{@@@ ASM - CENTRUM BADAN | ANALIZ RYNKU

INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE

WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

KUTNO 2016




INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE - WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

Zespot autorski:
dr Elzbieta Syrda
dr Jakub Grabowski
mgr Joanna Florczak-Czujwid
mgr Beata Tomczak

mgr Marta tuszczynska

ASM - Centrum Badan i Analiz Rynku Sp. z o.0.
99-301 Kutno, ul. Grunwaldzka 5,
www.asm-poland.com.pl
tel.: + 48 24 355 77 00, fax: +48 24 355 77 01/03
e-mail: sekretariat@asm-poland.com.pl

(4
ASM - CENTRUM BADAN | ANALIZ RYNKU 2



INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE - WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

SPIS TRESCI

W PIOWAOZENIE ... . ciiieeiiiiiiiiiiiiiieeieiaietiesaietiennsiettenssisssessssstsensssstssssssssssnsssssensssssssnssssssanssssssanasss 5

I.  0gdlne informacje 0 MiesSzKalNICEIWIE ......ccceveeriiiiiiiiiiiiiiciiririrere e rerr e ese s s e e e s nnasssanes 9

1. SytUAC]A MIESZKANIOWA .. .eiiiiiiiiee ettt et ree e et e e s s st e e e s abe e e e ssabeee e eabeeesssnbeeeessarenas 9

2. BUJOWNICEWO MIESZKANIOWE .....viiiiiiiiieeeiiiie e cittee e ettt e e st e e s stee e e st e e e s sabae e e ssataeeeensaeessnsseeeeas 12

3.  Koszty i finansowanie mMieszKalNiCtWa.........ceoccviieieiiiie et seraee e 14

4. Gospodarka zasobami MieszKanioWyYMi........ceovciiiiiiiiiiecceee e e 14

5. Spoteczne aspekty MieszKalNiCtWa.......ccccuiiiiiiiiiiiciiiie e eseraee e 15

ST [0 oY g o g = Toj [l FoYo - (o 1YY= J U 16

IIl.  Budownictwo mieSZKanioWe ........ceuuueiiiiiiiiiimneiiiiiiiiiiinriiensnrrrssessss s sasessssssssneesnnnes 19

1. Mieszkania oddane do uzytkowania W 2015 FOKU ......cccvieeiiiiiiiiiiiiee e e e 19

2. Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto W 2015 rokuU.......ccovcvieiiiciiiie i 27

3. Pozwolenia na budowe mieszkan lub zgtoszenia z projektem budowlanym wydane w 2015
roku28

4. Budownictwo mieszkaniowe w monitorowanych miastach ..........ccccccoeeeeiiiieccciee e, 30

5. Inwestycje infrastrukturalne zwigzane z mieszkalnictwem .........cccccveeeeciieee e, 34

lll. Koszty i finansowanie mieszKalNiCtWa ........c.ceceueiiieeeiiiieceiiiiieceeerececesreneeeesenesesseensssseennnes 36

1. Wydatki budzetu panstwa na cele mieszkaniowe ........cccceevciiiiieciiii e 36

2.  Kredyty bankowe instrumentem finansowania mieszkalnictwa.........ccccceevvvienieiniieiincieenieenne 37

3. Udziat sfery mieszkaniowej w budzetach miast monitorowanych .........ccccccoevieeiiiiieeiiicneennn. 39

4. Koszty budowy mieszkan oddanych do wuzytku w wielorodzinnym budownictwie

MNHESZKANTOWYIM c..iieee ettt ee et e ettt e e et e e e st te e e e s baeeesebtaeesanbteeeesaseaeeeanseaeesansaeeessseeeesansteeensse 42

A, BUdOWNICIWO SPOIAZIEICZE ....veeeeeeeeeeeeeeee e et e e e aaeeaean 44

B. BUdOWNICTWO KOMUNGINE ...eeeiieicee ettt sttt e e aae e e be e e enes 46

C. Spoteczne budownictwo CzZyNSZOWE (TBS) ...ceiiiuiieiieiiiee et e et et ectre e e ette e e e e eareee e 49

D. BudownictWo deWelOPErsKiE .........uuiiiiiiiieiiiiee e e e e e e anrre e 52

5. Ceny dziatek budowlanych i mieszkan w obrocie prywatnym........cccccceeeiiieiiiiieeecciieec e, 53

IV. Gospodarka zasobami mieszkanioWymi.........ccccciiieeeiiiiiimiiiiieciiiirece e renees s s enesesseenenas 59

1. Czynszeioptaty za uzytkowanie lokali mieszkalnych oraz optaty za swiadczenia.................... 59

2. Stawki Opfat Za C.0. 1 C.CW. uuiiieeie e e e e e e e s 63

3. Optaty catkowite za lokale MIeSzKalNe............uuviiiiie e 63

(
@(‘C’X@ ASM - CENTRUM BADAN | ANALIZ RYNKU 3



INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE - WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

4. Gospodarka zasobami komunalnymi i spétdzielczymi w miastach monitorowanych .............. 65
5. Naktady remontowe w budynkach mieszkalnych ..........cccueiiiiiiiiicciiie e 66
6. Zmiany w wysokosci kosztow utrzymania zasobdw mieszkaniowych .........cccccveeiiiiiiiiiinnnn. 67
7. Zmiany w zrédtach wptywu srodkéw na utrzymanie zasobdw mieszkaniowych...................... 69
8. Doptaty do gospodarki zasobami mieszkanioWymi ........ccccuveiieiiiieiciiiee e 70
9. Zalegtosci w optatach, eksmisje oraz mieszkania z odzysku isocjalne.......cccceecvveeicciieeennnen. 72
10. WSPOINOtY MIESZKANIOWE......viiiiiiieeeeiiiee ettt ettt e ettt e e e e et e e e sabae e e eeasaeeesnsaeeesnsaeeanas 75
11. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS)...... 77
12. Gospodarka prywatnymi budynkami CZyNSZOWYMI ......cceecveeiiiiiieeiiiiieeeciieeeeecieeeessreee e 83
V. Spoteczne aspekty mieszkalNiCtWa ........ccieeeieeiiiiiiiiiireniiiieiereeerteerreeterenerenserenseesasesenscens 86
1. Liczba i wysokos¢ dodatkdw mieszkanioWyCh ..........coocuiiiiiiciiiii e 86

2. Polityka gmin oraz rola wywiadu Srodowiskowego w zakresie dodatkéw mieszkaniowych.... 88

3.  Woydatki gospodarstw domowych zwigzane z uzytkowaniem mieszkania ..........cccccoveeeenneennn. 89
VI. Woyniki badania rozszerzajgcego informacje o popycie i podazy mieszkan gminnychii tbs...... 90
VII. PodSumowanie i WNIOSKi.....ccceeiiiiiiimmmmeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinirsssissinnnssssesssssesssnnssssssssssssssnne 97

(
ASM - CENTRUM BADAN | ANALIZ RYNKU 4



INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE - WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

WPROWADZENIE

Raport Informacje o mieszkalnictwie — wyniki monitoringu za 2015 roku prezentuje zmiany,
jakie zaszty w polskim budownictwie mieszkaniowym i gospodarce mieszkaniowej na przestrzeni lat
2014-2015. Raport jest kontynuacjg ubiegtorocznego raportu i oparty zostat na badaniach CAWI
prowadzonych w wyodrebnionych miastach, ktdre niejednokrotnie zostaty pogtebione dodatkowymi
wywiadami celem pozyskania szczegétowych danych.

Kryteria wyboru miast do badania zostaty oparte o wskazania w poprzednich edycjach
badania, celem mozliwosci dokonania analizy poréwnawczej pomiedzy miastami. Badaniem
podstawowym, podobnie jak w roku 2014, objeto 20 miast, w tym: 7 miast pow. 100 tys.
mieszkancow, 8 miast od 25 do 100 tys. mieszkancéw, 5 miast ponizej 25 tys. mieszkaricéw.

Zakres analizy dotyczyt rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego, kosztéw, skali nowego
budownictwa mieszkaniowego, standardéw mieszkan oddawanych do uzytkowania. Pozyskano dane
dotyczace gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w tym m.in. poziom czynszéw i optat w zasobach
o réznych formach wtasnosci, koszty utrzymania réznego rodzaju zasobdw, koszty utrzymania
mieszkan, naktady na remonty, zalegtosci w optatach oraz eksmisje. Dodatkowo przeanalizowano
spoteczne aspekty budownictwa przede wszystkim w aspekcie dodatkéw mieszkaniowych i ich roli
w utrzymaniu zasobow mieszkaniowych.

Istotny wptyw na jakos¢ badania miato zwiekszenie liczby respondentéw. W tym celu
przeprowadzono rowniez badania rozszerzone i uzupetniajgce w miastach poza grupg podstawows,
ktorych lokalizacje byty tozsame do ubiegtorocznego badania. Wszystko to miato na celu
zminimalizowanie btedu statystycznego oraz odchylen, celem poszerzenia oraz lepszego
zobrazowania rzeczywistej sytuacji na rynku mieszkaniowym.

W rezultacie wystano prosby o wypetnienie kwestionariusza badawczego (wraz z listem
przewodnim), a nastepnie objeto statym monitoringiem telefonicznym wybrane do badania
lokalizacje celem zmaksymalizowania liczby uzyskanych informacji zwrotnych stanowigcych materiat
empiryczny podlegajagcy dalszej obrdbce analitycznej w liczbie 7 562 podmiotéow. Wsréd tych
podmiotdéw znalazty sie Urzedy Gmin/Miast, spétdzielnie, TBS-y, zarzagdcy wspdlnot mieszkaniowych,
deweloperzy, zarzadcy prywatnych budynkdw czynszowych. tgcznie w wyniku badan ankietowych
pozyskano 97 ankiet dotyczacych zasobdw komunalnych i wspdlnot mieszkaniowych, 96
spotdzielczych zasobdéw mieszkaniowych, 25 zasobdw TBS, 4 ankiet dotyczacych zarzadcow
prywatnych i od 9 deweloperéw. W rezultacie zwrdcono sie do 7 562 podmiotdw, z ktérych uzyskano

231 ankiet. Szczegdty prezentuje tabela ponizej. Ankiety dotyczgce dodatkéw pozyskano réwniez od
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organéw je wyptacajgcych m.in. Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej. Kontakt z podmiotem

odbywat sie poprzez jednostki samorzagdowe.

Tabela 1 Poziom realizacji badania w 2015 roku w poszczegdlnych miastach wg grup inwestorow

Badanie V\zr::::lt)::y Spoétdzielnie TBS Zarzadcy. Deweloperzy
Mieszkaniowe prywatni

Brzeg Dolny 1 0 0 0 0
Dzierzoniéw 1 0 0 0 0
Torun 1 1 0 0 0
Inowroctaw 1 0 0 0 0
Chetm 2 3 0 0 0
Zielona Géra 0 0 1 1 0
Krakéw 5 4 1 2 1
Sierpc 1 1 1 0 0
Strzelce Opolskie 0 0 0 0 0
Rzeszow 1 1 0 0 0
Grajewo podstawowe 0 0 0 0 0
Lebork 2 0 0 0 0
Zabrze 3 2 0 0 0
Sandomierz 1 1 0 0 0
Etk 0 0 0 0 0
Pita 1 1 1 0 0
Poznan 3 2 0 1 1
Kalisz 2 0 1 0 0
S 1 o0 o
Debno 1 0 1 0 0
Gtogow 1 0 0 0 0
Olesnica 1 1 0 0 0
Jelenia Géra 1 0 0 0 0
Watbrzych 3 0 1 0 0
Legnica 1 0 0 0 0
Bydgoszcz 3 5 0 0 0
Szubin 2 0 0 0 0
Biata Podlaska 0 1 0 0 0
Lublin 0 8 0 0 0
Lubartéw 1 0 0 0 0
o e 1 2 1 0 1
Swiebodzin 0 2 0 0 0
Szprotawa 0 0 0 0 0
Nowa Sél 0 0 0 0 0
todz 1 2 1 0 2
Mazowieck ’ : : 0 0
Zduriska Wola 2 0 1 0 0
Radomsko 1 1 0 0 0
Wielun 0 0 0 0 0
Brzesko 1 0 0 0 0
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Urzedy i

EEGERIE Wspadlnoty Spoétdzielnie TBS Zarzqdcy' Deweloperzy
Mieszkaniowe prywatni

Wadowice 1 0 0 0 0
Nowy Sacz 1 2 0 0 0
Andrychéw 0 0 0 0 0
Ostroteka 0 1 1 0 0
Ciechanéw 1 1 0 0 0
Warszawa 6 25 0 0 3
Siedlce 0 0 1 0 0
Radom 1 2 1 0 0
Kluczbork 0 0 0 0 0
Nysa 1 0 0 0 0
Prudnik 1 0 0 0 0
Brzeg 1 0 0 0 0
Opole 0 0 0 0 0
Mielec 1 0 0 0 0
Ropczyce 1 0 0 0 0
Krosno 1 1 1 0 0
Jasto 0 0 1 0 0
Sanok 1 0 0 0 0
Lubaczéw 1 1 0 0 0
Lezajsk 0 0 0 0 0
Biatystok 0 1 0 0 0
tomza 1 0 0 0 0
Ustka 1 1 0 0 0
Stupsk 2 0 1 0 0
Chojnice 1 0 0 0 0
Starogard Gdanski 2 0 1 0 0
Kwidzyn 1 0 0 0 0
Gdynia 0 0 0 0 0
Koscierzyna 1 0 0 0 0
Czestochowa 2 2 0 0 0
Lubliniec 1 0 0 0 0
Sosnowiec 3 6 0 0 0
Katowice 2 3 0 0 0
Bielsko-Biata 1 1 1 0 0
Zywiec 1 1 1 0 0
Zawiercie 0 0 0 0 0
taziska Gérne 1 0 0 0 0
Kielce 0 1 1 0 0
Ketrzyn 1 0 0 0 0
Morag 0 1 0 0 0
Olsztyn 4 4 1 0 0
Olsztynek 0 0 0 0 0
Dziatdowo 0 1 0 0 0
Elblag 1 0 0 0 0
Mragowo 1 0 0 0 0
Krotoszyn 1 0 0 0 0
Gniezno 0 0 0 0 0
Koscian 1 0 0 0 0

ASM - CENTRUM BADAN | ANALIZ RYNKU 7




INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE - WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

Urzedy i Zarzadc
EEGERIE Wspadlnoty Spoétdzielnie TBS 3 y Deweloperzy
. ) prywatni
Mieszkaniowe
1 0 1 0 0

Koszalin
Szczecin 1 2 2 0 1
Pyrzyce 0 0 0 0 0

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku

Wszystkie trudnosci w realizacji i analizie materialu empirycznego zostaly wskazane
bezposrednio w poszczegdlnych rozdziatach celem lepszego odbioru opracowania.

Dodatkowo w raporcie wyniki badan zostaty przedstawione na tle dostepnych danych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego, ktére dotyczyty skali budownictwa mieszkaniowego w Polsce, danych
Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa w obszarze danych dotyczacych kwestii finansowania,
a takze portali internetowych, jak Domiporta.pl celem weryfikacji cen dziatek budowlanych

i wynajmu mieszkan.
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. OGOLNE INFORMACJE O MIESZKALNICTWIE

1. SYTUACIA MIESZKANIOWA

Rokrocznie nieznacznie poprawia sie sytuacja mieszkaniowa w Polsce. Potwierdzajg to
podstawowe wskazniki m.in. liczba mieszkai na 1000 mieszkancéw, czy tez przecietna powierzchnia
mieszkania w m? i na osobe. W 2015 roku na 1000 mieszkaricéw przypadato 367,3 mieszkania, a wiec
0 3,9 mieszkan wiecej niz w 2014 roku i 11,2 wiecej niz w 2012. Wzrost w 2015 roku odnotowano
réwniez w przypadku przecietnej powierzchni mieszkania w m? — o 0,2 m” wiecej niz w roku 2014.
Réwnoczesnie nieznacznie zmniejszyto sie przecietne zaludnienie mieszkania, co przetozyto sie na

wzrost przecietnej powierzchni mieszkania na jedng osobe.

Tabela 2 Podstawowe wskazniki sytuacji mieszkaniowej w Polsce

oz | 2o [ a0 ] aons ]

liczba mieszkan na 1000 mieszkaricow 356,1 359,9 363,4 367,3
przecietna powierzchnia mieszkania w m? 72,8 73,1 73,4 73,6
przecietna powierzchnia mieszkarh w m” na osobe 25,9 26,3 26,7 27,0
przecietna liczba oséb w mieszkaniu 2,81 2,78 2,75 2,72

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Gospodarka mieszkaniowa w 2015 roku

Wg stanu na 31 grudnia 2015 roku zasoby mieszkaniowe kraju liczyty ponad 14,1 min
mieszkan o tacznej powierzchni 1 039,1 min m? Przy czym w miastach zlokalizowanych byto 9,5 min
mieszkan (powierzchnia: 612,4 mln m?), za$ na terenach wiejskich — 4,6 min mieszkar (powierzchnia:
426,7 min m?). Najwiecej mieszkan pozostawato w zasobie bedacym wiasnoscig 0séb fizycznych poza
wspodlnotami — 8,1 min mieszkan, oraz we wspdlnotach mieszkaniowych — 2,7 min mieszkann. Tym
samym facznie w rekach oséb fizycznych pozostawato 76,7% wszystkich mieszkan.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na zmniejszajgcy sie udziat budownictwa komunalnego
w ogolnej strukturze zasobéw mieszkaniowych. W 2002 roku mieszkania te stanowity 15,8%, w 2009
- 7,9%", a w 2015 juz tylko 6,3%. Marginalne znaczenie w zasobach mieszkaniowych w Polsce maja
budownictwa: Skarbu Panstwa, zaktadow pracy i TBS — facznie w strukturze, w 2015 roku, stanowity

one jedynie 1,5%.

! Na podstawie danych Informacje o mieszkalnictwie — wyniki monitoringu za 2014 rok, IRM, 2015
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Tabela 3 Zasoby mieszkaniowe” wg form wiasnosci - stan na 31.12.2015

. Mieszkania Struktura Powierzchnia
Forma wtasnosci ) . ) 2
ogotem (w %) mieszkan w m

Ogotem 14 119 452 100,0 1039 071 275
miasta 9515 868 67,4 612 353 302
wies 4 603 584 32,6 426 717 973

Komunalne 886 667 6,3 39235619

Zaktadow pracy 86 837 0,6 4953393

Spotdzielcze 2 185387 15,5 108 088 158

Skarbu Panstwa 29908 0,2 1502721

TBS 96 850 0,7 4771 700

Os6b fizycznych we wspdlnotach mieszkaniowych 2727779 19,3 143 297 399

Os6b fizycznych poza wspolnotami mieszkaniowymi 8 106 024 57,4 737 222 285

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Gospodarka mieszkaniowa w 2015 roku

Wykres 1 Struktura zasobéw mieszkaniowych wg form wtasnosci — stan na 31.12.2015

mo,7 06
63 u 0,2

W tym:

U we wspolnotach
mieszkaniowych— 19,3%

U poza wspolnotami

H 15,5
! mieszkaniowymi— 57,4%

m 76,7

B Osob fizycznych B Spétdzielcze B Komunalne
HTBS W Zaktadow pracy M Skarbu Panstwa

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Gospodarka mieszkaniowa w 2015 roku

Przy analizie zasobéw mieszkaniowych nalezy réwniez uwzgledni¢ stopien wyposazenia
mieszkan w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne, ktore okreslajg warunki mieszkaniowe
Polakéw. W 2015 roku 96,7% mieszkan wyposazonych byto w wodociagi, 93,6% w ustep, 91,2%
w tazienke, 81,8% w centralne ogrzewanie. Gaz z sieci posiadato zas 55,7% mieszkan.

Analizujgc mieszkania pod wzgledem wyposazenia w urzgdzenia techniczno-sanitarne nalezy

zauwazy¢, ze nadal wystepuje znaczaca réznica pomiedzy miastem i wsig. W przypadku wodociggu

2 pod pojeciem zasobow mieszkaniowych rozumiemy ogot mieszkar zamieszkanych i niezamieszkanych znajdujgcych sie
w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych.
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rdéznica wynosi 7 pkt. proc, ustepu — 11,1 pkt. proc, tazienki — 13,0 pkt. proc., centralnego ogrzewania

— 16,2 pkt. proc., gazu z sieci — 51,0 pkt. proc.

Wykres 2 Liczba mieszkan w tys. w 2014 i 2015 roku

{w tys.)
16 000 -
13 983,014 1139,5 m 2014

m 2015

14 000 -

12000 -
10000 | 94243 95159
8000 -
6000 -

4558,8 4603,6
4000 -

2000 -

0 -

Polska miasto wies

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Gospodarka mieszkaniowa w 2015 roku

Tabela 4 Mieszkania wyposazone w podstawowe instalacje w 2014 i 2015 roku

nienie

2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015
liczba
mieszkan 13521,8 13 660,3 13 069,7 13 210,1 12 736,2 12 873,7 7797,8 7 858,2 11412,3 11 556,8
w tys.

w % ogotu
) R 96,7 96,7 93,5 93,6 91,1 91,2 55,8 55,7 81,6 81,8
mieszkan

liczba

mieszkan 9331,1 9424,0 9153,6 9247,5 8988,2 9079,8 6832,0 6 878,7 8193,1 8290,9
w tys.

w % ogotu

. , 99,0 99,0 97,1 97,2 95,4 95,4 72,5 72,3 86,9 87,1
mieszkan

liczba

mieszkan 4190,7 4236,3 3916,1 3962,6 3748,0 3793,9 965,8 979,5 3219,2 3265,9
w tys.

w % ogotu

. R 91,9 92,0 85,9 86,1 82,2 82,4 21,2 21,3 70,6 70,9
mieszkan

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Gospodarka mieszkaniowa w 2015 roku
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2. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Wedtug danych publikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny w 2015 roku oddano do
uzytkowania 147 711 mieszkan, a wiec o 3,2% wiecej niz w roku poprzednim. W strukturze mieszkan
oddawanych do uzytkowania niezmiennie dominujg domki jednorodzinne — 52,5% udziat. W 2015
roku przekazano do eksploatacji 77 616 mieszkan w budownictwie jednorodzinnym, a wiec o 5,9%
wiecej niz w roku poprzednim. W budownictwie wielorodzinnym oddano zas do uzytkowania 70 095

mieszkan — o0 0,3% wiecej niz w 2014 roku.

Wykres 3 Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2007-2015

180000 - r 30
165189

160002

152 904 -5
145136 143186 147711

- 20
140000 | 135835 444954

160000 -

120000 -

100000 -

80000 -

60000 -

40000 -

20000 -

0 -

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

EEOGOLEM  <E=dynamika
Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Budownictwo mieszkaniowe - tablice przeglgdowe

od 1991 roku

Tabela 5 Liczba oraz struktura mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2013-2015

Rodzaj budynku
m 2014 2015 2013 2014 2015

ogotem 145 136 143 166 147 711 100,0 100,0 100,0
budownictwo jednorodzinne 77 795 73 312 77 616 53,6 51,2 52,5
budownictwo wielorodzinne 67 341 69 854 70 095 46,4 48,8 47,5

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Budownictwo — wyniki dziatalnosci w 2015 roku

W 2015 roku taczna powierzchnia mieszkan oddanych do uzytkowania wyniosta 14 739 tys. m* —

co oznacza wzrost o 2,1% w stosunku do roku poprzedniego. Srednia powierzchnia uzytkowa
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mieszkania oddanego do eksploatacji w Polsce w 2015 roku wynosita zatem 99,8 m? (wobec 100,9 m?
w 2014 roku).

Niezmiennie na rynku mieszkaniowym dominuje budownictwo indywidualne i deweloperskie.
tacznie w tych formach budownictwa przekazano do eksploatacji 142 178 mieszkan, a wiec 96,3%
wszystkich tych oddanych do uzytkowania w 2015 roku. Inwestorzy indywidualni zdecydowanie
dominujg rowniez w zakresie przekazywanej do uzytkowania powierzchni. W 2015 roku oddali 79 758
mieszkan o tacznej powierzchni 10 807 tys. m? (wzrost oddanej powierzchni o 2,9% w stosunku do
roku 2014). W strukturze ogdlnej powierzchni stanowi to 73,3%. Warto réwniez zaznaczyé, iz

Srednia powierzchnia przekazanego do uzytkowania mieszkania w 2015 roku wyniosta w:

= budownictwie indywidualnym: 135,5 m* (wobec 138,0 m* w 2014 roku),

= budownictwie deweloperskim: 58,5 m” (wobec 59,6 m* w 2014 roku).

Schemat 1 Liczba i powierzchnia mieszkan oddanych do uzytkowania w 2015 roku

budownictwo budownictwo ogotem
deweloperskie indywidualne

liczha mieszkan oddanych do uzytkowania 67953 79758 147711

powierzchnia mieszkar oddanych do 3654 10807 14739

uzytkowania (w tys. m?)

frednia powierzchnia mieszkania (w m?) 58,5 135,5 99,8

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Biuletyn Statystyczny nr 9_2016

W 2015 roku rozpoczeto budowe 168 403 mieszkan, a wiec o 13,7% wiecej niz w roku
poprzednim. Zwiekszyt sie rowniez drugi wskaznik okreslajgcy aktywnosé na rynku mieszkaniowym —
liczba pozwolen wydanych na budowe mieszkan lub zgtoszonych z projektem budowlanym (przepisy
obowigzujgce od 28.06.2015 roku). W 2015 roku wydano pozwolenia na budowe (lub zgtoszenia
z projektem budowlanym) 188 822 mieszkan, a wiec o0 20,5% wiecej niz w okresie poprzednim.

W 2015 roku, w poréwnaniu do roku poprzedniego, zmniejszyty sie jednak bezposrednie
wydatki (bez ulg i zwrotéw) z budzetu panstwa na cele mieszkaniowe. Z czesci bedgcej w dyspozycji
Ministra Infrastruktury i Budownictwa wydatkowano 1 362,7 min zt, a wiec o 13,1% mniej niz w roku
2014. Gtéwna sktadowg byty doptaty do kosztéw nabycia pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi

MDM, ktére w 2015 roku stanowity 38,2% wszystkich wydatkéw na sfere mieszkaniowa
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(520,5 min zt). Zwiekszyta sie jednak liczba udzielanych kredytéw na cele mieszkaniowe. W 2015 roku
udzielono ich 181 325, a wiec o 4,2% wiecej niz w roku poprzednim. Zwiekszyta sie rdwniez wartosé

kredytow o 6,8% w stosunku do roku 2014 i wyniosta tagcznie 39,3 mid zt.
3. KOSZTY | FINANSOWANIE MIESZKALNICTWA

W 2015 roku na sfere mieszkaniowg wydatkowo z budzetu panistwa 1362,7 min z, a wiec
o 13,1% mniej niz w roku poprzednim. Zmienita sie struktura wydatkéw, gtdwnie w kierunku
finansowania nowego programu rzagdowego , Mieszkanie dla Mtodych”. W 2015 roku przeznaczono
na ten cel 520,5 min zt — stanowito to 38,2% wszystkich wydatkéow budzetu panstwa na cele
mieszkaniowe. Najwiekszy spadek wartosci wydatkéw odnotowano w przypadku Funduszy
Termomodernizacji i Remontéw. W 2015 roku wydatki z tego funduszu wyniosty 120 min zt, a wiec
0 210 mIn zt mniej niz w roku 2014 (spadek o 63,6%).

W 2015 roku badane miasta wydaty na cele mieszkaniowe w przeliczeniu na 1 miasto 5,9 min zt,
a wiec 0 28,9% mniej niz w roku 2014. Pomimo spadku wartosciowego, zwiekszyt sie jednak udziat
sfery mieszkaniowej w wydatkach budzetowych badanych miast z 1,5% w 2014 roku do 1,9% w 2015
roku.

Analiza danych pozyskanych z badanych miast wskazuje, ze koszty budowy mieszkan
w budynkach spétdzielczych wynoszag od 2718 do 4586 zt za 1 m”> p. u. m., w budynkach
komunalnych od 1986 do 3722 zt za 1 m® p. u. m., w budynkach TBS od 2 219 do 4534 zt za
1 m® p. u. m., w budynkach deweloperskich od 2 500 do 6 742 zt za 1 m” p.u.m. Danych tych nie
nalezy poréwnywac chociazby ze wzgledu na koszty terenu, ktére sg rézne w zaleznosci od rodzaju
inwestora np. darmowy grunt w przypadku komunalnego budownictwa mieszkaniowego oraz rézny

stopien wykonczenia mieszkan np. mieszkania komunalne i deweloperskie.
4. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Podobnie, jak w roku ubiegtym w zasobach administrowanych przez gminne jednostki
mieszkaniowe instalacje c.o. posiada ok. 55% mieszkan, w zasobach prywatnych czynszowych 15%,
natomiast w zasobach spétdzielczych 98% mieszkari. Srednie opfaty za centralne ogrzewanie i ciepta
wode w zasobach komunalnych wyniosty 3,35 zt/m” miesiecznie, za$ w zasobach spétdzielczych
2,41 zt/m>.

W 2015 roku szacunkowa optata za mieszkanie komunalne w 2015 roku wyniosta 395 zt i byta
niewiele nizsza od tej uzyskanej w roku 2014 (spadek o ok. 2%). Opfata za mieszkanie spdtdzielcze

wyniosta zas 270 zt i byta 0 3% wyzsza od tej uzyskanej w 2014 roku. Wzrost w przeciwienstwie do

(
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mieszkan komunalnych warunkowany byt dodatnig dynamikg w przypadku optaty podstawowej —
eksploatacyjnej.

W 2015 roku w grupie badanych miast srednie naktady na techniczne utrzymanie komunalnych
zasoboéw mieszkaniowych ksztattowaly sie na poziomie 2,08 na 1m? p.u.m., za$ w zasobach
spotdzielczych 1,23 zt na 1m? p.u.m.

W zasobach komunalnych w 2015 roku tgczne srodki na utrzymanie lokali mieszkalnych wyniosty
6,02 zt na 1 m® p.u.m. miesiecznie, za$ w zasobach spétdzielczych 4,09 zt na 1 m? p.u.m.

Wyniki badan zaréwno z 2014 oraz 2015 roku wskazujg na skale niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych w zasobach gmin. Analiza odsetka liczby uméw najmu w odniesieniu do liczby
oczekujgcych na przydziat mieszkania nie prezentuje optymistycznych danych — okazuje sie bowiem,
ze 0golny poziom zaspokojenia potrzeb w 2015 roku znajdowat sie na poziomie 23%. Oznacza to, ze
gminy odpowiedziaty na potrzeby mieszkaniowe jedynie co czwartego gospodarstwa domowego.
Sytuacja ksztattuje sie podobnie zaréwno w przypadku miast matych, jak i wiekszych — problem braku
mieszkan komunalnych dotyczy gmin w catej Polsce. Dodatkowo, niski odsetek zaspokojenia potrzeb
zwigzany jest z koniecznoscig zaptaty przez jednostki samorzadu terytorialnego odszkodowan —

wynikajg one z niedostarczenia osobom o nizszym statusie ekonomicznym lokali socjalnych.

