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lll. KOSZTY | FINANSOWANIE MIESZKALNICTWA

1. Wydatki budzetu panstwa na cele mieszkaniowe

W 2007 roku na cele mieszkaniowe wydatkowano z budzetu panstwa 1197,2 min zt
(bez dotacji na budownictwo i remonty prowadzone przez MON i MSW). Byta to kwota
wyzsza niz w 2006 r. o blisko 185 min zl, tj. o ponad 18%. Wzrost wydatkéw na cele
mieszkaniowe w 2007 r. byt gtéwnie spowodowany znaczgacym wzrostem wydatkéw na
fundusz doptat do kredytéw o statej stopie (0 155 min zt) oraz na fundusz termomodernizaciji
(0 125 min zt). Ulegly natomiast obnizeniu wydatki na Krajowy Fundusz Mieszkaniowy

(o 73 min zt) oraz wykup odsetek od kredytow mieszkaniowych (o 50 min zt) (tab. 24).

Tab. 24: Wydatki budzetu na cele mieszkaniowe w 2005, 2006 i 2007 r. w min zt

Przeznaczenie srodkow 2005 2006 2007 200260271 00
\r;\lékslﬁ(;rﬂzs\};gh()d kredytow 233,0 180,0 130,0 72,2
gﬁ;ﬂgﬂi;}ﬁyﬂfm" 385,0 323,0 350,0 108,4
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy 164,6 353,0 280,0 79,3
Fundusz termomodernizac;ji 114,9 124,9 250,0 200,0
Fundusz doptat 21,0 30,0 185,0 616,7
Pozostate 3,5 1,6 2,2 137,5
Ogétem 922,0 1012,5 1197,2 118,2

W 2007 r. minimalnie zwiekszyt sie udziat wydatkdw na sfere mieszkaniowg
w wydatkach budzetu panstwa do 0,47% (wzrost 0 0,02%), natomiast w produkcie krajowym

brutto wydatki te pozostajg od kilku lat na tym samym poziomie 0,10% (tab. 25).

Tab. 25: Udziat wydatkéw na sfere mieszkaniowg w 2005, 2006 i 2007 r. (w %)

Wyszczegolnienie 2005 2006 2007"

Udziat wydatkéw na sfere mieszkaniowg
w wydatkach budzetu panstwa (%) 0.42 0,45 0.47

Udziat wydatkéw na sfere mieszkaniowg
w produkcie krajowym brutto (%)

0,10 0,10 0,10

" w 2007 r. wydatki budzetu panstwa wyniosty 252,9 mld zt., a produkt krajowy brutto ksztattowat sie
na poziomie 1167,8 mid zi.
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WYKRES 6. WYDATKI BUDZETU PANSTWA NA CELE MIESZKANIOWE W 2006 |
2007 R. (W MLN Zt)
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2. Nakiady na inwestycje mieszkaniowe oraz kredyty bankowe

Wedtug danych GUS oraz badan wtasnych, naktady na inwestycje mieszkaniowe

w 2007 r. mozna szacowaé nastepujaco’ :

Naktady ogotem - 39,6 mid zt.

Z tego : a/ na budownictwo indywidualne - 25,5 mid zt.?
b/ na budownictwo wielorodzinne - 11,3 mid zt.3
¢/ na inwestycje remontowe - 2,8mldzt*

! przyjeto zatozenie, ze naktady na budownictwo mieszkaniowe w 2007 r. odpowiadaja naktadom na
budynki oddane do eksploatacg w danym roku

71,6 tys. mieszkan x 142,2 m* éredniej powierzchni mieszk. x 2,5 tys. zt

3 62,2 tys. mieszkan x 60,6 m? Sredniej powierzchni mieszk. x 3,0 tys. zt

* miasta - 534 min m? p.u.x4 ztim? rocznie; wie$ - 361 min m? p.u. x 2 ztim? rocznie
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Wydaje sie, ze 2007 r. byt ostatnim tak dobrym okresem dla bankow, w ktérym
udzielity one ponad 311 tys. kredytow mieszkaniowych na tgczng sume okoto 60 mid zt. Byto
to kwota o okoto 34% wiecej niz w 2006 r. Tendencja pogarszajgcej sie koniunktury
zaznaczyta sie juz w lll kwartale, w ktérym liczba udzielonych kredytéw byta o prawie 17%
nizsza niz w Ill kwartale 2006 r. W przypadku kwartatu IV 2007 r. udzielono o blisko 18%
mniej kredytéw niz rok wczesniej. Moze to oznaczaé, ze szczyt aktywnosci pod wzgledem
liczby zaciagnietych kredytow na rynku mieszkan, domow i dziatek budowlanych mamy za
sobg i mingt on w pierwszej potowie 2007 r. (tab. 26 i 27) .

Tab. 26: Liczba udzielonych kredytow na cele mieszkaniowe w latach 2002 - 2007

S 2007
Klienci 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2006=100
Indywidualni 76.000 | 100.000 | 147.000 | 200.000 | 300.000 | 311.000 104
Instytucjonalni 308 409 340 378 430 450 105
Razem 76.308 | 100.409 | 147.340 | 200.378 | 300.430 | 311.520 104

Tab. 27: Wysokos$¢ udzielonych kredytow mieszkaniowych w latach 2002 - 2007 (w mid zt.)

Lo 2007
Klienci 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2006=100
Indywidualni 7,2 10,6 14,1 22,4 42,4 56,6 133
Instytucjonalni 1,0 1,3 1.1 2,0 25 3,4 136
Razem 8,2 11,9 15,2 244 44.9 60,0 134

WYKRES 7. WYSOKOSC UDZIELONYCH KREDYTOW MIESZKANIOWYCH W
LATACH 2002 - 2007 (W MLD Zt)
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Przecietna wysoko$¢ udzielonego kredytu indywidualnego w 2007 r. wynosita okoto
182 tys. zt. i byta wyzsza niz w roku 2006 o okoto 18 tys. zt. oraz wyzsza niz w 2005 r.
0 70 tys. zt. W przypadku inwestorow instytucjonalnych przecietna wysokos¢ kredytu w 2007
roku wynosita ponad 7,5 min zt i byla zdecydowanie najwyzsza w ostatnich szesciu latach
(tab. 28).

Tab. 28: Srednia wysoko$¢ udzielonego kredytu na cele mieszkaniowe w tys. zt.

Lo 2007
Klienci 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2006=100
Indywidualni 94,7 106,0 95,9 112,0 164,0 182,0 111
Instytucjonalni 3080,0 | 2518,0 3230,0 5290,0 6250,0 7556,0 121

Stan zadtuzenia klientéw indywidualnych z tytutu kredytéw mieszkaniowych wyniost
na koniec 2007 r. okoto 104 mlid zt i byt wyzszy niz w roku poprzednim o okoto 33%. Stan
zadtuzenia kredytobiorcéw instytucjonalnych wynosit w tym czasie okoto 10 mid. zt. i byt
wyzszy niz w roku poprzednim o prawie 19%. taczne zadtuzenie wyniosto blisko 114 mid. zt.
i wzrosto w stosunku do 2006 r. 0 31% (tab. 29).

Tab. 29: Zadtuzenie z tytutu udzielonych kredytéw mieszkaniowych w mid. zt."

Lo 2007
Klienci 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2006=100
Indywidualni 17,2 25,4 32,1 45,8 78,3 104,0 133
Instytucjonalni 3,5 43 4,9 6,4 8,4 10,0 119
Razem 20,7 29,7 37,0 52,2 86,7 114,0 131

" stan na koniec grudnia danego roku

WYKRES 8. STAN ZADLUZENIA Z TYTULU UDZIELONYCH KREDYTOW
MIESZKANIOWYCH NA KONIEC ROKU (W MLD Zt)
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Poniewaz spadek popytu na kredyty zbiegt sie w czasie ze wzrostem ich
oprocentowania, mozna by sadzi¢, ze rosngce koszty obstugi kredytu sg gtéwng barierg
przed ich zacigganiem. Wydaje sie jednak, ze problem lezy nie w wysokos$ci oprocentowania
kredytdw, co w wysokosci cen nieruchomosci mieszkaniowych. Wobec réwnoczesnie
zwiekszonej podazy mieszkan, nalezy oczekiwac korekty tych cen.

