Uchwala Nr XXXYIII/304/OS
Rady Miejskiej Zyrardowa
z dnia 22 wrzesnia 2005 r.

W sprawie: zatwierdzenia i przyjecia do realizacji Planu Operacyjnego Miasta
Zyrardowa na lata 2005-2009 wynikajacego ze Strategii Mieszkaniowej Miasta.

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 6 w zwiazku z art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U z 2001 r. Nr 142 poz. 1591
z pézniejszymi zmianami) uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1

Zatwierdza sie i przyjmuje do realizacji Plan Operacyjny Miasta Zyrardowa na
lata 2005-2009 wynikajacy ze Strategii Mieszkaniowej Miasta.

§2

Plan Operacyjny, o ktérych mowa w § 1 stanowi zatacznik do uchwaty.
§3

Wykonanie uchwaty powierza sig Prezydentowi Miasta Zyrardow.

§ 4

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjgcia.

dr Jerzy Nazieblo
!
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1. Wstep

Niniejsze opracowanie stanowi dalszy cigg prac zapoczatkowanych w 1998 roku
poprzez wspdlprace w programie wspierania gmin partnerskich z LGPP. 16 wrzesSnia
1999 roku Rada Gminy przyjela uchwatg zrownowazona strategie mieszkaniowa, Az
29 marca 2001 Plan operacyjny na lata 2001 — 2004. Przedmiotem niniejszegc
opracowania jest ocena wykonania Planu na lata 2001 — 2004, oraz propozycie w
zakresie Planu na lata 2005 — 2009. Opracowanie zostato przygotowane przez
konsultantéw PolandProperty we wspOlpracy ze specjalistami Urzedu Miasez

Zyrardowa.

Opracowanie sklada si¢ z kilku czesci i obejmuje m.in. diagnoze sytuacji w obszarz=
budownictwa mieszkaniowego na terenie Zyrardowa, bazujaca przede wszystkim ria
statystycznych wskaznikach obrazujacych sytuacje na tym segmencie rynku. Z uwacl
na brak danych statystycznych w odniesieniu do poszczeg6inych sotectw — jednosthz
pomocnicza gminy tworzona na mocy uchwaly Rady tejze gminy — analiza =
koniecznoéci  koncentruje sie na dostgpnych danych Gféwnego Urzec.
Statystycznego w odniesieniu do catego obszaru analizowane] gminy, jak rowniez
danych Urzedu Miasta. W celu przeprowadzenia analizy wykorzystano takze rapor-y
ekonomiczne Narodowego Banku Polskiego i bankow komercyjnych, w tym przece
wszystkim BRE Bank S.A.

Analiza sklada sie z kilku czesci. Punktem wyjscia dia dalszych rozwazan jes:
okreslenie sytuacji makroekonomicznej kraju wraz z elementami krétkookresow=
prognozy. W czesci drugiej analizy dokonano przegladu rynku budowlanego =
Polsce, wraz ze wskazaniem na sytuacje na rynku kredytow mieszkaniowyc
Kolejne czesci natomiast to szczegdlowa charakterystyka rynku nieruchomosz
mieszkaniowych w aglomeracji warszawskiej oraz Zyrardowie. Cato$é opracowani=
dopeinia czes¢ stanowigca podsumowanie analizy, ocena realizé;;ji Plar:.

Operacyjnego na lata 2001 — 2004, oraz propozycje na lata 2005 - 2005.
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2. Otoczenie makroekonomiczne
2.1 Wprowadzenie

W gospodarce Swiatowej, od ostatnich 12 miesiecy obserwuje sie stopniowe
ozywienie gospodarcze. W opinii niezaleznych osrodkéw badawczych, zajmujacyct
sie analizg trendéw makroekonomicznych nalezy oczekiwac, iz ozywienie to bedzie
kontynuowane w roku biezacym oraz roku nastepnym. W szczegdélnosci raporty
powyzszych os$rodkéw sugeruja, iz nastagpi ,dalsze przyspieszenie wzrostu
gospodarczego w Stanach Zjednoczonych, a w konsekwengji umiarkowany wzrost

aktywnosci gospodarczej takze w strefie euro”.

Poczatkowa faza oZzywienia gospodarczego w Polsce wywotana jest przede
wszystkim przez dynamicznie rosnacy eksport. Przy zatozeniu utrzymania sie tempa
wzrostu spozycia na poziomie zblizonym do obserwowanege na przestrzeni
pierwszych trzech kwartaléw 2004 r., oczekuje sie zahamowania spadku naktadow
inwestycyjnych, co w rezultacie moze doprowadzi¢ do przyspieszenia tempa wzrostu
gospodarczego w 2004 r. ($rednio, w opinii analitykéw najwigkszych bankow w
Polsce, szacuje sie, Zze wzrost ten — w ujeciu rok do roku — wyniesie okoto 4,8% -
5,0%}).

W kolejnych latach nalezy natomiast oczekiwac kontynuacji tendencii wzrostowych
gospodarki, zwigzanych z utrzymaniem sie wysokiej konkurencyjnosci w handlu
zagranicznym oraz z dalszg poprawg dynamiki nakfadow inwestycyjnych (zobacz
ryc. 1).

Istotnym  (krytycznym) czynnikiem warunkujgcym ww. kontynuacje tendencii
wzrostowych bedzie postep w reformie sektora finanséw publicznych. Konczaca sie
kadencja obecnego rzadu, oraz tym samym perspektywa wdrozenia przygoftowanego
przez dotychczasows ekipe decydentéw planu naprawy finanséw publicznych' moze
sugerowaé, iz w okresie do konca 2005 r. (przy zatozeniu nie wystgpienia
przyspieszonych wybordw parlamentarnych) najbardziej prawdopodobna jest jedynie

Zyrardéw, grudzien 2004
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czesciowa realizacja tego zamierzenia. Niepewno$¢ zwigzana z poprawg kondyci
finanséw bublicznych, oraz zwigzane z tym wysokie potrzeby pozyczkowe panstwa.
bedzie ogranicza¢ dostep sektora prywatnego do zrodet finansowania". Konkludujac.
mozna wysunac teze, iz sytuacja finanséw publicznych nadal moze by¢ czynnikienr

spowalniajacym tempo wzrostu gospodarczego.

Wyzsze tempo wzrostu gospodarczego, oczekiwane w roku biezacym, nie przyniesie:
jednak istotnego zwiekszenia wielkosci zatrudnienia, bowiem musiatoby sie to wigzac
z obnizeniem kosztow pracy dla przedsiebiorcéw oraz stworzeniem ,dogodnegc
$rodowiska legislacyjnego” dla korzystniejszych ~ warunkow dziataniz
nowopowstajgcych przedsiebiorstw.

W tych warunkach mozliwosci produkcyjne poiskiej gospodarki bedg sig stopniowe
zwiekszaé, a gldwnym czynnikiem determinujgcym dynamike tego wzrostu bedzie

akumulacja kapitatu.

Jednoczes$nie w dwoch najblizszych latach nalezy sie¢ spodziewaé — biorac poc
uwage uwarunkowania zewnetrzne i wewnetrzne — iz nastapi wieksza niz obecnie-
presja inflacyjna wynoszaca S$rednic w tym okresie okoto 2,5% +/-1 punkt
procentowy. Z drugiej strony zatozenie to moze si¢ okazac fatszywe w przypadku.
niepewnosci w sferze finanséw publicznych. Bowiem wigksze potrzeby fiskalne.
wynikajace z deficytu finansow publicznych, mogg oddzialywac¢ w kierunku
zwiekszenia konsumpcji i tym samym stopy inflacji. Opieszatos¢ we wprowadzeniu v
zycie reform uzdrawiajgacych stan finansoéw publicznych moze spowodowac odptyw
kapitatu, w tym m.in. kapitatu zagranicznego, a w dalszej kolejnosci ostabienie kursu

ztotego oraz wzrost inflacji.
2.2  Sytuacja makroekonomiczna
. 94
Wediug wstepnych szacunkéw produkt krajowy brutto (PKB) w 2003 r.{w cenacr

biezgcych) uksztaftowat sie na poziomie ok. 804,7 mid zt. Tak wigc, wzrost realny
produktu krajowego brutto, w poréwnaniu z 2002 r., wyniost 3,7 % (w cenach statyc
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roku poprzedniego). W 2002 r., w poréwnaniu z 2001 r., zanotowano wzrost PKB
jedynie 0 1,4 %.

Wartoéé dodana brutto w gospodarce narodowej w 2003 r., byla reainie wyzsza
w porownaniu z 2002 r. o0 3,4 %. W 2002 r. jej wzrost wyniost 1,3 %, w stosunku do
2001 r. W 2003 r. znacznie poprawily sie wyniki gospodarcze w przemysle. Nadal
obnizaly sie wyniki gospodarcze w budownictwie, cho¢ spadek ten byt mniejszy niz w
2002 r. Wieksza niz przed rokiem dynamike odnotowano w sektorze ustug
rynkowych.

Tabela 1

Podstawowe charakterystyki makroekonomiczne na przestrzeni ostatnich 3 lat

PKB 22 09 , , 10 05 09 18 22 1,4 \ , 3z
Popyt krajowy 40 17 45 23 47 041 1,1 1,2 i3 09 23 1.9 z
Spozycie ogotem 1.2 1.1 1,7 27 1.7 2.8 286 2,8 3,2 28 1,0 29 .
Spozycie indywidualne 1,5 1,5 2,1 3,2 2,0 35 29 31 3,5 33 1.4 38 2.2
Akumulacja brutte 126 -122 -125 -13,0 126 -179 -55 -56 -37 6% 127 -31 .
Makfady brutta na Srodki 21 -80 -117 120 88 -128 -7 59 36 -68 -36 -17 .z
trwale

Stopa oszczedzania gosp. 94 109 106 116 106 50 8.5 6,5 8,4 71 43 7.6

oom. (%)

Stopa oszczednosci finans, 53 39 40 48 45 20 32 05 06 1,3 24 2.2
gosp. dom. )

Stopa bezrobocia (%) 161 159 183 175 175 182 174 176 181 181 187 178 17
Dochody do dyspozycji® 101,8 t01,2 1026 1001 101,4 987 1004 986 998 99,2 1004 1018
Zadiuzenie Skarbu Pahstwa 2732 2716 291,8 2839 2839 3093 3208 331,2 3279 3279 3534 3626 36, I
{w mid zi)

Deficyt budzetu panstwa (w  -149 -188 -218 -323 -323 -164 -249 -291 -39,1 -381 -155 -238 -33.~
mid zl)

Zadluzenie zagraniczne (w BOB 835 802 812 812 845 807 816 795 795 814 802

mid EUR)

311

Zrédio: Zestawienie wlasne na podstawie danych GUS 9

Wartosé dodana w przemysle w 2003 r., w poréwnaniu 2 rokiem poprzednim, wzrost=

o 7.7%. W 2002 r., w poréwnaniu z 2001 r., warto$¢ dodana brutto w przemysie

Zyrardéw, grudzien 2004
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obnizyta sie o 0,2%. Natomiast wartos¢ dodana w budownictwie w 2003 r., w
poréwnaniu z rokiem poprzednim, obnizyla sie o 5,1 %, wobec spadku 0 8,6 % w
2002 r. W sektorze ustug rynkowych warto$é dodana brutto w 2003 r., w poréwnaniL
z rokiem poprzednim, wzrosta o0 4,3 %. W 2002 r., w porownaniu z 2001 r., wartosc

dodana brutto w sektorze ustug rynkowych wzrosta o 3,9 %.

Popyt krajowy w 2003 r., w poréwnaniu z rokiem poprzednim, wzrost 0 2,3 %, przs
wzroscie PKB o 3,7 %. W 2002 r., w porownaniu z 2001 r., zanotowano wzrost
popytu krajowego o 0,8 % przy wzroscie PKB o 1,4 %. Spozycie ogdtem w 2003 1., w
poréwnaniu z rokiem poprzednim, wzrosto 0 2,5 % wtym spozycie indywidualne
wzrosio 0 3,1 %. W 2002 r., w poréwnaniu z 2001 r., spozycie ogétem wzrosto o 2,.&

%, W tym spozycie indywidualne — o 3,3 %.

W 2003 r., w poréwnaniu z rokiem poprzednim, naklady brutto na srodki trwate
obnizyly sie o 0,9 %, wobec spadku o 5,8 % w 2002 r.. Pomimo wyraznej popraw'
dynamiki nakladow brutto na $rodki trwate, nastapito dalsze zmniejszenie stopy
inwestycji w catej gospodarce narodowej, tj. relacji tych nakladow do produktt.

krajowego brutto (w cenach biezgcych), w stosunku do notowanej w 2002 r.

Ryc. T
Dynamika produktu krajowego brutto (w % ceny stale)
L 6,0 -2 -
[ S |3,9| y— = ﬂ- _r' >3
v | fff:?‘tz'va s Iﬂ
3,0 | / prognoza
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Zrodto: Zestawie wlasne na podstawie danych GUS
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Srednioroczny wzrost cen towaréw i ustug konsumpceyjnych w 2003 r. wyniost 0,8%
i byt nizszy niz w 2002 r. oraz mniejszy od zatozonego w ustawie budzetowej.
Wptyneta nato wolnigjsza niz w roku poprzednim dynamika cen w wiekszosc:

podstawowych grup towardw i ustug.
2.3 Ludnos¢

Wedlug wstepnych szacunkdw, liczba ludnosci Polski w koncu 2003 r. wyniosta
38.189,0 tys. 0sob i byla o 30 tys. oséb mniejsza niz w 2002 r. Tempo spadku
ludnosci w 2003 r. bylo nieznacznie wigksze niz w roku poprzednim. W latach 90-
tych obserwowano znaczacy spadek liczby urodzeri. W 2003 r., podobnie jak przed
rokiem, przyrost naturalny byt ujemny i wyniost minus 14,1 tys. oséb (w 2002 r. minus
5,7 tys.).

Szacuje sie, ze w 2003 r. liczba urodzen zywych wyniosta 351,2 tys, tj. 0 2,6 tys.
mniej niz w 2002 r. oraz o ok. 196,5 tys. mniej niz w 1990 r. i 0 372,4 tys. mniej niz
w 1983 r., ktory byt szczytowym rokiem ostatniego wyzu demograficznego.
Wspotczynnik urodzen obnizyt sie do poziomu 9,2%e i byt 0 5,1 pkt nizszy niz w 1930
r. oraz o 0,1 pkt nizszy niz w 2002 r. Zmniejszanie si¢ liczby urodzen dotyczyro

zaréwno rodzin zamieszkatych w miastach, jak i rodzin wiejskich.

Wedlug szacunkéw, w 2003 r. zawarto 195,5 tys. nowych zwiazkéw matzenskich.
tj. 03,6 tys. wiecej niz przed rokiem. Wspoiczynnik matzefistw liczony na 1000
ludno$ci nieznacznie wzrost do poziomu 5,1%.. Rozwiodto sie ok. 47 tys. par
matzenskich (przed rokiem ponad 45 tys.). Wspoiczynnik rozwoddw utrzymat sie na

poziomie 1,2%e.

