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Zwracam sie¢ z wnioskiem o przediozenie pod obrady Sesji Rady Miejskiej
w miesigcu marcu br. Projektu uchwaty w sprawie przyjecia dokumentu pod nazwa
wStrategia Mieszkalnictwa Miasta tomza do roku 2030".

Projekt Strategii ma na celu przedstawienie aktualnej sytuacji mieszkaniowe;
w miescie tomza oraz zaproponowanie kierunkéw rozwoju polityki mieszkaniowe;j.

Dotacja na opracowanie Strategii zostata przyznana w ramach projektu
POPT.03.01.00-00-0239/18 ,Wzrost potencjatu beneficientow polityki spdjnosci
W obszarze prowadzenia efektywnej polityki miejskiej”.

Zatacznik:
1. Projekt uchwaty w sprawie przyjecia dokumentu pod nazwg ,Strategia

Mieszkalnictwa Miasta tomza do roku 2030".
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UCHWALANR .............
RADY MIEJSKIEJ LOMZY
zdnia .o, 2023,

w sprawie ,Strategii Mieszkalnictwa
Miasta Ltomza do roku 2030”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie Strategie Mieszkalnictwa Miasta tomza do roku 2030, stanowigca
zatacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta tomza.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podijecia.

Przewodniczgca Rady Miejskiej tomzy
Alicja Konopka
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Strategia Mieszkalnictwa

Miasta tomza do roku 2030

Projekt pn. ,tomia — opracowanie dokumentacji w ramach wsparcia rozwoju miast POPT 2014-2020"
wspotfinansowany ze srodkéw Unii Europejskiej, w ramach Funduszu Spéjnosci, w ramach Programu Operacyjnego
PomocTechniczna 2014-2020 (umowa nr DPT/BDG-11/POPT/4/22 z dnia 21.01.2022 r.). Dotacja na realizacje projektu
zostata przyznana w ramach projektu POPT.03.01.00-00-0239/18 ,Wzrost potencjalu beneficjentéw polityki spojnosci

w obszarze prowadzenia efektywnej polityki miejskiej”
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Niniejszy dokument zostat opracowany przez zesp6t ekspertbw Boundless Development. Firma
powstata z myéla o specjalistycznym wsparciu instytucji publicznych w rozwoju. Wspétpracujgc
z klientami ktadziemy szczegdlny nacisk na realne korzyéci dla lokalnych spotecznosci. Gwarancja
sukcesu jest specjalistyczna wiedza naszych ekspertow oparta na wieloletnim doswiadczeniu
i ciaglym doszkalaniu.

Manager projektu: Celestyna Mito$

Dane w opracowaniu sg aktualne na dzien: 16.11.2022 r.

Nota prawna

Niniejszy dokument zostal opracowany przez ekspertéw firmy Boundless Development z zachowaniem nalezytej starannosci. Autorzy
dokumentu posiadajg rozlegle doswiadczenie w dziedzinach, ktorych dotyczy zakres merytoryczny analiz i rekomendacji, a w proc esie
jego opracowania zostaly wykorzystane mozliwie najbardziej adekwatne, wiarygodne i aktualne dane. Jednoczesnie naleiy zastrzec, iz
firma Boundless Development nie ponosi odpowiedzialnogci za skutki decyzji gospodarczych podjgtych w zwigzku z wykorzystanism
tredci niniejszego dokumentu. Ze wzgledu na wysoki poziom zlozonosci proceséw gospodarczych tresé raportu nie moze stanowié
samodzielnej podstawy do podejmowania jakichkolwiek decyzji gospodarczych,
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Stownik pojec

Dla zachowania jednolitego rozumienia pojeé uzytych w dokumencie poniiej zostata
przedstawiona ich szczegétowa definicja.

Budownictwo komunalne - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowana przez Glowny Urzad
Statystyczny, tj. budownictwo mieszkaniowe - gléwnie o charakterze socjalnym, interwencyjnym lub
zaspokajajacym potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach realizowane
w catosci ze srodkéw gminy.

Budynki mieszkalne jednorodzinne (BUBDQ1) - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowana
przez Centralny OSrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficzne] - Baze Danych Obiektow
Topograficznych (BDOT10k), obiekty zaliczane do budynkéw (BUBD) na poziomie 2 oraz budynkdw,
budowli i urzgdzeri (BU) na poziomie 1, tj. budynki wolnostojace przeznaczone do zamieszkania przez
jedna rodzing ze wzgledu na wydzielenie jednego lokalu mieszkalnego.

Budynki mieszkalne o dwdch mieszkaniach (BUBD02) - w rozumieniu zgodnym z metodologia
stosowang przez Centralny Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej - Baze Danych
Obiektow Topograficznych (BDOT10k), obiekty zaliczane do budynkéw (BUBD) na poziomie 2 oraz
budynkow, budowli i urzadzeri (BU) na poziomie 1, tj. budynki wolnostojace przeznaczone do
zamieszkania przez dwie rodziny ze wzgledu na wydzielenie dwach lokali mieszkalnych z osobnym
wejéciem z poziomu gruntu lub wspélnego korytarza.

Budynki mieszkalne o wigcej niz dwdch mieszkaniach - w rozumieniu zgodnym z metodologia
stosowang przez Bazg Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k) dla kodu BUBDO3, obiekty
zaliczane do budynkéw (BUBD) na poziomie 2 oraz budynkéw, budowli i urzadzen (BU) na poziomie 1,
tj. budynki wolnostojace przeznaczone do zamieszkania przez wigcej niz dwie rodziny ze wzgledu na
wydzielenie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych z osobnym wejéciem z poziomu gruntu lub
wspolnego korytarza.

Budynki zbiorowego zamieszkania (BUBD04) - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowana
przez Centralny Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej - Baze Danych Obiektow
Topograficznych (BDOT10k), obiekty zaliczane do budynkéw (BUBD) na poziomie 2 oraz budynkéw,
budowli i urzgdzen (BU) na poziomie 1, tj. budynki wolnostojace przeznaczone do tymczasowego
pobytu (a nie zamieszkania) takie jak: hotel, pensjonat, dom studencki.

Dom - w rozumieniu zgodnym z metodologig stosowana przez Gtéwny Urzad Statystyczny, tj. budynek
jednorodzinny wolnostojacy, w zabudowie szeregowej lub blizniaczej, w ktérej kazde mieszkanie ma
swoje wiasne wejscie z poziomu gruntu lub w ktérych wydzielono nie wiecej niz dwa lokale
mieszkalne albo jeden lokal mieszkalny i lokal uzytkowy o powierzchni catkowitej nie przekraczajace;
30% powierzchni catkowitej budynku.

Gospodarstwo domowe - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowana przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, tj. zesp6t osdb zamieszkujgcych razem i wspélnie utrzymujacych sie. Osoby samotne
utrzymujgce sig samodzielnie tworza jednoosobowe gospodarstwa domowe.

Strona 4z 50
by BOUNDLESS DEVELOPMENT



Fundusze "
Rzeczpospolita Unia Europejska
ﬁ Eo'.:nrn? Ejﬂ:ﬂi - Polska Fundusz Spajnosci

lzba - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowana przez Glowny Urzad Statystyczny, tj.
pomieszczenie w mieszkaniu, oddzielone od innych pomieszczer stalymi Scianami siegajacymi od
podtogi do sufitu, o powierzchni nie mniejszej niz 4 m kw., z bezposrednim oéwietleniem dziennym, tj.
oknem lub oszklonymi drzwiami w $cianie zewnetrznej budynku; za izbe uwaza sie nie tylko pokoje,
ale réwniez kuchnie spefniajace powyzsze kryteria. Nie uznaje sig za izby - bez wzgledu na wielkosé
powierzchni i sposob oswietlenia - przedpokojow, holi, tazienek, ubikacji, spizarni, werand, gankéw,
schowkdw itp.
Lokal - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowang przez Gléwny Urzad Statystyczny, 1.
wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktdre wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych
lub wykorzystywane sa zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.
Mieszkanie - w rozumieniu zgodnym z metodologig stosowana przez Glowny Urzad Statystyczny, tj.
lokal sktadajgcy sie z jednej lub kilku izb i pomieszczeri pomocniczych, przeznaczony na staly pobyt
oséb {wybudowany lub przebudowany do celéw mieszkalnych); konstrukecyjnie wydzielony trwatymi
écianami w obrebie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi niezalezne wejscie z klatki schodowej,
ogolnego korytarza, wspélnej sieni badZ z ulicy, podwdrza lub ogrodu. Do pomieszczer pomocniczych
zalicza sig: przedpokdj (sien), hol, fazienke, ustep, spizarnie, garderobe, werande, schowek i inne
pomieszczenia znajdujgce sig w obrebie mieszkania, stuzace mieszkalnym i gospodarczym potrzebom
mieszkancow.
Mieszkania stanowiace wlasno$é gminy (mieszkania komunalne) - w rozumieniu zgodnym
z metodologig stosowang przez Gtéwny Urzad Statystyczny, tj. mieszkania:
= znajdujgce sig w budynkach stanowiacych w cato$ci wiasno$¢ gminy oraz mieszkania bedace
wiasnoécig gminy, ale znajdujace sie w budynkach stanowiacych nieruchomoséci wspolne, tj.
mieszkania, ktére stuza zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ogétu mieszkaricéw gminy,
pozostajgce w zarzadzie komunalnej jednostki organizacyjnej specjalnie powotanej do
zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi gminy (np. Przedsigbiorstwo/Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej, Zarzad Domow Komunalnych) lub pozostajgce w bezposrednim zarzadzie
urzedu gminy;
= stanowigce wlasno$¢ Skarbu Pafistwa, ale zarzadzane przez gmine;
= przekazane gminie, ale pozostajace w dyspozycji jednostek uzytecznosci publicznej, takich
jak: podmioty lecznicze, jednostki organizacyjne pomocy spotecznej, jednostki organizacyjne
wspierania rodziny i systemu pieczy zastepczej, jednostki systemu o$wiaty, nauki, kultury itp.,
stuzace gléwnie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych pracownikéw tych jednostek.
W badaniach statystycznych "mieszkania stanowigce wiasnosé gminy" obejmuja réwniez
mieszkania bgdace wiasnoscia powiatu (lokalnej, powiatowej wspélnoty samorzadowej)
niestanowigce mienia jakiejkolwiek gminy, ale pozostajace w jej zarzadzie lub komunalnej
jednostki organizacyjnej specjainie powotanej do zarzadzania zasobami mieszkaniowymi.
Mieszkania stanowiace wlasno$é oséb fizyeznych - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowana
przez Gtowny Urzad Statystyczny, tj. mieszkania, do ktérych prawo wtasnosci posiada osoba fizyczna
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(jedna lub wiecej, np. wspdimatzonkowie), przy czym osoba ta: moze byé wiascicielem catej
nieruchomosci, na ktérej polozone jest mieszkanie; przykfadem takiej wiasnosci jest indywidualny
dom jednorodzinny, moze posiadac udziat w nieruchomoéci wspalnej, jako prawo zwigzane z odrebna
wlasnoscig lokalu mieszkalnego np.: znajdujacego sie w budynku objetym wspélnota mieszkaniowa.
Mieszkania stanowigce wlasnosé spéldzielni mieszkaniowych - w rozumieniu zgodnym
zmetodologia stosowang przez Gléwny Urzad Statystyczny, ti. mieszkania znajdujace sie
w budynkach stanowigcych wlasnosé lub wspélwtasno$¢ spoldzielni mieszkaniowej, z wyjatkiem
mieszkar, dla ktérych na mocy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
zostato ustanowione prawo odrgbnej wtasnosci na rzecz jednej lub kilku oséb fizycznych.
Mieszkania stanowigce wlasno$é towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) - w rozumieniu -
zgodnym z metodologia stosowang przez Gtowny Urzad Statystyczny, tj. mieszkania znajdujace sie
w budynkach bedacych wilasnoécia podmiotu prawnego, ktéry w swojej nazwie ma wyrazy
‘towarzystwo budownictwa spofecznego” lub skrét "“TBS", bez wzgledu na fakt partycypowania
w kosztach budowy budynku innego podmiotu (gminy, spéldzielni mieszkaniowe], zaktadu pracy)
w zamian za uzyskanie mieszkari (na zasadzie najmu) dla wskazanych przez te podmioty oséb trzecich.
Mieszkanie zamieszkane - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowang przez Gléwny Urzad
Statystyczny, tj. mieszkanie, w ktérym przebywa przynajmniej 1 osoba, niezaleznie od tego, czy
zameldowana jest ona w tym mieszkaniu na pobyt staly lub czasowy, czy tez zamieszkuje w tym
mieszkaniu czasowo bez zameldowania.