Wiele przemawia za tym, ze popyt na kredyty ostabt gtdéwnie ze strony kupujacych
nieruchomosci w celach inwestycyjnych, natomiast popyt na cele mieszkaniowe bedzie
w dalszym ciggu relatywnie wysoki. Biorgc pod uwage wyniki sprzedazy kredytow
w IV kwartale 2007 r., wzrost stop procentowych i rosngce dochody ludnosci mozna
szacowac, ze w 2008 r. sprzedaz kredytéw hipotecznych bedzie co najmniej o okoto
10 — 15% nizsza niz w 2007 r.

3. UDZIAL SFERY MIESZKANIOWEJ W BUDZETACH MIAST
MONITOROWANYCH

W 2007 r. przecietne wydatki z budzetéw w miastach monitorowanych w przeliczeniu
na 1 mieszkahnca wyniosty 3272 zt, co oznacza wzrost w stosunku do 2006 r. o0 14,0%.

W najlepszym potozeniu w 2007 r. byly miasta duze. W miastach tych wydatki
budzetow w przeliczeniu na 1 mieszkanca wyniosty srednio 3546 zi, podczas gdy
w miastach $rednich 2256 zt, a w miastach matych 2276 zt. W poréwnaniu z 2006 r. w grupie
miast duzych i $rednich nastapit wzrost wydatkéow budzetowych odpowiednio o 16,2%
i 10,6%, natomiast w miastach matych natomiast w miastach matych nastapit spadek
wydatkow o 13,7%

Analizujgc sytuacje w poszczegolnych miastach mozna stwierdzié, ze najwyzsze
wydatki  budzetowe na 1 mieszkanca miaty : Krakéw (4078 zi), Poznan (3719 zi)
i Rzeszéow (3361 zl), a najnizsze Sierpc (1824 zt), Stargard Szczecinski (1874 zl) oraz
Radomsko (1923 z).

Ogolny wzrost wydatkow budzetowych miast znalazt odbicie w wydatkach na sfere
mieszkaniowa. Analizujac wydatki na sfere mieszkaniowa przypadajgce srednio na jedno
miasto w stosunku do 2006 r. stwierdzono, ze zmniejszyty sie one o 5,2%. Jesli chodzi
o grupy miast to w miastach matych wydatki te zmniejszyly sie az o 53,3% ( tab. 30).

Najwiekszy spadek wystgpit w Radomsku, Brzegu Dolnym, Strzelcach Opolskich,
Debnie, Inowroctawiu i Leborku, a najwiekszy wzrost w Stargardzie Szczecinskim, Pile
i Poznaniu.
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Tab. 30: Wydatki na sfere mieszkaniowg srednio w 2006 i 2007 r. w przeliczeniu
na 1 miasto (w min zf)

Wydatki na sfere mieszkaniowa Zmiana
w min z}
Miasta w 2007 r.
(2006=100)
2006 . 2007 r.

powyzej 100 tys. mieszkancow 30,7 31,3 (+) 2,0
25-100 tys. mieszkancéw 6,7 6,8 (+) 1,5
ponizej 25 tys. mieszkancéw 4,5 2,1 (-) 53,3
Srednio 15,4 14,6 (-) 52

Udziat sfery mieszkaniowej w wydatkach budzetowych badanych miast zmniejszyt sie
z2 5,9% w 2006 r. do 5,0% w 2007 r. Byto to wynikiem zmniejszenia sie tego udziatu w grupie
miast srednich i matych : odpowiednio z 6,3% do 5,8% oraz z 9,5% do 4,8%. W miastach
duzych udziat ten zwiekszyt sie z 3,8% do 4,1%. Jak wynika z uzyskanych danych,
w miastach duzych, gdzie budzet na jednego mieszkahca byt najwyzszy, udziat sfery
mieszkaniowej w wydatkach budzetowych byt najnizszy.

W poszczegoinych miastach udziat sfery mieszkaniowej byt bardzo zréznicowany
i wyniést od 1,4% w Radomsku, 2,6% w Strzelcach Opolskich i 2,7 w Chetmie, do 8,5%
w Stargardzie Szczecinskim i Sierpcu, 8,6 % w Dzierzoniowie oraz 9,9% w Rzeszowie.

Udziat doptat do mieszkan komunalnych wyniést $rednio 0,7% wydatkéw
budzetowych, przy czym sg to gtéwnie doptaty przeznaczone na naprawy i remonty biezgce
budynkéw komunalnych. Tylko w 8 miastach rady gminy podjety w 2007 r. uchwaty
0 wyasygnowanie z budzetu $rodkéw na remonty gruntowne komunalnych budynkéw
mieszkalnych.

W 2007 r. dodatki mieszkaniowe stanowity 1,8% i analogicznie jak w latach
poprzednich byty najwiekszg pozycja w wydatkach budzetowych w sferze mieszkaniowej
(w 2006 r. — 2,1%). W grupie miast duzych i $rednich udziat wydatkéw na dodatki
mieszkaniowe zmniejszyt sie w porownaniu z 2006 r. i wyniést : w miastach duzych - 1,4%,
w miastach srednich - 2,3% . W miastach matych udziat ten nie zmienit sie - 1,8%.

Inwestycje komunalne, podobnie jak rok wczes$niej, stanowity drugg co do wielkosci
pozycje w wydatkach budzetowych w sferze mieszkaniowej, ale ich udziat zmniejszyt sie
z 1,8% do 1,5%. Stato sie tak za sprawg miast matych, gdzie udziat tych inwestycji
zmniejszyt sie w poréwnaniu z 2006 r. z 5,8% do 1,2%. Wzrést natomiast w miastach
srednich z 1,0% do 1,3%, a w miastach duzych z 0,6% do 1,7% (tab. 31).
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Tab. 31: Udziat wydatkdw na sfere mieszkaniowg w budzetach miast monitorowanych

w 2007 r.
Wydatki Udziat w wydatkach budzetowych w % :
] budzetu Dotacje do |Dotacje Wydatki | Komunal-| Inwesty- | Wykup .
Lp. Miasta w2007 r| mieszkan | doc.o | nadodatki | ne bud. cje terenow | Ogotem
w min.zt komunal. |ic.cw. mieszk. mieszk. | komunal- | budow.
i TBS ne
Miasta powyzej 100 tys. mieszkancow
1 |Kalisz 342,8 0,0 - 24 0,6 0,6 - 3,6
2 | Krakow 3009,4 - - 0,7 1,0 . . 1,7
3 | Poznan 2107,0 1,3 - 1,0 0,6 21 - 50
4 | Rzeszow 574,8 - - 1,6 0,0 8,3 - 9,9
5 | Torun 676,7 - - 1,6 1,6 0,0 - 3,2
6 | W-wa
Praga Pid. 383,6 - - 1,0 . . . 1,0
7 | Zabrze 551,6 1,8 - 2,0 0,3 0,8 0,0 4,9
8 |Zielona Gora | 391,0 0,7 - 0,9 0,0 1,9 - 3,5
Miasta od 25 do 100 tys. mieszkancéw
9 |Chetm 171,9 0,5 - 1,9 0,0 0,3 - 2,7
10 | Dzierzoniow 81,7 3,5 0,1 25 0,1 24 - 8,6
11 | Ek 120,6 1,4 - 1,7 0,9 3,3 0,1 7,4
12 | Inowroctaw 148,9 - - 3,7 0,9 1,3 - 59
13 | Lebork 77,4 - - 20 2,8 - - 4,8
14 | Pita 171,8 - - 24 0,9 3,6 0,1 7,0
15 | Radomsko 100,4 - - 1,4 - - - 1,4
16 | Sandomierz 65,1 0,2 - 1,3 2,6 1,2 0,5 5,8
17 | Stargard
Szczecinski 131,9 24 1,6 3,5 1,0 - - 8,5
Miasta ponizej 25 tys. mieszkancéw
18 | Brzeg Dolny 35,3 1,3 - 1,1 0,0 - 0,6 3,0
19 | Debno 52,5 1,2 - 1,4 - 3,8 - 6,4
20 | Grajewo 43,7 0,7 - 2,2 0,0 0,7 0,1 3,7
21 | Sierpc 34,1 1,0 - 24 4,2 0,9 - 8,5
22 | Strzelce 59,7 - - 1,8 - 0,8 - 2,6
Opol.

