Uwagi do Polityki mieszkaniowej Gminy – na niebiesko (K. Haładus – 10 luty 2010)

Str. 6
Gmina Sosnowiec, poprzez realizowaną Politykę Mieszkaniową na lata 2010-2020, będzie oddziaływać na wzrost podaży mieszkań
Podane poniżej liczby i utrzymujące się trendy wskazują na brak celowości oddziaływania przez gminę na wzrost podaży mieszkań. Sensownym działaniem wydają się działania na rzecz umożliwiania nowoczesnego budownictwa w celu stopniowej wymiany starych zasobów na nowe, a nie działania ukierunkowane na wzrost podaży mieszkań. Nie przesądza to o tym czy wzrost podaży jest celowy czy nie, a jedynie powstrzymuje się przed angażowaniem się gminy w kierunku wzrostu podaży. Wzrost podaży oznacza zwiększenie kosztów zarówno na powstanie, jak i dalej - na utrzymanie tych zasobów. Gmina nie powinna „nakłaniać” mieszkańców do ponoszenia zwiększonych kosztów – zostawiając to wolnej decyzji ich samych.
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Zasoby mieszkaniowe będące w posiadaniu osób fizycznych, spółdzielni mieszkaniowej, gminy, zakładów pracy, pozostałych podmiotów na koniec grudnia 2007r. obejmowały 90 828 mieszkań o łącznej powierzchni użytkowej 4 914 090 m2. Według wstępnych szacunków na koniec 2008r. zasób mieszkaniowy w Gminie Sosnowiec wynosił 91 156 mieszkań. Na 1000 mieszkańców przypadało na koniec 2007r. w Gminie Sosnowiec 408 mieszkań, i był to wskaźnik wyższy od średniej ogółem dla Polski, który wynosił 341 mieszkań, średniej dla gmin miejskich w Polsce - 383 mieszkań oraz dla miast w województwie śląskim – 378 mieszkań. 

Wskaźnik liczby osób przypadających na jedno mieszkanie w Sosnowcu wynosi około 2,45. Zgodnie z małym rocznikiem statystycznym 2008 – statystyczne polskie gospodarstwo w mieście składa się z 2,60 osób. Dla Sosnowca ten wskaźnik jest zatem niższy – a zakładając,  że rodzina składa się z min. 3 osób, aktualny nasz wskaźnik jest poniżej obydwu tych liczb. Z informacji z prasy wynika też, że wskaźnik na poziomie 2,5 jest charakterystyczny dla większości krajów UE. Proponowane, świadome działanie samorządu w kierunku  zmniejszenia tego wskaźnika rodzi pytanie – czy i w jakim celu władza ma zmierzać do zamieszkiwania w mieszkaniu coraz większej liczby pojedynczych osób, a coraz mniejszej liczy rodzin – zwłaszcza wielodzietnych czy wielopokoleniowych? Jak się to ma do deklarowanej polityki prorodzinnej państwa? Ponadto na jedną osobę przypada w Sosnowcu ok. 22,1 m2 powierzchni użytkowej – co wydaje się być wskaźnikiem względnie przyzwoitym, a w każdym razie nie wymagającym ingerencji władzy w swobodne działania Polaków. Tym bardziej, że z uwagi na zmniejszanie się liczby mieszkańców Sosnowca i budowę prywatnych mieszkań, wskaźniki te będą samoistnie ulegały dalszym zmianom, w kierunkach postulowanych przez autorów!
Str. 9 wybudowane przed 1918r.: 8 152 mieszkań  (9,0% ogółu),

I to jest ewentualnie zadanie dla gminy – działanie na rzecz zastąpienia najstarszej substancji – nowszą. Budownictwo międzywojenne jest często w całkiem niezłej kondycji.
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W latach 2004-2008 w Gminie Sosnowiec oddano do użytkowania łącznie 
733 mieszkań, z tego w ramach budownictwa indywidualnego 527 mieszkań (72% ogółu), budownictwa deweloperskiego 69 mieszkań (9% ogółu), budownictwa spółdzielczego 
96 mieszkań (13% ogółu) i 40 (5% ogółu) mieszkań w budownictwie komunalnym. 
W analizowanym okresie nie odnotowano aktywności inwestycyjnej w zakresie budownictwa mieszkaniowego zarówno zakładów pracy, gminy, Towarzystw Budownictwa Społecznego. Największe efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w Gminie Sosnowiec odnotowano w roku 2004, kiedy to wybudowano 152 mieszkania, najmniej mieszkań oddano do użytkowania w 2007r. – zaledwie 94 mieszkania. Wskaźnik liczby wybudowanych mieszkań na 1000 mieszkańców w badanym okresie wahał się od 0,4 do 1,0 mieszkania / 1000 mieszkańców, przy średniej dla Polski wahającej się od 2,8 do 4,1 mieszkań na 1000 mieszkańców. Niskie efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w Sosnowcu wynikają z niewielkiej liczby inwestycji deweloperskich oraz inwestycji braku efektów rzeczowych w formie Towarzystw Budownictwa Społecznego. 

