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UCHWALA nr /12016
Rady Miasta Marki
z dnia roku

w sprawie przyjecia do realizacji Strategii Mieszkaniowej Gminy Miasto Marki na lata
2016-2025.

Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 z dnia 8 marca 1990 1. 0 samorzadzie gminnym

(tj. Dz. U. 22016 1. poz. 446, z pozn. zm.) uchwala sig, co nastepuje:

§1.

Przyjmuje si¢ do realizacji Strategic Mieszkaniowg Gminy Miasto Marki na lata

2016-2025 w brzmieniu stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Marki.

§ 3.

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie
do uchwaly w sprawie przyjecia do realizacji Strategii Mieszkaniowej Gminy Miasto
Marki na lata 2016-2025

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym stanowi, ze zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wiasnych gminy. W zakresie gospodarki mieszkaniowej
zadania wlasne gminy obejmujg nastepujace obszary:
 tadu przestrzennego,
 gospodarki nieruchomosciami,
* gminnych drog, ulic,
* wodociggdédw 1 zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekOw
komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energie elektryczng
i cieplng oraz gaz,
* pomocy spolecznej,
* gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Poniewaz nadrzednym celem funkcjonowania samorzadu terytorialnego jest tworzenie jak
najlepszych waloréw uzytkowych zamieszkania, dziatalnosci gospodarczej, ustug
spotecznych, komunalnych, administracyjnych, zagospodarowania  przestrzennego,
$rodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego, to zgodnie z zalozeniami Strategii
Gmina Miasto Marki petni¢ bedzie dominujgcg role w sterowaniu procesami rozwoju
mieszkalnictwa, co powinno si¢ wyraza¢ poprzez aktywne dziatania zaréwno planistyczne,
jak 1 realizacyjne na rzecz tworzenia mozliwie jak najlepszego srodowiska zycia dla swoich
mieszkancow.

Realizujgc rozwigzania zaproponowane w Strategii (w mysl zasad gospodarki rynkowej),
Gmina Miasto Marki proponowa¢ bedzie rozwigzania w celu optymalizacji warunkow
zamieszkania poprzez odpowiednio realizowang polityke mieszkaniowa, ktéra swym
zasiegiem obejmie zarowno faze tworzenia nowych zasobow mieszkaniowych,
tj. budownictwa mieszkaniowego, jak i fazg¢ eksploatacji zasobow mieszkaniowych na terenie
gminy. Priorytetem prowadzonej polityki mieszkaniowej bedzie rozwdj wszelkich form
budownictwa mieszkaniowego, w tym komunalnego, zdecydowana poprawa stanu
technicznego mieszkaniowego zasobu miasta oraz zwigkszenie efektywnosci gospodarowania
zasobem.
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Wprowadzenie

Prawo do mieszkania z jednej strony stanowi dobro kapitatochfonne, a z drugiej stuzy
zaspokajaniu podstawowych potrzeb ludzkich, zwtaszcza potrzeby schronienia. Ponadto wptywa
na bezpieczeAstwo i poczucie stabilizacji. Wszystko to powoduje, ze na szczeblu Gminy Miasto
Marki za niezbedne uznaje sie podjecie dziatan w kierunku tworzenia odpowiednich warunkoéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdw wspdlnoty samorzgdowej.

Rezolucja Zgromadzenia Ogdlnego ONZ stanowi, ze ,(..) kaidy cztowiek ma prawo
do poziomu Zycia zapewniajgcego (...) mieszkanie (...)”, co nakfada na paistwo i samorzady
terytorialne okreslone obowigzki wzgledem swoich obywateli. Réwniez Konstytucja RP stanowi,
ze: ,wfadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajgcq zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, a w szczegdlnosci przeciwdziatajq bezdomnosci, wspierajq rozwdj budownictwa
socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajqce do uzyskania wtasnego mieszkania”.
W Polsce obowigzek zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych najbiedniejszych
gospodarstw domowych ustawodawca deleguje na gminy, podejmujgc jednoczesnie proby
wyposazenia gmin w instrumenty finansowe umozliwiajgce realizacje tych zadan.

Ogédlne kierunki i metody do realizacji dziatann przyjete przez Gmine Miasto Marki
do osiggniecia wyznaczonej wizji i priorytetow w dziedzinie mieszkalnictwa i zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej wyznacza Strategia Mieszkaniowa Gminy
Miasto Marki na lata 2016-2025. Strategia zawiera trzy priorytety, cele strategiczne dla kazdego
priorytetu oraz przedsiewziecia i rekomendowane dziatania strategiczne, przedsiewzigcia i
dziatania wspierajgce realizacje wizji i kazdego z priorytetdw. Realizacja Strategii przez Gming
Miasto Marki pozwoli osiggngé zatozony model warunkéw mieszkaniowych oraz zasad
funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej w miescie.

Poniewaz nadrzednym celem funkcjonowania samorzadu terytorialnego jest tworzenie
jak najlepszych waloréw uzytkowych zamieszkania, dziatalnosci gospodarczej, ustug spotecznych,
komunalnych, administracyjnych, zagospodarowania przestrzennego, srodowiska przyrodniczego
i dziedzictwa kulturowego, to zgodnie z zatozeniami Strategii Gmina Miasto Marki petni¢ bedzie
dominujacg role w sterowaniu procesami rozwoju mieszkalnictwa, co powinno sie wyrazac
poprzez aktywne dziatania zaréwno planistyczne, jak i realizacyjne na rzecz tworzenia mozliwie jak

najlepszego srodowiska zycia dla swoich mieszkaricow.

Realizujac rozwigzania zaproponowane w Strategii (w mysl zasad gospodarki rynkowej),
Gmina Miasto Marki proponowa¢ bedzie rozwigzania w celu optymalizacji warunkéw zamieszkania
poprzez odpowiednio realizowang polityke mieszkaniowa, ktéra swym zasiegiem obejmie zaréwno
faze tworzenia nowych zasobdw mieszkaniowych, tj. budownictwa mieszkaniowego, jak i faze
eksploatacji zasobéw mieszkaniowych na terenie gminy. Priorytetem prowadzonej polityki
mieszkaniowej bedzie rozwdj wszelkich form budownictwa mieszkaniowego, w tym komunalnego,
zdecydowana poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta oraz zwigkszenie

efektywnosci gospodarowania zasobem.



“Aktywny udzial Gminy Miasto Marki w kreowaniu polityki mieszkaniowe] pozwoli
na zwigkszenie dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych osiggajacych dochody, ktére nie
wystarczajg na realizacje potrzeb mieszkaniowych w oparciu o nabycie prawa wiasnosci

do mieszkania. Miasto bedzie wspomagac¢ swoich mieszkaricow w ich wysitkach zmierzajgcych
do realizacji potrzeb mieszkaniowych w formie najmu mieszkan, przy zachowaniu zasady
komplementarnosci stosowanych rozwigzan z mechanizmami rynkowymi sektora mieszkaniowego.



1. Cele i zadania gminy w zakresie lokalnej gospodarki mieszkaniowej

Rolg kazdej gminy w Polsce powinno by¢ tworzenie optymalnych warunkéw do rozwoju
mieszkalnictwa na terenie gminy, w szczegdlnosci w odniesieniu do budownictwa
mieszkaniowego. Budownictwo mieszkaniowe jest tym sektorem gospodarki, ktéry angazuje
zaréwno lokalne zasoby, jak i site roboczg. Dlatego tez polityka mieszkaniowa umozliwiajgca
swobodny dostep do mieszkafh o odpowiednim standardzie jest jednym z istotniejszych filarow
rozwoju gospodarczego gminy.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym stanowi, ze zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wiasnych gminy. W zakresie gospodarki
mieszkaniowej zadania wtasne gminy obejmujg nastepujace obszary:

e tadu przestrzennego,

e gospodarki nieruchomosciami,

e gminnych drdg, ulic,

o wodociggéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania Sciekéw
komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzeri sanitarnych, wysypisk

i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng

oraz gaz,

e pomocy spotecznej,
e gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Ustawa z dnia 12 marca 2004r. o pomocy spotecznej wyraznie okredla, ze do zadan
wiasnych gminy z zakresu pomocy spotecznej o charakterze obowigzkowym nalezy udzielanie
schronienia osobom tego pozbawionym, w tym bezdomnym. Udzielenie schronienia nastepuje
przez przyznanie tymczasowego miejsca noclegowego w noclegowniach, schroniskach, domach dla
bezdomnych i innych miejscach do tego przeznaczonych oraz prowadzenie i zapewnienie miejsca
w placéwkach opiekuriczo-wychowawczych, wsparcia dziennego lub w mieszkaniach chronionych.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy. Obowigzkiem Gminy
Miasto Marki jest zatem zapewnianie lokali socjalnych, zamiennych, pomieszczer tymczasowych,
a przede wszystkim zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach. Ustawa ta obliguje réwniez Gmine Miasto Marki do opracowania i uchwalenia
dokumentdéw strategicznych, jakimi s3: Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy i Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad tego zasobu. Ponadto zgodnie
z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami gmina musi zapewnia¢ pomieszczenia tymczasowe
w kazdym przypadku, gdy dtuznik nie ma prawa do lokalu socjalnego lub zamiennego.



Dokonujac analizy Gminy Miasto Marki w aspekcie efektywnej i skutecznej gospodarki

nieruchomosciami—nalezy—uznaé,—iz—instrumenty—polityki—mieszkaniowej_powinny_obejmowac
nastepujgce obszary:

e gospodarke gruntami,

'« realizacje komunalnejinfrastruktury towarzyszacej budownictwu-mieszkaniowemu;

e rozwdj przestrzenny miasta,

e zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkaricow poprzez odpowiednig
podaz lokali socjalnych, komunalnych, zamiennych oraz pomieszczen tymczasowych,

e budownictwo na wynajem realizowane przez rézne podmioty funkcjonujace na terenie
gminy, tj.: TBS-y, spétdzielnie mieszkaniowe i deweloperéw oraz w formie partnerstwa
publiczno-prywatnego lub koncesji na roboty budowlane,

e finansowanie wypfat dodatkéw mieszkaniowych,

e wypfate dodatkéw energetycznych,

e remonty budynkéw i lokali mieszkalnych bedacych w gestii gminy,

e prowadzenie wiaiciwej polityki czynszowej, zapewniajacej odpowiednie Srodki
na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych, przy zachowaniu koniecznej ochrony dla
ekonomicznie stabszych grup ludnosci.

Ze wzgledu na cechy nieruchomosci mieszkaniowych i rynku mieszkaniowego,

tj. wysoka kapitatochtonnos¢, niska elastyczno$¢ cenowg podazy i popytu, diugi cykl inwestycyjny

Gmina Miasto Marki realizowa¢ bedzie polityke mieszkaniowa, kierujac sie nastgpujacymi

zasadami:

1. polityka wspierania mieszkalnictwa bedzie przejrzysta, a informacja o instrumentach
pomocowych bedzie ogdlnie dostepna; V

2. pomoc obejmie swym oddziatywaniem zaréwno najuboiszych, jak i osoby o $rednich
i wyzszych dochodach;

3. instrumenty pomocowe beda dostosowane do gospodarstw domowych w zaleznosci od ich
sytuacji materialnej;

4. w maksymalnym stopniu wykorzystane beda srodki prywatne — stosowane beda takie
rozwigzania, ktére pozwola na optymalne wykorzystanie $rodkéw gospodarstw domowych
i sektora prywatnego;

5. prowadzona polityka mieszkaniowa nie bedzie konkurowata z mechanizmami rynkowymi,
przede wszystkim z komercyjnymi mozliwoéciami finansowania inwestycji mieszkaniowych,
a bedzie w stosunku do nich komplementarna;

6. zastosowane instrumenty polityki mieszkaniowej beda cechowaty sig ekonomiczng
wydajnoscia;

7. lokowanie nowych inwestycji mieszkaniowych bedzie optymalne z punktu widzenia realizacji
celéw mieszkaniowych przysztych uzytkownikow;

8. dzieki zastosowaniu odpowiednich instrumentéw podaz mieszkai bedzie uwzgledniata
pozadang powierzchnie uzytkowa mieszkania, technologie, standard wykoriczenia, forme
zabudowy;

9. obejmie swym oddziatywaniem zaréwno faze tworzenia zasobéw mieszkaniowych,

jak i eksploatacji juz istniejacych.