Sposréd badanych miast najwiekszy udziat inwestycji  komunalnych miaty : Rzeszéw
— 8,3%, Debno — 3,8% i Pita — 3,6%, najmniejszy zas Kalisz — 0,6%, Chetm — 0,3% i Torun —
0,04% a Lebork, Radomsko i Brzeg Dolny nie miaty ich wcale.

Udziat wydatkow na budownictwo mieszkaniowe, komunalne i TBS zmniejszyt sie
w poréwnaniu z 2006 r. z 1,1 % do 0,8%. Spowodowane to zostato spadkiem tych wydatkow
we wszystkich grupach miast, co z kolei byto wynikiem znacznego zmniejszenia sie tych
wydatkow w pieciu miastach : Zielonej Goérze, Dzierzoniowie, Inowroctawiu, Radomsku
i Debnie. W grupie miast duzych udziat wydatkbw na budownictwo mieszkaniowe
zmniejszyt sie nieznacznie z 0,6% do 0,5%. Tylko w 3 miastach, tak jak w 2006 r.,wydatki
na ten cel nie wystepowaty. W 5 miastach (w tym 3 duzych) w wyniku inwestycji uzyskano
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nowe mieszkania komunalne. Najwiecej na budownictwo mieszkaniowe wydatkowano
z budzetéw w Sierpcu — 4,2%, Leborku — 2,8% oraz Sandomierzu - 2,6%.

Bardzo mate byly wydatki na wykup terenéw budowlanych. Wyniosty one 0,1%
i zaledwie 6 miast wykupywaly takie tereny. Ta pozycja w budzetach miast byta najwyzsza
w Brzegu Dolnym ( 0,6%) i Sandomierzu (0,5%).

Zbadano rowniez dochody miast ze sfery mieszkaniowej, tj. dochody ze sprzedazy
mieszkan komunalnych i sprzedazy dziatek budowlanych oraz wptywy za wieczyste
uzytkowanie terendw. Dochody te stanowity w 2007 r. w miastach duzych 3,7%,
a w miastach $rednich i matych po 4,1% catkowitych dochodéw budzetowych.
W  poréwnaniu z 2006 r. wzrosty one we wszystkich grupach miast. W dochodach nie
uwzgledniono podatku od nieruchomosci mieszkalnych, z uwagi na brak mozliwosci
wyodrebnienia go z podatku od nieruchomosci ogotem.

Dochody ze sprzedazy mieszkan komunalnych w badanym okresie nie zmienity sie
w poréwnaniu z 2006 r., ale stanowity najmniejszg pozycje w dochodach budzetowych miast.
Jesli chodzi o grupy miast to w miastach duzych dochody te spadty, wzrosta natomiast liczba
sprzedanych mieszkan, cho¢ fakt ten wystgpit tylko w dwéch miastach — Poznaniu i Zielonej
Goérze. W miastach srednich wzrosty zaréwno dochody jak i liczba sprzedanych mieszkanh.
Natomiast w miastach matych, przy znacznym spadku liczby sprzedanych mieszkan,
dochody za nie uzyskane nie zmienity sie. Najwieksze dochody z tego tytutu uzyskano
w Grajewie — 2,0%, Dzierzoniowie - 1,3% oraz Zabrzu - 1,3%.

Dochody za wieczyste uzytkowanie terenéw nieco wzrosty w poréwnaniu z 2006 r. i nie
stanowity juz najmniejszej pozycji w dochodach budzetowych miast. Znacznym udziatem
tych dochodéw wyrdzniaty sie : Warszawa-Praga Ptd. — 6,2% oraz Sierpc - 3,3%.

Dochody ze sprzedazy dziatek budowlanych w badanym okresie wzrosty prawie
dwukrotnie i podobnie jak w 2006 r. stanowity najwieksza pozycje w dochodach budzetowych
miast. Najwiekszym udziatem tych dochodow wyrdzniat sie przede wszystkim Dzierzoniéw —
12,8%, a nastepnie Brzeg Dolny — 7,4%, Etk — 5,2% oraz Lebork — 4,5% .

Tab. 32: Udziat (w %) wydatkéow na sfere mieszkaniowg oraz dochody ze sfery
mieszkaniowej w budzetach miast monitorowanych (wedtug ich wielkosci)

Miasta Wydatki Dochody
powyzej 100 tys. mieszkancow 4.1 3,7
25 - 100 tys. mieszkancow 5,8 4.1
ponizej 25 tys. mieszkancéw 4.8 4.1
$rednio 5,0 4,0

Ogotem wptywy  z wymienionych zrédet sg mniejsze niz wydatki na sfere

mieszkaniowg. Nalezy zauwazy¢, ze w miastach srednich dochody ze sfery mieszkaniowej
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pokrywaty najmniejszy procent wydatkéw na sfere mieszkaniowa. Wigze sie to gtdwnie ze
znacznymi wydatkami z budzetow miast Srednich na dodatki mieszkaniowe i nowe
budownictwo (tab. 32).

Nalezy podkreslic, ze w 11 miastach na 22 badanych, dochody pozyskiwane
bezposrednio z mieszkalnictwa, tj. ze sprzedazy mieszkan komunalnych, przewyzszyty

wydatki gmin na doptaty do mieszkah komunalnych przeznaczone na remonty budynkdéw.

4. Koszty budowy mieszkan oddanych do uzytku

w wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym

Podstawg niniejszej analizy - podobnie jak w latach ubiegtych - sg inwestorskie koszty
budowy mieszkan zwane dalej kosztami budowy. Gtéwnym skfadnikiem tych kosztéw sg
koszty bezposrednie zwigzane ze wzniesieniem samego budynku mieszkalnego, na ktére
skladajg sie koszty poszczegoélnych lokali mieszkalnych, czesci wspdlnych (dach, klatka
schodowa, korytarze itp.) i koszty powierzchni pomocniczej (garaze, schowki, piwnice itp.)
oraz koszty przytgczy do sieci uzbrojenia terenu i koszty bezposredniego zagospodarowania
otoczenia budynku, tj. urzadzenia i uksztattowania terenu.

Koszty bezposrednie wyznaczajg ceny poszczegdlnych standéw zaawansowania robét
budowlanych, w tym stanow:

e zerowego, tj. roboty fundamentowe czesci podziemnej budynku,

e surowego, tj. wykonania konstrukcji budynku wraz ze scianami wypetniajgcymi
i ostonowymi oraz pokryciem dachu,

e wykonczeniowego, t.. wykonania i montazu elementéw wykonczenia
i wyposazenia umozliwiajgcych wtasciwe uzytkowanie budynku.

Koszty bezposrednie okreslajg rowniez koszty robét instalacyjnych, sanitarnych,
wentylacyjnych, elektrycznych jak i koszty zwigzane z obstugg geodezyjng budynku, koszty
robot dodatkowych nie ujetych w dokumentacji kosztorysowej, a niezbednych do wykonania
ze wzgledéw technicznych oraz koszty zwigzane z petnym opomiarowaniem budynku.