       Tabela 8 STRUKTURA INWESTORSKA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W SOSNOWCU

	Inwestor
	Jednostka miary
	Lata

	
	
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	Spółdzielnie mieszkaniowe
	szt.
	16
	-
	12
	9
	59

	Zakłady pracy
	szt.
	-
	-
	-
	-
	-

	Gmina
	szt.
	-
	-
	-
	-
	40

	Budownictwo indywidualne
	szt.
	119
	116
	107
	79
	106

	Przeznaczone na sprzedaż i wynajem (deweloperskiej)
	szt.
	16
	
	24
	6
	23

	Społeczne czynszowe 
(w tym TBS)
	szt.
	-
	-
	-
	-
	-

	SOSNOWIEC


	szt.

na 1000 mieszkańców
	152

0,7
	116

0,5
	143

0,6
	94

0,4
	228

1,0

	POLSKA
	na 1000 mieszkańców
	2,8
	3,0
	3,0
	3,5
	4,1


          Źródło: „Przemysł i budownictwo”, dane GUS za odpowiednie lata
Opis poprzedzający tabelę rozmija się z zawartymi w niej danymi. Komentarz stwierdza, że najwięcej mieszkań wybudowano w roku 2004, podczas, gdy tabela wskazuje na rok 2008! Brakuje w tym komentarzu istotnego spostrzeżenia, że praktycznie na niezmienionym poziomie znajduje się liczba mieszkań budowanych indywidualnie – i ten solidny trend warto wspierać.

Opinia, iż „niskie nakłady wynikają z niewielkiej liczby…” jest zwykłym, nic nie wnoszącym  truizmem. Brakuje tu natomiast istotnej konkluzji a mianowicie: deweloperzy nie widzieli wystarczającego popytu przy pożądanych przez nich wskaźnikach cen/opłacalności – dla budowy nowych mieszkań (dla porównania patrz Warszawa, Kraków i inne miasta, gdzie taki interes był i jest i gdzie mieszkania się stale buduje). 
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Bilans ilościowy potrzeb mieszkaniowych

· przyjmuje się, że na każde gospodarstwo domowe powinno przypadać 1 mieszkanie;

· przyjęto zgodnie z Prognozą liczby ludności Urzędu Statystycznego w Katowicach, że liczba ludności w Sosnowcu wyniesie:

· w 2010 roku 219,0 tys. osób, 

· w 2015 roku 209,2 tys. osób, 

· w 2020 roku 197,8 tys. osób.

· Liczbę gospodarstw domowych przyjęto zgodnie z  Prognozą gospodarstw domowych na lata 2003-2030 Głównego Urzędu Statystycznego

Przyjęcie aktualnej liczby gospodarstw z prognozy opracowanej 7 lat temu wydaje się być obarczone możliwością dużego błędu. Wyciąganie kluczowych wniosków na tej podstawie jest ryzykowne i wydaje się nieuzasadnione.
	Liczba gospodarstw domowych w 2002r.
	95 959

