wyzszy niz 50% wartosci projektu, a pozostate srodki finan-
sowe nie mogg pochodzi¢ z kredytédw oraz pozyczek. Srodki wiasne
muszg zosta¢ wniesione przed uruchomieniem srodkéw z emisji obli-
gacji. Maksymalny okres sptaty wynosi 25-30 lat.

v' Rzgdowy Program Wsparcia finansowego z Funduszy Dopftat tworze-
nia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych jako mozliwos¢ pozyskania lokali komunalnych na wy-
najem z wykorzystaniem TBS
Program ten umozliwia wykorzystanie TBS do wybudowania lokali ko-
munalnych, socjalnych, noclegowni lub mieszkan chronionych ze $rod-
kow Funduszu Doptat. Gmina moze otrzymacd wsparcie pod warunkiem
powiekszenia zasobu lokali socjalnych lub mieszkan chronionych
o liczbe lokali co najmniej rownej liczbie lokali komunalnych lub o facz-
nej powierzchni uzytkowej lokali co najmniej réwnej facznej po-
wierzchni uzytkowej nowych lokali komunalnych. Dofinansowanie jest

bezzwrotne i w wysokosci 45%-50% kosztow inwestycji.

v Fundusz Municypalny

Realizacja inwestycji mieszkaniowej oparta jest na zasadzie partner-
stwa poprzez spotke celowg, ktéra tworzona jest przez Gmine i Fun-
dusz. Wysokos$¢ udziatow w spotce jest uzalezniona od wysokosci
whiesionego wktadu. Finansowanie inwestycji moze trwac przez okres
do 25 lat.

Po zakonczeniu budowy nieruchomos¢ jest wydzierzawiana lub wynaj-
mowana na rzecz gminy, a nastepnie po sptacie srodkédw wniesionych
na realizacje inwestycji przez Fundusz nastepuje przeniesienie kontroli

nad spo6tka na rzecz gminy.
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4.1.1

Rekomendacja C — tworzenie przez Gmine Skoczéw warunkow do inwestowa-

nia na rynku mieszkaniowym przez inwestoréw prywatnych.

Rekomendacja wskazuje kroki, ktére umozliwig w przysztosci stworzenie duzej
podazy nieruchomosci uzbrojonych, ktére moga sie przyczyni¢ do wzrostu
liczby ludnosci w Gminie.

Gmina Skoczéw ma bardzo duzy potencjat do rozwoju budownictwa mieszka-
niowego jednorodzinnego. Wedtug Studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy Skoczow 32,6% powierzchni gminy zaj-
mujg tereny przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng. Dodatkowym atutem
jest dobrze rozwinieta sie¢ wodociggowa na terenie gminy.

W celu polepszenia warunkéw inwestycyjnych zaproponowano wykonanie
szczegétowej analizy stopnia uzbrojenia terendw oraz przygotowanie pro-
gramu majgcego na celu rozbudowe sieci kanalizacyjnej na nowym gruntach.
Zaproponowano opracowanie Planu wykorzystania zasobu nieruchomosci

gminy.

Dziatania te miaty stworzy¢ korzystne warunki dla rozwoju budownictwa:
v jednorodzinnego realizowanego przez inwestoréw indywidualnych
v' jednorodzinnego i wielorodzinnego realizowanego przez inwestoréw

prywatnych z przeznaczeniem na wynajem lub zbycie

Jako dodatkowy element majgcy wspomac rozwéj rynku nieruchomosci wska-
zano koniecznos¢ promowania na stronie Urzedu Gminy istniejgcych instru-
mentdw polityki mieszkaniowej panstwa, ktére umozliwiajg znaczne obnizenie

kosztu realizacji potrzeb mieszkaniowych.

Ze wzgledu na date wykonania opracowania Diagnozy, w celu sprawdzenia aktu-
alnosci wnioskdw oraz ptyngcych rekomendacji ponizej zostata dokonana analiza
podobnych danych za lata 2017-2020.

Potencjat demograficzny mieszkalnictwa.

W opracowaniu podniesiono, ze w gminie dominujg zameldowania z miast oraz
wymeldowania na wies. Zanotowano réowniez w latach 2010-2016 ogoétem
ujemne saldo migracji na 1.000 oséb w miescie Skoczéw na poziomie -4,7, gdzie
w przypadku Gminy Skoczdw wynosi ono $rednio 1,3, a dla terendw wiejskich

8,8. Potwierdzato to zjawisko wyludniania miasta Skoczowa z roku na rok.
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Tab.12 Migracje ludnosci w Gminie Skoczow

Stwierdzono réwniez, ze zachodzace procesy demograficzne wskazujg na to, ze

spotecznosé lokalna wybiera tereny wiejskie na realizacje swoich potrzeb miesz-

kaniowych. Jednym z powoddéw tych preferencji moze by¢ brak mozliwosci rea-

lizacji potrzeb mieszkaniowych na terenie miasta Skoczowa poprzez nabycie

prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego lub prawa najmu.

Poddajgc analizie dane za lata 2016-2020 mozna zauwazy¢, ze w przypadku mia-

sta Skoczoéw saldo migracji na 1.000 osdb jest w dalszym ciggu ujemne -4,5 i na

podobnym poziomie, jak w latach 2010-2016r.

Lp. Pozycja 2016 2017 2018 2019 2020 Suma
1. |Zameldowanie ogétem 305 349 341 361 307 1663
1.1 | zameldowanie z miast 183 193 187 218 161 942
1.2 | zameldowanie ze wsi 119 156 154 143 146 718
1.3 | zameldowanie z zagranicy 3 - - - - 3
2. | Wymeldowanie ogdétem 330 272 327 393 311 1633
2.1 | wymeldowanie do miast 150 132 158 179 136 755
2.2 | wymeldowanie do wsi 176 140 169 214 175 874
2.3 | wymeldowanie za granice 4 0 - - - 4
3. | Saldo migracji -25 81 20 -32 -7 37
3.1 | saldo migracji na 1000 oséb -0,9 3,0 0,7 -1,2 -0,3 0,3
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
Tab.13 Migracje ludnosci w Miescie Skoczow
Lp. Pozycja 2016 2017 2018 2019 2020 Suma
1. |Zameldowanie ogotem 141 184 161 126 87 699
1.1 | z miast 62 76 66 55 44 303
1.2 | ze wsi 77 108 95 71 43 394
1.3 | z zagranicy 2 - - - - 2
2. | Wymeldowanie ogétem 214 169 206 246 192 1027
2.1 | do miast 79 62 86 92 79 398
2.2 | do wsi 132 107 120 154 113 626
2.3 | za granice 3 0 - - - 3
3. | Saldo migracji -73 19 -44 -119 -108 -325
3.1 | saldo migracji na 1000 os6b -5,0 1,3 -3,0 -8,3 -7,6 -4,5
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
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Tab.14 Migracje ludnosci w obszarze wiejskim Gminy Skoczow

Lp. Pozycja 2016 2017 2018 2019 2020 Suma
1. |Zameldowanie ogétem 163 165 180 235 220 963
1.1 | z miast 121 117 121 163 117 639
1.2 | ze wsi 42 48 59 72 103 324
1.3 | z zagranicy - - - - 0
2. | Wymeldowanie ogétem 116 103 121 147 119 606
2.1 | do miast 71 70 72 87 57 357
2.2 | do wsi 44 33 49 60 62 248
2.3 | za granice 1 0 - - 1
3. | Saldo migracji 48 62 64 87 101 362
3.1 | saldo migracji na 1000 oséb 3,9 5,0 5,2 6,9 8,0 5,8
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Widoczny jest rowniez na terenie catej gminy znaczny wzrost liczby oséb w wieku

nieprodukcyjnym przypadajgcych na 100 oséb w wieku produkcyjnym, ktorych

liczba wzrosta z 64,1 w 2016r. do 69,8 w 2020r. Jednakze wskaznik ten jest naj-

wyzszy dla samego miasta Skoczowa.

Tab.15 Wskazniki obcigzenia demograficznego

Lp. Wskazniki Obszar 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Ludnoé¢ w wieku nieprodukcyjnym | Gmina Skoczéw | 64,1 | 65,5 | 67,0 | 68,7 | 69,8

1 | przypadajgca na 100 osoéb w wieku | Miasto Skoczow 67,2 | 69,0 | 71,0 | 73,2 | 74,8

produkcyjnym Tereny wiejskie | 60,5 | 61,7 | 62,5 | 63,8 | 64,6

Ludnoé¢ w wieku poprodukcyjnym Gmina Skoczéw 32,8 | 34,1 | 354 | 36,6 | 37,5

2 | przypadajgca na 100 oséb w wieku | Miasto Skoczow 38,0 | 39,5 | 41,4 | 43,2 | 44,5

produkcyjnym Tereny wiejskie | 27,0 | 27,9 | 28,8 | 29,5 | 30,2

] Gmina Skoczow 23,5 25,2 26,3 27,3 28,3

3 | Wsp-obc. demograficznego 0so-  Fyp Tolocsw | 27,0 | 29,4 | 30,0 | 32,6 | 33,9
bami starszymi

Tereny wiejskie 19,6 20,5 21,3 21,6 22,3

. ) o Gmina Skoczéw 16,0 16,9 17,5 18,0 | 18,5

5 | Odsetek osob wwieku 65 latiwie- . "o o oow | 181 | 193 | 201 | 20,9 | 216
cej w populacji

Tereny wiejskie 13,6 14,0 | 14,4 14,6 15,0

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Tab.16 Ludnosc¢ wg grup wiekowych lata 2016-2017

2016 2017
Przedziat wie-

L. | ) g | g8 | 28| 28 | 28| 28
OWy —_ N "w N v wn —= N "n N v W

€ o S 9 o .@ €9 298| 53¢

°% | 2F | "3 | °F |23 | ~3

0-4 1380 724 656 1388 717 671

5-9 1579 802 777 1585 788 797
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2016 2017
v e | 28 28] 28| 23 53] 28
(%] (%] (%) (%)
3 10-14 1298 623 675 1369 667 702
4 15-19 1386 647 739 1349 634 715
5 20-24 1576 788 788 1498 739 759
6 25-29 1862 982 880 1822 961 861
7 30-34 2116 1198 918 2 025 1147 878
8 35-39 2274 1262 1012 2320 1268 1052
9 40-44 2 046 1068 978 2131 1122 1009
10 45-49 1625 798 827 1689 823 866
11 50-54 1696 856 840 1651 840 811
12 55-59 1742 995 747 1750 984 766
13 60-64 1914 1134 780 1781 1015 766
14 65 i wiecej 4293 2 625 1668 4539 2799 1740
Suma 26787 | 14502 | 12285 26897 |14504 | 12393

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Tab.17 Ludnos¢ wg grup wiekowych lata 2018-2020