Powierzchnia uzytkowa mieszkania - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowang przez Gtéwny
Urzad Statystyczny, tj. suma powierzchni wszystkich pomieszczen w mieszkaniu lub budynku
mieszkalnym, w ktérym znajduje sie tylko jedno mieszkanie, tj. pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi,
alkéw, holi, korytarzy, tazienek, ubikacji, obudowanej werandy, ganku, garderoby oraz innych
pomieszczen stuzgeych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkafcéw bez wzgledu na ich
przeznaczenie i spos6b uzytkowania (m. in. pracownia artystyczna, pomieszczenia rekreacyjne itp.).
Do powierzchni uzytkowej mieszkania nie zalicza sig powierzchni: balkonéw, taraséw, loggi, antresoli,
pralni, suszarni, wézkowni, strychéw, piwnic i komérek przeznaczonych na przechowywanie opatu,
a takze garazy, hydroforni i kottowni.

Spotdzielnia mieszkaniowa - w rozumieniu zgodnym z metodologia stosowang przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, t. jest to dobrowolne i samorzadne zrzeszenie czlonkéw prowadzace dziatalnoéé
gospodarcza zmierzajgcg do zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swych czlonkow oraz ich rodzin,
przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali 0 innym przeznaczeniu. Rozréznia si¢ dwa rodzaje praw: - spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, - spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Zaséb mieszkaniowy - w rozumieniu zgodnym z metodologig stosowang przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, tj. og6t mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych znajdujacych sie w budynkach
mieszkalnych i niemieszkalnych. Do zasobéw mieszkaniowych nie zalicza sig obiektow zbiorowego
zamieszkania (tj. hoteli pracowniczych, doméw studenckich, burs i internatéw, doméw pomocy
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spotecznej), pomieszczeni prowizorycznych oraz obiektow ruchomych (tzn. barakowozéw, wagonow
kolejowych, barek i statkow).

Nomenklatura stosowana w pojeciach zwigzanych z nieruchomosciami, budownictwem
| mieszkalnictwem ma niejednakowy charakter, a podzialy wykorzystywane przez instytucje takie jak
Gtowny Urzad Statystyczny czy Centralny Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej nie
pokrywajg sie ze soba. Z tego wzgledu, aby wykluczyé mozliwosé wystapienia niejasnosci
w stosowanym nazewnictwie, na rzecz niniejszego opracowania przyjeto podzial zasobu
mieszkaniowego przedstawiony ponizej w formie graficznej. Podziat ten jest stosowny do okreéler
w sfowniku pojec¢ i zostat opracowany na podstawie klasyfikacji okreslonej w naukowej literaturze
tematycznej (m.in.: E. Stachura, T. Malec, ., Nieruchomosci - proces inwestycyjny”, Wyisza Szkola
Bankowosci i Finansow w Bielsko-Bialej, Bielsko-Biata 2005).

Rysunek 1. Schemat przedstawiajacy podziat wszystkich nieruchomoéci w miescie wedlug podzialu

wtasnego opracowanego na rzecz dokumentu
SUCEOW LR do celéw mieszkalnych
gospodarczej
domy
{wg BUBDOT)

mieszkania mieszkania Inne - np.

gminnef
komunalne

mieszkania

(wg BUBDO2/03)

Skarbu Parstwa

Zrodio: opracowanie wlasne.
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Zatozenia Strategii

Cel

Aby mac okresli¢ ramy Strategii zostaly wyznaczone jego cele, do ktdrych osiagnigcia bedzie

dazy¢ miasto. Cele te zostaty skonstruowane zgodnie z metodg SMART okreélajaca cechy, ktdrymi
powinny odznacza¢ sig¢ cele aby zostaly osiggniete. Dla dokonania okreélenia celéw zgodnie
Z powyzej opisana metodg zostat wyznaczony cel gléwny i cele szczegétowe Strategii. Celem
gléwnym jest:

okreslenie dziatan zmierzajgcych do rozwoju mieszkalnictwa.

Cel gtowny zostanie zrealizowany poprzez osiaggniecie celow szczeg6lowych okreslonych jako:

zdiagnozowanie obecnego stanu zasobu mieszkaniowego pod wzgledem iloSciowym
i jakosciowym,

zdiagnozowanie potrzeb mieszkarncow wobec zasobu mieszkaniowego,

okreslenie stabych i mocnych stron zasobu mieszkaniowego,

okreélenie wizji i adekwatnych dziatari w ramach Strategii,

okreélenie sposobdw monitoringu i ewaluacji Strategii.

Grupy docelowe

Grupe docelowg Strategii stanowia podmioty tworzace ekosystemem mieszkalnictwa. Do

podmiotéw tych zaliczaja sie:

wiadze lokalne - Urzad Miejski w tomiy (Wydziat Spraw Spotecznych i Zdrowia Referat Spraw
Lokalowych, Wydziat Inwestycji, Rozwoju i Funduszy Zewnetrznych, Wydziat Gospodarowania
Nieruchomosciami, Biuro ds. Budownictwa, Wydziat Architektury),

instytucje zarzgdzajgce zasobami mieszkaniowymi na terenie miasta (spdtdzielnie, wspélnoty
mieszkaniowe, Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Zaktad
Budzetowy w tomazy),

mieszkancy.
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Czesé¢ diagnostyczna

Woprowadzenie do diagnozy

Celem diagnozy jest ustalenie cech i zasad funkcjonowania okreslonego wycinka
rzeczywistosci, ktory w przypadku niniejszego dokumentu dotyczy zasobow mieszkaniowych. Badania
te majg na celu stwierdzenie faktow lub zjawisk, ustalenie stanu faktycznego, rzeczywistych cech
oraz zasad funkcjonowania. W procedurze diagnostycznej dazy sie do odpowiedzi na pytania takie jak
m.in.: jaki jest stan rzeczy, dlaczego stan rzeczy jest wlaénie taki, jak bedzie przebiegat rozwdj i jego
koncowe rezultaty, co zrobi¢ aby stan rzeczy byt zgodny z naszymi oczekiwaniami. W celu
sporzadzenia diagnozy nalezy opracowat procedure diagnostyczna, stanowigca czynnosci
badawcze polegajace na ustaleniu danego stanu rzeczy lub zmian stanéw rzeczy dokonujgcych sie
w pewnym przedziale czasowym. Ich zastosowanie stuzy okreéleniu istniejacego stan rzeczy oraz
wykazanie przyczyny tego stanu'.

Zalozenia diagnozy

Realizujgc zadanie przygotowania i przeprowadzenia badan okreélony zostat cel gléwny i cele
szczegotowe. Celem gtéwnym przeprowadzanej diagnozy jest:
= poznanie sytuacji miasta w zakresie mieszkalnictwa.

Cel gtéwny zostanie zrealizowany poprzez osiggnigcie nastgpujacych celow szczegdtowych:
= okreslenie zasobu mieszkan pod wzgledem ilo$ciowym,
= okreslenie zasobu mieszkari pod wzgledem jako$ciowym,
= okreslenie potrzeb mieszkarficéw w zakresie mieszkalnictwa.

Diagnoza we wskazanym ohszarze zostata przeprowadzona z zastosowaniem dwéch metod -
analizy desk-research danych zastanych o charakterze ilo§ciowym oraz analizy danych pierwotnych
0 charakterze iloSciowym i jakoSciowym pozyskanych poprzez badanie ankietowe przeprowadzone
metoda CAWI (Computer-Assisted Web Interview).

W celu zapewnienia najwyiszej jakosci badania oraz ograniczenia szans wystapienia
elementu bledu ludzkiego wszelkie dziatania w ramach planowanej realizacji zwiazane z badaniem
i analiza zostaly wykonane z zastosowaniem metody triangulacji. Jest to metoda powszechnie

1J. Apanowicz, ,Metodologia ogdlna”, Wydawnictwo Diecezji IV Plifiskiej Bernardinum, Gdynia 2002,
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wykorzystywana w badaniach spotecznych? W realizacji zostaly wykorzystane nastepujace rodzaje
triangulacji:
= triangulacja danych/irédet - wykorzystanie w jednym badaniu kilku roznych Zrddet danych
i informacji; w badaniu uzyte zostaly zaréwno Zrodia obiektywne, szeroko i niezaleznie
opisujace dane zjawisko (na przykiad statystyki publiczne), jak i Zrédta cechujgce sig wiekszg
subiektywnoscig i bardziej bezposrednim podejsciem do zagadnienia (np. informacje
jakosciowe z literatury tematycznej);
= triangulacja perspektyw badawczych - przeprowadzenie dziatafi analitycznych
i wnioskowania przez wigcej niz jednego eksperta oraz poprzez zastosowanie kilku technik
badawczych obejmujgcych m.in.: analize desk-research i ankietowanie. :
Zastosowanie powyzszych metod triangulacji pozwolifo na wychwycenie ewentualnych btedow
ludzkich, wykorzystanie umiejgtnoéci i wiedzy os6b o réznym doswiadczeniu oraz eliminacjg ryzyka
subiektywizmu.

Analiza desk-research dotyczyta danych i informacji wskazanych w poszczegdlnych
rozdziatach. Zakres danych zostat dobrany w sposéb umozliwiajacy oceng sytuacji rynku
mieszkaniowego. Dane te dotyczyly:

= spofeczenstwa i demografii,

= |okalnej gospodarki,

= lokali i budynkéw mieszkalnych.

Analizowane dane obejmowaly dane wtdrne (juz istniejgce pod roznymi postaciami) z wyréznieniem
danych statystycznych i niestatystycznych. Pozyskanie danych miato miejsce poprzez wykorzystanie
baz i ogélnodostgpnych Zrddet informacii.

Badania przeprowadzone w ramach diagnozy zostaly oparte o indywidualng metodyke. Proces
przeprowadzania badania przedstawia sie nastepujaco:
1. okreslenie celu gtéwnego badania,
okreslenie celow szczegdtowych badania,
okreslenie procedur i narzedzi badawczych,
opracowanie narzedzi badawczych,
przeprowadzenie badania,
analiza danych.

gmoA WM

Wykorzystanym narzgdziem badawczym byla ankieta liczaca tacznie 13 pytan o charakterze
otwartym, zamknigtym i pétotwartym, przy czym mialy one charakter jednokrotnego lub wielokrotnego

2. Rzeszutek, ,Triangulacja w badaniach spolecznych”, Uniwersytet rzeszowski, Rzeszow 2018.
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wyboru. W ankiecie 12 pytain miato charakter obligatoryjny, a 1 fakultatywny. Pytania dla
przejrzystosci ankiety wobec respondentdw zostaly pogrupowane na trzy sekcje:

= metryczka - 2 pytania,

= metryczka zamieszkiwanego lokalu - 5 pytan,

= problemy mieszkaniowe - 6 pytan.
Narzedzie badawcze stanowi Zatacznik nr 1 do niniejszego raportu.