Wiadze Gminy Miasto Marki bedg dazy¢ do zagwarantowania optymalnej efektywnosci
lokalnemu rynkowi mieszkaniowemu i budowlanemu poprzez realizacje przyjetych zatozen
zawartych w zintegrowanej polityce mieszkaniowej Gminy Miasto Marki, bedg wspierac
mieszkalnictwo bezposrednimi inwestycjami poprzez realizacje budownictwa komunalnego oraz
remonty zasobéw komunalnych, dotacjami do remontéw zabytkowych budynkéw mieszkalnych,
budowg i utrzymaniem domoéw oraz schronisk dla 0séb bezdomnych. Intencjg gminy jest
stworzenie warunkdéw do realizacji potrzeb mieszkaniowych wszystkim mieszkaricom, przy czym
zastosowane instrumenty bedg skierowane na likwidacje przyczyn niekorzystnych zjawisk
wystepujacych na terenie gminy, a nie jedynie na redukowanie ich niekorzystnych skutkow.



2. Wptyw aktualnej polityki mieszkaniowej panstwa na lokalng

~ gospodarke mieszkaniowa miasta

_Mieszkalnictwo-nalezy-do-jednego.z-wazniejszych obszaréw. interwencjonizmu publicznego

w gospodarce rynkowej. Interwencjonizm w obszarze mieszkalnictwa widoczny jest w kreowaniu
na poziomie paristwa polityki mieszkaniowej, ktéra wyznacza ogélny kierunek i metody dziatania
stosowane przez panstwo lub inne podmioty publiczne do osiagniecia okreslonych celow. Polityka
mieszkaniowa to ogét podejmowanych decyzji i dziatai, ktére w efekcie maja prowadzi¢
do osiagniecia zatozonego modelu warunkéw i stosunkéw mieszkaniowych oraz okresli¢ zasady
funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej czy to na poziomie Parnstwa, czy tez na poziomie
samorzaddw gminnych, gdzie jest realizowana. Za cele szczegdtowe polityki mieszkaniowej uznaje
sie; m.in.:

» zapewnienie schronienia najubozszym,

e rozwdj budownictwa na wynajem,

» poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego,

« zwiekszenie efektywnosci gospodarowania zasobami mieszkaniowymi.

Interwencje publiczne w sektorze mieszkaniowym przyjmuja postac: $rodkéw prawnych
i administracyjnych, pomocy finansowej i(lub)bezposrednich dziatari,a w zaleznosci od aktualnie
proponowanych rozwigzan i stanowionych aktéw prawnych poziom odpowiedzialnos$¢ przenosi sig
najczesciej ze szczebla paristwa na szczebel gmin.

Przystepujac do opracowania Strategii Mieszkaniowej dla terenu danej gminy, badz tez na
etapie jej realizacji, nalezy mie¢ na uwadze wptyw, jaki aktualna polityka mieszkaniowa panstwa
moze wywiera¢ na lokalng gospodarke mieszkaniowg miasta.

W dokumencie definiujacym polityke mieszkaniowa paristwa pt. Gféwne problemy, cele
i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku, ktory zostat
opracowany w wyniku rezolucji Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 19 lutego 2010r. w sprawie
Rozwoju budownictwa mieszkaniowego na lata 2010-2020 zatozono, ze polityka wsparcia
mieszkalnictwa powinna koncentrowac sie na:

e likwidacji deficytow iloéciowych w segmencie lokali socjalnych i mieszkan przeznaczonych
dla 0séb wymagajacych innej spotecznej pomocy mieszkaniowej,

e wprowadzeniu efektywnych form podazy mieszkari dostgpnych cenowo w segmencie
mieszkad na wynajem oraz budownictwie wtasnosciowym,

e eliminacji podstawowych elementéw ryzyka zwigzanego z rozwojem prywatnego
budownictwa na wynajem, .

e obnizeniu kosztéw budowy mieszkan i racjonalizacji przestrzenno-funkcjonalnej nowych
zasobéw mieszkalnych poprzez stworzenie odpowiedniego zasobu uzbrojonych gruntow
pod budownictwo mieszkaniowe,

e likwidacji luki remontowej,

e ograniczeniu zapotrzebowania na energie w sektorze mieszkaniowym, racjonalizacji zasad
gospodarowania publicznym zasobem mieszkaniowym oraz towarzystw budownictwa
spotecznego.



Okreslono réwniez podstawowe kierunki dziatan polityki mieszkaniowej, za ktére uznano:

e precyzyjng w adresowaniu segmentacje instrumentéw finansowego  wsparcia
mieszkalnictwa,

e spdjnosé instrumentéw wsparcia z zadaniami samorzadéw gminnych,

o koncentracje $rodkéw budzetowych na obszarach priorytetowych spofecznie z punktu
widzenia roli wtadz publicznych, jakg jest wspomaganie rynku,

e prymat czasowy dziatari koniecznych do podjecia, ktére majg eliminowac bariery prawne,
ograniczajgce efektywno$¢ pomocy panstwa lub zapewnienie dla danego instrumentu
finansowania dodatkowych rozwigzan regulacyjnych i eliminacji niektérych barier,

o wieloletnie podstawy finansowania — zagwarantowanie koniecznych srodkéw dla realizacji
konkretnych dziatan,

e zmiane struktury wydatkéw budzetowych, skoncentrowang na zakoriczeniu procesu
realizacji historycznych zobowigzan finansowych oraz znaczacym zwigkszeniu Srodkow
finansujgcych programy interwencyjne,

o uelastycznienie zasad najmu w mieszkaniowym zasobie gmin i towarzystwach
budownictwa spofecznego z jednoczesng racjonalizacjg polityki czynszowej i zasad
wyptacania dodatkéw mieszkaniowych,

e wprowadzenie rozwigzan umozliwiajacych kontynuowanie spofecznego budownictwa
CZynszowego,

e wprowadzenie ,mieszkania chronionego” do zasobu gminy.

Zgodnie z zatozeniami tego dokumentu skuteczna realizacja zakredlonych celow polityki
mieszkaniowej powinna przyczynic sie do przeciwdziatania wykluczeniu spotecznemu, wzrostowi
aktywnoéci ekonomicznej gospodarstw domowych i poprawy sytuacji demograficznej.

Sprawy mieszkaniowe zawarto rowniez w Strategii Rozwoju Kapitatu Ludzkiego 2020,
w ktérej gtéwnym celem dziatari jest rozwijanie kapitatu ludzkiego poprzez wydobywanie
potencjatu oséb tak aby mogly one w petni uczestniczy¢ w zyciu spotecznym, ekonomicznym
i publicznym na wszystkich etapach zycia. Sprawy mieszkaniowe zaznaczone zostaty w trzech
celach szczegétowych Strategii (1, 2 i 3), gdzie zatozono zwiekszenie mobilnosci przestrzennej
pracownikéw, zapewnienie lepszej jakosci funkcjonowania oséb starszych, wskazujac jako
kierunek interwencji zwiekszenie dostepnosci mieszkani, w tym w ramach najmu oraz poprawe
sytuacji oséb i grup zagrozonych wykluczeniem spotecznym, wskazujac jako kierunek interwencji:
zwiekszenie dostepnosci mieszkari, w tym poprzez rozbudowe systemu najmu oraz rozwdj
mieszkalnictwa spotecznego, przy zatozeniu, ze bedzie ona formg doraznego i ograniczonego
czasowo wsparcia oséb w trudnej sytuacji materialnej. Narzedziem, ktére powinno poprawic
sytuacje jest zwiekszenie dostepnosci mieszkan, traktowane jako element polityki demograficznej,
w szczegdlnosci poprzez zaproponowanie nowego instrumentu finansowego, dajgcego wsparcie

mtodym ludziom w nabywaniu wtasnego mieszkania.

Na zadnym etapie realizacji zatozen Strategii Mieszkaniowej nie mozna zapominac

o osobach wykluczonych, w starszym wieku oraz niepetnosprawnych. Osoby te powinny miec

zapewnione wsparcie w zaspokojeniu podstawowych potrzeb mieszkaniowych, gdyz jest to $cisle

zwigzane ze skutecznym podejmowaniem przez nich dziatan na rynku pracy. Stosowne

uregulowania prawne w tym zakresie kreowane w polityce mieszkaniowej na szczeblu panstwa
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dajg gwarancje na wprowadzenie uregulowan szczegélnych na poziomie gmin i maja rzeczywisty
wplyw na rozwigzanie problemdw tej grupy osoéb.

Poniewaz polski rynek pracy charakteryzuje sie bardzo duzym zréznicowaniem regionalnym
~ to sytuacja moze ulec poprawie tylko poprzez zwiekszenie mobilnosci wewnetrznej. Mozna
to osiaghaé tyl»ko za pdérédhiétwem s’\rNiédbm’eg‘c’)' ksztattowania polit\}ki mieszkaniowej,
w szczegélnosci w zakresie najmu i wprowadzenia uregulowan prawnych i mechanizméw
promujgcych najmowanie mieszkan, a nie tylko ich zakup.

W Strategii Rozwoju Kraju 2020 zatozono, ze polityka mieszkaniowa bedzie sig
koncentrowaé na likwidacji deficytéow iloéciowych w segmencie lokali socjalnych i mieszkan
przeznaczonych dla oséb wymagajacych innej spotecznej pomocy mieszkaniowej. Wprowadzone
zostang formy podazy mieszkan dostepnych cenowo w segmencie mieszkar na wynajem. Ponadto
zatozono, iz jednoczesénie beda prowadzone dziatania majgce na celu likwidacje luki remontowe;j
i ograniczenie zapotrzebowania na energie w sektorze mieszkaniowym. Za wazne uznano
podejmowanie wszelkich dziatar prawnych i organizacyjnych, ktére pozwola na obnizenie kosztéw
budowy mieszkar i racjonalizacje przestrzenno - funkcjonalng nowych zasobéw mieszkaniowych
oraz uzbrajanie gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. Przyjeto, ze celem polityki
mieszkaniowej bedzie takie racjonalizacja zasad gospodarowania zasobami mieszkaniowymi,
w tym zasobami towarzystw budownictwa spotecznego.

Wedtug zatozen Krajowej Polityki Miejskiej 2023 stabilna sytuacja mieszkaniowa przyczynia
sie do wzrostu poczucia bezpieczenstwa i umozliwia mieszkaricom realizacje planéw zyciowych,
w tym posiadanie dzieci. Podobnie jak w innych dokumentach strategicznych kreujgcych polityke
mieszkaniowg panstwa, ktéra powinna znalezé przetozenie na polityke gmin, za wazne uznano
zwiekszenie dostepnoéci mieszkan, szczegdlnie dla tych grup spotecznych, ktére nie sg w stanie
samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku. Drugim waznym elementem
jest rozwijanie gminnych zasobéw mieszkaniowych wykorzystujac istniejace, w ramach Funduszu
Doptat, instrumenty finansowe oraz racjonalne zarzadzanie istniejagcym zasobem.