2.4 Rynek pracy

1
W 2003 r. obserwowano dalszy spadek przecietnego zatrudnienia w sektorze
przedsiebiorstw w stosunku do roku poprzedniego, jednak mniejszy niz odpowiednio
w 2002 r. W okresie dwunastu miesiecy 2003 r. bezrobocie rejestrowane zmniejszyto

Zyrardéw, grudzien 2004
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sic w skali roku, podczas gdy w analogicznym okresie w latach poprzednic:h

notowano jego wzrost.

Ryc. 2
Bezrobocie w Polsce (stan na koniec okresu)
4 o
' 3500,0 18,0} 20,0
. 3000,0 7180
\ 1 16,0
} 2500,0 + 1 14,0
L 20000 1 1120
| ! 1 10,0
1500.0 + B i 80
' 10000 | | 6o
{40
500,0 + 1 2,0
0,0 1 .E L L 0,0
1985 1906 1897 1998 1999 2000 2001 2002 2003
N Wl Bezrobotni {w tys.) ~—4— Stopa bezrobocia
Zrédio: GUS

Przecietne zatrudnienie w sektorze przedsigbiorstw w 2003 r. wyniosto 4.724,4 tys.
0s6b i byto o 3,8% mniejsze niz w roku poprzednim (wobec spadku odpowiednio D
44% w2002r.). W okresie dwunastu miesigcy 2003 r. liczba bezrobotnyc:h
zarejestrowanych w urzedach pracy zmniejszyta sig o 41,3 tys. oséb, do 3175,7 tys.
0s6b (wobec wzrostu odpowiednio o 101,89 tys. w 2002 r.). W stosunku do grudnia
2002 r. spadek bezrobocia notowano w 14 wojewddziwach, najwigkszy — w WCH,.
podlaskim (o 5,6%), swietokrzyskim (o 3,6%) oraz warminsko-mazurskim (0 3,5% ..
natomiast wzrost — w woj. zachodniopomorskim (o 0,6%) i kujawsko-pomorskim o

0,2%).

Odnotowano wzrost, w skali roku liczby osob diugotrwale bezrobotnych. W konc..
grudnia 2003r. liczba 0sob pozostajacych bez pracy dtuzej niz 1 rok wynio"'s}a 1.666.3
tys. (0 21,0 tys. wiecej niz odpowiednio w roku poprzednim) i stanowita 52,5% ogoi

bezrobotnych (wobec 51,2% w analogicznym miesiagu 2002 r.).

Zyrardow, grudzien 2004
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" Osoby bez prawa do zasitku stanowity w grudniu ub. roku 84,9% ogéh.
zarejestrowanych bezrobotnych, wobec 83,3% przed rokiem.

2.5 Wynagrodzenia i $wiadczenia spoteczne

W 2003 r. obserwowano nieco wyzszy niz w 2002 r. wzrost przecietnych realnyc:~
wynagrodzen brutto w sekiorze przedsigbiorstw w skali roku (najwyzszy - w.
czwartym kwartale, wobec bardzo niskiego odpowiednio przed rokiem). Przecigtne
realne emerytury i renty brutto rosty w 2003 r. szybciej niz wynagrodzenia, ale wolnie
niz przed rokiem. Dynamika sity nabywczej przecigtnych emerytur i rent brutto =
pozarolniczego systemu ubezpieczen spofecznych byta wyzsza niz emerytur i remr

brutto rolnikow indywidualnych.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsigbiorstw w 2003 -
wyniosto 2.341,53 zt i bylo o 2,8% wigksze niz w roku poprzednim (w 2002 r. wzross
odpowiednio o 3,4%). W 2003 r. przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto be—
wyplat z zysku w sektorze przedsiebiorstw wyniosto 2.337,76 zti bylo 0 2,9% wyzsz=
niz przed rokiem. Sita nabywcza przecietnego miesigcznego wynagrodzenia brutto w.
sektorze przedsigbiorstw w grudniu ub. roku zwigkszyla si¢ o 8,9% w stosunku cc

listopada, a w skali roku — 0 3,4%.

Zyrardéw, grudziefy 2004
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3. Rynek budowlany i mieszkaniowy w Polsce

3.1 Sprzedaz produkcji budowlano-montazowej

W podmiotach wykonawstwa budowlanego zatrudniajacych powyzej 9 0sob wartosc
sprzedazy produkcji budowlano-montazowej realizowanej systemem zleceniowym..
wykonanej sitami wiasnymi (bez podwykonawcow) w maju 2004r. wyniosta 2.539.2

min zt.

Sprzedaz produkcji budowlano-montazowej w maju 2004r. w stosunku dc
analogicznego miesigca roku 2003 byla nizsza (w cenach porownywalnych) o 13,4%..
W stosunku do miesigca poprzedniego, tj. do kwietnia 2004r. nastapit spadek te:

sprzedazy o 17,4%.

W tabeli ponizej przedstawiono dane liczbowe odnosnie sprzedazy produkc:
budowlano-montazowe] realizowanej sitami wiasnymi podmiotow zatrudniajacyc:
powyzej 9 0sOb w analizowanych miesigcach roku 2003 i 2004,
Tabela 2
SPRZEDAZ PRODUKCJI BUDOWLANO — MONTAZOWEJ

Sprzedaz produkert budov fano e o s mtn sl N ohody L

r

~

1
4r.
feeny brezwd N CIMEAT, [ASENTOEE

V\_Iyszczegolnle V., 2003r. 1V, 20, V2004
nie

{eemy puronwnywalnc)

Qgblem 2879,5 3044,7 25395 86,6

- Wznoszenie 24043 2594,2 2116,9 86,6 80.9
obiektow

- wykonawsiwo instalacii

budewlanych 404,9 380,8 3610 37,0 94.3

Zrédio: Biuletyn Statystyczny nr 5/2004 GUS

W maju 2004r. spadek sprzedazy produkcji budowlano-montazowej nastapit we
wszystkich grupach przedsigbiorstw budowlanych z wyjatkiem jednostes

zajmujacych sie przygotowywaniem terenow pod budowy.
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Na rys. 3 ponizej przedstawiono zmiany wielkosci produkeji w poszczegolnyct
miesigcach 2003 roku oraz do maja 2004 roku w stosunku do analogicznych
miesiecy poprzedniego roku, natomiast na rys. 4 zmiany wielkosci produkcji w
poszczegdlnych miesigcach 2003 roku oraz w okresie styczen — maj 2004 roku w

stosunku do miesiecy poprzednich danego roku.

o, 130
120
110
100

70
6t
50

Rys. 3. Produkcja budowlano- montazowa

(analogiczny miesigc poprzedniego roku = 100)

/R\
‘//‘ \ \’__.___._./‘ —— 2003
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nm v v VI vivil IX X Xl XI
Rys.4. Produkcja budowlano-montazowa
(poprzedni miesiac = 100)
Ij
C - ~_—7
A __.._
1 < 2003
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Wysoki wzrost sprzedazy produkcji budowlano-montazowe] od stycznia do kwietniz

br. wystarczyt jeszcze, aby sprzedaz liczona w okresie od poczatku roku do majs

2004r. byta 0 0,5% wyzsza niz za pig¢ miesigcy 2003r.

Z informacji zawartych w tabeli powyze], a zobrazowanych na rys. 3 1 4 wynika, z<

ooV o ve vl vil IX X XI XII

gtebokosé spadku sprzedazy produkcji budowiano-montazowej byta znaczna.

Po pieciu miesigcach 2004r. nastapil spadek rob6t o charakterze inwestycyjnym =

1.2%. a wzrost robot o charakterze remontowym o 5,6%. W zwigzku z tym udziar
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robét o charakterze inwestycyjnym wynidst 73,0% i obnizyt sie o 1,3 pkt proc. w

stosunku do ubiegtego roku.

Znaczny spadek sprzedazy produkcji budowlano-montazowej w maju, ktory o te:
porze roku nalezy okreslié wrecz mianem zalamania sprzedazy, wiaze sie =
dynamicznym wzrostem produkcji do kwietnia 2004r. Do konca kwietnia 2004r. na
dynamike produkcji budowlanej bezposredni wplyw miata wchodzaca od 1 maja
2004r. zmiana wysokoséci podatku VAT. Wiasnie wzrost tego podatku w maju wplynas
bezposrednio na wyniki (znaczny spadek) produkcji budowlano-montazowej w tym

miesiacu.

Z jednej strony zwiekszony podatek VAT moze ewentualnie w nastepnych
miesigcach 2004r. wplywa¢ na pogtebianie si¢ spadku sprzedazy produkcii
budowlano-montazowei, z drugiej za$ przewidywane w latach 2004 — 2006 nalezne
Polsce dotacje strukturalne z Unii Europejskiej w wysokosci 12,8 mid EURO, ktore w
znaczacej czedci wykorzystane zostana przez budownictwo (na budowe droc.
infrastrukture itp.) moga spowodowaé wzrost tej sprzedazy. Mozliwosc absorbcii
dotacji unijnych bedzie jednak w duzej mierze zalezala od umiejetnosci icn
wykorzystania przez krajowe urzedy szczebla centralnego i samorzadowego oraz oc

posiadania wlasnego wkiadu inwestycyjnego wynoszacego % przyznanych dotagji.

3.2 Zatrudnienie w przedsiebiorstwach budowlanych

Przecietne zatrudnienie w sektorze przedsigbiorstw w maju 2003r. oraz w kwietniu

maju 2004r. przedstawiono w tabeli 3.

Pomimo spadku produkcji budowlano-montazowe] w maju 2004r., podobnie jak w
kwietniu, nastapit wzrost zatrudnienia w sektorze przedsigbiorstw. W kwietniu wzrosz
ten w stosunku do marca 2004r. wyniost ok. 2 tys. 0s6b, zaé w maju w stosunku dc

kwietnia ok. 5 tys. osob, tj. 0 1,4%.
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W skali roku zatrudnienie zmniejszyto sie o ok. 42 tys. oséb, t. o 11,8%, a

najwigkszy spadek zatrudnienia o 14,2% odnotowano w jednostkach wykonujgcych

instalacje budowlane.

Wassosenalnienic

Preceichie zbndnicie

\

Qinrdr,

Przecietne zatrudnienie

L2004
AN LIRYIN

[ &

ANSLIRTY

Tabela 3

M. 2004y
Iy 2ty

QOgétem 358 in 316 -42 88,2 1014
— wznoszenie obiektdéw 285 248 252 - 33 8R4 101,6
- wykonawstwo 60 51 | -9 858 100,5
instalacji budowlanych

— pozostala dziatalnodé 13 12 13 0] 100,0 108,3

Zrodio: Biuletyn Statystyczny nr 5/2004 GUS

3.3

Mieszkania oddane do uzytku

Liczbe oddanych do uzytku mieszkan w maju 2003r. oraz w kwietniu i maju 2004

przedstawia tabela 4.

Woaszeseaolnivnic

Mieszkania oddane do uzytku

Aessdonin oddane do vk s s,

AR

N 0,

V. M4y,

ALy
A IR

Tabela 4

AL 204
[RNEILER

Ogdtem 10524 8585 7422 70,5 86,5
- spoldzielnie mieszkaniowe 1209 795 426 352 53,9
- budownictwo indywidualne 7504 5330 4831 64,4 90,6
- przeznaczene na sprzedaz lub 1473 1832 1884 127.9 102,8
wynajem

— pozostate 338 628 281 LER 44,7

Zrodio: Biuletyn Statystyczny nr 5/2004 GUS

W maju 2004r. oddano do uzytku 7 422 mieszkan. W stosunku do ana!f)gicznego

miesigca 2003r. oddano do uzytku o 29,5% mieszkan mniej, zas w stosunku co

kwietnia 2004r. 0 13,5% mniej.
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Spadek liczby oddanych do uzytku mieszkan w stosunku do maja 2003r. néstapi# W
budownictwie spdtdzielczym o 64,8%, indywidualnym o 35,6%, natomiast wzrost ©
27.9% odnotowano w budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem. VW
budownictwie pozostatym spadek liczby oddanych do uzytku mieszkan o 16,9% b
spowodowany przede wszystkim prawie 6-krotnym spadkiem liczby oddanyct
mieszkan w budownictwie komunalnym i zaktadowym (o ok. 15%) i 21,0% wzrosterm

w budownictwie spotecznym czynszowym.

W tabeli 5 przedstawiono liczbg mieszkan oddanych do uzytku w 2003 i 2004r. w

poszczegolnych miesigcach oraz od poczatku roku.

Tabela 5

Mieszkania oddane do uiytku w poszczegb6inych miesigcach i od poczatku

roku

Miesshans eddane do

Miesige TN | e o sinihie noku

ZIHKr, IR IR 2004,

I 9607 10681 9607 10681
11 09554 7238 19161 17919
1 8492 8559 27653 26478
v 9573 8585 37226 35063
A% 10524 7422 47750 42485

Zrédto: Biuletyn Statystyczny nr 5/2004 GUS

Od poczatku roku do maja 2004r. oddano do uzytku 42.485 mieszkan, tj. 0 prawie
11% mniej niz w analogicznym okresie roku ubiegtego.

Po okresie spadku liczby mieszkar w budowie, ktory trwat przez caty 2003 rok oraz=
do lutego 2004r., od marca 2004r. odnotowano wzrost liczby mieszkan w budowie. Wy
maju 2004r. bylo w budowie 615,1 tys. mieszkan i ciagu miesigca przybyto 3,5 tys.,

tych mieszkan. ‘
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3.4 Powierzchnia uzytkowa oddawanych do uzytku mieszkan

W tabeli 6 przedstawiono globalne informacje odnosnie powierzchni uzytkowei.
natomiast w tabeli 7 informacje odnosnie standardu powierzchniowego oddanych do

uzytkowania mieszkan w maju 2003r. oraz w kwietniu i maju 2004r.