2018 2019 2020
wv wv wv wv wv (7]
1 0-4 1384 698 686 1386 688 698 1323 638 685
2 5-9 1555 763 792 1507 730 777 1444 702 742
3 10-14 1407 671 736 1458 703 755 1536 741 795
4 15-19 1325 628 697 1325 606 719 1302 604 698
5 20-24 1473 736 737 1427 703 724 1417 672 745
6 25-29 1786 919 867 1714 861 853 1 665 825 840
7 30-34 1974 | 1082 892 1916 | 1015 901 1 859 957 902
8 35-39 2327 | 1281 1046 | 2264 | 1214 | 1050 2175 1163 1012
9 40-44 2188 | 1169 1019 | 2235 1212 | 1023 2278 1234 1044
10 45-49 1730 835 895 1824 898 926 1902 937 965
11 50-54 1647 851 796 1567 772 795 1568 764 804
12 55-59 1680 911 769 1670 899 771 1640 853 787
13 60-64 1778 | 1012 766 1782 1007 775 1725 976 749
14 65 i wiecej 4716 | 2913 1803 | 4835 2994 1841 4954 3050 1904
Suma 26970 (14469 | 12501 |26910(14302|12608 | 26788 | 14116 | 12672

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Biorgc pod uwage dane GUS-u za lata 2016-2020 nie jest zauwazalna zmiana

trendow demograficznych w poréwnaniu z analizami przeprowadzonymi
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4.1.2

w latach 2010-2016r. W zwigzku z powyzszym nalezy przyjaé, ze wniosek doty-
czacy koniecznosci zapewnienia zréznicowanej i dostepnej cenowo oferty miesz-
kaniowej dla grup wiekowych 20-24, 25-29 i 30-34 lata, a w kolejnych latach réw-
niez dla grupy 15-19 latkow jest aktualny. W celu zatrzymania dalszej migracji
nalezy zapewnié¢ na rynku mieszkaniowym oferte lokali mieszkalnych na sprzedaz

oraz na wynajem.

Potencjat gospodarczy w Gminie Skoczéw.

W opinii 0sdb piszacych diagnoze istotnym potencjatem dla rozwoju rynku miesz-
kaniowego stanowi rynek pracy, o czym swiadczyt na lipiec 2017r. niski poziom
bezrobocia, duzy odsetek osdb pracujgcych na 1.000 osdb, poziom przedsiebior-
czosci mierzony wskaznikiem liczby oséb prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza
na 1000 oséb w wieku produkcyjnym. Niski poziom wskaznika wykreslen z reje-
stru REGON na 10 tys$ osdb. Za silng strone uznano duzy udziat wydatkéw budze-
towych na inwestycje oraz rosngcy strumien dochodoéw z podatku dochodowego
od 0s0b fizycznych. Za stabg strone rynku pracy uznano niska liczbe nowo reje-
strowanych podmiotéw i niewielkg liczbe duzych podmiotéw, zatrudniajgcych

wiekszg liczbe pracownikow.

Tab.18 Podmioty wpisane do rejestru REGON

Lp. Pozycja 2016 | 2017 | 2018 2019 2020
Gmina Skoczéw 2059 | 2040 | 2120 2178 2229
1 | Miasto Skoczéw 1128 | 1106 | 1119 1128 1142
Tereny wiejskie 931 934 1001 1050 1087

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Tab.19 Podmioty wg sektorow wtasnosci

Lp. Pozycja 2016 | 2017 | 2018 2019 | 2020
Gmina Skoczéw 71 66 60 58 61
1 | Sektor publiczny - ogétem Miasto Skoczéw 47 45 42 40 42
Tereny wiejskie 24 21 18 18 19
sektor publiczny - paristwowe i Gmina Skoczéw 55 50 46 44 46
3 | samorzadowe jednostki prawa Miasto Skoczow 32 30 28 26 27
budzetowego Tereny wiejskie 23 20 18 18 19
' o Gmina Skoczéw
4 ZTE;\?J publiczny - spotki han- Miasto Skoczéw 3 3
Tereny wiejskie 1 1 0 0 0
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Lp. Pozycja 2016 | 2017 | 2018 2019 | 2020
Gmina Skoczéw 2646 | 2635 | 2668 | 2747 | 2816
5 | sektor prywatny - ogétem Miasto Skoczow 1553 | 1534 | 1513 | 1532 | 1558
Tereny wiejskie 1093 | 1101 | 1155 | 1215 | 1258
sektor prywatny - osoby fizyczne | Gmina Skoczéw 2059 | 2040 | 2120 | 2178 | 2229
6 | prowadzace dziatalnos$¢ gospo- Miasto Skoczéw 1128 | 1106 | 1119 | 1128 | 1142
darcza Tereny wiejskie 931 934 1001 | 1050 | 1087
. Gmina Skoczéw 206 219 188 194 205
7 ng\t’\‘: prywatny - spotkihan- — FoC Skoczéw | 152 | 161 | 141 | 146 | 152
Tereny wiejskie 54 58 47 48 53
sektor prywatny - spétki han- Gmina Skoczéw 39 38 24 23 23
8 | dlowe z udziatem kapitatu zagra- | Miasto Skoczéw 32 29 21 19 19
nicznego Tereny wiejskie 7 9 3 4 4
Gmina Skoczéow 11 11 7 7 7
9 |sektor prywatny - spétdzielnie Miasto Skoczow 6 6 6
Tereny wiejskie 1 1 1
Gmina Skoczéw 13 11 8 7 7
10 |sektor prywatny - fundacje Miasto Skoczéw 4 3 3
Tereny wiejskie 4 4 4
| Gmina Skoczow 81 81 74 78 79
11 isil:;‘;;ipzrayc‘?’eaz;‘é;esctz‘:’zarzysze”'a Miasto Skoczéw | 54 54 48 49 51
Tereny wiejskie 27 27 26 29 28

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

4.1.3 Zasoby mieszkaniowe.

Opracowanie dokonuje analizy zasobdw mieszkaniowych na terenie gminy. Do-

konana zostata ocena liczbowych dostepéw zasobéw mieszkaniowych oraz ich

przyrost w czasie.

Na ocene warunkéw mieszkaniowych sktadajg sie 3 wskazniki:

* poziom nasycenia

e przecietna powierzchnia uzytkowa przypadajgca na 1 osobe

e przecietna powierzchnia 1 mieszkania

W roku 2016 wykazany zostaje niewielki poziom nasycenia mierzony liczba

mieszkan na 1.000 oséb. Dla miasta Skoczowa wynosit on jedynie 291 mieszkan.

Natomiast tylko w powiecie cieszyriskim wynosit on 342 mieszkania, dla woje-

wodztwa $lgskiego 384,1 mieszkania, a dla Polski na poziomie 371,6 mieszkania.

Jednakze w okresie 2010-2016r. zaséb mieszkaniowy Gminy Skoczéw zwiekszyt

sie 0 5,4% , tj. 403 lokale mieszkalne, natomiast w samym miescie Skoczowie

zasob zwiekszyt sie 0 2,4%, tj. 294 lokale mieszkalne.
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Podkreslone réwniez zostato, ze w Gminie Skoczéw wysoka jest przecietna po-

wierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe. W roku 2016 na 1 mieszkanie

przypadajg 3,44 osoby, podczas gdy dla wojewddztwa $lgskiego przypada 2,63

osoby.

Trzeci wskaznik dla Gminy Skoczéw wynosi 83,6 m? (dla miasta — 68,8 m?, dla

terendw wiejskich — 106,4 m?). Jest on stosunkowo dobrym wskaznikiem w po-

rownaniu do wskaznika dla wojewddztwa slgskiego, natomiast nizszy od wskaz-

nika okreslonego dla powiatu cieszynskiego.

Tab.20 Wskazniki jakosci zamieszkania

Lp. Pozycja 2016 2017 2018 2019 2020
1. | Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe

a. | Gmina Skoczéw 24,5 24,7 25,0 25,4 -
b. | Miasto Skoczéw 22,5 22,6 23,0 23,4 -
c. | Tereny wiejskie 26,8 27 27,4 27,8 -
2. | Przecietna liczba os6b na 1 mieszkanie

a. | Gmina Skoczéw 3,44 3,42 3,40 3,36 -
b. | Miasto Skoczéw 3,07 3,06 3,04 2,99 -
c. | Tereny wiejskie 3,99 3,97 3,94 3,89 -
3. | Przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania oddanego do uzytkowania

a. | Gmina Skoczéw 142,1 136,3 133,8 129,4 91,5
b. | Miasto Skoczéw 138,8 132,3 127,8 133,5 66,4
c. | Tereny wiejskie 143,9 137,9 137,2 128,4 120,1

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Tab.21 Zasob mieszkaniowy

Lp. Pozycja 2016 2017 2018 2019 2020
1. | Mieszkania ogétem

a. | Gmina Skoczéw 7795 7 857 7941 8018 -
b. | Miasto Skoczéw 4718 4736 4767 4781 -
c. | Tereny wiejskie 3077 3121 3174 3237 -
2. | Mieszkania na 1000 mieszkancow

a. | Powiat cieszynski 341,9 344,4 347,9 351,1

b. | Gmina Skoczéw 291,0 292,1 294,4 298,0 -
c. | Miasto Skoczéw 325,3 326,5 329,5 334,3 -
d. | Tereny wiejskie 250,5 251,8 253,9 256,7 -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

4.1.4 Strukturainwestorska.

Do podstawowych wskaznikéw rozwojowych gminy mierzgcych skale efektow

budownictwa naleza:

e wskaznik sredniej liczby mieszkan oddanych do uzytku na 1.000 oséb.
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* relacja liczby wybudowanych mieszkan do liczby zawartych matzenstw

w danym roku.

Z danych GUS wynika, ze w latach 2010-2016 na terenie gminy wybudowano 530
mieszkan, w tym na terenie samego miasta Skoczowa 182 mieszkania. W tam-
tym okresie sredni wskaznik intensywnosci wynosit 2,84 mieszkania, przy prze-
cietnej dla powiatu cieszyniskiego 3,36 mieszkania, a dla wojewddztwa slgskiego
2,19 mieszkania. Pozytywny wskaznik budownictwa mieszkaniowego wystepuje
na terenach wiejskich, natomiast w miescie jest bardzo niski. Zostat wyciggniety

wiosek, ze tempo budownictwa powinno by¢ wyzsze w kolejnych latach.

Tab.22 Srednia liczba mieszkar oddanych do uzytkowania na 1.000 oséb

Lp. Pozycja 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 ér‘esdlgita z
1 | Gmina Skoczow 2,4 2,3 3,2 2,9 5,2 3,2

2 | Miasto Skoczow 1,5 1,2 2,1 1,0 5,2 2,2

3 | Tereny wiejskie 3,4 3,6 4,4 5,0 5,1 4,3

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycz-

nego.