Wszystkie dokumenty strategiczne podkreslajg, ze mieszkalnictwo stanowi jeden
z gléwnych obszaréw dziatan majacych na celu odwrdcenie negatywnych trendow
demograficznych. Dlatego tez waine jest, aby w decyzjach inwestycyjnych dotyczacych danego
obszaru uwzglednia¢ prognozy demograficzne. Rzad w swoich dziataniach powinien rozwijac
inicjatywy ukierunkowane na poprawe bezpieczenstwa socjalnego rodzin poprzez pomoc
w realizacji podstawowej potrzeby — mieszkania, gminy natomiast powinny umie¢ korzystac
z mozliwoéci wynikajacych z réznych uregulowar ustawowych pozwalajgcych na rozwdj sektora
budownictwa mieszkaniowego, w tym czynszowego.

Ostatnim i najbardziej aktualnym dokumentem strategicznym kreujgcym polityke
mieszkaniowa paristwa i wskazujagcym strategiczne kierunki dziatarn dla realizacji zatozen
na najblizsze lata jest przyjety we wrzesniu 2016 roku przez Rzad - Narodowy Program
Mieszkaniowy. Program przewiduje podjecie w najblizszym czasie kompleksowych dziatan
regulacyjnych i finansowych, ktére majg zapewni¢ skuteczne wsparcie z budzetu panstwa dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodzin o niskich lub przecigtnych dochodach. Przewiduje
sie, ze obok $rodkéw pozyskiwanych przez Narodowy Fundusz Mieszkaniowy i Srodkéw
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budzetowych, poszczegdlne dziatania programu beda finansowane réwniez z innych $rodkow
publicznych (Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, Fundusze
Europejskie), a takze ze érodkéw prywatnych, np. gromadzonych w funduszach inwestycyjnych
finansujacych budowe nowych mieszkan. Z zatozen wynika, iz dziatania przewidziane w programie
bedg wdrazane od IV kwartatu 2016 r. Podstawowymi celami Programu sa:

1. Zwiekszenie dostepu do mieszkar dla 0séb o dochodach uniemozliwiajgcych ich nabycie lub
wynajecie po cenach komercyjnych poprzez:

o zwiekszenie podazy mieszkan o niskim czynszu;

o obnizenie kosztéw budowy mieszkar, w szczegdlnosci przez wykorzystanie gruntow
publicznych pod budownictwo mieszkaniowe oraz optymalnych technologii i projektow
architektonicznych;

o zachecanie do systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe;

o ufatwienie podmiotom instytucjonalnym inwestowania na rynku mieszkan na wynajem.
Efektem tego dziatania ma by¢ zwiekszenie do 2030 roku liczby mieszkan przypadajgcych na 1000
mieszkaricow, tak aby osiagna¢ érednig Unii Europejskiej, co oznacza wzrost z 363 do 435 mieszkan
na 1000 osob.

2. Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia potrzeb  mieszkaniowych oséb  zagrozonych
wykluczeniem spotecznym (ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje
zyciowg) poprzez:

o zwiekszenie mozliwoéci gmin w zakresie dostarczania mieszkan dla najubozszych;

o rozwdj mieszkalnictwa wspomaganego (np. chronionego);

o zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc w noclegowniach i schroniskach dla bezdomnych;

o uwzglednienie w polityce mieszkaniowej grup o specjalnych potrzebach mieszkaniowych,
w szczegdlnosci oséb starszych i niepetnosprawnych;

o pomoc osobom znajdujgcym sie przejsciowo w trudnej sytuacji (np. w przypadku braku
mozliwosci ptacenia czynszu lub sptaty rat kredytu hipotecznego).

To dziatanie ma na celu zmniejszenie do 2030 roku liczby oczekujacych na najem mieszkania

gminnego i stworzenie takich mozliwosci prawnych dla gmin, aby miaty mozliwo$¢ zaspokojenia

potrzeb mieszkaniowych wszystkich mieszkaricow oczekujgcych na najem mieszkania od gminy.

3. Poprawa warunkéw mieszkaniowych, stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych oraz
zwiekszenie efektywnosci energetycznej poprzez:
o racjonalizacje zasad zarzadzania budynkami i lokalami mieszkalnymi zasobu publicznego;
o wspieranie inwestycji termomodernizacyjnych i remontowych, w tym podejmowanych
w ramach rewitalizacji obszaréw zdegradowanych;
o zapewnienie infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu,
aby zmniejszy¢ do 2030 roku liczbe oséb mieszkajacych w warunkach substandardowych, czyli
w lokalach o bardzo niskim stanie technicznym budynku, bez podstawowych instalacji
technicznych lub w lokalach przeludnionych.
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Zatozono, ze Narodowy Program Mieszkaniowy bedzie opierat sie na 4 filarach: dostepnosci
mieszkan, stabilnym i efektywnym_finansowaniu_programéw_mieszkaniowych, nowoczesnych,

oszczednych i bezpiecznych warunkach zamieszkania oraz dobrym prawie dotyczacym
m.in. kwestii mieszkaniowych.

Realizujgc pierwsz?planowany filar w zakresie dostepnosci mieszkan zatozono m.in. :

e powstanie m.in. na gruncie Skarbu Panstwa mieszkan na wynajem z opcjg dojscia
do witasnosci i czynszem, na ktory bedzie stad¢ rodziny wielodzietne i rodziny o niskich
dochodach, a rozwigzanie to bedzie dodatkowo sprzyjaé zwiekszeniu mobilnosci
spofeczenistwa, w tym takze na rynku pracy;

e zwiekszenie wsparcia dla spotecznego budownictwa czynszowego, tak aby samorzady
mogty otrzymac dofinansowanie w wysokosci, ktéra zacheca do podejmowania dziatan
w tym zakresie. Przewidziano réwniez wsparcie budownictwa spotecznych mieszkan
czynszowych, budowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa
spofecznego lub inne podmioty (np. deweloperéw). Nowym instrumentem wsparcia bedzie
dotacja dla gmin (20 proc. kosztow inwestycji), ktére wspdlnie z inwestorami beda
budowaty mieszkania o niskim czynszu przeznaczonym dla okreslonej (m.in. kryteriami
dochodowymi) grupy - oséb mtodych, chcacych zatozyé rodzine oraz oséb opuszczajacych
lokale komunalne;

e systematyczne oszczedzanie na cele mieszkaniowe w ramach tzw. Indywidualnych Kont
Mieszkaniowych (IKM). Program ma stworzy¢ mozliwo$¢ oszczedzania na zakup, budowe
oraz remont mieszkania lub domu jednorodzinnego na tzw. subkontach mieszkaniowych,
czyli Indywidualnych Kontach Mieszkaniowych. Srodki majg byé gromadzone na IKM,
zatozonych w bankach i spotdzielczych kasach oszczednosciowo-kredytowych.
Oszczednosci bedg zwolnione z podatku dochodowego od zyskéw kapitatowych. Niektére
cele mieszkaniowe bedg wspierane premig wyptacang z budzetu panstwa, ktérej wysokosé¢
bedzie zaleze¢ m.in. od wielkosci rodziny.

Dla realizacji drugiego filaru, jakim jest stabilne i efektywne finansowanie programéw
mieszkaniowych, przewidziano, iz Narodowy Fundusz Mieszkaniowy bedzie wykorzystywat grunty
nalezace do Skarbu Paistwa pod budowe mieszkar na wynajem, co ma zwiekszy¢ ich dostepnosc.
Bedzie petnit funkcje ,banku ziemi”, wykorzystywanej do realizacji budownictwa mieszkaniowego.
Grunty bedace w posiadaniu Narodowego Funduszu Mieszkaniowego bedg przekazywane pod
budowe mieszkarn na wynajem, w tym z opcjg dochodzenia do wtasnosci, Narodowemu
Operatorowi Mieszkaniowemu i innym podmiotom o statusie operatorow mieszkaniowych
(np. przez wniesienie gruntéw do funduszu inwestycyjnego w zamian za objecie przez NFM
certyfikatow inwestycyjnych). Realizacja tego filaru bedzie ograniczona w przypadku gmin, ktére
nie posiadajg gruntéw Skarbu Panstwa. Uzna¢ zatem nalezy, iz od poczatku wdrozenia Program
bedzie posiadat pewne niedoskonatosci.

Trzeci filar programu to oszczedne i bezpieczne warunki zamieszkania, gdzie przewidziano
wprowadzenie réznych instrumentéow majacych na celu osiggniecie poprawy standardu
technicznego istniejgcych zasobéw mieszkaniowych, a tym samym polepszenia warunkéw
mieszkaniowych gospodarstw domowych. Zatozono, ze irédtem finansowania beda Srodki
z budzetu panistwa i fundusze europejskie, ktére bedg wspiera¢ inwestycje remontowe
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i termomodernizacyjne. Zatozono kontynuowanie wsparcia procesow rewitalizacyjnych
na obszarach zdegradowanych oraz wsparcie dla tworzenia infrastruktury technicznej
towarzyszgcej budownictwu mieszkaniowemu.

Czwarty filar Narodowego Programu Mieszkaniowego to: Dobre prawo — zakiadajace
wprowadzenie takich regulacji w zakresie funkcjonowania rynku mieszkain na wynajem,
organizacji procesu inwestycyjno-budowlanego, a takie funkcjonowania spoétdzielni
mieszkaniowych, gmin i towarzystw budownictwa spotecznego, ktéreutatwig budowe nowych
lokali mieszkalnych i racjonalne gospodarowanie posiadanym i wybudowanym zasobem. Zatozono
rowniez zmiany w przepisach okreslajagcych zasady funkcjonowania rynku najmu. Przewidziano
racjonalizacje zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmin, zaktadajac jednoczesnie
rozwéj uspionej od lat spotdzielczosci mieszkaniowej w segmencie dostepnych cenowo
mieszkan.W tym celu zatozono nowelizacje ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Nalezy réwniez mie¢ na uwadze, iz modyfikacja priorytetéw polityki mieszkaniowej
czy to na szczeblu panstwa, czy gminy nie musi oznaczaé¢ wzrostu wydatkdw publicznych. Nowe
rozwigzania instytucjonalno-prawne w polityce mieszkaniowej nie muszg podnosi¢ od razu
wydatkow publicznych na ich realizacje. Mozna bowiem zmieni¢ strukture tych wydatkow, a takze
w miare posiadanych mozliwosci,wykorzystywac¢ istniejgce instrumenty np. ustawe
o partnerstwie publiczno-prywatnym(PPP) lub koncesje na roboty budowlane.

Podejmowane na szczeblu gmin dziatania zmierzajace do ksztattowania lokalnej polityki
mieszkaniowej, w oparciu o zatozenia przyjete w tym zakresie na szczeblu panstwa, wynikajg
z réznorodnosci dziatan gmin, réinego stopnia zaangazowania sie w sprawy mieszkaniowe
i priorytety przyjete w aktualnie obowigzujgcych dokumentach strategicznych. Nalezy dazyc
do osiggniecia takiego modelu, aby cele polityki mieszkaniowej byty spdjne, a osiggniete efekty
zadowalajgce dla mieszkanncow gminy.