Tabela 6 Niezaspokojone potrzeby mieszkan na wynajem w 2015 roku.

Liczba oczekujacych

Liczba umoéw % zaspokojenia
Wyszczegdlnienie na przydziat
najmu z gming potrzeb

mieszkania
Ogotem 16 106 3648 23
Miasta powyzej 100 tys. mieszkancow 10 233 2420 24
Miasta 25-100 tys. mieszkaricow 5014 1037 21
Miasta ponizej 25 tys. mieszkancow 859 191 22

Zrédto: Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

5. SPOLECZNE ASPEKTY MIESZKALNICTWA

Zgodnie z danymi udostepnionymi przez GUS, w 2015 roku $rednia wysokos$¢ wyptaconych
dodatkéw mieszkaniowych wynosita 204 ztote. Kwota dodatkéw byta wyzisza w miastach
(207 ztotych), niz na wsiach (182 ztote). Analizujac dane, warto zwrdci¢é uwage na roznice, jakie
wystepuja pomiedzy informacjami pozyskanymi przez GUS oraz pochodzacymi z badar. Srednia
kwota dodatkéw wskazana przez badane jednostki jest bowiem wyzsza, niz ta, ktéra zostata
wyszczegdlniona przez GUS. Z przeprowadzonych badan wynika, ze w 2015 roku, w badanych

miastach, dodatki otrzymaty gospodarstwa domowe zamieszkujgce 3,6% lokali. Podobny odsetek
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przyznawanych dodatkdw mieszkaniowych dotyczyt zaréwno roku 2013, jak i 2014, co $wiadczy
o utrzymujacej sie w tym zakresie statej tendencji. W 2015 roku dopfaty obejmowaty najczesciej
mieszkania komunalne oraz lokale Towarzystw Budownictwa Spotecznego. Srednia warto$é
przyznawanych dodatkdw réwniez nie réznita sie znaczaco od tej, ktora byta przyznawana lokatorom
w 2014 roku. W grudniu 2015 roku znajdowata sie bowiem na poziomie 218 ztotych. Najwiekszych
doptat w 2015 roku mogly spodziewad sie osoby zamieszkujgce duze miasta (226 ztotych). Warto
zwrdcié tutaj uwage na to, iz wysoko$¢ doptat jest zwigzana z rodzajem zamieszkiwanego zasobu. Na
najwieksze wsparcie w 2015 roku mogly liczy¢ (podobnie jak w roku poprzedzajgcym) osoby
zamieszkujace lokale zaktadowe oraz TBS. Srednia réznica w wysokoséci wyptacanych dodatkéw
mieszkaniowych moze siega¢ nawet 80 ztotych na miesigc. Analizujgc dodatki mieszkaniowe
w funkcji zasobéw mieszkaniowych zamieszkiwanych przez otrzymujgce je gospodarstwa domowe,
mozna zauwazy¢, ze najwiecej zamieszkiwato lokale komunalne (37,9%). W drugiej kolejnosci byty to
zasoby spoétdzielcze (33,2%), w trzeciej za$ mieszkania osdb fizycznych (25,0%). Pozostate typy
mieszkan: zaktadowe, TBS oraz pozostate stanowity tgcznie jedynie 3,9%. Analizujgc dane
o wyptaconych dodatkach w 2015 roku w ujeciu wartosciowym, nalezy zwrdcié¢ uwage, ze najwieksza
pomoc trafita do oséb zamieszkujacych zasoby komunalne (41,1%). W drugiej kolejnosci zasilone
zostaty osoby zajmujace lokale spétdzielcze (29,5%). Warto zauwazyé, ze dwa wspomniane typy
budownictwa wygenerowaty az 70,6% w strukturze wyptaconych dodatkéw. Zgodnie z danymi
Gtéwnego Urzedu Statystycznego, taczne przecietne miesieczne wydatki na 1 osobe
w gospodarstwach domowych w 2015 roku wynosity 1091 ztotych. W poréwnaniu do roku
poprzedniego oznacza to wzrost o 1,1% (tj. o 12 zt). Biorgc pod uwage wydatki zwigzane z samym
uzytkowaniem mieszkania oraz no$nikdw energii, mozna zauwazyé, ze w analizowanym, 2015 roku
znajdowaty sie one na poziomie 219 ztotych (2 ztote wiecej niz w roku 2014). Wspomniane wydatki
spadty jedynie w grupie rolnikdw (ze 139 ztotych w 2014 roku do 134 ztotych rok pdzniej). Udziat
wydatkéw mieszkaniowych w catosci ponoszonych kosztéw, w 2015 roku, podobnie jak w roku 2014
stanowit 20,1%. Warto zwrdci¢ uwage, ze wydatki mieszkaniowe sg najbardziej odczuwalne wsréd
emerytow i rencistow — stanowig one 23,5% wszystkich wydatkéw. Analizowana grupa wydatkéw

jest zas najmniejszym obcigzeniem dla rolnikow (17,2% wydatkéw).

6. INFORMACJE DODATKOWE

W 2015 roku zasoby mieszkan komunalnych w badanych miastach znajdowaty sie na
poziomie 281 lokali, ale biorgc pod uwage liczbe oséb oczekujacych (12 941) mozna zauwazy¢ w jak

duzym stopniu zapotrzebowanie na tego typu lokale jest niezaspokojone. Znaczna jest takze liczba
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0s0b oczekujgcych na mieszkania socjalne (7 654). Analiza pozyskanego materiatu skorelowana

z liczbg pustostandw wskazuje na niewykorzystany potencjat mieszkaniowy polskich miast.

Tabela 7 Informacje dodatkowe dotyczace gminnej gospodarki mieszkaniowej miast

monitorowanych w 2015 roku

Z tego w miastach:

Wyszczegdlnienie Ogotem g
powyzej 100 iy ponizej 25

X tys. )
tys. mieszk. X tys. mieszk.
¥ mieszk. ¥

Mieszkania z odzysku

Mieszkania z budownictwa komunalnego 281 11 270

Mieszkania z adaptacji obiektéw 76 40 35 1
Liczba pustostanow 2112 1978 112 22
Liczba pomieszczen tymczasowych 308 30 81 4
Oczekujgcy na mieszkanie komunalne 12 941 11587 846 249
Oczekujgcy na mieszkanie socjalne 7 654 5759 1623 272
Oczekujacy na mieszkanie TBS 2 300 871 104 1325
Oczekujgcy na pomieszczenie tymczasowe 3422 3287 130 6

Srednia cena sprzedazy mieszkania komunalnego bez

bonifikaty (w zt za m” p. u.) 2618 3512 2010 1987
g™ o P mas wm
:acjznt:i gospodarstw domowych, ktére zawarty umowe 7 687 1258 817 61
W tym:

z listy oczekujacych na lokale komunalne 415 185 208 22
z listy oczekujgcych na lokale socjalne 215 103 78 34
w ramach realizacji wyrokéw eksmisyjnych 1213 910 229 74
wstgpienie w najem na podst. Art. 691 KC 376 219 143 14
z listy oczekujacych na pomieszczenia tymczasowe 127 103 19 5

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Stawki podatku od nieruchomosci mieszkaniowych ksztattowaty sie na podobnym poziomie
niezaleznie od wielkosci miasta i stanowity odpowiednio od 0,65 do 0,66 zt na 1 m?. Réznice
pomiedzy stawkami podatku w przypadku nieruchomosci gruntowych byty nizsze i wynosity srednio
od 0,28 do 0,41 zt. Warto zwréci¢ uwage, ze rozpietosci pomiedzy poszczegdlnymi wielkosciami miast
w zakresie podatku od nieruchomosci gruntowych sa wieksze niz w przypadku nieruchomosci

mieszkaniowych.
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Tabela 8 Stawki podatku od nieruchomosci mieszkaniowych i gruntowych w 2015 roku

Z tego w miastach:

Wyszczegdlnienie Stawki (w zt za 1 mz) powyiej 100 tys. 25-100 tys. ponizej 25
mieszk. mieszk. tys. mieszk.

najwyzsze 0,78 0,78 0,78

Od nieruchomosci mieszkaniowych Srednie 0,65 0,66 0,66
najnizsze 0,47 0,54 0,53

najwyzsze 0,87 0,72 0,41

Od nieruchomosci gruntowych Srednie 0,41 0,37 0,28
najnizsze 0,24 0,21 0,18

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Analiza przekazanych danych wskazata, ze w 2015 roku transakcje pozarynkowe gminy
w zakresie sprzedazy lub przekazania w uzytkowanie wieczyste dziatek pod budownictwo
mieszkaniowe znajdowata sie na poziomie 24 umoéw. W zdecydowanej wiekszosci transakcje te

obejmowaty miasta powyzej 100 tysiecy mieszkancéw.

Tabela 9 Liczba transakcji gminy w zakresie dziatek budowlanych w 2015 roku

Z tego w miastach:

Transakcje pozarynkowe

powyzej 100 tys. 25-100 tys. ponizej 25
mieszk. mieszk. tys. mieszk.
Razem
TBS - - - -
Spotdzielnie 2 - - 2
Deweloperzy 2 2 - -
Osoby fizyczne 17 15 2 -

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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Il. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

1. MIESZKANIA ODDANE DO UZYTKOWANIA W 2015 ROKU

Pozytywne nastroje inwestycyjne oraz poprawa sytuacji finansowej gospodarstw domowych
determinowaty wzrosty na rynku mieszkaniowym. Wedtug danych publikowanych przez Gtéwny
Urzad Statystyczny w 2015 roku do uzytku oddano 147,7 tys. mieszkan, a wiec o 3,2% wiecej niz
w roku poprzednim. Ponad potowa zasobdw zostata oddana do eksploatacji w domach
jednorodzinnych — 52,5%. W budownictwie jednorodzinnym przekazano bowiem do uzytkowania,
w 2015 roku, 77 616 mieszkan — o 5,9% wiecej niz w roku poprzednim. W tym samym czasie
w budynkach wielorodzinnych oddano do eksploatacji 70 095 mieszkann. Byt to wzrost o 0,3%

w stosunku do roku 2014.

Tabela 10 Budownictwo mieszkaniowe oddane do uzytkowania w latach 2010-2015, w podziale na

jednorodzinne i wielorodzinne

Mieszkania wybudowane 2015

wyszczegolnienie

2010 2011 2012 m m 2015 (2014=100)
ogdtem 135835 130954 152 904 145 136 143 166 147 711 103,2
w tym:
budownictwo
) ) 70 850 70 827 77 302 77 795 73312 77 616 105,9
jednorodzinne
budownictwo

64 985 60 127 75 602 67 341 69 854 70 095 100,3

wielorodzinne

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Budownictwo — wyniki dziatalnosci w 2015 roku

W 2015 roku do uzytku oddano 147 711 mieszkan o tacznej powierzchni 14,7 min m?. 73,3%
ogoblnej powierzchni wybudowanych mieszkan zostato oddanych w budownictwie indywidualnym —
10,8 min m’. Analizujac przecietng powierzchnie mieszkania (w m?) nalezy zauwaizyé, iz ta
w mieszkaniach oddanych do uzytkowania w budownictwie indywidualnym jest $rednio ponad
dwukrotnie wieksza niz w pozostatych typach budownictwa. W 2015 roku wyniosta 135,5 m?
podczas gdy przyktadowo p. u. m.> w mieszkaniach przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem jedynie

58,5 m>.

3 . . . . .
Powierzchnia uzytkowa mieszkania
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Tabela 11 Mieszkania oddane do uzytku w 2015 roku wg form budownictwa

liczba udziat w powierzchnia przecietna
mieszkan strukturze (w %) uzytkowa m’ p.u.m. wm’

ogotem 147 711 100,0 14 738 636 99,8
indywidualne 79 758 54,0 10 807 218 135,5
przez.naczone na sprzedaz lub 62 420 423 3653 504 58.5
wynajem

spotdzielcze 2115 1,4 118 561 56,1
zaktadowe 467 0,3 30101 64,5
komunalne 1686 1,1 68 887 40,9
spoteczno-czynszowe 1265 0,9 60 365 47,7

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

Niezmiennie na rynku mieszkaniowym dominuje trend przewagi mieszkan oddawanych do
uzytkowania w budownictwie indywidualnym oraz tych przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem
(budowanych przez deweloperéw). W 2015 roku budownictwie indywidualnym przekazano do
uzytkowania 79 758 mieszkan, a wiec o 4,8% wiecej niz w roku poprzednim. W tym samym czasie
deweloperzy przekazali ich do eksploatacji 62 420, a wiec o 5,7% wiecej niz w roku 2014. Pozostali
inwestorzy odnotowywali spadki dynamiki. W budownictwie spdétdzielczym, w 2015 roku, oddano do
uzytkowania 2 115 mieszkan, a wiec o 39,4% mniej niz w roku poprzednim. W tym samym czasie

przekazano do eksploatacji:

= 1686 mieszkan komunalnych — o0 22,6% mniej niz w roku 2014,
m 1265 mieszkan spoteczno-czynszowych — 0 26,2% mniej niz w roku 2014,

m 467 mieszkan zaktadowych — 0 20,8% mniej niz w roku 2014.

Warto zwréci¢ uwage na mieszkania budowane przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
ktore odnotowaty najwiekszg dynamike spadku. Nastroje tych inwestorow pogorszyly sie,
a dodatkowo badania wykazaty, iz wedtug TBS zainteresowanie poszczegdlnych jednostek
samorzgdowych mieszkaniami spoteczno-czynszowymi jest niewielkie. Spadek liczby przekazywanych
mieszkan TBS wptynat réwniez na zmniejszenie sie ich udziatu w ogdlnej strukturze. W 2015 roku
mieszkania spoteczno-czynszowe stanowity 0,9% catego przekazanego zasobu mieszkaniowego,

podczas gdy w 2014 roku ich udziat wynosit 1,2%.
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Tabela 12 Budownictwo mieszkaniowe w latach 2010-2015, wg grup inwestoréow

inwestorzy

ogoétem 135835 130954 152 904 145 136 143 166 147 711 103,2
w tym:

indywidualni 70441 73 553 81050 81228 76129 79758 104,8
deweloperzy 53 505 48 814 63 586 56 447 59 065 62 420 105,7
spotdzielcze 5052 3786 4194 3493 3490 2115 60,6
zakfady pracy 290 321 539 442 590 467 79,2
komunalne 3418 2500 2389 2218 2177 1686 77,4
TBS 3129 1980 1146 1308 1715 1265 73,8

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

Wykres 4 Mieszkania oddane do uzytku w 2014 i 2015 roku wg grup inwestoréw
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Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

W roku 2015, w stosunku do okresu poprzedniego, nieznacznie zmienita sie struktura
inwestorska mieszkan oddawanych do uzytkowania. Odnotowano niewielki spadek udziatu mieszkan
spotdzielczych, komunalnych, zaktadéw pracy i TBS na korzy$¢ mieszkarn indywidualnych oraz
deweloperskich. Niezmiennie najwiekszy udziat w strukturze stanowig inwestorzy indywidualni,
ktorzy w 2015 roku oddali do uzytkowania 79 758 mieszkan, co stanowi 54,0% wszystkich
przekazanych do eksploatacji mieszka. Na drugim miejscu znajdujg sie deweloperzy, ktérych udziat
w strukturze wszystkich oddanych do uzytkowania mieszkah w 2015 roku wynidst 42,3%, a wiec

o 1 pkt. proc. wiecej niz w roku 2014.
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Wykres 5 Struktura mieszkan oddanych do uzytkowania w 2014 i 2015 roku wg grup inwestorow
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Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

W 2015 roku oddano do uzytkowania mieszkania o facznej powierzchni 14,7 min m?, a wiec
0 2,1% wiecej niz w roku poprzednim, ale o 5,8% mniej niz w roku 2012, ktéry byt najlepszym pod
wzgledem ogdlnej powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do uzytkowania, w analizowanym
szeregu czasowym. Analizujgc powierzchnie uzytkowg pod katem grup inwestoréw nalezy zauwazyg,
iz w 2015 roku najwiecej przekazano do eksploatacji powierzchni uzytkowej budynkéw
indywidualnych - 10,8 min m?, a wiec o0 2,9% wiecej niz w roku poprzednim. W tym samym czasie do
uzytku oddano mieszkania deweloperskie o tacznej powierzchni 3,7 min m”> — o 3,8% wiecej niz

w roku 2014.

Tabela 13 Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do eksploatacji wg grup inwestoréw

w latach 2010-2015

2015
inwestorzy 2010 2012 2013 2014
(2014=100)

ogotem 14410837 14027775 15650743 15177604 14439710 14738636 102,1
I
indywidualni 10261208 10431719 11256628 11348161 10503723 10807218 102,9
deweloperzy 3544182 3152 680 3955156 3437945 3519 445 3653504 103,8
spotdzielcze 298 373 220618 245124 202 795 199 080 118 561 59,6
zaktady pracy 20201 23238 33012 30912 36 239 30101 83,1
komunalne 132 241 101591 102 437 94013 94 389 68 887 73,0
TBS 154 632 97 929 58 386 63778 86 834 60 365 69,5

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych
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Przecietna powierzchnia mieszkania oddanego do uzytkowania w 2015 roku wyniosta 99,8 m?
- 0 1,1 m® mniej niz w roku poprzednim. Sugeruje to, iz w 2015 roku mieliémy do czynienia
z oddawaniem do uzytkowania wiekszej liczby mieszkan, ale o mniejszej powierzchni uzytkowej. Tym
samym mozna wnioskowac, iz Polacy wybierajg mniejsze, bardziej ekonomiczne mieszkania. Spadek
przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkan dotyczyt wszystkich form budownictwa, z wyjatkiem
tych przekazanych przez zaktady pracy, w ktérych odnotowano niewielki wzrost z 61,4 m*w 2014
roku do 64,5 m* w 2015 roku. Z kolei przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkarh w budownictwie
indywidualnym wyniosta w 2015 roku 135,5 m?, a wiec o 3,5 m” mniej niz w 2014 roku i az 0 10,2 m*
mniej niz w roku 2010. W tym samym okresie przecietna powierzchnia przekazanych do eksploatacji
mieszkan przez deweloperéw wyniosta 58,5 m”> — o 1,1 m® mniej niz w roku 2014. Szczegdty

prezentuje tabela ponizej.

Tabela 14 Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do eksploatacji wg grup

inwestorow w latach 2010-2015

T w0 [ zou | wn | aon | aow [ aons

ogdtem 106,1 107,1 102,4 104,6 100,9 99,8
indywidualni 145,7 141,8 138,9 139,7 1380 135,55
deweloperzy 66,2 64,6 62,2 60,9 59,6 58,5
spotdzielcze 59,1 58,3 58,4 58,1 57,0 56,1
zaktady pracy 69,7 72,4 61,2 69,9 61,4 64,5
komunalne 38,7 40,6 42,9 42,4 43,4 40,9
TBS 49,4 49,5 50,9 48,8 50,6 47,7

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

W 2015 roku wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania dotyczyt 9 wojewddztw.
Najwiekszg dodatniag dynamike odnotowano w wojewddztwie pomorskim, w ktédrym do uzytku
oddano 13 182 mieszkania, a wiec o 21,0% wiecej niz w roku poprzednim. Niezmiennie jednak
najwiecej mieszkan oddawanych jest w wojewddztwie mazowieckim. W 2015 roku przekazano tam
do eksploatacji 19,8% wszystkich mieszkan przekazanych do uzytkowania, a wiec 29 277. Poréwnujac
jednak te liczbe do roku poprzedniego byto to o 4,7% mniej mieszkan. Na drugim miejscu pod
wzgledem liczby oddawanych do eksploatacji mieszkan znalazto sie wojewddztwo wielkopolskie —
16 068 mieszkan (10,9% catego zasobu), na trzecim za$ matopolskie — 14 600 mieszkan (9,9% catego

zasobu).
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Tabela 15 Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2012-2015 wg wojewdédztw

Dolnoslgskie 15028 142,5 16455 109,5 13953 84,8 14035 100,6
Kujawsko-pomorskie 6 358 98,9 6670 104,9 6 246 93,6 6714 107,5
Lubelskie 7 190 113,2 6 960 96,8 5694 81,8 6229 109,4
Lubuskie 3169 95,5 3161 99,7 3355 106,1 3233 96,4
todzkie 8019 133,2 6 009 74,9 6 501 108,2 7 150 110,0
Matopolskie 15294 121,1 15482 101,2 15630 101,0 14600 93,4
Mazowieckie 30554 121,7 29233 95,7 30670 104,9 29227 95,3
Opolskie 13820 106,1 1745 95,9 1933 110,8 1723 89,1
Podkarpackie 6526 114,6 6197 95,0 6437 103,9 7 640 118,7
Podlaskie 4525 101,9 4182 92,4 4197 100,4 4762 113,5
Pomorskie 14194 119,4 11901 83,8 10891 91,5 13182 121,0
Slaskie 9744 102,6 10381 106,5 9 749 93,9 10152 104,1
Swietokrzyskie 3097 104,5 2 868 92,6 3533 123,2 3409 96,5
Warminsko-mazurskie 5496 120,3 4797 87,3 4 325 90,2 4310 99,7
Wielkopolskie 14 811 107,3 13591 91,8 14 636 107,7 16068 109,8
Zachodniopomorskie 7 079 118,7 5504 77,8 5416 98,4 5277 97,4

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

Podobnie, jak w roku poprzednim najmniej mieszkan oddano do uzytkowania
w wojewddztwie opolskim — 1 723, co stanowi 1,2% catego zasobu mieszkaniowego przekazanego do
eksploatacji w 2015 roku. W wojewddztwie tym odnotowano réwniez najwiekszy spadek mieszkan
oddanych do uzytkowania — o 10,9% mniej mieszkan w stosunku do 2014 roku. Spadki dynamiki

mieszkan oddawanych do uzytkowania dotyczyty rowniez wojewddztw:

= lubuskiego — o 3,6% mniej mieszkan niz w 2014 roku,

= matopolskiego — 0 6,6% mniej mieszkan niz w 2014 roku,

= mazowieckiego — 0 4,7% mniej mieszkan niz w 2014 roku,

= Swietokrzyskiego — o0 3,5% mniej mieszkan niz w 2014 roku,

= warminsko-mazurskiego — o 0,3% mniej mieszkan niz w 2014 roku,

= zachodniopomorskiego — o 2,6% mniej mieszkan niz w 2014 roku.
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Wykres 6 Mieszkania oddane do uzytkowania w 2014 i 2015 roku wg wojewddztw
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Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

Zaréwno w budownictwie indywidualnym, jak i pozostatym niezmiennie dominuje tradycyjna
udoskonalona metoda wznoszenia nowych budynkéw mieszkalnych, w ktdrej konstrukcjg nosng sg
sciany wykonane z cegty, bloczkéw lub pustakéw o ciezarze i wymiarach umozliwiajacych ich reczne
wbudowywanie (definicja GUS). W 2015 roku 99,5% wszystkich nowych budynkéw indywidualnych

i 97,3% pozostatych wzniesiono przy uzyciu tej technologii.

Tabela 16 Nowe budynki mieszkalne oddane do uzytkowania wg technologii wznoszenia w latach

2013 - 2015

budownictwo indywidualne budownictwo inne niz indywidualne
Technologia wznoszenia
Ogotem 70 564 65 612 68 133 5010 5572 6 595
Tradycyjna udoskonalona 70213 65 201 67 779 4914 5424 6415
Monolityczna 10 6 15 95 135 165
Wielkoptytowa 0 0 1 0 5 3
Wielkoblokowa 0 0 0 0 4 0
Konstrukcji drewnianych 340 405 338 1 1 10
Pozostate 1 0 0 0 3 2

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Budownictwo mieszkaniowe I-IV kw. 2015, 2014,
2013
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Warto réwniez wspomnieé, iz warto$¢ produkcji budowlano-montazowej w 2015 roku
wyniosta 87,1 mld zt, a wiec o 2,3% wiecej niz w roku poprzednim. Gtéwnym stymulatorem rozwoju
branzy budowlanej byty obiekty inzynierii lagdowej i wodnej, ktére odpowiadajg za 53,7% ogdlnej
wartosci branzy. W przypadku budownictwa mieszkaniowego wartos¢ produkcji budowlano-
montazowej wyniosta blisko 11,8 mld zt, a wiec 0 9,3% wiecej niz w roku 2014. Tym samym w 2015
roku udziat budownictwa mieszkaniowego w produkcji budowlano montazowej ogdétem wynidst

13,5%, a wiec 0 0,8 pkt. proc. wiecej niz w roku poprzednim.

Wykres 7 Wartos¢ i dynamika produkcji budowlano-montazowej w 2015 roku

BUDOWNICTWO INZYNIERYJNE
46 748,6 MLN Zt

BUDOWNICTWO NIEMIESZKALNE
28 520,2 MLN Zt

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
11 787,8 MLN Zt

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Biuletyn Statystyczny nr 12_2015

Wykres 8 Struktura produkcji budowlano-montazowej w 2014 i 2015 roku

W budownictwo mieszkaniowe

W budownictwo niemieszkalne

m obiekty inzynierii ladowe] i wodnej

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Biuletyn Statystyczny nr 12_2015
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2. MIESZKANIA, KTORYCH BUDOWE ROZPOCZETO W 2015 ROKU

Jednym ze wskaznikdow okreslajgcych aktywnos¢ na rynku mieszkaniowym jest liczba mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto. W 2015 roku rozpoczeto budowe 168 403 mieszkan, a wiec o 13,7%
wiecej niz w roku poprzednim. Gtéwnym motorem napedzajgcym byli przede wszystkim
deweloperzy, ktdrzy rozpoczeli budowe 86 498 mieszkan — o 24,1% wiecej niz w roku 2014. Tym
samym 51,4% wszystkich rozpoczynanych buddéw dotyczyto mieszkan przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem.

Wysoka aktywno$é inwestycyjna dotyczyta réwniez budownictwa indywidualnego. Inwestorzy
indywidualni, w 2015 roku, rozpoczeli budowe 78 855 mieszkan, a wiec o 6,0% wiecej niz w 2014
roku. Aktywnos¢ pozostatych inwestordw w 2015 roku byta nizsza niz w roku poprzednim. Najwieksza
roznica ilosciowa dotyczyta budynkéw komunalnych (o 393 mieszkania mniej niz w 2014 roku) oraz

TBS (0 372 mieszkania mniej niz w 2014 roku).

Tabela 17 Liczba mieszkan w podziale inwestorskim, ktorych budowe rozpoczeto

w latach 2010-2015

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto 2015
inwestorzy
2010 2011 2012 m m 2015 (2014=100)

ogoétem 158 064 162 200 141798 127 392 148 122 168 403 113,7
w tym:

indywidualni 86 477 90 500 79 687 72 694 74368 78 855 106,0
deweloperzy 63 015 64 706 57 398 51324 69 723 86 498 124,1
spotdzielnie 4644 2263 2059 1389 1362 1285 94,3
zaktady pracy 78 386 314 314 236 97 41,1
komunalne 1815 1566 939 1237 1159 766 66,1
TBS 2 035 2779 1401 434 1274 902 70,8

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

Najwiecej mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto w 2015 roku dotyczyto wojewddztwa
mazowieckiego. Rozpoczeto tam inwestycje 34 964 mieszkan, co stanowi 20,8% wszystkich mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto. Z kolei najwiekszg dynamike wzrostu odnotowano w wojewddztwach
dolnoslgskim, w ktérym rozpoczeto budowe 16 860 mieszkan, a wiec o 37,4% wiecej niz w roku 2014
oraz zachodniopomorskim — 6 732 mieszkania — o 31,2% wiecej niz w roku poprzednim. Spadki
odnotowano jedynie w 3 wojewddztwach: opolskim (-2,2%), podkarpackim (-5,7%) i Swietokrzyskim

(-3,3%).
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Tabela 18 Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w latach 2012-2015 wg wojewodztw

Dolnoslgskie 11376 74,6 11 700 102,8 12 275 104,9 16 860 137,4
Kujawsko-pomorskie 6 046 81,3 5869 97,1 6 365 108,5 6631 104,2
Lubelskie 6544 86,0 5681 86,8 6353 111,8 7 653 120,5
Lubuskie 3194 95,6 2484 77,8 3261 131,3 4000 122,7
todzkie 6 057 74,7 6 053 99,9 6617 109,3 7 498 113,3
Matopolskie 18 090 91,5 16 523 91,3 17 521 106,0 19373 110,6
Mazowieckie 27 251 85,5 23821 87,4 33125 139,1 34 964 105,6
Opolskie 1683 73,7 1785 106,1 1650 92,4 1613 97,8
Podkarpackie 7 453 88,5 6468 86,8 7592 117,4 7 159 94,3
Podlaskie 4 486 104,2 3627 80,9 4570 126,0 4746 103,9
Pomorskie 11249 96,9 10187 90,6 11525 113,1 13925 120,8
Slaskie 10 126 86,2 10176 100,5 9226 90,7 11066 119,9
Swietokrzyskie 3981 96,7 3608 90,6 3275 90,8 3168 96,7
Warmirnsko-mazurskie 4134 87,9 3156 76,3 3763 119,2 4 300 114,3
Wielkopolskie 14 429 99,6 10952 75,9 15873 1449 18 715 117,9
Zachodniopomorskie 5699 79,8 5302 93,0 5131 96,8 6732 131,2

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

3. POZWOLENIA NA BUDOWE MIESZKAN LUB ZGLOSZENIA Z PROJEKTEM

BUDOWLANYM WYDANE W 2015 ROKU

Drugim wskaznikiem okreslajagcym aktywnos$¢ na rynku mieszkaniowym jest liczba pozwolen
wydanych na budowe mieszkan lub zgtoszonych z projektem budowlanym (przepisy obowigzujace od
28.06.2015 roku). W 2015 roku wydano pozwolenia® na budowe 188 822 mieszkan, a wiec o 20,5%
wiecej niz w okresie poprzednim.

Wzrost aktywnosci odnotowano w przypadku wszystkich inwestorow z wyjatkiem zaktaddéw
pracy, gdzie nastgpit spadek o 9,5%. Najwiekszg liczbe pozwolen na budowe mieszkan (lub zgtoszen
z projektem) wydano deweloperom — 97 248 mieszkania, a wiec o 25,5% wiecej niz w roku 2014.
Wysoka aktywnos¢ w 2015 roku dotyczyta réwniez budownictwa indywidualnego, w ktérym wydano
pozwolenia (lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym) na budowe 87 577 mieszkan —

0 15,4% wiecej niz przed rokiem.

4 . . . P . .
Poprzez wydane pozwolenia rozumiemy rowniez zgtoszenia z projektem budowlanym.