Tab.23 Mieszkania oddane do uzytkowania na 100 zawartych matzenstw

Lp. Pozycja 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 éresdlgita z
1 | Gmina Skoczow 413 | 434 | 699 | 642 | 1311 70,0

2 | Miasto Skoczéw 22 | 21,7 | 492 | 255 | 1396 52,0

3 | Tereny wiejskie 656 | 733 | 91,7 | 969 | 1226 90,0

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycz-

nego.

Sredni wskaznik intensywnosci za lata 2017-2020 wynosi dla gminy 3,2, dla mia-
sta Skoczdéw 2,2. Zauwazalny jest znaczny jego wzrost w roku 2020, natomiast na
stosunkowo statym poziomie wzrostowym utrzymuje sie wskaznik dla terenow

wiejskich gminy.

W przypadku relacji liczby mieszkan w stosunku do liczby zawartych matzenstw
rowniez mozna zauwazy¢ podobng korelacje. W roku 2020 wida¢ wyrazny wzrost
zaréwno dla Gminy Skoczéw, jak i dla miasta. W poréwnaniu do lat 2010-2017

$redni wskaznik zdanego okresu wzrdst w przypadku terenu miasta z 31 na 52.
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Jednak w dalszym ciggu wyrazne sg dysproporcje pomiedzy terenem wiejskim

gminy, a terenem miejskim.

Tabl.24 Gmina Skoczow — Mieszkania oddane do uzytkowania

2016 2017 2018 2019 2020
Lp. Pozycja lo- lo- lo- lo- lo-
kale PUM kale PUM kale PUM kale PUM kale PUM
1 | Ogétem 64 | 9097 | 62 | 8448 | 86 | 11508 | 77 | 9960 | 139 (12720
2 | indywidualne 57 | 8656 | 62 | 8448 | 70 | 9973 | 66 | 9232 | 64 | 8330
3 |Indywidualne realizowane |\ 4y 1o | o | 96 | 1535 | 11 | 728 | 75 | 4390
na sprzedaz lub wynajem
4 | Komunalne 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
Tab.25 Miasto Skoczow - Mieszkania oddane do uzytkowania - Budynki ogdtem
2016 2017 2018 2019 2020
Lp. Pozycja
lo- lo- lo- lo- lo-
kale PUM kale PUM kale PUM kale PUM kale PUM
1 | Ogétem 22 3053 18 | 2381 | 31 | 3961 | 14 | 1869 | 74 | 4912
2 | Budynki jednorodzinne nowe 16 2740 18 | 2381 | 29 | 3684 | 14 | 1869 | 17 | 1817
3 | Budynki wielorodzinne nowe 0 0 0 0 0 0 0 0 57 | 3095
Budynki niemieszkalne oraz
4 | zbiorowego zamieszkania 6 313 0 0 0 0 0 0 0 0
nowe
5 | Rozbudowa budynkéw 0 0 0 0 2 277 0 0 0 0
6 Przeb,udowa (adaptacja) bu- 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
dynkow
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
Tabl.26 Gmina Skoczow - Mieszkania oddane do uzytkowania wg form budownictwa
2016 2017 2018 2019 2020
Lp. Pozycja
lok. | PUM |lok.| PUM |lok.|PUM | lok. | PUM |lok.| PUM
1 | Ogétem 64 | 9097 | 62 | 8448 | - - - - - -
2 | Komunalne 0 0 0 0 - - - - - -
3 Przezhaczone na sprzedaz lub 1 178 0 0 i i i i i i
wynajem
4 | Indywidualne 63 | 8969 | 62 | 8448 | - - - - - -
Indywidualne - realizowane z
5 | przeznaczeniem na uzytek 57 | 8656 | 62 | 8448 - - - - - -
wtasny inwestora
6 IndyW|d9aIne reall'zowane na 6 313 0 0 i i i i i i
sprzedaz lub wynajem

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
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Tab.27 Miasto Skoczow - Mieszkania oddane do uzytkowania - Budynki indywidualne

. 2016 2017 2018 2019 2020
Lp. Pozycja
lok. | PUM | lok. | PUM | lok. | PUM | lok. | PUM | lok. | PUM
1 | Ogotem 15 |2612| 18 |2381| 19 [2830| 14 |1869| 8 |1015
2 | Budynki jednorodzinne nowe 15 |2612| 18 |2381| 17 |2553| 14 (1869 | 8 |1015
3 | Rozbudowa budynkdéw 0 0 0 0 2 277 0 0 0 0
4 Przebludowa (adaptacja) bu- 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
dynkéw

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Tab.28 Miasto Skoczow - Mieszkania oddane do uzytkowania - Budynki przeznaczone

na sprzedaz lub wynajem

. 2016 2017 2018 2019 2020
Lp. Pozycja
lokale | PUM | lokale | PUM | lokale PUM lokale | PUM | lokale PUM
1 | Ogotem 7 (441] O 0 12 [1131]| O 0 66 | 3897
2 | Budynki jednorodzinne nowe 1 128| O 0 12 [ 1131 0 0 9 802
3 | Budynki wielorodzinne nowe 0 0 0 0 0 0 0 0 57 | 3095
Budynki niemieszkalne oraz
4 | zbiorowego zamieszkania 6 [313| O 0 0 0 0 0 0 0
nowe

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Tab.29 Miasto Skoczow - Mieszkania oddane do uzytkowania - Budynki komunalne

. 2016 2017 2018 2019 2020
Lp. Pozycja
lokale | PUM | lokale | PUM | lokale | PUM | lokale | PUM | lokale | PUM
1 [Ogdtem 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 | Budynki mieszkalne nowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3 | Budynki wielorodzinne nowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Analiza danych mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2016-2020 potwier-

dza, ze na terenie Gminy Skoczéw rozwija sie gtéwnie budownictwo indywidu-

alne jednorodzinne na terenach wiejskich. Mozna zauwazy¢ na terenie miasta

oddanie do uzytkowania budynkow wielorodzinnych z 57 lokalami mieszkalnymi

oraz 9 budynkéw jednorodzinnych przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem.

W omawianym okresie nie oddano do uzytkowania zadnego budynku komunal-

nego.

Prognoze ilosci oddawanych mieszkan do uzytkowania w kolejnych latach mozna

opierac¢ na ilosci wydanych pozwolen na budowe. Ze wzgledu na mozliwos¢ roz-

poczecia budowy w okresie 3 lat od uzyskania prawomocnosci decyzji pozwole-

nia na budowe oraz nieograniczony czas na realizacje inwestycji ilos¢ wydanych
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pozwolen na budowe nie bedzie sie przektadata na ilos¢ oddanych mieszkan do

uzytkowania w tym samym okresie. Jest to jednak wskaznik, ktéry pokazuje jakie

panujg trendy wsrdd inwestorow. Poczatkowy okres pandemii wywotat niepew-

nos¢ w sektorze budownictwa, jednakze obserwujgc wzrost ilosci wydanych po-

zwolen oraz oddanych budynkéw do uzytkowania w roku 2020 mozna stwierdzic,

ze obawy byty nieuzasadnione.

Tab.30 Gmina Skoczéw - Wydane pozwolenia na budowe

2018 2019 2020
Lp. Pozycja
pozwol. | mieszk. PUM pozwol. | mieszk. PUM pozwol. | mieszk. PUM
Ogotem - 159 |14 906 - 126 13 988 - 132 | 14538
2 | Budynki mieszkalne 84 154 |14 251 76 122 | 13506 78 127 | 13626
3 | Budynkijednoro- 78 | 83 |10841| 72 | 77 | 11407 | 74 | 103 | 12177
dzinne
4 | Budynki dwurodzinne 2 10 628 1 10 409 4 24 1449
5 | Budynki wieloro- 4 61 |2782| 3 | 35 | 1690 | o0 0 0
dzinne
6 | Rozbudowa budynkow 5 5 655 2 2 210 3 3 371
7 | Preebudowa budyn- 0 0 0 2 2 272 2 2 | sm
kéw
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
Tab.31 Miasto Skoczow - Wydane pozwolenia na budowe
) 2018 2019 2020
Lp. Pozycja . ' p '
pozwol. | mieszk. PUM pozwol. | mieszk. PUM 2wol mieszk. PUM
1 | Ogétem - 93 6325 - 11 1750 - 35 3416
2 | Budynki mieszkalne 24 92 6 196 11 11 1750 17 34 3311
3 | Budynkijednoro- 18 | 21 |2786| 11 | 11 |1750| 14 | 18 | 2354
dzinne
4 | Budynki dwurodzinne 2 10 628 0 0 0 3 16 957
5 | Budynki wieloro- 4 61 |2782| o 0 0 o | o
dzinne
6 | Rozbudowa budynkéw 1 1 129 0 0 0 1 1 105
7 Pt:zebudowa budyn- 0 0 0 0 0 0 0 0
kow
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
Tab.32 Tereny wiejskie - Wydane pozwolenia na budowe
2018 2019 2020
Lp. Pozycja
pozwol. | mieszk. PUM pozwol. | mieszk. PUM pozwol. | mieszk. PUM
Ogotem - 66 8581 - 115 12 238 - 97 11122
2 | Budynki mieszkalne 60 62 8 055 65 111 | 11756 61 93 10 315
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2018 2019 2020
Lp. Pozycja
pozwol. | mieszk. PUM pozwol. | mieszk. PUM pozwol. | mieszk. PUM
3 | Budynkijednoro- 60 62 |8055| 61 | 66 | 9657 | 60 | 85 | 9823
dzinne
4 | Budynki dwurodzinne 0 0 0 1 10 409 1 8 492
5 | Budynki wieloro- 0 0 0 3 35 | 1690 0 0 0
dzinne
g | Rozbudowa budyn- 4 4 | 56 | 2 2 210 2 2 266
kow
7 | Preebudowa budyn- 0 0 0 2 2 272 2 2 541
kéw

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

W roku 2019 zauwazalny jest spadek w stosunku do 2018 roku ilosci wydanych
pozwolen na budowe na wszystkich rozpatrywanych obszarach gminy. W 2020
roku widoczny jest ponowny wzrost ilosci wydanych pozwolen na budowe. Sa to
jednak pozwolenia na budowe wydawane na budowe budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych lub w zabudowie blizniaczej. W przypadku budynkéw wieloro-
dzinnych wydano w 2018 roku na terenie miasta Skoczowa 4 pozwolenia na bu-
dowe o tgcznej powierzchni uzytkowej 2.782 m?, w 2019 roku na terenach wiej-
skich wydano 3 pozwolenia na budowe o tgcznej powierzchni uzytkowej 1.690

m2.

Trendy danych za lata 2016-2020 sq podobne do trendow z lat 2010-2017
w zwiqgzku z powyzszym nastepujgce wnioski zawarte w Diagnozie:
» struktura inwestorska opiera sie w gtdwnej mierze na inwestorach indywi-
dualnych zaspakajajgcych wtasne potrzeby mieszkaniowe,
* brak jest aktywnosci inwestycyjnej firm deweloperskich oraz spotdzielni
mieszkaniowych,
* brak jest aktywnosci budownictwa spofecznego czynszowego,
* brak jest aktywnosci w zakresie budownictwa komunalnego,

mozna uznac za aktualne.