Analiza obecnie przyjetego dokumentu, jakim jest Narodowy Program Mieszkaniowy,
pozwala na stwierdzenie, iz jest on w wiekszosci powtdrzeniem badZ tez rozwinieciem kierunkow
przewidzianych dla rozwoju gospodarki mieszkaniowej zawartych we wczesniejszych zatozeniach
strategicznych pt. Gfdwne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa
mieszkaniowego do 2020 roku, ktérego zatozenia z uwagi na rézne uwarunkowania, nie zostaty

zrealizowane.

Nalezy pamietaé, ze przyjete w zakresie polityki mieszkaniowej na szczeblu panstwa
rozstrzygniecia strategiczne majg bezposredni wptyw na opracowanie lokalnych strategii rozwoju
miast czy tez rozwoju mieszkalnictwa dla danej gminy, rowniez dla Strategii Mieszkaniowej Gminy
Miasto Marki na lata 2016-2025. Pozwalajg na bezposrednie wykorzystanie przyjetych kierunkéw
do rozwigzywania podstawowych probleméw mieszkaniowych cztonkdéw samorzadowej
wspolnoty mieszkaniowej, poczgwszy od mozliwosci pozyskiwania lokali mieszkalnych, poprzez
poprawe stanu technicznego posiadanego zasobu, jak i racjonalizacje zasad gospodarowania
posiadanym zasobem, w szczegdlnosci dla okreslenia prawidtowej polityki czynszowej
uwzgledniajgcej nie tylko potrzeby remontowe nieruchomosci, ale przede wszystkich sytuacje
dochodowag swoich mieszkancéw. Przyjete rozwigzania ustawowe bedg mie¢ zasadnicze znaczenie
dla rozstrzygnie¢ planowanych na szczeblu lokalnej polityki mieszkaniowej Gminy Miasto Marki.
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Zasadnym jest, aby Gmina Miasto Marki prowadzita aktywng polityke mieszkaniows,

systemat—yc—z—nieswyker—z-yst-ujaeni&t—ylko;moiliwoéei-pr.ogr.améw_rzqdow.ych,;fund‘uszy*eump,ejskich, I

czy tez $rodkéw podmiotéw prywatnych do rozwigzania probleméw gminy, ale takze inwestujac
wtasne érodki budietowe. Pozwoli to skutecznie realizowaézadania w zakresie lokalnej gospodarki

~——  mieszkaniowej.
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3. Cele i kierunki dziatan okreslone przez inne dokumenty strategiczne
zwigzane z rozwojem mieszkalnictwa w Gminie Miasto Marki

Przy opracowaniu Strategii Mieszkaniowej Gminy Miasto Marki nalezy uwzglednié¢
wyzwania stojgce przed mieszkalnictwem, z uwagi na koniecznos$¢ realizacji dwdéch priorytetéw
w polityce publicznej: zrownowazonego rozwoju i przeciwdziatania wykluczeniu spofecznemu.
Decyzje dotyczace okreslenia kierunkdw rozwoju mieszkalnictwa i podejmowanych w tej mierze
konkretnych dziatan muszg by¢ bezwzglednie oparte nie tylko na dobrym rozeznaniu lokalnej
sytuacji mieszkaniowej i rynku mieszkaniowego, ale tez i lokalnego otoczenia spoteczno-

ekonomicznego.

Bezposredni wptyw na rozwdj budownictwa mieszkaniowego i polityki mieszkaniowej majg
inne strategiczne dokumenty dotyczace rozwoju Gminy Miasto Marki i muszg one zostac
uwzglednione w polityce mieszkaniowej, tak aby tworzy¢ zwartg catos¢. Do dokumentéw tych
zaliczy¢ nalezy:

v/ Strategie Rozwoju Miasta Marki na lata 2016-2021,

Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Miasto Marki na lata 2016-2025,

Plan Gospodarki Niskoemisyjnej na obszarze Gminy Miasto Marki — stanowigcy element ZIT,
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Marki,
Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego,

Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Miasto Marki na lata 2014-2017 z perspektywa
na lata 2018-2021,

Wieloletnig Prognoze Finansowg Gminy Miasto Marki na lata 2016-2026,

Program Usuwania Wyrobow Zawierajgcych Azbest z terenu Miasta Marki,

N XXX

AN

v' Program Przeciwdziatania Przemocy w Rodzinie i Ochrony Ofiar w Rodzinie Miasta Marki
na lata 2016-2020,
v’ Strategie Rozwigzywania Problemdw Spotecznych Miasta Marki na lata 2016-2021.

Strategia Rozwoju Miasta Marki na lata 2016-2021

Strategia Rozwoju Miasta Marki na lata 2016-2021 przyjeta zostata Uchwata
nr XXXI/225/2016 Rady Miasta Marki z dnia 29 czerwca 2016r. i jest dokumentem, ktéry wytycza
dtugofalowe cele i kierunki rozwoju Gminy Miasto Marki, uwzgledniajgc stan rozwoju, istniejace
i przewidywane problemy rozwojowe, aspiracje spotecznosci lokalnej i spotecznie uzgodnione
dziatania stuzgce osigganiu wyznaczonych celdw. Jednym z elementow Strategii jest wstepne
omdwienie zagadnien dotyczacych mieszkalnictwa w miescie, w tym ocena ilosciowa budynkow
i lokali ze szczegdlnym uwzglednieniem liczby lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy
i ogélna ocena stanu technicznego. Ten element Strategii Rozwoju miat wptyw na okreslenie Wizji
i Misji Miasta Marki, gdzie Srodowisko zamieszkania ma bezposredni wptyw na stworzenie
Srodowiska przyjaznego mieszkaricom i podniesienie poziomu ich zycia.

Wizja Miasta Marki: Marki to wiodgce miasto w wojewddztwie mazowieckim, atrakcyjne
inwestycyjnie, z uporzqgdkowanq infrastrukturq, bedqce interesujgcym miejscem zamieszkania,
pracy i wypoczynku dla ludzi aktywnych. Misja Miasta Marki jest stworzenie srodowiska
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przyjaznego mieszkaricom i przedsiebiorcom oraz podniesienie poziomu ich zycia przez zapewnienie
_trwatego_zréwnowazonego.rozwoju.

W Strategii wyznaczono osiem celéw strategicznych, a odniesienie do gospodarki
mieszkaniowej znajduje sie w Il Celu strategicznym, jakim jest Rewitalizacja i VIl Celu

strategicznym — Logistyka w zakresie zarzadzania infrastrukturg spoteczng z okreéleniem celow
szczegdtowych:

1.Poprawa oferty mieszkalnictwa komunalnego, z kierunkiem interwencji okreslonym jako:

- polityka w zakresie mieszkan komunalnych, weryfikacja czy w mieszkaniach komunalnych
zamieszkujg osoby uprawnione (,odblokowanie kamienic”),

- zapewnienie mieszkari z zasobu miasta, renowacja i rozbudowa istniejgcych oraz tworzenie,
budowa nowych zasobéw mieszkan komunalnych.

2.Poprawa warunkéw lokalowych i pozostatych obiektéw uzytecznosci publicznej, z kierunkiem
interwencji okre$lonym jako:budowa, rozbudowa, modernizacje obiektow.

Dla wskazanych celéw strategicznych okreslono mierniki/wskazniki oraz czgstotliwos¢
monitorowania, co pozwoli, po uptywie okreslonego czasu, oceni¢ skuteczno$¢ realizacji
zaproponowanych rozwigzan, majacych bezposredni wptyw na realizacje Wizji i Misji Gminy
Miasto Marki.

Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Miasto Marki na lata 2016-2025 (dokument
W opracowaniu)

Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Miasto Marki na lata 2016-2025 to dokument,
w ktérym okreélono ,kompleksowy proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarow
zdegradowanych, poprzez dziatania catosciowe(powigzane wzajemnie przedsigwzigcia obejmujgce
kwestie spoteczne oraz gospodarcze lub przestrzenno-funkcjonalne, lub techniczne, lub
érodowiskowe) integrujace interwencje na rzecz lokalnej spofecznosci, przestrzeni i lokalnej
gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone w sposéb zaplanowany oraz
zintegrowany.” Celem tego dokumentu jest wskazanie tych obszaréw na terenie gminy, ktore
z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegélnosci bezrobocia, ubdstwa,
przestepczosci, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajgcego
poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym, znajdujg sie w stanie kryzysowym.
W dokumencie zawarto diagnoze, ktérej celem byto wyznaczenie obszaréw zdegradowanych
i okreélenie kierunkéw niezbednych dziatan zmierzajagcych do zniwelowania skutkow
niepozadanych. Stanowi on réwniez rozwinigcie i realizacje dwdéch sposréd czterech okreslonych
w Strategii Rozwoju Miasta Marki celow szczegétowych priorytetu VIII.

W Lokalnym Programie Rewitalizacji Gminy Miasto Marki za cel gtéwny uznano: Ozywienie
spoteczne i gospodarcze poprzez podniesienie jakosci zycia w Miescie Marki. Cel gtowny Programu
bedzie realizowany za posrednictwem nastepujacych celéw szczegétowych:

e wzrost jakoéci zycia mieszkaricow Miasta Marki poprzez poprawe warunkéw bytowych

(mieszkaniowych),

e poprawa dostepnosci mieszkancéw do zréznicowanej i atrakcyjnej oferty spotecznej
podnoszacej jako$¢ zycia w miescie oraz budujacej tozsamos¢ i wigzi spoteczne
mieszkancow,
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o jakoéciowa zmiana warunkdéw zycia zwigzana z poprawa stanu srodowiska i zmianami
przestrzenno-funkcjonalnymi w przestrzeni publicznej,

e przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu mieszkaficow terendw rewitalizowanych
poprzez bezposrednie wsparcie udzielane osobom i rodzinom potrzebujgcym,

o wzrost aktywnosci gospodarczej mieszkaricdw i naptyw nowych inwestoréw, co wptynie

na ozywienie gospodarcze miasta.

Dokument ten bedacy analiza Gminy Miasto Marki pod katem identyfikacji terenéw znajdujgcych
sie w stanie kryzysowym (z uwagi na szczegdlng koncentracje negatywnych zjawisk spotecznych),
przeprowadzong w oparciu o dane statystyczne oraz wyniki konsultacji spotecznych, pozwolit
na wytyczenie pieciu tego typu obszaréw. Obszary te wymagaja rewitalizacji i wyprowadzenia ich

ze stanu kryzysowego.
Plan Gospodarki Niskoemisyjnej na obszarze Gminy Miasto Marki — stanowigcy element ZIT

Plan Gospodarki Niskoemisyjnej na obszarze Gminy Miasto Marki — stanowigcy element ZIT
przyjety Uchwatg nr XXX1/223/2016 Rady Miasta Marki z dnia 29 czerwca 2016 r. to dokument,
w ktérym okredlono, iz jednym z celéw strategicznych Gminy Miasto Marki jest przejscie
na gospodarke niskoemisyjng i dekarbonizacja gospodarki przy jednoczesnym zapewnieniu
zréwnowazonego rozwoju Gminy Miasto Marki. Wykonana na potrzeby dokumentu analiza
obecnej sytuacji Gminy Miasto Marki w zakresie zanieczyszczenia $rodowiska okreslita zakres
dziatan mozliwych do realizacji, zwigzanych z ograniczeniem zuzycia energii finalnej oraz
zmniejszeniem emisji zanieczyszczen do atmosfery w podziale na sektory:

e mieszkalny,

e oswietlenie zewnetrzne,

e transportowy,

e ustugowo-handlowy i przemystowy,

e uzytecznosci publicznej.