(
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Tabela 19 Liczba mieszkan w podziale inwestorskim, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub

dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym w latach 2010-2015

Mieszkania, na ktore wydano pozwolenia lub zgtoszenia 2015
inwestorzy
2010 2011 2012 2013 2014 2015 (2014=100)

ogotem 174 929 184 101 165 092 138 681 156 752 188 822 120,5
w tym:

indywidualni 98 934 96 398 88 056 78 056 75917 87577 115,4
deweloperzy 68 581 81763 72222 56 048 77 489 97 248 125,5
spotdzielnie 3530 3184 1807 1067 1351 1409 104,3
zaktady pracy 153 111 445 210 284 257 90,5
komunalne 2824 2242 2333 2455 1344 1682 125,1
TBS 907 403 229 845 367 649 176,8

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

Najwiecej mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym w 2015 roku dotyczyto wojewddztwa mazowieckiego. Wydano tam
pozwolenia na budowe 41 922 mieszkan, co stanowi 22,2% catego wolumenu wydanych pozwolen
i zgtoszen z projektem budowlanym. Z kolei najwiekszg dynamike wzrostu odnotowano
w wojewddztwach warminsko-mazurskim, w ktérym wydano pozwolenia na budowe 6 706 mieszkan,
a wiec 0 56,9% wiecej niz w roku 2014 oraz podlaskim —5 456 mieszkania — 0 43,4% wiecej niz w roku

poprzednim. Spadek odnotowano jedynie w wojewddztwie lubuskim (-1,7%).

Tabela 20 Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia

z projektem budowlanym w latach 2012-2015 wg wojewddztw

Dolnoslgskie 13 888 76,1 13595 97,9 14 400 1059 19258 133,7

Kujawsko-pomorskie 7 395 92,1 6252 84,5 7 829 125,2 8571 109,5
Lubelskie 7 684 87,7 5824 75,8 5686 97,6 7 833 137,8
Lubuskie 4073 97,6 2754 67,6 4 345 157,8 4269 98,3
toédzkie 7 543 83,0 7 402 98,1 7 686 103,8 8184 106,5
Matopolskie 18 433 94,2 15 506 84,1 13536 87,3 17 334 128,1
Mazowieckie 31340 87,2 26470 84,5 35578 134,4 41922 117,8
Opolskie 2 587 115,2 1729 66,8 1682 97,3 1771 105,3
Podkarpackie 8125 93,7 7 064 86,9 7 605 107,7 7 658 100,7
Podlaskie 4961 112,0 3818 77,0 3806 99,7 5456 143,4
Pomorskie 12 974 99,5 10632 81,9 13532 127,3 15484 114,4
Slaskie 11 638 84,1 10 606 91,1 10314 97,2 13591 131,8
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2012 2013 2014 2015
“ 2011=100 “ 2012=100 “ 2013=100 “ 2014=100

Swietokrzyskie 4450 90,2 3801 85,4 2985 78,5 3063 102,6
Warminsko-mazurskie 5351 91,0 3743 69,9 4273 114,2 6 706 156,9
Wielkopolskie 18 342 96,3 14207 77,5 17 265 121,5 19467 112,8
Zachodniopomorskie 6 308 77,0 5278 83,7 6 230 118,0 8 255 132,5

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

4. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W MONITOROWANYCH MIASTACH

Mieszkania oddane do uzytkowania

W miastach monitorowanych (20 miast badania podstawowego) oddano do uzytkowania 15 954
mieszkan — niewiele mniej niz w roku 2014 (spadek o 1,6%). Gtéwng determinantg spadku liczby
oddawanych do eksploatacji miast byto zmniejszenie sie liczby mieszkan w budownictwie
wielorodzinnym z 13 281 w 2014 roku do 13 011 w roku 2015. Wzrost odnotowano zas w przypadku
doméw jednorodzinnych, w ktérych oddano 2 943 mieszkan, a wiec o 0,6% wiecej niz w roku 2014.
Najwiecej mieszkan oddano w Krakowie (6 455), Rzeszowie (2 392), Poznaniu (3 629) i Toruniu

(1109).

Tabela 21 Liczba wybudowanych mieszkan w miastach monitorowanych w latach 2010-2015

liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
m w domach wielorodzinnych w domach jednorodzinnych

2010 12 250 9721 2529
2011 13 488 11 106 2382
2012 14 850 11984 2 866
2013 13917 11191 2726
2014 16 206 13281 2925
2015 15954 13 011 2943

wskaznik wzrostu

98,4 98,0 100,6
(2014=100)

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych, monitoringu miast oraz

raportu Informacje o mieszkalnictwie 2014

Wozrost liczby mieszkan, w 2015 roku, odnotowano w przypadku matych miast, w ktérych do
uzytkowania oddano o 4,7% wiecej mieszkan niz w roku 2014. Najwiekszy spadek dotyczyt srednich

miast, w ktérych do eksploatacji przekazano 968 mieszkan, a wiec o 16,9% mniej niz w roku 2014.
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Tabela 22 Dynamika mieszkan oddanych do uzytku wg wielkosci miast w 2014 i 2015 roku

powyzej 100 tys. mieszkancow 116,1 99,6
25-100 tys. mieszkaricéw 130,0 83,1
ponizej 25 tys. mieszkancow 80,6 104,7

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych, monitoringu miast oraz

raportu Informacje o mieszkalnictwie 2014

We wszystkich typach monitorowanych miast dominuje budownictwo wielorodzinne.

W miastach duzych stanowi ono Srednio 82,6%, w Srednich 71,7%, zas w matych 51,7%.

Tabela 23 Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wg wielkos$ci miast w 2015 oku

) w domach w domach
ogétem . . . .
wielorodzinnych jednorodzinnych

powyzej 100 tys. mieszkancow 14 806 12 224 2582
25-100 tys. mieszkancow 968 694 274
ponizej 25 tys. mieszkancow 180 68 87

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych, monitoringu miast oraz

raportu Informacje o mieszkalnictwie 2014

Tabela 24 Struktura mieszkan oddanych do uzytku wg wielkosci miast w 2014 i 2015 roku

w domach w domach
wielorodzinnym jednorodzinnych

o | aons | zows | 2o | 7o ] a0

powyzej 100 tys. mieszkancéw 14869 14 806 82,6 82,6 17,4 17,4
25-100 tys. mieszkancow 1165 968 76,6 71,7 23,4 283
ponizej 25 tys. mieszkancow 172 180 59,9 51,7 40,1 48,3

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych, monitoringu miast oraz

raportu Informacje o mieszkalnictwie 2014

W 2015 roku przecietne powierzchnie mieszkan w m” oddanych do uzytkowania réznity sie
nieznacznie od tych odnotowywanych w 2014 roku. Wzrosty obserwowano gtéwnie w matych
miastach. W budynkach innych niz indywidualne® przecietna powierzchnia mieszkania wzrosta
253 m® w 2014 roku do 63 m* w roku 2015, za$ w budownictwie indywidualnym z 137 m* do 151 m®.
W miastach $rednich i duzych przecietna powierzchnia mieszkai w m” byfa nizsza od $redniej

krajowej (budownictwo indywidualne — 135,5 m?, budownictwo inne niz indywidualne — 57,9 m?).

> Do budownictwa innego niz indywidualne zaliczamy budownictwo deweloperskie, spotdzielcze, komunalne, zaktadow
pracy, TBS.
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Tabela 25 Przecietna powierzchnia mieszkarh w m” oddanych do uzytkowania w 2014 i 2015 roku

wg wielkos$ci miast

w budownictwie innym niz w budownictwie
| 2014 ]| 2015 | 2014 | 2015 |
powyzej 100 tys. mieszkancow 56 53 117 114

25-100 tys. mieszkancow 63 56 127 127
ponizej 25 tys. mieszkancow 53 63 137 151

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych, monitoringu miast oraz

raportu Informacje o mieszkalnictwie 2014

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto, i na ktére wydano pozwolenia

W 2015 roku w badanych miastach rozpoczeto budowe 22 223 mieszkan, a wiec o0 21,9%
wiecej niz w roku 2014 (18 223, wzrost wzgledem roku 2013 o 29%). Wzrosty odnotowano we
wszystkich typach miast. Najwiekszy przyrost odnosit sie do duzych miast (wzrost o 22,3%). Nadal

jednak ilosciowo najwiecej buddéw rozpoczyna sie w duzych miastach.

Tabela 26 Dynamika mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w 2014 i 2015 roku

powyzej 100 tys. mieszkarncow 125,8 122,3
25-100 tys. mieszkancow 197,3 118,6
ponizej 25 tys. mieszkancow 152,0 111,2

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych oraz monitoringu miast

We wszystkich typach monitorowanych miast dominuje budownictwo inne niz indywidualne
(deweloperskie, spotdzielcze, komunalne, zaktadéw pracy, TBS). W miastach duzych stanowi ono
srednio 85,0%, w Srednich 70,7%, zas w matych 56,8%. Niezmiennie w budownictwie tym najwiecej
buddéw rozpoczynaja deweloperzy — ok. 83% wszystkich rozpoczynanych budéw. Szczegéty prezentuja

tabele ponizej.

Tabela 27 Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto wg wielkos$ci miast 2015 roku

, budownictwo inne niz . . .
ogotem . . G budownictwo indywidualne
indywidualne

powyzej 100 tys. mieszkancow 20 762 17 642 3120
25-100 tys. mieszkancow 1292 913 379
ponizej 25 tys. mieszkancow 169 96 73

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych oraz monitoringu miast

¢ Do budownictwa innego niz indywidualne zaliczamy budownictwo deweloperskie, spotdzielcze, komunalne, zaktaddéw
pracy, TBS.
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Tabela 28 Struktura mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto wg wielkosci miast w 2014 i 2015 roku

w budownictwie ..
. o w budownictwie
innym niz
. . indywidualnym (w %)
indywidualne (w %)

powyzej 100 tys. mieszkancow 16982 20762 82,2 85,0 17,8 15,0
25-100 tys. mieszkancow 1089 1292 71,2 70,7 28,8 29,3
ponizej 25 tys. mieszkancow 152 169 54,6 56,8 43,4 43,2

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych oraz monitoringu miast

Analiza danych ASM wskazuje na trend zmniejszania sie przecietnej powierzchni mieszkan
w m” zaréwno w zakresie mieszkan oddawanych do uzytku, jak réwniez budéw rozpoczynanych. Jest
to odpowiedZ na zapotrzebowanie rynku. Wsrdod inwestoréw w miastach monitorowanych ponad
80% mieszkan oddajg deweloperzy, ktérzy kieruja swoja ofertg do oséb mitodych, o nizszych
dochodach. Trend zmniejszania sie przecietnej powierzchni mieszkaniowe] jest wypadkowg

rzeczywistego popytu na tego typu mieszkania.

Tabela 29 Przecietna powierzchnia mieszkari w m?, ktérych budowe rozpoczeto w 2014 i 2015 roku

wg wielkos$ci miast

w budownictwie innym niz e .
. . w budownictwie indywidualnym
indywidualne

56 55 135 132

powyzej 100 tys. mieszkancow

25-100 tys. mieszkancow 63 61 138 134

ponizej 25 tys. mieszkancow 45 45 133 131

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych oraz monitoringu miast

Dane dotyczace liczby pozwolen lub zgtoszen z projektem budowlanym otrzymano od 8 miast,
przy czym 7 z nich to miasta powyzej 100 tys. mieszkaricéw, a jedno od 25 do 100 tys. mieszkancow.
W dziewieciu analizowanych miastach wydano pozwolenia na budowe 17 711 mieszkan, z czego
3398 w budownictwie indywidualnym i 14313 w pozostalym budownictwie. Szczegdtowe
zestawienie miast monitorowanych, z ktérych pozyskano informacje o liczbe wydanych pozwolen

prezentuje tabela ponizej.
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Tabela 30 Liczba mieszkan rozpoczetych i mieszkan, na ktére wydano pozwolenia w 2015 roku

rozpoczete pozwolenia

inne niz inne niz
. : indywidualne . . indywidualne
indywidualne indywidualne

Miasta powyzej 100 tys. mieszkarncow

Krakow 9709 1233 7 635 624
Zabrze 146 108 99 104
Rzeszéw 1786 649 1146 1250
Zielona Goéra 970 194 813 316
Kalisz 70 71 0 86
Poznan 4159 411 3183 874
Torun 1149 107 1358 102

Miasta ponizej 100 tys. mieszkancow

Chetm 107 27 79 42

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych oraz monitoringu miast

W analizowanych miastach najwiecej pozwolen na budowe mieszkan uzyskali inwestorzy
budujacy na sprzedaz lub wynajem. Deweloperzy uzyskali pozwolenia na budowe 14 229 mieszkan,
co stanowi 80,3% catego wolumenu pozwolen lub zgtoszen z projektem budowlanym. Na drugim
miejscu znaleZli sie inwestorzy indywidualni z 19,2% udziatem (3 398). Dodatkowo wydano 164

pozwolenia na budowe mieszkan komunalnych oraz 4 na mieszkania spétdzielcze.
5. INWESTYCJE INFRASTRUKTURALNE ZWIAZANE Z MIESZKALNICTWEM

W 2012 i 2013 roku obserwowana byta zmniejszajgca sie tendencja w realizowaniu inwestycji
komunalnych mierzona dtugoscig sieci w miastach monitorowanych. Sytuacja odwrdcita sie w roku
2014, w ktérym s$rednio w 1 miescie zakoriczono 13,5 km sieci wodociggowej (wzrost o 513,6%
w stosunku do roku 2013) oraz 4,8 km sieci kanalizacyjnej (wzrost 0 41,2% w stosunku do roku 2013).
Sytuacja odwrdcita sie w roku 2015, w ktérym liczba zakoniczonych inwestycji w zakresie sieci
wodociggowej wyniosta srednio w jednym miescie 9,1 km, a wiec o 32,6% mniej niz w roku
poprzednim. Wptyw na to miat spadek inwestycji w miastach powyzej 100 tys. mieszkancéw.
Znaczacy wzrost inwestycji w zakresie sieci wodociggowej odnotowano za$ w $rednich miastach
(25-100 tys. mieszkancéw) z 0,7 km w 2014 roku do 8,5 km w 2015.

W przypadku sieci kanalizacyjnej kontynuowana jest tendencja wzrostowa. W 2015 roku
wybudowano $rednio 6,4km sieci kanalizacyjnej przypadajgcej na miasto, a wiec o 1,6 km wiecej niz
w roku poprzednim. Gtéwnym stymulatorem wzrostu byty w tym przypadku mate (1,5 km) i $rednie

(8,4 km) miasta.
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Dtugos¢ sieci cieplnej oddanej do eksploatacji w 2015 roku wyniosta srednio 2,3 km na jedno
miasto (1,5 km w 2014 roku). Z kolei dtugos¢ sieci gazowej na jedno miasto wyniosta w 2015 roku

1,4 km (1,5 km w 2014 roku).

Tabela 31 Dtugos¢ sieci wodociggowej i kanalizacyjnej zakonnczonej w 2014 i 2015 roku

($rednio na 1 miasto w km)

Sieci wodociggowe Sieci kanalizacyjne

2015 2015
2015 2014 2015
2014=100 (2014=100)
powyzej 100 tys. 37,2 23,1 62,1 11,5 7,4 64,3
25-100 tys. 0,7 8,5 12143 1,6 8,4 525,0
ponizej 25 tys. 0,6 1,4 233,3 0,6 1,5 250,0
razem 13,5 9,1 67,4 4,8 6,4 133,3

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Inna sytuacja wystepuje w przypadku sieci infrastruktury komunalnej, ktérych budowe
rozpoczeto w 2015 roku. Zmalata, srednia dla miast, zaréwno dtugosci sieci wodociggowej, jak
i kanalizacyjnej. W budowie pozostawato srednio 1,3 km sieci wodociggowej i 1,3 km sieci
kanalizacyjnej. Warto jednak zauwazy¢, iz wzrosty (w przypadku obu sieci) zadeklarowane zostaty

przez mate i srednie miasta. Co wiecej w budowie pozostawato 0,3 km sieci cieptowniczej oraz 0,1 km

sieci gazowej.

Tabela 32 Dtugos¢ sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, ktérej budowe rozpoczeto w 2014 i 2015

roku (Srednio na 1 miasto w km)

Sieci wodociggowe Sieci kanalizacyjne

2015 2015
2015 2014 2015
(2014=100) (2014=100)
6,3 2,7 0,4 7,3

powyzej 100 tys. 42,9 5,5

25-100 tys. 0,3 1,4 466,7 0,3 1,8 600,0
ponizej 25 tys. 0,2 0,8 400,0 0,7 0,8 114,3
razem 2,3 1,3 56,5 2,2 1,3 59,1

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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Ill. KOSzZTY | FINANSOWANIE MIESZKALNICTWA

1. WYDATKI BUDZETU PANSTWA NA CELE MIESZKANIOWE

W 2015 roku na sfere mieszkaniowag wydatkowano z budzetu panstwa 1362,7 min zt, a wiec
o 13,1% mniej niz w roku poprzednim. Zmienita sie struktura wydatkéw, gtéwnie w kierunku
finansowania nowego programu rzgdowego ,Mieszkanie dla Mtodych” (MDM). Doptaty do kosztéw
nabycia pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi MDM w 2014 roku stanowity 13,2% wszystkich
wydatkéw na sfere mieszkaniowa (207,3 min zi). W 2015 roku przeznaczono juz na ten cel
520,5 min zt — stanowito to 38,2% bezposrednich wydatkéw budzetu panstwa na cele mieszkaniowe.
Najwiekszy spadek wartosci wydatkéw odnotowano w przypadku Funduszy Termomodernizacji
i Remontéw. W 2015 roku zasilenie tego funduszu wyniosto 120 min zt, a wiec 0 210 min zt mniej niz
w roku 2014 (spadek o 63,6%). Nalezy jednak podkresli¢, iz wielko$¢ zasilenia zmniejszyta sie, gdyz
w 2014 roku byta ona wyzsza od wydatkéw. Wydatki z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw
wyniosty bowiem w 2014 roku 186 min zt, zas w 2015 roku — 178 min zt.

W planach na 2016 roku zaktada sie, ze na sfere mieszkaniowg zostanie wydatkowane z budzetu
panstwa 1 550,0 min zt, a wiec 0 13,7% wiecej niz w 2015 roku. Istotng pozycja bedzie wspieranie
programu MDM (730 miIn zt) oraz kontynuowanie programu Rodzina na Swoim (383,5 min zi).
W ustawie budzetowej na rok 2016 zapisana zostata réwniez symboliczna kwota wsparcia rzgdowego
programu spotecznego budownictwa czynszowego (1,5 min zt) oraz wykup odsetek od kredytéw
mieszkaniowych (35,0 min zt). Pozostate sktadowe to: refundacja premii gwarancyjnych (300,0 min
zt), doptaty do budowy lokali socjalnych, mieszkarh chronionych, noclegowni i domdw dla

bezdomnych (100,0 min zt).

Tabela 33 Wydatki budzetu panstwa na sfere mieszkaniowa w latach 2011-2015 (w min zt)

2015
Przeznaczenie sSrodkow 2012 2013 2015
_ m - - m - (2014=100)

Ogoétem 1368,3 1484,4 1496,8 1567,6 1362,7 86,9
Wykup odsetek od kredytéw mieszkaniowych 143,0 119,0 74,6 52,2 40,2 77,0
Refundacja premii gwarancyjnych 444,8 434,7 398,3 302,7 241,8 79,9
Fundusz Termomodernizacji i Remontow 260,0 120,0 132,7 330,0 120,0 36,4
iy e oo Stk pone M 21 12 05 o 200
Fundusz doptat 519,1 808,6 890,0 882,2 960,6 108,9
W tym:

aci’(z)s{;:niow:; dla rZZ';’:T;Z‘S’;Ei:na swt)ri:j'\‘/téw 4391 688,6 800,0 294,9 360,0 60,5
Doptaty do budowy lokali socjalnych, mieszkan 80,0 120,0 90,0 80,0 80,0 100,0
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201

chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych

Doptaty do kosztow nabycia pierwszego mieszkania

przez mtodych ludzi ,Mieszkanie dla Mtodych” X X X 207,3 >20,6 2511

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa

W 2015 roku udziat wydatkéw na sfere mieszkaniowg w wydatkach budzetu panstwa spadt
do poziomu 0,41% wzgledem 0,50% w roku 2014. Zmniejszyt sie réwniez udziat wydatkéw na cele
mieszkaniowe w PKB. W 2015 roku uksztattowat sie na poziomie 0,10%, a wiec o 0,02 pkt. proc. mniej

niz w roku 2014.

Tabela 34 Udziat wydatkow na sfere mieszkaniowg w latach 2011-2015

Wyszczegdlnienie 2011 2012 2013 2014 2015

PKB (w min PLN) 1235582,2 1294672,3 1310107,8 1346748,6 1372787,9
Wydatki budzetu parstwa (w min 1) 302681,61 318001,86 32134529  312519,53 33174344
Wydatki na sfere mieszkaniowg (w min zt) 1368,3 1484,4 1496,8 1567,6 1362,7

Udziat wydatkow na sfere mieszkaniowg w

. , 0,45 0,47 0,47 0,50 0,41
wydatkach budzetu panstwa (w %)
Udziat wydatkéw na sfere mieszkaniowg w

0,11 0,11 0,11 0,12 0,10
PKB (w %)

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa, Ministerstwa

Finanséw oraz GUS
2. KREDYTY BANKOWE INSTRUMENTEM FINANSOWANIA MIESZKALNICTWA7

Rok 2015 okazat sie najlepszym dla sektora hipotecznego od 2012 roku. Zaréwno liczba
udzielanych kredytéw (181,0 tys.), jak rowniez ich wartosé¢ (39,3 mid zt) byty zblizone do uzyskanych
w kryzysowym roku 2009. Oznacza to, iz w 2015 roku udzielono o 4,2% wiecej kredytéow
w pordéwnaniu do roku poprzedniego. Zwiekszyta sie réwniez wartos¢ udzielanych kredytéw o 6,8%
w stosunku do roku 2014. Tym samym udato sie osiggnaé zatozenie Zwigzku Bankéw Polski do tzw.
organicznej zdolnosci polskiego rynku do generowania rocznego wolumenu kredytéw hipotecznych
na poziomie co najmniej 38-40 mld zt, przy liczbie co najmniej 180-190 tys. sztuk kredytéw
hipotecznych udzielanych przez sektor bankowy, niezaleznie od tego, czy panstwo wspierato
kredytobiorcow.

Na poprawe sytuacji na rynku kredytowym w duzym stopniu wptyw miaty m.in. zapowiedzi
wprowadzenia przez rzad podatku bankowego oraz obawa samych klientow bankéw przed

wprowadzeniem dodatkowych obcigzen banku, a tym samym przerzucenia kosztow na

7 ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych raportéw AMRON-SAFRIN Nr 4/2015, luty 2016
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kredytobiorcow poprzez wzrost marz. Na wzrost aktywnosci na rynku hipotecznym wptyw miaty
rowniez zmiany w rzgdowym programie Mieszkanie dla Mtodych oraz perspektywa wzrostu wkfadu
wtasnego.

Liczba czynnych umoéw kredytowych w 2015 roku wzrosta o 5,2% w stosunku do roku 2014
i wyniosta 1994,7 tys. Catkowity stan zadtuzenia wynidst 374,1 mIn zt, a wiec o 6,8% wiecej niz

w analogicznym okresie poprzedniego roku.

Tabela 35 Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy i catkowity stan zadtuzenia z tytutu

kredytéw mieszkaniowych w latach 2009-2015

2015
W SInieni 2010 2012 2013 2014 2015
e | a0 | o | o | wom | o | o | s { g

Liczba uméw (w tys.) 1374,1 14488 1630,7 1731,6 18198 18968 1994,7 105,2

Wartoéé uméw (w mid 1) 214,9 263,6 313,7 316,3 330,8 350,4 374,1 106,8

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie raportu AMRON-SAFRIN Nr 4/2015

W 2015 roku udzielono 181 325 kredytéw na cele mieszkaniowe o tgcznej kwocie 39,3 mld zt.
Tym samym zaréwno w ujeciu ilosciowym, jak i warto$ciowym odnotowano wzrost w stosunku do
roku poprzedniego odpowiednio o 4,2% i 6,8%. Wzrosta réowniez s$rednia wartos¢ kredytu

2209,7 tys. zt w 2014 roku do 214,2 tys. zt w 2015 roku (wzrost 0 2,1%).

Tabela 36 Liczba, wartos¢ ogotem i srednia wartos¢ nowych kredytow udzielonych na cele

mieszkaniowe w latach 2009-2015

2015
Wyszczegdlnienie 2010 2012 2015
(2014=100)

Liczba kredytow (w tys.) 189192 230361 231159 196557 176866 174087 181325 104,2
Wartos¢ kredytow 38,7 48,7 49,2 39,1 36,5 36,8 39,3 106,8
(w mld zt)
srednia wartosc  kredytu 202,4 206,0 207,6 183,2 209,1 209,7 214, 102,1
(w tys. zt)

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie raportu AMRON-SAFRIN Nr 4/2015-2010

Od 1 lipca 2014 roku kredyty denominowane w walutach obcych staty sie dostepne jedynie
dla 0séb uzyskujacych wynagrodzenie w danej walucie. W IV kw. 2015 roku warto$ciowy udziat nowo
udzielanych kredytéw w zt wynosit 98,63%. W tym samym czasie kredyty w obcej walucie stanowity
1,37% catego portfela kredytéw hipotecznych.

Niezmiennie najwiekszg popularnoscig w 2015 roku cieszyty sie kredyty na kwote od 100 do
200 tys. zt, ktérych udziat w strukturze wszystkich nowo udzielanych kredytéw wynidst 35,91%

(w 2014 roku stanowity one 34,66%, za$ w 2013 — 33,1%). Wzrost udziatu w strukturze odnotowaty

8 Srednia wartosé kredytu na koniec IV kw.
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rowniez kredyty udzielane na kwote od 200 do 300 tys. zt — z 22,35% w roku 2014 do 23,22% w roku
2015.

W 2015 roku zauwazalny wzrost udziatu wolumenu nowych kredytéw na cele mieszkaniowe,
wsrdd najwiekszych polskich aglomeracji (Wroctaw, £édz, Krakéw, Warszawa, Trdjmiasto, Poznan,
Biatystok, Szczecin, aglomeracja katowicka), zanotowano jedynie w Warszawie. Uksztattowat sie on
na poziomie 36,33%, a wiec o 9,56 pkt. proc. wiecej niz w roku 2014. W pozostatych aglomeracjach
zmiany nie przekraczaty 1 pkt. proc. Udziat mniejszych miast spadt zas o 5,44 pkt. proc. i wynidst
31,26%.

Wedtug raportu AMRON-SAFRIN w 2015 roku wskaZznik dostepnosci mieszkaniowej IDM M3
wyniost w IV kw. 201,47 pkt. osiggajgc tym samym najwyzszy wynik w historii jego liczenia. Wptyw na

znaczny wzrost dostepu do mieszkania w IV kw. 2015 roku miaty nastepujgce czynniki:

= wzrost srednich dochoddéw rodziny - 0 4,4% w stosunku do IV kw. 2014 roku,
= spadek oprocentowania kredytéw — 0 0,2% w stosunku do IV kw. 2014 roku,
= relatywnie niskie ceny nieruchomosci,

= spadek minimum socjalnego obnizonego o stope inflacji (0,03%).

Wedtug danych Komisji Nadzoru Finansowego na koniec 2015 roku warto$¢ zagrozonych
kredytéw mieszkaniowych spadta o 1,3%. Poprawita sie rowniez jakos¢ portfela kredytowego,
poniewaz wskaznik zagrozonych kredytdw mieszkaniowych (udziat kredytow mieszkaniowych

zagrozonych do kredytéw mieszkaniowych ogétem) spadt do poziomu 2,8% wobec 3,1% w roku 2014.
3. UDZIAt SFERY MIESZKANIOWEJ W BUDZETACH MIAST MONITOROWANYCH

W badanych miastach w 2015 roku przecietne wydatki z budzetéw w przeliczeniu na
1 mieszkanca wyniosty 3 799,8 zt, co oznacza spadek o 11,9% (w 2014 roku przecietne wydatki
wyniosty 4 311 zt).

Niezmiennie w najlepszym potozeniu znajdowaty sie miasta duze, gdzie srednie wydatki na
1 mieszkanca uksztattowaty sie na poziomie 4 494 zt (w 2014 roku byto to 4 762 zt). W miastach
$rednich poziom ten wynidst 3065 zt (w 2014 roku byto to 2313 zi), zaS w matych 3801 zt
(w 2014 roku byto to 3 481 zt).

Spadek wydatkéw budzetowych w 2016 roku przetozyt sie na sfere mieszkaniowg. W 2015 roku
przecietne wydatki na sfere mieszkaniowa w przeliczeniu na 1 miasto wyniosty 5,9 min zt, a wiec
0 28,9% mniej niz w roku 2014. Przyczyng tego, podobnie jak w roku 2014, byto zmniejszenie

wydatkéw w grupie miast duzych i Srednich.

(
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Tabela 37 Wydatki na sfere mieszkaniowg srednio w 2014 i 2015 roku w przeliczeniu na 1 miasto

(w min zt)
Wydatki na sfere mieszkaniowa
: 2015
Miasta w min zt
(2014=100)
2014 2015
powyzej 100 tys. mieszkancéw 18,5 15,8 85,4
25-100 tys. mieszkancow 3,5 3,1 88,6
ponizej 25 tys. mieszkancow 1,7 2,3 135,3
srednio 8,3 5,9 71,1

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Udziat sfery mieszkaniowej w wydatkach budzetowych badanych miast wynidst w 2015 roku
1,9% (w 2014 roku stanowit 1,5%). Zwiekszyt sie udziat sfery mieszkaniowej w miastach duzych z 1,3%
w 2014 roku do 1,6% w 2015 roku oraz matych z 2,9% w 2014 roku do 3,2% w 2015 roku. Spadt
natomiast udziat sfery mieszkaniowej w wydatkach budzetowych w srednich miastach z 2,8% w 2014
roku do 2,3% w 2015 roku.

W poszczegdlnych miastach udziat sfery mieszkaniowej w wydatkach budzetowych byt
bardzo zréznicowany i wynidst od 0,3% w Stargardzie Szczeciriskim do 9,3% w Zdunskiej Woli.

Udziat doptat do mieszkan komunalnych wynidst srednio 0,09% wydatkéow budzetowych
(w 2014 roku: 0,13%). Podobnie jak w roku 2014, w 2015 najwiekszg pozycje w wydatkach
budzetowych w sfere mieszkaniowg stanowity wydatki na dodatki mieszkaniowe. Ich udziat wynidst
0,61% (w 2014 roku: 0,80%). W przypadku pozostatych sktadowych s$redni udziat wynidst,
w przypadku:

= wydatkédw na budownictwo mieszkaniowe komunalne i TBS — 0,30% (w 2014 roku —

0,20%),

= wydatkédw na inwestycje komunalne —0,26% (w 2014 roku — 0,22%).