4.2 Ocena zasobu mieszkaniowego Gminy Skoczéw.

Gtéwny ciezar zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osdb o nizszych dochodach spo-

czywa na Gminie. Kwestie zwigzane z gospodarka mieszkaniowg na terenie Gminy

Skoczow reguluja:

ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy;
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XXX/335/2017 Rady Miejskiej Skoczowa z dnia 23 maja 2017 roku;

wieloletni program gospodarowania zasobem gminy uchwalony uchwatg nr

zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy uchwalony uchwatg nr X111/106/2015 Rady Miejskiej Skoczowa z dnia 20

pazdziernika 2015 roku;

Na lipiec 2021 roku liczba lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkanio-

wego wynosi 407 lokali. Od 2012 roku liczba zmniejszyfa sie o 19 lokali. Liczba lokali

Z najmem na czas nieokreslony wynosi 332 szt. i od roku 2012 ulegta zmniejszeniu

o 13 sztuk. Liczba lokali socjalnych wynosi 75 sztuk. W 2013 roku zanotowano wzrost

o 4 lokale, a nastepnie powolny spadek. Od roku 2013 roku liczba zmalata o 10 lokali

socjalnych. Liczba pustostandw jest na tym samym poziomie od 2016 roku. Natomiast

na podobnym poziomie jest przecietna powierzchnia uzytkowa lokali z najmem na

czas nieokreslony i lokali socjalnych.

Tab.33 Zasoby mieszkaniowe miasta oraz lokale uzytkowe w latach 2012-2020

Lata
Lp. Wyszczegolnienie J.M.
2012|2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019|2020
1 |Liczba budynkéw mieszkalnych | [szt.] | 43 43 43 43 42 42 42 42 42
2 tL\';;ba lokali mieszkalnyeh, w |\ 1| 426 | 422 | 425 | 425 | 423 | 420 | 414 | 409 | 207
5.1 |lokaliznajmemna czasnieoz- |\ 1| 345 | 330 | 344 | 343 | 345 | 344 | 339 | 344 | 332
naczony
2.2 | lokali socjalnych [szt.] | 81 85 81 82 78 76 75 75 75
2.3 | pomieszczen tymczasowych [szt.] 2 - - - - - -
3 | Liczba lokali uzytkowych [szt] | 209 | 8 | 90 | 90 | 87 | 87 | 89 | 98 | 101
Liczba pustostandéw [szt.] 5 3 4 6 6 6 6
Przecietna powierzchnia uzyt-
5 | kowa lokalu z najmem na czas [m?] | 42,7 | 42,8 | 42,6 | 42,6 | 42,2 | 42,1 | 42,2 |42,3|423
nieoznaczony
g |Freecietna powierzchnia uzyt- | o | 5o 3| 561 | 26 | 263 | 27 | 269 | 264 | 264 | 26,4
kowa lokalu socjalnego
Zrédto: Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.o.
Tab.34 Stan liczbowy zasobu mieszkaniowego i zasobu pomieszczen tymczasowych
i Lata
Lp. Wyszczegodlnienie
2012 | 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Lokale miesz- Liczba | 426 422 425 425 423 422 414 409 407
1 | kalne gminy 5
ogétem, w tym: m 16.781|16.673 | 16.760 | 16.760 | 16.644 | 16.617 | 16.288 | 16.096 | 16.015
Lokale miesz- .
Liczba | 278 279 281 281 279 279 278 278 278
11 kalne w budyn-
" | kach w 100% 5
wiasnoéc gminy m 10.449|10.498 | 10.539 | 10.539 | 10.423 | 10.422 |10.426|10.426 | 10.426
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Lata
Lp. Wyszczegolnienie
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Lokale miesz- Liczba | 146 143 144 144 144 143 136 131 129
12 kalne gminy, w
" | bud. wspdinot m? | 6.291 | 6.176 | 6.222 | 6.222 | 6.222 | 6.195 | 5.862 | 5.671 | 5.589
mieszkaniowych
1 3 | Pomieszczenia Liczba| 2 - - - - - 1 -
| tymczasowe m? 41 - - - - - 15,5 -
Zrédto: Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.o.
Tab.35 Wspdlnoty mieszkaniowe, w ktorych gmina posiada udziaty
o Lata
Lp. Wyszczegolnienie
2012 2013 2014 | 2015 | 2016 2017 | 2018 | 2019 | 2020
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
y |ticzbawspolnot mieszka- |, 25 x5 | 25 | 25 25 5 | 24 | 23
niowych [szt.]
2 | Wspodlnoty mate 6 5 5 5 5 5 5 4 4
3 | Wspdlnoty duze 20 20 20 20 20 20 20 20 19
Udziat Gminy we wtasnosci
4 | lokali w budynkach wspdl- |26,0% 25,5% |24,6% |24,6% |24,6% | 24,6% |24,4%|24,4% |24,3%
notowych [%]
Liczba wspdlnot, w ktérych
5 | Gmina ma wiecej niz 50% 3 3 3 3 3 3 3 3 3
udziatu
Liczba wspdlnot, w ktérych
6 | Gmina ma mniej niz 50% 23 22 22 22 22 22 22 21 20
udziatu
Zrédto: Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.o.
Tab.36 Zmiany w zasobie mieszkaniowym gminy
o Lata
Lp. Wyszczegolnienie
2012|2013 | 2014 | 2015 | 2016 2017 |2018| 2019 | 2020
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1 | Ogédtem 6 4 3 - - 1 8 5 2
1.1 | Sprzedaz 6 3 - - - 1 8 5 2
1.2 | Budownictwo - - - - - - - - -
Adaptacje czesci wspdlnej na
1.3 - - 1 - - - - - -
lokale
1.4 | Nabycie na rynku - - 1 - - - - - -
1.5 |taczenie lokali - 1 - - - - - - -
1.6 | Podziaty lokali - - 1 - - - - - -

Zrédto:

Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.o.
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Tab.37 Sprzedaz lokali mieszkalnych nalezgcych do gminy

Lata
Lp, Wyszczegdlnienie J.M.
2012 | 2013 | 2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018 | 2019 |2020
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Liczba sprzedanych lokali

! mieszkalnych [szt] 6 3 i i i ! 8 >
taczna powierzchnia uzytkowa
2 | sprzedanych lokali mieszkal- [m?] 293 | 112,5 - - - 45,53 | 330 | 191,3 | 81,7

nych

Zrédto: Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.o.

4.3

Z powyzszych danych wynika, ze gminny zaséb mieszkaniowy systematycznie ulega
zmniejszeniu. Zwigzane jest to ze sprzedazg lokali mieszkalnych na podstawie
uchwaty nr XX1X/372/2009 Rady Miejskiej Skoczowa z dnia 18.10.2009 roku. Uchwata
ta przewiduje mozliwos¢ uzyskania przez najemcow przy sprzedazy lokali mieszkal-
nych bonifikaty w wysokosci do 50% wartosci lokalu mieszkalnego. Przy zjawisku
sprzedazy lokali mieszkalnych nie zanotowano pozyskania nowych zasobéw mieszka-

niowych.

Potencjalni lokatorzy.

Uchwata nr X111/106/2015 Rady Miejskiej Skoczowa z dnia 20 pazdziernika 2015 roku,
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Skoczéw wskazuje, ze potencjalnymi lokatorami sg osoby o niskich dochodach,
prowadzgce gospodarstwo domowe i nie majgce zaspokojonych potrzeb mieszkanio-

wych oraz mieszkajgce na terenie Gminy Skoczdw, z zamiarem statego pobytu.

Ponizej przedstawione zostaty warunki, ktére nalezy spetnié, aby przejs¢ pozytywna
weryfikacje wniosku i sta¢ sie osobg uprawniong do zawarcia umowy najmu na lokal
z mieszkaniowego zasobu gminy:

* kryterium dochodowe

v gospodarstwo jednoosobowe - $redni miesieczny dochdd na jednego

cztonka gospodarstwa domowego nie moze przekroczy¢ 200% najniz-
szej emerytury,

v gospodarstwo wieloosobowe - $redni miesieczny dochdd na jednego

cztonka gospodarstwa domowego nie moze przekroczy¢ 120% najniz-

szej emerytury,
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e kryterium lokalowe

v" gospodarstwo jednoosobowe - zamieszkiwanie w lokalu, w ktérym na
1 cztonka gospodarstwa domowego przypada nie wiecej niz 10 m?
ogolnej powierzchni pokoi,

v" gospodarstwo wieloosobowe - zamieszkiwanie w lokalu, w ktérym na
1 cztonka gospodarstwa domowego przypada nie wiecej niz 5 m? ogdl-
nej powierzchni pokoi,

v" osoby przebywajgce w miejscach, ktore nie spetniajg wymogow na
pobyt ludzi,

v’ zamieszkujgce w budynkach wtasnosci gminy, ktére sg przeznaczone

do gruntownego remontu lub rozbidrki.

Dodatkowo w uchwale wskazane sg osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawar-
cia umowy najmu na lokal z mieszkaniowego zasobu gminy. Nalezg do nich osoby,
ktore:
* utracity mieszkanie wskutek katastrofy naturalnej lub awarii technicznej,
e podlegajg wykwaterowaniu z budynkow wtasnosci gminy przeznaczonych do
remontu lub rozbiorki,
¢ podlegajg przekwaterowaniu z lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
lub z lokali socjalnych,
* opuscity dom dziecka lub rodzine zastepcza w zwigzku z uzyskaniem petnolet-
nosci,
¢ nabyty prawo do lokalu socjalnego na podstawie wyroku sgdu,

¢ realizujg aktywnie indywidualny program wychodzenia z bezdomnosci.

Cata procedura rozpatrywania ztozonych wnioskow o zakwalifikowanie do najmu lo-
kalu z mieszkalnego zasobu Gminy Skoczéw przeprowadzana jest przez Skoczowskie
Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z 0.0. Po zakonczeniu kwalifikacji wnioskdw, Sko-
czowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z 0.0., w miesigcu styczniu nastepnego
roku sporzadza liste 0sdb, ktdre przeszty pozytywna weryfikacje wnioskdw i sg upraw-
nione do zawarcia umowy najmu na lokal z mieszkaniowego zasobu gminy. Nastepnie

lista ta zatwierdzana jest przez Burmistrza Gminy Skoczow.