Proba badania stanowita probe reprezentatywna, co oznacza, ze jej cechy odzwierciedlaja
strukture grona mieszkancow z obszaru miasta tomz2y. Pozwala to na wykorzystanie wynikow badania
do wnioskowania dla calej populacji. Wielkos¢ proby zostata okreélona z przyjeciem zatozenr
adekwatnych do wytycznych najcze$ciej stosowanych w badaniach spotecznych i jest to: poziom
ufnodci p=0,95 (95%), poziom istotno$ci a=0,05 (5%) i btad maksymalny wynoszacy e=5%. Na tej
podstawie wielkos¢ praby wzgledem 60 468 mieszkaricow okreslono na 372 osoby.

Préba zostata wybrana z zastosowaniem zasady losowego doboru (probabilistycznego), gdzie
dobér respondentéw zgodnie z teorig klasycznego wnioskowania statystycznego jest podstawowa
zasadg doboru proby pozwalajaca na stosowanie rachunku prawdopodobieristwa?. Technika doboru
proby miata charakter przypadkowy polegajacy na przypadkowym doborze elementéw do préby, gdyz
znalazly sig one w odpowiednim czasie w odpowiednim migjscu®.

Badanie zostato przeprowadzone z uzyciem internetowego formularza ankiety. W tym celu
wykorzystano aplikacje, ktéra cechuje sig prostym interfejsem, mozliwoscia dostosowania ankiety dla
osob niedowidzgcych, mobilnoscia poprzez dostosowanie do komputeréw i urzadzed typu
smartphone oraz pozwala na fatwa dystrybucje ankiety poprzez link. Badanie zostato przeprowadzone
w dniach od 12.01.2023 r. do 24.01.2023 r., tj. przez 14 dni kalendarzowych. Ankieta zostala
rozdystrybuowana z wykorzystaniem stron internetowych i mediéw spofecznoéciowych.
W rozdystrybuowaniu ankiet udziat miata zaréwno firma Wykonawcy, jak i Urzad Miejski w tomay.
Efektem dziatan majgcych na celu dotarcie do jak najwigkszej spotecznosci byly informacije o badaniu
w atrakcyjnej formie tekstowej i graficznej publikowane w nastepujacych kanatach:

= strony internetowe:
= www.lomza.pl - strona Urzedu Miejskiego,
= media spoftecznosciowe - na grupach gromadzgcych spolecznosc lokalna:
= tomza - Ogloszenia” - 15 478 cztonkéw,
= ,tomza - Ogloszenia | Praca | Kupig | Sprzedam | Zamienig” - 3 944 cztonkéw,
=« Spotted: tomza” - 7264 czlonkow,
= tkomza - Ogtoszenia | Praca | Kupig | Sprzedam | Zamienig" - 403 cztonkéw,

¥ M. Szreder, ,Losowe i nielosowe préby w badaniach statystycznych”, Glowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2010.
* A. Miszczak, J. Walasek, , Techniki wyboru proby badawczej”, Wydawnictwa Akademii Obrony Narodowej, Warszawa,
2013.
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= ,tOMZA | CAtA POLSKA OGLOSZENIA / KUPIE / SPRZEDAM / ODDAM ZA
DARMO" - 754 cztonkow

= ,LOMZA | OKOLICE OGLOSZENIA: Sprzedam, Oddam, Wynajme, Gietda” - 1472
cztonkow,

= ,Ogtoszenia tomza i okolice” - 1 638 czlonkdw,

= tomzia - Praca, Ogloszenia, Pomoc Dla Potrzebujgcych” - 3 196 czlonkdw,

= media spotecznoéciowe - strony podmiotéw:
= Miasto tomzia - 8 338 obserwujacych,
= Mariusz Chrzanowski Prezydent Miasta tomzy - 6 487 obserwujacych.
Powyzsze kanaly zostaly wykorzystane kilkukrotnie w catym okresie przeprowadzania badania.

Badanie desk-research - wyniki

Wszystkie dane wykorzystane w niniejszym rozdziale sa mozliwie najaktualniejszymi danymi
pozyskanymi z rzetelnych zrodet obejmujacych: Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, Statystyczne Yademecum Samorzadowca Gtownego Urzedu Statystycznego, portal
analizy.monitorrozwoju.pl, portal geoporatgov.pl, portal wyszukiwarka.gunb.gov.pl (Rejestr
Whioskow, Decyzji i Zgltoszen), portal ekw.ms.gov.pl, oprogramowanie QGIS (wersja 3.28.1).
Wykorzystane dane dotyczyly kazdorazowo obszaru terytorialnego gminy miejskiej tomza (nr TERYT
2062011). W przypadku danych przekrojowych kazdorazowo dokonano analizy dla okresu 10 lat, dla
danych z okresu 2012 - 2021, za wyjatkiem braku danych.

Kierunki rozwoju w zakresie mieszkalnictwa zostaly okreslone w Strategii Rozwoju Miasta tomza
do roku 2030. Obszar ten zostat sklasyfikowany w wymiarze spotecznym, dla ktérego okreslono cel
strategiczny jako ,Miasto tomza dobrym miejscem do zamieszkania”. Wyznaczonym kierunkiem
dziatania w zakresie mieszkalnictwa jest kierunek 3.5 okreslony jako , Rozwd] mieszkalnictwa, w tym
mieszkalnictwa czynszowego i spotecznego”. Zadaniami do realizacji w tym zakresie jest®:

= ppracowanie oferty inwestycyjnej:

= aktualizacja miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
= uzbrojenie w media miejskich terendw pod budownictwo mieszkaniowe,
= 2wigkszenie i modernizacja mieszkaniowego zasobu komunalnego,

= wspieranie systemu budownictwa spolecznego.

Liczba mieszkancow miasta na przefomie badanego okresu, wraz z prognoza, zostala
przedstawiona na wykresie.

% Urzad Miejski w tomzy, ,Strategia Rozwoju Miasta tomza do roku 2030”, Urzad Miejski w tomzy, tomza 2022,
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Wykres 1. Liczba mieszkancdw miasta
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie liczba ludnoéci miasta wykazuje trend spadkowy na
koniec badanego okresu. W ciagu 10 lat warto$é ta zmniejszyta sie 0 -3,73%.

Struktura liczby mieszkaficow z podziatem na wiek przedprodukcyjny, produkeyjny
i poprodukceyjny na przetomie badanego okresu zostata przedstawiona na wykresie.

Wykres 2. Struktura liczby mieszkaricow z podzialem na wiek przedprodukeyjny, produkcyjny

i poprodukcyjny
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Zradlo: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych Glownego Urzgdu Statystycznego.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie struktura ludnosci miasta ulega zmianom. Najwieksza
dynamikg cechuje sig grupa os6b w wieku poprodukeyjnym, ktéra utrzymuje trend wzrostowy.
Zmniejsza sig natomiast liczebnosé grupy oséb w wieku produkcyjnym. Skutkiem tego jest
zwigkszajgcy sig wskaznik obcigzenia demograficznego $wiadczacy o starzeniu sig spoteczenstwa,
przy czym zjawisko to jest obserwowane na terenie calego kraju. Wskazuje to na potrzebe
zwiekszenia zorientowania lokalnej polityki na osoby starsze.

Saldo migracji wewnetrznych i zewnegtrznych (zagranicznych) z miasta na przetomie
badanego okresu zostato przedstawione na wykresie.
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Wykres 3. Saldo migracji wewnetrznych i zewnetrznych (osoby)
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych Glownego Urzedu Statystyezneqo.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie saldo migracji ma warto§¢ ujemna w calym badanym
okresie, co oznacza, Ze liczba 0s6b migrujgcych z miasta jest wigksza niz liczba os6b migrujaca do
miasta. Srednia warto$¢é dla badanego okresu wynosi -190 oséb, co stanowi 0,31% liczby ludnosci.

Liczha mieszkai w zasobie mieszkaniowym na przefomie hadanego okresu zostata
przedstawiona na wykresie.

Wykres 4. Liczba mieszkar w zasohie mieszkaniowym
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych Gléwnego Urzgdu Statystycznego.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie liczha mieszkan w miescie wykazuje trend rosngcy
w calym badanym okresie. W ciagu 10 lat warto$¢ ta zwigkszyla sig 0 11,06%.

Liczba izb w zasobie mieszkaniowym na przetomie badanego okresu zostata przedstawiona
na wykresie.
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Wykres 5. Liczba izb w zasobie mieszkaniowym
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Zrﬁ_dfn: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych Glawnego Urzgdu Statystycznego.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie liczba izb w zasobie mieszkaniowym miasta wykazuje
trend rosngcy w catym badanym okresie. W ciggu 10 lat warto$é ta zwiekszyta sie 0 9,41%.

Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkan stanowigcych zasob mieszkaniowy na przetomie
badanego okresu zostata przedstawiona na wykresie.

Wykres 6. Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkar stanowiacych zaséb mieszkaniowy (m?)
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Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych Gldwnego Urzedu Statystycznego.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie wielkosé powierzchni uzytkowej mieszkan wykazuje
trend rosngcy w calym badanym okresie, co wynika z pojawiajacych sie na rynku nowych zasobaw
mieszkaniowych. W ciggu 10 lat warto$¢ ta zwigkszyla sig 0 12,48%.

Na podstawie powyzszych danych mozna okreéli¢ warto$ci wskaznikow dotyczacych danych
0 zasobie mieszkaniowym. Wskazniki te obejmuja:
= przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania - wskaznik ma rosnacy trend wynikajacy ze
zwigkszajacej sig powierzchni nowobudowanych mieszkan i wyniést 66,46 m? na koniec
2021 r., w badanym okresie wskaznik wzrést 0 1,27%;
= przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobg - wskaZnik ma rosnacy trend
wynikajacy ze zwigkszajgce] sig powierzchni nowobudowanych mieszkan oraz spadajacej
liczby mieszkaricéw i wynosi 27,36 m?na koniec 2021 r,, w badanym okresie wskaznik wzrost
0 16,84%;
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= liczba mieszkan na 1000 mieszkancow - wskaZnik ma stale rosnacy trend wynikajacy ze
zwiekszajacej sig liczby mieszkan oraz spadajacej liczby mieszkarficow i wynosi 411,7

mieszkania na koniec 2021 r., w badanym okresie wskaznik wzrést o 15,35%:;

. -
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= przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu - wskaZnik ma malejacy trend wynikajacy i wynosi 3,82

izby na koniec 2021 r., w badanym okresie wskaznik zmalat o 1,48%;

= przecigtna liczba os6b na 1 mieszkanie - wskainik ma malejacy trend wynikajacy ze
zwigkszajacej sie liczby mieszkan oraz spadajacej liczby mieszkancow i wynosi 2,43 osoby

na koniec 2021 r., w badanym okresie wskaznik zmalat 0 13,32%;

= przecigtna liczba izb na 1 osobe - wskaznik ma rosngcy trend i wynasi 1,57 izby na koniec

2021 r., w badanym okresie wskaznik wzrdst o 13,35%.
Powyzsze dane wskazuja, e jako$é warunkéw mieszkaniowych pod wzgledem ilosci i wielkosci
przestrzeni mieszkaniowej poprawia sig.

Odsetek mieszkan wyposazonych w instalacje na przelomie badanego okresu zostat
przedstawiony na wykresie.