Tabela &

Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytku

Powierzchnin uzvthow nieszhan

v oy

Wl
N Doy

IV 2004y, AL 20y

Ogdlem 1220 934 904 74,1 96,8

— sptdzielnie 78 54 25 32,1 46,3

migszkaniowe

- budownictwo 1033 738 751 72,7 101.8
indywidualne

~ przeznaczone na 94 115 114 1213 99,1

sprzedaz lub wynajem

- pozostale 15 27 14 933 51,9

Zrodio: Biuletyn Statystyczny nr 5/2004 GUS

Tabela 7

Przecietna powierzchnia uiytkowa 1 mieszkania oddanego do uzytku

Ogolem 115,9 108,8 121,8 105,1 11,9
- spotdzielnic 64,5 67,9 58,7 91,0 86,5
mieszkaniowe

- budownictwo 1377 138,5 1555 112,9 12,3
indywidualne

— przeznaczone na 63,8 62,8 60,5 94,8 96,3
sprzedaz lub wynajem

— pozostate 44 .4 43,0 498 12,2 115,8
Zrédio: GUS

.
W maju 2004r. obserwuje si¢ stabilizacje wielkosci przecigtnego mieszkania w.
budownictwie spoidzielczym i deweloperskim na poziomie ok. 60 m’ oraz w

budownictwie pozostalym (komunainym, zakladowym i TBS) na poziomie ok. 50 m~
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W budownictwie indywidualnym trwa ciagly wzrost standardu powierzchniowego

mieszkan.
3.5 Mieszkania na realizacje, ktérych wydano pozwolenia na budowe

Liczbe mieszkan, na realizacjg ktérych wydano pozwolenia na budowe w maju 2003
r.oraz w kwietniu i maju 2004 r. przedstawiono w tabeli 8.
Tabela 8

Mieszkania na realizacje ktorych wydano pozwolenia na budowe

Wl nit realizee e Moreh wend e poswedenin na
R LM
N 04

M, 200,

Ogdlem 7,6 10,8 10,3 1355 954
- :.;pé}dzit?lnie 0,3 0,4 0,9 3000 2250
mieszkaniowe

- budqwuictwo 5,3 6,5 6,2 117,0 95,4
indywidualne

— przeznaczone na 1,4 3,1 23 164,3 74,2
sprzedaz lub wynajem

— pozostate 0,6 0,8 0,9 150,0 12,3

Zrédto: Biuletyn Statystyczny nr 5/2004 GUS

W stosunku do poprzedniego roku, w maju 2004r. wzrost liczby mieszkan ogbtem na
realizacje ktorych wydano pozwolenia na budowe wzrést o 35,5%. Wazrost
odnotowano we wszystkich formach budowania, a najwigkszy (prawie 3-krotny) w

budownictwie spotdzielczym, najmniejszy (0 17,0%) w budownictwie indywidualnym.

W stosunku do miesiaca poprzedniego, w maju 2004r. nastapit nieznaczny (o 4,8%)
spadek liczby mieszkan na realizacjg¢ ktorych wydano pozwolenia na budowe. W
ciagu pierwszych pigciu miesigcy br. w stosunku do analogicznego okresu roku
2003, nastapit wzrost (o 55,7%) mieszkan na realizacje ktérych wydano pozwolenia

na budowe. 1
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3.6 Rynek kredytow mieszkaniowych

Wedtug stanu na koniec |l kw. 2003 roku zadtuzenie z tytutu kredytow udzielonych
na cele mieszkaniowe w calym systemie bankowym wynosito 36.060,1 min z. W
kwocie tej zadiuzenie z tytutu kredytéw mieszkaniowych udzielonych osoborn
prywatnym stanowito prawie 75% i osiagneto poziom 26.825,1 min zt. Pozostata
kwota, w wysokosci 9.235 min zi, dotyczyta zadluzenia z tytulu kredytow

mieszkaniowych udzielonych podmiotom gospodarczym.

Niemal 55% ogolnego zadtuzenia z tytutu udzielonych kredytéw mieszkaniowych
(19.749,9 min zt) stanowity kredyty walutowe. W przypadku kredytéw udzielonyc:h
osobom fizycznym wskaznik ten byl jeszcze wigkszy — mieszkaniowe kredyty
denominowane w walutach obcych stanowity w na koniec IlIl kw. 2003 r. ok. 66%%

(17.767,6 min zi) facznego portfela kredytow mieszkaniowych.

Kredyty na finansowanie nieruchomosci, w tym kredyty mieszkaniowe, nalezg juz od
kitku lat do najbardziej dynamicznie rozwijajacych sie produktow bankowych. Jedynie
w okresie ostatniego roku (Ill kw. 2002 — 1l kw. 2003) wartos¢ zadtuzenia z tytufu
kredytébw zaciagnietych przez gospodarstwa domowe na cele mieszkaniows
zwiekszyta sie o ponad 40% (ponad 8 mid zf). Analogiczna wielko$¢ na koniec |
potrocza 2003 r. ponad 3-krotnie przekraczata kwotg zadiuzenia z konca | potowy
2000 roku (wzrost 0 16,2 mid z1).

Tak wysokiemu wzrostowi akcji kredytowej zwigzanej z finansowaniem inwestycji ‘w
sektorze mieszkaniowym sprzyjal niski poziom oprocentowania kredytowy
denominowanych w walucie obcej, wsparty dodatkowo znaczgcym spadkiern

oprocentowania kredytow zlotéwkowych w okresie ostatnich dwoéch lat.
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Ryc. 5

Zadluzenie z tytulu kredytow mieszkaniowych udzielonych osobom fizycznynr
w latach 1995-2003 — stan na koniec okresu (mld. zi)

Il kw. 2003

Il kw, 2003

zom 1
11w, 2000_ %
100 NN ‘ 3
e — Tld. .
1995"- !
T T 2 < [ e 1
0.0 5,0 10,0 15,0 20,0 26,0 30,0
| 1995 1997 1999 Wkw.2000 2000 Wkw.2001| 2001 [llkw.2002) 2002 |ilkw. 2003 0t koo, 7T
B denominowane o od 0,5 0.9 2.2 19 | 70 102 | 17 16,1 =
W PLN 0.6 17 53 6,5 74 7.0 i "_7,0 7.0 8,2 75 3 ) E‘:'____

ZRODt O: NARODOWY BANK POLSKI

Ryc.®

Srednie wazone oprocentowanie kredytow mieszkaniowych o okresie sptaty
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Zrédio: Narodowy Bank Polski
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3.7 Ocena biezacej sytuacji budownictwa oraz trendy rozwojowe

Po trwajgcym dynamicznym wzroScie sprzedazy produkcji budowlano-montazowe)
do kwietnia, w maju 2004r. nastgpito znaczne zmniejszenie tej sprzedazy w stosunku
do analogicznego miesigca 2003r., a takze i do kwietnia br. Interpretacja tego
zjawiska jest jednoznaczna. Che¢ uniknigcia przez inwestoréw poniesienia
dodatkowych kosztéw na skutek wprowadzenia nowych stawek podatku VAT
spowodowata bardzo wysoka sprzedaz produkcji budowlano-montazowej do konca
kwietnia 2004r. W wyniku tego w maju nastagpita swoista korekta wielkosci produkciji
pbudowlanej spowodowana obowigzujacymi od 1 maja 2004r. 22% podatkiem VAT.
Prawdopodobnie w nastepnych miesigcach letnich nastagpi jednak wzrost sprzedazy
produkcji budowlano-montazowej (sprzyjajace warunki pogodowe), chociaz nie ma
pewnos$ci, ze sprzedaz ta bedzie przewyzszata lub przynajmniej dorownywafa

sprzedazy z roku 2003.

Z badan koniunktury GUS wynika, ze sytuacja przedsighiorstw wykonawczych w
najblizszych miesigcach w zakresie wielko$ci portfela zlecen oraz ocen catoksztattu
sytuacji produkcyjno-finansowej jest pordwnywalna do ocen sprzed kilku miesigcy.
Do tradycyjnych barier rozwojowych, wynikajacych gtéwnie z nadmiernej konkurencii
i niedostatecznego popytu doéz&y od czerwca (prawie pomijane rok temu) bariery

zwigzane z kosztem materiatow budowlanych.

Jak wspomniano powyzej dotacje z Unii Europejskiej moga spowodowac wzrost
sprzedazy produkcji budowlano-montazowej. Mato jest jednak prawdopodobne, aty
uruchomienie tych dotacji nastapito w znaczacej wielkosci jeszcze w tym roku.

W budownictwie mieszkaniowym w maju zarysowala sie wyrazna roznica
(zmniejszenie) liczby oddanych do uzytku mieszkan w stosunku do ubiegtego roku. Z
catg pewnoécig mozna sie spodziewaé, Ze ta rdznica w nastgpnych miesigcach
bedzie sie znacznie zwigkszac¢. Duzy wzrost liczby oddanych do uzytku mieszkan w
okresie maj — lipiec 2003r. wigzat si¢ z obawg inwestorow indywidualn;}ch przed
wprowadzeniem od lipca 2003r. znowelizowanego Prawa budowlanego, ktore miato

byé dla nich bardziej restrykcyjne. W 2004r. obaw takich inwestorzy nie maja, stad
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zauwazalny wzrost liczby mieszkan w budowie, a co sie z tym scisle zmniejszenie

liczby oddanych do uzytku mieszkan w budownictwie indywidualnym.
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4. Rynek mieszkaniowy na terenie aglomeracji warszawskie;j
41 Stan zasobow mieszkaniowych

Warszawa nalezy do grupy stolic europejskich o jednym z najnizszych wskaZnikdw
liczby mieszkan, tj. ok. 387,4 mieszkan na 1000 mieszkancow, ze Sredniz
powierzchnig okoto 55 m?. W strukturze wiasnosci dominuja, mieszkania spotdzielcz=
i komunalne. Z roku na rok wzrasta jednak udziat mieszkan prywatnych —
pochodzacych z wykupu zasobow komunalnych lub z nowych inwestycii
mieszkaniowych. W stolicy wystepuje nadal deficyt mieszkaniowy szacowany na ow..

100 tys. mieszkan.

Zasoby mieszkaniowe w 2002 roku

Mieszkarniia U"_IU[L’JH 634 077

Proccicie liozha i=b w T mieszhanin

Proeciemic Hozha ovabow £ mfeszkanin

ovwiersclnia nsvtkowe [ inicszhonia

Proecigtna p

Wzorem miast Europy Zachodniej, Warszawa przeksztatca sie w zroznicowany rynex
mieszkaniowy z lepszymi i gorszymi lokalizacjami. Od kilku lat obserwowany jes:

rozwdj enklaw bogactwa oraz obszary tzw. blokowisk dla mniej zamoznych.
4.2 Podaz na rynku mieszkaniowym

W zeszlym roku na terenie Warszawy pojawily si¢ pierwsze oznaki oZzywienia ra
rynku mieszkaniowym. Wedlug wstegpnych danych, w stolicy w okresie ,‘styczeﬁ -
wrzesien 2003 r. oddano do uzytku 9.995 mieszkan (o 25,1% wigcej niz
analogicznym okresie 2002 r.): w spotdzielniach mieszkaniowych — 1 734 mieszkar

(0 46,2% mniej), w budownictwie realizowanym na sprzedaz lub wynajem — 6 470 =
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75,1% wiecej), w budownictwie indywidualnym — 1 607 (o 85,6% wiecej), a w
spotecznym czynszowym — 184 (o 26,0% wiecej).

Rye. 7
Struktura mieszkan oddanych do uzytku w Warszawie wedilug form
budownictwa w 2003 r.

spotdzielcze
(20,4%)
\ przeznaczone
ol na sprzedaz lub
wynajem
(65,1%)

zakladowe
(0.6%)

spoleczne
czynszowe- y
{1,0%)

indyw idualne
(12,9%)
Zrédio: GUS. Dane wstepne dotyczace struktury realizacji mieszkan w Warszawie na
koniec grudnia 2003 r.

Na szczegolng uwage zasluguje fakt, iz wieksze znaczenie niz dotychczas mz
poziom cen wiasciwie odzwierciedlajacy realia rynkowe. Od strony finansowaniz
inwestycji mieszkaniowych tez nastapity duze zmiany, bowiem deweloperzy cora—
czesciej musza zapewni¢ $rodki na realizacje inwestycji positkujac sig przy tym
kredytem bankowym.

Obecnie w Warszawie w sprzedazy znajduje sie okoto 11 tys. mieszkan w 20C
obiektach. Ogolna warto$¢ wszystkich lokali to 2,8 mid zt. Zdaniem analitykow rynke.
w 2005 r. warto$¢ oferowanych mieszkan wzrosnie do okoto 4 mid zt. Jedﬁoczeénie
w ich opinii nastapi wzrost cen mieszkan w kolejnych latach, z obecnych 3,6 tys. =

za mkw. do niespetna 4,0 tys. za mkw. w 2005 roku (ceny $rednie).
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Wykorzystujac wstepne informacje statystyczne odnoszgce si¢ do IV kwartatu 2004
r. mozna oczekiwaé¢, iz w kolejnych latach podaz mieszkan utrzyma sig na
dotychczasowym, stabilnym poziomie. Obecnie w trakcie budowy — wedtug agencji
Knight Frank Nieruchomosci — znajduje si¢ okoto 19.700 mieszkan. Przyjmujac, iz
60% z nich zostanie zrealizowana w br. nalezy oczekiwaé, ze w 2004 r. podaz

nowych jednostek mieszkalnych w Warszawie wyniesie okoto 11.820.

Z drugiej strony zatrwazajacy jest fakt braku miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego dia wielu rejonow stolicy. Najwigce] zatwierdzonych plandw
obowiazuje w dzielnicach Biatoteka, Wilanow i Targowek, jednak w odniesieniu do
catego obszaru metropolitalnego wskaznik zatwierdzonych planow

zagospodarowania wynosi jedynie 13%.

Fakt ten moze spowodowaé wydtuZzenie administracyjnego procesu wydawania
pozwoleri na budowe, a w rezultacie rowniez i potencjalny spadek podazy nowycn

mieszkan.

Niemniej jednak w ubiegtym roku statystyki odnotowaly — w okresie od stycznia co
wrzesnia — wzrost wydanych pozwolen na budowe w sektorze mieszkaniowym, az o
11% w poréwnaniu do analogicznego okresu minionego roku (pozwolenia na budowe
3.239 mieszka).

Wzorem lat ubiegtych najwiecej mieszkan budowano w dzielnicach Biatoteka

Ursynéw, gdzie obecnie powstaje okolo 38% wszystkich budowanych mieszkar.
Jednak w ujeciu statystycznym w obu tych dzielnicach liczba budowanych mieszkarm
z roku na rok systematycznie si¢ zmniejsza. Dzieinicg, w ktorej ostatnio powstaie
coraz wiecej mieszkan jest Mokotéw, reprezentujacy okolo 15% rynky; znaczna

aktywnoscia charakteryzuje sig réwniez Praga i Bemowo. -
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Ryc. 8

Plan zagospodarowania przestrzennego Warszawy

MPZP. HAOBSZARZE M.ST. WARSZAWY SPORTADIANE W LATACH 159852002
SIGALA 113500

Zrodio: Biuro Naczelnego Architekta Miasta
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Kierunki rozwoju przestrzennego

Ryc. 9
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Zrodio: Biuro Naczelnego Architekta Miasta
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Przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania oddanego do uzytku w okresie
styczen - wrzesien 2003 r. wyniosta 78,6 m? | wzrosta w stosunku do analogicznegiz
okresu 2002 r. o 7,9 m®. W budownictwie spoldzielczym przecietna powierzchria
uzytkowa wyniosta 654 m* (o 1,9 m? mniej niz w analogicznym okresie 2002 r. ..
natomiast w budownictwie realizowanym na sprzedaz lub wynajem — 63,9 m? (0 6 =
m? wiecej), w budownictwie indywiduatnym - 153,4 m? (0 10,3 m® wigcej), a w

spotecznym czynszowym 63,2 m? (o0 10,6 m” wigcej).