Ponizej w tabeli przedstawiono dane statystyczne liczby osdb, ktére pozytywnie prze-
szty weryfikacje wniosku o zakwalifikowanie do najmu lokalu z mieszkaniowego za-
sobu Gminy Skoczéw oczekujgcych na wskazanie lokalu oraz oséb, ktore zawarty

umowe najmu w latach 2012-2020.
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Tab.38 Lista osob zakwalifikowanych do zawarcia umoéw najmu w gminnym zasobie

mieszkaniowym.
Liczba 0séb na:
Lp Rok Rodzaj listy lokale za- lokale so- lokale R
mienne cjalne mieszkalne
Liczba zawartych umow 0 5 6 1
najmu
1 | 2012 licsb o o "
iczba 0s6éb oczekujgcych na
wskazanie lokalu 0 36 47 83
Liczba zawartych umow 0 3 9 12
najmu
2 | 2013 |— - -
Liczba 0séb oczekujacych na 0 49 23 77
wskazanie lokalu
Liczba zawartych uméw
najmu 0 2 6 8
3 | 2014 |— - -
Liczba oséb oczekujacych na 0 53 31 84
wskazanie lokalu
Liczba zawartych uméw
najmu 0 6 5 11
4 | 2015 — - -
Liczba oséb oczekujacych na 0 44 55 69
wskazanie lokalu
Liczba zawartych uméw
najmu 0 4 9 13
5 | 2016 |— - -
Liczba oséb oczekujacych na 0 31 15 49
wskazanie lokalu
Liczba zawartych umow 0 1 4 5
najmu
6 | 2017 licb b U -
iczba 0s6éb oczekujgcych na
wskazanie lokalu 0 42 13 2>
Liczba zawartych umow 0 3 55 )8
najmu
7 | 2018 licsb o o "
iczba 0s6éb oczekujgcych na
wskazanie lokalu 0 28 19 47
Liczba zawartych umow 0 10 )8 38
najmu
8 | 2019 |— - -
Liczba 0séb oczekujacych na 0 24 15 39
wskazanie lokalu
Liczba zawartych uméw
najmu 0 4 8 12
9 | 2020 |— . -
Liczba oséb oczekujacych na 0 13 14 27
wskazanie lokalu

Zrédto: Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.o.

Srednia liczba oséb oczekujgcych na wskazanie lokalu mieszkalnego w latach 2012-
2020 ksztattuje sie na poziomie 58,3 osoby/rok, przy czym wartosci te sg znaczaco
rozne w poszczegolnych latach. Najmniej oséb oczekujgcych byto w 2020 roku i ich
liczba wynosita 27 osdb, natomiast najwiecej oséb oczekujgcych byto w 2012 roku,
bo az 83.
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W przypadku zawartych umdéw najmu Srednia wynosi 15,3 osoby/rok i rowniez jest
ona rézna w poszczegdlnych latach. Najmniejsza liczba zawartych uméw, bo 5 odno-
towano w 2017 roku, natomiast najwiecej, bo 39 umoéow najmu podpisano w2019

roku.

Przy tworzeniu koncepcji budowy domu wielorodzinnego gtdéwng ideg, ktéra przy-
Swiecata byto zaprojektowanie mieszkan o réznej ich powierzchni, z naciskiem na
mieszkania o mniejszej powierzchni.

Jak wykazano w opracowaniu Diagnoza sytuacji mieszkaniowej w Gminie Skoczow
wraz z rekomendacjq kierunku dziatan w ramach lokalnej polityki mieszkaniowej
grupa ludzi, ktdrzy najbardziej mogg przyczynié sie do rozwoju gminy sg to ludzie
w grupie wiekowej 15-24 lata oraz 25-34. Dla pierwszej grupy wiekowej dedykowane
sg mieszkania ,,P+AK”, o powierzchni uzytkowej od 25,11 m? do 29,67 m? oraz miesz-
kania ,,2P+AK” o powierzchni uzytkowej od 44,88 m? do 54,19 m?2. Natomiast dla dru-
giej grupy wiekowej dedykowane sg mieszkania ,2P+AK” o powierzchni uzytkowej od
44,88 m? do 54,19 m?i ,,3P+AK” o powierzchni uzytkowej 50,8 m?.

Zaplanowano rowniez wiecej mieszkan o mniejszej powierzchni uzytkowej ze
wzgledu na to, aby mozliwe byto zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wiekszej

liczby mtodych ludzi startujgcych w doroste zycie.

Obecnie w zasobach Gminy Skoczéw nie ma budynku mieszkalnego o tak wysokim
standardzie, co projektowany budynek oraz o prognozowanych niskich kosztach
utrzymania (koniecznos$é¢ spetnienia bardzo wysokich norm cieplnych budynku).
Oferta najmu przedmiotowych lokali skierowana bedzie wiec réwniez do oséb, ktore
obecnie zajmujg lokale mieszkalne z zasobdw gminy, ale obecne warunki lokalowe ze
wzgledoéw technicznych obiektéw nie sg dla nich odpowiednie, a dotychczas ptaca
regularnie czynsz oraz dbajg, aby stan techniczny zajmowanego lokalu byt na pozio-
mie co najmniej nie pogorszonym.

Wyposazenie budynku w winde, odpowiednie zagospodarowanie terenu nierucho-
mosci umozliwi osobom niepetnosprawnym dostep do kazdego lokalu, na kazdym
pietrze. W zwigzku z powyzszym lokale mieszkalne bedg rowniez dla nich dedyko-
wane.

Dodatkowo Gmina Skoczow, w przypadku zamiany lokalu w sytuacji uzasadnionej
wzgledami spotecznymi, jak stan zdrowia, poprawa warunkow zycia lub ograniczenie
ponoszenia kosztow utrzymania aktualnie najmowanego lokalu moze pozyskac lokale
o wiekszej powierzchni dla kolejnych oséb z listy oséb zakwalifikowanych do zawarcia
umoéw najmu w gminnym zasobie mieszkaniowym lub powiekszyé swoéj zasob lokali

na najem socjalny.
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4.4 Potencjalne przychody.
Zasady ustalania czynszu okresla ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego. Ustawa ta
wskazuje, iz Rada Gminy uchwala:
e wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy — raz
na b lat,
* zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwig-
zany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono

lokale przeznaczone na te cel.

Na terenie Gminy Skoczow obowigzuje Wieloletni program gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem Gminy Skoczéw na lata 2017-2021 uchwalony w dniu 23 maja
2017 roku uchwatg nr XXX/335/2017 Rady Miejskiej Skoczowa.

Wysokos¢ stawek czynszu okreslana jest przez wtasciciela zasobu mieszkaniowego
i jest ona okres$lana za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali. Stawka ta uwzglednia réw-
niez czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce wartos¢ ich wartosé uzytkowa.
Nalezg do nich min:

e potozenia budynku

* pofozenie lokalu w budynku

* wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich

stanu

e 0goblnego stanu technicznego budynku

Wartos$¢ czynszu nie moze przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, tj. ilo-
czynu jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej. Réwniez podwyzka czynszu za uzywanie lokalu nie moze
by¢ wyzsza niz Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
ogétem w danym roku kalendarzowym. Podwyzka czynszu nie moze by¢ dokonywana

czesciej niz co 6 miesiecy.

Wieloletni Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Skoczéw na
lata 2017-2021 wskazuje, ze stawka czynszu za najem lokali mieszkalnych powinna
wzrastaé systematycznie raz do roku. Wysokos¢ czynszu dla lokalu okreslona jest

w zaleznosci od standardu mieszkania w oparciu o punktacje szczegétowo okreslong

str.55z71



w zarzgdzeniu Burmistrza Miasta Skoczowa z uwzglednieniem czynnikdéw obnizaja-

cych wartos¢ uzytkowa lokalu.
Wprowadzona zasada corocznej zmiany wysokosci stawki czynszowej nie jest zacho-

wana. Obecnie obowigzujgca stawka czynszu okreslona jest na podstawie Zarzadze-
nia Burmistrza Miasta Skoczowa nr 0050.44.2019 z dnia 13 marca 2019 roku.

Tab.39 Stawki czynszu obowiqzujqgce na terenie Gminy Skoczow

1 llos¢ punktow dotyczacych Stawka czynszu
standardu [zt/m?]

1 0-10 2,6

2 11-20 3,38

3 21-25 4,1

4 26-30 4,86

5 31-35 5,63

6 36-40 6,46

7 41-42 6,81

8 43-46 7,41

Tab.40 Wysokos¢ stawek czynszu w latach 2012-2021

Lokale z najmem na czas nieozna-
Lp- | Law | MR | e [ S
najnizsze Srednie najwyzsze
1 2012 0,91 0,91 1,82 3,75 7,16
2 2013 0,97 - 1,95 4,01 7,47
3 2014 0,97 - 1,95 4,01 7.47
4 2015 0,97 - 1,95 4,01 7,47
5 2016 0,97 - 1,95 4,01 7.47
6 2017 1,08 1,08 2,09 4,29 7,47
7 2018 1,08 - 2,09 4,29 7.47
8 2019 1,3 1,3 2,6 4,86 7,47
9 2020 1,3 - 2,6 4,86 7,47
10 | 2021 1,3 - 2,6 4,86 7,47

Zrédto: Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.0.

Wysokos¢ stawek czynszu obowigzujgcego na terenie Gminy Skoczéw poréwnano do
stawek czynszu obowigzujgcego w innych gminach nalezgcych do powiatu cieszyn-
skiego. Najwyzsze stawki obowigzujg w gminie Cieszyn i dla lokali mieszkalnych majg
one stawke w wysokosci 8,99 zt/m?2. Natomiast 2 gminy, tj. Gmina Wista i Gmina Cie-
szyn wprowadzity nowe, inne stawki dla budynkdw, ktére zostaty nowo wybudowane

i s3 one na poziomie odpowiednio 10,79 zt/m?i 7,96 zt/m>.
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Tab.41 Poréwnanie stawek czynszu z innym gminami w powiecie cieszynskim.

Data Nr dowane
1 Cieszyn 04.11.2019 0050.746.2019 10,79 8,99 2,5
2 Ustron 05.10.2016 275/2016 5 1,39
3 | Skoczéw 13.03.2019 0050.44.2019 - 2,60-7,41 1,3
4 | Wista 24.02.2021 0r.0050.42.2021 7,96 6,19 1,56

Zrédto: Opracowanie wiasne

W zwigzku z tym, Ze na dzien dzisiejszy Gmina Skoczéw w swoich zasobach nie po-
siada budynku o standardzie, jak nowo projektowany budynek proponuje sie wpro-
wadzenie nowej pozycji stawki czynszu o standardzie budynkéw nowo wybudowa-

nych w wysokoéci 3% s wartosci odtworzeniowej lokalu, tj. w wysokosci 11,98 zt/m?2.