W sektorze mieszkaniowym oceniono stan techniczny budynkéw komunalnych nalezacych
do Gminy Miasto Marki, co pozwolito na identyfikacje obszaréw problemowych w tym sektorze.
Dokonano inwentaryzacji zuzycia energii oraz emisji zanieczyszczen w poszczegdlnych obszarach
gospodarki, w tym w mieszkalnictwie, co umozliwito przedstawienie i opracowanie dziatan
inwestycyjnych i nieinwestycyjnych, zwigzanych z ograniczeniem zuzycia energii finalnej oraz
redukcji emisji zanieczyszczen do $rodowiska.

Za celowe uznano prowadzenie dziatan zmierzajagcych do zmniejszenia emisji
zanieczyszczei do powietrza poprzez ograniczenie zuzycia energii oraz zwiekszenie udziatu
odnawialnych Zrédet energii w ogélnym bilansie produkcji energii w strefie mieszkaniowej
okreélajac, iz bezposredni wptyw bedzie mieé, m.in. termomodernizacja budynkow
komunalnych, budowa lub przebudowa budynkéw wraz ze zmiang sposobu ogrzewania.
Termomodernizacja obejmowaé bedzie dziatania zwigzane zaréwno z termomodernizacjg

czeéciowsy, jak réwniez termomodernizacjg kompleksowa (gtebokg).
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Przyktadowe dziatania z zakresu termomodernizacji to:

e ocieplenie scian zewnetrznych/stropéw budynku,

———————————e-—Wymiana-zrédta-ciepta;zmiana-nosnika-energii;—————

e ocieplenie dachu,

e wymiana okien i drzwi zewnetrznych,

e modernizacja systemu grzewczego,
e modernizacja systemu wentylacji,
e modernizacja instalacji cieptej wody uzytkowej.

Dziatania zwigzane z termomodernizacjg i rozbudowa budynkéw, zaréwno uzytecznosci publicznej,
komunalnych, mieszkalnych przyczynig sie do szeregu korzysci m.in.:

e zmniejszenie strat ciepta, co spowoduje zmniejszenie zapotrzebowania na ciepto oraz
w konsekwencji zmniejszenie kosztoéw ogrzewania,

e zmniejszenie kosztow eksploatacji budynkéw, zmniejszenie kosztow ogrzewania, poprzez
ograniczenie zuzycia energii,

e poprawe wygladu budynku (od$Swiezona, estetyczna elewacja),

e zwiekszenie bezpieczedstwa zdrowotnego (ciepto, zmniejszenie wilgotnosci, plesni),
wiekszy komfort uzytkowania budynku,

e spowolnienie eksploatacji nieodnawialnych Zrédet energii, zmniejszenie emisji gazow
cieplarnianych, unikniecie kosztéw zewnetrznych spowodowanych zmianami klimatu,

e zmniejszenie energochtonnoéci gospodarki, poprawe konkurencyjnosci gospodarki,
poprawe bezpieczeAstwa energetycznego, uniezaleznienie od importu surowcow
energetycznych.

W Programie przewidziano réwniez podejmowanie dziatari nieinwestycyjnych, uwzgledniajgcych
dziatania w zakresie zamodwien publicznych oraz planowania przestrzennego. Tego typu
przedsiewziecia majg dazy¢ do osiggniecia celéw szczegdtowych zawartych w Planie Gospodarki
Niskoemisyjnej. Wszelkie dziatania okre$lone programem, réwniez te dotyczace budynkow
mieszkalnych, majg na celu redukcje zuzycia energii elektrycznej i emisji dwutlenku wegla (budowa
budynkéw mieszkalnych niskoemisyjnych).

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Marki

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Marki
przyjeto Uchwatg nr XXX1/226/2012 Rady Miasta Marki z dnia 24 paZzdziernika 2012 r. Jest to
dokument sporzadzony dla catego obszaru miasta, okreslajgcy w sposéb ogdlny polityke
przestrzenng miasta i zasady zagospodarowania terendw. Studium jest podstawowym
dokumentem kreujacym polityke przestrzenng Gminy Miasto Marki i obok miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego jest aktem ogodlnego planowania przestrzennego gminy.
Wskazuje gospodarcze i przestrzenne perspektywy rozwoju Gminy Miasto Marki. Studium to
element polityki przestrzennej, ktérego celem jest tworzenie warunkéw sprzyjajacych szybkiemu
i wszechstronnemu rozwojowi cywilizacyjnemu miasta, zgodnie z potrzebami jego mieszkaficow.
Przyjete w studium zasady zagospodarowania przestrzennego majg stuzy¢ przeksztatceniu
obecnego zagospodarowania Marek w atrakcyjny obszar miejski o spdjnej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, rozwinietej sieci ulicznej i wysokim standardzie uzbrojenia technicznego.
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Studium kreuje kierunki zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasto Marki, w zakresie:

1. Polityki przestrzennej oraz wptywu uwarunkowar na kierunki i zasady zagospodarowania
przestrzennego, gdzie zasadnicze zmiany struktury przestrzennej uwzgledniajg

zobowiazania miasta wynikajace z obowigzujacych plandéw miejscowych, wymagan ochrony
érodowiska i dziedzictwa kulturowego oraz rozmieszczenia podstawowych elementéw
infrastruktury technicznej, ktére obejmujg m.in. ograniczenie przemieszania typow
zabudowy mieszkaniowej oraz rozpraszania terenéw o wyzszej intensywnosci zabudowy,

poprzez wydzielenie czterech typdw terenéw mieszkaniowych:
e mieszkaniowo-ustugowych,
e mieszkaniowych ekstensywnych,

e mieszkaniowych wielorodzinnych,

o mieszkaniowych wielorodzinnych ekstensywnych, o gabarytach zabudowy

jednorodzinnej

i okreélenie specjalnych zasad komponowania zabudowy wokét istniejgcej dominanty
w rejonie ul. Pitsudskiego i Matachowskiego, w celu jej niwelacji, poprzez wyznaczenie

terendw zabudowy wielorodzinnej o wysokosci do 8 kondygnacji.

2. Zmian w strukturze przestrzennej i przeznaczeniu terendw, gdzie wyznaczono kilkanascie
rodzajéw obszaréw funkcjonalnych, w tym pie¢ zwigzanych z zabudowg mieszkaniowa,

okreslajgc orientacyjny bilans terendw.

3. Zasad zagospodarowania i uzytkowania obszaréw funkcjonalnych okreslajac dla terendw
mieszkaniowych warunki zagospodarowania z uwzglednieniem: minimalnej powierzchni
zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla kazdej dziatki inwestycyjnej,

maksymalnej wysokosci i innych warunkéw dopuszczalnej zabudowy.

4. Obszaréw oraz zasad ochrony $rodowiska i jego zasobéw — wskazujgc tereny, na ktérych

obowigzuje zakaz zabudowy.

5. Obszaréw i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw — wskazujgc obszary
i obiekty wpisane do rejestru badZ ewidencji zabytkéw, gdzie umieszczono réwniez budynki

mieszkalne, w tym komunalne.
6. Rozwoju systemow komunikacji.
Rozwoju systeméw infrastruktury technicznej.

8. Obszaréw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym

i ponadlokalnym.
9. Obszaréw obowiazkowego i zamierzonego sporzadzenia plandw miejscowych.

10. Obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji, innych obszarow

problemowych oraz ograniczeri w zainwestowaniu.
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Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalane przez Rade Miasta Marki
na przestrzeni ostatnich 12 lat spowodowaly, iz powierzchnia miasta jest pokryta w 98,3%
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Uchwalono 22 plany miejscowe, ktore

sg ze soba spdjne pod wzgledem zabudowy, zagospodarowania i przeznaczenia terendw
w miescie (tabela 24, s. 52). Wskazania plandéw dotyczg zabudowy mieszkaniowej, zaréwno
jednorodzinnej ekstensywnej, mieszkaniowo-ustugowej, jak i mieszkaniowo-ustugowe;j
z dopuszczeniem budownictwa  wielorodzinnego.  Przeznaczenie  terendw  zgodnie
z obowigzujagcymi przepisami wynika z ustalen planéw zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku planu z wydanych warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Miasto Marki na lata 2014-2017 z perspektywg na lata
2018-2021

Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Miasto Marki na lata 2014-2017 z perspektywa
na lata 2018-2021 przyjety Uchwatg nr LIII/415/2014 Rady Miasta Marki z dnia 26 marca 2014 r.
zostat opracowany, aby realizowaé Polityke ekologicznq parstwa na szczeblu gminnym poprzez
okreslenie kierunkéw polityki srodowiskowej. Program zawiera cele, priorytety i zadania zaréwno
o charakterze inwestycyjnym, jak i nieinwestycyjnym, ktére pozwolg na osiggniecie celéw Polityki
ekologicznej paristwa. Program obejmuje diagnoze i ocene aktualnego stanu srodowiska w Gminie
Miasta Marki oraz identyfikuje problemy w zakresie ochrony srodowiska.

Za jeden z nadrzednych celéw Programu przyjeto: Ochrone i promocje Srodowiska
naturalnego oraz poprawe jakosci zycia mieszkaricow Gminy Miasto Marki z zachowaniem zasad
zréwnowazonego rozwoju. Dla realizacji tego celu wyznaczono sze$¢ obszaréw priorytetowych,
gdzie jeden z priorytetéw dotyczy: Ochrony klimatu i poprawy jakosci powietrza atmosferycznego
poprzez redukcje zanieczyszczenn pytowych i gazowych oraz spetnienie standardéw prawnych
w tym zakresie. Kierunkami dziatarn w tym priorytecie sa:

® ograniczenie emisji powierzchniowej,
e opracowanie i wdrozenie Programu Ograniczenia Niskiej Emisji,
e modernizacje kottowni w budynkach uzytecznosci publicznej i gospodarstwach domowych

w kierunku zmiany czynnika grzewczego z wegla kamiennego na ekologiczne nosniki

energii,

e termomodernizacje budynkéw mieszkalnych i uzytecznosci publicznej,
e egzekwowanie zakazu spalania odpaddw na terenie nieruchomosci.

Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy Miasto Marki na lata 2016-2026

Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy Miasto Marki na lata 2016-2026 przyjeta Uchwatg
nr XXI/167/2015 Rady Miasta Marki z dnia 30 grudnia 2015 r. (z pdin. zm.) jest jednym
z najwazniejszych dokumentéw strategicznych i stanowi instrument wieloletniego planowania
finansowego w gminie. Wieloletnia Prognoza Finansowa wskazuje:

e dochody biezace oraz wydatki biezgce budzetu Gminy Miasto Marki,
e dochody majgtkowe oraz wydatki majgtkowe budzetu,
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e wynik budzetu wraz ze wskazaniem przeznaczenia nadwyzki albo sposobu sfinansowania
deficytu,
e przychody i rozchody budzetu.
Dokument zawiera rowniez wskazanie konkretnych przedsiewzieé¢, w tym inwestycyjnych na lata

objete Prognoza.
Program usuwania wyrobow zawierajgcych azbest z terenu Miasta Marki

Program usuwania wyrobdw zawierajgcych azbest z terenu Miasta Marki przyjety zostat
Uchwatg nr XXIV/179/2016 Rady Miasta Marki z dnia 24 lutego 2016r. Celem Programu jest
zaplanowanie bezpiecznego dla zdrowia mieszkanncéw i Srodowiska naturalnego usuwania
wyrobdéw zawierajgcych azbest z obszaru miasta do 2032 roku.Poniewaz wyroby azbestowe przez
lata znajdowaty réwniez zastosowanie w budownictwie mieszkaniowym, m.in. w pokryciach
dachéw, elewacjach budynkdéw, celem opracowania Programu byto zdiagnozowanie m.in. tego
zjawiska. Program zawiera harmonogram dziatan podzielony na dwa etapy realizacyjne tj.:

e |etap lata 2015-2022,
e |l etap lata 2023-2032.