Ryc. 1@

Inwestycje w trakcie budowy (w %)

Bemowo
9%

Biatoteka
15%

Inne
8%

Mokotdw
9,
Ursynéw 15%
23%

Zrodio: Knight Frank Nieruchomosci

Spotdzielnie mieszkaniowe, realizujgce w ostatnim czasie z rozmachem swaiE
inwestycje na terenie miasta stolecznego oddajg obecnie pole firma, deweloperskir~.
Wérod projektow w trakcie realizacji okoto 75% mieszkan bedzie wybudowanyc™
przy udziale inwestorow innych niz spoldzielnie mieszkaniowe. Jednoczesnie duz=
firmy coraz silniej ugruntowuja w takiej sytuacji swojg pozycje na rynku warszawskir~.
Natomiast wéréd firm z kapitalem zagranicznym najbardziej widoczne &=

przedsiebiorstwa wywodzace swoje korzenie z lzraela i Niemiec. ;

Zyrardow, grudzieri 2004
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4.3 Popyt na warszawskim rynku mieszkaniowym

Obecnie na rynku warszawskim podaz nowych mieszkan przewyzsza generowany
na nie popyt, co sugeruje, iz w cyklu koniunkturalnym znowu dominuje rynek klienta.
Zawierane na poczatku biezacego roku transakcje nie byly mniej korzystne dla
kupujacych niz bylo to chociazby pare miesigcy temu. Agencje po$redniczace na
rynku nieruchomosci podkreslaja, iz sprzedajacy na rynku wtérym wyraznie
zrewidowali swoje oczekiwania, co do oferowanej ceny sprzedazy mieszkan
(niektorzy posrednicy podkreslaja, ze obnizki dochodzity nawet do 10%). W
Warszawie rozpieto$é cen 1 mkw. wyniosta w lutym 3,2 - 6,0 tys. zt, w zaleznoSci oc
lokalizacji, wieku mieszkania itp. — oczywiscie gérne widetki cenowe ,dominowaty”
wérod transakcji na obszarze dzielnicy Srédmiescie, Mokotow i Zoliborz. Ceny
wywotlawcze nieruchomosci byly bardziej zawyzone i wyraznie obliczone na

spodziewane upusty ze strony kupujgcych.

Na rynku pierwotnym brak réwnowagi pomiedzy popytem i podazg wydtuzyt okres
sprzedazy mieszkan do 12-18 miesiecy od zakoriczenia inwestycji, jednak bex
bardzo znaczacego spadku cen. Rynek rowniez odzwierciedlat obawy kupujgcycr
przed niedokornczeniem badz opdZnieniem inwestycji, co nie byto rzadkoscia w
latach ubiegtych. Dlatego tez, jedynie nieznaczna czes¢ mieszkan sprzedawana byta
przed ukoficzeniem etapu stanu surowego, za$ najwigkszg popularnoscig cieszyts
sie mieszkania w inwestycjach znajdujgcych sie na koncowym etapie realizacji badz

juz ukonczonych.

Wzrost popytu wywotany byt réwniez przez zwigkszenie dostepnosci kredytow
mieszkaniowych, poprzez coraz bardziej konkurencyjne oferty oraz spade«
oprocentowania (patrz cze$¢ dotyczaca kredytéw mieszkaniowych). Ponadtc
zwiekszenie podazy mieszkan na wynajem i spadek stawek czynszow, szczegolnie
w segmencie najbardziej popularnych mieszkah spowodowat, ze koéét obsiug
kredytu hipotecznego stat sig porownywalny z kosztami wynajmu mieszkania <

podobnym standardzie. Na ozywienie popytu, w okresie ostatnich 6 miesigcy 200

Zyrardow, grudzier 2004
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roku, miat rowniez wptyw przyjety przez rzad wzrost stawki podatku VAT na materiaty
budowlane z 7% do 22% (od maja 2004).

Warszawski rynek mieszkaniowy nadal jest rynkiem mtodym, na kiorym pozz
sektorem apartamentdw, trudno jest okresli¢ profil typowego klienta w
poszczegolnych segmentach rynku. Ograniczona sita nabywcza powoduje, ze
najwiekszym zainteresowaniem cieszg si¢ mieszkania o metrazach 45-60 mZ2.
Jednak takie mieszkania sprzedajg sie bardzo szybko réwniez w budynkact
apartamentowych. Czeg$é¢ mieszkan nadal kupowana jest w celach inwestycyjnych.
za$ w najbardziej atrakcyjnych projektach zainteresowanie jest bardzo duze juz na

etapie przygotowania inwestycii.

Obecnie okres sprzedazy mieszkan waha sie od 6 do 12 miesigcy od ukonczenia
inwestycji. Szybciej nabywcoéw zyskuja mieszkania w projektach potozonych w
bardzo dobrych lokalizacjach, w ktérych cena wlasciwie odzwierciedla oferowanw
standard oraz od deweloperéw o ugruntowanej pozycji na rynku. W fakici
inwestycjach sprzedane s3 prawie wszystkie mieszkania jeszcze przec
zakonczeniem budowy, przy czym niektorymi mieszkaniami interesuje sie

jednoczesnie kilku nabywcow. -
4.4 Ceny na warszawskim rynku mieszkaniowym

Wzrost wymagan ze strony kupujacych powoduje, ze wigksze znaczenie niz
dotychczas ma poziom cen wiasciwie odzwierciedlajacy standard produktu oraz
obecne realia rynkowe. W pierwszej polowie 2003 roku ceny mieszkan pozostawat.
na niezmienionym poziomie, zas w drugiej potowie roku odnotowano nieznaczny ict
wzrost. Ceny mieszkah sg zroznicowane w zaleznosci od lokalizacji, standardu a w
ramach jednego projektu od kondygnacji, wielkosci mieszkania i polozenia w

budynku.

Zyrardéw, grudzier 2004



Projekt Planu Operacyjnego Miasta Zyrardowa na lata 2005 — 2009 wynikajgcego ze Strategii
Mieszkaniowej Miasta

-

Ponizsze ceny sg cenami za mieszkania w standardzie niewykonhczonym (tj. bez
wykonczenia podidg, drzwi wewnetrznych, armatury i wyposazenia kuchni oraz
lazienki). Jest to typowe dla rynku polskiego. Ponad 90% mieszkan oferowanych nz
rynku warszawskim sprzedawanych jest w standardzie niewykonczonym. Czesciowc
badz w pelni wykoriczone mieszkania dostepne sa najczesciej] w budynkac:
apartamentowych. Najnizsze ceny mieszkan oferowane sg w rejonach potozonyc:™
daleko od centrum (Biatoleka, Wesota, Rembertéw, Targéwek). Poza centralnyru
dzielnicami ceny powyzej 3,6 tys. zt za mkw spotyka sie w Wilanowie, Ursynowie
ktory jest bardzo atrakcyjny ze wzgledu na dogodne potaczenie komunikacyjre

metrem z centrum i coraz lepiej rozwinietg infrastrukture oraz na Pradze.

Najwyzsze ceny, powyzej 4,0 tys. zt za mkw osiggajg projekty w atrakcyjnyc
lokalizacjach uznanych dzielnic mieszkaniowych, takich jak Mokotow, Srodmiescie
czy Zoliborz. W zwigzku z oczekiwang nizszg podazg ceny mieszkan w 2004 rokw
powinny powoli wzrastaé. Niski poziom inflacji (ponizej 2%) oraz umacniajaca sie
waluta krajowa w stosunku do waluty amerykanskiej spowodowaly, ze spadta liczti=

inwestycji, w ktorych ceny byly wyrazane w USD.

Zyrardéw, grudzieri 2004
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Ryc. 11
Ceny ofertowe nowych mieszkan w Warszawie {w tys. zf za mkw.)

Zoliborz 4.8

Wola ) 3.4 35

Wiochy | 31

Wilanow 5.1 5,2 I

Wesota 2.1 j

Wawer 25

Ursynow 3.5

Ursus 2.8
Targéwek 2,7

Srédmiescie

i

Praga Potudnie e
]

0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0

F1Majtarisze ¥ Najdrozsze i

-

Zrodio: Gazeta Prawna, 20 stveznia 2004 r.

45 Preferencje nabywcow mieszkan w Swietle ostatnich badan rynkowych

Podczas Warszawskich Targéw Mieszkaniowych zorganizowanych we wrzesniu
2003 roku, firma REAS wespoét z instytutem GFK Polonia przeprowadzita badanie
dotyczace preferencji przyszlych nabywcow nowych mieszkarr na rynki
warszawskim. Badanie to zostatlo przeprowadzone metodg wywiadow
indywidualnych — face to face — na grupie 408 respondentow, deklarujgcych chec

zakupu nowego mieszkania w ciagu 1 roku od dnia przeprowadzenia badarfia.

Celem tego badania byto réwniez okreslenie zestawu kryteriow stosowanych przez

nabywcéw przy ocenie oferty rynkowe] i waznosci tych kryteriow w procesie

Zyrardow, grudzien 2004
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podejmowania decyzji 0 wyborze mieszkania. Wsrod badanych kryteridw znalazly sie
miedzy innymi: cena, jakos¢ architektury, funkcjonalno$é mieszkania, zachowanie

prywatnosci, dostep do infrastruktury spotecznej, opinia o deweloperze.

Ryc. 12

Ceny poszukiwanych mieszkan (w %)

nie wiern;
1,0%
powyzej ! _do 3000;
3501; 25,0% 30,0%

3001-3500;

44,0%

.

Zrédio: REAS. Cena zawiera VAT mieszkanie bez poditég i bialego montazu, udziaf
segmentéw zgodny z obserwowanym przez REAS podziatern rynku po stronie

podaZowey,

Przeprowadzone badanie wskazato na zmiany dotyczgce postrzegania rynku nowych
mieszkan, jakie zaszty w ciggu ostatnich lat. W chwili obecnej znaczna wigkszos¢
nabywcow poszukujacych nowych mieszkan, deklaruje chec skorzystania z ofert
rynku wtornego, jesli nie znajdzie odpowiedniej dla siebie oferty na rynku
pierwotnym. Powodem tego jest przede wszystkim polityka podatkowa panstwa, w
konsekwencji ktorej ostabione zostato znaczenie ulgi podatkowej na zakup nowych
mieszkan (obecnie — tj. od 1 stycznia 2002 roku — obowigzuje, w miejsce tzw. duzej
ulgi budowlanej, ulga odsetkowa). Oznacza to, ze deweloperzy powinni obserwowac,
z coraz wieksza uwagg rynek wtérny, jako potencjaing konkurefncjcg dla

realizowanych przez siebie inwestycji.

Zyrardow, grudzier 2004
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Ryc. 13
Cheé skorzystania z ofert rynku wtérnego, w przypadku braku odpowiednich

ofert z rynku pierwotnego (w %)

e ~
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Zrédio: REAS

Zainteresowanie rynkiem wtdrny rosnie wraz ze spadkiem ceny, jakg nabywcy sa
sklonni zaptacié za nowe mieszkanie. Znaczna wigkszos¢ nabywcow skionna jesi
zaptaci¢ za mieszkanie kwotg do 3,5 tys. zt za 1m?®. Z analizy profilu nabywcow
mozna wyraznie dostrzec, ze najtanszych mieszkan — biorac pod uwage obszar
warszawski — poszukujg przyszli mieszkancy Pragi Potnoc  iub  gmim
podwarszawskich, zas osoby sklonne zaptacic za mieszkanie powyzej 4 tys. zbim=

zdecydowanie odrzucajg inwestycje prawobrzeznej Warszawy.

Inna z kolei agencja badania rynku — SB1 — przedstawita wyniki swoich badam
ogniskujacych sie przede wszystkim na walorach lokalizacji inwestyC:
mieszkaniowej. | tak najczesciej podawana przez respondentdw cecha, wyrbzniajac:z
pozadana lokalizacje to cisza — 43%, dale] blisko$¢ lasu lub parku — 27%, okolic=
willowa — 20%, interesujacy widok — 7% oraz rzeka 3%.

A
Sondaze, przeprowadzone wsrod uczestnikow innych targow mieszkaniowyc:™

(Warszawa, listopad 2003r.) potwierdzajq fakt, iz najwazniejszym kryterium wybor-..

| Zrédto: Gazeta Prawna, 20 styczeri 2004 .

Zyrardéw, grudzien 2004
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inwestycji mieszkaniowej jest jej lokalizacja. W zwiazku z tym nalezy oczekiwac, iz
zawsze przed podjeciem ostatecznej decyzji o wyborze nieruchomosci potencjalny
kiient bedzie rozwazat dwie mozliwosci. Po pierwsze zapewnienie podstawowych
udogodnien w miejscu lokalizacji nieruchomosci mieszkaniowej, wiaczajgc m.in.
dojazd do niej. Po drugie, tatwo$¢ znalezienia nabywcy, jesli po jakims czasie pojawi
sie perspektywa zmiany miejsca zamieszkania. Dlatego dobra inwestycja, z punktu
widzenia nabywcy, bedzie zakup nieruchomoéci na dzialce znajdujgcej sie na terenie
z tzw. ,dobra perspektywq’, gdzie z réznych powoddw bedzie rosnaé wartosc gruntu.
W kazdym innym przypadku kiient bedzie chciat zminimalizowa¢ ryzyko
.przeptacenia”, albo wrecz wieloletniego oczekiwania na zainteresowanego kupnem

nieruchomosci po okazyjnej cenie w danej okolicy.

Zyrardow, grudzien 2004
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5. Stan rynku mieszkaniowego na terenie Zyrardowa

5.1 Otoczenie

5.4.1 Powiat Zyrardowski

Powiat Zyrardowski potozony jest w $Srodkowo-zachodniej czeéci wojewddztwa
mazowieckiego. Zajmuje on powierzchnie 533 km2, 1.0 1,5% ogdlnej powierzchmi

wojewddztwa mazowieckiego, co jest 26 miejscem na Mazowszu.

W skiad powiatu wchodzi ogdtem pie¢ jednostek samorzadowych: sg to miasto
Zyrarddw, miasto | gmina Mszczonéw oraz gminy Puszcza Marianska, Radziejowice
i Wiskitki.

W powiecie zamieszkuje 76.465 oséb z czego 65% mieszka w miastach. Powiat
nalezy do powiatow $redniego zaludnienia - 144 osoby na km2 (Srednia ggstosc

zaludnienia woj. mazowieckiego wynosi 142 osoby na km2}.