Bardzo mate byty wydatki na wykup terenéw budowlanych. Stanowity one 0,09% (w 2014
roku wynosit on 0,15%). Szczegétowy udziat wydatkéw na sfere mieszkaniowa w poszczegdinych

miastach prezentuje tabela ponize;j.
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Tabela 38 Udziat wydatkow na sfere mieszkaniowa w budzetach miast monitorowanych w badaniu

podstawowym w 2015 roku

Udziat w wydatkach budzetowych (w %)
Wydatki budzetu w ) Komunalne
2015 rw mIn Zi Dotacje do mieszkar Wzd:ttl na budownictwo Inwestycje Wykup terenéw Og6t
komunalnych estz’kaaniowe mieszkaniowe i komunalne budowlanych golem
TBS

Miasta powyzej 100 tys. mieszkanncow

Rzesz6w 1155,6 0,0 0,5 0,0 da:;‘c’,': 0,0 2,5
Poznan 3106,2 0,0 0,6 0,5 0,2 0,0 1,3
Bielsko-Biata 784,0 0,1 0,7 0,6 0,0 0,0 1,4
Radom 21,1 0,0 0,0 0,0 0,7 0,0 0,7
Miasta od 25 do 100 tys. mieszkancéw
tomza 274,5 0,5 0,9 0,0 0,0 0,0 1,4
Nowy Sacz 469,3 0,0 daf;‘c”; 0,0 daf;‘c”; 0,0 15
Zywiec 101,7 0,0 0,0 0,8 0,0 0,0 0,8
Zduriska Wola 39,7 0,0 da:;‘c”; 0,0 da:;‘c”; 0,6 9,3
:;:Ziir:ski 31,5 0,0 0,0 0,0 03 0,0 03
Chetm 265,7 0,0 0,7 0,5 0,0 0,0 1,2
Pita 257,3 0,0 1,5 0,0 0,0 0,0 1,5
I;’;::\S;;fka 181,2 0,0 15 0,0 2,4 0,0 3,9
Ketrzyn 28,2 0,0 0,7 0,0 0,7 0,0 1,4
Radomsko 144,2 0,0 0,7 0,5 2,6 0,0 3,8
Ciechanéw 154,7 brak danych 1,8 0,0 0,0 2,5 6,4
brak brak
Krosno 324,0 0,0 danych danych 0,0 brak danych 1,0
brak brak
Nowy Sacz 469,3 0,0 s 0,0 s 0,0 1,5
brak brak
Inowroctaw 40,9 0,0 danych 0,0 danych 0,0 0,7
brak brak
Lebork 51,9 0,0 P 0,0 o 0,0 0,4
Kwidzyn 37,5 0,0 0,5 0,0 0,4 0,0 0,9
Jelenia Géra 340,5 1,2 0,6 0,0 0,0 0,0 1,8
brak danych brak brak brak
Prudnik 81,3 danych danych danych 0,0 6,7
brak brak
Brzeg Dolny 54,9 0,0 danych danych 0,0 0,0 3,3
Debno 79,2 0,0 03 e 0,0 0,0 06
anych
Koscian 74,8 0,8 1,5 0,0 0,1 0,0 2,4
brak danych brak
Lubartéw 77,4 o 0,0 0,2 0,0 2,8

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Do analizy pozyskano rowniez dane dotyczace dochoddw miast ze sfery mieszkaniowej,
a wiec dochody ze sprzedazy mieszkan komunalnych i dziatek budowlanych oraz wptywy za wieczyste
uzytkowanie terendw. Dochody te stanowity w 2015 roku s$rednio 1,8% catkowitych wtasnych

dochoddéw gminy. Ze wzgledu na wielko$¢ miasta najwiekszy udziat dotyczyt srednich miast - 2,3%,
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a najmniejszy duzych — 1,1%. W dochodach nie uwzgledniono podatku od nieruchomosci
mieszkalnych, z uwagi na brak mozliwosci wyodrebnienia go z podatku od nieruchomosci ogétem.
Najwieksze dochody ze sprzedazy mieszkan komunalnych (wsréd miast, ktére udostepnity
podziat Zrédet dochoddw) uzyskano w Jeleniej Goérze (1,0%). Warto réwniez zauwazyé, iz
w wiekszosci miast dochody pozyskiwane ze sprzedazy mieszkan komunalnych przewyzszyty wydatki
na doptaty do mieszkan komunalnych. Z kolei najwiekszy udziat dochoddw ze sprzedazy dziatek
budowlanych w dochodach budzetowych miast uzyskano w Radomsku (2,2%), Tomaszowie
Mazowieckim (2,0%), Krosnie (2,0%), Brzegu Dolnym (1,6%). W przypadku dochodéw za wieczyste

uzytkowanie najwiekszy udziat odnotowano w Brzegu Dolnym (2,0%).

Tabela 39 Udziat (w %) wydatkéw na sfere mieszkaniowg oraz dochodéw ze sfery mieszkaniowej

w budzetach miast monitorowanych (wg ich wielkosci)

powyzej 100 tys. mieszkancow 1,6 1,1
25-100 tys. mieszkancow 2,3 2,3
ponizej 25 tys. mieszkancow 3,2 1,6
Srednio 1,9 1,8

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

4. KOSzTY BUDOWY MIESZKAN ODDANYCH DO UZYTKU W WIELORODZINNYM

BUDOWNICTWIE MIESZKANIOWYM

Uwagi metodyczne’

Podstawg ponizszej analizy sg inwestorskie koszty budowy mieszkan. Gtéwng sktadowg tych
kosztéw sg koszty bezposrednie (stanowig one ponad 80% catkowitej wartosci) zwigzane ze
wzniesieniem samego budynku mieszkalnego, na ktére sktadajg sie koszty poszczegdlnych lokali
mieszkalnych, czesci wspdlnych (dach, klatka schodowa, korytarze itp.) i koszty powierzchni
pomocnicze] (garaze, schowki, piwnice itp.) oraz koszty przytaczy do sieci uzbrojenia tereny i koszty
bezposredniego zagospodarowania otoczenia budynku tj. urzadzenia i uksztattowania terenu.

Koszty bezposrednie wyznaczaja ceny poszczegdlnych standéw zaawansowania robét

budowlanych, w tym stanu:

= zerowego — roboty fundamentowe czesci podziemnej budynku,

9 Uwagi metodologiczne sq zbiezne z ubiegtorocznym opracowaniem ze wzgledu na koniecznos¢ poréwnywalnosci danych
prezentowanych w tej czesci raportu.
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= surowego — wykonania konstrukcji budynku wraz ze scianami wypetniajgcymi i ostonowymi
oraz pokryciem dachu,
= wykonczeniowego — wykonania i montazu elementéw wykonczenia i wyposazenia

umozliwiajgcego witasciwe uzytkowanie budynku.

Dodatkowo koszty bezposrednie okredlajg koszty robdét instalacyjnych, sanitarnych,
wentylacyjnych, elektrycznych, jak réwniez koszty zwigzane z obstugg geodezyjng budynku, koszty
robét dodatkowych nie ujetych w dokumentacji kosztorysowej, a niezbednych do wykonania ze
wzgleddw technicznych oraz koszty zwigzane z petnym opomiarowaniem budynku.

W sktad inwestorskich kosztow budowy mieszkan wchodzg réwniez koszty posrednie, ktére
obejmujg pozostate koszty nie powigzane bezposrednio z budynkiem. Ich poniesienie jest niezbedne

do prawidtowego wybudowania i funkcjonowania obiektu. W skfad kosztéw posrednich wchodza:

= opracowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej, geologicznej, ekspertyzy,
doradztwo projektowe, nadzér autorski itp.,

= przygotowanie terenu zwigzane z jego niwelacjg, rozbidrkg, a takze nabycie dziatki
budowlanej i zwigzane z tym opfaty z tytutu wieczystego uzytkowania, a takze optaty
notarialne oraz wieczystoksiegowe itp.,

= uzbrojenie terenu, w skfad ktérego wchodzg wszystkie, poza przytgczami do sieci, koszty
innych urzadzen, z reguty o okotomiejskim charakterze,

= niektére elementy uksztattowania terenu, np. drogi, place, chodniki, miejsca
parkingowe, zielen o charakterze okoto osiedlowym,

= obiekty zaplecza budowy np. obiekty tymczasowe na potrzeby wykonawcy i inwestora,

= obstuga inwestorska np. koszty utrzymania witasnej stuzby inwestycyjnej bgdz nadzoru
obcego,

= koszty finansowania np. uzyskania kredytu i sptaty odsetek, podatku VAT.

Przedmiotem ponizszej analizy sg inwestorskie koszty budowy, ktére obejmujg petne naktady
poniesione na wykonczenie i wyposazenie mieszkan w standardzie podstawowym (deweloperskim).
Koszty budowy zawierajg réwniez koszty zakupu i przygotowania terenu pod inwestycje, ktére sg
odmienne w zaleznoéci od inwestora. Jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkan (p.u.m.). Wskaznik ten jest sumg powierzchni mieszkalnej i pomocniczej, czyli suma
wszystkich pokoi, kuchni, przedpokoi, garderdb, pomieszczen sanitarnych i miejsc sktadowania.
Powierzchnie uzytkowe liczone sg w Swietle nieotynkowanych $cian. Prezentowane w analizie dane

dotyczace kosztéw budowy uwzgledniajg rowniez podatek VAT (naliczony i zaptacony w zwigzku
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z realizacjg konkretnego budynku mieszkalnego) i odpowiadajg cenom ptaconym przez przysztych
uzytkownikéw mieszkan.

Ponizej zaprezentowane zostaty koszty budowy mieszkan w podziale na budownictwo:
spotdzielcze, komunalne, spoteczno-czynszowe i deweloperskie. Zgodnie z zatozeniami badawczymi
pozyskano informacje od odpowiednio licznej grupy podmiotéw celem minimalizacji btedu

statystycznego oraz mozliwosci wnioskowania na caty rynek mieszkaniowy.
A. BUDOWNICTWO SPOLDZIELCZE

W 2015 roku oddano do uzytkowania 2 115 mieszkan spétdzielczych, a wiec o 39,4% mniej niz
w roku poprzednim. Dane do analizy pozyskano z 97 podmiotéw (spétdzielni). Tylko w 4
z analizowanych miast oddano do uzytku spétdzielcze budynki mieszkalne. Pozostate podmioty
zadeklarowaty, iz w roku 2015 nie przekazaty do eksploatacji zadnego nowego budynku. tgcznie, wg
deklaracji, przekazaty one do uzytkowania 408 mieszkan, z tego 47 w miastach ponizej 25 tys.
mieszkanncow i 361 w miastach powyzej 100 tys. mieszkaricéw.

tacznie przekazano do uzytkowania 12 budynkéw mieszkalnych o 408 mieszkaniach
(o powierzchni 22 008 m?), co stanowi 19,3% mieszkars oddanych do uzytkowania w spétdzielczym
budownictwie mieszkaniowym w kraju w 2015 roku. Tym samym srednia powierzchnia mieszkania
wyniosta 53,9 m? i byta niewiele nizsza od $redniej krajowej (dla budownictwa spétdzielczego)
wynoszacej w 2015 roku 56,1 m?’. Co wiecej, w wiekszosci przypadkéw budynki objete analiza
wzniesiono przy wykorzystaniu techniki tradycyjnej.

Analizujgc oddane do eksploatacji zasoby mieszkaniowe w 2015 roku nalezy zauwazyd, iz
niezmiennie najbardziej popularnymi sa nadal mieszkania 2 i 3 pokojowe, ktdre w tacznej strukturze

stanowig 89,2%. Struktura wybudowanych mieszkan prezentuje wykres ponizej.

Wykres 9 Struktura wybudowanych spétdzielczych mieszkan w 2015 roku (w %)

®20 mgs

W 1-pokojowe
W 2-pokojowe
B 3-pokojowe
B 4-pokojowe

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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Dane dotyczace kosztéw budowy zostaty udostepnione przez trzy miasta. Analizowane
spotdzielnie, ktére przekazaty informacje o kosztach budowy przekazaty do uzytkowania 361
mieszkan. Srednie koszty 1 m” p.u.m. uksztattowaly sie na poziomie 4 003 zt. Rdznica pomiedzy
maksymalnymi a minimalnymi kosztami budowy wyniosta 1 539 zt. Rozpietosci te wynikajg z bardzo
wielu czynnikéw. Koszty budowy uzaleznione sg bowiem m.in. od technologii budowy, warunkéw

lokalizacyjnych, cyklu realizacji, standardu wykonczenia i wyposazenia, form finansowania itp.

Tabela 40 Koszty budowy 1 m? p.u.m. spétdzielczych w miastach monitorowanych w 2015 roku

(w zi)
Wyszczegodlnienie Koszty ogétem - -
Srednie 3936 3335 734
maksymalne 4586 3698 888
minimalne 3147 2718 429

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Tabela 41 Koszty budowy 1 m? p.u.m. spétdzielczych w miastach monitorowanych w 2015 roku

w badanych miastach (w zi)

Wyszczegodlnienie Koszty ogétem

Krakow 4075 3190 885
Warszawa 4 586 3698 888
Olsztyn 3147 2718 429

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Gtowng sktadowa kosztow budowy sg koszty bezposrednie, ktére stanowig od 78,3% do 86,4%
catkowitych kosztéw. Niezmiennie najwyzszy udziat w kosztach bezposrednich stanowig koszty
materiatdw wraz z kosztami ich zakupu — szacunkowo stanowig one ponad 65%.

Koszty posrednie stanowig od 13,6% do 21,7% catkowitych kosztéw budowy. Duze znaczenie
w tym przypadku majg koszty zakupu i przygotowania terenu do realizacji oraz koszty uzbrojenia
terenu. Oczywiscie te ostatnie powinny by¢ finansowane (poza przytagczami do sieci) z innych poza
mieszkaniowych Zréodet. W praktyce jednak koszty te spadajg na inwestora spétdzielczego, co
W znacznym stopniu ma wptyw na wysoko$é cen. Srednio moga one podnie$¢ koszt budowy mieszkan
nawet o 20%.

Badane jednostki poproszono réwniez o wskazanie liczby mieszkan spétdzielczych, ktérych
budowe rozpoczeto w 2015 roku wraz z Srednim przewidywanym kosztem ich budowy. W wyniku

eksploracji danych wynika, iz w ubiegtym roku rozpoczeto realizacje 427 mieszkan, w ktorych sredni
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koszt budowy wyniesie 4 140 zt/m” p.u.m. Bedzie zatem wyzszy od kosztu mieszkann oddanych do

uzytku w 2015 roku o0 5,2%.

Tabela 42 Przewidywane koszty budowy mieszkan, ktérych realizacje rozpoczeto w 2015 roku

Liczba rozpoczetych mieszkan Koszt budowy 1 m? p.u.m. (w zt)

Biatystok 36 4245
Krakow 148 4328
Warszawa 119 4737
Nowy Sacz 17 3900
Bydgoszcz 107 3490

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Warto réwniez przeanalizowa¢ wskaznik odnoszacy sie do liczby m? p.u.m., ktére mozna byto
wybudowacé za réwnowartosc¢ przecietnej miesiecznej ptacy w gospodarce narodowej w latach 2010-
2015. W 2015 roku za przecietne wynagrodzenie brutto mozna byto wybudowaé 1,04 m? p.u.m.

Szczegdly prezentuje tabela ponize;j.

Tabela 43 Relacje miesiecznej ptacy do ceny m? p.u.m. w latach 2010-2015

Cioso ] o] o] won] an] ] o

cena 1m’ p.u. budynku mieszkalnego oddanego do

. . 4360 3 858 3996 4025 4034 3970
uzytkowania

Przecietne wynagrodzenie brutto 3430 3604 3728 3837 3980 4121
Liczba m? p.u.m. za miesieczna ptace 0,79 0,93 0,93 0,95 0,99 1,04

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS

B. BUDOWNICTWO KOMUNALNE

W 2015 roku do uzytku oddano 1 686 mieszkan komunalnych, a wiec o0 59,1% mniej niz w roku
poprzednim. W$rdd miast z badania podstawowego jedynie 2 wykazaty, iz w ubiegtym roku oddaty
do uzytkowania nowe budynki komunalne: Lebork i Rzeszéow. W celu zminimalizowania btedu
statystycznego odnoszgcego sie do srednich kosztow budowy do analizy zagregowano réwniez
miasta z badania rozszerzonego. Umozliwito to wnioskowanie z wiekszg doktadnoscig statystyczna.

Wsrdd analizowanych miast 7 zadeklarowato, iz oddato do uzytku nowe, komunalne budynki
mieszkalne. tacznie, wg deklaracji, przekazaty one do uzytkowania 182 mieszkania, w tym

w miastach:

= powyzej 100 tys. mieszkarncow — 26,
= od 25 do 100 tys. mieszkancéw — 100,

m  ponizej 25 tys. mieszkancow — 56.
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tacznie przekazano do uzytkowania 8 budynkéw mieszkalnych o powierzchni 8 475 m? i 187
mieszkania, co stanowi 10,8% mieszkan oddanych do uzytkowania w komunalnym budownictwie
mieszkaniowym w 2015 roku. Tym samym $rednia powierzchnia mieszkania wyniosta 46,6 m? i byta
wyzsza od $redniej krajowej (dla budownictwa komunalnego) wynoszacej w 2015 roku 40,9 m?.
Wszystkie budynki objete analizg wzniesiono przy wykorzystaniu techniki tradycyjnej.

Analizujgc oddane do eksploatacji zasoby mieszkaniowe w 2015 roku nalezy zauwazy¢, iz
niezmiennie najbardziej popularnymi sg nadal mieszkania 2 pokojowe, ktére w tacznej strukturze

stanowig 62,1%. Struktura wybudowanych mieszkan prezentuje wykres ponizej.

Wykres 10 Struktura wybudowanych komunalnych mieszkan w 2015 roku (w %)

m 62,1 W 1-pokojowe
W 2-pokojowe

B 3-pokojowe

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W 2015 roku $rednie koszty budowy 1 m?® p.u.m. komunalnych w miastach monitorowanych
wyniosty 2 846 zt. Koszty budowy mieszkan komunalnych sg nizsze niz spotdzielczych bowiem z jednej
strony cechuje je nizszy standard wykonczenia, a z drugiej nie zawierajg one kosztdw zwigzanych
z pozyskaniem terenéw pod budowe. Koszty te sg bowiem jedng ze sktadowych budynkéw
realizowanych przez spétdzielnie. W przypadku budynkéw komunalnych teren jest najczesciej

wiasnoscig gminy, w zwigzku z tym nie zwieksza on kosztow budowy.

Tabela 44 Koszty budowy 1 m? p.u.m. komunalnych w miastach monitorowanych w 2015 roku

(wzt)
Wyszczegdlnienie Koszty ogotem
Srednie 2 846
maksymalne 3722
minimalne 1986

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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Tabela 45 Koszty budowy 1 m? p.u.m. spétdzielczych w miastach monitorowanych w 2015 roku

w badanych miastach (w zt)

Wyszczegdlnienie llo$¢ mieszkan Koszty ogétem - - - -

Miasta powyzej 100 tys. mieszkaricéw

Rzeszow 26

3722

brak danych

Miasta ponizej 100 tys. mieszkarncow

brak danych

Lebork 12 3052 2 897 155
Wadowice 36 2258 brak danych brak danych
Gtogow 58 brak danych brak danych brak danych
Stupsk 6 3127 brak danych brak danych
Lubliniec 20 2930 brak danych brak danych
Krosno 24 1986 brak danych brak danych

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Badane miasta poproszono réwniez o wskazanie liczby mieszkan komunalnych, ktérych budowe
rozpoczeto w 2015 roku wraz ze Srednim przewidywanym kosztem ich budowy. W wyniku eksploracji
danych wynika, iz w ubiegtym roku rozpoczeto realizacje 175 mieszkan, w ktorych sredni koszt
budowy wyniesie 2 757 zt/m?® p.u.m. Bedzie zatem nizszy od kosztu mieszkar oddanych do uzytku

w 2015 roku o 3,1%.

Tabela 46 Przewidywane koszty budowy mieszkan, ktérych realizacje rozpoczeto w 2015 roku

Liczba rozpoczetych mieszkan Koszt budowy 1 m’ p.u.m. (w zt)

tomza 52 2100
Bielsko-Biata 47 3313
Ustka 20 3000
Lebork 32 2417
Mielec 24 2 956

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Dane dotyczace sposobu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w zakresie budownictwa
komunalnego pozyskano od 42 miast. Potrzeby te gtdwnie zaspokajano poprzez odzyskiwanie
mieszkan (2 508). W mniejszym stopniu natomiast przez budowe nowych mieszkan komunalnych
(182), bezposredni zakup lokali mieszkaniowych (67) i adaptacje istniejacych obiektéw (48). Podane
wartosci nie oznaczajg bezposrednio zwiekszenia zasobéw mieszkaniowych. Zaséb zwiekszyt sie tylko
i wyfacznie o budowe nowych mieszkan, adaptacje istniejgcych obiektéw i bezposredni zakup
nowych lokali mieszkalnych.

Dane dotyczace sprzedazy mieszkan komunalnych pozyskano od 40 miast. W 2015 roku

z zasobéw komunalnych sprzedano facznie 2 303 mieszkan. Srednio stosowano od 10 do 96%

(
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bonifikaty. Przecietne ceny po jakich sprzedawano z bonifikatg ksztattowaty sie nastepujgco: 360
zt/m? p.u.m. (Lebork), 673 zt/m> p.u.m. (Chetm), 900 zt/m® p.u.m. (Debno), 866 zt/m” p.u.m.
(Bielsko-Biata), 194 zt/m?® p.u.m. (Koscierzyna), 399 zt/m?* p.u.m. (Tomaszéw Mazowiecki), 413 zt/m’
p.u.m. (Mielec). Mieszkania sprzedawano réwniez po cenach rynkowych albo cenach ustalonych
w trybie przetargu lub z operatu szacunkowego w trybie bezprzetargowym. W badanych miastach

ksztattowaty sie one m.in. nastepujaco: 2 845 zt/m? p.u.m. (Legnica), 2 750 zt/m? p.u.m. (Mielec).
C. SPOLECZNE BUDOWNICTWO CZYNSZOWE (TBS)

W 2015 roku oddano do uzytkowania 1 265 mieszkan spoteczno-czynszowych, a wiec o 26,2%
mniej niz w roku poprzednim. Stanowito to 0,9% ogélnej liczby mieszkarn oddanych do uzytkowania
w 2014 roku.

W ramach badan prowadzonych na potrzeby monitoringu w 2015 roku dane o zrealizowanych
inwestycjach otrzymano od 25 Towarzystw Budownictwa Spotecznego. Wsrdd analizowanych miast 6
zadeklarowato, iz oddato do uzytku nowe, spoteczno-czynszowe budynki mieszkalne. tacznie, wg

deklaracji, przekazaty one do uzytkowania 303 mieszkania, w tym w miastach:

= powyzej 100 tys. mieszkancow — 264,

= od 25 do 100 tys. mieszkarncéw — 39.

tacznie przekazano do uzytkowania 11 budynkéw mieszkalnych o tacznej powierzchni 15 013 m?
i 303 mieszkan, co stanowito ok. 24,0% wszystkich oddanych do eksploatacji mieszkan w tym typie
budownictwa.

Wszystkie budynki mieszkalne zostaty wzniesione przy wykorzystaniu techniki tradycyjnej, zas
$érednia powierzchnia mieszkania w badanej prébie wyniosta 49,5 m”  Strukture wybudowanych

mieszkan prezentuje wykres ponize;j.

(
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Wykres 11 Struktura wybudowanych spoteczno-czynszowych mieszkarn w 2015 roku (w %)

70,0 B 1-pokojowe
W 2-pokojowe
M 3-pokojowe

M 4 i wigcej pokojowe

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Ksztattowanie sie kosztéw budowy mieszkan TBS oddanych do uzytkowania w 2015 roku
porownano z aktualnymi wskaznikami kosztéw odtworzenia. W tabeli ponizej zaprezentowano wyniki
zebrane od 6 TBS, w pozostatych przypadkach odnotowano bowiem brak danych, w zwigzku z tym
nie wykazano tego w tabelach. Dane dotyczace kosztéw budowy mieszkan oraz sposobu ich
finansowania prezentowane sg w tych miastach, w ktdrych respondenci udzielili informacji.

Budownictwo spoteczno-czynszowe, podobnie jak w przypadku pozostatych inwestoréw, ma
wymiar lokalny i koszty budowy zalezg w gtéwnej mierze od wielkosci miasta i jego rangi. Wptyw ma

rowniez wielkos¢ popytu, jaka ksztattuje sie na rynku mieszkaniowym.

Tabela 47 Ksztattowanie sie kosztow budowy mieszkan TBS oddanych do uzytku w 2015 roku

Koszty w zt/| m> p.u.m. Udziat % w koszcie ogétem 2
w zt/m” p.u.m.
Miasto (TBS)
ogdtem bezposrednie posrednie
2015

bezposrednie posrednie

Koszt odtworzenia

IV kw.
2015

Krosno 2 668 2370 298 88,8 11,2 3246 3387
Koszalin 2219 1974 245 89,0 11,0 3559 3517
todz 3835 3206 629 83,6 16,4 4105 3937
Szczecin 4534 3452 1082 76,1 23,9 4106 4106
Kalisz 2 900 brak danych brak danych brak danych brak danych 3821 3821
Starogard

Gdanski 3091 brak danych brak danych brak danych brak danych 4112 4132

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W 2015 roku podstawowym Zrdodtem finansowania byty obok $rodkéw gmin przede
wszystkim srodki wtasne TBS oraz kredyty komercyjne. Ponadto korzystano réwniez ze $rodkéw

finansowych innych podmiotéw prawnych i 0séb fizycznych zainteresowanych budowa mieszkan na
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wynajem (Srodki partycypowane). Wielkos¢ naktadéw z uwzglednieniem Zrédet finansowania

budowy mieszkan prezentuje tabela ponizej.

Tabela 48 Finansowanie spotecznego budownictwa mieszkaniowego w badanych miastach w 2015

roku

Liczba Nakfady Srodki z BGK
finansowanych ogdtem Kredyt $rodki Srodki (z doptata z
mieszkar (w tys. zt) komercyjny wiasne TBS partycypowane Funduszu
Doptat)

Miasto

(TBS)

Krosno 440,8 130,0 120,0 52,9 137,9 0,0
Koszalin 36 418,2 0,0 2413 51,4 125,5 0,0
£odz 82 1321,2 300,0 596,9 352,5 71,8 0,0
Szczecin 64 1855,3 499,5 141,0 965,0 249,8 0,0
Starogard 3 58,7 0,0 0,0 58,7 0,0 0,0
Gdanski

Siedlce 48 899,7 250,0 0,0 379,8 269,9 0,0
Zielona

_— 70 1332,6 448,3 326,2 125,7 215,1 217,4

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Struktura finansowania budowany analizowanych mieszkan jest bardzo zréznicowana. Udziat
kredytu komercyjnego waha sie od 0,0,% do 33,6%, srodki gmin od 7,6% do 57,7%, srodki wtasne TBS
od 9,4% do 100,0%, srodki partycypowane od 0,0% do 30% oraz srodki z Funduszu Doptat od 0,0% do
16,3%. Coraz wiekszg role w strukturze finansowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego
odgrywaja Srodki wtasne TBS oraz pochodzace od partycypantéw. Znaczacy udziat w finansowaniu
niezmiennie maja réwniez gminy, ktére w szczegdlnosci wykorzystujg grunty znajdujgce sie w ich

posiadaniu, ktdre stanowig sktadnik kosztu.

Tabela 49 Struktura finansowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego w badanych

miastach w 2015 roku (w %)

Srodki z BGK (z

. Kredyt Srodki wiasne Srodki
Miasto . doptatg z
komercyjny TBS partycypowane

Funduszu Doptat)
Krosno 29,5 27,2 12,0 31,3 0,0
Koszalin 0,0 57,7 12,3 30,0 0,0
todz 22,7 45,2 26,7 5,4 0,0
Szczecin 26,9 7,6 52,0 13,5 0,0
Starogard Gdaniski 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0
Siedlce 27,8 0,0 42,2 30,0 0,0
Zielona Goéra 33,6 24,5 9,4 16,1 16,3

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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D. BUDOWNICTWO DEWELOPERSKIE

W 2015 roku oddano do uzytkowania 62 420 mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem,
a wiec o 5,7% wiecej niz w roku poprzednim. Stanowito to 42,3% ogdlnej liczby mieszkann oddanych
do uzytkowania w 2014 roku.

W ramach badani prowadzonych na potrzeby monitoringu w 2015 roku dane o zrealizowanych
inwestycjach pozyskano od 9 deweloperéw. Wybudowane przez nich budynki zrealizowane zostaty
w technologii tradycyjnej udoskonalonej. Jedynie jeden budynek jak stwierdzit respondent
(deweloper) powstat przy zastosowaniu techniki mieszanej. Na rynku wystepuje relatywnie wysoki
odsetek mieszkan matych — do 2 pokoi. Wsrdd analizowanych wynikéw mieszkania takie stanowity
58,0% catego wybudowanego w 2015 roku zasobu. Tym samym nalezy przypuszczaé, ze oferta

deweloperdéw skierowana byta do oséb mtodych, o nizszych dochodach finansowych.

Tabela 50 Charakterystyka techniczna budynkéw deweloperskich oddanych do uzytku w 2015 roku

Liczba Liczba W tym:

Krakéw 58,2
W 7 brak d " brak brak brak brak brak d " brak
clErlhit HELSCLLDE danych danych danych danych HELSCLLDE danych
Warszawa 1 36 4 12 16 4 0 88,7
Warszawa 1 210 30 129 44 7 0 48,3
Gorzéow
3 63 0 5 39 0 19 71,4
Wielkopolski
Poznan 2 160 29 72 44 14 1 49,4
Szczecin 2 24 1 17 6 0 0 53,4
tédz 1 24 0 16 8 0 0 52,1
Lédz 12 506 55 218 183 49 1 58,9

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W ramach analizy wynikéw badania w monitorowanych miastach, przeprowadzonych wsréd
9 deweloperéw, nalezy zauwazyé, iz $redni koszt budowy 1 m? p.u.m. w 2015 roku wyniést 4 410,1 zt
brutto. W tym $rednie koszty bezposrednie wyniosty 3 126,1 zt/m* p.u.m., za$ koszt posrednie —
1 418 zt/m? p.u.m. Co wiecej, badani respondenci zadeklarowali rozpoczecie budowy 1 270 mieszkar,

a ich éredni przewidywany koszt budowy to 3 896 zt/m” p.u.m.
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Tabela 51 Koszty budowy mieszkan w budownictwie wielorodzinnym — deweloperskim w 2015

roku (w zt/m? p.u.m.)

m Koszty budowy ogétem Bezposrednie koszty budowy Posrednie koszty budowy

Krakow 6716
Warszawa 3700
Warszawa 5400
Warszawa 6742
Gorzow Wielkopolski 2 500
Poznan 4925
Szczecin 3778
todz 2798
todz 4 335

5514
2 500
2 600
3903
2000
3517
2 596
2318
3187

1202
1200
2 800
2839

500
1408
1182

480
1148

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

5. CENY DZIALEK BUDOWLANYCH | MIESZKAN W OBROCIE PRYWATNYM

W 2015 roku ceny dziatek budowalnych w monitorowanych miastach ulegly zmniejszeniu.