W ramach Programu wykonano inwentaryzacje obiektéw budowlanych, w ktérych
sg wykorzystane wyroby azbestowo-cementowe wraz ze wskazaniem: adresu obiektu, typu ptyt
azbestowo-cementowych stanowigcych pokrycie dachéw lub elewacji, ich stan i funkcje obiektu.
Program zawiera analize wynikéw wykonanej inwentaryzacji w podziale na typy wifasnosci.
Z analizy tej wynika, iz wiekszo$¢ budynkow pokryta ptytami azbestowo-cementowymi jest
wtasnoscig prywatng i stanowi udziat ponad 95%, niecate 4% to wiasno$¢ Gminy Miasto Marki,
a okoto 1% pokryé¢ dachowych posiadajgcych azbest to wtasnosé¢ Skarbu Paristwa. W wyniku
przeprowadzonych analiz stwierdzono, iz na terenie Gminy Miasto Marki znajduje sig
237 obiektéw budowlanych, ktérych pokrycia dachowe zostaty wykonane z uzyciem wyrobow
azbestowych.Oszacowano $redni koszt naktadéw zwigzanych z usuwaniem azbestu oraz catkowite
koszty programu z podziatem na: akcje informacyjne, aktualizacje programu, wymiane pokryc
dachowych, termomodernizacje budynkdw, transport i unieszkodliwienie wyrobéw skfadanych na
posesjach. Wskazano 7Zrédta finansowania i ramy czasowe realizacji Programu,
a takze przewidywane efekty zwigzane z podjetymi dziataniami, przy zafozeniu, iz caty proces
usuwania azbestu winien byé zakoriczony do 2032 roku, a udziat w tym procesie winni miec¢
wiasciciele i uzytkownicy obiektéw, w tym rowniez Gminy Miasto Marki.

Program Przeciwdziatania Przemocy w Rodzinie i Ochrony Ofiar w Rodzinie Miasta Marki na lata
2016-2020

Program Przeciwdziatania Przemocy w Rodzinie i Ochrony Ofiar w Rodzinie Miasta Marki
na lata 2016-2020 przyjety zostat Uchwatg nr XXX1/224/2016 Rady Miasta Marki z dnia 29 czerwca
2016r.Program przygotowany zostat w celu zdiagnozowania wystepowania przemocy w rodzinach
zamieszkujacych na terenie Gminy Miasto Marki. Przemoc w rodzinie nalezy do zjawisk, w ktorych
obiektywna diagnoza spotfeczna jest utrudniona. Ztozony problem przemocy sprawia, ze Zrddfa
informacji o problemach pokazuja fragment tego zjawiska.Na terenie Gminy Miasto Markiprzemoc
w rodzinie wystepuje w rodzinach o réznym statusie spotecznym, w réznych miejscach miasta, a
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skuteczne przeciwdziatanie i zwalczanie tego zjawiska wymaga wspotpracy réznych instytucji i
oséb.—Pr—zygot-owanie=Progr»amu—dI-a—Gminy—Mi-as-t-e*M-ar-ki—by{o—niezbedne,mabysw-’faéeiwe;zapIanowaér

dziatania konieczne do przeciwdziatania przemocy i monitorowania rzeczywistego rozmiaru
zjawiska przemocy w rodzinie.

Program umozliwif ogélne zdiagnozowanie probleméw przemocy W rodzinach-w-Gminie=————
Miasto Marki biorac pod uwage stan zasobéw ludzkich i inwestycyjnych i pozwolit opracowac

wnioski niezbedne do zatozen Programu.Za giéwne zafozenie Programu uznano kompleksowos¢

i interdyscyplinarno$¢ dziatari ujetych w ramy sprawnie funkcjonujacego systemu skierowanego

na wsparcie i ochrone oséb doswiadczajacych przemocy poprzez edukacje i pomoc w korygowaniu
zachowan 0s6b stosujacych przemoc, poszanowanie wartosci rodziny, edukacji. Program okreslit

cel gtéwny, obszary, cele szczegétowe i konkretne dziatania niezbgdne do podjecia,

aby wyeliminowac zjawiska niepozadane.

Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych Miasta Marki na lata 2016-2021

Strategia Rozwiazywania Probleméw Spotecznych Miasta Marki na lata 2016-2021 zostata
przyjeta Uchwatg nr XXIX/220/2016 Rady Miasta Marki z 9 czerwca 2016r. Jest to dokument, ktory
w sposéb strategiczny i kompleksowy podchodzi do rozwigzywania probleméw spotecznych
w Gminy Miasto Markii jest jednym z tych przyjetych dokumentow, ktére maja w realny sposob
wptynaé na ,tworzenie jak najlepszego $rodowiska zycia mieszkaricow miasta”. Strategia wskazuje
obszary problemowe w mieécie oraz priorytetowe kierunki dziatan, zaréwno w sferze spotecznej,
jak i infrastrukturalnej, majace bezposredni wptyw na planowane do osiagnigcia efekty. Zapisy
obecnej Strategii wskazuja na obszary objete poprzednig Strategia, ktére udato sie zrealizowac,np.
rozwéj budownictwa mieszkan socjalnych.Zapisy Strategii wskazuja na przedsiewziecia, ktdre
bezwzglednie nalezatoby podjaé w nowym okresie programowania, do ktérych zaliczono m.in.
rozwdj budownictwa komunalnego, majac na uwadze to, iz zasoby i warunki mieszkaniowe
ludnoéci maja ogromne znaczenie dla jakosci zycia i realizowania wtasnych aspiracji zyciowych.

W Strategii zdiagnozowano obszary miasta o szczegdlnej koncentracji grup z problemami.
Wskazane obszary (ul.Barska, Wspdlna, Matachowskiego, Lisa Kuli i al.Pitsudskiego) sa spdjne
z obszarami problemowymizdiagnozowanymi w opracowywanym Lokalnym Programie
Rewitalizacji, do ktérych zaliczono: brak funkcjonalnosci przestrzeni publicznych, ograniczony
dostep do szeroko rozumianych ustug publicznych, niekorzystng sytuacje demograficzng
czy zagrozenie nawarstwieniem probleméw spotecznych w sytuacji koncentracji grup
z problemami na matym terytorium, wskazujac jako jeden z instrumentéw mogacych mie¢ wptyw
na rozwigzanie tych probleméw - rozwéj budownictwa komunalnego.Strategia jako nadrzedny cel
wskazuje ,interdyscyplinarne podejmowanie dziatai w rozwigzywaniu kluczowych problemow
spotecznych, przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu i przywracanie spofecznosci o0s6b
wykluczonych oraz funkcjonalng i dostosowang do zdiagnozowanych potrzeb infrastrukture
aktywizacji i oparcia spotecznego”.
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Za jedng z dziedzin planowania strategicznego stuzgcg rozwigzaniu zdiagnozowanych
problemdéw wskazano rewitalizacje spoteczng, przez ktérg rozumie sie wieloletni proces
podejmowania zintegrowanych dziatan, zwigzanych z zatrzymaniem rozwoju negatywnych
tendencji spotecznych, przeciwdziataniu patologiom i wykluczeniu spofecznemu — podejmowang,
inicjowang i koordynowang przez samorzad gminy bad? jego jednostki organizacyjne.

Poniewaz za jeden z elementdéw ,, rewitalizacji spotecznej” nalezy uznac tzw. ,rewitalizacje

techniczng” - Gmina Miasto Markiszczegdlng role nadato procesom ,rehabilitacji” osiedli
w zabudowie zabytkowych kamienic, ktére stanowig jeden z elementéw dziatan rewitalizacyjnych.
Celem tych dziatan jest dostosowanie istniejgcych obszaréw zabudowy do wspoiczesnych
wymogow i potrzeb, poprawe warunkéw zycia mieszkancéw oraz podniesienie atrakcyjnosci
przestrzeni miejskiej poprzez poprawe estetyki oraz podniesienie istniejgcych waloréw tfadu
przestrzennego.
W tym zakresie zatozenia Strategii Rozwigzywania Problemdw Spotecznych nalezy uznac za spéjne
z zapisami Strategii Mieszkaniowej Gminy Miasto Marki na lata 2016-2025 i majgce realny wptyw
na realizacje Misji okres$lonej Strategig Rozwigzywania Probleméw Spotecznych, za kt6érg uznano:
,Gmina Marki zapewnia mieszkaricom warunki rozwoju, zaspokaja ich potrzeby mieszkaniowe oraz
przeciwdziata zjawiskom marginalizacji i wykluczeniu spotecznemu”.

Analiza przyjetych badz zaktualizowanych w ostatnich latach przez wtadze Gminy Miasto
Markidokumentéw strategicznych, zwigzanych lub majacych bezposredni wpiyw na rozwdj
mieszkalnictwa w Gminie Miasto Marki wskazuje, iz rozwigzanie probleméw mieszkaniowych
mieszkancow i poprawa ich warunkdw mieszkaniowych przetozy sie jednoznacznie
na polepszenie jakosci zycia mieszkaricéw. Swiadczy to o randze prowadzonych przez miasto
dziatan w zakresie realizacji zaprojektowanej w tym dokumencie Strategii Mieszkaniowej.
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4. Potenqai rozwolu mleszkalnlctwa w Gmmle Miasto Marki

W celu ukazania potencjalu demograficznego, gospodarczego, przestrzennego
i spotecznego dla rozwoju mieszkalnictwa w Gminie Miasto Marki przeprowadzono anallze

poréwnawczg z gminami wchodzgcymi w skiad Warszawsklego Obszaru Funkqonalnego tj. z:
e miastem na prawach powiatu — Warszawg jako osrodkiem centralnym,
e 13 gminami miejskimi,
e 12 gminami miejsko-wiejskimi,
e 13 gminami wiejskimi.

Rysunek 1. Warszawski Obszar Funkcjonalny wg rodzaju gmin

Legenda

i l miasto na prawach powiatu
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T
Exit ] gmina wiejska

i gmina migjsko-wigjska

Radzymin

, Nieporet

, J' Lomtankl

0 5 10 km
[ SR Y—— Iubﬁﬁn

i Halinow

Izelow ?.,J“‘\'—-—‘?
Otwock
4
Konstancn
Jazloma /

Zrédto: Strategia Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych dla Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego 2014-2020+,
Zatgcznik do Uchwaty Nr 12 KS ZIT WOF z 9 pazdziernika 2015 .