5.1.2 Miasto Zyrardow

Miasto Zyrardow lezy w centrum Polski, na potudniowo-

zachodnim krancu wojewodztwa mazowieckiego, w odlegtosci
45 km od Warszawy. Powierzchnia miasta wynosi 1.433 ha. g
Przez Zyrardéw i w jego poblizu przebiegajg szlaki
komunikacyjne o znaczeniu miedzynarodowym i krajowym, m.in. trasa tranzytowz
TIR - droga krajowa nr 50, droga wojewddzka 719 Warszawa-Skierniewice, droga
szybkiego ruchu Warszawa-Katowice.

]
Przez miasto przebiega linia kolejowa z potnocy na potudnie Polski s{anowiqca
poczatek centralnej magistrali kolejowej. Siedem kilometrow od miasta planowana

jest réwniez lokalizacja wezta komunikacyjnego nowo powstajgcej autostrady AZ.

Zyrardow, grudzien 2004
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Miasto jest stolica powiatu ziemskiego. W granicach Powiatu Zyrardowkiego lezy

wiekszo$¢ atrakcyjnego turystycznie Bolimowskiego Parku Krajobrazowego.
5.2 Rynek mieszkaniowy na terenie Zyrardowa
5.2.1 Charakterystyka stanu obecnego

Wielko$¢ zasobow mieszkaniowych w miescie wg. GUS (stan na 31 XII 2003 r.)
wyniosta 16 598 mieszkan, wedlug naszych szacunkow jest to 15 874 mieszkarh.
Przecigtna powierzchnia uzytkowa ksztattowata sie na poziomie okoto 54,18 m?, co
sugeruje, iz w substancji mieszkaniowej miasta wazny element stanowig lokale w

budynkach wielorodzinnych (na 1 mieszkanie przypadajg, bowiem 3,1 izby).

Wielkosé aktywéw mieszkaniowych plasuje Zyrardow w poréwnaniu do innych miast

Wojewodztwa Mazowieckiego — Srednim poziomie.

Ponizej znajduje sie tabela obrazujaca podstawowe mieszkaniowe charakterystyki

Zyrardowa.

Tabelz 9

Stan aktywéw mieszkaniowych na terenie Zyrardowa

[osé Nazwa cechyjednostka minry
16598 | Zasoby mieszkaniowe ogélem liczba mieszkah / mieszkania

50680 | Zasoby mieszkaniowe ogotem liczba izb / izba

891786 | Zasoby mieszkaniowe ogétem powierzchnia uzytkowa mieszkan / m2

3235 | Zasoby mieszkaniowe stanowiace wiasno§¢ gminy micszkania ogétem / mieszkania

6304 | Zasoby mieszkaniowe stanowiace wlasnosé gminy ogdlem izby / izba

113026 | Zasoby mieszkaniowe stanowigee wlasno$¢ gminy powierzehnia uzytkowa mieszkaf / m2

10 | Mieszkania w budynkach sprzedanych osobom fizycznym mieszkania / mieszkania

360 | Mieszkania w budynkach sprzedanych osobom fizycznym powierzchnia uzytkowa mieszkan / m2

45 | Mieszkania w budynkach wiclorodzinnych sprzedane osobom fizycznym mieszkania / mieszkanta

1560 | Mieszkania w budynkach wiclorodzinnych sprzedane osobom fizycznym powierzchnia uzytkowa
mieszkan m2

1661 | Zalegloéci w optatach za mieszkania ogdlem liczba mieszkafi / mieszkania 4

820 | Zaleglosci w optatach za mieszkania ponad 3 miesiace liczba mieszkan / mieszkania :

536.2 | Zaleglogci w optatach za mieszkania ogdtem wysokosc zaleglosci wraz z odsetkami (za rok
sprawozdawczy) / tys. PLN

404.1 | Zaleglogci w oplatach za mieszkania ponad 3 miesigce wysokos¢ zalegtosel wraz z odsetkami (za rok
sprawozdawcezy) / tys. PLN -

15822 | Mieszkania wyposazone w urzadzenia techniczno-sanitarne wodocigg / mieszkania

Zyrardéw, grudziert 2004
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13954 | Mieszkania wyposazone w urzadzenia techniczno-sanitame ustgp splukiwany / mieszkania
13273 | Mieszkania wyposazone w urzadzenia techniczno-sanitarne tazienki (urzadzenia kapielowe, prysznice
z odptywem wody) / migszkania
12156 | Mieszkania wyposazone w urzadzenia techniczno-sanitare centralne ogrzewanie / mieszkania
10549 | Mieszkania wyposazone w urzadzenia techniczno-sanitarne gaz sieciowy / mieszkania
13 | Toczace sie w sadzic postepowania eksmisyjne z lokali mieszkalnych ogélem / ilos¢ postepowan
13 | Toczace sic w sadzie postepowania eksmisyjne z lokali mieszkalnych z powodu zalegloéci w oplatach
za mieszkanic / 1l0§¢ postepowan
5 | Orzeczone przez sad eksmisje z lokali mieszkalnych w roku, za kiory skladane jest sprawozdanie
opdtem / iloéé orzeczen
4 | Orzeczone przez sad eksmisje z lokali mieszkalnych w roku, za ktory sktadane jest sprawozdanie 2
powodu zalegtosci w opfatach za mieszkanie / ilos¢ orzeczen
144 | Mieszkania oddanc do uzytku ogdtem liczba mieszkafi / mieszkania
772 | Mieszkania oddane do uzytku ogdtem liczba izb / izba ‘
18437 | Mieszkania oddane do uzytku ogétem powierzchnia uzytkowa / m2 !
2 | Mieszkania oddane do uzytku spoldzielcze liczba mieszkan / mieszkania
4 | Mieszkania oddane do uzytku spoldzielcze liczba izb / izba
75 | Mieszkania oddane do uzytku spotdzielcze powierzchnia uzytkowa / m2
142 | Mieszkania oddane do uzytku indywidualne liczba mieszkaf / mieszkania !
768 | Mieszkania oddane do uzytku indywidualne liczba izb / izba :
18362 | Mieszkania oddane do uzytku indywidualne powierzchnia uzytkowa / m2 '
13 | Ubytki mieszkan liczba mieszkan ogdtem / mieszkania i
10 | Ubytki micszka liczba mieszka wyposazonych w wodociggi / mieszkania ;
1 | Ubytki micszkan liczba mieszkan wyposazonych w ustgp / mieszkania
I | Ubytki mieszkan liczba mieszkan wyposazonych w tazienkg / mieszkania
24 | Ubytki mieszkan liczba izb / izba
394 | Ubytki mieszkan powierzchnia uzytkowa mieszkan ogélem / m?2
177 | Budynki oddane do uzytku ogotem liczba budynkoéw / ilosé budynkow
132 | Budynki oddane do uzytku ogdtem budynki mieszkalne / ilos¢ budynkdw
£59194 | Budynki oddane do uzytku ogdlem kubatura budynkdéw ogélem / m3
96833 | Budynki oddane do uzytku ogétem kubatura budynkéw mieszkalnych / m3
171 | Budynki oddane do uzytku budownictwo indywidualne liczba budynkow / ilogé budynkéw
131 | Budynki oddane do uzytku budownictwo indywidualne budynki micszkalne / ilod¢ budynkdw
118974 | Budynki oddane do uzytku budownictwo indywidualne kubatura budynkéw ogoélem / m3
96368 | Budynki oddanc do uzytku budownictwo indywidualne kubatura budynkéw mieszkalnych / m3
190 | Remonty budynkéw mieszkalnych zarzadzanych przez gming roboty remontowe - wymiana instajac]t
- liczba mieszkan w budynkach / mieszkania
154 | Remonty budynkéw mieszkalnych zarzadzanych przez gming roboty remontowe - wymiana nstalacj
- liczba mieszkan, ktorych remont bezposrednio dotyczy! / micszkania
289 | Remonty budynkéw mieszkalnych zarzadzanych przez gming roboty remontowe - remont dachu -
liczba mieszkan w budynkach / mieszkania
139 | Remonty budynkéw micszkalnych zarzadzanyeh przez gming roboty remontowe - remont dachu -
liczba mieszkah, ktérych remont bezpogrednio dotyczyt / mieszkania
197 | Remonty budynkéw mieszkalnych zarzadzanych przez gming roboly remontowe - wymiana stolarki
budowlanej - liczba mieszkan w budynkach / mieszkania
197 | Remonty budynkéw mieszkalnych zarzadzanych przez gming roboty remontowe - wymiana stolarki
budowlanej - liczba mieszkan, ktérych remont bezposrednio dotyczyt/ mieszkania
80 | Modemizacja mieszkan w budynkach micszkalnych zarzadzanych przez gming ocieplenie budynkow -
liczba mieszkan w budynkach / mieszkania
30 | Modernizacja mieszkan w budynkach mieszkalnych zarzadzanych przez gming ocieplenie budynkow -

liczba mieszkan, ktérych modernizacja bezposrednio dotyczyla / mieszkania

Zrédio: GUS
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5.3 Analiza rynku wtérnego nieruchomosci mieszkaniowych w Zyrardowie

W celu przeprowadzenie analizy rynku wtdrnego nieruchomosci mieszkaniowych w
Zyrardowie dokonano przegladu dostepnych ofert agenciji obstugujacych tenze rynei.
Z uwagi na brak informacji, co do uzgodnionych cen transakcyjnych postuzono sie

jedynie cenami ofertowymi.

Z uzyskanych od agenciji nieruchomosci informacji wynika, iz obecnie oczekiwanie na
sfinalizowanie transakcji na analizowanym rynku wynosi ponad 6 miesigcy.
Wielokrotnie zdarza sie, iz w trakcie tego oczekiwania strona sprzedajgca weryfikuije
swoje nastawienie, co do mozliwosci zawarcia fransakcji po cenie podanej w
komunikacje agencji, obnizajgc ja dodatkowo o okoto 5-10%. Gdy natomiast
dochodzi do wiasciwych negocjacji — w opinii agencji posrednictwa ~ kupujgcy moze
liczy¢ dodatkowo na upust dochodzacy nawet do 5%.

Jednoczesnie, agencje posrednictwa podkresiaja, iz rynek nieruchomosci w
Zyrardowie z racji swojego potozenia nalezy do tych rynkow, o ktdrych mozma
powiedzie¢, ze rokujg nadzieje na dynamiczny rozwoj po naszej akcesji do Unii
Europejskiej. Biorac pod uwage powyzsze oraz dodatkowe zatozenie, co do decyzj,
jakimi kieruje sie nabywajacy mieszkanie (mozliwo$¢ szybkiego zawarcia transakcyi
kupna-sprzedazy w danej lokalizacji w momencie podjecia decyzji o zmianie miejsca
zamieszkania), wydaje sig, iz Zyrardbw moZe naleze¢ w przysziosci do tych
lokalizacji, o ktérych mozna powiedzieé, iz sg stosunkowo atrakcyjnymi na rynicu
mieszkaniowym. Ceny ofertowe mieszkan na terenie Zyrardowa przedstawiono w
Tabeli 10.

Tabela 10

Ceny ofertowe mieszkarn na rynku wtornym na terenie i’yrardolgva

Cena w PLN

pigtro Powterzehnia w m2

Skrowczewskicgo 4 32 47 500
Radziejowska 7 49 66 00
Jednoéci Robotniczej 2 32 70 4100

Zyrardéw, grudzien 2004
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Skrowaczewskiego 0 63 75 000
Sikorskiego 0 47 82 001}
Filipa De Gerarda 8 50 90 600
Jednogel Robotnicze) 1 43.6 95 921}
Spétdzieleza 1 64 96 000-
Jednoscei Robotniczej 1 452 99 440
Parkingowa ; 68 100 oG
Lukasinskiego 4 59 103 500

Zrodto: Agencje nieruchomosci.

Z powyzszych danych wynika, iz srednia cena metra kwadratowego w budownictwie:-
mieszkaniowym na rynku wtérnym na terenie Zyrardowa ksztattuje sie na poziomie:
1718 PLN. Niemniej jednak nalezy wspomnie¢, iz mieszkania z rynku wtérnego.
sprzedawane w przetargach przez Zyrardowska Spoldzielnie Mieszkaniowq osiggaja:

ceny za metr kwadratowy na poziomie 1100 — 1400 PLN.

5.4 Analiza rynku pierwotnego nieruchomosci mieszkaniowych w Zyrardowie

Gros budownictwa mieszkaniowego na terenie miasta stanowi budownictwo.
wielorodzinne. Aktualnie jedynymi podmiotami oferujgcymi tego typu lokale sa:
Zyrardowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, Zyrardowska Spotdzielnia:

Mieszkaniowa oraz Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Pragnienie”.

Nalezy takze wspomnie¢, iz w 2004 roku inwestycje mieszkaniowa rozpoczgla

rowniez nowopowstata Spotdzielnia Mieszkaniowa Budomall. Inwestycja jest w
. L]

trakcie realizacji, dlatego tez nie wyszczegoiniono jej w tabeli 11, jednak mieszkania

sg juz oferowane na rynku.
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Projekt Planu Operacyjnego Miasta Zyrardowa na lata 2005 — 2009 wynikajgcego ze Strategii
Mieszkaniowej Miasta

Tabela 11

Nowo oddawane mieszkania na terenie Zyrardowa

SM Pragnienie Bud. Jednorodz.

Rok 2001 40 70 24 56

Rok 2002 0 0 24 46

Rok 2003 81 80 24 143

Rok 2004 81 3% 24 Szac. ok. 50

Zrodlo: Obliczenia wiasne

Tabela 12

Cena metra kwadratowego PLN mieszkania na terenie 2yrardowa

SM Budomall
2800

SAM Pragnicnie
2100 - 2200

2150 do 2400

Uwagi:

= TBS - warunki ptamosei obejmuja wplate 21% przez partycypanta, jezeli zwalnia on mieszkanu
komunalne, jest zwolniony z wplaty, partycypantem jest gmina, partycypant wptaca jedynic kaucz
w wysokosci 12-to krotnosei ptaconego czynszu,

»  75M — podobnic jak TBS. z tym e poczatkowa wplata wynosi 30%. ZSM nie buduje w tej chwiL.
zadnych mieszkan na sprzedaz.

*  SM Pragnienic — micszkania wylacznie na sprzedaz (wlasnosciowe).

*  Budomall — w cenie znajduje sig¢ miejsce garazowe 1 7% VAT. Do korica 2004 roku trwa promec:ie

i cena metra kwadratowego wynosi 2616 PLN,

Plany inwestoréw w zakresie nowo oddawanych mieszkan na terenie Zyrardowa n=

najblizsze lata przedstawiamy w tabeli 13.