Niezmienny pozostat jednak trend do$¢ duzej rozpietosci pomiedzy najnizszg a najwyzszg ceng

dziatek. Przyktadowo w Poznaniu ceny dziatek uzbrojonych wahaty sie od 200 do 900 zt za 1 m®.

Analizujgc miasta pod katem ich wielkoéci zauwazamy, iz ceny dziatek uzbrojonych (za 1 m?)

w miastach duzych wahajg sie od 60 zt w Kaliszu do 900 zt w Poznaniu. W przypadku dziatek

nieuzbrojonych wahaty sie od 50 zt w Kaliszu do 220 zt w Poznaniu.

W miastach od 25 do 100 tys. mieszkaricéw ceny dziatek (za 1 m?®) sg nizsze i ksztattujg sie

w przypadku: dziatek uzbrojonych od 25 zt w Leborku do 270 zt w Inowroctawiu, dziatek

nieuzbrojonych od 20 zt w Leborku do 90 zt w Etku i Inowroctawiu.

Z kolei w miastach matych ceny dziatek uzbrojonych (za 1 m?) ksztattowaty sie od 30 zt

w Debnie do 140 zt w Grajewie. Nieuzbrojonych zas od 15 zt w Debnie do 70 zt w Brzegu Dolnym.

(4
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Tabela 52 Ceny kupna-sprzedazy dziatek budowlanych w grudniu 2015 roku

Ceny dziatek za 1 m’ w zt

uzbrojonych nieuzbrojonych

najnizsze- wystepujgce najnizsze- wystepujace
najwyzsze najczesciej najwyzsze najczesciej

Miasta powyzej 100 tys. mieszkancow

Kalisz 60-120 70 50-70 60
Krakow brak danych brak danych brak danych brak danych
Poznan 200-900 630 100-220 180
Rzeszéw 140-190 160 80-120 90
Torun 180-410 240 90-200 140
Zabrze 90-670 123 60-170 83
Zielona Gora brak danych brak danych brak danych brak danych
Miasta 25-100 tys. mieszkancow
Chetm 40-110 60 30-80 45
Dzierzoniow brak danych brak danych brak danych brak danych
Etk 100-150 100 40-90 60
Inowroctaw 90-270 150 50-90 75
Lebork 25-60 42 20-35 28
Pita brak danych brak danych brak danych brak danych
Sandomierz 80-170 130 25-60 40
Stargard Szczecinski brak danych brak danych brak danych brak danych
Brzeg Dolny 75-120 100 30-70 46
Debno 30-70 48 15-40 30
Grajewo 60-140 80 20-60 43
Sierpc brak danych brak danych brak danych brak danych
Strzelce Opolskie brak danych brak danych brak danych brak danych

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Ceny kupna-sprzedazy oraz wynajmu mieszkan w grudniu 2015 roku nieznacznie spadty.
Gtéwna przyczyng byta duza podaz mieszkan dostepnych na rynku. W miastach powyzej 100 tys.
najwyzsza cena mieszkar za 1 m” p.u.m. oraz wynajmu dotyczyta Poznania - odpowiednio 5200 zt
i 1530 zt. W miastach srednich najwyzszy poziom cen odnotowano w Inowroctawiu, zas w matych

w Brzegu Dolnym. Szczegdty prezentuje tabela ponizej.
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Tabela 53 Ceny kupna-sprzedazy i wynajmu mieszkan w grudniu 2015

Ceny mieszkan za 1 m’ p.u.m. w zt

najnizsze- wystepujgce
najwyzsze najczesciej

Miasta powyzej 100 tys. mieszkarnicow

Ceny wynajmu mieszkania 50 m” p.u.m. o

standardzie wspoétczesnym
najnizsze- wystepujgce

najwyzsze najczesciej

Kalisz 2700 -3 900 3100 500 - 800 600
Krakow brak danych brak danych brak danych brak danych
Poznan 4300 -6 000 5200 1400-1 700 1530
Rzeszow 3900-5 200 4500 900 -1 460 1200
Torun 3200 -5 000 4200 650 — 1 600 1100
Zabrze 2 000-3100 2 600 900-1 700 1300
Zielona Goéra 3100-4 200 3500 800-1 200 960
Miasta 25-100 tys. mieszkancow
Chetm 1500 -3 100 2 000 300 -1 000 500
Dzierzoniow brak danych brak danych brak danych brak danych
Etk 1900 -2 400 2 000 500 - 900 800
Inowroctaw 2300-3600 2700 700 -1 600 1100
Lebork 2 000 -3 000 2 500 600 — 900 700
Pita brak danych brak danych brak danych brak danych
Sandomierz 1800 - 3 400 2 600 400-700 550
Stargard Szczecinski brak danych brak danych brak danych brak danych
Brzeg Dolny 2500 -3 500 3000 700 -1 500 1000
Debno 1500 -3 200 2300 500-1 100 900
Grajewo 1900 -3 400 2500 300 - 800 600
Sierpc brak danych brak danych brak danych brak danych
Strzelce Opolskie brak danych brak danych brak danych brak danych

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast oraz danych pochodzqcych z serwiséw

Domiporta.pl, Otodom.pl, Gratka.pl

Nalezy podkresli¢, iz pomimo wysokiej liczby nowych mieszkan oddawanych do uzytkowania

zainteresowanie mieszkaniami wtérnymi nadal jest duze. Ich zaletg jest przede wszystkim czesto

lepsza lokalizacja niz tych z rynku pierwotnego. Dodatkowo ceny na rynku wtérnym sg statystycznie

nizsze od tych oferowanych na rynku pierwotnym.

W badanych grupach miast $rednie ceny 1 m? p.u. mieszkan na rynku wtérnym ksztattowaty

sie nastepujaco:

= miasta powyzej 100 tys. mieszkanncéw — min. 2 000 zt, max. 6 000 zt,

= miasta od 25 do 100 tys. mieszkaricdw — min. 1 500 zf, max. 3 600 zt,

m  miasta ponizej 25 tys. mieszkanncéw — min. 1 500 zt, max. 3 500 zt.
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Z kolei rozpietoéci w cenach wynajmu przecietnego mieszkania o pow. 50 m? ksztattowaty sie

nastepujgco:

= miasta powyzej 100 tys. mieszkancéw — min. 500 zt, max. 1 700 zt,
= miasta od 25 do 100 tys. mieszkancéw — min. 300 zt, max. 1 600 zt,

= miasta ponizej 25 tys. mieszkaicow — min. 300 zt, max. 1 500 zt.

Wykres 12 Rozpietosci cen mieszkan na rynku wtérnym w 2015 roku w zaleznosci od wielkosci

miasta (w zt)

7 000 -+
6 000 - H min. M max.
5000 -
4000
3000
2000 +
1000 -

pow. 100 tys. 25-100 tys. ponizej 25 tys.

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast oraz danych pochodzgcych z serwiséw

Domiporta.pl, Otodom.pl, Gratka.pl!

Wykres 13 Rozpietosci cen wynajmu przecietnego mieszkania w 2015 roku w zaleznosci od

wielkosci miasta (w zt miesiecznie)

H min. M max.
2000 4
1500 -
1000 -
500 -+
0 i
pow. 100 tys. 25-100 tys. ponizej 25 tys.

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast oraz danych pochodzgcych z serwiséw

Domiporta.pl, Otodom.pl, Gratka.p!

2015 rok byt rekordowy pod wzgledem sprzedazy mieszkan, co w bezposredni sposéb
wptywato na nastroje inwestycyjne deweloperow, ktérzy zwiekszali podaz na rynku. Wzrost
sprzedazy nie przetozyt sie jednak na znaczgce zmiany cen mieszkan ofertowych. Po czesci taka
sytuacje nalezy ttumaczy¢ limitami rzgdowego programu Mieszkanie dla Mtodych oraz faktu, iz
w wiekszym stopniu deweloperzy kierujg swojg oferte do ludzi mtodych, z mniejszymi dochodami.
Dodatkowo bardzo duza oferta podazy przetozyta sie na wzgledng stabilizacje cen. Przecietne ceny

mieszkan bedacych w ofercie deweloperéw w wybranych miastach prezentuje tabela ponizej.
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Tabela 54 Przecietne ceny mieszkan (ofertowe) w budownictwie deweloperskim w wybranych

miastach w latach 2010-2015 (w zt/m’ p.u.m.)

Miasto

Krakow 7 000 6 800 6 500 6 400 6 700 6 660 99,4
todz 5600 5200 4800 4 600 4900 4700 95,9
Poznan 6 500 6 300 6 100 6 400 6 000 6300 105,0
Tréjmiasto 6 700 6 300 6 000 6 000 6 100 6 350 104,1
Wroctaw 7 100 6 500 6 300 6 200 6 100 6 050 99,2
Warszawa 8100 7 800 7 600 7 800 7 500 7 600 101,3

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych pochodzgcych z serwiséw informacyjnych Bankier.pl oraz

raportu Informacje o mieszkalnictwie 2014

Tabela ponizej przedstawia mediane cen transakcyjnych w wybranych miastach w 2015 roku.
Dane pochodzg z raportu E-Valuer Index 2016 prezentujgcego wyniki za 2015 rok. Warto zauwazy¢, iz
w raporcie przedstawiane s mediany, a nie srednie ceny bowiem lepiej odwzorowujg one informacje
na temat rynku cen transakcyjnych. Na s$rednig wptywajg bowiem w istotny sposéb pojedyncze,
wartosci odstajace, ktdre mogg w znaczny sposdb odbiega¢ od rzeczywistej sytuacji na rynku. Ciggle
niezmiennie ceny na rynku pierwotnym pozostajg wyzsze od tych na rynku wtdérnym. Najwieksze
réznice wystepujg w Sopocie, w ktédrym na rynku pierwotnym mediana ceny transakcyjnej wyniosta
10705 zt, za$ na rynku wtérnym 6 820 zt. Najbardziej zblizone ceny odnotowano w Warszawie
(7 500 zt na rynku pierwotnym i 7 264 zt na rynku wtérnym). Na zrownanie sie tych cen wptyw ma
wiele czynnikéw. Istotnym wydaje sie jednak fakt, ze deweloperzy przekazuja mieszkania na
obrzezach miasta, gdzie ceny sg nizsze lub zblizone do ceny mieszkan wtdrnych znajdujacych sie

w dzielnicach blizej centrum.
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Tabela 55 Mediana cen transakcyjnych i ich dynamika (w zt/m? p.u.m.) w wybranych miastach

w 2015 roku

Rynek pierwotny Rynek wtérny
| 2

Biatystok
Bydgoszcz
Torun
Katowice
Kielce
Krakow
Lublin
todz
Olsztyn
Opole
Poznan
Rzeszéw
Szczecin
Gdansk
Gdynia
Sopot
Warszawa
Wroctaw
Zielona Goéra

Gorzéow Wielopolski

4436
4484
5190
4827
4548
6299
4692
4435
4423
4204
5872
4363
4575
6157
6339
10 705
7500
5571
3601
3249

4008
3520
3846
3310
3538
5757
4475
3145
4095
3873
4954
4172
3840
4905
4717
6820
7264
5175
2918
2601

Dynamika cen 1:2

110,7
127,4
134,9
145,8
128,5
109,4
104,8
141,0
108,0
108,5
118,5
104,6
119,1
125,5
134,4
157,0
103,2
107,7
123,4
124,9

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych Emmerson Evaluation (E-Valuer Index 2016)

Tabela 56 Srednie ceny ofertowe (w zt/m? p.u.m.) w najwiekszych miastach w 2015 roku

Rynek pierwotny Rynek wtérny
[

6524
5571
6618
4870
6531
7716
6111

Gdarisk
Katowice
Krakow
todz
Poznan
Warszawa

Wroctaw

6014
3938
6938
3878
5697
8595
5889

Dynamika cen 1:2

108,5
141,5

95,4
125,6
114,6

89,8
103,8

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie danych NBP

ASM - CENTRUM BADAN | ANALIZ RYNKU

58



INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE - WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

IV. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Uwagi metodologiczne

Ponizszy rozdziat prezentuje dane odnoszgce sie do gospodarki zasobami mieszkaniowymi
zaréwno w poszczegdlnych miastach (wymienianych z nazwy), jak réwniez dane analizowane sg na
badane miasta wg ich wielkosci. Celem pordwnania danych z wynikami ubiegtorocznego raportu do
analizy danych zaproszono réwniez te same miasta stanowigce probe podstawowg. Ze wzgledu
jednak na brak zwrotnosci ankiet oraz wysoki wskaznik braku danych do informacji niezbednych do
whnioskowania w odniesieniu do miast wg ich wielkosci wtgczono réwniez otrzymane wyniki z badania
rozszerzonego. Umozliwito to zmniejszenie btedu statystycznego przy jednoczesnym zachowaniu
odpowiedniej struktury préby. Wyniki odnoszgce sie do poszczegdlnych miast zostaty przedstawione

pogladowo.

1. CZYNSZE | OPLATY ZA UZYTKOWANIE LOKALI MIESZKALNYCH ORAZ OPLATY

ZA SWIADCZENIA

W 2015 roku $rednie stawki w miastach monitorowanych wyniosty 4,20 zt na 1 m? p.u.m. i byly nizsze
0 4% w stosunku do roku poprzedniego. Najwieksze $rednie stawki czynszu odnotowano w Poznaniu
(7,47 zt na 1 m? p.u.m.) — byly one o 1% wyzsze niz w grudniu 2014 roku. Najnizszy za$ ich poziom

dotyczyt Chetmu — 2.49 zt na 1 m” p.u.m.

Tabela 57 Srednia wysokos¢ stawek optat czynszowych za lokale mieszkalne w zasobach

komunalnych w 2014 i 2015 roku (w zt na 1 m? p.u.m. miesiecznie)

Srednie stawki czynszu obowigzujace: Wskaznik wzrostu
W grudniu 2014 W grudniu 2015 (grudzien 2013 = 100)

Krakow 5,92 5,80 98
Poznan 7,37 7,47 101
Rzeszéw 3,68 3,67 100
Zabrze 5,31 4,96 93
Chetm 2,77 2,49 90
Lebork 3,84 3,83 100
Pita 3,10 3,09 100
Stargard Szczecinski 5,85 4,56 78
Brzeg Dolny 3,90 3,70 95
Debno 4,28 4,36 102
Sierpc 2,50 2,54 102
Srednio 4,40 4,20 96

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych

(4
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W grudniu 2015 roku optaty czynszowe dla komunalnych lokali mieszkalnych o nizszych
standardach ksztattowaty sie w przedziale 1,16 zt — 3,60 zt za 1 m® p.u.m. miesiecznie, przy $redniej*°
stawce wynoszacej dla tej kategorii 2,43 zt za 1 m? p.u.m. miesiecznie. Szczegdty prezentuje tabela

ponizej.

Tabela 58 Stawki czynszu za lokale mieszkalne w zasobach komunalnych w badanych miastach na

koniec grudnia 2015 roku (w zt na 1 m? p.u.m.)

Stawki czynszu obowigzujacego w grudniu 2015 roku.
|___najnizsze | drednie | | socjalne |

Krakow 3,08 5,80 7,87 1,54
Poznan 2,23 7,47 8,90 2,45
Rzeszow 1,33 3,67 4,18 0,67
Zabrze 3,41 4,96 7,87 0,50
Chetm 1,16 2,49 3,84 0,76
Dzierzoniow 2,35 brak danych 4,23 0,55
Lebork 2,33 3,83 5,40 0,89
Pita 1,66 3,09 3,88 0,83
Stargard Szczecinski 3,60 4,56 7,41 1,50
Brzeg Dolny 3,09 3,70 6,17 1,54
Debno 3,72 4,36 4,71 1,86
Sierpc 1,20 2,54 3,23 0,63
Srednia 2,43 4,36 5,64 1,14

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych

Dane dotyczace S$rednich wysokosci optfat eksploatacyjnych zostaly udostepnione przez
spétdzielnie z 5 miast badania podstawowego. Srednia dla nich optata eksploatacyjno-remontowa
uksztattowata sie na poziomie 2,90 zt na 1 m” p.u.m., a wiec o 1% wiecej niz w roku poprzednim.

Najwieksze wzrosty odnotowano w Krakowie i Poznaniu.

Tabela 59 Srednia wysokos¢ optat eksploatacyjnych w spétdzielczych lokalach mieszkalnych w 2014

i 2015 roku (w zt na 1 m? p.u.m.)

_ Wskaznik wzrostu

(grudzier 2014 - 100)
Krakéw 2,15 3,31 154
Poznan 2,86 3,73 130
Rzeszéw 2,79 1,42 51
Zabrze 1,78 2,21 124
Pita 3,00 2,09 70
$rednia 2,50 2,60 101

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych

% Srednia na podstawie miast z badania podstawowego, ktdre udzielity odpowiedzi
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Efektem urealniania poziomu stawek czynszowych odpowiadajgcych standardowi mieszkan
komunalnych w niektérych miastach byty znacznie wyisze stawki w poréwnaniu z opfatami
eksploatacyjno-remontowymi — blisko dwukrotnie. W miastach pow. 100 tys. mieszkaricéw czynsze
w zasobach komunalnych byty znacznie wyzsze od opfat eksploatacyjno-remontowych w zasobach

spétdzielczych. Nalezy spodziewac sie, iz trend ten bedzie sie pogtebiat.

Tabela 60 Relacje stawek czynszu w zasobach komunalnych do optat eksploatacyjnych

w spoétdzielniach mieszkaniowych w grudniu 2015 roku

Srednie stawki czynszu obowiazujace:

oot = - Relacja czynszéw do
czynsze w zasobach platy eksploatacyjno- optat w spétdzielniach
komunalnvch remontowe w zasobach (W %)
v spotdzielczych

Krakow 5,80 3,31 175
Poznan 7,47 3,73 200
Rzeszow 3,67 1,42 258
Zabrze 4,96 2,21 224
Pita 3,09 2,09 148

5,00 2,55 196

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych

Bardzo duzym ograniczeniem w badaniu stawek czynszu w lokalach mieszkalnych w budynkach
prywatnych byfa trudno$¢ w pozyskiwaniu danych (wysoki wskaznik odméw). Wyniki pozyskano
jedynie od zarzagdcdw w 3 miastach. Warto zauwazy¢, iz pozyskane informacje dotyczace stawek
czynszu z monitorowanych miast sg ponad dwukrotnie nizsze od tych wskazywanych przez NBP.
Nalezy podkresli¢, iz dane pozyskano jedynie od 3 zarzadcéw prywatnych budynkéw czynszowych
w zwigzku z tym nie mozna uogdlnia¢ tych wynikdw na caly prywatny zaséb mieszkan

w analizowanych miastach. Szczegdty prezentuje tabela ponizej.

Tabela 61 Stawki czynszu za lokale mieszkalne w budynkach prywatnych w 2015 roku

(w zt na m? p.u.m.)

_ Stawki czynszu na koniec 2015 roku
| Najnizsze | srednie | najwyisze

Poznan 9,10 11,17 12,39
Krakow 10,85 12,84 14,50
Zielona Géra 9,80 10,50 11.20

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych

Wysokos¢ optat za wode i S$cieki ustalana jest w poszczegdlnych miastach pomiedzy
przedsiebiorstwami dostarczajacymi ustugi a wtadzami lokalnymi. Z kolei optaty za wywdz $mieci
konstruowane sg w oparciu o przetargi pomiedzy przedsiebiorstwami zajmujacymi sie wywozem

Smieci. Wyodrebnianie grup taryfowych, dla ktdorych ustalane sg zréznicowane ceny i stawki optat

(
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odbywa sie z uwzglednieniem mozliwosci wyodrebnienia rzeczywistych kosztow i ich prawidtowe;j
alokacji. Oznacza to, ze nie obowigzujg narzucone grupy taryfowe, a wiec réznorodnosc tych grup jest
coraz wieksza. Taryfy sg wynikiem zaleznosci kosztéw i przychoddéw ze sprzedazy. Przedsiebiorstwa
Swiadczace ustugi w zakresie dostarczania wody i odprowadzania $ciekdw majg rézne formy prawne
(spotki prawa handlowego, zaktady budzetowe, spotki cywilne itp.) oraz rézng strukture witascicielska.
Wtascicielami przedsiebiorstw sg gminy, prywatni wtasciciele, bgdz moze by¢ to forma mieszana
gmina z prywatnym wtascicielem. Cechg wspdlng bez wzgledu na forme dziatalnosci, jak i strukture
wtascicielskg jest naturalny monopol swiadczenia takich ustug. W réznych miastach mogg by¢ wiec

rézne wysokosci optat.™

Tabela 62 Stawki optat za Swiadczenia w badanych komunalnych jednostkach mieszkaniowych

w 2014 i 2015 roku

Stawki optat (w zt na osobe miesiecznie) za:

2015 |
Krakow 42,97 36,52 9,93 15,00
Poznan 29,16 32,14 12,00 12,00
Rzeszéw 38,01 23,40 8,37 8,30
Zabrze 62,16 41,40 10,90 15,00
Lebork 21,26 22,30 8,50 8,50

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych

W 2015 roku $rednia optata za wode i odprowadzanie $ciekdw na osobe spadty w zasobach
komunalnych o 4%, wzrosty za$ w zasobach spétdzielni o 2%. Z odwrotng tendencjag mamy do
czynienia w przypadku wywozu S$mieci. W tym przypadku wzrost odnotowano w zasobach

komunalnych (Srednio o 2%), zas w przypadku zasobow spétdzielni rynek ustabilizowat sie.

Tabela 63 Optaty za swiadczenia w badanych komunalnych jednostkach mieszkaniowych

i spotdzielniach mieszkaniowych w 2014 i 2015 roku

Zasoby komunalnych jednostek
mieszkaniowych

Zasoby spétdzielni mieszkaniowych
wyszczegblnienie Z tego w miastach: Z tego w miastach
ogétem [ now. 100 | 25-100 ponizej 25 | ©gotem pow. 100 | 25-100 ponizej
tys. tys. tys. tys. tys. 25 tys.
_ . 2014 35,39 44,13 27,01 34,90 29,13 30,50 24,46 28,84
Zimna woda i

icleki ( w zt na | 2015 34,14 42,12 26,32 34,86 29,78 29,34 25,65 29,12
osobe miesigcznie 9% 95 97 100 102 9% 105 101
wzrostu

e 2014 10,36 10,17 9,31 12,10 10,41 10,53 10,48 10,00
Wywédz Smieci (w
4 me ek 10.59 10,32 9,30 11,50 10,43 10,53 10,51 10,00
miesigcznie) 102 101 100 95 100 100 100 100
wzrostu

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych

™ Monitoring mieszkaniowy 2014, IRM
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2. STAWKI OPLAT ZA C.0. 1 C.C.W.

W zasobach mieszkaniowych wystepujg rowniez optaty za centralne ogrzewanie (c.0.) i centralng
ciepta wode (c.c.w.). Podobnie jak w roku ubiegtym w zasobach administrowanych przez gminne
jednostki mieszkaniowe instalacje c.0. posiada ok. 55% mieszkan, w zasobach prywatnych
czynszowych 15%, natomiast w zasobach spoétdzielczych 98% mieszkan. W zaleznosci od Zrddta
wytwarzania ciepta wysokos¢ stawek rdzni sie miedzy sobg. Analize poréwnawczg utrudnia fakt, ze
coraz powszechniejszy jest system licznikdbw w mieszkaniach oraz réine jednostki stawek np.
zarzadcy czesto okreélajg stawki w zt na KJ, a nie na 1 m? p.u.m. Dodatkowo badanym trudno byto
wyodrebni¢ osobno koszty za c.o. i c.c.w. bowiem wskazujg i analizujg je tgcznie w zwigzku z tym ich
szacunki w tym zakresie zwiekszajg bfad statystyczny badania. W $wietle przedstawionych czynnikéw,
podobnie jak w roku 2014, srednie optaty za centralne ogrzewanie i cieptg wode przedstawiono
tacznie w zt na 1 m? p.u.m.

Generalnie stawki czynszu za centralne ogrzewanie i cieptg wode zaréwno w zasobach
komunalnych jednostek mieszkaniowych, jak réwniez zasobach spoétdzielni mieszkaniowych,

podobnie jak w roku 2014, spadty. Szczegdty prezentuje tabela ponizej.

Tabela 64 Srednie optaty za centralne ogrzewanie i ciepta wode w badanych zasobach

mieszkaniowych w zt/m?* miesiecznie w 2014 i 2015 roku

Zasoby Sl DL S Zasoby spotdzielni mieszkaniowych
mleszkanlowych
wskaznik wskaznik
2015 wzrostu 2014 2015 wzrostu
(2014=100) (2014=100)

ogbtem 3,38 3,35 99 2,53 2,41 95
miasta pow. 100 tys. mieszkarcow 3,35 3,29 98 2,51 2,45 98
miasta 25-100 tys. mieszkancow 3,49 3,50 100 2,33 2,29 98
miasta ponizej 25 tys. mieszkancow 3,28 3,30 101 2,92 2,94 101

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

3. OPLATY CALKOWITE ZA LOKALE MIESZKALNE

Analiza badanych miast objeta réwniez informacje dotyczace catkowitych optat za lokale
mieszkalne komunalne i spétdzielcze, na ktére sktadajg sie optaty podstawowe (czynsz lub optata
eksploatacyjna) oraz optaty za swiadczenia (zimna woda i kanalizacja, wywo6z $Smieci oraz optaty za
centralne ogrzewanie i centralng ciepta wode).

Celem poréwnania wysokosci optat jako standardowo analizowane mieszkanie przyjeto lokal

z petnym wyposazeniem w instalacje 0 50 m* p.u.m., zamieszkaty przez 3 osoby.
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W 2015 roku szacunkowa optata za mieszkanie komunalne w 2015 roku wyniosta 395 zt i byta

niewiele nizsza od tej uzyskanej w roku 2014 (spadek o ok. 2%). Wzrost odnotowano w przypadku

optaty za Swiadczenia z 160 zt w 2014 roku do 171 zt w roku 2015.

Tabela 65 Szacunek srednich optat (bez c.o. i c.c.w.) w mieszkaniach komunalnych w 2014 i 2015

roku
czynsz o
Smieci
2014 402 242 160
2015 395 224 171
% wzrostu (2014=100) 98 93 107

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Szacunkowa opfata za mieszkanie spétdzielcze wyniosta 270 zt i byta o 3% wyisza od tej
uzyskanej w 2014 roku, ktérym odnotowano 5% wzrost. Wzrost w przeciwienstwie do mieszkan
komunalnych warunkowany byt dodatnia dynamikg w przypadku opfaty podstawowe] -

eksploatacyjnej.

Tabela 66 Szacunek srednich optat (bez c.o. i c.c.w.) w mieszkaniach spétdzielczych w 2014 i 2015

roku
wyszczegolnienie optaty razem w zt . 3
optata eksploatacyjna .. .
Smieci
2014 262 124 138
2015 270 128 142
% wzrostu (2014=100) 103 104 102

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Podobnie jak w roku 2014, w 2015 najwyisze optaty za lokal 50 m® odnotowano w przypadku
prywatnych zasobdéw czynszowych, w ktérym najwiekszymi sktadowymi sg optata podstawowa
(463 zt) oraz optaty za c.o. i c.c.w. (240 zt). Na drugim miejscu znalazty sie mieszkania w zasobach TBS,

w ktdrych tgczne optaty wyniosty w 2015 roku 707 zt.

Tabela 67 Szacunek $rednich optat w mieszkaniach z petnym wyposazeniem w 2015 roku

optaty razem w zt Scieki i
m p y P woc"e”sc'.ek! I i co i ccw
podstawowa wywoéz Smieci
224 171 188

komunalne 583

spotdzielcze 410 128 142 140
prywatne czynszowe 801 463 98 240
TBS 707 475 98 134

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

‘4
\'%X@ ASM - CENTRUM BADAN | ANALIZ RYNKU




INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE - WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

4. GOSPODARKA ZASOBAMI KOMUNALNYMI | SPOLDZIELCZYMI W MIASTACH

MONITOROWANYCH

Kolejna edycja badania potwierdzita problem braku mozliwosci rozdziatu zrédet wptywodw
srodkdw w badanych komunalnych jednostkach. Respondenci nie potrafili wskaza¢ Zzgdanych
informacji, w zwigzku z tym pojawity sie czeste braki danych. Dane w podziale na wielko$¢ miast
zostaty zaprezentowane w kolejnych dziatach, do tego celu zagregowano réwniez wyniki badania
rozszerzonego.

Wyniki badania za rok 2015 potwierdzity hipoteze z 2014 roku, ze koszty utrzymania zasobdw
komunalnych sg bardzo zréznicowane w zaleznosci od lokalizacji miasta. Najwiekszy poziom kosztow

zadeklarowato miasto Krakéw, najnizsze za$ Chetm. Szczegdty prezentuje tabela ponizej.

Tabela 68 Koszty utrzymania i Zrédta wptywu srodkéw w badanych komunalnych jednostkach

zarzadzajacych zasobami w 2015 roku (w zt na 1 m? p.u.m. miesiecznie)™

Koszty utrzymania Zrédta wptywu $rodkow
] ki
eksploataqa techniczne lokali lokali Qdat : ‘ .
ogotem ogotem mieszkaniowe i
utrzymanie mleszkalnych uzytkowych et

Krakow 18,99 12,22 6,77 25,03 8,48 16,55  brak danych
Poznan 3,94 1,91 2,03 4,51 2,20 2,31 0,00
Rzeszow 6,81 4,57 2,24 7,01 4,24 2,32 0,45
Zabrze 4,79 3,34 1,93 brak brak danych brak danych brak danych

’ ’ ’ danych
Chetm 0,38 0,21 0,17 brak brak danych brak danych brak danych

’ ’ ’ danych
Dzierzoniow 3,62 0,95 2,67 brak brak danych brak danych brak danych

’ ’ ’ danych
Inowroctaw 3,20 2,29 0,91 brak brak danych brak danych brak danych

’ ’ ’ danych
Lebork 6,83 3,67 3,16 Z;L:;I;ch brak danych brak danych brak danych
Pita 7,62 5,78 1,84 7,83 4,77 2,11 0,95
Stargard 6,59 4,25 2,39 6,59 3,25 1,35 1,99
Szczecinski

brak brak
Brzeg Dol ny danych brak danych brak danych danych brak danych brak danych brak danych
Debno 3,56 1,77 1,79 3,64 1,92 1,10 0,62
Sierpc 3,87 2,82 1,05 6,52 2,86 2,50 1,16

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych

Mniejsze réznice w zakresie zrdznicowania wystepujag w spotdzielniach mieszkaniowych.
Najwiekszy ich poziom odnotowano w Poznaniu, najnizszy zas w Rzeszowie. W przypadku spétdzielni

mieszkaniowych problem ze wskazaniem Zrédet wptywu s$rodkéw byt nizszy niz w zasobach

' pez kosztéw centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody
13 . . e e
Bez zimnej wody, sciekéw i wywozu smieci
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komunalnych. Nie mniej jednak ze wzgledu na niski poziom wskazan poréwnywanie wynikéw

pomiedzy tymi dwoma typami budownictwa jest nieistotne statystycznie.