Koszty bezposrednie (w podanym wyzej ujeciu) sg podstawowym skiadnikiem
inwestorskiego kosztu budowy i stanowig Srednio ponad 80% jego catkowitej wartoSci.

Drugi skfadnik inwestorskiego kosztu budowy to koszt posredni, ktéry obejmuje
wszystkie inne koszty, ktorych nie mozna bezposrednio wigza¢ z budynkiem, a ktérych
poniesienie zwigzane jest z wybudowaniem i prawidtowym jego funkcjonowaniem jak:

e opracowanie dokumentacji projektowo kosztorysowej, geologicznej, nadzér

autorski itp.,
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e przygotowanie terenu: wykup terenu, odszkodowania, opfaty za wieczyste
uzytkowanie, niwelacja terenu, rozbiorki itp.,

e uzbrojenie terenu, tj. wszystkie poza przytgczami do sieci koszty innych
urzadzen z reguty o ogélno miejskim charakterze,

e niektére elementy urzadzenia i uksztattowania terenu, jak drogi, place, chodniki,
miejsca parkingowe, zielen o charakterze ogélno osiedlowym,

e obiekty zaplecza budowy, tj. obiekty tymczasowe na potrzeby wykonawcy
i inwestora,

e obstuga inwestorska, tj. koszty utrzymania wtasnej stuzby inwestycyjnej badz
nadzoru obcego,

e inne, np. obstuga kredytu bankowego.

Przyjete do wyliczen inwestorskie koszty budowy mieszkan pochodzg z rejestrow
ksiegowych i rozliczeni finansowych inwestora.

Srednie koszty budowy, bedace przedmiotem niniejszej analizy obejmuja
we wszystkich przypadkach petne nakfady ponoszone na wykohczenie i wyposazenie
mieszkan w tzw. standardzie podstawowym inaczej zwanym developerskim. Dane sg
poréwnywalne a w przypadkach, w ktérych brak byto informacji, zostaty doszacowane.
W analizie nie uwzgledniono kosztéw zwigzanych np. z rezygnacjg w trakcie realizaciji
z niektérych robdt oraz z tytutu odpisdow inwestycyjnych, poniewaz koszty te ujete sag
w indywidualnych rozliczeniach spotdzielni z lokatorami mieszkan.

Jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan. Wskaznik ten jest
sumg powierzchni mieszkalnej i pomocniczej, czyli sumg powierzchni wszystkich pokoi,
kuchni, przedpokoi, garderdb, pomieszczeh sanitarnych i miejsc skladowania. Powierzchnie
uzytkowe liczone sg w $wietle nieotynkowanych scian. Wszystkie srednie wielkosci sg —
podobnie jak w latach ubiegtych -wazone w stosunku do powierzchni uzytkowej mieszkan
i sg wzajemnie porownywalne. Prezentowane koszty budowy wedtug informacji uzyskanych
bezposrednio od inwestorow zawierajg podatek VAT i odpowiadajg cenom ptaconym przez

bezposrednich inwestoréw, tj. przysztych uzytkownikédw mieszkan.

a/ budownictwo spétdzielcze

W 2007 roku z 22 miast objetych monitoringiem w 5-ciu miastach inwestorzy
spotdzielczy oddali do uzytku budynki mieszkalne. Pozostate miasta monitorowane nie
realizowaty nowych inwestycji mieszkaniowych. Wedlug danych GUS, w miastach tych
w badanym okresie realizowane byto w przewazajgcej mierze budownictwo TBS i budowane

na sprzedaz i wynajem.
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kacznie analiza objeto zasdéb liczacy 26 spétdzielczych budynkéow mieszkalnych
o powierzchni uzytkowej 35,546 m? i 664 mieszkaniach, co stanowi 8% mieszkan oddanych
do uzytku w spotdzielczym budownictwie mieszkaniowym w kraju w 2007 roku.

Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania wyniosta 53,5 m? i byta nieco nizsza od
$redniej krajowej wynoszacej w spotdzielczym budownictwie w 2007 roku 55,9 m?.

W 2007 roku w budownictwie spotdzielczym wystgpito zmniejszenie liczby oddawanych
do uzytku mieszkan oraz zmniejszenie ich przecietnej wielkosci.

Analiza wykazata — podobnie jak w okresach ubiegtych — znaczne zréznicowanie
kosztéw budowy (tab. 33).

Tab. 33: Koszty budowy 1 m? p.u.m w miastach monitorowanych w 2007 r. (w zt.)

Koszty Z tego:
Wyszczegolnienie ogétem
bezposrednie posrednie
- Srednie @ 2513 1972 541
- Minimalne 1763 1540 62
- Maksymalne 3517 1936 1017

2 Wedtug danych GUS cena 1 m” p.u.m. wyniosta w | kwartale 2007 roku 2683 z}, w Il kwartale 2650 zt,
w Il kwartale 3041 zt, w IV kwartale 2890 zt

Srednie koszty 1 m? p.u.m sg — podobnie jak w latach ubiegtych - $rednimi wazonymi
wszystkich  wybranych budynkdéw zrealizowanych przez inwestorow spétdzielczych
w miastach monitorowanych w 2007 roku i réwnoczesnie wypadkowg bardzo réznych
czynnikow, poczynajgc od technologii budowy, standardu wykonczenia i wyposazenia,
warunkoéw lokalizacyjnych, form finansowania itp.. Na $rednie koszty skiadajg sie wiec
zarowno tanie” jak i ,drogie” budynki, o czym Swiadczg wcigz jeszcze znaczne rozpietosci
miedzy minimalnymi i maksymalnymi warto$ciami (dwukrotne w odniesieniu do kosztow
ogotem i ponad dziesieciokrotne w stosunku do kosztéw posrednich).

Najbardziej wazaca pozycjg kosztow budowy sg koszty bezposrednie. Najwyzszy
udziat w kosztach bezposrednich stanowig wcigz koszty materiatdbw wraz z kosztami ich
zakupu (wedtug materiatéw zrodtowych w badanej prébie stanowig one Srednio ok. 60%).
Koszty bezposrednie zamykajg sie w granicach od 68,2% do 96,5% catkowitych kosztéw
budowy. Udziat pozostatych kosztéw wynosi odpowiednio od 3,5% do 31,8%.

Srednie koszty budowy od lat zdeterminowane sg przez koszty budynkéw oddawanych
do uzytku w miastach o ludnosci ponad 100 tys. W przypadku badanej proby dotyczy to

Torunia i Rzeszowa (tab. 34).
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Wplyw na wystepujace roznice majg przede wszystkim ceny dziatek budowlanych,
poniewaz ziemia wcigz szybko drozeje. Duzo szybciej niz ceny mieszkan oraz ceny
materiatobw budowlanych i robocizny, ksztattujace sie na lokalnym rynku mieszkaniowym.
Takze standard mieszkan, jak réwniez mozliwosci finansowe przysztych uzytkownikow
mieszkan. Z kazdym rokiem coraz wiekszy udziat jednostkowy w kosztach budowy mieszkan
stanowig koszty zakupu terenu i koszty przygotowania terenu do realizacji. Grunt

w przypadku inwestycji spotdzielczych stanowi zwykle ok. 10-15% kosztow ogotem.

Tab. 34: Srednie koszty budowy w 2007 r. w poréwnaniu z rokiem 2006 w badanych
grupach miast (w zt/ m? p.u.m.)