	Szacunkowa liczba gospodarstw domowych w 2008r. 
	93 319

	Szacunkowa liczba mieszkań na koniec 2008r.
	91 156

	Statystyczny deficyt mieszkań na koniec 2008r.
	2 163

	Szacunkowa liczba gospodarstw domowych w 2010r.
	94 072

	Potrzeby mieszkaniowe do końca 2010r.
	2 916

	Szacunkowa liczba gospodarstw domowych w 2015r.
	92 648

	Potrzeby mieszkaniowe do końca 2015r.
	1 492

	Szacunkowa liczba gospodarstw domowych w 2020r.
	88 939

	Nadwyżka mieszkań do końca 2020r.
	2 217


Szacunkowe potrzeby mieszkaniowe w Gminie Sosnowiec do 2008r. wynosiły około 2163 mieszkania. W kolejnych latach po 2010 roku, na skutek prognozowanej zmiany liczby ludności w Sosnowcu potrzeby mieszkaniowe będą się obniżać. Z analizy średniej ilości mieszkań oddawanych do użytkowania w latach 2004-2008, tj. około 150 mieszkań /rocznie, wynika że należy do 2015r.  zintensyfikować działania na rzecz rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Gminie Sosnowiec, w różnych formach inwestorskich (budownictwo indywidualne, deweloperskie, spółdzielcze, na wynajem w formie TBS, komunalne). Aby zrealizować nagromadzone w czasie potrzeby mieszkaniowe rokrocznie do 2015r. należałoby budować przeciętnie około 215 mieszkań. Rzeczywiste potrzeby mieszkaniowe w kolejnych latach mogą być o wiele wyższe, ze względu na konieczność wyburzeń zdekapitalizowanych budynków z  zasobu mieszkaniowego. Realizacja potrzeb mieszkaniowych do 2015 roku oraz dobrze ukierunkowana średnio i długookresowa polityka mieszkaniowa mogą przyczynić się do zahamowania dalszego odpływu ludności, dzięki możliwości realizacji potrzeb mieszkaniowych na terenie Gminy Sosnowiec. Zwiększona skala budownictwa mieszkaniowego pozwoli także na stopniową  wymianę zasobów mieszkaniowych. 

Szacunkowe potrzeby oparte są przede wszystkim na: a) obarczonej możliwością  dużego błędu prognozie liczby gospodarstw, która to prognoza pochodzi sprzed 7 lat; b) prawdopodobnie mocno zaniżonej prognozowanej liczby odzyskiwanych mieszkań w latach 2012-2014 (200 rocznie) i 2015-2020 (150 rocznie) – przy pozyskiwanych w ostatnich dwóch latach średnio powyżej 270 rocznie.
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, a do września 2009r. kolejne 217 lokali. Budownictwo socjalne zwiększyło podaż lokali o 10 mieszkań. Dodatkowo Gmina zawarła umowy najmu lokali w innym zasobie – w sumie na 26 lokali. 

W latach 2010-2011 planuje się odzysk lokali na poziomie około 300 lokali rocznie, w latach 2012-2014 na poziomie 200 rocznie, a w latach 2015-2020 na poziomie około 150 lokali rocznie, przy założeniu braku skokowego wzrostu sprzedaży mieszkań.

Celowe jest zaktualizowanie liczby odzyskanych lokali za cały rok 2009 do końca roku, a nie do września 2009. Liczba 200 i 150 rocznie wydaje się zaniżona. 
Str. 19   cen mieszkań lub poziomu czynszów,

Powinno być „i” zamiast „lub”
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Wspieranie kapitałowo jednostek i spółek gminnych realizujących budownictwo  mieszkaniowe na wynajem

· stworzenie wieloletniego programu budownictwa na wynajem w formie TBS

· budowa mieszkań na wynajem

· pozyskiwanie mieszkań na wynajem w zasobie wspólnot mieszkaniowych poprzez nadbudowę, adaptację powierzchni już istniejących
· oferowanie mieszkań na wynajem w zasobie MZBM TBS  sp. zoo  dotychczasowym najemcom zasobu komunalnego przy częściowym wkładzie partycypacyjnym gminy
Z wcześniejszej analizy wynika, że najmniej kosztownym, a przy tym pewnym, stabilnym i efektywnym w budowie nowych mieszkań jest budownictwo indywidualne. Temu sektorowi należy więc ułatwiać działanie poprzez przyspieszenie procedur, przygotowywanie terenów, budowę uzbrojenia. Natomiast wspieranie kapitałowe spółek sprowadza się do przekazywania pieniędzy podatników do kieszeni konkretnych osób – bez efektu w postaci budowy nowych mieszkań!  Z takiego transferu należy zdecydowanie zrezygnować.
Str. 26                Z analizy potrzeb mieszkaniowych wynika, że w najbliższych latach pożądane byłoby 
aby budownictwo mieszkaniowe w Gminie Sosnowiec  realizowane było przez:

· firmy deweloperskie – budowa mieszkań na sprzedaż i wynajem,

· spółdzielnie mieszkaniowe

· inwestorów indywidualnych – budowa domów jednorodzinnych,

· TBS – budowa mieszkań na wynajem i na sprzedaż,

· Gminę- budownictwo komunalne.