Zgodnie z opinig prawng na OP-US-AL.-2021-06-29 z dnia 29 czerwca 2021 roku, przy-
gotowang przez Kancelarie Radcy Prawnego TRAKTAT Tomasz Szkaradnik w sprawie
mozliwosci wprowadzenia dodatkowej stawki czynszu najmu dla lokali mieszkalnych
0 najwyzszym standardzie aktualnie obowigzujgca uchwata nr XXX/335/2017 Rady
Miejskiej Skoczowa z dnia 23 maja 2017 roku w sprawie wieloletniego programu go-
spodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Skoczdw nie przewiduje mozliwosci
podwyzszenia stawki bazowe] czynszu ze wzgledu na wyzszy standard lokalu. W przy-
padku oséb, dla ktérych majg zastosowanie stawki czynszu okre$lone zarzgdzeniem
Burmistrza Gminy Skoczow ktérzy przed dniem 21 czerwca 2001 ptacili czynsz regu-
lowany istnieje mozliwos¢ wprowadzenia wyzszej stawki czynszu.

Natomiast istnieje mozliwos¢ zaproponowania w projekcie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy nowych kryteridow, ktére umozli-
wig podwyzszenie stawki bazowej czynszu ze wzgledu na wyzszy standard lokalu i bu-
dynku. Ze wzgledu na date uchwalenia obecnie obowigzujgcego programu istnieje
mozliwos¢ przeprocesowania nowego kryterium przed zakoriczeniem przedmiotowej

inwestycji.

W zwigzku z powyzszym dokonano analizy finansowej, ktéra stanowi zatgcznik do
niniejszego opracowania dla 2 nastepujgcych wariantow:
e | wariant — dla stawki czynszu w wysokoéci 11,98zt/m?, ktdrej wysokosé jest
podnoszona co 5 lat w wysokosci 2% stawki czynszu
» |l wariant — dla stawki czynszu w wysokosci 7,41 zt/m?, ktérej wysoko$¢é réw-

niez jest podnoszona o 2% w okresie co 5 lat.
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4.5

4.6

Bariery administracyjne.

Projekt realizowany bedzie na nieruchomosci, dla ktdrych uchwalony zostat Miej-
scowy Plan Zagospodarowania Nieruchomosciami. Nieruchomos$¢ jest uzbrojona i ma
dostep do drogi publiczne;.

Inwestor projektuje inwestycje zgodnie z:

* zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Nieruchomosciami,

* rozporzadzeniem ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytu-
owanie

e ustawag z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane

e pozostatymi rozporzadzeniami i obowigzujgcymi normami

W zwigzku z powyzszym nie przewiduje sie zadnych barier administracyjnych moga-

cych mie¢ niekorzystny wptyw na realizacje inwestycji.

Whnioski.

Przeprowadzone analizy potwierdzajg, ze Gmina Skoczéw posiada duzy potencjat roz-
woju mieszkalnictwa zaréwno przestrzenny, gospodarczy i demograficzny. Obserwo-
wany na statym poziomie rozwdj budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego na
terenach wiejskich gminy przyczynia sie do zjawiska odptywu mieszkanncéw z miasta
na terenu wiejskie. Brak pierwotnego rynku nieruchomosci oraz stosunkowo nie-
wielki rynek wtdrny sg potwierdzeniem zbyt matego zasobu mieszkaniowego na te-
renie Gminy Skoczéw.

Rowniez sukcesywnie malejgce gminne zasoby mieszkaniowe, aktualne na dzien dzi-
siejszy wnioski wynikajgce z Diagnozy sytuacji mieszkaniowej w Gminie Skoczéw wraz
z rekomendacjg kierunku dziatan w ramach lokalnej polityki mieszkaniowej Gminy

Skoczow powinny skfaniac¢ w kierunku realizacji przedmiotowej inwestycji.
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5. Finansowanie Inwestycji.

W latach 2016-2021 Inwestor wielokrotnie podejmowat dziatania w kierunku uzyskania do-
finansowania w formie dotacji lub pozyczki niskoprocentowej budowy budynkéw wieloro-

dzinnych majgcych na celu powiekszenie zasobu mieszkaniowego Gminy Skoczéw.

W sierpniu 2017 roku ztozone zostaty wnioski do BGK Nieruchomosci w ramach programu
,mieszkanie plus” uwzgledniajgce 4 nieruchomosci:
e Nieruchomosc 1 - zlokalizowana w Skoczowie przy tegowo, obreb Gérne Miasto na
dziatce o numerze ewidencyjnym 434/4
* Nieruchomos¢ 2 - zlokalizowana w Skoczowie przy ul. Targowej na dziatce o nume-
rze ewidencyjnym 700/3, obreb 1
* Nieruchomos¢ 3 - zlokalizowana w Skoczowie przy ul. Dolny Bér na dziatce o nume-
rze ewidencyjnym 676/5, obreb 2
* Nieruchomosc 4 - zlokalizowana w Skoczowie przy ul. Cieszynskiej na dziatce o nu-
merze ewidencyjnym 175/5, obreb Wilowice
We wrzesniu spoétka otrzymata odpowiedz odmowng w przypadku pierwszych 3 nierucho-
mosci ze wzgledu na zbyt matg powierzchnie dziatek. W przypadku nieruchomos¢ 4 Spoétka

nie otrzymata odpowiedzi do dnia dzisiejszego.

W 2019 roku Inwestor wystapit do Banku Gospodarstwa Krajowego z wnioskiem o udziele-
nie finansowania w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzgdowego pro-
gramu popierania budownictwa mieszkaniowego. Na tamten okres wysokos¢ finansowego
wsparcia na przedsiewziecie polegajgce min, na budowie budynku, w wyniku ktérego po-
wstang lokale mieszkalne zwiekszajgce mieszkaniowy zaséb gminy wynosita do 35%/45%.
Przedmiotem wniosku byta budowa | etapu inwestycji polegajgcej na budowie 1 budynku
5 kondygnacyjnego potozonego na dziatkach 843, 84, 845 przy ul. Gérny Bor, o powierzchni
uzytkowej mieszkarn 1563m?2. 29 listopada 2019r. Bank Gospodarstwa Krajowego udzielit
informacji, ze w wyniku przeprowadzone] analizy wiarygodnos¢ kredytowa spdtki zostata
oceniona negatywnie z uwagi na niespetnienie wskaznika finansowania kosztéw, ktéry po-

winien przyjmowac wartos¢ powyzej 1,0 oraz ujemny wynik finansowy za rok 2018.

Od 05 marca 2021r. weszty w zycie przepisy z dnia 10 grudnia 2020r. o zmianie niektdérych
ustaw wpierajacych rozwoj budownictwa, ktéra wprowadzita zmiany w ustawie z dnia 08
grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, miesz-
kan chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen oraz w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego min zwiekszajgc wysokosé finansowego wsparcia do 80%.
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W marcu 2021r. Inwestor wystapit do BGK z zapytaniem o mozliwo$¢é skorzystania z pro-
gramu bezzwrotnego wsparcia budownictwa z Funduszu Doptat w wysokosci 80% oraz uzy-
skania uzupetniajgcego finansowania (wktadu wtasnego) w wysokosci 20% kosztéw inwe-
stycji, jako kredytu budowlanego oferowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego, kto-
rego oprocentowanie oparte jest o stawke WIBOR i marze banku uzalezniong od standingu

finansowego Kredytobiorcy, okresu kredytowania i rodzaju zabezpieczen.

Ze wzgledu na prowadzong przez Inwestora dziatalnos¢ i sytuacje epidemiologiczng, ktéra
zaistniata od marca 2020r. wiarygodnos¢ kredytowa Inwestora nie ulegta w 2020r. popra-
wie. W zwigzku z powyzszym bank nie udzielit pozytywnej odpowiedzi w zakresie mozliwo-

$ci uzyskania uzupetniajgcego finansowania.

Majac powyzsze na uwadze, Inwestor wystgpit do wtasciciela Spotki z wnioskiem o wniesie-
nie przez niego wkfadu wtasnego w wysokosci 20%-30% wartosci planowanego przedsie-
wziecia, tj. 1.440.000 PLN — 2.155.000 PLN.

Wszystkie programy zwigzane ze wsparciem finansowym powiekszania zasobow mieszka-
niowych gmin opierajg sie na ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawie z dnia 08 grudnia 2006 roku
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,

noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen.

Obecnie na rynku funkcjonuje program bezzwrotnego wsparcia budownictwa z Funduszu
Dopfat. Celem tego programu jest zwiekszenie liczby lokali mieszkalnych przeznaczonych
dla 0s6b o niskich i przecietnych dochodach oraz zagrozonych wykluczeniem spotecznym.

Obstuge programu prowadzi Bank Gospodarstwa Krajowego.

5.1 Beneficjenci programu.
Podmiotem uprawnionym do uzyskania wsparcia finansowego moze by¢:
* Gmina
* Jednoosobowa spdétka gminna, ktorej gmina powierzyta realizacje zadania
wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
* Zwigzek miedzygminny
* Powiat
* Organizacja pozarzagdowa

* Podmiot prowadzacy dziatalno$é pozytku publicznego
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5.2 Przeznaczenie srodkéw programu.

Srodki z funduszu przeznaczone sg na tworzenie:

* |okali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym lokali wcho-

dzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy

* mieszkan chronionych

* noclegowni

e schronisk dla 0s6b bezdomnych

e ogrzewalni

* pomieszczen tymczasowych

e komunalnej infrastruktury technicznej

e infrastruktury spotecznej

5.3 Rodzaje przedsiewziec.

Przedsiewziecia, ktére sg finansowane w ramach funduszu dopfat, w wyniku ktérego:

* zostang utworzone lub zmodernizowane lokale mieszkalne stanowigce miesz-

kaniowy zaséb gminy i/lub mieszkania chronione:

v
v

budowa budynku

remont lub przebudowa budynku niemieszkalnego lub jego czesci
przeznaczona na pobyt ludzi

remont lub przebudowa budynku mieszkalnego albo jego czesci, jezeli
nie dotyczg one lokalu mieszkalnego zajmowanego przez lokatora na
podstawie obowigzujgcej umowy najmu

remont lub przebudowa budynku mieszkalnego albo jego czesci, jezeli
dotyczg one lokalu mieszkalnego zajmowanego przez lokatora na pod-
stawie obowigzujgcej umowy najmu, pod warunkiem, ze beneficjent
wsparcia uzyskat prawo do premii remontowej z Funduszu Termomo-
dernizacji i Remontéw i realizuje przedsiewziecie remontowe w bu-
dynku , w ktorym znajdujg sie te lokale mieszkalne.

zmiana sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci wymagajaca re-
montu lub przebudowy

zakup lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego lub udziatu we wta-
snosci budynku mieszkalnego.

zakup lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego lub udziatu we wta-

snosci budynku mieszkalnego, potgczone z ich remontem.
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e powstanie noclegownia lub schronisko dla oséb bezdomnych lub nastgpi
zwiekszenie powierzchni uzytkowej pomieszczen noclegowych w istniejgcej
noclegowni lub pomieszczen mieszkalnych w istniejgcym schronisku dla oséb
bezdomnych:

v" budowa budynku

v" remont lub przebudowa budynku niemieszkalnego lub jego czesci
przeznaczona na pobyt ludzi

v" remont lub przebudowa budynku, jezeli budynek nie jest zamieszkany

v" zmiana sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci wymagajaca do-

konania remontu lub przebudowy

* nastgpi dostosowanie noclegowni, schroniska dla oséb bezdomnych lub
ogrzewalni do standardow:
v' remont, przebudowa, rozbudowa lub nadbudowa istniejgcej nocle-

gowni, schroniska dla oséb bezdomnych lub ogrzewalni

* powstang tymczasowe pomieszczenia:

v" budowa budynku

v" remont lub przebudowa budynku niemieszkalnego lub jego czesci,
przeznaczonego na pobyt ludzi

v" remont lub przebudowa budynku mieszkalnego albo czesci takiego bu-
dynku, jezeli ten remont lub ta przebudowa nie dotyczy lokalu miesz-
kalnego zajmowanego przez lokatora na podstawie obowigzujgcej
umowy najmu

v" zmiana sposobu uzytkowania budynku lub jego cze$ci, wymagajgca

dokonania remontu lub przebudowy

e powstang mieszkania na wynajem realizowane przez Inwestora innego niz
gmina lub zwigzek miedzygminny:

v’ finansowanie czesci kosztéw przedsiewziecia dotyczacego tworzenia

infrastruktury technicznej lub spotecznej, stuzacej zaspokajaniu po-

trzeb lokalnej spotecznosci
5.4 Wysokos¢ finansowego wsparcia.