Wykres 7. Odsetek mieszkan wyposazonych w instalacje (%)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych Gtdwnego Urzedu Statystycznego.
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Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie odsetek mieszkah wyposazonych w instalacje
zmniejszyt sie w badanym okresie niezaleznie od rodzaju instalacji. Najwyzszy odsetek dostepnosci
dotyczy kolejno instalacji wodociggowej, ustepu sptukiwanego, tazienki i centralnego ogrzewania.
Znacznie mniejszg dostepnoscig wyrdznia sig instalacja gazu sieciowego. Pomimo stosunkowo
wysokich wartosci wskaznika nalezy wskazaé, ze wartosci te moga ulec poprawie, co bedzie
stanowito wplyw na lepsza jako$¢ zycia mieszkancaow. Nalezy zauwazyé, ze zgodnie z danymi 2,8%
mieszkan (697 jednostek) nie posiada ustgpu sptukiwanego, a 3,5% mieszkari (871 jednostek) nie

posiada fazienki.
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Analiza poréwnawcza osrodkow miejskich w zakresie powierzchni mieszkania jaka mozna
kupi¢ za przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto na przetomie badanego okresu zostata
przedstawione na wykresie.

Wykres 8. Analiza porownawcza oérodkow miejskich w zakresie powierzchni mieszkania jaka mozna
kupi¢ za przecietne miesieczne wynagrodzenie hrutto (m?)

1,5

e ————— .

- o
— o —

2012 2013 2014 2005 2016 2017 2018 2019 2020 2021

~—=Chelm 1,22 1,29 1,31 1.3 1,36 1,39 1,34 1,26 1,31 1,19
——Lleszno 1,06 1.21 1,18 1,16 1.1 119 1,16 1,14 1,28 1,24
Zamosé 1,17 1,2 1.2 1,34 1,33 1.29 1,25 1.15 105 104
—tomza 0,99 1,04 1,14 1,09 1.1 1,16 1,15 1,07 0,98 1,02

09

Zrodio; opracowanie wiasne na podstawie danych Monitoru Rozwoju.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie wielko$¢é powierzchni jaka mozna kupié za przecietne
miesigczne wynagrodzenie brutto jest najnizsza w tomzy. Wskazuje to, ze w poréwnaniu do innych
miast podobnej wielkosci pod wzgledem powierzchni i liczby mieszkaficow, sita nabywcza jest
stosunkowo niska dla mieszkancow.

Analiza poréwnawcza Sredniej ceny 1m? mieszkania na rynku wtérnym na przetomie
badanego okresu zostata przedstawione na wykresie.

Wykres 9. Analiza poréwnawcza $redniej ceny 1Tm? mieszkania na rynku wtérnym (PLN)

6 000
5000
4000
3000
2000

—

212 23 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

~Chelm 2544 2468 2493 2585 2597 2649 2959 3312 3498 4153
——leszno 2819 2672 2846 2948 3067 3148 3532 3732 3762 4042
ZamoS¢ 2799 2847 2919 2754 2845 3074 3389 3982 4786 5184
——tomza 3004 3009 2824 3054 3103 3167 3528 4124 4994 5238

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danyeh Monitoru Rozwoiju,

e i
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Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie $rednia ceny 1m? mieszkania na rynku wtérnym jest
najwyisza w tomzy. Wskazuje to, ze w poréwnaniu do innych miast podobnej wielkoéci pod wzgledem
powierzchni i liczby mieszkancow, ceny na rynku wtérnym sa stosunkowo wysokie dla mieszkaficow.

Struktura budynkéw z mieszkalnym zasobem lokalowym na koniec 2021 r. zostala
przedstawiona w tabeli i graficznie.

Tabela 1. Struktura budynkéw z mieszkalnym zasobem lokalowym

Kryteritm nominalnie procentowo
budynki mieszkalne jednorodzinne (BUBDD1) 4933 87,82%
-budynki mieszkalne o dwoch mieszkaniach (BUBD02) ; 19 -0,34%
budynki mieszkalne o wigcej niz dwach mieszkaniach (BUBDO03) 630 11,22%
budynki zhiorowego zamieszkania (BUBD04) 35 0,62%
SUMA 5617 100,00%
5000 = BUBDO1
4000
3000 = BUBDO2
2000
1000 BUBDO3
0 =]
m BUBD04

BUBDO1 BUBDD2 BUBDO3 BUBDO04
Zradto: opracowanie wlasne na podstawie danych Geoportal.gov.pl.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie najliczniejsza kategorig budynkéw stanowia budynki
mieszkalne jednorodzinne.

Zasob mieszkan chronionych w rozumieniu Ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej
(Dz.U. 2004 nr 64 poz. 593), obejmuje 5 mieszkan chronionych, a w tym 3 mieszkania treningowe
i 2mieszkania wspierane. Charakterystyka zasobu mieszkan chronionych w miescie zostata
przedstawiona w tabeli.

Tabela 2. Zestawienie mieszkan chronionych w miescie

lokalizacja przeznaczenie powierzchnia uwagi

ul. Polna 16 nr 63 chronione treningowe | 47,07m? -

ul. Polna 16 nr 64 chronione treningowe | 35,16 m? ROEARIIA GE Wi dvgpnzycjl_ il
Pieczy Zastgpczej w tomiy
pozostajace w dyspozycji Placdwki

ul. Wojska Polskiego 27/5 | chronione treningowe | 21,92 m? Opiekuriczo - Wychowawczej w
tomzy

ul. Polna 16 nr 66 chronione wspierane | 34,34 m? -
pozostajace w dyspozycji

ul. Dworna 71 nr5 chronione wspierane | 29,10 m? Miejskiego Osrodka Pomocy
Spolecznej w tomzy

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BIP Urzedu Miejskiego w komzy.
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Pobyt w mieszkaniach chronionych ma charakter odptatny. Wysokos$¢ optat jest szczegétowo
okreslona przez Uchwate Rady Miejskiej tomzy nr 74/VIII/19 z dnia 17 kwietnia 2019 r.

Liczba postepowan eksmisyjnych z lokali mieszkalnych w zasobach gminnych w badanym
okresie wyniosta 18 postepowafi orzeczonych przez sad, z czego 16 wynikato z zalegtosci w optatach
za mieszkanie. Wykonanych zostato 7 eksmisji, z czego wszystkie dotyczyly zalegtoéci w optatach za
mieszkanie.

Warto$¢ zaleglosci w opfatach za mieszkania w zasobach gminnych w 2022 r. wyniosta
1573084 zt.

Liczba lokali najmowanych z mieszkaniowego zasobu gmin oraz tymeczasowych pomieszczen
w 2021 r. wyniosta 947 lokali mieszkalnych o powierzchni 40017 m? i 79 lokali najmu socjalnego
o powierzchni 3 367 m2 Srednia wielko$¢ najmowanych lokali wynosi 42,28 m?, co stanowi wartoéé
mniejsza niz srednia powierzchnia catego zasobu lokalowego w miescie. W latach 2019-2020 zawarto
tacznie 51 umdw na najem, a rozwiazano 38 umaw.

Zapotrzebowanie na najem lokali z mieszkaniowego zasobu gminy w 2020 r. wyniosto 201
whnioskdw, a w tym 130 dla lokali mieszkalnych i 71 dla lokali najmu socjalnego.

Liczba nowo oddanych mieszkan na przefomie badanego okresu zostala przedstawiona na
wykresie.

Wykres 10. Liczba nowo oddanych mieszkan

600
400 .
G 210
256 222 5 =i 210 202
200 ] o
[ |
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Monitoru Rozwoju.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie liczba nowo oddanych mieszkan nie wykazuje trendu,
Srednia wartosé dla badanego okresu wynosi 268 mieszkan, co stanowi 1,08% og6tu liczby mieszkan.

Liczba nowo oddanych izb na przetomie badanego okresu zostata przedstawiona na wykresie.
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Wykres 11. Liczba nowo oddanych izb
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Monitoru Rozwoju.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie liczba nowo oddanych izb nie wykazuje trendu.
Srednia wartoéé dla badanego okresu wynosi 979 izb, co stanowi 1,03% og6tu liczby izh.

Wielkos¢ nowo oddanej powierzchni mieszkan na przetomie badanego okresu zostata
przedstawiona na wykresie.

Wykres 12. Wielko¢ nowo oddanej powierzchni mieszkan (m?)

30000 26 040

20000 16693 16632 y5spe  j5a0m BT jgg 18969 18304

L N 1111
0
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Zrddto: opracowanie wlasne na podstawie danych Manitoru Rozwaoju.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie wielko$é nowo oddanej powierzchni mieszkaniowej
nie wykazuje trendu. Srednia wartosé dla badanego okresu wynosi 20 136,40 m, co stanowi 1,22%
og6tu powierzchni.

Na podstawie powyzszych danych mozna okreslic wartosci wskaZnikéw dotyczacych danych
o nowym zasobie mieszkaniowym. Wskazniki te obejmuja:

= przecietna powierzchnia uzytkowa 1 nowego mieszkania - wskaznik nie wykazuje trendu,
a Srednia wartos¢ dla badanego okresu wynosi 76,77 m% co stanowi warto$é wyzsza niz
przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania dla calego zasobu (66,46 m?);

= przecigtna liczba izb w 1 nowym mieszkaniu - wskaznik nie wykazuje trendu, a $rednia warto$¢é
dla badanego okresu wynosi 3,68 izby, co stanowi warto$¢ nizsza niz przecigtna liczba izb
w 1 mieszkaniu dla catego zasobu (3,82 izby).
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Liczba lokali komunalnych w 2020 r. wyniosta 994 lokali o powierzchni 43 100 m?, a w tym 93
lokale socjalne o powierzchni 3 768 m% Na przetomie badanego okresu liczba lokali komunalnych
zmniejszyta sig 0 68 jednostek (6,4%).

Liczba wyptaconych dodatkow mieszkaniowych dla uzytkownikéw lokali na przelomie
badanego okresu zostata przedstawiona na wykresie.

Wykres 13. Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych dla uzytkownikéw lokali
30000
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20 000 17 804 17 207 10826
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Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie danych Monitoru Rozwoju.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych
wykazuje przewaznie trend malejacy. W ciggu 10 lat warto$¢ ta zmniejszyta sig 0 61,25%.

Struktura wyptaconych dodatkéow mieszkaniowych dla uzytkownikéw lokali na przetomie
badanego okresu zostata przedstawiona na wykresie.

Wykres 14. Struktura wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych dla uzytkownikow lokali

1 UU% TIEEIEE
50%
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= gminne m spotdzielcze = prywatne (w.m.) - prywatne (bez w.m.) inne

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie struktura wyptaconych dodatkéw
mieszkaniowych ulega niewielkim zmianom. Najwigksza dynamika cechuje sie grupa dodatkéw
prywatnych bez wspdlnot mieszkaniowych, ktéra utrzymuje trend spadkowy. Trend wzrostowy
utrzymuje jedynie grupa dodatkdw innych podmiotow.
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Wartos¢ wyptaconych dodatkow mieszkaniowych dla uzytkownikéw lokali na przetomie
badanego okresu zostata przedstawiona na wykresie.

Wykres 15. Warto$¢ wyptaconych dodatkdw mieszkaniowych dla uzytkownikéw lokali (PLN)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Monitoru Rozwoju.

Zgodnie z danymi przedstawionymi na wykresie warto§¢ wyptaconych dodatkdw mieszkaniowych
wykazuje przewaznie trend malejacy. W ciggu 10 lat warto$¢ ta zmniejszyla sig 0 58,53%.

Na podstawie powyzszych danych mozna okreslic warto$ci wskaznikéw dotyczacych danych
mieszkaniach komunalnych. Wskazniki te obejmuja:
= przecietna wartoé¢ dodatku mieszkaniowego - wskaZnik nie wykazuje trendu, a Srednia
wartos¢ dla badanego okresu wynosi 165,20 zt.