Niewłaściwe uszeregowanie hierarchii i nieuzasadnione umieszczenie budownictwa komunalnego. Pierwsze powinny być – domy jednorodzinne, potem długo, długo nic, potem firmy deweloperskie, spółdzielnie i TBS. Nie ma potrzeby budownictwa komunalnego prze gminę Sosnowiec.
Str. 36

W okresie styczeń - wrzesień 2009r.odzyskano kolejne 217 lokali. Wysoki odzysk ilościowy lokali świadczy o dużej aktywności zarządcy tj. Miejskiego Zakładu Zasobów Lokalowych. W latach 2010-2011 planuje się odzysk lokali na poziomie około 300 lokali rocznie, w latach 2012-2014 na poziomie 200 lokali rocznie, a w latach 2015-2020 na poziomie około 150 lokali rocznie, przy założeniu braku skokowego wzrostu sprzedaży mieszkań. W okresie wrzesień 2009r. - grudzień 2020r. planowany odzysk wyniesie około 2183 lokale. Zaniżony moim zdaniem planowany odzysk w latach 2012-2020. Na czym polega aktywność MZZL przy odzyskiwaniu mieszkań? Czyżby MZZL zachęcał najemców lokali do szybszego wyprowadzenia się z Sosnowca lub przeniesienia się na tamten świat? Celowe zaktualizowanie liczby 217 lokali, według stanu na 31.12.2009
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 Do tego celu nadaje się doskonale rozwiązanie prawne jakim jest koncesja na roboty budowlane lub usługi.

O jakiej koncesji mowa?

Str. 41

Prywatyzacja jest procesem działań mających na celu zmianę struktury własności na rzecz własności prywatnej, zwiększając jednocześnie rolę rynku i konkurencji oraz efektywność zarządzania. Sprzedaż mieszkań należących do gminy jest mechanizmem realokacji zasobu  w oparciu o reguły rynkowe. Należy się również spodziewać zwiększenia wielkości nakładów na utrzymanie zasobu przez prywatnych właścicieli mieszkań. Dla gminy prywatyzacja mieszkań komunalnych oznacza strumień jednorazowego dochodu ze sprzedaży lokali.  

Autorzy piszą jednoznacznie, że prywatyzacja powoduje zwiększenie efektywności zarządzania, oraz nakładów prywatnych na utrzymanie zasobów. Wynikałoby z tego wprost, że prywatyzacja jest zjawiskiem pożądanym i celowym! Tymczasem dalej następuje wniosek o ograniczenie liczby sprzedawanych mieszkań.
Autorzy zauważają także, że „dla gminy prywatyzacja mieszkań komunalnych oznacza strumień jednorazowego dochodu”. Celowym moim zdaniem jest również podkreślenie,  że przytoczone w poprzednim zdaniu „zwiększenie nakładów prywatnych” oznacza brak tychże wydatków z budżetu gminy -  na nakłady poniesione przez osoby prywatne.
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Gmina Sosnowiec ustali sprzedaż mieszkań komunalnych na poziomie do 500 mieszkań rocznie, z zastrzeżeniem, iż sprzedaż następować będzie wyłącznie w budynkach gdzie istnieją wspólnoty mieszkaniowe oraz w budynkach gdzie co najmniej 50% lokatorów zadeklaruje wykup mieszkań i podpisze umowy przedwstępne w tej sprawie. Praktyka wskazała, że znaczne rozproszenie udziałów gminy we wspólnotach mieszkaniowych i innych współwłasnościach skutkuje zwiększeniem kosztów utrzymania mieszkaniowego zasobu.

Nie uzasadniony postulat w świetle wcześniejszej analizy.
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· lokale mieszkalne w budynkach należących w 100% do Gminy (z wyjątkiem sytuacji gdy co najmniej 50% lokatorów zadeklaruje wykup mieszkań i złoży stosowne oświadczenia w tej sprawie) oraz w budynkach nowych, wznoszonych w latach 2010-2020.

Nie uzasadniony postulat w świetle wcześniejszej analizy.
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· Ograniczenie sprzedaży lokali komunalnych do poziomu 500 lokali rocznie. Sprzedaż lokali jedynie w budynkach już istniejących wspólnot (z wyjątkiem sytuacji gdy w budynku należącym w 100% do Gminy co najmniej 50% lokatorów zadeklaruje wykup mieszkań)

Nie uzasadniony postulat w świetle wcześniejszej analizy.