Bank Gospodarstwa Krajowego udziela finansowania zwrotnego do wysokosci nie

wiekszej, niz 80% kosztow przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego.
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Tab. 42 Wysokos¢ dofinansowania z BGK

£ 3 S
2 _ P s
. 8 % £k & g2k
Rodzaj zabudowy € B RN S s
+ O - X 't +
U ~— 2 ~ 4 N ~—
g s - ks
S S S
Art.
Podstawa prawna Art. 3 54 Art. 5 Art. 6
R';Bi; :)er-e | BB B-SIM r:;Br:r':\I:r;- BB | Bsim
Rodzaj przedsiewziecia K montowa Z:;J: R N K - z:;J: RSIM
(+10%**) (+10%**)
Gmina 50% 50% 80% | 80% 25% 50% 50% 80% | 80%
Jednoosobowa
. . 50% 50% 80% 50% 50% 80%
spotka gminna
o | ZwiazekMie- 80% | 25% 80%
< dzygminny
=)
"g Powiat 50% 50% 80%
I —
rganizacja po- 50% 50% 80%
zarzagdowa
Podmiot prow.
dziat. pozytku 50% 50% 80%
publicznego
Zrédto: Dane Banku Gospodarstwa Krajowego
BB - budowa budynku
B-SIM - budowa budynku SIM
K - kupno lub kupno potagczone z remontem
N - hajem
RPB - remont lub przebudowa
R-SIM - remont, przebudowa lub zmiana sposobu uzytkowania SIM
ZSUB - zmiana sposobu uzytkowania
5%* - dodatkowo , w przypadku przedsiewzieé nie mniej niz 5% lokali mieszkalnych bedzie prze-
znaczone dla rodzin wg ustawy o wsparciu kobiet i rodzin "za zyciem" lub w przypadku
przedsiewziecia rewitalizacyjnego (art. 15 ust. 1 pkt 5 lit a ustawy o rewitalizacji)
10%**

- dodatkowo, jezeli remontowi podlega budynek mieszkalny, zajmowany przez lokatora na

podstawie obowigzujacej umowy najmu, jezeli beneficjent wsparcia uzyskat prawo do pre-
mii remontowej i budynek jest wpisany do rejestru zabytkdéw lub znajduje sie na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow.
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10%***
0 - dodatkowo, w czesci 25% kosztéw przedsiewziecia pokrywany jest do wysokosci wartosci

gruntu stanowigcego wtasnosé inwestora, a na ktdrym realizowane jest przedsiewziecie.

5.5 Procedura ubiegania sie o dofinansowanie.

e Krok 1 - Wymagane dokumenty do zfoZzenia wniosku

v’ oryginat lub potwierdzona za zgodno$¢ z oryginatem kopia wypisu
i wyrysu z rejestru gruntow i budynkéw dla dziatek ewidencyjnych, na
ktorych realizowane jest przedsiewziecie wydana w terminie nie wcze-
$niej niz 3 miesigce przed dniem ztozenia wniosku,

v" numer ksiegi wieczystej,

v" potwierdzona przez wnioskodawce za zgodnos$¢ kopia decyzji o po-
zwolenie na budowe lub decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej z klauzulg ostatecznosci,

v" dokument potwierdzajagcy prawo do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane, jezeli przedsiewziecie jest realizowane na nieru-
chomosci, ktéra nie stanowi wtasnosci lub nie jest w uzytkowaniu
wieczystym wnioskodawcy,

v dokumentacja projektowa,

v' kosztorys inwestorski lub kalkulacja planowanych kosztéw prac pro-
jektowych i robdt budowlanych,

v" kopie faktur lub kopie uméw zawartych do dnia ztozenia wniosku z wy-
konawcami robdt budowlanych, ustug i dostaw,

v’ kalkulacje wtasne.

e Krok 2 - Ztozenie wniosku
v whnioski sktadane sg w okresie catego roku,
v' mozna je ztozyé osobiscie, za posrednictwem operatora pocztowego

lub elektronicznie.

* Krok 3 - Rozpatrzenie wniosku
v" wniosek jest rozpatrywany przez BGK w terminie do 30 dni od daty
jego wptywu,
v" informacja o zakwalifikowanych wnioskach jest ogtaszana co kwartat

(styczen, kwiecien, lipiec, pazdziernik) na stronach BIP BGK.
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e Krok 4 - Zawarcie umowy

v
v

v

po pozytywnej ocenie wniosku,
po otrzymaniu przez Wnioskodawce zawiadomienia o mozliwosci uzy-
skania wsparcia,

dopuszczalne jest podpisanie umowy drogg korespondencyijna.

* Krok 5 — Termin realizacja inwestycji

Przez zakonczenie realizacji przedsiewziecia przyjmuje sie mozliwos¢ przysta-

pienia do uzytkowania lokali mieszkalnych lub uzytkowania komunalnej infra-

struktury technicznej, infrastruktury spotecznej na podstawie obowigzujgcych

przepiséw okreslonych w ustawie Prawo budowlane.

Okreslone zostaty nastepujgce terminy realizacji:

v

w przypadku realizacji przedsiewzie¢ polegajgcych na budowie lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy, noclegowni
lub schroniska dla oséb bezdomnych, mieszkan chronionych - okres
realizacji inwestycji od momenty rozpoczecia do jej zakonczenia wy-
nosi max do 36 miesiecy

w przypadku realizacji przedsiewzie¢ polegajgcych na tworzeniu lokali
mieszkalnych na wynajem, powstajgcych w wyniku realizacji przez in-
westora innego niz gmina lub zwigzek miedzygminny - okres realizacji
inwestycji od dnia przekazania wsparcia finansowego na rachunek be-
neficjenta wsparcia wynosi max do 60 miesiecy

w przypadku realizacji przedsiewzie¢ polegajacych remoncie, przebu-
dowie budynku lub zmiany sposobu uzytkowania - okres realizacji in-
westycji od dnia przekazania wsparcia finansowego na rachunek be-

neficjenta wsparcia wynosi max do 24 miesiecy

e Krok 6 - Wyptata wsparcia finansowego

v
v
v

v

do 21 dni od daty ztozenia poprawnego wniosku o wyptate
mozliwos¢ wyptaty po zaangazowaniu min. 10% srodkéw wtasnych
wsparcie wypfacane jest w terminach wskazanych w umowie, tj. jed-
norazowo lub w okresie kwartalnym

uruchomienie wptaty nastepuje na pisemny wniosek Beneficjenta, po

udokumentowaniu wykonania robot budowlanych

str.65z71



e Krok 7 - Rozliczenie przedsiewziecia
v w terminie do 60 dni od zakorfczenia przedsiewziecia Beneficjent
przedktada BGK rozliczenie faktycznie poniesionych kosztow przedsie-

wziecia

* Krok 8 - Utrzymanie zasobow
v’ przez co najmniej 15 lat od dnia rozliczenia kosztéw Inwestycji

5.6 Zwrot udzielonego wsparcia finansowego.
Bank Gospodarstwa Krajowego moze zazgdac zwrotu w catosci lub czesci udzielonego
finansowanie zwrotnego w nastepujgcych przypadkach:
e wykorzystania finansowania lub jego czesci niezgodnie z celem, na ktéry zo-
stato udzielone,
* zmiany przeznaczenia lokali wybudowanych przy udziale finansowania,
* naruszenie przepisOw lub niewypetnienia przez kredytobiorce zobowigzan
wynikajgcych z tytutu Swiadczenia ustug publicznych Unii Europejskiej,
* wskazania przez Wnioskodawce we wniosku o udzielenie finansowania fatszy-
wych informacji lub nie dotrzymania z winy Wnioskodawcy zadeklarowanych
we wniosku parametréw przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, wpty-

wajgcego na udzielenie finansowania

5.7 Rodzaje kosztow przedsiewziecia.
Do kosztow przedsiewziecia zakwalifikowane zostaty nastepujgce rodzaje kosztow:

* Koszty wykonania czynnosci specjalistycznych, w tym koszty:
v’ Projektowania
v" Niezbednych badan i ekspertyz technicznych
v" Powierzenia petnienia funkcji inwestora zastepczego
v Nadzoru i kierowania budowa
v" Rozliczania robot budowlanych

* Koszty przygotowania terenu

e Koszty wykonania niezbednego uzbrojenia terenu

e Koszty materiatéw i robdt budowlanych niezbednych do realizacji przedsie-

wziecia, w tym koszty wykonania:

v" Przytaczy technicznych
v Obiektéw i urzgdzen zwigzanych z budynkiem, placu zabaw, $mietni-

kow, ogrodzen, stanowisk postojowych, garazy znajdujacych sie w
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6. Analiza SWOT.

Analiza

budynkach mieszkalnych i wielopoziomowych, placéw pod smietniki,

drég wewnetrznych wraz z niezbednymi zjazdami z drogi publicznej.

SWOT jest metoda analizy strategicznej. Pozwala ona poréwnad ze sobg

pozytywne i negatywne czynniki wewnetrzne i zewnetrzne oddziatujgce na dany

projekt

. Mocne i stabe strony sg czynnikami, ktére wynikajg z dziatania, na ktdre

Inwestor moze mie¢ duzy wptyw. Natomiast szanse i zagrozenia sg czynnikami

niezaleznymi od Inwestora.