Wyszczegolnienie 2006 r. 2007 r. 20522;,00
- miasta powyzej 100 tys. mieszkahcéw 2637 2646 100,3
- miasta ponizej 100 tys. mieszkancow 1686 1836 108,9
Srednio ogdtem w miastach 2398 2513 104,8

Budownictwo mieszkaniowe ma zasieg lokalny i koszty budowy mieszkan, w znacznej
mierze zalezg od wielko$ci miasta i jego rangi w regionie. Przyktadem sg z jednej strony
takie miasta jak Eik i Inowroctaw, gdzie koszt jednostkowy ksztattuje sie we wszystkich
przypadkach ponizej Sredniej, a z drugiej miasta wieksze jak np. Torun, gdzie koszt
jednostkowy jest wyzszy o okoto 40% od Sredniej (patrz tab. 35).

Czynnikiem wptywajacym na réznice w kosztach jest takze cykl budowy, bowiem koszt
catkowity ksztattuje sie w trakcie catego okresu realizacji inwestycji. Z roku na rok notuje sie
skracanie przecietnego cyklu. W badanej prébie ponizej 12-tu miesiecy zrealizowano 10
budynkow a pozostate w okresie od 12-18 miesiecy.

W kosztach budowy mieszczg sie réwniez koszty uzbrojenia terenu, ktére — poza
przytaczami do sieci — powinny by¢ finansowane z innych, poza mieszkaniowych zrédet.
W praktyce od lat koszty pozyskania i uzbrojenia terenu w catosci spadajg na inwestora
spotdzielczego, co rowniez w znacznym stopniu ma wptyw na wysokos¢ cen. Jak wynika ze
szczegobtowych badan prowadzonych w Instytucie w latach 2000-2005, obcigzenia z tytutu
dodatkowych kosztow zwigzanych z uzbrojeniem terenu moga podnies¢ catkowity koszt

budowy nawet 0 10-15%.
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Tab. 35: Poréwnanie kosztéw budowy 1 m? p.u.m. budynkéw oddanych do uzytku

w miastach monitorowanych w 2006 i 2007 roku (w zt)

2006 . 2007 r. 2007
Miasta N sred- - sred- | 2006=100
Ogétem bezpo posred Ogélem bezpo posred (koszty
srednie nie $rednie nie ogétem)
Miasta powyzej 100 tys. mieszkancow
Kalisz 1700 1611 89 1763 1701 62 103,7
Rzeszow 2300 1681 619 2500 1919 581 108,7
Torun 2556 2274 282 3517 2400 1117 137,6
Miasta od 25 do 100 tys. mieszkancow1919
Etk 1680 1535 145 1767 1540 227 102,4
Inowroctaw - - - 2050 1936 114 -

Od wielu juz lat spétdzielnie sg zmuszone do catkowitego finansowania infrastruktury
technicznej, a potem nieodptatnego przekazywania jej gestorom sieci. Sytuacja ta dotyczy
przede wszystkim duzych miast.

Ponizej zestawiono liczbe m?p.u., ktére mozna bylo wybudowaé za réwnowarto$é
miesiecznej ptacy w latach 1998-2007 (tab. 36 i wykres 9). Zestawienie ponizsze dotyczy
miast monitorowanych.

Tab. 36: Relacje ceny m?p.u. mieszkania do miesiecznej ptacy ® w latach 1998-2007

Rok 1998 1999 | 2000 | 2001 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Liczba m” p.u.m.
za miesieczng, 0,69 0,85b/ 0,77 0,81 0,84 0,84 0,84 0,82 0,83 0,84
ptace

" przecietne wynagrodzenie netto w gospodarce narodowe;
'wzrost w stosunku do 1998 r. wigze sie z ubruttowieniem pfac.

WYKRES 9. RELACJE CENY 1 METRA P.U. MIESZKANIA DO MIESIECZNEJ PLACY W
LATACH 1998 - 2007

1998 .

1999r. 2000 . 2001 . 2002 r. 2003 . 2004 r. 2005r. 2006 r. 2007 r.
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Wedtug informacji uzyskanych z monitorowanych miast Sredni przewidywany koszt
budowy mieszkan, ktoérych realizacje rozpoczeto w 2007 roku ksztattuje sie nastepujgco:

Miasto Liczba rozpoczetych mieszkan Koszt budowy

1mp.u. wz
Kalisz 112 2700
Poznan 44 4750
Rzeszow 269 4000
Torun 145 4200
Zielona Goéra 80 3850
Chetm 16 2800
Etk 82 2900
Inowroctaw 60 2800
Sierpc 32 2560

b/ budownictwo deweloperskie

W roku 2007 w budownictwie mieszkaniowym przeznaczonym na sprzedaz lub
wynajem oddano do uzytku 45,7 tys. mieszkan, tj. o blisko 8 tys. wiecej niz w analogicznym
okresie roku poprzedniego.

W ramach badan prowadzonych dla potrzeb monitoringu w 2007 roku, podobnie jak
w latach ubiegtych, nie udato sie uzyskac, przede wszystkim z uwagi na nieche¢ inwestorow
do udzielania informacji, odpowiedniego materiatu badawczego, ktéry mogiby stuzyé do
bardziej pogtebionych analiz i porownan. Dane uzyskano podobnie jak w roku 2006 od
dwéch tych samych deweloperéw realizujgcych inwestycje mieszkaniowe w Toruniu.
Badaniami objeto 8 budynkow mieszkalnych. Ich charakterystyke techniczng przedstawia
tab. 37.

Tab. 37: Charakterystyka techniczna budynkéw realizowanych przez deweloperéw w 2007 r.

Miasto/ Liczba | Liczba W tym : p.u.m.

deweloper bud. | miesz. | 1pok. | 2pok. | 3pok. | 4pok. | 5pok. w m?
Torun

1 5 217 1 122 73 19 2 11820

2 3 161 5 73 60 23 - 8716

Ogétem 8 378 6 195 133 42 2 20536

Sa to budynki niskie 3-, 4- i 5-kondygnacyjne zrealizowane w technologii tradycyjnej,
w standardzie podstawowym bez biatego montazu i posadzek, tak jak poréwnywalne budynki

spotdzielcze.
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W tabeli 38 przedstawiono ksztattowanie sie kosztow budowy mieszkan realizowanych
przez wskazanych deweloperéw. Prezentowane wartosci odpowiadajg poniesionym przez

dewelopera kosztom budowy i nie zawierajg zysku.

Tab.38: Koszty budowy mieszkan realizowanych przez deweloperow w 2007 .

Miasto/ Koszty budowy Bezposrednie Posrednie
Deweloper ogoétem w zt m® w % w zH m? w %
w zt/ m? p.u.m. p.u.m. (koszty p.u.m. (koszty
ogétem = 100) ogétem = 100)
Torun
1 2856 2350 82,3 486 17,7
2 2331 2073 88,9 258 11,1

Z badan prowadzonych w Instytucie w zakresie ksztattowania sie cen oraz innych
informacji (gtéwnie prasowych) wynika, ze sredni zysk inwestora realizujgcego mieszkania
na sprzedaz ksztattuje sie w granicach od 20 do 50% kosztow przedsiewziecia
inwestycyjnego. Cena jakg zatem zaptaci przyszty uzytkownik analizowanego mieszkania
w Toruniu bedzie wedtug uzyskanych informacji o okoto 15% wyzsza. Jednoczesnie warto$¢
ta bedzie jednak zblizona do ceny mieszkania spoétdzielczego realizowanego w tym samym
okresie i 0 podobnym standardzie w tym samym miescie.

Jednostkowe koszty budowy mieszkah w pierwszym przypadku ksztattujg sie od 2327
do 2987 zH/ m? p.u.m., a w drugim przypadku od 1916 do 2644 zl/ m? p.u.m.. Réwnocze$nie
w tym samym okresie ceny budynkéw spoétdzielczych oddanych do uzytku w Toruniu
ksztattowaty sie w wysokosci 3517 zt/ m? p.u.m.

W kosztach posrednich w obu przyktadach mieszczg sie koszty zwigzane
z opracowaniem dokumentacji projektowo kosztorysowej, koszty zwigzane z pozyskaniem
terenu, dozorowaniem placu budowy, zastepstwo inwestorskie, przytacza do sieci uzbrojenia
terenu, odsetki od kredytu bankowego, koszty inne jak marketing i reklama.