Powstajgce zasoby mieszkaniowe zostaly okreslone na podstawie wydanych pozytywnych
decyzji budowlanych na powstanie nowych obiektow mieszkaniowych z kategorii | (budynki
mieszkalne jednorodzinne) i XIIl (pozostate budynki mieszkalne) w rozumieniu Ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 1994 r. nr 89, poz. 414). Liczba wydanych pozwolen w latach 2021-
2022 wynosi 115. Pozwolenia te dzielg sie na:

= pozwolenia wydane w kategorii | - 104 pozwolen, a w tym:
= 2021 r. - 72 pozwolenia,
= 2022 r. - 32 pozwolenia,
= pozwolenia wydane w kategorii XIII - 11 pozwoler, a w tym:
= 2021 r. - 7 pozwaolen,
= 2022r. - 4 pozwolenia.
Zmiana liczby wydanych pozwoler wskazuje na malejgca ilosé przedsiewzieé budowlanych z zakresu
budownictwa mieszkaniowego.

Badanie ankietowe - wyniki

W niniejszym rozdziale zostaly przedstawione wyniki z badania przeprowadzonego wérdd
mieszkancow. lch zaprezentowanie ma forme tabelaryczna i graficzna dla kazdego z poszczeg6inych

pytan.

e - ey
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1. Ple¢: kobieta 239 64,25%
meZczyzna 133 35,75%
300
200 i kobieta
100 .
0 B mezczyzna
kobieta mezczyzna

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, ze wigkszo$¢ respondentéw to kobiety.

nominalnie’ procentowa

ponizej 18 lat 0 0,00%
18 - 24 lat 10 2,69%
g 25 - 29 lat 43 11,56%
2. Wiek: —= :
" 30- 49 Jat 200 53,76%
50 - 70 lat 109 29,30%
powyzej 70 lat 10 2,69%
300 M ponizej 18 lat
200 18- 24 at
100 = I I 25 - 29 lat
D e P
: : m 30 - 49 lat
: .f.‘v\ ' \"g" \"t'r"' \'?’r" \'?;“ N’
AP I W 50 - 70 fat

T e @ S

= powyzej 70 lat

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, Ze wszyscy respondenci biorgcy udziat w badaniu maja co najmniej

18 lat. Najwiekszg grupe respondentdw stanowig osoby w wieku 30 - 49 lat.

nominalnie  procentowo

3. Farma wtasnosci lokalu:

wiasnosé wytaczna ) 194 52,15%
wiasnosc na uzytek - mieszkanie

komunalne - 15 1,03%
wlasnosc na uzytek - mieszkanie

Tha o 5 1,34%
wiasnosé na uzytek - mieszkanie

spoldzielcze 108 ealam
wiasnosc na uzytek - wynajem 44 11,83%
inny: wtasnosé rodzicow 1 0,27%
inny: rodziny 1 0,27%
inny: stancja 1 0,27%
inny: wspétwlasnosé 2 0,54%
inny: hezdomny i 0,27%
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m ... wylgezna

m ... komunalne
.. TBS

® ... spoldzielcze

B ... Wynajem

®inne

Odpowiedzi na pytanie wskazujg, Zze respondenci w wigkszoéci posiadaja lokale na wilasnosé

wytaczna.

nominalnie  procentowo

4, Rodzaj zamieszkiwanego budynku:

dom iadnurudzinny - wolnostojacy 43 11,56%
T 0 o
g;;:)r;uwielurudzinny - mieszkanie w 276 74,19%
ﬂ:$i:\::ita(:!$rnd2|nny -'Ttas:zkanle w 1 2.96%
inny: odrebny lokal w budynku 1 0.27%

wielorodzinnym

300
200
100
0 =31 =1 ==
LY T & &
&&0 @@ 6&— &

| o)

& ...wolnostojacy

® ..hlizniak/szereq...
..w bloku

® _..w kamienicy

Hinny

Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze respondenci w wigkszoéci zamieszkuja domy wielorodzinne, a w
mniejszej czesci domy jednorodzinne . W mieszkaniach, ktore stanowia kluczowy aspekt niniejszego

dokumentu, zamieszkuje ponad % respondentow.

nominalnie  procentowo

1izba 8 2,15%
2 izby mll 20 5,38%
5. Liczba izb, tj. pomieszczen uzytkowych 3 izby 99 26,61%
takich jak jadalnia, kuchnia, salon, pokdj: 4 izby 136 36,56%
5izb 41 11,02%
ponad b izh 68 18,28%
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3izhy

m 2izhy
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Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze mediana jest usytuowana w czwartej z szesciu wartosci,
a obserwacje cechujg sig lewostronng asymetriag (obserwacje skupiaja sig przy wartosciach cechy
wigkszych od $redniej). Najwigksza grupe respondentéw stanowia osoby zamieszkujace lokale

o czterech izbach.

nominalnie procentowa

1 osoba 51 13,71%
2 asoby 109 29,30%
. ; ; 3 osaby 92 24,73%
6. Liczba os6b k i 3
iczba osdb zamieszkujaca lokal Tosaky 73 19.62%
5 0s6b 31 8,33%
ponad 5 osdb 16 4,30%
130 100% mponad...
100 I I - m 5 0s6b
50 I B 4 osoby
50%
0 I i = 3 osoby
Y S N -
n,‘,,é“ Qf,éﬁ b,ﬂ@ QC;SQ %Qcp &b- . 2 osoby
~ v % & $f 0% E 1 0soba

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, ze mediana jest usytuowana w trzeciej z szesciu wartosci,
a obserwacije cechuja sig prawostronna asymetrig (obserwacje skupiaja sig przy wartoéciach cechy
mniejszych od sredniej). Najwigksza grupe respondentéw stanowia osoby zamieszkujace lokale we

dwie osoby.

7. Czy lokal posiada nastepujacy rodzaj

instalacji sanitarnej:

tak

372

nominaliie  procentowa

100,00%

wodociggi =

0

0,00%

400
300
200
100

0
tak

nie

M tak

¥ nie

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, Ze wszyscy respondenci posiadaja instalacje wodociagows

w lokalu.
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nominalnie  procentowo

7. Czy lokal posiada nastepujacy rodzaj o tak 365 98,12%
instalacji sanitarnej: il nie 1 1,88%

400
300
200
100

0

mtak ®nie

tak nie

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, Ze respondenci w znacznej wigkszosci posiadajg instalacje
kanalizacyjna w lokalu.

nominailnie  procentown

1. Czy lokal posiada nastepujacy rodzaj o tak 367 98,66%
instalacji sanitarnej: nie 5 1,34%

400
300
200
100
D i
tak nie

®tak ®nie

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, ze wszyscy respondenci posiadaja fazienke w lokalu.

nominalnie  procentowo

7. Czy lokal posiada nastepujacy rodzaj . tak 347 93,28%
instalacji sanitarnej; Uslgp SpIUGanY nie 25 6,72%

400
300
200
100

D (= =]

mtak  ®nie

tak nie

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, ze respondenci w znacznej wigkszosci posiadaja ustep sptukiwany
w lokalu.

naminalpie  procentowo

tak 365 95,43%
nie 17 4,57%

7. Czy lokal posiada nastepujacy rodzaj
instalacji sanitarnej:

centralne ogrzewanie
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Odpowiedzi na pytanie wskazuja, 7ze respondenci w wiekszosci posiadaja centralne ogrzewanie
w lokalu.

nominalnie  procentowo
7. Czy lokal posiada nastepujgcy rodzaj tak 115 30,91%

gaz sieciowy

instalacji sanitarnej: nie 157 42,20%

200

150
100 .
mtak  Mnie
50
0
tak nie

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, ze respondenci w wiekszosci posiadaja gaz sieciowy w lokalu.

nominalnie  procentowao

5 bardzo dabrze 136 36,56%
8. W skali od 1 do 5 jak ogélnie ocenia Pan/i swoja sytuacje g = ];g gg'gl:ﬁ:
mieszkaniowa: 2 15 4:03%
1 bardzo Zle 24 6.45%
150 100% m5
100 w4
50 I 50% 3
c B m = e
12 3 4 5 o% S o

Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze mediana jest usytuowana w drugie] najwyisze] wartosci
punktowej ocen, a obserwacje cechujg sig lewostronng asymetrig (obserwacje skupiaja sie przy
wartosciach cechy wiekszych od $redniej). Wskazuje to, ze w wigkszosci respondenci oceniaja swoja
sytuacje mieszkaniowa jako bardzo dobrg i dobra.

nominalnie  procentowo

9. W skali od 1 do 5 jak ocenia Pan/i wielko$é swojego lokalu 228 dlgy 45 12,10%
wzgledem potrzeb: 4 103 27,69%
- o 3 152 40,86%
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1za maly 33 8.87%
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Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze mediana jest usytuowana w $rodkowej wartosci punktowej ocen,
a obserwacje cechuja sie lewostronna asymetrig (obserwacje skupiaja sie przy wartosciach cechy
wigkszych od $redniej). Wskazuje to, ze w respondenci oceniaja adekwatno$é wielkosé lokalu
wzgledem potrzeb przewaznie jako wlaéciwg, z ukierunkowaniem na posiadanie lokalu zbyt duzego.

nominalnie  procentowo

5 bardzo dobrze 53 14,25%
10. Jak ocenia Pan/i zamieszkiwany koszt utrzymania 4 81 21,77%
budynek i lokal pod wzgledem lokalu wzglgdem 3 101 27,15%
nastepujgcych aspektow: mozliwoéci 2 109 29,30%
1 bardzo Zle 28 7,53%
150 100% mb5
100 . m4
50 I I 50% 3
. l m
1 2 3 4 5 0% "1

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, 2e mediana jest usytuowana w $rodkowej warto$ci punktowej ocen,
a obserwacje cechujg sig nieznaczaca asymetriag. Wskazuje to, ze w respondenci przewaznie
przecietnie oceniajg koszt utrzymania lokalu wzgledem mozliwosci.

nominalnie  procentowo

hni 5 bardzo dobrze 69 18,55%

10. Jak ocenia Pan/i zamieszkiwany ﬁzadn :'Ekz -n'l;:zny 4 96 25,81%
budynek i lokal pod wzgledem Elewyacia . 3 103 27,69%
nastepujacych aspektow: it cjé 2 78 20,97%
1 bardzo Zle 26 6,99%

150 100% =5

50 l I 50% 3
, W 3
i 5

H2
0% =1
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Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze mediana jest usytuowana w $rodkowej warto$ci punktowej ocen,
a obserwacje cechuja sig prawostronng asymetria (obserwacije skupiaja sie przy wartosciach cechy
mniejszych od Sredniej). Wskazuje to, Ze w wigkszosci respondenci przewaznie przecietnie oceniaja
stan techniczny budynku.

nominalpie  procentowo

o 5 bardzo dobrze 72 19,35%
10. Jak ocenia Pan/i zamieszkiwany fula(:Iue-cn i 136 36,56%
budynek i lokal pod wzgledem . 3 101 21,15%
nastepujacych aspektow: ciany, QU a7 12,63%
: okna, instalacje ——— :
_ 1 bardzo ile_ 16 _ 4.30%
150 100% m5
100 _
m2
0 = .
1 2 3 4 5 oy - -

Odpowiedzi na pytanie wskazujg, Zze mediana jest usytuowana w drugiej najwyisze] wartosci
punktowej ocen, a obserwacje cechujg sie lewostronng asymetrig (obserwacje skupiaja sie przy
warto$ciach cechy wigkszych od $redniej). Wskazuje to, ze w wiekszoéci respondenci oceniajg
bardzo dobrze i dobrze stan techniczny lokalu.

nominalnie  procentowa

funkcjonalnosé 5 bardzo dobrze 57 15,32%
10. Jak ocenia Pan/i zamieszkiwany budynku - windy, 4 49 13,17%
budynek i lokal pod wzgledem dostosowanie do 3 75 20,16%
nastepujacych aspektdw: ograniczen 2 86 23,12%
ruchowych 1 bardzo ile 104 27,96%

150 100% m5

oo i

50 50% 3

0
1 2 3 4 5 0% i

Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze mediana jest usytuowana w drugiej najnizszej wartoéci
punktowej ocen, a obserwacje cechuja si¢ prawostronng asymetria (obserwacje skupiaja sie przy
wartosciach cechy mniejszych od $redniej). Wskazuje to, ze w wigkszo$ci respondenci oceniaja Zle
lub bardzo Zle funkcjonalno$é budynku.

nominalnie  procentowo

funkcjonalnos¢ 5 bardzo dobrze 78 20,97%
lokalu - rozktad 2 88 23,66%
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10. Jak ocenia Pan/i zamieszkiwany sgsmt:f;;;ze?' d 3 106 2849%
budynek i lokal pod wzgledem ugraniczeaﬁn edo 2 n 19,08%
nastepujacych aspektow: FLiehaWEh 1 bardzo 7le 29 7,80%

E2
0% =1

150 100% .5
100 . i
50 i I I I 50% 3
5 - ike
1 2 3 4 5 |

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, ze mediana jest usytuowana w srodkowej wartoéci punktowej ocen,
a obserwacje cechuja sie nieznaczgca asymetrig. Wskazuje to, Zze w wigkszosci respondenci
przewaznie przecigtnie oceniajg funkcjonalnos¢ lokalu.