Dzieki analizie poszczegdlnych czynnikdw mozna okresli¢ realnosé wykonania da-

nego projektu oraz wskaza¢ koniecznos¢ podjecia krokow w celu minimalizacji

oddziatywania na projekt czynnikdw mogacych negatywnie wptynac na przebieg

catego projektu.

6.1 Mocne strony projektu (Strenghts).

Do mocnych stron projektu nalezy zaliczy¢:

posiadanie gruntu inwestycyjnego,

zaprojektowanie inwestycji zgodnie z wytycznymi warunkujgcymi pozy-
skania wsparcia finansowego,

powierzchnia lokali mieszkalnych,

doskonate warunki dostepnosci do infrastruktury miejskiej,

dogodna dostepnos¢ komunikacyjna,

niskie koszty eksploataciji,

brak koniecznosci wykonywania remontéw minimum przez okres trwania
gwarancji,

doswiadczenie zarzadu spotki i pracownikdw w zakresie realizacji inwe-

stycji mieszkaniowych.

6.2 Stabe strony projektu (Weaknesses).

Do stabych stron projektu nalezy zaliczy¢:

uzaleznienie realizacji inwestycji od pozyskania dokapitalizowania przez
wiasciciela spétki wartosci wktadu wtasnego, w wysokosci minimum 20-

30% kosztow Inwestycji.

6.3 Szanse realizacji projektu (Opportunities)

Do szans realizacji projektu nalezy zaliczy¢:
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e pozyskanie wsparcia finansowego do 80% wartosci inwestycji,

e znikomy rynek pierwotny i wtdrny na terenie miasta Skoczowa,

e systematyczny wzrost cen zakupu gruntu budowlanego pod zabudowe
jednorodzinng,

* powierzenie funkcji Generalnego Wykonawcy doswiadczonemu podmio-
towi dysponujagcemu odpowiednim know-how gwarantujagcemu termi-
nowa i rzetelng realizacje inwestycji,

* powiekszenie mieszkaniowego zasobu gminy,

e zadowolenie lokatoréw z oferowanego standardu lokalu mieszkalnego,

6.4 Zagrozenie realizacji projektu (Threats)

Do zagrozen realizacji projektu nalezy zaliczy¢:

* wyczerpanie $rodkoéw finansowych z programu bezzwrotnego wsparcia
budownictwa z funduszu dopfat,

* zmiany legislacyjne, ktérych kierunek i skutki sg w dtuzszym okresie nie-
przewidywalne,

* brak wprowadzenia dodatkowej stawki czynszu najmu dla lokali mieszkal-
nych o najwyzszym standardzie w wieloletnim programie gospodarowa-
nia mieszkaniowym zasobem Gminy Skoczéw

* wzrost cen materiatdw budowlanych i robocizny,

* dostepno$¢ materiatéw budowlanych,

Powyzsza analiza mozliwosci realizacji projektu wskazuje przewage mocnych
stron projektu nad stabymi stronami. Oznacza to, ze zatozenia do prac projekto-
wych zostaty prawidtowo rozeznane i przygotowane. Wytypowana nierucho-
mos¢, na ktorej ma by¢ realizowana inwestycja zostata dobrze przeanalizowana
pod katem potencjalnych ryzyk na etapie realizacji inwestycji, pdzniejszej eksplo-
atacji budynku oraz wskazania grupy docelowej mieszkancoéw, ktorzy nie beda
przyczyniali sie do zbytniej degradacji obiektu, a przez to nie bedg narazali wta-
Sciciela na nieprzewidziane koszty utrzymania. Jako stabg strone projektu wska-
zana zostato konieczno$¢ pozyskania wktadu wtasnego poprzez konieczno$é¢ do-
kapitalizowania spotki przez jej wiasciciela. Jest to zwigzane z charakterem pro-
wadzonej przez spdtke 1 gatezi dziatalnosci zwigzanej z zarzagdzaniem gminnym
zasobem komunalnym, ktéry z zasady jest dziatalnosScig nie nastawiong na zysk,
przez co Spotka nie ma mozliwosci wykazania sie Srodkami finansowymi w wyso-

kosci odpowiadajgcej wartosci wktadu wtasnego.
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W przypadku czynnikdw zewnetrznych oddziatywujgcych na projekt szanse sg
wieksze niz zagrozenia. Najwiekszg szansa jest pozyskanie wsparcia finansowego
na tak wysokim poziomie, co przy braku mozliwosci finansowania przez Inwe-
stora samego wktadu wtasnego daje mozliwos¢ powiekszenia mieszkaniowego
zasobu gminnego, a przez to spefnienie jednego z zadan wtasnych gminy, tj. za-

spokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdinoty.

W celu minimalizacji zagrozen dla realizacji projektu Inwestor powinien
w jak najkrétszym terminie podja¢ kroki w celu prawidtowego i kompletnego zfo-
zenia wniosku do Banku Gospodarstwa Krajowego o pozyskanie wsparcia finan-
sowego, przygotowania przetargu na wybor Generalnego Wykonawcy, co bedzie
gwarantowato niezmienno$¢é wartosci kosztow inwestycji przy mozliwej zmien-
nosci cen materiatéw i robocizny oraz zapewni terminowos¢ realizacji inwestycji,
a dzieki temu zostanie spetniony warunek braku koniecznosci zwrotu otrzyma-

nego dofinansowania.

7. Wniosek koncowy.

W Gminie Skoczéw od co najmniej 10 lat obserwowane jest ujemne saldo migracji,
na $rednim poziomie w mieécie Skoczéw okoto -4,5. Srednia liczba mieszkari odda-
nych do uzytkowania w latach 2016-2020 na tysigc 0séb wynosi w gminie 3,2, na te-
renach wiejskich 4,3, natomiast w samym miescie Skoczowie 2,2. Rdwniez wskaznik
liczby mieszkan oddanych do uzytkowania przypadajgca na 100 zawartych matzenstw
posiada podobne proporcje, tzn. w gminie wynosi 70, na terenach wiejskich wynosi
90, a w miescie Skoczéw 52. Biorgc pod uwage pozostate analizowane dane Gtéw-
nego Urzedu Statystycznego za lata 2012-2020 niezauwazalna jest zmiana trendéw
demograficznych. Znikoma ilos¢ wydanych pozwolen na budowe budynkow miesz-
kalnych wielorodzinnych lub ich przebudowe réwniez potwierdza, ze lokale miesz-
kalne w samym miescie Skoczéw sg jak najbardziej potrzebne.

W zwigzku z brakiem nowych lokali mieszkalnych, ktére zasilityby zasoby gminne oraz
sprzedaz z uwzglednieniem bonifikat, lokali mieszkalnych obecnym najemcom powo-
duje, ze zasdéb gminnych lokali mieszkalnych znacznie sie kurczy.

Zgodnie z wnioskami i zaleceniami opracowania pod nazwag ,,Diagnoza sytuacji miesz-
kaniowej w Gminie Skoczow wraz z rekomendacjq kierunku dziatarn w ramach lokalnej
polityki mieszkaniowej” nalezy zapewnié¢ dostep do zréznicowanej cenowo oferty

mieszkaniowej szczegdlnie dla grup wiekowych 20-24, 25-29, 30-34 oraz w kolejnych
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latach dla grupy wiekowej 15-19. W celu zatrzymania migracji nalezy zapewnic na
rynku mieszkaniowym oferte lokali mieszkalnych na wynajem i na sprzedaz.

Obecne programy rzagdowe, ktére stanowig wsparcie miedzy innymi w tworzeniu ko-
munalnych lokali mieszkalnych dajg olbrzymie mozliwosci finansowe i wsparcie dla
lokalnego rynku budownictwa wielorodzinnego. Maksymalna wysokos¢ dotacji wy-
nosi 80%, co w przypadku tego projektu moze by¢ dotacjg na poziomie 5.741.000 zt

netto kosztéw inwestycji.

Skoczowskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z 0.0. ma mozliwosc realizacji inwesty-
cji polegajgcej na budowie budynku wielorodzinnego czterokondygnacyjnego z 33 lo-
kalami mieszkalnymi na witasnym gruncie oraz gruncie nalezgcym do wtasciciela
spotki. Nieruchomos¢ ta jest w petni uzbrojona oraz posiada bezpos$redni dostep do
drogi publicznej. Natomiast projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny wraz
z infrastrukturg towarzyszacg jest projektem, ktory spetnia wszelkie wymogi bedgce

podstawg do pozytywnej kwalifikacji wniosku o wsparcie finansowe.

Analiza ekonomiczna dla projektu zostata przeprowadzona dla 2 wariantéw. Dla kaz-
dego z nich przyjeto takie same zatozenia co do harmonogramu rzeczowo-finanso-
wego, montazu finansowego, kosztéw operacyjnych oraz okresu analizy. Réznig sie
one przyjetg wysokoscig stawki czynszu:

e wariant 1 - stawka wynajmu 11,98 PLN/m?

e wariant 2 - stawka wynajmu 7,41 PLN/m?
Zatozono podejscie konserwatywne charakteryzujgce sie tym, ze koszty eksploata-

cyjne indeksowane sg co roku, a stawka wynajmu indeksowana jest raz na 5 lat.

Analiza wariantu 2 wskazuje ze przy bazowej stawce wynajmu 7,41 PLN/m? oraz kosz-
tach bazowych kosztach eksploatacyjnych wynoszacych 8,60 PLN/m? projekt nie ge-
neruje dodatniego strumienia gotéwki (ujemna EBITDA). Na koniec okresu analiza
EBITDA wynosi -615 814 co oznacza, ze bez dodatkowego dokapitalizowania spoétki

realizacja projektu nie bedzie mozliwa.

Wariant 1 charakteryzuje sie dodatkowg EBITDA, ktdra kumulatywnie w prognozie na
koniec 2027 roku wyniesie 301 618 PLN, srednia miesieczna rentownos$¢ wynosi 13%.
Powoduje to ze realizacja projektu przy tych zatozeniach pozwoli wygenerowacd do-

datnie strumienie gotowki w okresie 15 lat prognozy.

W zwigzku z powyzszym proponuje sie poddac¢ pod rozwazenie opcje pozyskania do-

tacji na poziomie 80% kosztow netto inwestycji, pozyskania gwarancji
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dokapitalizowania Spotki przez wtasciciela na poziomie minimum 20% kosztéw inwe-
stycji, mozliwie najszybsze ztozenie wniosku o dofinansowanie do Banku Gospodar-
stwa Krajowego oraz przeprocesowanie mozliwosci wprowadzenia nowej pozycji wy-

sokosci czynszu na dopuszczalnym poziomie 11,98 zt/m?.

8. Zataczniki.

8.1 Harmonogram realizacji inwestycji
8.2 Analiza ekonomiczno-finansowa — wariant 1

8.3 Analiza ekonomiczno-finansowa — wariant 2
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