Miejski obszar funkcjonalny to uktad osadniczy, ciagly przestrzennie, ztozony z odrebnych
administracyjnie jednostek, ktéry obejmuje zwarty obszar miejski i powiazana z nim funkcjonalnie
strefe zurbanizowana. Kazdy z obszaréw funkcjonalnych zorganizowany jest wokot aglomeracji
miejskiej o znaczeniu europejskim lub krajowym. Wedtug Koncepcji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030 ,problemem polskiego systemu osadniczego jest
nieskoordynowany rozwéj obszaréw funkcjonalnych gtéwnych osrodkéw miejskich”. W strefach
podmiejskich tych o$rodkéw nasila sie zjawisko zywiotowej urbanizacji.
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4.1 Potencjat demograficzny

Procesowi koncentracji ludnosci w obszarach metropolitalnych towarzyszy zjawisko
rozprzestrzeniania sie ludnosci w jej obrebie. Zjawisko to ma miejsce m.in. w Gminie Miasto
Marki.Potencjat demograficzny w Markach tworzg nastepujgce cechy demograficzne: typ
réwnowagi struktury demograficznej ludnosci, wysoki przyrost naturalny, dodatnie saldo migracji.

Analizujgc zmiany liczby ludnosci w latach 2004-2015 w gminach tworzgcych Warszawski
Obszar Funkcjonalny,dostrzegamy zaréwno wzrost liczby ludnosci w osrodku centralnym (o 3%),
jakiw 12 z 14 gmin miejskich, we wszystkich 13 gminach wiejskich oraz w 11 z 12 gmin miejsko —
wiejskich (tabela 1). Najwyzszy przyrost liczby ludnosci nastgpit w gminach: Lesznowola (o 61%),
Wieliszew (o 54%), Jabtonna (o 53%), Zgbki (o 45%) oraz w Markach i Radzyminie (o 36%).
W latach 2010-2015 najwieksza dynamika zmian ludnosci miata miejsce w gminach: Lesznowola
(0 19%), Zabki (o 18%), Radzymin (o 15%) i Marki (o 14%). Zawezajgc okres analizy jedynie do lat
2012-2015,trzeba przyznaé, ze najwiekszy wzrost ludnosci zanotowano w gminach: Lesznowola
i Zabki (po 10%) oraz w Markach (o 8%). W Markach liczba ludnosci wzrosta z 22478 o0s6b
na koniec 2004 roku do 30595 oséb na koniec 2015 roku ( 0 8117 oséb).

Wzrost liczby ludnosci w analizowanym obszarze wynika z dodatniego salda migracji, ktére
wystgpito w osrodku centralnym oraz w pozostatych 35 z 39 gmin Warszawskiego Obszaru
Funkcjonalnego (tabela 2). Najwyzsze $rednie saldo migracji na 1000 oséb w latach 2005-2014
wystapito w gminach: Jabtonna (33,4 o0s6b), Lesznowola (32,8 osdb), Zgbki (25,5 oséb), Nadarzyn
(22,7 osdb), Wigzowna (22,5 0s6b), Wieliszew (22,4 oséb), Radzymin (22,2 oséb) oraz Marki
(22,1 oséb). W Markach tgcznie w latach 2005-2014 zameldowato sie 9398 oséb, a wymeldowato
3689 o0sbb, co daje dodatnie saldo migracji na poziomie 5709 oséb. Naptyw ludnosci pochodzit
gtéwnie z innych miast, podobnie jak i odptyw — do innych miast.

Zmiany liczby ludnosci wynikaty réwniez z przyrostu naturalnego. Jedynie w 7 z 40
analizowanych gminach wystgpit ujemny przyrost naturalny (tabela 3). Najwyiszy przyrost
naturalny poza o$rodkiem centralnym (o 4015 oséb) wystgpit w gminach: Piaseczno (o 4846 osdb),
Zabki (2850 oséb), Wotomin (o 1835 osdb) oraz w Markach (o 1675 oséb).

Reasumujgc, w Markach nastgpit wzrost liczby ludnosci w ciggu ostatnich 11 lat o 36%,
w gtéwnej mierze wynikajgc z dodatniego salda migracji, ale takie i przyrostu naturalnego
ogotem. Warszawski Obszar Funkcjonalny cechuje sie fazg koncentracji ludnosci, obejmujaca
zarowno miasto centralne, jak i osrodki podmiejskie.
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Tabela 1. Zmiany w liczbie ludnosci zamieszkatej

SN = T e | (e s | Zmiana Zmiana | Zmiana
Gminy 2004 2010 2011 2012 2013 2014 2015 ludnosci ludnosci ludnosci
2015/2004 | 2015/2010 | 2015/2012

Warszawa 1692854 | 1700112 | 1708491 | 1715517 | 1724404 | 1735442 | 1744351 1,03 1,03 1,02

|| opionO WO m——— e 50600.. |- 53430..|53740. L5a000. | 54031 | 54272 | SaZ0 O e
Jabtonna 12016 16275 16809 17202 17531 17951 18364 1,53 1,13 1,07
Nieporet 12645 12802 13090 13292 13466 13707 13917 1,10 1,09 1,05
Wieliszew 8268 11306 11610 11892 12145 12400 12716 1,54 1,12 1,07
Halinow 12150 14165 14484 14769 15070 15341 15527 1,28 1,10 1,05
Sulejéwek 18414 19204 19323 19328 19311 19411 19481 1,06 1,01 1,01
Nowy Dwor 27507 | 28131 | 28223 | 28261 | 28287 | 28364 | 28362 | 1,03 1,01 1,00
Mazowiecki 2 2 ’
Czosnow 8626 9409 9474 9619 9690 9806 9852 1,14 1,05 1,02
Jozefow 17819 19383 19685 19947 19914 20137 20229 1,14 1,04 1,01
Otwock 42765 44740 44907 44944 45044 45025 45021 1,05 1,01 1,00
Karczew 15929 15990 15975 16041 16018 15943 15905 1,00 0,99 0,99
Wigzowna 9650 10902 11275 11521 11756 12035 12243 1,27 1712 1,06
Kobytka 17586 19866 20186 20458 20855 21341 21890 1,24 1,10 1,07
Marki 22478 26866 27677:5;" 28288 29032 29722 30595 1,36 1,14 1,08
Zabki 23277 28577 29665 30879 31884 32844 33818 1,45 1,18 1,10
Zielonka 17075 17416 17436 17394 17398 17459 17488 1,02 1,00 1,01
Radzymin 18813 22397 23177 23959 24548 25051 25663 1,36 1515 1,07
Wotomin 49000 51091 51385 51484 51671 51669 51709 1,06 1,01 1,00
Milanowek 15496 16334 16349 16387 16410 16353 16371 1,06 1,00 1,00
Podkowa Le$na 3806 3951 3926 3923 3869 3845 3863 1,01 0,98 0,98
Grodzisk Mazowiecki 36467 41976 42736 43353 44029 44718 45259 1,24 1,08 1,04
Jaktorow 9885 10780 10939 11131 11350 11555 11722 1,19 1,09 1,05
Goéra Kalwaria 23824 25372 25563 25701 25828 25950 26244 1,10 1,03 1,02
Konstancin-Jeziorna 22984 24839 24820 24895 24805 24788 24763 1,08 1,00 0,99
Lesznowola 15237 20517 21469 22185 22904 23581 24486 1,61 1,19 1,10
Piaseczno 59435 71706 73450 75008 76693 78180 79741 1,34 1,11 1,06
Piastow 23332 22972 22936 22914 22826 22870 22927 0,98 1,00 1,00
Pruszkow 54968 58083 58494 59025 59570 60068 60547 1,10 1,04 1,03
Brwindw 21141 23481 24010 24385 24775 25110 25438 1,20 1,08 1,04
Michatowice 15073 16680 16918 17031 17169 17307 17501 1,16 1,05 1,03
Nadarzyn 10046 11659 11947 12252 12499 12735 12870 1,28 1,10 1,05
Raszyn 19374 21055 21190 21200 21344 21425 21493 1,11 1,02 1,01
Btonie 19696 20774 20912 21025 21133 21216 21291 1,08 1,02 1,01
Izabelin 9905 10182 10343 10444 10523 10549 10526 1,06 1,03 1,01
Leszno 8567 9688 9770 9846 9987 10017 10065 1:17. 1,04 1,02
tomianki 21259 23794 24231 24651 25013 25237 25543 1,20 1,07 1,04
0Ozaréw Mazowiecki 20753 21326 21632 22024 22444 22797 23194 1,12 1,09 1,05
Stare Babice 14743 16918 17137 17389 17593 17763 18041 1,22 1,07 1,04
Zyrardéw 41426 41616 41526 41318 41096 41003 40652 0,98 0,98 0,98

“gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 2. Migracje gminne w ruchu wewnetrznym i zagraniczne wg kierunkow w latach 2005-2014

Zameldowania Wymeldowania Srednie Srednie
saldo saldo
; Saldo migracji na | migracji na
sy ogétem | z miast | ze wsi 2 | ogotem qo nawies | 2 migracji 10%0 OJSéb 10%0 OJSéb
zagranicy miast granice s e
2005-2014 | 2011-2014
Warszawa 212050 | 143294 | 61320 7436 147079 | 74566 | 67364 5149 64971 3,8 4,5
Legionowo 10565 6760 3676 129 9099 4106 4880 113 1466 2,8 2,0
Jabtonna 7216 6068 1114 34 2340 1835 503 2 4876 33,4 18,5
Nieporet 4242 3530 683 29 1700 1186 487 27 2542 19,7. 15,1
Wieliszew 3769 3031 719 19 1415 1010 404 1 2354 22,4 2459
Halindw 3955 3025 916 14 1188 791 384 13 2767 20,3 16,4
Sulejowek 3065 2313 705 47 2167 1351 767 49 898 4,8 3,0
m‘g’g’ﬁ‘g’cﬁ 3944 | 2103 | 1806 35 4121 | 2090 | 1981 | 50 177 0,6 0,9
Czosnow 1907 1490 411 6 869 608 261 0 1038 11,3 9,9
Jézeféw 4578 3931 592 55 2226 1764 435 27 2352 12,3 7,4
Otwock 6936 5033 1808 95 4891 3223 1616 52 2045 4,7 255,
Karczew 1776 1306 443 27 1954 1382 572 -178 -1,1 -2,0
Wigzowna 3390 2749 612 29 964 662 293 9 2426 22,5 21,9
Kobytka 5196 3977 1162 57 2147 1526 565 56 3049 15,7 14,8
Marki 9398 7628 1722 48 3689 2770 913 6 5709 22,1 19,3
Zabki 11818 8677 3027 114 4766 3631 1040 95 7052 25,5 24,9
Zielonka 2883 2244 594 45 2573 1951 535 87 310 1,8 13
Radzymin 6824 4743 2055 26 2025 1291 731 3 4799 22,2 292!
Wotomin 7085 4706 2292 87 6475 3866 2488 121 610 1,2 0,5
Milanowek 3403 2652 696 55 2406 1560 797 49 997 6,3 3,9
Podkowa Lesna 908 773 126 9 767 489 256 22 141 37 0,4
Grodzisk Mazowiecki | 11815 8883 2825 107 5760 2984 2695 81 6055 15,0 1357,
Jaktorow 2667 2086 548 33 969 663 298 8 1698 15,9 16,5
Gora Kalwaria 4776 3218 1525 33 2868 1536 1285 47 1908 7,7 6,1
Konstancin-Jeziorna 5128 4093 930 105 3700 2438 1236 26 1428 6,0 2,0
Lesznowola 9098 7364 1631 103 2865 1884 965 16 6233 32,8 26,9
Piaseczno 28033 | 21292 6368 373 18235 7745 5305 185 14798 pLL/ 15,8
Piastow 3726 2836 831 59 4509 3104 1272 133 -783 -3,4 -2,2
Pruszkéw 12370 8624 3623 123 9729 4926 4619 184 2641 4,6 557
Brwinow 7116 5714 1317 85 3443 2400 993 50 3673 16,0 153
Michatowice 4522 3972 472 78 2235 1680 526 29 2287 14,1 9,2
Nadarzyn 3913 3014 849 50 1347 840 475 32 2566 22,7 20,7
Raszyn 3250 2465 683 102 2426 1380 1039 7/ 824 4,1 23
Btonie 3780 2294 1428 58 2466 1447 980 39 1314 6,4 6,8
Izabelin 2142 1881 238 23 1089 777 308 4 1053 10,3 9,7
Leszno 2223 1624 582 17 1247 722 512 13 976 10,5 8,8
tomianki 7075 6157 850 68 3228 2139 1060 29 3847 16,6 13,2
Ozaréw Mazowiecki 4969 3609 1325 35 2754 1663 1069 22 2215 10,2 14,8
Stare Babice 4678 4070 589 19 1737 1219 497 21 2941 18,1 11,9
Zyra rdow 4727 2606 2060 61 5297 1963 3195 139 -570 -1,4 -2,7