Tabela 69 Koszty utrzymania i Zrédta wptywu srodkéw w badanych spétdzielniach mieszkaniowych

w 2015 roku (w ztna 1 m’ p.u.m. miesiecznie)14
Zrédta wptywu érodkéw

. . 15 techniczne , Z lokali Z lokali 16
ogoétem eksploatacja " ogotem . . Inne
utrzymanie mieszkalnych uzytkowych

Krakow 4,61 3,31 1,30 brak danych brak danych brak danych brak danych
Poznan 8.08 5,43 2,65 10,61 5,44 5,11 0,06
Rzeszow 2,52 1,42 1,10 2,52 2,38 0,0 0,14
Zabrze 2,65 2,21 0,44 2,70 2,40 0,02 0,28
Chetm 4,10 2,93 1,17 6,59 2,68 3,80 0,11
Pita 3,18 2,09 1,09 3,18 2,67 0,19 0,32
Sandomierz 4,17 2,95 1,22 brak danych brak danych brak danych brak danych
Torun 6,46 5,09 1,37 7,07 6,80 0,22 0,05

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast podstawowych
5. NAKLADY REMONTOWE W BUDYNKACH MIESZKALNYCH

W 2015 roku w grupie badanych miast srednie naktady na techniczne utrzymanie komunalnych
zasobéw mieszkaniowych ksztattowaty sie na poziomie 2,08 na 1m’ p.u.m. i byty nizsze o 5%

w stosunku do roku poprzedniego (ale wyzsze niz 0 4% niz w roku 2013).

Tabela 70 Naktady na techniczne utrzymanie komunalnych zasobéw mieszkaniowych w 2014 i 2015

roku (w zt na 1 m? p.u.m. miesiecznie)

Naktady na techniczne utrzymanie (w z#/m’ p.u.m. miesiecznie)

wyszczegdlnienie ) o i ) .
ogotem Konserwacja i remonty biezace Remonty posrednie i gruntowne

2014 2,20 0,78 1,42
2015 2,08 0,85 1,23
wskaznik wzrostu

(2014=100) 9 109 87

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Podobnie jak w roku 2014, najwyiszy poziom naktadéw na techniczne utrzymanie
komunalnych zasobéw mieszkaniowych dotyczyt duzych miast (2,74 zt na 1m’ p.u.m.). Najnizszy
poziom naktadéw odnotowano w $rednich miastach — 1,71 zt na 1m? p.u.m. (podobnie jak w roku

2014).

™ pez kosztéw centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody
5 Bez zimnej wody, sciekéw i wywozu smieci
6 7 dodatkéw mieszkaniowych, a takze wptywy z reklam i z TV kablowej, odsetki z lokat bankowych itp.
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Tabela 71 Naktady na techniczne utrzymanie komunalnych zasobéw mieszkaniowych w 2015 roku

wg wielkosci miast(w zt na 1 m? p.u.m. miesiecznie)

Naktady na techniczne utrzymanie (w zt/m” p.u.m. miesiecznie)

konserwacja i remonty biezace remonty posrednie i gruntowne

pow. 100 tys. mieszkancow 2,74 1,20 1,54
25-100 tys. mieszkancow 1,71 0,41 1,30
ponizej 25 tys. mieszkancow 2,00 1,12 1,00

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Warto réowniez dodaé, iz naktady na technicznie utrzymanie spédtdzielczych zasobdéw
mieszkaniowych byty nizsze od komunalnych i wyniosty w 2015 roku 1,23 zt na 1m? p.u.m. (w 2014
roku wyniosty 1,37 zt).

W badanych miastach poproszono zarzadcéw o subiektywng ocene w zakresie stanu
technicznego budynkéw komunalnych, spétdzielczych oraz prywatnych czynszowych. Najbardziej
pesymistyczni w swojej ocenie sg zarzagdcy komunalnych zasobdow mieszkaniowych, ktérzy stwierdzili,
iz 15% zasobu mieszkaniowego jest w ztym stanie. Potwierdzajg to ciagle niskie nakfady na
techniczne utrzymanie budynkéw. Pomimo wzrostu w stosunku do roku 2014 s3 one

niewystarczajgce i nie zaspokajg wszystkich potrzeb tego budownictwa.

Tabela 72 Stan techniczny budynkéw komunalnych, spétdzielczych i prywatnych czynszowych

zasobow mieszkaniowych w 2015 roku wg oceny zarzadzajacych (w %)

Stan techniczny budynku w 2015 roku
zadowalajacy
15 47

komunalne 34
spotdzielcze 1 18 72
prywatne czynszowe 9 11 80

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

6. ZMIANY W  WYSOKOSCI KOSZTOW  UTRZYMANIA  ZASOBOW

MIESZKANIOWYCH

W 2015 roku $rednie koszty utrzymania zasobéw komunalnych i spétdzielczych nieznacznie
spadty w poréwnaniu z rokiem 2014 odpowiednio o 1% i 2%. Gtdwng determinantg tej sytuacji byt
spadek kosztéw na techniczne utrzymanie budynkdéw, w szczegdlnosci kosztdw konserwacji

i remontow biezgcych.

(
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Tabela 73 Koszty utrzymania komunalnych i spétdzielczych zasobéw mieszkaniowych w 2014

i 2015 roku

Koszty utrzymania w zt na1 m® p.u.m. miesiecznie17
Zasoby komunalne Zasoby spotdzielcze

Wyszczegolnienie
. . techniczne . . techniczne
ogoétem eksploatacja ; ogotem eksploatacja .
utrzymanie utrzymanie

2014 6,18 3,98 2,20 5,06 3,69 1,37
2015 6,09 4,01 2,08 4,94 3,71 1,23
wskaznik wzrostu

101 101
(2014=100) 99 0 95 98 0 90

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Tabela 74 Koszty utrzymania komunalnych i spétdzielczych zasobéw mieszkaniowych w 2015

roku wg wielkosci miast

Koszty utrzymania w zt na 1 m’ p.u.m. miesiecznie18
Zasoby komunalne Zasoby spotdzielcze

. ) techniczne . . techniczne
ogoétem eksploatacja : ogotem eksploatacja .
utrzymanie utrzymanie

Miasta

powyzej 100 tys. 8,82 6,08 2,74 5,77 3,96 1,81
25-100 tys. 4,50 2,79 1,71 4,24 3,51 0,73
ponizej 25 tys. 4,94 2,94 2,00 4,17 3,55 0,62

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W komunalnych zasobach ws$réd kosztéw eksploatacji i ustug w 2015 roku wzrosty koszty
administracji (0 2%) oraz wody i odprowadzania sciekéw (o 2%). W przypadku podatku od gmin oraz
pozostatych kosztow odnotowano stosunkowo niewielki spadek.

Podobnie jak w roku 2014, w 2015 koszty eksploatacji byty zdecydowanie wyzsze w przypadku
duzych miast (6,08 zt na 1 m* p.u.m. miesiecznie), niz w $rednich (2,79 zt na 1 m? p.u.m. miesiecznie)

i matych (2,94 zt na 1 m? p.u.m. miesiecznie).

Tabela 75 Koszty eksploatacji w zasobach komunalnych w 2014 i 2015 roku (w zt na 1 m? p.u.m.

miesiecznie)

Elementy kosztow eksploatacji i ustug

Wyszczegélnienie . Administracja Podatki Pozostafe k?.sny Wodali
ogotem ., . eksploatacji (w odprowadzan
i ogdlne dla gmin .. o B (W
tym dzwigi) ie Sciekow
2014 3,98 1,49 0,16 1,14 1,19
2015 4,01 1,52 0,15 1,12 1,22
wskaznik wzrostu 101 102 9 98 103

(2014=100)
Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

17 .
Bezc.o.ic.cw

18 .
Bezc.o.ic.cw
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Tabela 76 Koszty eksploatacji w zasobach komunalnych w 2015 roku wg wielkosci miast

(w zt na 1 m? p.u.m. miesiecznie)

Elementy kosztow eksploatacji i ustug

.. ) . Pozostate koszty Woda i
. Administracja Podatki . )
ogotem . X eksploatacji (w odprowadzanie
i ogolne dla gmin . .. 1k

tym dzwigi) sciekow
Pow. 100 tys. 6,08 2,10 0,27 1,78 1,93
25-100 tys. 2,79 1,04 0,07 0,79 0,89
Ponizej 25 tys. 2,94 1,39 0,09 0,76 0,70

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W zasobach spoétdzielczych, podobnie jak w komunalnych wzrosty koszty administracji oraz wody

i odprowadzania sciekdw odpowiednio 0 4% i 2%. Szczegdty prezentujg tabele ponizej.

Tabela 77 Koszty eksploatacji w zasobach spétdzielczych w 2014 i 2015 roku (w zt na 1 m?

p.u.m. miesiecznie)

Elementy kosztow eksploatacji i ustug

Wyszczegélnienie Pozostate koszty

Administracja Podatki

Woda i
odprowadzanie

ogotem .. X eksploatacji (w
i ogolne dla gmin o bt
2014 3,69 1,02 0,28 1,21
2015 3,71 1,06 0,25 1,20
wskaznik wzrostu
89
(2014=100) 101 104 99

Sciekow
1,18
1,20

102

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Tabela 78 Koszty eksploatacji w zasobach spétdzielczych w 2015 roku wg wielkosci miast (w zt

na 1 m? p.u.m. miesiecznie)

Elementy kosztow eksploatacji i ustug

Administracja Podatki PR E LT

Woda i
odprowadzanie

ogotem e i eksploafac.ji.(w
tym dzwigi)
Pow. 100 tys. 3,96 1,20 0,36 1,08
25-100 tys. 3,51 0,91 0,19 1,50
Ponizej 25 tys. 3,55 1,58 0,21 0,69

Sciekow
1,32
0,91
1,07

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

7. ZMIANY W ZRODtACH WPLYWU SRODKOW NA UTRZYMANIE ZASOBOW

MIESZKANIOWYCH

W zasobach komunalnych w 2015 roku tgczne srodki na utrzymanie lokali mieszkalnych wyniosty

6,02 zt na 1 m” p.u.m. miesiecznie i byty o 3% wyzsze od wptywéw z 2014 roku. Zdecydowanie

mniejszg dynamike odnotowano w przypadku zasobdéw spétdzielczych, w ktérych srodki wzrosty
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2404 2t nalm’ p.u. miesiecznie w 2014 roku do poziomu 4,09 zt na 1 m? p.u. miesiecznie

w 2015 roku. W obu rodzajach lokali wzrosty odnotowano w przypadku optat za lokale mieszkalne.
W strukturze srodkdw na utrzymanie komunalnych zasobdw mieszkaniowych wptywy z optat za
lokale mieszkalne stanowity w 2015 roku 59% srodkéw ogdétem, zas w spétdzielczych 67%. Szczegoty

prezentujg tabele ponize;.

Tabela 79 Zrédta srodkéw na utrzymanie lokali w zasobach komunalnych i spétdzielczych w 2014

i 2015 roku (w zt na 1m? p.u. miesiecznie)

Srodki na utrzymanie®™

Zasobéw komunalnych Zasobdw spoétdzielczych
- Z optat za Z optat za Dodatki - Zoptat za Z optat za Dodatki
ogotem lokale lokale mieszkaniowe ogotem lokale lokale mieszkaniowe i
[UEAE S uzytkowe i dotacje mieszkalne uzytkowe dotacje
2014 5,84 3,23 1,65 0,96 4,04 2,66 0,56 0,81
2015 6,02 3,54 1,67 0,96 4,09 2,75 0,52 0,82
wskaznik
wzrostu 103 105 101 100 101 103 93 101
(2014=100)

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Tabela 80 Zrédta srodkéw na utrzymanie lokali w zasobach komunalnych i spétdzielczych w 2015

roku wg wielkosci miast (w zt na 1m? p.u. miesiecznie)

Srodki na utrzymanie®

Zasobéw komunalnych Zasobow spotdzielczych
Z optat za Z optat za Dodatki Z optat za Z optat za Dodatki
ogoétem lokale lokale mieszkaniowe ogoétem lokale lokale mieszkaniowe i
[EA IS uzytkowe i dotacje mieszkalne uzytkowe dotacje
Pow. 100 8,95 , , 0,83 4,35 2,92 0,62 0,81
tys.
25-100 tys. 4,28 3,01 0,73 0,54 3,64 2,89 0,54 0,21
':;S"'ZEJ 25 4,61 2,20 0,58 1,83 4,13 1,63 0,38 2,12

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

8. DOPLATY DO GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Poza podstawowymi Zzrédtami finansowania obejmujgcymi komunalne i spdétdzielcze zasoby
mieszkaniowe, mozna wskaza¢ réwniez zrédta dopetniajgce. W przypadku zasobdw komunalnych,
w 2015 roku najwiekszy udziat w doptatach stanowity dodatki mieszkaniowe — $rednia kwota doptaty
na 1 m” p.u.m. miesiecznie znajdowata sie na poziomie 0,78 zt. Oznacza to, ze utrzymuje sie

tendencja wzrostowa w zakresie wysokosci dodatkéw mieszkaniowych. W porédwnaniu z rokiem 2014

19 .
Bezc.o.ic.cw.

20 .
Bezc.o.ic.cw.
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ich wartos¢ wzrosta o 1%. W roku 2015, o 29% wzrosta réwniez kwota dotacji. Dodatnia dynamika

dotyczyta dodatkéw mieszkaniowych takze w zasobach spétdzielczych.

Tabela 81 Doptaty do zasobéw komunalnych i spétdzielczych w 2014 i 2015 roku

(w zt na 1 m? p. u.m. miesiecznie)

Zasoby komunalne Zasoby spotdzielcze

WyszczegSlnienie . dodatki . dodatki inne
ogotem . . dotacje . . . .
mieszkaniowe mieszkaniowe Zréodta

2014 0,96 0,77 0,18 0,81 0,13 0,67
2015 1,01 0,78 0,23 0,87 0,15 0,72
wskaznik wzrostu (2014=100) 105 101 129 108 115 107
Miasta:

powyzej 100 tys. mieszkancow 1,10 0,87 0,23 1,15 0,13 1,02
25-100 tys. mieszkarcéw 0,86 0,78 0,08 0,16 0,10  0,06”
do 25 tys. mieszkancéw 1,21 0,96 0,25 0,14% 0,14 0,007

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

a/ Najwyzsza wskazana przez spétdzielnie doptata wynosita 0,28 zt.

b/ Sposréd badanych spétdzielni jedynie SM w Olesnicy i Nowym Sqczu wykazaty doptate.

¢/ Sposréd badanych spotdzielni jedynie SM w Szubinie wykazata doptate na poziomie 0,02 zt na 1m? p.u.m. miesiecznie.

Srednie putapy dochodowe stosowane przy wynajmie lokali komunalnych w 2015 roku znajdowaty
sie na poziomie 1471,08 zt/osobe w gospodarstwach jednoosobowych oraz 1 314,63 zt/osobe
w gospodarstwach wieloosobowych. W przypadku lokali socjalnych putapy te ksztattowaty sie

nastepujaco:

= 892,03 zt/osobe w gospodarstwach jednoosobowych,

= 659,35 zt/osobe w gospodarstwach wieloosobowych.

Tabela 82 Srednie putapy dochodowe stosowane przy wynajmie lokali komunalnych

i socjalnych w 2015 roku w zt/osobe

Wyszczegdlnienie Gospodarstwo jednoosobowe Gospodarstwo wieloosobowe

Lokale komunalne 1471,08 1 314,63
Lokale socjalne 892,03 659,35

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Ankietowane jednostki zostaty réwniez poproszone o wskazanie pozadochodowych kryteriow
przydziatu mieszkan socjalnych oraz komunalnych. Szczegétowe warunki przyznawania
wspomnianych lokali sg ustalane odrebnie przez poszczegélne gminy. Pomimo wzglednej dowolnosci

ich okreslania, mozna wyodrebnic liste kryteridw, ktore sg wspdlne dla wiekszosci jednostek. Gminy
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wskazaty, ze mieszkania socjalne, w pierwszej kolejnosci otrzymujg osoby, ktére nabyty prawo do
niego w drodze orzeczenia sgdowego. Z zasady lokale socjalne sg ponadto skierowane to osdb
o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych (ktdre nie posiadajg prawa do lokalu mieszkalnego)
i znajdujacych sie w trudnej sytuacji finansowej. O takie mieszkanie mogg ubiegac sie zatem osoby,
ktorych dochéd nie przekracza okreslonych przez gminy stawek. Dodatkowo, oczekujacy na lokal,
muszg by¢ mieszkarncami gminy (np. przez okres przynajmniej 5 lat). Istotnym kryterium jest réwniez
wielko$¢ dotychczasowo zamieszkiwanego lokalu — mieszkania socjalne sg bowiem skierowane
w szczegdlnosci do osdb, ktdre dysponujg matg powierzchnig w przeliczeniu na jedng osobe (Srednio
wynosi ona mniej niz 5m?/osobe). Poszczegdline gminy okreélaja takze grupy preferencyjne, ktére sg
uprzywilejowane w pozyskiwaniu tego typu lokali. Naleze¢ do nich moga: osoby opuszczajgce rodziny
zastepcze, domy dziecka (po ukonczeniu petnoletnosci) oraz bezdomni. Odbiorcami lokali sg takze
mieszkancy gminy, ktérzy utracili swoj lokal ze wzgledu na kleske zywiotowa, katastrofe lub pozar.
Dodatkowo, skorzysta¢ z nich mogg np. osoby znajdujace sie w ciezkim stanie zdrowia.

Kryteria zwigzane z przyznawaniem lokali komunalnych sg w czesci zbiezne z warunkami
obowigzujgcymi w przypadku mieszkan socjalnych. Przede wszystkim, osoba ubiegajgca sie
o mieszkanie komunalne musi mie¢ niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz by¢ zameldowana
na terenie gminy (najczesciej przynajmniej przez okres 5 lat). Dodatkowo, warunkiem przyznania
lokalu jest nieposiadanie tytutu prawnego do jakiegokolwiek mieszkania. Aby otrzymaé mozliwosc
zamieszkiwania zasobu komunalnego gminy nalezy réwniez wykaza¢ dotychczasowe zajmowanie
lokalu o matej powierzchni — liczonej w m* na osobe ($rednio przyjmuje sie, ze jest to mniej niz 5m’
na osobe). Waznym kryterium s3 takze dochody, ktére nie mogg przekraczac przyjetych przez gmine
stawek. Podobnie jak w przypadku mieszkan socjalnych, gminy mogg wskaza¢ na grupy
uprzywilejowane w otrzymywaniu lokali — nalezg do nich: osoby, ktére opuscity dom dziecka po
osiggnieciu petnoletnosci, wychowankowie placéwek opiekuiczo-wychowawczych, repatrianci,
osoby, ktdre utracity mieszkanie z powodu zdarzen losowych (np. kleski zywiotowej, pozaru, katastrof

budowlanych), bezdomni, czy osoby, ktdre doswiadczyty przemocy domowej.

9. ZALEGLOSCI W OPLATACH, EKSMISJE ORAZ MIESZKANIA Z ODZYSKU

| SOCJALNE

W 2015 roku, w poréwnaniu do roku 2014, odnotowano zwiekszony odsetek lokatorow
majacych zalegtosci w opfatach. Dotyczyto to zardwno zasobdéw komunalnych, jak i spétdzielczych.
W przypadku pierwszego ze wspomnianych zasobdw, odsetek lokatoréw majacych zalegtosci

w optatach wynoszgcych powyzej trzech miesiecy stanowit 28%. W znacznej mierze dotyczyt on optat
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za lokale mieszkalne, w mniejszym zas stopniu byt zwigzany z optatami za lokale uzytkowe.
W zakresie zasobow spétdzielczych, w 2015 roku zalegtosci miato 11% lokatorédw zajmujacych
pomieszczenia mieszkalne oraz 6% zajmujgcych lokale uzytkowe. Warto zwrdéci¢ uwage, ze podobnie
jak w roku poprzednim, taczny odsetek osdb zalegajacych z ptatnosciami, zaréwno w zasobach
komunalnych, jak i spétdzielczych byt najwyzszy w miastach powyzej 100 tysiecy mieszkancow.
Zrdznicowanie pomiedzy poszczegdlnymi miastami jest bardzo duze — z przeprowadzonej wsrdd
urzeddw gmin ankiety wynika, ze w przypadku niektdrych miejscowosci odsetek lokatorow majgcych

zalegtosci wynosi nawet 100%.

Tabela 83 Zalegtosci w optatach w zasobach komunalnych i spétdzielczych w 2014 i 2015 roku

(odsetek lokatorow majacych zalegtosci pow. 3 m-cy)

Zalegtosci (w %):

w zasobach komunalnych w zasobach spétdzielczych
Wyszczegdlnienie

z optat za z optat za z optat za z optat za
lokale lokale lokale lokale
mieszkalne uzytkowe mieszkalne uzytkowe
2014 18 19 10 5 5
2015 28 27 8 12 11 6
Miasta:
Enoizvsﬁ?hlc?s?/vtys ‘ 39 43 19 11 11 7
25-100 tys. mieszkancow 29 28 8 16 16
do 25 tys. mieszkarncow 19 18 2 13 11

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Z przeprowadzonego badania wynika, ze w 2015 roku, w zwigzku z zalegtosciami w optatach
za uzytkowanie lokali komunalnych ztozono do sadu 1593 pozwdéw o eksmisje. W poréwnaniu
z rokiem poprzednim znacznie wzrosta sprawnos¢ organdw orzekajacych o eksmisji — 99% ztozonych
pozwéw zakonczyta sie bowiem sgdowym orzeczeniem. Sposrdéd 1 571 orzeczen przeprowadzono
30% eksmisji do lokali socjalnych. Oznacza to, ze dwukrotnie wzrdst odsetek przeprowadzanych
eksmisji — w 2014 roku znajdowat sie on na poziomie 15%. Zmniejszona liczba pozwéw moze by¢
zwigzana m.in. z systemem pomocy, ktére oferujg zadtuzonym gminy. W ramach wsparcia, zalegte
optaty mogg zosta¢ umorzone lub roztozone na raty. Pomoc kierowana jest w przypadkach

szczegllnie uzasadnionych, okreslonych przez poszczegdlne uchwaty.
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Tabela 84 Ocena egzekucji sgdowych w stosunku do najemcéw lokali zalegajacych z optatami

ponad trzy miesigce w zasobach komunalnych w 2014 i 2015 roku

pozwy o . . .. przeprowadzone eksmisje do
.. orzeczenia sgdowe o eksmisji .
eksmisje lokalu socjalnego
I R A R
541 15

2014 4140 3549 86
2015 1593 1571 99 477 30
Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

a/ udziat w liczbie pozwéw

b/ udziat w liczbie orzeczen o eksmisje

W 2015 roku w odniesieniu do roku poprzedniego, znaczgco wzrosta liczba skierowanych do
sgdu pozwéw o eksmisje przeciwko najemcom zalegajagcym z optatami powyzej trzech miesiecy
w zasobach spétdzielczych. Wzrost pozwdw nie przetozyt sie jednak dodatnio na dynamike sgdowych
orzeczen. W 2015 roku orzeczeniem skonczyt sie co drugi ztozony do sadu pozew. Spadt réwniez
odsetek samych eksmisji. W roku 2014 liczba przeprowadzonych eksmisji byta wyzsza niz liczba

ztozonych pozwdw z uwagi na realizacje zalegtych wyrokdw.

Tabela 85 Ocena egzekucji sgdowych w stosunku do najemcéw lokali zalegajacych z optatami

ponad trzy miesigce w zasobach spoétdzielczych w 2014 i 2015 roku

pozwy o . przeprowadzone eksmisje do
.. orzeczenia sad .
eksmisje lokalu socjalnego

owe o eksmisji

2014 39 27 69 34 126
2015 199 100 50 76 76

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

a/ udziat w liczbie pozwdéw

b/ udziat w liczbie orzeczen o eksmisje

Wyniki badania zrealizowanego wsrdd urzeddw gmin Swiadczg o tym, ze w 2015 roku
w odniesieniu do roku 2014 wzrést zaréwno odsetek mieszkan z odzysku, jak i socjalnych. Dodatnig
dynamike zaobserwowano w szczegdélnosci w przypadku mieszkan socjalnych. Oznacza to, ze sytuacja
na rynku mieszkan skierowanych do oséb znajdujgcych sie w trudnej sytuacji materialnej

w ciggu ostatniego roku poprawita sie.
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Tabela 86 Udziat mieszkan uzyskanych z odzysku oraz udziat lokali socjalnych w komunalnych

zasobach mieszkaniowych 2014 i 2015 roku®

Slniani Ogotem z tego w grupach miast:
Wyszczegélnienie e
(]
do 25 tys. 25-100tys. | Ponad100tys.
0,7 1,3 1,4

Mieszkania 2014 1,4
z odzysku 2015 2,9 3,0 4,1 2,5
2015 ’ ’ 7 7
_ _ , 2014 5,8 4.4 7,7 5,3
Mieszkania socjalne
2015 10,1 10,1 18,7 9,5

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

10. WSPOLNOTY MIESZKANIOWE

Przeprowadzone badanie pozwolito wustalié¢, Ze odsetek sprywatyzowanych lokali
komunalnych w 2015 roku znajdowat sie na poziomie 46,9% i byt najwiekszy w miastach od 25 do
100 tysiecy mieszkancéw. Dla poréwnania, w roku 2014, w rekach prywatnych wtascicieli znajdowato
sie tgcznie 44,8% lokali mieszkalnych. W samym 2015 roku dokonano sprzedazy 5% mieszkan
komunalnych. W tym czasie znaczgco wzrosta takze prywatyzacja lokali uzytkowych —w 2015 roku

obejmowata ona 23,1% lokali (15% w roku 2014).

Tabela 87 Sprywatyzowane komunalne lokale mieszkalne i lokale uzytkowe w badanych miastach

(stan na koniec 2015 roku)

Udziat sprywatyzowanych lokali (w %):
mieszkalnych uzytkowych

r.
Razem 46,9 5,0 23,1
powyzej 100 tys. mieszkancéw 45,1 1,1 26,7
25-100 tys. mieszkancow 51,7 7,8 12,4
do 25 tys. mieszkarncow 31,3 3,2 41,4

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W 2015 roku udziat budynkéw stanowigcych wspotwiasnosé znajdowat sie na poziomie 64%,
co w poréwnaniu do roku 2014 swiadczy o niewielkim spadku. Nieznacznie zmniejszyt sie réwniez
odsetek wspdélnot o wiekszosciowych udziatach oséb fizycznych. Niewielki wzrost odnotowano

natomiast w zakresie wspdlnot samodzielnie administrujgcych nieruchomoscia.

2 W % w stosunku do ogotu lokali mieszkalnych gmin zamieszkiwanych na zasadach najmu.
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Tabela 88 Niektore dane dotyczace wspdlnot mieszkaniowych na koniec 2014 i 2015 roku

Udziat (w %):

Wyszczegdlnienie Wspélnot samodzielnie

Budynkoéw stanowigcych Wspélnot o wigkszosciowych
wspétwtasnosé (wspolnot udziatach oséb fizycznych
mieszk.)” (kolumna 2=100%)

administrujacych
nieruchomoscia
(kolumna 2=100%)

2014 65 72 19
2015 64 69 23
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkancow 68 65 17
25-100 tys. mieszkancow 60 84 21
do 25 tys. mieszkancow 66 91 23

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

“wartos¢ w kolumnie 2 wyliczono w odniesieniu do ogdtu budynkéw mieszkalnych bedqcych w administracji komunalnych jednostek
mieszkaniowych

Poszczegdlne wspdlnoty mieszkaniowe we wtasnym zakresie ustalajg wysokosc¢ zaliczek oraz
stawki pieniezne przeznaczane na konserwacje i remonty. Z uwagi na to, we wskazanych kwotach
wystepujg znaczace réznice. W poréwnaniu z 2014 rokiem, w roku 2015 o 0,20 zt wzrosta najnizsza
zaliczka w nieruchomosciach wspdélnot mieszkaniowych. Jednoczesnie, spadkowi ulegta zaréwno
srednia, jak i najwyzsza kwota zaliczek, doprowadzajgc tym samym do zmniejszenia rdznicy dzielgcej
najnizszg oraz najwyisza pobierang zaliczke. Analizujac $rednig stawke obejmujgcg remonty
i konserwacje, mozna zauwazy¢, ze w 2015 roku w poréwnaniu z rokiem poprzednim pozostata ona

na zblizonym poziomie.

Tabela 89 Wysokos¢ pobieranych zaliczek oraz przyjete srednie stawki na konserwacje i remonty

w nieruchomosciach wspdélnot mieszkaniowych w 2014 i 2015 roku

Zaliczka (w zt na 1 m?® p. u. miesiecznie): $rednie stawki na
Wyszczegolnienie konserwacje
| rainizsza | rednia | najwyzsza | iremonty”

2014 1,15 2,12 4,41 1,96
2015 1,35 1,92 3,02 1,97
wskaznik wzrostu (2014=100) 117 90 68 100
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkancow 1,41 1,96 2,92 1,81
25-100 tys. mieszkancow 0,99 1,6 3,08 2,78
do 25 tys. mieszkancow 1,83 3,27 4,36 1,85

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

“stawki zawarte w pobieranej zaliczce miesiecznej

W 2015 roku nakfady na techniczne utrzymanie w budynkach wspdélnot mieszkaniowych

wyniosty érednio 2,26 zt na 1m? p. u. miesiecznie. W przypadku zasobéw komunalnych warto$¢ ta
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znajdowata sie na poziomie 2,42 zt. W porédwnaniu do roku 2014 s$wiadczy to o wzrostach

wynoszgcych odpowiednio 15% oraz 10% r/r.