Tabela 13

Plany inwestoréw w zakresie nowo oddawanych mieszkan na terenie
Zyrardowa na najblizsze lata

SM Pragnicnie SM Budomail
Rok 2005 27 ok. 80 24 24
Rok 2006 66 ok, 45 24 —
Rok 2007 60 do 70 ok. 45 24 -
Rok 2008 30 ok. 45 - -
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Rok 2008 - - - -

5.5Komunalny zaséb mieszkaniowy

W zasobie komunalnym administrowanym przez PGM znajduje si¢ 3 514 mieszkan o
nowierzchni ponad 124 000 metrow kwadratowych. Nalezy zaznaczy¢, iz w latach
2001 — 2004 60 mieszkan zostato uwolnionych przez dotychczasowych lokatorow w
zamian za nowe mieszkania w TBS. Mieszkania te zostaty zasiedlone przez
lokatoréw oczekujacych na lokate komunaine. Zadne nowe mieszkania komunalne w
latach 2001 — 2004 nie zostaly pozyskane, jednoczesnie 97 mieszkan zostawo

wylaczonych z uzytkowania poprzez ich prywatyzacje.

Czynsz w mieszkaniach komunalnych wynosi aktualnie 4,09 PLN/m2. Sciagalnosc

czynszow jest w daiszym ciggu na bardzo niskim poziomie.

Tereny, na ktérych znajdujg sig¢ budynki komunalne objete sg L.okalnym Programerm
Rewitalizacji, ktéry stanowi podstawe do ubiegania sig¢ o dofinansowanie ze ZPORR,
w ramach dziatania 3.2. Aktualnie pieé wnioskow w ramach Programu zostao
zakwalifikowanych do dofinansowania, dwa nastgpne wstgpnie oceniono pozytywmnie

przez specjalistow z panelu ekspertow Mazowieckiego Urzedu Marszatkowskiego.

5.6 Rezerwy nieruchomoséci gruntowych pod budownictwo mieszkaniowych we

wiadaniu gminy

Gmina dysponuje aktualnie okoto 14 ha gruntu komunalnego z przeznaczeniem pod
budownictwo mieszkaniowe.
1
Nalezy podkresli¢, iz w biezacym roku udalo sig pozyska¢c kilka obiektow z
przeznaczeniem na adaptacje na cele mieszkaniowe. Sgto:
= budynek adminisiracyjno — biurowy po zaktadach Zyratex,

= budynek hotelowy przy ulicy Szpitalnej 3,
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*  budynek wielorodzinny przy ulicy Warynskiego 9,
*  budynek Sadu.

W trakcie przejmowania znajduje sie takze budynek internatu przy ulicy Piaskowej.

5.7 Okreslenie potrzeb mieszkaniowych

Punktem wyjscia dla rozwazan dotyczgcych okreslenia wielkosci potencjalnego
popytu mieszkaniowego w Zyrardowie stang sie statystyki w czesci odnoszace sie do
liczby gospodarstw domowych zamieszkujacych badang gming oraz liczby

Zamieszkanych mieszkan.

Powszechnie przyjetym miernikiem braku mieszkan jest tzw. statystyczny deficwt
mieszkan, pod pojeciem, ktérego rozumie sie roznice migdzy ogolng liczba
gospodarstw domowych i liczbg zamieszkatych mieszkan. Jednoczesénie, dokonujgc
szacunkow, co do popytu mieszkaniowego generowanego przez mieszkancow dane;
lokalizacji mozna przyjaé — zamiast liczby gospodarstw domowych — liczbe rodzir.
jako ze rodziny, w swietle metodologii GUS, stanowig te komorki spoleczne, ktore

,bardziej akcentujg” potrzeby mieszkaniowe.

Niestety ostatnie kompleksowe szacunki obejmujg dane ze Spisu Powszechnego
przeprowadzonego w 2002 roku. W 2003 nie byly przez GUS prowadzone dane
dotyczace gospodarstw domowych, jednoczesnie dane dotyczace ilosci mieszkar
wykazuja skokowy wzrost na terenie Zyrardowa z 15 546 w 2002 do 16 598 w 2002 .
Bazujac na danych z tabeli 11 mozna przyjag, iz na koniec 2003 roku w Zyrardowie
byto 15 874 mieszkania. Z kolei na podstawie ilosci nowo zawieranych malzenstwz
mozna z pewnym marginesem bezpieczenstwa przyjg¢, iz na koniec 2003 roku nz
terenie gminy byto 16 813 gospodarstw domowych i

Ponizej przedstawiono skale potrzeb mieszkaniowych przyjmujac za punkt wyjsciz

przytoczony powyzej wskaznik statystyczny.

Zyrardow, grudzieri 2004
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Tabela 14

Statystyczny deficyt mieszkaniowy na terenie Zyrardowa

Wiclhosé sasohiow [ b qospodarsi Sty sthveeny delient Dre et ako L nniesshan

niiesskammaaeh dJomew seh enskitnony samreschame

15 874 16 813 939 5,58%

Zrodio: Obliczenia wiasne

Z przedstawionych powyzej danych statystycznych wyptywajg nastepujace wnioski.
Zyrarddw - w ujeciu absolutnym - charakteryzuje sie deficytem mieszkarm
wynoszacym 939 jednostek mieszkalnych. Poréwnujac ta wielko$¢ do deficytu
mieszkaniowego odnotowanego na terenie pozostatych miast wojewodztwa
Mazowieckiego, z wylaczeniem m. s.t. Warszawy, nalezy stwierdzi¢, iz analizowane

miasto generuje przecietne potrzeby mieszkaniowe.

Dodatkowo, biorgc pod uwage deficyt mieszkaniowy jako procent mieszkam
zamieszkanych, pozycja Zyrardowa, na tle pozostatych gmin jest stosunkowc

korzystna.
5.8 Analiza SWOT
Ponizej przedstawiamy ocene stanu istniejacego w formie analizy SWOT. Zostat ona

opracowana w rozbiciu na gospodarke istniejacym zasobem oraz rozwoj nowyct

inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Tabela 1=
GOSPODARKA ISTNIEJACYM ZASOBEM MIESZKANIOWYM
Mocne strony Stabe strony
» Coraz wigkszy zasob mieszkan TBS; e Brak rezerwy mieszkan \;/ zasobie
« Postepujaca prywatyzacja mieszkan komunalnym;
komunalnych; o Zly stan mieszkan znajdujacych sig w
» Charakter zabytkowy  zespotow zasobie komunalnym;
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mieszkaniowych zlokalizowany w + Bardzo niska $ciggalno$é czynszow
obrebie centrum miasta; od najemcow mieszkar

komunalnych;

Szanse
« Charakter zabytkowy sprzyja podjeciu dziatan rewitalizacyjnych na duzg skale;

» (Czesé lokatorow lokali komunainych stopniowo przechodzi do TBS

Zagrozenia
o Niska s$ciggalnosé czynszéw nie pozwala utrzymac zasobu komunalnego w

zadowalajacym stanie technicznym.

Tabela 16

ROZWOJ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Mocne strony Stabe strony
e Znaczne zasoby gruntowe Gminy e Bariera stabej zdolnosci kredytowe;
przeznaczone pod  budownictwo wsrod  potencjalnych  nabywcow
mieszkaniowe; nowych mieszkan;

+« Spore zainteresowanie gospodarstw e Pokutujgca wsréd  potencjalnycn
domowych pozyskaniem nowego nowych nabywcow mieszkan
mieszkania; Zyrardowa jako miasta robotniczego.
« Wdrazany pierwszy na Mazowszu biednego 0 niskim stanie

Lokalny Program Rewitalizacji a co bezpieczenstwa.

za tym idzie zaistnienie miasta jako
perty kulturalno — architektoniczne] w
Swiadomosci mieszkancow
sasiednich gmin;

o Wzrost bezpieczenstwa poprzez
realizowanie programu dodatkowych
patroli  wspdlnie z  Komenda
Wojewddzka Policji w Radomiu oraz
system monitoringu miejskiego;

» Bardzo dobre kontakty z instytucjami

finansowymi zainteresowanymi

Zyrardéw, grudziert 2004
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wspieraniem budownictwa
mieszkanioweqo;
e Przelamanie stagnacji na rynku

mieszkaniowym na Mazowszu.

Szanse
¢ Budownictwo wielorodzinne na posiadanych terenach lub renowacja istniejacycn
obiektow stanowi mozliwosé poprawy sytuacji mieszkaniowej w gminie

dofinansowania istniejgcych zasobdw;,

Zagrozenia
« Niskie dochody gospodarstw domowych tworzg bariere popytowa o nieznanyr=
poziomie,
+ Niskie czynsze w mieszkaniach komunalnych ograniczajg liczbe potencjalnycH

nowych najemcow w mieszkaniach na wynajem.

2yrardéw, grudzien 2004
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6 Ocena realizacji Planu Operacyjnego wynikajacego ze Strategiii
Mieszkaniowej Miasta Zyrardowa na lata 2001 - 2005

6.1 Programy strategiczne i operacyjne

Rada Miasta Zyrardowa w Uchwate Nr XXXI1/274/01 z dnia 29 marca 20C™
zdecydowata o przyjeciu Strategii Mieszkaniowej Miasta i planu operacyjnego na lata
2001 — 2005.

Plan zostat przygotowany przez specjalistbw z KBU Habitat na podstawie badan
ankietowych przeprowadzonych wéréd mieszkancoéw miasta w ramach projekau
pilotazowego wspierania gmin partnerskich realizowanego ze srodkéw LGPP w 19&!9

roku.

W planie operacyjnym na lata 2001 - 2005 wyodrebniono dwa zasadnicze

strategiczne kierunki dziatan, na ktore skladaty sie poszczegolne programy:

1. Programy Strategii Remontowo — Modernizacyjnej:

1.1.  Podniesienie standardu-technicznego gminnych zasobdw mieszkaniowych;
1.2.  Rewitalizacja zabudowy historyczne;j;

1.3. Poprawa stanu technicznego budynkéw nalezacych do os6b prawnych |

fizycznych — Program ,Matych ulepszen”

2. Programy Strategii Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego:

2.1.  Rozwdj terendw budowlanych pod budownictwo mieszkaniowe;

2.2. Rozwdj budownictwa realizowanego na zasadach preferencyjnych w oparciiJ
o TBS;

2.3. Rozwdj budownictwa w oparciu o kapitat prywatny dla Iudnoéci‘osiad’rej

naptywowej.
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6.2 Zrédla finansowania programu operacyjnego

Warto zaznaczyé na samym wstepie, iz Srodki na realizacje poszczegdlnych zadamn
autorzy zamierzali pozyskaé z trzech zrodet:

»  Budzet gminy;

»  Krajowy Fundusz Mieszkaniowy;

s  Kapitat prywatny.

Zasadniczym zrodiem finansowania szczegolnie w kontekscie Programow Strategii
Remontowo — Modernizacyjnej miaty by¢ wptywy z czynszow, ktdre w tym celu miady
wzrosnaé w 2001 roku. Niestety, mimo, iz czynsze wzrosty juz dwa razy, w roku 2001
i 2003 osiggajgc poziom 4,09 PLN/m2, $ciagalno$¢ nie przekracza 25%, noe

pozwalajac na realizacje najbardziej ambitnych zamierzen pianu.

6.3 Poziom wykonania programu operacyjnego
Ponizej przedstawiamy poziom wykonania programu operacyjnego = w

poszczegolnych jego czesciach.

Tabela 17

PROGRAMY STRATEGI REMONTOWO - MODERNICZACYJNEJ
Cel strategiczny Program Wykonawca Zrodta

finansowania

A. Podniesienie Program remontow i modernizadgji PGM Sp. z Budzet gminy
standardu gminnych zasobow mieszkaniowych 0.0.
technicznego Zadania:

gminnych zasobéw =  Przeprowadzenie ewidencji

mieszKaniowych budynkéw z uwzglednieniem potrzeb
remontowych | modernizacyjnych;

= Opracowanie diugookresowego planu -1
remontéw | modernizacji budynkow, ‘

= Wdrozenie programu remontow.

Wykonanie:
»  Przeprowadzono ewidencjg budynkow z uwzglednieniem potrzeb remontowych i
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madernizacyjnych;

»  Plan remontowy uchwalany co roku, jest §cisle uzalezniony od poziomu 5ciggainosci

czynszow w budynkach komunalnych, a ta niestety pozostaje na zastraszajgco niskim

poziomie.

B. Rewitalizacja

Rewitalizacja zabudowy historycznej

TBS, spotka z

Budzet gminy .

zabudowy miasta udziatem KFM
historycznej Zadania: kapitatowym
= Przeniesienie wlasnosci gminy
wybranych budynkow do TBS;
=  Opracowanie koncepgji
waloryzacji, dokumentadgji
technicznej, analizy finansowej i
harmonogramu;
* Promocja programu, negocjacje z
partnerami wspolfinansujacymi
przedsiewzigcie,
= \Wdrozenie Programu.
Wykonanie:

Wykonanie programu znacznie przekroczone w stosunku do wstgpnych zalozen

*  Przygotowany i uchwalony Lokalny Program Rewitalizacji;

»  Zlozone siedem wnioskow na dofinansowanie w ramach ZPORR, z czego pigc

zakwalifikowanych, dwa po pozytywnej ocenie przez panef ekspertow Mazowieckiego UrzecL

Marszatkowskiego;

*  Promocja Programu jak dotychczas zaowocowata m.in. pozytywna reakcijg Komisji

Europejskiej i uznaniem przez nig Zyrardowa jako swego rodzaju programu pilotazowego™;

»  Stata obecnosé w mediach | wirad ekspertdéw zajmujacych sie wdrazaniem programow

rewitalizacji (miedzy innymi stata wspétpraca z Forum Rewitalizacji).

C. Poprawa stanu
technicznego
budynkéw
nalezacych do oséb
prawych i fizycznych

Program ,matych ulepszen” w budynkach
mieszkalnych roznej wiasnosci.
Zadania:
= Okreslenie priorytetow
dotyczacych przedsiewzig
remontowych | modernizacyjnych
obejmowanych pomocag
finansowa gminy;
«  Qkreslenie zasad i form pomocy
gminy dla przedsigwzieé objetych

programent;

Wiasciciele
budynkow —
osoby prawne
i fizyczne z
pomoca
techniczng
gminnej
jednostki
zarzadzajacej
zasobami

mieszkaniowy

Kapitat
prywatny
wspomagany
finansowo 2
budzetu
gminy

4
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=  WdrozZenie i realizacja programu | mi
Wykonanie:
Program niemozliwy do wykonania z uwagi na niski poziom stawek czynszowych, jak réwniez niski
poziom Sciggalnosci naleznosci z ich tytutu.
Tabela 18

PROGRAMY STRATEGH ROZWOJU BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Cel strategiczny Program Wykonawca Zrédia
finansowania
A. Rozwdj terenow Program rozwoju terendw budowlanych Urzad Miasta | Budzet gminw

budowlanych Zadania:

= Qkredlenie obszardow okreslonych
pod budownictwo wieloradzinne
komunalne, spoteczne i pozostate;

=  QOpracowanie plandw miejscowych
oraz szczegdtowych warunkow
zabudowy dla tych obszaréw;,

= Planowa budowa infrastruktury z
uwzglednieniem priorytetow
dotyczacych budownictwa
mieszkaniowego.