Podobnie jak w budownictwie spétdzielczym, rodnie z roku na rok udziat kosztéw
terenu przyjetych pod budowe budynkow mieszkalnych a ich udziat wynosi od 10 do 20%

catkowitych kosztéw inwestorskich (w ekstremalnych przypadkach dochodzi nawet do 40%).

¢/ budownictwo komunalne
W 2007 roku w dwoch monitorowanych miastach rozliczono i oddano do uzytku po

jednym budynku komunalnym. Badany zasob liczy 57 mieszkan, o tgcznej powierzchni

uzytkowej 2537 m?. Charakterystyke techniczng wybranych budynkéw przedstawia tab. 39.
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Tab. 39: Charakterystyka techniczna budynkéw komunalnych w 2007 r.

Miasto Liczba bud. L|§zba p.u.m.
miesz. 2
wm
Torun 1 45 2070
Etk 1 12 467
Ogoétem 2 57 2537

Przedmiotowe budynki

komunalne charakteryzujg sie podobnymi

rozwigzaniami

konstrukcyjno — materialowymi i przestrzennymi jak budynki spétdzielcze, ale roznig sie
standardem wykonczenia i wyposazenia mieszkan. W przypadku Etku sg to mieszkania
0 podwyzszonym standardzie, wykonczone pod tzw. klucz. Koszty budowy mieszkan
komunalnych zwykle nie zawierajg kosztow zwigzanych z pozyskaniem terenéw pod
budowe. Teren jest najczesciej wlasnoscig gminy i jego wartosé (poza przypadkiem Etku) nie

jest wliczana do kosztu budowy (tab.40).

Tab. 40: Ksztattowanie sie kosztéw budowy budynkéw komunalnych

w 2007 roku (w zt za 1 m? p.u.m.)

. Koszty budowy W tym :
Miasto ogotem
bezposrednie posrednie
Torun 1805 1726 79
Etk 3387 3224 163

W 2007 roku - podobnie jak w latach poprzednich - potrzeby mieszkaniowe w zakresie
budownictwa komunalnego w miastach monitorowanych realizowano gtéwnie poprzez

odzyskiwanie mieszkan (1374) oraz adaptacje istniejacych obiektéw (108 mieszkan).

d/ spoteczne budownictwo czynszowe (TBS)

Informacje przedstawione w niniejszym podrozdziale opierajg sie — podobnie jak
w latach poprzednich - na wynikach badania przeprowadzonego; po pierwsze w miastach
monitorowanych, a po drugie w innych miastach, w ktérych TBS-y realizowaty rowniez
inwestycje mieszkaniowe. W tym celu rozestano ankiety do kilkudziesieciu towarzystw

zlokalizowanych na terenie catego kraju. Dane o inwestycjach zakohczonych i oddanych do
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uzytku mieszkaniach w 2007 roku otrzymano tgcznie z 14 miast, w tym 8 to miasta
monitorowane a 6 inne miasta.

W roku 2007 analizg objeto 37 budynkéw mieszkalnych o tgacznej powierzchni
uzytkowej 56 854 m? i 1210 mieszkaniach, co stanowito 23 % zrealizowanej powierzchni
uzytkowej w kraju w spotecznym budownictwie czynszowym w tym okresie.

Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w badanej prébie wyniosta 47,0 m? i byta
niewiele nizsza od sredniej krajowej wynoszacej w 2007 roku 50,5 m2. Budynki mieszkalne
bedace przedmiotem niniejszej analizy wzniesiono technikg tradycyjng i tradycyjng
udoskonalong. Struktura wybudowanych mieszkan byta nastepujaca:
1-pokojowe — 18,9 %,
2-pokojowe — 66,0 %,
3-pokojowe — 14,6 %,

pozostate - 0,5 %.

Ksztattowanie sie kosztéw budowy mieszkan TBS oddanych do uzytku w miastach
objetych analizg w poréwnaniu z aktualnymi lokalnymi wskaznikami kosztéw odtworzenia
przedstawiono w tab. 41.

W $wietle Ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego®,
ktéra stanowi podstawe dla programu spotecznego budownictwa czynszowego, planowane
koszty budowy nie powinny przekracza¢ wskaznikdw przeliczeniowych kosztu odtworzenia
1 m? p.u.m wyznaczonych dla poszczegdélnych wojewddztw.

Jak wynika z danych zamieszczonych w tab. 41, poza dwoma przypadkami (Olsztyn,
Kwidzyn) wszyscy pozostali inwestorzy nie przekroczyli tych wskaznikéw. Srednie koszty
budowy mieszkan realizowanych przez TBS sg zdeterminowane — podobnie jak w przypadku
budynkéw spoétdzielczych — przez koszty budynkéw oddanych do uzytku w miastach
najwiekszych powyzej 100 tys. mieszkancéw. Majg one dos¢ istotny wptyw na poziom
i rozpietos¢ kosztéw srednich.

Budownictwo mieszkaniowe rowniez w przypadku TBS ma wyraz lokalny i koszty
budowy zalezg w gtdwnej mierze od wielko$ci miasta i jego rangi oraz popytu, jaki ksztattuje
sie na lokalnym rynku mieszkaniowym.

Porownujac koszty budowy mieszkan realizowanych w tych samych miastach w roku

2006 i 2007 nalezy stwierdzic, ze wzrosty one srednio o okoto 20% (tab.42)

> Ustawa z 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
i 0 zmianie niektorych ustaw (Dz. U. nr 133 poz. 654 z pdzniejszymi zmianami)
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Tab. 41: Ksztattowanie sie kosztow budowy mieszkan TBS oddanych do uzytku w 2007 r.

ial O i Koszt odtworzenia
Mincta Koszty w zt/m? p.u.m UdZIaLgévi\;;oszme W zHm? p.u.m
(TBS) Ogétem W tym: Bezposrednie | posrednie kwlalrtai kwI;,rtal
bezposrednie | posrednie 2007 2007
Miasta powyzej 100 tys. mieszkancow
todz 2187 1759 428 80,4 19,6 3013 3106
Olsztyn 3230 2519 711 78,0 22,0 2873 3119
Poznan 1 3300 2606 694 79,0 21,0 3840 3890
Poznan 2 3653 3031 622 83,0 17,0 3840 3890
Szczecin 2507 2130 327 85,0 15,0 3230 3300
Torun 2726 2302 424 84,4 15,6 2908 3159
Tarnowskie Gory | 2494 1891 603 75,8 24,2 3140 3140
Miasta ponizej 100 tys. mieszkancéw

Augustow 1738 1606 132 92,4 7,6 2424 2465
Dzierzoniow 2411 1931 480 80,1 19,9 2443 3002
Grajewo 1723 1229 494 71,3 28,7 2424 2465
Kwidzyn 3096 2587 509 83,6 16,4 2560 3000
Pita 1692 1098 594 64,9 35,1 2640 2670
Radomsko" 1104 1064 40 96,4 3,6 2509 2725
Siedlce 2085 1839 246 88,2 11,8 2963 2725
Stargard Szcz. 2483 2284 199 92,0 8,0 2710 2770
Srednio ogdtem 2532 2054 478 81,1 18,9 2650 2890

" koszty niepetne (nierozliczone ostatecznie)

Tab. 42: Koszty budowy 1 m? p.u.m. realizowanych w tych samych miastach

w 2006 i 2007 r.