Pytanie ujete w ankiecie pozwolito na dokonanie oceny poszczegdlnych aspektow
jakosciowych budynkow mieszkalnych i lokali z perspektywy mieszkancow. Otrzymane wyniki dajg
mozliwos¢ wzglednego ich poréwnania, co zostato przedstawione w tabeli.

Tabela 3. Pordwnanie wzgledne oceny kluczowych aspektow zamieszkiwanego budynku/lokalu

Ocena aspektu

bardzo dobra -
dobra stan techniczny lokalu
funkcjonalnosé lakalu
przecietna stan techniczny budynku
koszt utrzymania wzgledem mozliwosci
zla funkcjonalnoéé budynku
bardzo zta -

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badania.

Na podstawie zestawienia mozna dokonac okreslenia sposobu oddziatywania na lokalny rynek
mieszkaniowy. Poréwnanie wskazuje, ze obszarem wymagajacym szczegdlnej uwagi jest aspekt
funkcjonalnosci budynkéw. Ze wzgledu na wzglednie najgorsze postrzeganie tego aspektu przez
mieszkancow jego poprawa mozliwie najmocniej przetozy sig na lepsza oceng zamieszkiwanych
lokali/budynkawy.

nominalnie  procentowo

. . .. 5 bardzo dobrze 130 34,95%

11. Jak ocenia Pan/i adekwatnosé
; i dostepnosé 4 107 28,76%
nastepujacych aspektdw najblizszego ubliczrieas 3 26 23129
otoczenia budynku/lokalu wzgledem P g o
notrzeb: transportu 2 39 10,48%
1 bardzo Zle 10 2,69%
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Odpowiedzi na pytanie wskazuja, ze mediana jest usytuowana w drugiej najwyiszej wartoéci
punktowej ocen, a obserwacje cechuja sig¢ lewostronng asymetrig (obserwacje skupiaja sie przy
wartosciach cechy wigkszych od Sredniej). Wskazuje to, ze w wigkszosci respondenci oceniaja
bardzo dobrze i dobrze dostgpnoé¢ transportu publicznego.

nominalnie procentowo

11. Jak ocenia Pan/i adekwatnosc 2 Lokl T;: gi’gg:;ﬂ
nastepujacych aspektéw najblizszego dostepnosé 3 59 18’55‘;
otoczenia budynku/lokalu wzgledem sklepow ) 3 8133“;
otrzeb: i
3 1 bardzo Zle 10 2,69%

200 100% m5

150 i

100
50% 3
50 l
. - i =2
1 2 3 4 5 0% S i

Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze mediana jest usytuowana w drugiej najwyzsze] wartosci
punktowej ocen, a obserwacje cechujq sie lewostronng asymetrig (obserwacje skupiajg sie przy
wartosciach cechy wigkszych od $redniej). Wskazuje to, ze w wiekszoéci respondenci oceniaja
bardzo dobrze i dobrze dostepnosé sklepéw.

nominalnie  procentowo

(i}
11. Jak ocenia Pan/i adekwatnosé dostepnosé i barizo dehree :gg gg'g;uf
nastepujacych aspektdw najblizszego instytucii p—— 86 23'120;
otoczenia budynku/lokalu wzgledem edukacyjnych i 2 — 33 8'87“/;
trzeh: kulturalnych — ;
Ritzzs Hdreinye 1 bardzo 7le 1 3,76%
150 100% m5
100 m4
50 I I 50% 3
0 = l ot
1 2 3 4 5 op g
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Odpowiedzi na pytanie wskazuja, Ze mediana jest usytuowana w drugiej najwyiszej wartosci
punktowej ocen, a obserwacje cechujg sig lewostronna asymetria (obserwacje skupiaja sie przy
wartoéciach cechy wigkszych od sredniej). Wskazuje to, ze w wigkszosci respondenci oceniaja
bardzo dobrze i dobrze dostepnos¢ instytucji edukacyjnych i kulturalnych.

nominalnie " procentowo

11. Jak ocenia Pan/i adekwatnoéé E Darez davize 13; ;g';ig;
nastgpujacych aspektéw najblizszego dostepnosé ustug 97 26'08‘%/
otoczenia budynku/lokalu wzgledem ochrony zdrowia —- e
: 2 55 14,78%
potrzeb: ~
‘ _ 1 bardzo ile 18 4.84%
150 100% W5
100 m4

ﬂ% - .‘]

Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze mediana jest usytuowana w $rodkowej wartosci punktowej ocen,
a obserwacje cechuja sig nieznaczna asymetria. Wskazuje to, ze w wiekszosci respondenci oceniaja
przewaznie przecigtnie dostepnoéé ustug ochrony zdrowia.

50 . I I I 50% 3
=2
0 =
1 2 3 4 5

nominalnie  procentowo

o,
11. Jak ocenia Pan/i adekwatnosé dast il 2 bz doiies 1;': gg';éoﬁ:
nastgpujacych aspektéw najblizszego tus L e 3 ? uo
otoczenia budynku/lokalu wzgledem baiad o 153200
: zielonych 2 45 12,10%
potrzeb: T .
1 bardzo Zle 40 10,75%
ol 100% 5
100 m4
50 50% 3

m2

11
l.)“I 2 3 ﬂ%- R

Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze mediana jest usytuowana w drugiej najwyiszej wartosci
punktowej ocen, a obserwacje cechuja sig lewostronng asymetrig (obserwacje skupiaja sie przy
wartosciach cechy wigkszych od $redniej). Wskazuje to, ze w wigkszosci respondenci oceniaja
bardzo dobrze i dobrze dostepnosc terendw zielonych.

nominalnie  procentowo

11. Jak ocenia Pan/i adekwatno$é dostgpnosc 6 bardzo dobrze 115 30,91%

nastepujgcych aspektdw najblizszego obiektow 4 89 23,92%

otoczenia budynku/lokalu wzglgdem sportowo- 3 79 21,24%

potrzeb: rekreacyjnych 2 69 18,55%
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Odpowiedzi na pytanie wskazuja, ze mediana jest usytuowana w érodkowej warto$ci punktowej ocen,
a obserwacje cechuijg sie lewostronng asymetria (obserwacije skupiaja sie przy wartoéciach cechy
wigkszych od sredniej). Wskazuje to, ze w wigkszosci respondenci oceniaja przewaznie przecigtnie
dostepnosé ustug ochrony zdrowia.

nominalnie  precentowo

11. Jak ocenia Pan/i adekwatnosé dii it 2 BATOZ0 o8 g; g;’gg:ﬁ)
nastepujacych aspektow najblizszego lﬁpr&gsc A 3 28 23'EBWE

otoczenia budynku/lokalu wzgledem ATEILSR KHIrY = -
' tawki, kosze 2 68 18,28%

potrzeb: -

1 bardzo ile 45 12,10%

100 100% mb

m4

50
I 50% 3
m2
v B
1 2 3 4 5 0% w

Odpowiedzi na pytanie wskazuja, Ze mediana jest usytuowana w Srodkowe| wartoci punktowej ocen,
a obserwacje cechujg sig lewostronng asymetria (obserwacje skupiaja sig przy wartoéciach cechy
wigkszych od Sredniej). Wskazuje to, ze w wigkszosci respondenci oceniaja przewainie przecietnie
dostepno$¢ matej architektury.

nominalnie  procentowo

0,
11. Jak ocenia Pan/i adekwatno$é i akdao dobizs ;s ig'ggf
nastepujacych aspektéw najblizszego o edot
otoczenia budynku/lokalu wzglgdem natgzenisheleay 2 L 31’?2:&
potrzeh: 2 64 17,20%
1 bardzo ile 37 9,95%
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Odpowiedzi na pytanie wskazujg, ze mediana jest usytuowana w $rodkowej wartoéci punktowej ocen,
a obserwacje cechuja sig lewostronng asymetria (obserwacje skupiaja sig przy wartoéciach cechy
wigkszych od $redniej). Wskazuje to, ze w wigkszo$ci respondenci oceniaja przewaznie przecigtnie
dostepnosé natezenie hatasu.

Pytanie ujete w ankiecie pozwolito na dokonanie oceny poszczegolnych aspektow otoczenia
budynkow mieszkalnych i lokali wzgledem potrzeb mieszkanicéw. Otrzymane wyniki daja mozliwoéé
wzglednego ich poréwnania, co zostalo przedstawione w tabeli.

Tabela 4. Porownanie wzgledne oceny kluczowych aspektéw otoczenia zamieszkiwanego
budynku/lokalu

Ocena aspektu

bardzo dobra -
dostgpnosé instytucji edukacyjnych i kulturalnych
dostepnoéé terendw zielonych
. dostepnosé ?klept’fw
dostepnoéé publicznego transportu
dostepnosé ohiektow sportowo-rekreacyjnych
dostepnos¢ ustug ochrony zdrowia
R natgzenie hatasu
dostepno$é malej architektury
zla -
bardzo zta -

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw hadania.

Na podstawie zestawienia mozna dokona¢ okreslenia sposobu oddziatywania na lokalny rynek
mieszkaniowy. Pordwnanie wskazuje, Ze obszarem wymagajacym szczegdlnej uwagi jest aspekt
dostepnosci matej architektury. Ze wzgledu wzglednie najgorsze postrzeganie tego aspektu przez
mieszkaficow jego poprawa mozliwie najmocniej przelozy sie na lepsza ocene zamieszkiwanych
lokali/budynkéw wzgledem otoczenia.

nominalnie  progentowo

12. Jakie problemy  zbyt mata ilo&¢ lokali 105 18,55%

lokalnego rynku nieadekwatnos¢ lokali do mozliwosci finansowych 17 13,60%

mieszkaniowego nieadekwatno$¢ lokali wzgledem wielkoSci/ liczby izb 118 20,85%

uwaza Pan/i za nieadekwatnosé lokali wzgledem potrzeb oséb miodych 157 27,74%

najwazniejsze: nieadekwatnosé lokali wzgledem potrzeb osdb starszych 76 13,43%
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zly stan techniczny lokali 30 5,30%
inne: zbyt mato terenéw zielonych 1 0,18%
inne: trudno powiedzie¢ 1 0,18%
inne: brak sieci gazowej i kanalizacji 1 0,18%
200 m zbyt. ..
}gg ! £ ...firtn’ansowych
50 I I wlZ
0 i : i m ...mfodych
RO R R S & W ..starszych
o RD@
'\‘9& & @ba\ c},&éﬁ vl mzy...
T minne -

Odpowiedzi na pytanie wskazujg, Zze respondenci za trzy najwazniejsze problemy lokalnego rynku
mieszkaniowego uznaja: nieadekwatno$c lokali wzgledem potrzeb oséb mtodych, nieadekwatnosé
lokali wzgledem wielko$ci/ liczby izb oraz zbyt mala ilosé lokali.