Wykonanie:
= Okreslono wystarczajacy poziom obszaréw przeznaczonych pod budownictwo

mieszkaniowe,;

= Plany miejscowe s przygotowywane na biezaco w zaleznosci od potrzeb, niski poziom
nowych inwestycji nie wymusza przygotowywania planéw dla terenow na ktérych nowe
inwestycje moga by¢ lokowane perspektywicznie”, wigzatoby sie to ze zbyt duzymi

nakladami ze strony budzetu gminy.
= Gmina kazdego roku przeznacza powazne srodki na tworzenie infrastruktury dla

budowrnictwa wielorodzinnego, w poszczegéinych latach kwoty te ksztattowaty sig

nastepujaco (bez nakiadow przeznaczonych na TBS): 1
o 2001 -879581 PLN ’
o 2002 - 356 400 PLN
o 2003-995 106 PLN “
o 2004 - 669 000 PLN ‘
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» W omawianym okresie gmina przekazywala aportem grunt do TBS, w poszczegolnych latach
wartosc¢ aportdw ksztattowata sie nastepujaco:
o 2002 —499 500 PLN
o 2004 — 125 500 PLN
o zostala juz podjeta uchwala o przekazaniu w 2005 roku gruntow o wartosci 867 900
PLN
Pozwolilo to na zwolnienie 60 mieszkan komunalnych, ktére zostaty zasiedlone przez nowych

lokatorow.

B. Rozwdj Program spotecznego budownictwa TBS, spotka Budzet gminy,
budownictwa czynszowego, realizowanego dla gminy, KFM
realizowanego na $redniozamoznych Spoldzielnia
zasadach Zadania: Mieszkaniowa
preferencyjnych »  Okreslenie warunkdw

udostepniania gruntow gminnych

pod spoteczne budownictwo

mieszkaniowe;

*  Wskazanie dziatek

przeznaczonych pod to

budownictwo;
Wykonanie:

= TBS okazal sie znacznym sukcesem, w ciagu omawianego okresu oddat nastepujgecy ilos¢
mieszkan:
o Rok 2001 — 40 mieszkan
o Rok 2002 - 0 mieszkan
o Rok 2003 - 81 mieszkan
o Rok 2004 — 81 mieszkan
»  Zyrardowska Spotdzieinia Mieszkaniowa zrealizowata w tym czasie 80 mieszkan, pomoc
budzetu gminy objawiata sie m.in. poprzez fakt, iz Rada Miasta w pazdzierniku 2003 roku
wyrazita zgode na udzielenie Spéidzielni przez Prezydenta Miasta poreczenia kredytu w
Banku Gospodarstwa Krajowego do kwoty 450 tys. zt na okres do 2033 roku, kredyt postuzy
do budowy 39 mieszkan, ktore powinny zostac oddane do konca 2005 roku,
= Niestety proces zwalniania starych zasobow komunalnych przez Jokatoréw korzystajacych z
oferty Spdtdzielni nie osiggnat akceptowalnego poziomu, mimo gotowosci Spotdzielni do
zaoferowania mieszkan z uwagi na konieczno$¢ dokonywania 30-to procentowej wplaty na

poczet wartosci nowego lokalu.

C. Rozwdj Program budownictwa realizowanego na Firmy Kapitat
budownictwa w zasadach rynkowych. prywatne, prywatny
oparciu o kapitat Zadania: osoby wspomagany
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prywatny, dla = Qkresienie obszardw w planie fizyczne w fazie
ludnosci osiadlej i miejscowym i szczegdlowych przygotowar
naplywowej warunkéw zabudowy; a przez

=  Przygotowanie programu pod budzet gminy
wzgledem planistycznym i srodki
technicznym ze szczegoinym refinansowar
uwzglednieniem infrastruktury e przez
inwestora
Wykonanie:

»  Program przynosi efekty w segmencie budownictwa jednorodzinnego. W ciggu omawianego
okresu oddano nastepujaca ilos¢ domow jednoradzinnych:
o Rok 2001 — 56 domdw jednorcdzinnych
o Rok 2002 - 46 domow jednorodzinnych
o Rok 2003 - 143 domdw jednorodzinnych
» Jednoczesnie gmina dofinansowuje budowe infrastruktury dla budownictwa jednorodzinnegc..
W omawianym okresie przekazana na ten cel w poszczegolnych latach:
o 2001-3.001.015PLN
o 2002-2.329818 PLN
o 2003-3.018.218 PLN
o 2004 -1.638.100 PLN

6.4Whnioski z realizacji programu operacyjnego

Z realizacji programu operacyjnego w latach 2001 — 2004 nasuwajg si¢ nastepujgc:=
wnioski:
= Poziom $ciggalnosci czynszéw jest zastraszajgco niski i nie pozwala rz
utrzymanie zbyt ambitnego planu remontow, przez co istniejacy Zasci
komunalny ulega dalszej znaczacej dekapitalizacii, nalezy wdrozy¢ narzedze
pozwalajace wyegzekwowac zalegtosci w jakiejkolwiek formie (Np. wyrcw
sgdowe zasadzajace dluznikom prace zwigzane z utrzymaniem terenu), =
jednoczesénie jak najwigcej prac zwigzanych z infrastrukturg, realfizowaé "
ramach Lokalnego Programu Rewitalizacji, oczywiécie w miejscach, kiore s=

tym planem objete;
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» Program rewitalizacji stanowi duzy sukces i moze by¢ traktowany jakc
przyktad modeiowy w skali Wojewddztwa Mazowieckiego, a nawet krajw
nalezy go kontynuowac starajac sie na tyle podnie$¢ prestiz miasta, oraz jegc
bezpieczensiwo (projekt monitoringu miejskiego), aby przyciagngc nowyc:
inwestordow, w tym takze deweloperdw mieszkaniowych, oraz ludnosc
naptywowa stanowigca baze potencjalnych klientow;

* Program tzw. ,matych uiepszen” okazat sie nierealny z powoddw finansowycr.
nalezy go zarzucic;

= Nalezy kontynuowaé dziatanie zwigzane z rozwojem infrastruktury di=
budownictwa jednorodzinnego na podobnych zasadach jak dotychczas;

» Nalezy kontynuowaé rozwdj budownictwa realizowanego na preferencyjnyc
warunkach jak rowniez spotdzielczego. Trzeba miec jednak Swiadomos$é, —
formuta TBS nigdy nie przekroczy pewnego puiapul'popytowego, przeaes
wszystkim z uwagi na niemozno$¢ przejecia lokalu przez partycypanta
natomiast spoldzielczo$é mieszkaniowa ma niezbyt duze mozliwosc
pozyskiwania nowego kapitatu i jest obciazona wysokimi kosztami utrzymanis
i administrowania biezgcym zasobem. Jednoczesnie kadra zarzadzajac=
spotdzielni nie jest nastawiona na zysk (poza nielicznymi tzw. ,spotdzielniarr
developerskimi”), a co za tym idzie nie czuje presji do rozpoczynania nowycr
inwestycji.

W dalszej czesci opracdwania przedstawiamy projekt nowé“go planu operacyjnego nz
lata 2005 - 2009. Nalezy zatozy¢, iz w ciggu najblizszych dwoch lat nie doczekarr/
sie systemowego projektu rozwoju budownictwa preferencyjnego w Polsce. Syster—
TBS nie do konca speinit pokladane w nim nadzieje, natomiast proby wspieraniz
przez budzet panstwa budownictwa socjalnego, owocujg rownie niedopracowanyr
projektami jak Ustawa o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokai:
socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ktora naktadat na gmir.
obowigzek zapewnienia tak wysokiego standardu nowobudowanyfch lokai:
socjalnych, iz w stosunku do proponowanego w niej poziomu dofinansowania tegc
typu inwestycji, stataby sie kolejnym czynnikiem generujgcym koszty w postac:

zaleglosci czynszowych ze strony potencjalnych iokatorow.
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Z drugiej jednak strony w przygotowywanym nowym Narodowym Planie Rozwoju na
lata 2007 — 2013, znalazly sie zapisy mowigce o mozliwosci dofinansowywania
budownictwa mieszkaniowego ze Srodkéw unijnych, jak rowniez sugestie dotyczace
pozabilansowego finansowania tego typu inwestycji przez jednostki samorzadw
terytoriainego, czesto w oparciu o partnerdbw prywatnych, czy wrecz formuke
partnerstwa publiczno — prywatnego. Projekt ustawy o partnerstwie publiczno —
prywatnym znalazt sig juz w odnos$nej podkomisji sejmowej, niemnigj jednak zblizone
mechanizmy mozna zastosowaé w oparciu o istniejgce prawo, nawet bez

wykorzystywania strony prywatnej jako aktywnego inwestora.

Dlatego tez w planie ktadziemy nacisk na powotanie nowego podmiotu, bedacego w
100 % wiasnoscig gminy, lub tez oparcie sie na strukturze PGM Sp. z o0.0. jako
wyspecjalizowanego ,gminnego dewelopera”, ktory przejmie na siebie wigkszosc
cigzaru zapewnienia lokali dla klientow lokujacych sie poprzez wysokoS¢ swoich
przychodéw na poziomie TBS lub troche wyzej. Podmiot ten zapewni im godziwe
warunki mieszkaniowe, co bardzo wazne pozwoli przenied¢ witasnosc
zamieszkiwanego lokalu, a co najwazniejsze, poprzez zastosowanie finansowaniz
kredytem zabezpieczonym na ptatno$ciach od lokatordw, pozwoli unikngé¢ obcigzaniz

gminy dodatkowymi zobowigzaniami budzetowymi.

Nalezy wszakze podkredli¢, iz nie jest to system do finansowania budownictwza
socjalnego, jednakZe poprzez umozliwienie ,migracji” czesci lokatorow do nowycH
mieszkan pozwoli uwolni¢ czes¢ istniejacego zasobu komunalnego. Na poparcie te
tezy mogg $wiadczy¢ wyniki TBS-u, ktory proponujgc o wiele mniej atrakcyjna oferte

przyniost pewne rezultaty w tym zakresie.
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7 Finansowanie pozabilansowe jako podstawa nowego programu
operacyjnego w zakresie rozwoju budownictwa mieszkaniowego

na terenie Zyrardowa

Majac na wzgledzie mozliwosci realizowania przedsiewzie¢ mieszkaniowych na
zasadzie finansowania pozabilansowego nalezy przypomnie¢, iz zasady
gospodarowania mieszkaniowym zasobem jednostki samorzadu terytorialnego
(gminy) requiuje ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr
71, poz. 733). Zgodnie z trescig art. 4 tej ustawy zasadniczym obowiazkiem
jednostek samorzadu terytorialnego jest tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdinoty samorzgdowej, zapewnienie lokali socjalnych
i lokali zamiennych, a takze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Ustawa potwierdza zasade oddawania lokali

mieszkalnych z wyjatkiem lokali socjalnych w najem (odptatne uzywanie).
7.1 Zatozenia programowe finansowania pozabilansowego

Zwiekszenie efektow budownictwa komunalnego przy udziale partnera prywatnego
powinno opierac sie na wykorzystaniu konstrukcji finansowania strukturalnego, czyli
utworzenia spotki celowej majgcej za przedmiot dziatania realizacjg mieszkan
gminnych {spotka praWa handlowego utworzona z udziatlem gminy, na co wskazuje
m.in. art. 35 ust.1 projektu ustawy o partnerstwie publiczno - prywatnym). Jednostka
samorzadu terytorialnego w drodze aportu przekazywalaby do owej spotki grunty,
ktore w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy przeznaczone
bylyby na realizacie wielokondygnacyjnego budownictwa mieszkaniowego. Ponadto
gmina partycypowataby w budowie takich mieszkan wnoszac odpowiedni udziat
pieniezny (czes¢ owego wkladu stanowitoby wynagrodzenie dla strony prywatnej za
wykonang usiuge w ramach umowy ppp). Srodki te mogtyby zostaé odzyskane np. w
drodze prywatyzacji tak wybudowanych mieszkan po okresie zaspokojenia strony

wierzycielskiej —~ banku, udzielajgcej finansowego wsparcia dia realizacji projektu
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mieszkaniowego. Jednoczesénie nalezy zauwazy¢, iz ceny mieszkan rosng szybcie]
niz ceny towardw i ustug konsumpcyjnych (przyjmujac diugi horyzont czasowy, patrz
ryc. 2), tak wiec mozna zatozyd, iz po okresie 20 lat (okres splaty kredytu) wptywy co
budzetu gminy z tytulu uwtaszczenia dotychczasowych najemcow nie tylko
zapewnilyby zwrot realnej warto$ci wczeéniejszych wydatkow gminy (wliczajac
wynagrodzenie dla partnera prywatnego), ale moglyby rowniez przyniesc zysk
kapitalowy w zwigzku ze wzrostem wartoéci nieruchomosci. Nalezy réwniez
podkresli¢, iz jako partner prywatny moze takze wystepowaé spotka ze 100-tu

procentowym udziatem gminy.

Ryc. 14

Ceny mieszkan oraz inflacja

. 140,0 j35,9|
1360 -
132,0 -
128,0 -
124,0 -
120,0 1
116,0 -
112,0 4
108,0
104,0
100,0 -
96,0
92,0 -
88,0 -
84,0
80,0

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

~=g—Dynamika zmian ceny 1 mkw. (IV kwartat roku poprzedniago=100)

=— Dynamika zmian stopy inflacji {rok poprzedni=100)

e

Zr6dlo:  Zestawienie wiasne na podstawie danych GUS oraz Ministerstw=

Infrastruktury. Ceny 1 mkw. na podstawie ceny 1 mkw. powierzchni uzytkows/

budynku mieszkalnego obliczanej dia potrzeb wyptat premii gwarancyjnych

Partner prywatny, zobowigzany bylby w umowie do posadowienia na ww. grunc:s
budynku wielorodzinnego, z ktdrego czes¢ miesigcznych optat czyjnszowycm
stanowitaby transze spiaty kredytu komercyjnego (poprzez utworzong spotk=
ceiows). Jednoczesnie kalkulacja kosztow zwigzanych z inwestycjg mieszkaniowa

nie uwzgledniataby naktadow z tytulu pozyskania gruntu, a takze - co jest
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niebagatelne — rada gminy moglaby zwolnic, przekazang w uzytkowanie i pobieranie
pozytkéw nieruchomosé z podatku od nieruchomosci® przez co najemcy takich
mieszkan ptaciliby mniejszy oplaty za ich uzytkowanie. W zawartej umowie strona
zapewniajaca finansowanie — majgc na wzgledzie delegacje ustawowa dla racly
gminy co do mozliwosci ksztattowania stawek optat czynszowych — przedstawiatatoy
wielko$¢ przekazanych partnerowi prywatnemu $rodkow finansowych na realizacye
owej inwestycji wraz z harmonogramem jej sptaty. Strona publiczna dysponujac
takimi informacjami mogiaby ksztaltowac polityke mieszkaniowg (czynszowa) w tai
sposob, ktdéry z jednej strony gwarantowatby terminowe wywigzywanie si@ z
zobowigzan finansowych (splata kredytu) z drugiej gwarantowat najemcom takich
lokali niedopuszczenie do nadmiernych podwyzek optat z tytutu uzytkowania

mieszkan.