Tabela 90 Naktady na techniczne utrzymanie w nieruchomosciach wspdélnot mieszkaniowych

i zasobach komunalnych w 2014 i 2015 roku (w zt)

Naktady na 1m? p. u. miesiecznie: Relacje naktadéw
wspdlnot do srednich
Wyszczegolnienie w budynkach k:lr:zi‘;tl’:;?h w gminnych
wspolnot ’ jednostkach
mieszkaniowych : jednosrtek mieszkaniowych
mieszkaniowych
2014 1,96 2,20 89
2015 2,26 2,42 93
wskaznik wzrostu
(2014=100) 115 110 105
Miasta:
pow. 100 tys. mieszkancow 2,24 2,04 110
25-100 tys. mieszkancow 2,66 2,80 95
do 25 tys. mieszkarncow 1,19 1,65 72

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

“stawki zawarte w pobieranej zaliczce miesiecznej

11. GOSPODARKA  ZASOBAMI  MIESZKANIOWYMI TOWARZYSTW

BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO (TBS)

Dane zaprezentowane w ponizszym podrozdziale zostaty pozyskane w trakcie badania
zrealizowanego ws$réd dwudziestu pieciu Towarzystw Budownictwa Spotecznego. Badane jednostki
byty ulokowane w dwunastu wojewddztwach i reprezentowaty miasta o réznej wielkosci.

Z przekazanych przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego informacji, wynika, ze w 2015
roku $rednia stawka czynszu za lokale mieszkalne w ich zasobach znajdowata sie na poziomie 9,26 zt
za 1 m’ p. u. miesiecznie. Oznacza to, ze w poréwnaniu z rokiem 2014, wartos¢ ta byta nizsza o 2%.
Srednie wysokosci stawek czynszu sg rézne w miastach o poszczegdlnej wielkosci — w 2015 roku
(podobnie jak w roku poprzednim) byty one najwyzsze w miastach powyzej 100 tys. mieszkancow.
Warto jednak zwrdéci¢ uwage na to, ze relatywnie stawki czynszu obnizyty sie we wszystkich miastach,
bez wzgledu na ich wielkos¢. Najbardziej spektakularny spadek S$rednich stawek czynszu

odnotowano, w 2015 roku, w miastach do 25 tysiecy mieszkanicow.

‘4
\'%X@ ASM - CENTRUM BADAN | ANALIZ RYNKU




INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE - WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

Tabela 91 Stawki czynszu za lokale mieszkalne w zasobach TBS w 2014 i 2015 roku (w zt. na 1m?

p. u. miesiecznie)

Stawki czynszu a/:
wskaznik wzrostu
201
T O
9,48 9,26 98

Ogotem
Miasta:
pow. 100 tys. mieszkarncéw 10,86 10,47 96
25-100 tys. mieszkancow 8,95 8,28 92
do 25 tys. mieszkancow 7,97 6,31 79

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

, tgcznie ze sptatq kredytu

W 2015 roku stawki czynszu za lokale mieszkalne w zasobach TBS znajdowaty sie na
poziomie 9,26 zt. Podobnie jak w roku 2014, najwiekszy udziat w stawkach czynszu miata spfata
kredytow. W drugiej kolejnosci, czynsz ztozony byt z kosztéw administracyjnych i innych. Najmniejsza

kwote stanowity wydatki zwigzane z utrzymaniem czystosci.

Tabela 92 Stawki czynszu za lokale mieszkalne w zasobach TBS w 2015 roku (w zt. na 1m? p. u.

miesiecznie)
Ogodtem sptata odpis na administracja i utrzymanie
fundusz ) L . pozostate
w tym: kredytu ogdlne czystosci
remontowy

Ogotem 9,26 4,94 0,99 1,89 0,53 0,91
Miasta:
pow. 100 tys. mieszkaricow 10,47 5,42 1,05 1,94 0,50 1,56
25-100 tys. mieszkancéw 8,28 4,32 0,95 1,91 0,51 0,59
do 25 tys. mieszkancow 7,80 5,20 0,45 1,70 0,15 0,30

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Uzyskane w ramach badania dane wskazujg na to, ze w 2015 roku w poréwnaniu do roku
poprzedniego o 9% wzrosty srednie optaty za centralne ogrzewanie oraz ciepta wode. Analizujac

optaty w podziale na wielko$¢ miast, mozna zauwazyé, ze wzrosty one w:

= miastach powyzej 100 tysiecy mieszkancow (22%),

= miastach od 25 do 100 tysiecy mieszkancéw (19%).

Jednoczesnie, w przypadku miast do 25 tysiecy mieszkaricow odnotowano spadek srednich optat za

centralne ogrzewanie i centralng ciepta wode o 4%.
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Tabela 93 Srednie optaty za centralne ogrzewanie i centralng ciepta wode w zasobach

mieszkaniowych TBS w 2014 i 2015 roku

Centralne ogrzewanie i ciepta woda (w zf na im’ p. u. miesiecznie)

wskaznik wzrostu
2014 201
(2014=100)
2,45 2,68

Ogétem , , 109
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkancow 2,00 2,44 122
25-100 tys. mieszkancow 2,45 2,91 119
do 25 tys. mieszkancow 3,26 3,13 96

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W celu poréwnywania catkowitych optat za mieszkania w TBS w poszczegdlnych latach,
przyjeto zatozenie ponoszenia kosztéw za lokal o powierzchni 50 m? p. u. i zamieszkiwania go przez 3
osoby. Kwota ta obejmuje zaréwno optate czynszowg (wraz ze sptatg kredytu) oraz optate za
Swiadczenia (zimng wode, kanalizacje, wywdz $mieci, centralne ogrzewanie oraz centralng ciepty
wode). W 2014 roku catkowita optata za takie mieszkanie wynosita 572 zt. Z pozyskanych danych
wynika, ze w roku 2015 ulegta ona spadkowi o 2% i znalazta sie na poziomie 559 zt. Tym samym
w 2015 roku zmniejszyta sie rowniez o 2% zaréwno kwota czynszu, jak i optata za wod.-kan. oraz

wywoz Smieci.

Tabela 94 Szacunkowa optata w mieszkaniach TBS (bez C.O. i C.C.W.) w 2014 i 2015 roku ¥

,
Wyszczegolnienie Oplaty

2014 572 474 98

2015 559 463 96

wskaznik wzrostu (2014=100) 98 98 98

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

o optaty miesieczne za lokal o powierzchni 50 m2 p. u. przez 3 osoby

W 2015 roku miesieczne koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych TBS w przeliczeniu na
1 zt na 1m? p. u. znajdowaty sie na poziomie 11,20 zt. W poréwnaniu do roku 2014 $wiadczy to
o spadku o 17%. Najwiekszy udziat w catkowitym koszcie utrzymania stanowita w 2015 roku
(podobnie jak rok wczesniej) biezaca eksploatacja. Zdecydowanie najmniejszy udziat miaty odpisy na

techniczne utrzymanie.
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Tabela 95 Koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych TBS w 2014 i 2015 roku

Koszty utrzymania w zt na im? p. u. miesigcznie Y

. e dpi techni .
ogoétem eksploatacja biezaca odpisy na tec n 1620 sptata kredytow
utrzymanie

Wyszczegdlnienie

2014 13,47 7,19 0,76 5,51
2015 11,20 6,10 0,92 4,18
wskaznik wzrostu (2014=100) 83 85 121 76
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkarcow 11,42 5,83 1,06 4,53
25-100 tys. mieszkancow 10,45 5,90 0,81 3,74
do 25 tys. mieszkancéw 16,62 10,9 0,51 5,21

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Y pezco.ic.c. w., fgcznie ze sptatqg kredytu inwestycyjnego

Analiza poszczegdlnych elementéw kosztéw i eksploatacji wskazata, ze w 2015 roku
najwiekszy udziat miaty koszty administracji i ogélne. Znaczaco, w poréwnaniu do 2014 roku spadty
natomiast pozostate koszty eksploatacji (réznica na poziomie -44%). Warto réwniez zwréci¢ uwage
na spadek w kosztach podatkéw dla gmin wynoszacy 33%. Koszty zwigzane z administracjg w 2015

roku byly najwyzsze w miastach do 25 tysiecy mieszkancéw.

Tabela 96 Koszty eksploatacji w zasobach TBS w 2014 i 2015 roku (w zt na 1m? p. u. miesiecznie)

Elementy kosztow i eksploatacji ustug

pozostate koszty

Wyszczegdlnienie eksploataciji

administracja podatki dla . . . woda i odprow.
. . . (Smieci, Y e
i ogdlne gminy . Sciekow
sprzatanie,
diwigiiin.)
2014 7,19 2,29 0,60 2,93 1,37
2015 6,10 2,41 0,46 1,64 1,60
wskaznik wzrostu (2014=100) 85 105 77 56 117
Miasta:
pow. 100 tys. mieszkancéw 5,83 2,31 0,36 1,89 1,27
25-100 tys. mieszkancow 5,90 2,16 0,60 1,14 2,00
do 25 tys. mieszkarncow 10,9 5,69 0,12 3,54 1,55

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W 2015 roku gtéwnym srodkiem utrzymania zasobdéw TBS byty te pochodzace z optat na
lokale mieszkalne. W tym zakresie obserwowana jest niewielka tendencja wzrostowa -
w poréwnaniu do roku 2014 optaty te zwiekszyly sie o 1%. Srodki na utrzymanie w 2015 roku byty

najwyzsze w przypadku miast powyzej 100 tysiecy mieszkancow.
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Tabela 97 Zrédta srodkéw na utrzymanie zasobéw TBS w 2014 i 2015 roku (w zt na 1m’ p. u.

miesiecznie)

/

Srodki na utrzymanie *

Wyszczegdlnienie

. z opfat za lokale w tym: sptata z opfat za lokale z dodatkéw
ogétem ) . . )
mieszkalne kredytu uzytkowe mieszkaniowych

2014 10,84 9,48 5,51 0,95 0,41
2015 10,98 9,53 5,60 0,98 0,47
wskaznik wzrostu (2014=100) 101 101 102 103 115
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkancow 12,31 10,90 5,97 0,97 0,44
25-100 tys. mieszkancow 10,51 9,01 5,31 1,03 0,47
do 25 tys. mieszkancow 9,16 8,02 5,11 0,80 0,34

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

a/ bez optat za c.o. i c.c.w.

W 2015 roku do uzytkowania zostato oddanych 1,27 tys. mieszkan TBS. Analizujgc horyzont

czasowy lat 2009-2015, mozna zauwazyc, ze liczba ta ulegta znacznemu spadkowi.

Tabela 98 Mieszkania TBS oddane do uzytku w latach 2009-2015 w tys.

3,60 3,13 1,98 1,15 1,31 1,72 1,27

’ ’ ’ ’ ’ ’ ’

Liczba mieszkan

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie GUS

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego zostaty poproszone o wskazanie liczby mieszkan, na
ktére w 2015 miasto zgtosito zapotrzebowanie oraz okreslenie % miast, w ktérych obserwuje sie
zainteresowanie mozliwoscig wykupu, a takze % lokatoréow zainteresowanych mozliwoscig wykupu,
ktorzy chcieliby wykupi¢ mieszkanie na warunkach rynkowych. Udzielone odpowiedzi zostaty
uwzglednione w ponizszej tabeli. Wskazujg one na to, ze najwieksze zainteresowanie mieszkaniami
TBS w 2015 roku byto obserwowane ws$réd miast powyzej 100 tysiecy mieszkancéw. Jednoczesnie,

zadne z mniejszych miast (do 25 tysiecy osob) nie wykazato takiego zapotrzebowania.
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Tabela 99 Ocena zapotrzebowania na mieszkania TBS wg miast i zainteresowanie mozliwoscia

wykupu

% lokatorow
zainteresowanych
mozliwoscig wykupu,

% miast, w ktorych
obserwuje sie
zainteresowanie

zapotrzebowanie —

Wyszczegélnienie liczba mieszkan na
miasto ktorzy chcieliby wykupié

mozliwoscig wykupu

na warunkach rynkowych

Ogoétem w miastach 224 2%
Bielsko-Biata 0 0%
Gorzow Wielkopolski 0 0%
Kalisz 0 0%
Kielce 0 10%
Koszalin 0 0%
Krakow 0 0%
todz 62 TAK 4%
Olsztyn 0 0%
Radom 0 0%
Szczecin 92 TAK 0%
Szczecin (Zdroje) 24 TAK 20%
Watbrzych 0 0%
Zielona Goéra 0 0%
Powyzej 100 tys. mieszkancow 178 2%
Jasto 0 0%
Krosno 3 TAK 0%
Ostroteka 0 0%
Pita 20 TAK 0%
Siedlce 3 TAK 0%
Stupsk 0 1%
Starogard Gdanski 0 0%
Tomaszéw Mazowiecki 0 10%
Zdunska Wola 20 TAK 0%
Zywiec 0 18%
25-100 tysiecy mieszkarncow a6 3%
Debno 0 0%
Lubaczéw 0 0%
Sandomierz 0 0%
Sierpc 0 0%
do 25 tys. mieszkaricow 0 0%

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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12. GOSPODARKA PRYWATNYMI BUDYNKAMI CZYNSZOWYMI

Podrozdziat zawiera informacje pozyskane w toku badan zrealizowanych w czterech
miastach. Biorgc pod uwage ograniczong mozliwosé poréwnan wynikéow osiggnietych w 2014 oraz
2015 roku, wynikajacg z czestych odmow prywatnych wiascicieli w udziale w badaniu, przedstawione
wyniki mogq okazad sie zanizone.

Wyniki badan wskazujg, ze znacznie wzrosty minimalne stawki czynszu w lokalach
mieszkalnych w prywatnych budynkach czynszowych. W 2014 roku ksztattowaty sie na poziomie
5,21 zt, zas rok pdziniej wzrosty do poziomu 10,69 zt. Duza dynamika obejmowata takze wartosc
$rednich stawek czynszu (réznica wynoszaca 4,33 zt r/r). Jednoczesnie zmniejszyta sie rdznica

pomiedzy najnizszymi i najwyzszymi stawkami czynszow.

Tabela 100 Stawki czynszu za lokale mieszkalne w prywatnych budynkach czynszowych w 2014

i 2015 roku (w zt ma 1m? p.u.m. miesiecznie)

Stawki czynszu:
Wyszczegolnienie

2014 5,21 7,53 12,51
2015 10,69 11,86 12,77
wskaznik wzrostu (2014=100) 205 158 102

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W analizowanym 2015 roku wzrosty réwniez koszty zwigzane z utrzymaniem prywatnych
budynkéw czynszowych. W poréwnaniu do roku 2014, koszty te wzrosty o 29% i osiaggnety wartosé
7,88 zt na 1m?” p. u. miesiecznie. Na powyzsza zmiane wptyneta przede wszystkim dodatnia dynamika

odnoszgca sie do kosztow biezgcej eksploatacji.

Tabela 101 Koszty utrzymania prywatnych budynkéw czynszowych w 2014 i 2015 roku

Koszty utrzymania w zt na 1 m’ p. u. miesiecznie

zczeg6lnieni i i
Wyszczegolnienie ] eksploatacja techniczne
ogoétem o .
biezaca utrzymanie

2014 6,13 4,04 2,09
2015 7,88 5,83 2,08
wskaznik wzrostu (2014=100) 129 144 99

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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Biorgc pod uwage poszczegdlne elementy sktadajgce sie na koszty eksploatacji, mozna
zauwazy¢, ze w 2015 roku najwiekszy udziat miaty w nich koszty zwigzane z administracja.
W analizowanym roku, w poréwnaniu do roku 2014 nastgpito przesuniecie czesci srodkéw
zwigzanych z ustugami pozostatymi, wtasnie w kierunku kosztéw administracyjnych. Jednoczesnie,

warto zwrdci¢ uwage na 50% wzrost podatkéw dla gminy.

Tabela 102 Koszty eksploatacji w prywatnych budynkach czynszowych w 2014 i 2015 roku

Elementy kosztow eksploatacji i ustug

pozostate koszty

Wyszczegdlnienie d
Y s , administracja podatki dla eksploataciji . woda
ogotem i ogolne min ($mieci, sprzatanie ICELIEE
8 Sy cl sprzatante, | ¢ iekow
dzwigi i in.)
2014 4,04 1,12 0,26 1,68 0,98
2015 5,83 2,07 0,39 1,19 2,19
wskaznik wzrostu
144 185 150 71 223
(2014=100)

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W prywatnych budynkach czynszowych s$rodki na utrzymanie budynkéw przeliczone
w ztotych na 1m? p. u. miesiecznie znajdowaty sie na poziomie 6,67 zt. W poréwnaniu z rokiem 2014
Swiadczy to o wzroscie na poziomie 3%. Jednoczes$nie, wzrosty wszystkie czesci sktadowe srodkéw na

utrzymanie — najwieksza dynamika byta zwigzana ze srodkami z dodatkéw mieszkaniowych i innych.

Tabela 103 Srodki na utrzymanie prywatnych budynkéw czynszowych w 2014 i 2015 roku

$rodki na utrzymanie (w zt na 1m? p. u. miesigcznie)

Wyszczegdlnienie
z optat za ,
, z optat za lokale P z dodatkow
ogotem . b/ lokale . . ..
mieszkalne . mieszkaniowych i innych
uzytkowe

2014 6,50 4,86 1,22 0,43
2015 6,67 491 1,25 0,51
wskaznik wzrostu

1 101 102 11
(2014=100) 03 0 0 ?

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
a/ bez optat za c.o. i c.c.w.

b/ czynsze i optaty za swiadczenia
W celu okreslenia catkowitych optat za lokale mieszkalne w prywatnych budynkach
czynszowych przyjeto zatozenie wydatkéw na lokal o wielkosci 50 m? p. u. i zamieszkiwania go przez

osoby doroste. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze kwota wydatkéw na wode, odprowadzanie

sciekdw i wywdz nieczystosci w 2015 roku wynosita 109 zt, zas czynsz 535 zi. tgczna kwota optat
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w analizowanym roku znajdowata sie na poziomie 644, co swiadczy o wzroscie 18% w poréwnaniu do

roku 2014.

Tabela 104 Optaty catkowite za lokale mieszkalne w prywatnych budynkach czynszowych w 2014
i 2015 roku ¥

Wyszczegélnienie woda, odprowadzanie $ciekéw i
optaty razem czynsz . o
wywo0z nieczystosci

2014 546 452 94
2015 644 535 109
wskaznik wzrostu (2014=100) 118 118 116

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

a/ optata miesieczna za lokal o powierzchni 50m’ p. u. o wspétczesnym standardzie, zamieszkaty w oparciu 0 umowe cywilno-prawng przez
3 osoby

Z przeprowadzonych badan wynika, ze znacznie zmalat odsetek lokatoréow, ktérzy mieli
zalegtosci w ptatnosciach wynoszace powyzej 3 miesiecy. Wyniki z 2015 roku wskazujg na

zdecydowany spadek zaréwno w przypadku lokali mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych.

Tabela 105 Zalegtosci w optatach w zasobach prywatnych czynszowych w 2014 i 2015 roku

(odsetek lokatoréow majacych zalegtosci powyzej 3 miesiecy)

Zalegtosci:
Wyszczegdlnienie
m za lokale mieszkalne za lokale uzytkowe
2014 23 24 13
2015 7 6 1

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

a/ optata miesieczna za lokal o powierzchni 50m” p. u. o wspétczesnym standardzie, zamieszkaty w oparciu o umowe cywilno-prawng przez
3 osoby

Réwnoczesnie ze spadkiem odsetka lokatorédw z zadtuzeniami, zmniejszeniu ulegta rowniez
liczba pozwéw o eksmisje. Zmiany nie wptynety jednak na skuteczno$é przeprowadzonych eksmisji.

Jedynie co drugie orzeczenie sgdu zakonczyto sie bowiem eksmisjg z lokalu.

Tabela 106 Ocena egzekucji sgdowych w stosunku do najemcow lokali zalegajacych z optatami

ponad trzy miesigce w zasobach prywatnych w 2014 i 2015 roku

pozwy o orzeczenia sgdowe przeprowadzone eksmisje
eksmisje o eksmisji do lokalu socjalnego
| razem | liczba | | liczba
2014 729 665 91 32 5

2015 14 8 57 4 50
Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

a/ udziat w liczbie pozwdéw

b/ udziat w liczbie orzeczen o eksmisji
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V. SPOLECZNE ASPEKTY MIESZKALNICTWA

Informacje dotyczace dodatkéw mieszkaniowych zostaty pozyskane zaréwno w toku badan
podstawowych, jak i rozszerzonych. Dzieki temu mozliwe byto zaprezentowanie danych ze znacznie

wiekszej liczby ankietowanych jednostek.
1. LiczBA 1| WYSOKOSC DODATKOW MIESZKANIOWYCH

Ankietowane jednostki wskazaty, ze sposréd wszystkich posiadanych przez nie zasobdéw
mieszkaniowych w 2015 roku dodatki mieszkaniowe otrzymato 3,6% lokali, co oznacza, ze odsetek
przyznawanych dodatkéw mieszkaniowych znajdowat sie na poziomie zblizonym do roku 2014.
Udziat wyptaconych dodatkéow spadt nieznacznie w przypadku miast od 25 do 100 tysiecy
mieszkancow. Jednoczesnie, odnotowano wzrost tego odsetka w miastach powyzej 100 tysiecy
mieszkancow oraz od 25 do 100 tysiecy mieszkancéow.

Analizujgc udziat wyptacanych dodatkéw w poszczegdlnych zasobach mieszkaniowych, warto
zwrdci¢ uwage na zréznicowanie, ktére wystepuje pomiedzy nimi. W 2015 roku co 10 doptata

obejmowata mieszkanie komunalne, co 14 zas lokale Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

Tabela 107 Udziat wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w ogélnej liczbie mieszkan w grudniu

2014 2015 roku (w %)

Forma wtasnosci zasobéw mieszkaniowych

Spotdzielcze Zaktadowe . 0scb TBS Pozostate
fizycznych

o1 [ zons | sove | zors | 7oz ] 2ot | zosa | zoms | zows | zows | zowe | 7o | zore | o |

pow. 100 tys.

E . . 2,7 2,3 10,8 10,4 1,6 1,6 2,3 2,2 7,6 6,4 0,3 0,4 3,4 3,5
mieszkafncow
25-100 tYS', 44 42 16,8 15,9 2,7 2,5 3,0 3,0 9,8 10,0 3,7 3,9 51 4,9
mieszkancow
dg 25 tys’. ) 5,5 53 22,9 23,3 3,0 2,9 2,0 1,9 21,4 20,2 3,8 3,7 51 5,0
mieszkafncow
Srednio 3,0 2,8 12,1 11,3 1,9 1,7 2,4 2,2 8,5 7,1 0,7 0,9 3,8 3,6

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W grudniu 2015 roku srednia wysokos¢ comiesiecznych dodatkéw mieszkaniowych wynosita
218 ztotych, co oznacza, ze utrzymata sie ona na poziomie podobnym jak w roku 2014. Przygladajac
sie kwocie dodatkéw, warto zwrdci¢ uwage na rdznice wystepujgce pomiedzy poszczegdlnymi
wielko$ciami miast — najwyzszych doptat w 2015 roku mogty spodziewac sie osoby zamieszkujgce
duze miasta, powyzej 100 tysiecy mieszkancéw (226 ztotych), najnizszych zas mieszkarncy miast do 25

tysiecy oséb (188 ztotych).
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Tabela 108 Srednia wysoko$¢ dodatkéw mieszkaniowych w 2014 i 2015 roku

Srednia wysokos$¢ dodatkow
(w zt miesiecznie) Wskaznik wzrostu
. " (2014=100)
grudzien 2014 grudzien 2015
224 226

pow. 100 tys. mieszkancow 101
25-100 tys. mieszkancow 211 209 99
do 25 tys. mieszkancow 187 188 101
Razem 219 218 100

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W 2015 roku lokatorzy mieszkan zaktadowych mogli liczy¢ na wsparcie w wysokosci 260
ztotych/miesigc. Pomoc w podobnej wysokosci trafiata rowniez do mieszkaricow TBS ($rednio 258

ztotych/miesigc). Mieszkancy lokali komunalnych w 2015 roku otrzymywali za$ wsparcie wynoszgce

$rednio 180 ztotych/miesigc.

Tabela 109 Srednia wysoko$¢ wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w 2014 i 2015 roku

w zaleznosci od formy wtasnosci zasobéw mieszkaniowych (w zt miesiecznie)

Forma wtasnosci zasobow mieszkaniowych

Spoétdzielcze m Zaktadowe Os6b fizycznych
188 237 259 227 260 252

2014
2015 180 231 260 222 258 254

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W kolejnej tabeli przedstawiono strukture wyptaconych dodatkdw mieszkaniowych
w podziale na forme wtasnosci zasobdéw. Najwiekszy odsetek w catosci doptat miaty lokale
komunalne (37,9%). W drugiej kolejnosci byly to zasoby spétdzielcze (33,2%), w trzeciej za$
mieszkania osob fizycznych (25,0%). Pozostate typy mieszkan: zaktadowe, TBS oraz pozostate

stanowity facznie jedynie 3,9%.

Tabela 110 Struktura wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w 2014 i 2015 roku w zaleznosci od

formy wtasnosci zasobow mieszkaniowych (w %)

Forma wtasnosci zasobow mieszkaniowych

Spotdzielcze m Osab fizycznych Zaktadowe
8 2,1 0,9

2014 33,0 37,8 25,4 0,
2015 33,2 37,9 25,0 0,8 2,2 0,9
Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Analizujgc dane o wyptaconych dodatkach w 2015 roku w ujeciu wartosciowym, nalezy

zwréci¢ uwage, ze najwieksza pomoc trafita do oséb zamieszkujgcych zasoby komunalne (41,1%).
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W drugiej kolejnosci zasilone zostaty osoby zajmujgce lokale spdétdzielcze (29,5%). Warto zauwazyd,
ze dwa wspomniane typy budownictwa wygenerowaty az 70,6% w strukturze wyptaconych

dodatkéw.

Tabela 111 Struktura wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w 2014 i 2015 roku w ujeciu

wartosciowym w zaleznosci od formy wtasnosci zasobow mieszkaniowych (w %)

Forma wtasnosci zasobow mieszkaniowych

Spotdzielcze m Osab fizycznych Zaktadowe
9 2,5 1,1

2014 28,3 40,8 26,4 0,
2015 29,5 41,1 25,4 0,7 2,4 0,9
Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

2. POLITYKA GMIN ORAZ ROLA WYWIADU SRODOWISKOWEGO W ZAKRESIE

DODATKOW MIESZKANIOWYCH

W miastach obserwuje sie stosunkowo niski poziom czynszéw (Srednio od 2,0% do 2,3%
kosztu odtworzenia). Skutkuje to nizszymi wyptatami dodatkéw mieszkaniowych w stosunku do
ponoszonych obcigzen. W roku 2015, podobnie jak rok wczesniej sytuacja ta dotyczyta zasobdéw

spotdzielczych oraz budynkéw prywatnych czynszowych.

Tabela 112 Poziom czynszow obowigzujacych w 2015 roku w badanych miastach dla okreslenia

wyptaty dodatkéw mieszkaniowych we wszystkich formach zasobéw mieszkaniowych

Poziom czynszéw w ujeciu procentowym w skali roku

w stosunku do lokalnego kosztu odtworzenia
pow. 100 tys. mieszkancow 1,4 2,1 3,2

25-100 tys. mieszkancow 1,3 2,3 5,7
do 25 tys. mieszkarncow 1,2 2,0 3,9

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Badanie zrealizowane w 2015 roku wskazato, ze na jedno miasto wyptaconych zostato
srednio 1 532 ryczattéw, co oznacza, ze ich liczba spadfa w ciggu roku o 8%. Analizujgc tg wartosc¢
w podziale na wielkosé¢ miast, warto zauwazy¢, ze najwieksza liczba ryczattéw, podobnie jak w roku
2014 zostata wyptacona w miastach do 25 tysiecy mieszkaricdw. Srednia kwota ryczattu w 2015 roku

wynosita 47 i w roku kolejnym spadta do 44 ztotych.
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Tabela 113 Ryczatty wyptacone w grudniu 2014 i 2015 roku w grupach wielkosci miast

Srednia liczba ryczaitéw na

Srednia kwota ryczattu (w zt)

jedno miasto

2014 m 2014 2015
44

pow. 100 tys. mieszkancow 1670 1532 47

25-100 tys. mieszkancow 351 338 56 53
do 25 tys. mieszkancow 202 213 37 39
Ogotem 783 767 48 47

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

3. WYDATKI GOSPODARSTW DOMOWYCH ZWIAZANE Z UZYTKOWANIEM

MIESZKANIA

Zgodnie z danymi Gtdwnego Urzedu Statystycznego, tgczne przecietne miesieczne wydatki na
1 osobe w gospodarstwach domowych w 2015 roku wynosity 1 091 ztotych. W poréwnaniu do roku
poprzedniego oznacza to wzrost o 1,1% (tj. o 12 zt). Biorgc pod uwage wydatki zwigzane z samym
uzytkowaniem mieszkania oraz nosnikdw energii, mozna zauwazy¢, ze w analizowanym, 2015 roku
znajdowaty sie one na poziomie 219 ztotych (2 ztote wiecej niz w roku 2014). Wspomniane wydatki
spadty jedynie w grupie rolnikow (ze 139 ztotych w 2014 roku do 134 ztotych rok pdziniej).
Jednoczesnie, wydatki na 1 osobe zwigzane z uzytkowaniem mieszkania i nosnikow energii wzrosty
w przypadku: pracownikéw (o 4 zt), pracujgcych na wtasny rachunek (o 2 zt) oraz emerytéw
i rencistéw (o 5 zt). Udziat wydatkéow mieszkaniowych w catosci ponoszonych kosztéw, w 2015 roku,
podobnie jak w roku 2014 stanowit 20,1%. Warto zwrdci¢ uwage, ze wydatki mieszkaniowe s3
najbardziej odczuwalne wsréd emerytéw i rencistdw — stanowig one 23,5% wszystkich wydatkow.

Analizowana grupa wydatkdéw jest zas najmniejszym obcigzeniem dla rolnikéw (17,2% wydatkéw).

Tabela 114 Wydatki na uzytkowanie mieszkania i nosniki energii na 1 osobe w gospodarstwach

domowych (w zt miesiecznie)

Gospodarstwa domowe

, - Pracujacych na wtasn A ez
Ogodtem Pracownikow Jacy Y Emerytéw i rencistow
rachunek
Wydatki Udziat | Wydatki Udziat | Wydathi Udziat | Wydathi Udziat Wydathd Udziat
mieszkaniowe (W% mieszkaniowe (W% mieszkaniowe (W% mieszkaniowe W %) mieszkaniowe )
(w zt) (w zt) (w zt) (w zt) (w zt)

2008 171 18,9 156 17,6 109 15,7 197 16,5 215 23,0
2009 188 19,7 171 18,2 122 17,1 217 18,0 236 23,6
2010 200 20,2 184 18,8 140 18,5 208 17,3 253 24,3
2011 210 20,7 193 19,2 132 18,0 227 18,6 269 24,9
2012 214 20,3 195 18,8 139 17,7 234 18,4 272 24,4
2013 221 20,8 203 19,4 146 18,6 236 18,3 279 24,4
2014 217 20,1 200 18,8 139 17,4 233 17,9 273 23,6
2015 219 20,1 204 19,0 134 17,2 235 17,9 278 23,5

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie GUS
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VI. WYyYNIKI BADANIA ROZSZERZAJACEGO
INFORMACJE O POPYCIE | PODAZY MIESZKAN

GMINNYCH I TBS

W roku 2015, podobnie jak w roku 2014 dokonano rozszerzenia zakresu badan dotyczacych
popytu i podazy mieszkan na cele socjalne.