13. Inne uwagi/
spostrzezenia
dotyczace rynku
mieszkaniowego w
Lomiy:

potrzebna weryfikacji lokali przystugujacych z miasta
mato mieszkan komunalnych

wynajac¢ mieszkanie w wiekszych osrodkach miejski z tatwiejsza dostgpnoscia
do dobrze zarobkowej pracy
w tomzy tylko rynek mieszkaniowy jest wielkomiejskim z aspiracjami
metropolitalnymi. Ustugi, wynagrodzenia, infrastruktura, transport, dostep do
stuzby zdrowia juz nie
wysoka cena za m2
zbyt mata ilo$¢ lokali komunalnych dla osob potrzebujacych
drogo, brak mieszkar i mimo pracy nie sta¢ mtodych na wiasne 4 katy
jest duzo budynkdw, ale niektére budowane sa kosztem terendw zielonych. Za
malo i w zlym stanie mieszkan komunalnych
nowe osiedla potudnie to patodeweloperka. Urzad miejski promuje
patodeweloperke i betonoze. Za mato zieleni i drzew
w tomzy brakuje pracy
_cena mieszkan oraz cena wynajmu sg z kosmosu
ceny masakryczne jak na takie miasto
zbyt drogie
w stosunku do zarobkéw mieszkania czy domy sa zdecydowanie za drogie
ceny mieszkan z kosmosu
wygdrowane ceny na rynku nieruchomosci
uwazam, ze tempo w jakim rozwija sig rynek mieszkaniowy jest zadowalajacy
coraz wigcej blokéw i coraz mniej przestrzeni B
zbyt mato mieszkan komunalnych , czas oczekiwania na mieszkanie bardzo
dhugi
brak wentylacji o
nalezy dazy¢ do przytaczenia lokali do jednej ekologicznej cieptowni miejskiej
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wiecej mieszkan i propozycji - pomocy rozwigzania problemu finansowania
_swojego mieszkania.

zbyt ciasne nowobudowane osiedla - bloki zbyt blisko siebie

_brak miejsc parkingowych pod zabudowa wielorodzinna typu bloki, osiedla
ceny mieszkar to jakis kosmos B
nalezy zwigkszy¢ ilosé terendw rekreacyjnych na naj owych osiedlach, typu
bmskn/orllk

zbyt drogie utrzymanie mieszkania
_miasto nic nie robi

lokale sa ekstra na mieszkanie
bardzo mato miejsc parkmgowvch _____
nalezy zabezpieczyc lokale dla oséb starszych, samotnych, z dost@pnusma do
stuzby zdrowia i gastronomii
nie wiem skad biora sie kosmiczne ceny na rynku nieruchomosci w tomzy. 15
lat temu tomza i Wroctaw miaty podobne ceny za metr. Teraz w Bialymstoku
mozna taniej kupié mieszkanie niz w tomzy

_zbyt mato zieleni i placéw zabaw oraz parkingdw przy blokach B
zbyt wysokie optaty za mieszkanie. Brak inwestycji w poprawe ]akDSCl
mieszkania w bloku (optaty wysokie - brak jakichkolwiek inwestycji)
lokal jest bardzo odpowiedni

mata ilos¢ lokali w przystepnej cenie oraz duza ilos¢ podnoszenia optatw
ciagu roku

mieszkania na sprzedaZ sg bardzo drogie

tomzynska Spétdzielnia Mieszkaniowa nie dba o mieszkaficéw osiedla. Niech
prezydent ruszy dupsko i zobaczy jak wygladajg elewacje przy ul.
Spotdzielczej 30 -
_sprawdzi¢ lokale komunalne ktére sg wynajmowane
mata ilosé lokali knmunﬂlnych do przyznania
~za mato sie buduje blokéw komunalnych
nieprzystosowane dla osob niepetnosprawnych

W odpowiedzi na pytanie otwarte respondenci wskazywali zdywersyfikowane problemy w zakresie
mieszkalnictwa. Jako kluczowe mozna wskazaé kwestie wysokich cen mieszkan i niewystarczajaca
liczbe lokali komunalnych.

Podsumowanie diagnozy

Na podstawie przeprowadzonej analizy danych mozna dokonaé okreslenia najwazniejszych
trendéw w zakresie mieszkalnictwa, ktdre zostaly przedstawione ponizej.
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= Liczba ludnosci miasta zmniejsza sig, przy jednoczesnym wzroscie zasobu mieszkaf, co
powoduje wzrost liczby mieszkan przypadajgcych na jedng osobe. Ma to pozytywny wydzwigk
Swiadczacy o zwiekszaniu sie dostepnosci mieszkan, a takZze wskazuje na mozliwy spadek
ceny w przysztosci ze wzgledu na rosngcg podaz.

= Ludno$¢ miasta starzeje sig, co sprawia, ze nalezy przywiazywaé wigksza wage do
dostosowania lokalnego rynku mieszkaniowego do rosnacych potrzeb z zakresu dostepnosei.

= Powierzchnia uzytkowa mieszkan i liczba izb w jednym lokalu zwigksza sie, co wskazuje na
poprawe jakosci zasobu mieszkaniowego.

» (dsetek mieszkan posiadajacych podiaczenie do instalacji sanitarnych jest na wysokim
poziomie, lecz w ujeciu nominalnym duza liczba mieszkari nie posiada ustepu sptukiwanego
czy fazienki.

= W porownaniu do miast podobnej wielko$ci pod wzgledem powierzchni i liczby mieszkancow,
ceny mieszkan sa stosunkowo wysokie.

= Na terenie miasta istnieja pustostany, ktdore moga byé wykorzystane w celu zwigkszenia
zasobdw mieszkaniowych, wymaga to jednak ich dokfadnej analizy pod wzglgdem stanu
i optacalnoéci przedsiewziecia.

= Zapotrzebowanie na lokale mieszkalne z zasobu gminy jest duze, a liczba dostepnych lokali nie
pokrywa zapotrzebowania. Jednoczeénie liczba lokali komunalnych zmniejsza sie.

= Liczba nowo oddanych mieszkan w badanym okresie zwiekszyta sie, przy czym w najblizszych
latach prawdopodobnie ulegnie stabilizacji. Ma to pozytywny wydiwiek $wiadczacy
0 zwigkszaniu sig dostepnosci mieszkan, a takie wskazuje na mozliwy spadek ceny
w przysziosci ze wzgledu na rosngca podaz.

= Liczha i wielkos¢ wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych zmniejsza sig, co $wiadczy
o lepszej kondycji materialnej mieszkancow.

Na podstawie przeprowadzonego badania ankietowego mozna dokonaé okreélenia ogélnej
sytuacji mieszkaniowej lokalnej spoleczno$ci i wskazania najwazniejszych probleméw
mieszkaniowych. Udzielone przez respondentéw odpowiedzi wskazuja, ze ogdlna ocena sytuacji
mieszkaniowe] jest uwazana jako dobra i bardzo dobra przez wigkszo$¢ respondentdw, jednak
stosunkowo duza czesc lokalnej spolecznosci ocenia uwarunkowania mieszkaniowe gorzej stgd
aspekt ten nie moze by¢ ignorowany przez lokalne wiadze.

Najwazniejsze zidentyfikowane problemy w zakresie zasobu mieszkaniowego to kolejno:
nieadekwatnos¢ lokali wzgledem potrzeb oséb miodych, nieadekwatno$é lokali wzgledem
wielkosci/liczby izb oraz zbyt mala ilosc lokali. W aspekcie jakosciowym zasobu mieszkaricy ocenili
najgorzej;

= zamieszkiwane budynki - pod wzgledem funkcjonalnosci,
= optoczenie lokalu/budynku - pod wzgledem dostgpno$ci matej architektury.
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W pytaniu otwartym respondenci wskazali na zdywersyfikowane aspekty sposrad ktdrych wyroznialy
sig wysokie ceny mieszkan i niewystarczajaca liczba lokali komunalnych. Wskazane aspekty zostaly
potwierdzone w badaniu desk-research.

Analiza SWOT jest narzgdziem wykorzystywanym do podsumowywania informacji
pochodzacych z analizy danego aspektu, a takze do okre$lania pozycji strategicznej. SWOT to akronim
angielskich stow strenghts (mocne strony), weaknesses (stabe strony), opportunities (szanse) i threats
(zagrozenia). Metoda dzieli czynniki okreélajace obecna, jak i przyszta pozycje strategiczng jednostki
na pozytywne i negatywne oraz wewnegtrzne i zewngtrzne. Schemat wiasciwej interpretacji macierzy
SWOT zostat przedstawiony na rysunku.

Rysunek 2. Przedstawienie modelu interpretacji macierzy SWOT

1 a:'- (Tl-Tn}mlnF (sh sn)maks.

= nalezy minimalizowa¢
g (Uh un,muks‘“ (51. Sn)mnku. 4 g
i) : ; zagrozenia przez

o e nalezy maksymalizowa¢

= : maksymalne

= - mocne strony i szanse .

3 = wykorzystanie mocnych

= = stron

D

> (= (01, Oulnak= (Wi, Wabrin,

o = nalezy minimalizowaé (T4, Taduin= (W1, Woin,

e % stabe strony w celu nalezy minimalizowac
o maksymalnego stabosci i zagrozenia
5 wykorzystania szans

szanse (0) ' zagrozenia (T)
= T1= e
.D"I"l'---, | To-...

Zmienne zewnetrzne

Zrédio; opracowanie wiasne.

Analiza SWOT uwarunkowar dla mieszkalnictwa w tomzy zostala przedstawiona w tabeli.

Tabela 5. Analiza SWOT

stabe strony

= starzenie sig spofeczenstwa, co zwigksza
potrzebe zorientowania dziatari samorzadu
w zakresie mieszkalnictwa na starsze
grupy wiekowe

Mocne strony
= zmniejszajaca sie liczba mieszkarncow
miasta, co wplywa na zmniejszenie
zapotrzebowania na zasoby mieszkaniowe
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= rosngce wartosci wskaznikow okreélajace
zasob mieszkaniowy pod wzgledem
ilosciowym i jakosciowym
= prowadzenie przez miasto polityki
mieszkaniowe] dla 0s6b zmagajgcych sig z
trudna sytuacja Zyciowa (mieszkania
chronione)
= zmniejszajace sige zapotrzebowanie na
dodatki mieszkaniowe
» duiy odsetek mieszkancow (68%)
oceniajacy swojg sytuacje mieszkaniowa
jako dobra lub bardzo dobra
= duzy odsetek mieszkancéw (56%)
oceniajacy stan techniczny lokalu jako
dobry lub bardzo dobry
= przewaznie dobra ocena aspektow
najblizszego otoczenia budynku/lokalu
wzgledem potrzeb;
= duzy odsetek mieszkancow (64%)
oceniajacy dostepnosc publicznego
transportu jako dobra lub bardzo
dobrg
= duzy odsetek mieszkaricow (71%)
oceniajacy dostepnosé sklepow jako
dobra lub bardzo dobra
* duzy odsetek mieszkaricow (62%)
oceniajgcy dostepnos¢ instytucji
edukacyjnych i kulturalnych jako
dobra lub bardzo dobrg
= duiy odsetek mieszkaricow (54%)
oceniajacy dostepnos¢ ustug ochrany
zdrowia jako dobrg lub bardzo dobra
duiy odsetek mieszkancow (62%)
oceniajacy dostepnosé terenéw
zielonych jako dobra lub bardzo dobrg
Szanse
= trend migracji ludnosci z miast do
obszaréw podmiejskich, co wptywa na

[ ]

= wzglednie wysokie ceny mieszkan
swiadczace o niskiej konkurencyjnosci
miasta pod wzgledem warunkéw zycia
= nieposiadajace pokrycia zapotrzehowanie
na lokale z zasobu gminnego
= zmniejszajacy sig gminny zasdb mieszkar
= zmniejszajaca sig liczba inwestycji w
zasoby mieszkaniowe
duzy odsetek mieszkancow oceniajacych
* swoje mieszkanie jako zbyt duze (40%) lub
zbyt mate (19%) wzgledem potrzeb
" przewaznie przecigtna ocena aspektow
zamieszkiwanego budynku/lokalu
wzgledem badanych aspektéw:
= duZy odsetek mieszkaricow (37%)
oceniajacy koszt utrzymania lokalu
wzgledem mozliwosci jako ziy lub
bardzo zty
= przecigtna ocena stanu technicznego
budynku
= duzy odsetek mieszkancow (51%)
oceniajacy funkcjonalno$é budynku
jako zta lub bardzo zta
= przecigtna ocena funkcjonalnosci
lokalu
= przecietna ocena dostgpnosci matej
architektury
= przecigtna ocena natezenia hatasem
obszaru mieszkalnego

Zagrozenia
= niepewnoé¢ wzgledem polityki
mieszkaniowej na szczeblu krajowym
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zmniejszenie zapotrzebowania na zasoby = niepewnosé wobec sytuacji gospodarczej
mieszkaniowe i geopolitycznej w kraju i na $wiecie
= rosngce zainteresowanie lokalami o malym | = duza konkurencyjnoéé innych miast pod
i $srednim metrazu wzgledem zasobu mieszkaniowego
= rosngce obcigzenie finansowe budzetu
wynikajace z braku lokali gminnych

Zrédto: opracowanie wlasne.