Podstawowym instrumentem zabezpieczajacym sptatg kredytu — oprécz hipotei
ustanowionej na nieruchomosci — bedzie ocena przez bank wiarygodnosci strumieniia
przychodow (m.in. optat czynszowych) generowanych przez nowopowstans
nieruchomo$é budynkows. Dodatkowymi zabezpieczeniami sptaty kredytu, jai

zaciggnetaby spotka celowa mogly by byc:

- cesja wierzytelnosci z umowy najmu,
- cesja praw z polisy ubezpieczeniowej,

- petnomocnictwo do rachunku bankowego spotki celowe;.

Jednym z newralgicznych punktéw takiego schematu realizacji przedsigwziex
powinny byé zasady ustalania wysokosci stawek czynszéw w gminach (w zwigzku z
wyborami nowych wtadz moze pojawic sie niebezpieczenstwo ustanowienie stawek
czynszu na nizszym poziomie — ryzyko polityczne). Naprzeciw tym zagrozeniorn
wychodzi tres¢ art. 7 rzadowego projektu nowelizacji ustawy o ochronie praw
jokatoréw.....(druk sejmowy nr 2382, artykut po zmianie redakcyjnej), w ktorymm

projektodawca zawart Klauzulg, iz w lokalach wchodzacych w sktad publicznecto

? Zgodnic z art. 2 ust. | pkt | ustawy podatki i aplaty lokalne (Dz. U. z 2002r. Nr 9, poz. 84).
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zasobu mieszkaniowego® wynajmujacy ustala stawki czynszu za 1m2 powierzchni
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw pedwyzszajgcych lub obnizajacych icih

warto$¢ uzytkowq, a w szczegdlnosci:

(a) potozenia budynku, zwlaszcza w centrum, na peryferiach, w zabudowie
zwartej, wolno stojgcey,

(b) potozenia lokalu w budynku, zwtaszcza kondygnacji, stopnia nastonecznienia
lokalu,

(c) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stan,

(d) ogdIinego stanu technicznego budynku.

Tak wiec, biorac pod uwage wytyczne Prawa budowlanego, mozna sig spodziewac,
iz stan techniczny nowopowstatego budynku mieszkalnego wraz z wyposazeniem w
urzadzenia instalacyjne mogtby stanowi¢ wystarczajacy argument dia Rady Gminy
do ustanowienia wyzszych stawek optat czynszowych gwarantujacych osiagnigecie —
zgodnie z umowa ppp — wymiernych korzysci. Jednocze$nie, majac na uwadze
orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 roku oraz nieche¢ do

dalszego ,pielegnowania” stanu nieréwnoéci podmiotow wobec praw?, nalezy sie

zamrozenie stawek czynszow do konica 2008 r. nie stanie sie faktem, a nawet gdyby
sie to urzeczywistnilo zapis ten nie znalaziby odniesienia do nowopowstatycn

mieszkan wchodzacych w sktad zasobu gminy.5

Z drugiej strony, w kontekscie ustalania stawek czynszu, na szczegdlng uwage

zasluguje podstawa ustalania m.in. wysokosci optat czynszowych, czyli tzn. wskaZnik

* Zgodnie z art.20 ust.| ustawy o ochronie praw lokatorow..... mieszkaniowy zasob gminy tworza lokaue
stanowiace wiasnogé gminy albo komunalnych oséb prawnych lub spolek prawa handlowegoe utworzenych z
udzialem gminy.

4 \ozliwosé ustanowienia w mieszkaniowym zasobie prywatnym na wynajem — bez koniccznosti'stopnioweg:
.dochodzenia” do gémego limitu — stawek optat czynszowych w wysokosci 3% wartodel odfworzeniowe)
lokalu, podczas jednoczesnego utrzymania ustawowego zapisu dolyczacego okresowego ustalania gérnego
pulapu wzrastu tych optat w odniesieniu do zasobu publicznego.

> Zamrozenia stawek oplal czynszowych do korica 2008 roku odnosi sig bowiem do stosunkéw najmi
powstatych przed dnicm wejdcia w Zycie ustawy, w ktorych w dniu poprzedzajacym dzien wejdcia ustawy w
Zvcic obowigzywal czynsz regulowany.

Zyrarddw, grudzien 2004
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przeliczeniowy (wskaznik ten jest réwniez podstawa do ustalania wysokosci
dodatkéw mieszkaniowych oraz kaucji mieszkaniowych). Zgodnie z art. 9 ust. 9
ustawy o ochronie praw lokatoréw.... podstawa do wyliczenia wysokosci wskaznika
przeliczeniowego jest przecietny w powiecie koszt budowy 1 mkw. powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego okreslony przez urzad statystyczny witasciwy dla
danego powiatu. Przy ustaleniu wysokosci wskaznika uwzgledniamy jest wzrost cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych (inflacja) dla danego wojewddztwa w okresie
poprzedzajacym kwartat, na ktéry ten wskaznik jest ustalany. Biorgc pod uwage
powyzsze, nalezy zauwazy¢, iz wszystkie realizowane na terenie danego powiatu
inwestycje mieszkaniowe beda mialy wplyw na przysztg wysokos¢ wskaznika
przeliczeniowego, czyli innymi stowy jezeli w ramach ppp partner prywatny zrealizuje
inwestycje mieszkaniowg po koszcie nizszym niz wyliczony jako wskaznik
przeliczeniowy dla danego powiatu, to podstawa dla ustalania stawek czynszu
bedzie warto$¢ wyzsza od tej wynikajace] z kosztorysu prac budowlanych strony
prywatnej. Ponizej w tabeli 3 znajduje sie przyktadowa kaikulacja.

Przedstawiony przez nas powyzej schemat w swojej formie zblizony jest do formuty
spotecznego budownictwa czynszowego, czyli budownictwa realizowanego przy
pomocy Srodkow finansowych Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Niemniej
pomiedzy tymi metodami finansowania budownictwa dla érednic sytuowanych
gospodarstw domowych wystepujg rdZnice, a jedng z nich jest mozliwos¢ — po
zaspokojeniu roszczen strony finansujacej — przeniesienia na wilasno$é mieszkan
wybudowanych w zaprezentowanej formule na dotychczasowych najemcow (inaczej

niz w przypadku budownictwa wspdffinansowanego ze §rodkow KFM).

Zyrardéw, grudziett 2004
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8 Plan operacyjny na lata 2005 - 2009

W planie operacyjnym na lata 2005 - 2009 nalezy dokonac rewizji dotychczasowych

dziatan i skupié sie na realizacji tych dziatan, ktdre jak do tej pory przynosza efekty,

badz tez zachodza przestanki, iz ich wprowadzenie nie spowoduje nadmiernego

obcigzenia budzetu, jak rowniez ze zakonczg, sie¢ sukcesem zaroéwno spolecznym,

jak réwniez finansowym.

Tabela 19

PROGRAMY STRATEGIH REMONTOWO - MODERNICZACY JNE.J

Cel strategiczny

Program

Wykonawca

rédia

finansowania

A. Podniesienie Program remontdw i modernizacji PGM Sp. z Budzet gminw
standardu gminnych zasobdw mieszkaniowych 0.0,
technicznego Zadania:
gminnych zasobdéw = Zachowanie corocznego planu
mieszkaniowych remontow na dotychczasowym
poziomie.
B. Rewitalizacja Rewitalizacja zabudowy historycznej Urzad Miasta | Budzet gminy,
zabudowy miasta partnerzy
historycznej Zadania: prywatni
= Przygotowywanie kolejnych
wnioskéw do ZPORR;
= Dalsze przenoszenie wlasnosci
wybranych nieruchomosci
gruntowych do TBS;
*  Pozyskiwanie partnerow
komercyjnych celem rewitalizacji
budynkéw poprzemysltowych
» Dalsza promocja programu 1
C. Zmniejszenie Program ,praca zamiast dtugow”. PGM Sp. z Diuznicy i
zadtuzenia z tytutu Zadania: 0.0. budzet gminy

Zyrardéw, grudzien 2004
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czynszdéw w lokalach » Wdrozenie monitoringu

komunalnych zaleglosci czynszowych;

= QOkreslenie minimalnej stawki,
jakq PGM moze ptacié¢ diuznikom
odpracowujacym zalegtosci
czynszowe przy pracach
zwigzanych z porzadkowaniem
terenu, utrzymaniem czystosci
itp.oraz okresienie warunkdw
ubezpieczenia NW dla
pracujgcych diuznikow,

»  QOkreslenie zakresu prac, ktére
moga wykenywac diuznicy,

» Wdrozenie i monitoring programu

Tabela 18

PROGRAMY STRATEGII ROZWOJIU BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Cel strategiczny Program Wykonawca Zrodta
finansowaniz
A. Rozwdj terendw Program rozwoju terendw budowlanych Urzad Miasta | Budzet gminv
budowlanych Zadania:

« Dalsze opracowywanie plandw
miejscowych oraz szczegbiowych
warunkow zabudowy dla tych
obszardw;

» Planowa budowa infrastruktury z
uwzglednieniem priorytetow
dotyczacych budownictwa

mieszkaniowego.

B. Rozwij Program spotecznego budownictwa TBS, spotka Budzet gminy
budownictwa czynszowego, realizowanego dia gminy, Ki:M, kapitat
realizowanego na sredniozamoznych Spotdzieinia prywatny
zasadach Zadania: Mieszkaniowa
preferencyjnych = Okreslenie warunkow powotania

Zyrardéw, grudzien 2004
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&40
.Gminnego dewelopera” i I
udostepniania mu gruntow .
gminnych pod spoteczne !
budownictwo mieszkaniowe; ‘
= Wskazanie dziatek ‘r
przeznaczonych pod to E
budownictwo; i
C. Rozwaj Program budownictwa realizowanego na | Firmy Kapitat
budownictwa w dotychczasowych zasadach. prywatne, prywatny
oparciu o kapital Zadania: osoby wspomagany
prywatny, dla » Dalsze dofinansowywanie fizyczne w fazie
ludnosci osiadiej i infrastruktury, przygotowari
naptywowej =  Promowanie budownictwa aprzez !‘
szczego!nie w jednorodzinnego w wybranych budzet gminy
obszarze rejonach.
budownictwa
jednorodzinnego

' W 2004 roku rzad, niezaleznie od ustawy budzetowej, przyjgt roéwniez Prograrm
uporzadkowania i ograniczenia wydatkow publicznych. Program ten przewiduje reforme
wydatkéw socjalnych, w tym przede wszystkim rent inwalidzkich, Kasy Rolniczycn
Ubezpieczen Spotecznych (KRUS), zasitkéw chorobowych i przedemerytalnych orzz
systemu wspierania zatrudnienia niepetnosprawnych. Program ten zakiada ponadto zmiare
mechanizmu waloryzacji emerytur i rent oraz wydtuzenie wieku emerytalnego kobiet o 5 =t
(ta zmiana weszlaby w Zycie w latach 2010-2020). Szacuje si¢, Ze uzyskane w wyniku tycn
dziatan oszczednosci w wydatkach socjalnych w latach 2004-2007 wyniosg tacznie ponad =T
mid zt. Program ten przewiduje réwniez dziatania w sferze administracji i gospodarki, ktcrs
lacznie maja doprowadzi¢ do zmniejszenia wydatkow o okoto 20 mid zt w tym samym, 20
wyze] okresie. Dziatania te obejmujg ograniczenie wydatkow administracyjnych, wydatkéw
na obronnosé, poszerzenie bazy podatkowej oraz zwigkszenie dochodéw budzetowych w
nastepstwie restrukturyzacji gornictwa i PKP.

" Przedstawiony przez rzad projekt ustawy budzetowej na 2004 r. — szerzej www.mf.gov.pi —
zaklada uzyskanie dochodow podatkowych w wysokosci 152,8 mid zt, wydatkow za$ ~ia
poziomie 198,3 mid zt, co stanowi deficyt 455 mid zi. Jednoczesnie, co zastuguje ~iz
szczegolng uwage, zaproponowano zmiang metodologii liczenia tego deficytu, polegajaca ~z
wylaczeniu z wydatkow budzetowych dotacji dla Funduszu Ubezpieczen Spotecznych =z
tytutu sktadek przekazanych do Otwartych Funduszy Emerytalnych. Gdyby za$ liczy¢ tenzz
deficyt wedlug dotychczas obowigzujacej metodologii to wynidstby on 56,9 mid zt, tj. byty
wyzszy o okoto 11,4 mid zt {0 1,8% PKB wyzszy od deficytu w 2003 roku). Wzrost wydatkcww

Zyrardow, grudzieri 2004
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budzetowych, ktéry wywotat tak duzy deficyt, spowodowany byt przede wszystkim
koniecznoscig sfinansowania nowych pozycji po stronie wydatkowej — sktadki do budzetu UE
oraz zapewnienia wspdlfinansowania dla srodkow strukturatnych z UE.

Poglebienie deficytu budzetowego, a w konsekwencji doprowadzenie do nieréwnowagi
sektora finansow  publicznych, bedzie skutkowato niekorzystnymi reperkusjami
gospodarczymi. Mozliwe, iz wywolany tym impuls popytowy, dodatkowo wzmocniony przez
naplyw srodkéw z UE wydatkowanych poza budzetem, zwiekszy presje inflacyjna.

Z drugiej strony, powaznym dla kondycji catej gospodarki zagrozeniem, staje si¢ skala
ekspansiji fiskalnej i ryzyko przekroczenia przez dlug publiczny poziomu 55% PKB, ktory w
ustawie o finansach publicznych okreslony jest jako drugi prog ostroznosciowy. Mozna miec
powazne watpliwosci, co do zatozen budzetowych okreslajgcych diug publiczny na koniec br.
na poziomie 54,8% PKB, bowiem zbyt optymistycznie przyjeto zalozenia, co do kursu
walutowego, dochodow z prywatyzacji oraz deficytu funduszy celowych. W zwigzku z tym
istnieje duze ryzyko przekroczenia przez dtug publiczny poziomu 55% PKB. Oznaczatoby to
koniecznosé przeprowadzenia w 2006 r. redukcji deficytu finansow publicznych (o ponad 5%
PKB), a co za tym idzie ograniczenie wydatkow na podstawowe funkcje panstwa, a takze
podniesienie podatkdw.

Zyrardow, grudziert 2004
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