W analizowanym, 2015 roku, w ankietowanych jednostkach tgczna liczba mieszkan
komunalnych w eksploatacji znajdowata sie na poziomie 156 477 lokali. Sposrdd wszystkich mieszkan
39,8% stanowity lokale wykupione, czyli takie, ktére byty wczeéniej w posiadaniu gminy i zostaty
sprzedane najemcom. Warto zwrdci¢ uwage, ze najwiekszy odsetek mieszkarn wykupionych
odnotowano w 2015 roku w miastach od 25 do 100 tysiecy mieszkancoéw (57,4%). Postepujaca
prywatyzacja wptywa na zmniejszenie faktycznego zasobu mieszkan, ktory mogtby zostac

przeznaczony na cele socjalne.

Tabela 115 Mieszkania w ankietowanych jednostkach komunalnych w badaniu rozszerzonym

w 2015 roku
Liczba mieszkan w eksploatacji
Wyszczeg6lnienie ogétem w tym % mieszkan
) . . % mieszkan w tym lokale socjalnych
facznie z mieszkania . "
wvkupionymi wykupione wykupionych socjalne w zasobach bez
ykupiony ykup wykupionych
Ogotem 156 477 62334 39,8 9912 10,5
Miasta:
pow. 100 tys. 85 465 24226 28,3 4908 8,0
mieszkancow
25-100tys. 65 332 37 469 57,4 4114 14,8
mieszkancow
2 .
do 25 tys 5 680 639 11,3 890 17,7

mieszkancow

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Zarzadcy zasobéw komunalnych zostali poproszeni o przekazanie swojej opinii na temat ich
stanu. Prawie potowa badanych udzielita odpowiedzi, ze jest on zadowalajacy (48%). Kolejnych 36%
0s0b wskazato, ze jest on dobry. Jedynie 16% sposrdd ogoétu ankietowanych uwaza, ze stan zasobdéw
komunalnych jest zty. Analizujgc uzyskane wyniki w poréwnaniu do roku 2014 wida¢, ze ocena

zarzgdcOw znajduje sie na podobnym poziomie. Najwiekszy odsetek badanych oceniajgcych stan
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mieszkan jako zty reprezentowaty miasta powyzej 100 tysiecy mieszkancéw. Jednoczesnie,

najbardziej zadowoleni z jakosci lokali komunalnych okazali sie ankietowani z miast do 25 tysiecy

mieszkancow.

Tabela 116 Stan zasobow komunalnych w 2015 roku wg opinii zarzadzajacych (w %)

Wyszczegdlnienie

Ogotem
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkancow

25-100 tys. mieszkancow

do 25 tys. mieszkarncow

Zasoby komunalne (w %)

16

27
18
10

zadowalajacy

36

48

49 24
43 B
55 35

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W poréwnaniu z rokiem 2015 znacznie zmniejszyt sie odsetek oséb zalegajgcych z optatami za

mieszkanie komunalne — dotyczy to zaréwno lokatoréw z zalegtosciami od 3 do 6 miesiecy, jak i tymi,

ktorzy nie przekazuja optat powyzej pét roku. Pozytywna tendencja moze by¢ powigzana

z programami pomocowymi gmin opierajgcymi sie o mozliwos¢ spfaty zadtuzenia w ratach.

W ramach niektdrych JST istnieje rdwniez mozliwos¢ odpracowania dtugu. W 2015 roku odsetek oséb

zalegajacych z opfatg w krétszym czasie wynidst 3,0%. Dtuzej niz 6 miesiecy z optatg zalegat co pigty

lokator.

Tabela 117 Zalegtosci za mieszkania ponad 3 i 6 miesiecy

Wyszczegdlnienie

Ogotem

pow. 100 tys. mieszkancéw
25-100 tys. mieszkancow
do 25 tys. mieszkancow

Ogdtem

Miasta:

pow. 100 tys. mieszkancéw
25-100 tys. mieszkancow
do 25 tys. mieszkancéw

156 477 4689
85 465 2632
65 332 1642

5680 415
Mieszkania ogétem = 100
100 3,0
100 3,1
100 2,5
100 7,3

Liczba mieszkan

. zalegajacych z optatami od zalegajacych z optatami ponad 6
ogoétem .. ..
3 do 6 miesiecy miesiecy

20430
Miasta:
15059
4434
937

17,6
6,8
16,5

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W 2015 roku orzeczono 3 255 eksmisji obejmujgcych

W poréwnaniu do roku 2014 odnotowano wiec spadek o 719

lokale socjalne i tymczasowe.

orzeczen. Jednoczesnie, mozna
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zauwazy¢, ze w miastach powyzej 100 tysiecy mieszkarncow i od 25 do 100 tysiecy mieszkancow

wzrosta efektywnosé co do wykonywania eksmisji.

Tabela 118 Eksmisje orzeczone i wykonane do lokalu socjalnego i tymczasowego

Liczba eksmisji

w tym z

Wyszczegélnienie orzeczonych prawem do w tym do w tym do
" wykonanych lokalu pomieszczenia
ogoétem lokalu .
. socjalnego tymczasowego
socjalnego
Ogodtem 3255 2 253 932 596 131
Miasta:
pow. 100 tys. mieszkancow 2532 1668 634 354 81
25-100 tys. mieszkancow 596 472 242 193 48
do 25 tys. mieszkancow 127 113 56 49 2
Eksmisje orzeczone ogétem = 100 Eksmisje w!k:;; ne ogdtem
Ogodtem 100 69,2 28,6 63,9 14,1
Miasta:
pow. 100 tys. mieszkancéow 100 65,9 25,0 55,8 12,8
25-100 tys. mieszkancow 100 79,2 40,6 79,8 19,8
do 25 tys. mieszkarncow 100 89,0 44,1 87,5 3,6

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Przeprowadzone badanie wskazato na rosnaca liczbe pustostanéw. W 2014 roku, w deklaracji
badanych jednostek byto ich 2 854, rok pdzniej ich liczba zwiekszyta sie do 3 205. Najwiekszy odsetek
pustych lokali odnotowuje sie w duzych miastach, powyzej 100 tysiecy mieszkancéw. Zjawisko
niezagospodarowanych mieszkan stanowi duzy problem i jednoczesnie wyzwanie dla jednostek
samorzadu terytorialnego. Jest ono szczegdlnie niekorzystne z uwagi na odszkodowania, ktore ptaca
gminy za niedostarczenie lokali socjalnych dla lokatoréw, ktérzy zostali eksmitowani. Wtadze miast
powinny tym samym podja¢ dziatania majgce na celu zaadaptowanie pustostanéw i wcielenie ich do

zasobow mieszkaniowych.

Tabela 119 Liczba pustostanow w 2014 i 2015 roku

AT Liczba pustostanow
Wyszczegdlnienie
2014 2015

Ogotem 2 854 3205
Miasta:
pow. 100 tys. mieszkancow 2020 2749
25-100 tys. mieszkancow 787 356
do 25 tys. mieszkancéw 47 100
rok 2014 = 100
Ogotem 100 112
Miasta:
pow. 100 tys. mieszkancéw 100 136
25-100 tys. mieszkancow 100 45
do 25 tys. mieszkancéw 100 213

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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Problem zwigzany z niedostarczeniem przez gmine lokali socjalnych pogtebia sie. W 2014
roku wyptacono 644 odszkodowania z tego tytutu. Rok pdzniej liczba ta wzrosta do 3123
odszkodowan. Dodatkowo, rownoczesnie rosnie takze wartos¢ wyptaconych odszkodowan, co
znacznie wptywa na budzety miast. Najwiekszy odsetek odszkodowan jest wyptacany w duzych
miastach, powyzej 100 tysiecy mieszkancéw. Warto réwniez zwrdci¢ uwage na réznice, ktére

wystepujg w wysokosci wyptacanych odszkodowan.

Tabela 120 Liczba i wysokos$¢ odszkodowan w zwigzku z niedostarczeniem przez gmine lokali

socjalnych (art. 18 ust. 5 Ustawy o ochronie lokatoréw)

Odszkodowania
Wyszczegélnienie liczba wyptaconych wartos¢ wyptaconych Srednia wartos¢
odszkodowan odszkodowan odszkodowania

Ogotem 3123 10314570 3303
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkancéw 2 067 6264 425 3031
25-100 tys. mieszkancow 886 1319013 1489
do 25 tys. mieszkancéw 170 2731132 16 065

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

W analizowanym 2015 roku, faczna liczba mieszkan komunalnych do dyspozycji gminy
wynosita 2 107. W pordéwnaniu z rokiem 2014 swiadczy to o spadku. Najwiekszy odsetek liczby
mieszkan obejmowat lokale z odzysku lub pozyskane przez ustanie najmu. Oznacza to, ze zwiekszenie
mozliwosci operacyjnych gmin, byto mozliwe gtéwnie dzieki odzyskaniu lokali juz istniejgcych zamiast
budowie nowych mieszkan. W 2015 roku ta tendencja byta najbardziej widoczna w miastach od 25

do 100 tysiecy mieszkancow.

Tabela 121 Liczba wolnych mieszkan komunalnych do dyspozycji gminy w 2015 roku

Liczba mieszkan do dyspozyc;ji

Wyszczegblnienie . Z nowego z odzysku/ ustanie ..
ogotem . . adaptacji
budownictwa najmu

Ogodtem 2107 94 1998 15
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkarncow 1218 50 1157 11
25-100 tys. mieszkancow 657 8 649 0
do 25 tys. mieszkancow 232 36 192 4

Pozyskane mieszkania ogétem = 100

Ogotem 100 4,5 94,8 0,7
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkaricow 100 4,1 95,0 0,9
25-100 tys. mieszkancow 100 1,2 98,8 0,0
do 25 tys. mieszkancow 100 15,5 82,8 1,7

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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taczna liczba osdéb, ktére w 2015 roku oczekiwaty na przydziat mieszkania wynosita 16 106.
W pordwnaniu do roku 2014 swiadczy to o spadku, ale sytuacja na rynku mieszkan komunalnych
nadal jest bardzo trudna. Najwiekszy odsetek oczekujgcych w 2015 roku odnotowano w miastach do
100 tysiecy mieszkancéw. Biorgc pod uwage poszczegdlne typy mieszkan, mozna zauwazyé, ze
najwiekszy niedostatek dotyczy mieszkan socjalnych — w analizowanym okresie oczekiwato na nie
9 108 os6b. Analizowane dane wskazujg na konieczno$¢ rozbudowania bazy mieszkan socjalnych,
ktore pozwoli na skrdcenie czasu oczekiwania na lokal wsrdd osdb znajdujgcych sie w trudnej sytuacji

finansowe;.

Tabela 122 Liczba oczekujacych na wynajem mieszkania na koniec 2015 roku

Liczba oczekujacych

na w tym
Wyszczegdlnienie . ne : . na . . nd . mieszkanie mles.zkame
mieszkanie mieszkanie pomieszczenie X socjalne
socjalne ;
komunalne TBS tymczasowe . w wyniku
(ogotem) . ..
eksmisji
Ogotem 16 106 4333 959 1706 9108 6470
Miasta:
pow. 100 tys. 10233 2197 8 1473 6 555 5153
mieszkancow
L] 5014 1799 884 204 2127 1101
mieszkancow
d°_ 25 tysl. , 859 337 67 29 426 216
mieszkancow
Oczekujacy ogétem = 100 m. socjaine =
100
Ogotem 100 26,9 6,0 10,6 56,6 71,0
Miasta:
pqw. 10(? tys. 100 21,5 0,08 14,4 64,1 78,6
mieszkancow
25.-100 tYS., 100 35’9 17,6 4[1 42,4 51,8
mieszkancow
do 25 tys. 100 39,2 7,8 3,4 49,6 50,7

mieszkancow

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Badane jednostki wskazaty, ze w 2015 roku podpisanych byto 3 649 umdw najmu z gmina.
Liczba ta, w odniesieniu do roku poprzedzajgcego wskazuje na dodatnia dynamike zawieranych
umow. Biorgc jednak pod uwage liczbe oczekujgcych na mieszkanie, liczba umdéw wcigz jest

niewystarczajgca i nie zaspokaja potrzeb mieszkancéw.
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Tabela 123 Umowy najmu z gming w 2015 roku

Liczba umoéw

z listy z listy w ramach wstapienie z listy
Wyszczegélnienie oczekujacych oczekujacych realizacji W najem na oczekujacych na
na lokale na lokale wyrokow pdstw. art. pomieszczenie
komunalne socjalne eksmisji 691 KC tymczasowe

Ogdtem 3648 1011 761 1202 571 103
Miasta:

pow. 100tys. 2420 560 521 918 356 65
mieszkancow

25.-100 tYS', 1037 357 210 245 188 37
mieszkancow

do 25 tys. 191 94 30 39 27 1

mieszkancow
Umowy najmu ogétem = 100

Ogodtem 100 27,7 20,9 32,9 15,7 2,8
Miasta:

pow. 10(? tys. 100 23,1 21,5 37,9 14,7 2,7
mieszkancow

25-100 t\’/s.’ 100 34,4 20,3 23,6 18,1 3,6
mieszkancow

do 25 tys. 100 49,2 15,7 20,4 14,1 0,5

mieszkancow

Zrédto: ASM — Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast

Zadaniem badanych jednostek byto réwniez wskazanie zamian dokonywanych w lokalach
komunalnych. Udzielone odpowiedzi wskazujg na zdecydowanie bardziej popularng zamiane
z mieszkania mniejszego niz wieksze. Biorgc pod uwage skale zalegtosci za optaty wsréd osdb
zajmujgcych mieszkania komunalne, zasadne jest dos$¢ niskie zainteresowanie wymiang z lokali

mniejszych na wieksze.

Tabela 124 Zamiany lokali komunalnych w 2015 roku

ogofem . . . Inne zamiany
wieksze mniejsze
539 211 127 201

Ogodtem

Miasta:

pow. 100 tys. mieszkancéw 177 37 22 118
25-100 tys. mieszkancow 272 142 77 53
do 25 tys. mieszkancow 90 32 28 30

Zamiany ogétem = 100

Ogodtem 100 39,1 23,6 37,3
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkarncow 100 20,9 12,4 66,7
25-100 tys. mieszkancow 100 52,2 28,3 19,5
do 25 tys. mieszkancow 100 35,6 31,1 33,3

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
a/ Jezeli zamiana realizowana w ramach zasobu gminy, np. wymienione pomiedzy najemcami mieszkania o réznej powierzchni to liczona

tylko raz, jako zamiana z mniejszego na wieksze
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Uzyskane w toku badan wyniki, jednoznacznie wskazujg na to, ze tempo zaspokajania
potrzeb najstabiej sytuowanych gospodarstw domowych jest bardzo wolne. Pomimo pozytywnych
sygnatéw ptynacych z rynku — w dalszym ciggu trudno moéwic o poprawie. Ogdlny odsetek oséb, ktére
oczekiwaty na mieszkanie i otrzymaty je w 2015 roku ksztattowat sie na poziomie 23%, co oznacza, ze

zaspokojono potrzebe niespetna co czwartego gospodarstwa.

Tabela 125 Niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe w zasobach gminy w 2015 roku

liczb kuj h . . .
1czba oczekujacych na liczba umow najmu % zaspokojenia

z gming w 2015 roku potrzeb

Wyszczegolnienie przydziat mieszkania na
koniec 2015 roku

Ogotem 16 106 3648 23
Miasta:

pow. 100 tys. mieszkancow 10233 2420 24
25-100 tys. mieszkancow 5014 1037 21
do 25 tys. mieszkancow 859 191 22

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie monitoringu miast
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VIl. PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Niniejszy raport — Informacje o mieszkalnictwie - wyniki monitoringu mieszkaniowego za 2015
rok przedstawia kondycje polskiego sektora mieszkaniowego. Opracowanie to kompleksowe zrddto
wiedzy o ksztatcie budownictwa, z uwzglednieniem poszczegdlnych rodzajow zasobdw
mieszkaniowych. Wielos¢ zastosowanych wskaznikéw oraz poszerzony obszar badania (zwiekszona
liczba jednostek biorgcych udziat w ankiecie) pozwolity na pozyskanie wiarygodnych i rzetelnych
danych. Materiaty otrzymane od poszczegblnych jednostek zostaty poszerzone o informacje
pochodzace m.in. z Gtéwnego Urzedu Statystycznego, dzieki czemu mozliwa byta jeszcze

doktadniejsza eksploracja badanego tematu.

Budownictwo mieszkaniowe

=  Analiza podstawowych wskaznikéw wskazuje na poprawe sytuacji mieszkaniowej w Polsce
w 2015 roku. Swiadczg o tym m.in.: rosnaca liczba mieszkarh w przeliczeniu na 1 000
mieszkancow, czy wzrost przecietnej powierzchni mieszkania na 1 osobe.

= W 2015 roku rozpoczeto budowe 168 403 mieszkan, a wiec o 13,7% wiecej niz w roku
poprzednim. 0 20,5% zwiekszyt sie rowniez drugi wskaznik okreslajgcy aktywnos$é na rynku
mieszkaniowym — liczba pozwolen wydanych na budowe mieszkan lub zgtoszonych
z projektem budowlanym.

= W 2015 roku na sfere mieszkaniowg wydatkowo z budzetu panstwa 1 362,7 min zt, a wiec
0 13,1% mniej niz w roku poprzednim. Zmienita sie struktura wydatkéw, gtéwnie w kierunku
finansowania nowego programu rzadowego ,Mieszkanie dla Mtodych”. W 2015 roku
przeznaczono na ten cel 520,5 mIn zt — stanowito to 38,2% wszystkich wydatkéw budzetu
panstwa na cele mieszkaniowe.

= W roku 2015, w stosunku do okresu poprzedniego, nieznacznie zmienita sie struktura
inwestorska mieszkan oddawanych do uzytkowania. Odnotowano niewielki spadek udziatu
budynkéw wielorodzinnych — z 48,8% w 2014 roku do 47,5% w 2015 — na korzys¢
jednorodzinnych (wzrost o 1,3 pkt. proc.).

=  Przeobrazeniom ulega struktura zasobéw mieszkaniowych: w 2015 roku miat miejsce spadek
udziatu budownictwa komunalnego. Warto zwrdci¢ uwage, ze marginalne znaczenie
w zasobach mieszkaniowych w Polsce miaty budownictwa: Skarbu Paristwa, zaktadéw pracy
i TBS —tgcznie w strukturze, w 2015 roku, stanowity one jedynie 1,5%.

=  Warto zwrécic uwage na mieszkania budowane przez Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego, ktdrych w 2015 roku w poréwnaniu do roku 2014 wybudowano o 0,45 tys.

(
@(‘C’X@ ASM - CENTRUM BADAN | ANALIZ RYNKU 97



INFORMACIE O MIESZKALNICTWIE - WYNIKI MONITORINGU ZA 2015 ROK

mniej. Biorgc pod uwage duze zapotrzebowanie na mieszkania, powinny zosta¢ podjete

dziatania majace na celu zwiekszenie liczby budowanych lokali spotecznych czynszowych.

Gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi

= W przypadku zasobéw komunalnych, w 2015 roku najwiekszy udziat w doptatach stanowity
dodatki mieszkaniowe — $rednia kwota doptaty na 1m? p. u. miesiecznie znajdowata sie na
poziomie 0,78 zt. Oznacza to, ze utrzymuje sie tendencja wzrostowa w zakresie wysokosci
dodatkéw mieszkaniowych.

= W 2015 roku, w poréwnaniu do roku 2014 odnotowano zwiekszony odsetek lokatoréw
majgcych zalegtosci w optatach. Dotyczyto to zaréwno zasobdéw komunalnych, jak
i spétdzielczych.

= Z przeprowadzonego badania wynika, ze w 2015 roku, w zwigzku z zalegtosciami w optatach
za uzytkowanie lokali komunalnych ztozono do sadu 1593 pozwéw o eksmisje.
W pordéwnaniu z rokiem poprzednim znacznie wzrosta sprawnos$¢ organéw orzekajgcych
o eksmisji — 99% ztozonych pozwdéw zakonczyta sie bowiem sagdowym orzeczeniem. Sposréd
1 571 orzeczen przeprowadzono 30% eksmisji do lokali socjalnych. Oznacza to, ze dwukrotnie
wzrést odsetek przeprowadzanych eksmisji —w 2014 roku znajdowat sie on na poziomie 15%.

= W 2015 roku naktady na techniczne utrzymanie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
wyniosty érednio 2,26 zt na 1m’ p. u. miesiecznie. W przypadku zasobéw komunalnych
wartos¢ ta znajdowata sie na poziomie 2,42 zt. W pordéwnaniu do roku 2014 $wiadczy to

o wzrostach wynoszacych odpowiednio 15% oraz 10% r/r.

Dodatki mieszkaniowe

= W 2015 roku dodatki mieszkaniowe otrzymato 3,6% lokali, co oznacza, ze odsetek
przyznawanych dodatkéow mieszkaniowych znajdowat sie na poziomie zblizonym do roku
2014. Udziat wyptaconych dodatkdw spadt nieznacznie w przypadku miast od 25 do 100
tysiecy mieszkancow. Jednoczesnie, odnotowano wzrost tego odsetka w miastach powyzej
100 tysiecy mieszkaricéw oraz od 25 do 100 tysiecy mieszkancow.

= W grudniu 2015 roku S$rednia wysoko$¢ comiesiecznych dodatkéw mieszkaniowych
znajdowata sie na poziomie 218 ztotych, co oznacza, ze utrzymata sie ona na poziomie
podobnym jak w roku 2014.

= Wysokos¢ dodatkéw mieszkaniowych jest zalezna od typu zamieszkiwanego zasobu. W 2015

roku na najwyzsze wsparcie mogli liczy¢ lokatorzy lokali zaktadowych (260 ztotych/miesiac).
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= Najwiekszy odsetek w catosci doptat miaty lokale komunalne (37,9%).

W drugiej kolejnosci byty to zasoby spoétdzielcze (33,2%), w trzeciej zas mieszkania osdb

fizycznych (25,0%).

= Najwieksza pomoc trafita do oséb zamieszkujacych zasoby komunalne (41,1%). W drugiej
kolejnosci zasilone zostaty osoby zajmujgce lokale spétdzielcze (29,5%).
Whioski

Analiza zebranego materiatu empirycznego wskazata zaréwno pozytywne tendencje
odnoszace sie do polskiego sektora mieszkaniowego, jak i problemy, z ktérymi sie on mierzy.

Dane obejmujgce 2015 rok wskazujg na poprawe w zakresie ogdlnej sytuacji na rynku
mieszkaniowym w Polsce. Zgodnie z danymi prezentowanymi przez GUS, w poréwnaniu z rokiem
2014 o 3,2% wazrosta liczba mieszkan oddanych do uzytkowania. Dodatnia dynamika objeta réwniez
liczbe pozwolen wydanych na budowe mieszkan lub zgtoszonych z projektem budowlanym
(o 20,5%). Taka sytuacje determinowaty pozytywne nastroje inwestycyjne oraz poprawa sytuacji
finansowej gospodarstw domowych.

Wyniki przeprowadzonego badania wskazaty, ze zmieniajg sie wsréd Polakéw tendencje
odnoszace sie do wielkosci realizowanych inwestycji mieszkaniowych - przecietna powierzchnia
mieszkania oddanego do uzytkowania w 2015 roku wyniosta 99,8 m”> — 0 1,1 m? mniej niz w roku
poprzednim. Sugeruje to, iz w 2015 roku mieliSmy do czynienia z oddawaniem do uzytkowania
wiekszej liczby mieszkan, ale o mniejszej powierzchni uzytkowej. Tym samym mozna wnioskowad, iz
Polacy wybierajg mniejsze, bardziej ekonomiczne mieszkania. Przecietna powierzchnia mieszkania
w budownictwie indywidualnym w 2015 roku wyniosta bowiem 135,5 m?, a wiec o 3,5 m* mniej niz
w 2014 roku i az 0 10,2 m® mniej niz w roku 2010. Z kolei przecietna powierzchnia wybudowanych
mieszkan w budownictwie deweloperskim wyniosta w 2015 roku 58,5 m’-01,1m?’ mniej niz w roku
poprzednim i 0 7,7 m* mniej niz w roku 2010.

Do jednej z bardziej widocznych w ostatnim czasie negatywnych tendencji mozna zaliczyé
problemy z zapewnieniem odpowiedniej liczby lokali komunalnych osobom znajdujgcym sie
w trudnej sytuacji ekonomicznej. Potwierdzeniem tej tezy jest odsetek oséb czekajgcych na taki lokal
w odniesieniu do liczby zasobdw posiadanych przez poszczegélne jednostki samorzadu
terytorialnego. Jesli tempo budowy mieszkan dla najubozszych nie zdynamizuje sie, wowczas trudna
sytuacja bedzie sie pogtebiac. Wpltyw na obecng sytuacje ma przede wszystkim rosnacy odsetek
prywatyzacji zasobdw komunalnych, zwrot lokali dawnym wtascicielom oraz wytgczanie z eksploatacji
budynkéw znajdujacych sie w stanie technicznym uniemozliwiajgcym ich dalsze eksploatowanie.
Niepokojace sg znacznie mniejsze plany inwestycyjne gmin zwigzane z budownictwem TBS.

Dodatkowo, kwestig wymagajgcg poprawy jest zmniejszenie odsetka mieszkan substandardowych,
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czyli takich, ktére nie majg podtgczenia do podstawowych instalacji. Pozyskane dane wskazujg na
koniecznos$¢ podjecia dziatarh majacych na celu zwiekszenie komunalnych zasobéw mieszkaniowych,
a co za tym idzie stworzenia programéw, ktérych celem bedzie dofinansowanie inwestycji
zwigzanych z tym typem budownictwa. Z drugiej strony, rozszerzeniu powinien zosta¢ poddany rynek
mieszkan na wynajem.

Pozyskane informacje wskazaty, ze w 2015 roku na sfere mieszkaniowa wydatkowo z budzetu
panstwa 1 362,7 min zt, a wiec o0 13,1% mniej niz w roku poprzednim. Biorgc pod uwage wystepujgce
problemy, nalezy zastanowic sie nad zwiekszeniem tej kwoty w przysztosci.

Podsumowujgc, polski sektor mieszkaniowy ma dos¢ pozytywne perspektywy rozwoju.
Odpowiednie dziatania majgce na celu pobudzenie zwiekszania poszczegdlnych zasobodw
mieszkaniowych przyczynig sie do rozszerzenia oferty dla osdéb znajdujgcych sie w rdinej sytuacji
materialnej.

Biorgc pod uwage przedstawione dane, zasadna wydaje sie dalsza, cykliczna analiza sytuacji
panujacej na polskim rynku mieszkaniowym. Dzieki niej mozliwe bedzie diagnozowanie

poszczegdlnych sktadowych sektora i przygotowywanie rekomendacji w zakresie ich rozwoju.

Zapotrzebowanie na dostepne mieszkania wynajmowane

Zgodnie z danymi przedstawionymi przez GUS, w 2015 roku na najem mieszkan od
gminy oczekiwato 163 831 o0séb - 57% z nich byto zainteresowanych mieszkaniem socjalnym (93 366).
Sposréd osob, ktére oczekiwato na lokale socjalne, 66% stanowity te, ktére posiadaty wyroki
eksmisyjne (61 309). Analizujgc o0gdlng liczbe oczekujgcych, mozina zauwazyé, ze byta ona
zdecydowanie wyzsza w miastach (142 290), niz na wsiach (21 541). Najwieksza liczba oséb
o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych dotyczyta regionu potudniowego (46 989 osdb).
Najmniej oczekujacych w 2015 roku byto za$ w regionie wschodnim (12 753).”* Z danych GUS wynika
réwniez, ze w poréwnaniu do 2014 roku, w roku 2015 liczba gospodarstw domowych oczekujacych
na mieszkanie od gminy znajdowata sie na zblizonym poziomie.

Badania zapotrzebowania na mieszkania pochodzace z lat poprzednich (2013 oraz 2014)
przygotowywane na potrzeby raportu Informacje o mieszkalnictwie wskazywaty na to, ze w Polsce
jest zapotrzebowanie na okoto 300 tys. mieszkan. Szacunek ten utrzymywat sie zaréwno w 2013, jak
i 2014 roku. Wyniki tegorocznych badan wskazujg, ze $wiadomos$¢ TBS-6w dotyczaca
zapotrzebowania miast na budownictwo spofeczne czynszowe jest stosunkowo niska. Biorgc pod
uwage liczbe corocznie budowanych tego typu mieszkann i skale niezaspokojonych potrzeb

mieszkaniowych Polakdw mozna okresli¢, ze obecnie zapotrzebowanie na budownictwo spoteczno-

2 Gospodarka mieszkaniowa w 2015 roku, Gtéwny Urzqd Statystyczny.
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czynszowe ksztattuje sie na poziomie 40 tys. lokali. Z przeprowadzonych badan wynika réwniez, ze
spadta liczba oséb oczekujacych na mieszkanie komunalne, i tym samym wzrdst odsetek zaspokojenia
potrzeb na ten typ lokali. Mozna zatem przyjgé, ze obecne zapotrzebowanie na mieszkania
komunalne znajduje sie na poziomie 118 tys. lokali., zas na mieszkania socjalne wynosi 120 tys.

taczne zapotrzebowanie na lokale to 278 tys.
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ASM - Centrum Badan i Analiz Rynku to polska firma dziatajgca od 1996 r. w kraju
i w Europie. Posiadamy status centrum badawczo-rozwojowego. Dziatamy w nastepujacych
obszarach:

m marketingowe badania i analizy rynku dla przedsiebiorstw
m gotowe raporty rynkowe
m badania i projekty na zlecenie instytucji publicznych
m nowatorskie projekty miedzynarodowe
m Branzowe Programy Promocji Ministerstwa Gospodarki
m klastry i stowarzyszenia sektorowe
Tworzymy zespdt badawczy, fqczqcy wiedze z takich dziedzin jak: socjologia, psychologia,

ekonomia, zarzqdzanie i marketing, statystyka, ekonometria. Zapraszamy do zapoznania sie
ze szczegdtami naszej dziatalnosci oraz do kontaktu.

w rankingu firm w rankingu firm
badawczych realizujacych badawczych realizujgcych
badania na zlecenie badania na zlecenie
sektora budowlanego* sektora publicznego*

*Na podstawie raportéw PolskiegoTowarzystwa Badaczy Rynku i Opinii opublikowanych w 2014 i 2015 r.
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