Miasto 2006 2007 200260271 o0
Lodz 2409 2187 90,8
Olsztyn 2605 3230 124,0
Poznan 2794 3367 120,5
Torun 2047 2726 121,3
Kwidzyn 1935 3096 160,0
Pita 1474 1692 114,8
Stargard Szcz. 2254 2483 110,2
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Budownictwo TBS charakteryzuje stosunkowo krotki cykl budowy, co pozwala na
szybsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. W badanej prébie na 37 budynkéw 17 z nich
zrealizowano w cyklu nie przekraczajgcym 18 miesiecy, w tym 8 budynkdéw — 12 miesiecy.
Budynki o krétszym cyklu sg z reguty, co potwierdzajg te i poprzednie badania, tansze od
tych o dluzszym cyklu, poniewaz nie sg obcigzone wzrostem kosztéw robocizny i materiatow
budowlanych ani wzrostem cen w wyniku nieuzasadnionych przerw w budowie.

Budynki wznoszone przez TBS sg gotowe ,pod klucz” oraz budowane nowoczesnie
i energooszczednie, poniewaz taki jest wymog ustawy. Istotnym elementem réznigcym
zasoby TBS np. od zasobéw komunalnych sg koszty ogrzewania i cieptej wody. Wszystkie
bez wyjatku budynki objete monitoringiem posiadajg system opomiarowania zimnej i cieptej
wody, co wplywa na znaczne oszczednosci w jej zuzyciu. Ma to bezposredni wptyw na
nizsze opfaty eksploatacyjne, co ma niebagatelne znaczenie dla najemcow tych mieszkan.
TBS-y tworzg mieszkania o umiarkowanym czynszu.

Gtownym zrédtem finansowania TBS jest kredyt udzielany przez Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy. Zgodnie z zapisami ustawy fundusz ten udziela TBS preferencyjnego
i dtugookresowego kredytu.

Zaciggajac kredyt TBS musi spetni¢ okreslone wymagania techniczne dotyczace
miedzy innymi powierzchni mieszkan, wyposazenia technicznego, wymagania w zakresie
zuzycia energii cieplnej na ogrzewanie i dostawe cieptej wody oraz nie powinien przekraczacé
kosztéw budowy o ustalone lokalne wskazniki kosztéw odtworzenia 1 m? p.u.m. Maksymalna
wysokos¢ kredytu wynosi 70% planowanych kosztow przedsiewziecia inwestycyjnego
(z 15-tu monitorowanych TBS 13 zaciggneto kredyt).

Pozostate 30% musi TBS zgromadzi¢ sam. W przewazajgcej mierze sg to takie
sktadniki kosztow, jak wartos¢ terenu i jego uzbrojenie oraz Srodki finansowe przekazane
przez spotecznoéci lokalne (gminy, miasta) w postaci subwencji. Mozliwe sg réwniez Srodki
finansowe innych podmiotéw prawnych, czy nawet osob cywilnych zainteresowanych
budowg mieszkan na wynajem. Partycypacje w kosztach budowy lokali mieszkalnych sg
czesto ofertg skierowang do podmiotéw zainteresowanych pozyskaniem zamiennych
mieszkan na potrzeby prowadzonej aktualnie renowaciji lub rewitalizacji budynkow.

Wielko$¢ naktadow z uwzglednieniem zrodet finansowania budowy mieszkan przez

monitorowane TBS ilustruje tab.43
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Tab. 43: Finansowanie spotecznego budownictwa mieszkaniowego w badanych miastach

w 2007 r.
Liczba | Nakiady Ztego:
Miasto finanso- | ogodtem Srodki | Partycypacje
wanych | (w tys. zi) KFM Gmina wiasne osob
mieszkan TBS fizycznych
i prawnych
Miasta powyzej 100 tys. mieszkancow
todz 84 8480,9 5155,0 73,7 1474,0 1778,2
Olsztyn 80 11056,6 | 5549,7 | 3113,8 196,7 2196,4
Poznar 1 170 25094,0 | 14500,0 | 10594,0"” -
Poznan 2 39 6470,3 - 44142 462,0 15941
Szczecin 247 30881,7 | 18409,9 | 8583,1 392,7 3496,0
Tarnowskie Gory 110 1443,5 9275,8 | 5154,7 - -
Torun 80 9187,9 5691,0 63,6 1561,6 1871,7
Miasta ponizej 100 tys. mieszkancéw

Augustéow 60 4848,1 2433,0 - 24151 -
Dzierzoniow 36 3505,5 2119,0 - 965,9 420,6
Grajewo 30 2527.,6 1769,0 758,6 - -
Kwidzyn 22 3209,8 1850,0 - 1099,6 260,2
Pita 114 8864,4 4031,9 - 33441 1488,4
Radomsko 12 685,7 - 150,0 406,8 128,9
Siedlce 75 6604, 1 4152,8 | 1221,9 709,1 520,3
Stargard Szcz. 51 77521 2776,9 - 3803,5 1169,0

" naktady obejmuja tacznie srodki z gminy, $rodki wiasne TBS i partycypacje

Struktura finansowania budowy mieszkan przez TBS jest bardzo zréznicowana, co
pokazuje tabela 44.

W catej badanej prébie dominowaty srodki KFM i fundusze gmin. Wysokos¢ kredytu
z KFM wynosita w przypadku monitorowanych TBS od 35,9% do 70,0%, $rodki gmin od
0,7 do 68,2%, srodki wiasne TBS od 1,3% do 59,3%, a partycypacje oséb fizycznych
i prawnych od 7,9% do 24,7%. W przypadku duzych miast dominujagcym 2zrodiem
finansowania byt kredyt KFM i $rodki gmin a w matych miastach istotng role w finansowaniu
odgrywaly przede wszystkim $srodki wiasne TBS siegajgce w dwdch przypadkach prawie
50% (Augustow i Stargard Szczecinski), a w jednym 60% (Radomsko).
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Tab. 44: Struktura finansowanie spotecznego budownictwa mieszkaniowego

w badanych miastach w 2007 r.

Miasto KFM Gmina Srodki wiasne Partycypacje osé6b
TBS fizycznych i prawnych

Miasta powyzej 100 tys. mieszkancow

todz 60,8 0,8 17,4 21,0
Olsztyn 50,2 28,2 1,8 19,8
Poznan 1 57,8 42,2"

Poznan 2 - 68,2 7,1 247
Szczecin 59,6 27,8 1,3 11,3
Tarnowskie Gory 64,3 35,7 - -
Torun 61,9 0,7 17,0 20,4

Miasta ponizej 100 tys. mieszkancow

Augustow 50,2 - 49,0 -
Dzierzoniéw 60,4 - 27,6 12,0
Grajewo 70,0 30,0 - -
Kwidzyn 57,6 - 34,3 8,1
Pita 45,5 - 37,7 16,8
Radomsko - 21,9 59,3 18,8
Siedlce 62,9 18,5 10,7 7.9
Stargard Szcz. 35,9 - 49,1 15,0

" naktady obejmuja tacznie srodki z gminy, $rodki wiasne TBS i partycypacje

5. Ceny dziatek budowlanych i mieszkan w obrocie prywatnym

W roku 2007 w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego notuje sie juz nie
tak znaczny wzrost cen kupna/sprzedazy zaréwno mieszkan, jak i dziatek budowlanych.

Podobnie jak i w latach ubiegtych, wystepujg jednak wcigz, do$¢ znaczne rozpietosci
miedzy cenami najnizszymi i najwyzszymi (tab.45). W przypadku dziatek budowlanych
w miastach powyzej 100 tys. mieszkancow sg one kilka, a nawet kilkunastokrotne.
W przypadku kupna/sprzedazy dziatek uzbrojonych wahaty sie one od 45 zt (Kalisz) do
4500 zt (Warszawa Praga Pid.) za 1 m? W tej samej grupie miast ceny dziatek

nieuzbrojonych wahaly sie od 10 zt (Kalisz) do 1200 zt (Warszawa Praga Ptd.) za 1 m?.
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W miastach srednich rozpietosci cen sg nieco nizsze i w przypadku dziatek
uzbrojonych wynosity od 25 zt (Chetm) do 270 zt za 1 m? (Inowroctaw), a nieuzbrojonych od
20 zt (Radomsko, Sandomierz), do 120 zt za 1 m? (Pita).