Na podstawie powyiszej analizy SWOT zostaly zidentyfikowane najwazniejsze problemy/czynniki
stanowigce mocne i stabe strony oraz szanse i zagrozenia w rozwoju mieszkalnictwa w tomiy.
Stanowig one podstawe do planowania dziatan strategicznych.
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Czesc strategiczna

Cele i kierunki dziatan, harmonogram

Polityka mieszkaniowa jest zalezna od uwarunkowar Rysunek 3. Struktura Strategii
wewnetrznych i zewnetrznych miasta. Ze wzgledu na lokalny

zasieg Strategii dziatania zostaly okreslone w zakresie cele
aspektéw, na ktére ma wplyw gmina miejska tomza. : |
Podstawa okreslenia dziatari sq cele strategiczne, ktdre kierunki

zostaly okreslone na podstawie przeprowadzonej diagnozy. Do
kazdego z okreslonych celow przypisano kierunki dziatan
okredlajgce sposdb postgpowania zmierzajacy do osiagnigcia
zafozonego celu. W ramach wyznaczonych kierunkdw
okre$lono natomiast dziatania do realizacji, ktére sa $ci$le scharakteryzowane pod wzgledem
harmonogramu i budzetu realizacji. Cafa struktura podziatu Strategii zostata przedstawiona na
rysunku. Cele strategiczne do realizacji zostaty zaprezentowane na rysunku.

dziatania

Zradio: opracowanie wiasne.

Rysunek 4. Cele strategiczne

Al 1 = miasto z rozwinietym i odpowiadajacym
Cel1 potrzebom mieszkaricow zasobem
mieszkaniowym

Cel 2 * miasto z zasobem mieszkaniowym
: wysokiej jakosci

* miasto gospodarujace zasobem
Cel 3 mieszkaniowym w sposob zréwnowazony
wydajny

Zrodio: opracowanie wiasne.

Przyporzadkowane do celow kierunki i dziatania zostaly przedstawione w tabeli. Uwzgledniono tam
rowniez harmonogram i wskazZniki okreslajace stopier realizacji.
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Widrazanie, monitoring i ewaluacja

Widrozenie Strategii bedzie realizowane z wykorzystaniem narzedzi kontroli - monitoringu i
ewaluacji, co bedzie miato na celu oceng efektywnosci prowadzonych dziatai. Kontrole procesu
wdrozenia Strategii beda przeprowadzane corocznie przez wyznaczonych pracownikéw instytucii
zarzgdzajacej Strategig, tj. Urzad Miejski w tomzy.

Monitoring bedzie stuzyt okresleniu stopnia realizacji okreslonych celéw poprzez gromadzenie
informaciji ilosciowych i jakoéciowych, natomiast ewaluacja bedzie stanowié narzedzie okreélenia
jakosci, wartosci i znaczenia danych pozyskanych przez monitoring. Zakres danych dla monitoringu
jest zgodny z okreslonymi wskaZnikami dla poszczegdlnych dziatan, a dodatkowo obejmuje:

= daneilosciowe i jakoSciowe z zakresu mieszkalnictwa:
= liczba mieszkan, izb i wielko&¢ powierzchni zasobu,
= odsetek mieszkan wyposazonych w instalacje,
= liczba zalegtosci w optatach za mieszkania w zasobach gminnych,
= zapotrzebowanie na najem lokali z mieszkaniowego zasobu gminy,
= liczba mieszkan, izb i wielko$¢ powierzchni nowo oddanego zasobu,
“ liczba realizowanych inwestycji deweloperskich,
» dane ilociowe i jakosciowe z zakresu mieszkar komunalnych:
= liczba mieszkan, izb i wielko§¢ powierzchni zasobu,
= liczba mieszkan, izb i wielkos¢ powierzchni nowo oddanego zasobu.
Kontrola realizacji wdrozenia Strategii bedzie miata formule sprawozdania zawierajgcego:
zestawienie zrealizowanych i realizowanych dziatan oraz ocene ich skutecznoéci, wskazanie
problemow w realizacji dziatai oraz proponowanego sposobu ich rozwiazania, wskazanie
proponowanych zmian zwigkszajacych skutecznosé i efektywnosé dziatan.

Budzet i zZrodia finansowania

Srodki finansowe na realizacje Strategii beda pochodzity ze zdywersyfikowanych zrédet, ktére
obejmuja:

= budzet miasta,

= budzet spotdzielni mieszkaniowych,

= $rodki zewnetrzne - pozyskane z budzetu paristwa, pozyskane z programéw pomocowych Unii

Europejskiej,

= inne.

Kluczowym Zrédtem finansowania bedzie budzet miasta.

Ramy finansowe dla poszczegblnych zadan zostang okreélone w budZecie miasta oraz
dokumentach okre$lajacych wieloletnie plany budzetowe jednostki.
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Zgodnosé z dokumentami wyzszego rzedu

Przy opracowywaniu niniejszego dokumentu zostaly uwzglednione nastgpujace dokumenty
strategiczne:

~otrategia Rozwoju Miasta tomza do roku 2030” Urzgdu Miejskiego w tomzy,

.otrategia Rozwoju Wojewddztwa Podlaskiego 2030" Urzedu Marszatkowskiego
Wojewddztwa Podlaskiego,

.Krajowa Polityka Miejska 2030" Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej,

~Narodowy Program Mieszkaniowy” Ministerstwa Rozwoju i Technologii.
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Zalacznik nr 1 - narzedzie badawcze, ankieta

Szanowni Pafistwo,

w zwigzku z przeprowadzaniem badan zasobow mieszkaniowych zwracamy sie z prosha do
mieszkaricow tomzy o wypetnienie ankiety. Ma ana stuzy¢ poznaniu zasobdw mieszkaniowych i ich
jakosci.

Ankieta jest anonimowa i dobrowaolna, a jej wypetnienie zajmuje okoto 5 minut. Z géry dziekujemy za
udziat w badaniu.

METRYCZKA

1. Ptec:
(pytanie jednokrotnego wyboru)

pteé
mezczyzna

2. Wiek:
(pytanie jednokrotnego wyboru)
ponizej 18 lat
18 - 24 |at
25 - 29 |at
30 - 49 lat
50 - 70 lat
powyzej 70 lat

METRYCZKA ZAMIESZKIWANEGO LOKALU

3. Forma wiasnosci lokalu:
(pytanie jednokrotnego wyboru)
wiasnosé wylaczna
wiasnosé na uzytek - mieszkanie komunalne
wtasnosc na uzytek - mieszkanie TBS
wilasnoéé na uzytek - mieszkanie spotdzielcze
wiasno$cé na uzytek - wynajem
inne

4. Rodzaj zamieszkiwanego budynku:
(pytanie jednokrotnego wyboru)
dom jednorodzinny - wolnostojacy
dom jednorodzinny - fypu blizniak/szeregowy
dom wielorodzinny - mieszkanie w hloku
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dom wielorodzinny - mieszkanie w kamienicy
inny

5, Liczha izb, tj. pomieszczen uzytkowych takich jak jadalnia, kuchnia, salon, pokoj:
(pytanie jednokrotnego wyboru)
1izba
2 izhy
3izby
4 izhy
hizb
ponad 5 izb

6. Liczba os6b zamieszkujaca lokal:
(pytanie jednokrotnego wyboru)
1 osoba
2 osoby
3 osoby
4 osohy
5 osob
ponad 5 0sob

7. Czy lokal posiada nastepujacy rodzaj instalacji sanitarne;:
(pytanie jednokrotnego wyboru)

Tak Nie

wodociagi
kanalizacja

tazienka

ustep sptukiwany
centralne ogrzewanie
| gaz sieciowy

PROBLEMY MIESZKANIOWE

8. W skali od 1 do 5 jak ogdlnie ocenia Pan/i swojg sytuacje mieszkaniows:
(pytanie wyboru w skali 1- bardzo Zle, 5 - bardzo dobrze)
1 2 3 4 5

9. W skali od 1 do 5 jak ocenia Pan/i wielko$¢ swojego lokalu wzgledem potrzeb:
(pytanie wyboru w skali 1- za maty, 5 - za duzy)

[+ [ 2 [ 3 [ & [ 5 ]
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10. Jak ocenia Pan/i zamieszkiwany budynek i lokal pod wzgledem nastepujacych aspektow:
(pytanie wyboru w skali 1- bardzo Zle, 5 - bardzo dobrze)

koszt utrzymania lokalu wzgledem mozliwo$ci

stan techniczny budynku - np. elewacja, instalacje

stan techniczny lokalu - np. §ciany, sufity, okna, instalacje

funkcjonalno$é budynku - windy, dostosowanie do ograniczef ruchowych

funkcjonalnos¢ lokalu - rozktad pomieszczen, dostosowanie do |
ograniczen ruchowych

11. Jak ocenia Pan/i adekwatno$¢ nastepujacych aspektéw najblizszego otoczenia
budynku/lokalu wzgledem potrzeb:
(pytanie wyboru w skali 1- bardzo Zle, 5 - bardzo dobrze)

dostepno$c publicznego transportu

dostepnosé sklepéw

dostepnos¢ do instytucji edukacyjnych i kulturalnych

dostgpnoé¢ ustug ochrony zdrowia

dostepnosé terendw zielonych

dostepnosé obiektow sportowo-rekreacyjnych

dostepnosé matej architektury - tawki, kosze

natezenie hatasu

12. Jakie problemy lokalnego rynku mieszkaniowego uwaza Pan/i za najwazniejsze:
(pytanie wielokrotnego wyboru)
zbyt mala ilo&¢ lokali
nieadekwatnos$¢ lokali do mozliwosci finansowych
nieadekwatno$é lokali wzgledem wielkosci / liczby izb
nieadekwatnosc lokali wzgledem potrzeb oséb mtodych
nieadekwatno$c¢ lokali wzgledem potrzeb osdb starszych
zly stan techniczny lokali
inne ...

13. Inne uwagi/ spostrzeenia dotyczace rynku mieszkaniowego w tomzy:

(krotka odpowiedz)

..................................................................................................................
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