W miastach najmniejszych ceny dziatek budowlanych wyniosty odpowiednio:

- uzbrojonych od 30 zt (Sierpc) do 170 zt /m? (Strzelce Opolskie),
- nieuzbrojonych od 15 zt (Debno) do 100 zt/m? (Strzelce Opolskie).

W odniesieniu do wszystkich monitorowanych miast ekstremalne sytuacje dotyczyty
najczesciej pojedynczych transakciji.

Po kilku latach znacznie wyraznego wzrostu cen mieszkan na rynku wtornym, na
koniec 2007 roku dato sie zaobserwowaé niewielkie przyhamowanie tego wzrostu
(tab. 46). | tak :

- miasta powyzej 100 tys. mieszkancow — wzrost o 30%;

- miasta 25-100 tys. mieszkancéw — wzrost o 20%;

- miasta ponizej 25 tys. mieszkancow — wzrost o 30%.

Zainteresowanie jednak mieszkaniami na rynku wtérnym rosnie z roku na rok. W 2007
roku, podobnie jak w roku poprzednim, najbardziej poszukiwanymi na rynku byty nadal
mieszkania mniejsze najczesciej dwu pokojowe o powierzchni uzytkowej nie przekraczajace;j
50 m?. Preferowane s mieszkania usytuowane w nowych zrealizowanych w ciggu ostatnich
5-ciu lat budynkach mieszkalnych. Kupujacy przede wszystkim zwracajg uwage w pierwszym
rzedzie na lokalizacje, a dopiero potem liczy sie standard wykohczenia i wyposazenia
mieszkan. Jednym z wyznacznikow ceny jest wiek budynku. Na rynku wtérnym jest coraz
wiecej ofert mieszkan nowych, niewykonczonych w tzw. standardzie deweloperskim
oddanych do uzytku w ostatnim roku bgdz bedacych jeszcze w koncowej fazie realizaciji.
Takie mieszkania sg powszechnie odsprzedawane z zyskiem kolejnym nabywcom. Z uwagi
na wysokie zainteresowanie takimi mieszkaniami ich ceny rosng najszybciej. Ceny natomiast
lokali usytuowanych w ponad 20-letnich blokach z wielkiej ptyty sg relatywnie nizsze.
Np. wedtug analitykbw rynku mieszkaniowego z Home Consulting ceny mieszkan
wybudowanych po 1998 roku i bedgcych jeszcze w fazie realizacji w Warszawie w dzielnicy
Praga-Potudnie sg na rynku wtérnym o okoto20% wyzsze od cen mieszkan majgcych wiece;j

niz 10 lat.
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Tab. 45: Ceny kupna — sprzedazy dziatek budowlanych w grudniu 2007 r.

Ceny dziatek za 1 m* w zt
Miasta Uzbrojonych Nieuzbrojonych
najnizsze — wystepujace najnizsze — | wystepujace
najwyzsze najczesciej najwyzsze najczesciej
Miasta powyzej 100 tys. mieszkancow
Kalisz 45-100 60 10-45 30
Krakéw 400-1000 550 b.d. b.d.
Poznan 290-1160 350-530 70-720 290-385
Rzeszéw 150-180 140-160 80-100 100
Torun 180-400 200 100-150 100
W-wa Praga Pid. 1000-4500 2200 200-1500 500
Zabrze 160-330 170-190 70-170 120-150
Zielona Géra b.d. b.d. 55-200 150
Miasta 25 — 100 tys. mieszkancéw
Chelm 25-120 70 25-90 60
Dzierzoniéw 80-170 120 70-100 90
Etk 80-110 100 - 30
Inowroctaw 270 60 40-95 80
Lebork b.d. b.d. b.d. b.d.
Pita 80-150 100 30-120 60
Radomsko 35-70 50 20-55 38
Sandomierz 40-150 100 20-60 35
Stargard Szcz. 80-265 100-112 55-68 61
Miasta ponizej 25 tys. mieszkancow
Brzeg Dolny 65-130 80 50-70 65
Debno 30-70 35 15-35 20
Grajewo b.d b.d. b.d. b.d.
Sierpc 30-80 40 20-40 20
Strzelce Opolskie 100-170 140 60-100 80

Obserwowany z roku na rok wzrost zainteresowania kupnem mieszkan na rynku
wtérnym spowodowany jest przede wszystkim relatywnie nizszymi cenami niz na rynku

pierwotnym.
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Tab. 46: Ceny kupna-sprzedazy i wynajmu mieszkan w grudniu 2007 r.

Strzelce Opolskie

Ceny mieszkan za 1 m 2 Ceny wynajmu mieszkania 50 m? p. u.
. p.u.wzt o standardzie wspétczesnym
Miasta
najnizsze - wystepujace najnizsze — wystepujace
najwyzsze najczesciej hajwyzsze hajczesciej
Miasta powyzej 100 tys. mieszkancow
Kalisz 1800-2800 2400 400-600 450
Krakow 5920-11720 8230 1100-2300 1470
Poznan 5500-15600 5940-7920 915-2250 950-1650
Rzeszow 3600-4500 4000-4100 550-600 600
Torun 3200-6200 5000 1000-2000 1300
W-wa Praga Pid. 5500-11000 8000 1200-2400 1800
Zabrze 2660-4190 3200-3300 1000-1900 1200-1500
Zielona Géra 3100-3900 3500 900-1500 1000
Miasta 25 — 100 tys. mieszkancow
Chetm 2400-3500 2800 300-700 400
Dzierzoniow 1800-3000 2500 500-1200 900
Etk 1900-3400 3200 400-850 600
Inowroctaw 1500-2600 2200 500-1000 700
Lebork b.d. b.d. b.d. b.d.
Pita 1500-4100 2500 450-1200 750
Radomsko 2000-3100 2600 300-400 350
Sandomierz 1500-3000 2500 300-450 350
Stargard Szcz. 2500-4300 3400 700 -
Miasta ponizej 25 tys. mieszkancow

Brzeg Dolny 3000-3300 3000 400-1200 800
Debno 1200-3100 2100 600-800 750
Grajewo b.d. b.d. b.d. b.d.
Sierpc 2500-3500 3000 300-450 300

2000-3000 2600 300-600 500

W badanych grupach miast érednie ceny 1 m? p. u. mieszkan na rynku wtérnym

ksztattowaty sie nastepujaco:
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Min. Max.
- miasta powyzej 100 tys. mieszkancow 1800 15600
- miasta od 25 - 100 tys. mieszkancow 1500 4100
- miasta ponizej 25 tys. mieszkancow 1200 3500

WYKRES 10. ROZPIETOSCI CEN MIESZKAN (W Zt) NA RYNKU WTORNYM W 2007 r.
(W ZALEZNOSCI OD WIELKOSCI MIASTA)

18000
16000 A
14000 A
12000 A
10000 A

8000 A

6000

4000 4
2000 — —
0 -

powyzej 100 tys. 25-100 tys. ponizej 25 tys.

|E|Minima|ne B Maksymalne |

W odniesieniu do cen wynajmu przecietnego mieszkania rozpietosci cen byty nastepujace :

Min. Max.
- miasta powyzej 100 tys. mieszkancow 400 2400
- miasta od 25 - 100 tys. mieszkancéw 300 1200
- miasta ponizej 25 tys. mieszkahcow 300 1200

WYKRES 11. ROZPIETOSCI CEN (W Zt MIESIECZNIE) WYNAJMU
PRZECIETNEGO MIESZKANIA W 2007 r. (W ZALEZNOSCI OD WIELKOSCI
MIASTA)

3000
2500
2000 -

1500 -

1000 +

500 -

powyzej 100 tys. 25-100 tys. ponizej 25 tys.

O Minimalne B Maksymalne
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