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 3. Przyrost naturalny ogdtem

Gy 2005|2006 | ~2007"|~2008{~2009™1~2010~|~2011~{~2012~{~2013~~2014"{~2015 2032%5
Warszawa -2477 | -960 -117 728 636 2012 | 1277 335 -284 | 1552 | 1313 4015
Legionowo 93 48 177 142 159 216 163 205 111 101 42 1457

~ |Jabtonna 71 | 105 | 96 | 120 | 115 | 141 | 104 | 135 | 124 | 108 | 106 | 1225 | -
Nieporet -36 28 -7 24 30 64 47 81 32 26 18 307
Wieliszew 8 -11 29 22 9 57 28 47 25 30 58 302
Halindw -15 2 35 42 39 38 33 65 69 60 39 407
Sulejowek 1 1 40 1 29 31 50 2 -18 46 44 227
Nowy Dwér Mazowiecki 38 62 81 98 97 112 114 56 -6 54 62 768
Czosnow -11 -29 10 10 9 13 3 11 14 -2 -9 19
Jézeféw 76 58 87 75 23 77 62 82 50 30 23 643
Otwock -49 26 10 23 74 54 11 13 -51 -48 -71 -8
Karczew 1 3 21 38 8 52 38 27 22 -1 -8 201
Wigzowna 2 17 20 22 35 28 31 48 28 77 45 353
Kobytka 21 25 64 77 69 72 74 96 81 134 125 838
Marki 57 166 115 | 169 164 177 203 156 152 162 | 154 1675
Zabki 142 193 201 204 277 289 282 311 305 323 323 2850
Zielonka 22 36 29 16 62 21 19 -21 18 -25 -14 163
Radzymin -8 -29 21 49 89 112 140 153 131 119 152 929
Wotomin 154 189 190 296 206 236 134 133 182 31 84 1835
Milandwek -31 20 -11 -17 17 -11 -18 -21 -23 -46 18 -123
Podkowa Lesna 11 -11 -23 1 -9 -13 -13 -20 -18 -16 2 -109
Grodzisk Mazowiecki -45 -9 4 67 90 127 92 16 88 88 54 572
Jaktorow -31 1 -11 -6 9 24 -11 9 7 32 35 58
Gora Kalwaria -23 -50 -55 -4 -1 10 1 5 -12 -2 75 -56
Konstancin-Jeziorna -61 -3 -36 -29 16 7 -58 -28 -42 -37 -60 -331
Lesznowola 73 95 94 127 159 171 175 160 168 174 252 1648
Piaseczno 302 366 360 520 483 518 469 390 429 469 540 4846
Piastow 38 34 15 19 39 23 33 14 3 26 26 270
Pruszkéw 0 47 76 156 134 141 172 171 189 176 159 1421
Brwinéw -47 -35 -7 -7 17 37 91 52 27 55 -14 169
Michatowice -9 -26 28 14 -26 16 16 33 -1 6 17 68
Nadarzyn 3 12 24 12 44 45 45 37 23 32 31 308
Raszyn 32 13 55 41 46 79 81 32 60 38 52 529
Btonie -1 -10 -40 17 -64 25 -11 -40 -34 2 -15 -171
Izabelin 0 -9 18 26 1 26 7 26 -11 1 -25 60
Leszno -15 6 27 -1 -5 2 -37 10 8 13 10
tomianki 68 46 71 103 86 88 40 74 54 35 46 711
Ozaréw Mazowiecki -37 -22 -2 -17 63 91 32 49 64 38 72 331:
Stare Babice -19 19 45 16 45 12 19 22 18 15 28 220
Zyrardéw -53 -58 =27 37 42 42 -25 -44 -47 -30 -42 -205
A2 gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Naptyw ludnosci oraz poziom urodzen i zgondw wptywajg na zmiany struktury ludnosci
wedfug wieku. W gminach w Warszawskim Obszarze Funkcjonalnym na skutek proceséw
suburbanizacyjnychnastgpito odmtodzenie populacji, co przetozyto sie réwniez na poziom stopy
urodzen. Mozna zatem stwierdzi¢, ze migracje wptynety nie tylko na wzrost liczby ludnosci
w 35 na 39 gmin w WOF, ale takze znaczgco zmienity strukture demograficzna.

Zjawisko to szczegdlnie widoczne jest w Markach, gdzie liczba ludnosci w wieku 0-12 lat
zwiekszyta sie z 3819 oso6b w roku 2004 do 5546 osob w roku 2015 (tabela 4). Nastgpit rowniez
przyrost liczby ludnosci, cho¢ juz nie tak znaczacy, w wieku 13-19 lat — z 2198 do 2363 osdb.
W wieku przedprodukcyjnym na koniec 2015 roku byto 23,6% ludnosci Gminy Miasto Marki,
co stanowi jeden z najwyzszych udziatow w tej grupie ludnosci, obok gmin: Jabtonna, Zabki,
Lesznowola (tabela 5).

W Markach wystepuje wysoki udziat ludnosci w wieku produkcyjnym, ktéry na koniec 2015
roku wynosit 63,3% i byt obok gmin: Wieliszew, Zgbki i Czosnow jednym z najwyzszych wskaznikdw
w WOF. Najwyzszy wzrost liczby ludnosci nastgpit w grupie oséb w wieku 35-44 lata —z 3325 osob
w 2004 roku do 6102 oséb w 2015 roku. Rezultat ten zawdziecza Gmina Miasto Marki naptywowi
0s6b w wieku produkcyjnym jako wynik typowego procesu suburbanizacji rezydencjonalnej.

Istotne z punktu widzenia rozwoju demograficznego i spotecznego, a tym samym i rozwoju
obszaru miejskiego Marek, sg zmiany w liczbie ludnosci w wieku poprodukcyjnym. Marki
odznaczajg sie bardzo niskim przyrostem i odsetkiem osob w wieku poprodukcyjnym, ktory
na koniec 2015 roku wynosit jedynie 13,3% ludnosci ogétem.

Wskazniki obcigzenia demograficznego (tabela 6) w Gminie Miasto Marki na koniec
2015 roku byty nastepujace:

e na 100 oséb w wieku produkcyjnym przypadato 58,4 oséb w wieku nieprodukcyjnym
(wskaznik dla Polski — 60,1 oséb, wskaznik dla wojewddztwa — 62,9 osdb),

e na 100 oséb w wieku przedprodukcyjnym przypadato 56,2 oséb w wieku poprodukcyjnym
(wskaznik dla Polski — 109,1 oséb, wskaznik dla wojewddztwa — 107,8 osdb),

e na 100 oséb w wieku produkcyjnym przypadato 21 oséb w wieku poprodukcyjnym
(wskaznik dla Polski —31,4 osdéb, wskaznik dla wojewddztwa — 32,7 osdb).

Kazdy z trzech wskaznikéw obcigzenia demograficznego w Markach jest znaczaco korzystniejszy
w stosunku do sredniej dla Polski, wojewddztwa mazowieckiego i jednym z najlepszych w WOF.
Strukture ludnosci wedtug wieku w Markach mozna zakwalifikowa¢, wedtug techniki Ossana,
do typu I - rownowagi demograficznej, ktory jest najlepszym typem struktury ludnosci (pozostate
typy to: typ Il — przedpole starzenia sie demograficznego, typ Il — starzenie sie demograficzne).
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Tabela 4. Ludnos¢ wedtug grup wieku
0-12 13-19 20-34 35-44 45-54 ' 55-64 65 i wiecej

Gminy..

5004 | 2015 | 2004 | 2015 | 2004 | 2015 | 2004 |~ 2015 | 2004 | 2015 | 2004 | 2015|2004~ |~2015
Warszawa 169181 | 231254 | 124 505 84 615 430357 | 365327 | 199232 | 298909 | 288 200 | 182348 | 193 672 250327 | 287 707 | 331571
Legionowo | 6438 | 8096 | 4350 | 3494 | 13322 | 10461 | 5689 | 9957 | 9245 | 5499 | 5934 | 7869 | 5 622 | 8796

—ablonna——|-1906- | 3440-|—1-165—|—1432—| 3119~ |- 3463|-1:885—|--3 969 | -1 811| -2 277|986 |- 2024|1144 | 1759 |
Nieporet 1851 | 2263 | 1297 | 1117 | 2950 | 2673 | 1802 | 2439 | 2184 | 1763 | 1150 | 1935 | 1411 | 1727
Wieliszew | 1238 | 1973 | 990 | 1023 | 1898 | 2662 | 1266 | 2256 | 1344 | 1593 | 663 | 1752 | 869 | 1457
Halinéw 1929 | 2675 | 1359 | 1331 | 2890 | 3229 | 1713 | 2764 | 1873 | 1872 | 980 | 1907 | 1406 | 1749
Sulejowek | 2518 | 2653 | 1839 | 1317 | 4102 | 3970 | 2516 | 2971 | 3022 | 2445 | 1834 | 2880 | 2583 | 3245
Nowy DWOr | j00, | 4004 | 2726 | 1862 | 6977 | 6134 | 3509 | 4622 | 4741 | 3248 | 2818 | 4310 | 2842 | 4182
Mazowiecki
o 1233 | 1403 | 923 723 | 1976 | 2030 | 1189 | 1582 | 1426 | 1288 | 699 | 1479 | 1180 | 1347
zelbw 2531 | 3264 | 1840 | 1479 | 4012 | 3746 | 2410 | 3277 | 2857 | 2516 | 1808 | 2785 | 2361 | 3162
Drweck 5877 | 6130 | 3971 | 2927 | 9603 | 8725 | 5700 | 7350 | 6460 | 5625 | 4793 | 6137 | 6361 | 8127
Earczew 1981 | 2074 | 1712 | 998 | 3867 | 3489 | 2001 | 2373 | 2846 | 1910 | 1627 | 2552 | 1895 | 2509
Wigzowna | 1515 | 2159 | 1057 | 902 | 2227 | 2492 | 1329 | 2084 | 1536 | 1496 | 821 | 1641 | 1165 | 1469
Kobytka 2700 | 3568 | 1935 | 1629 | 4071 | 4765 | 2600 | 3725 | 2734 | 2775 | 1593 | 2719 | 1953 | 2709
Marki 3819 | 5546 | 2198 | 2363 | 5870 | 6371 | 3325 | 6102 | 3300 | 3653 | 1756 | 3427 | 2210 | 3133
Zabki 3767 | 6623 | 2019 | 2279 | 6900 | 7744 | 3349 | 7263 | 2941 | 3587 | 1855 | 3051 | 2446 | 3271
Zielonka 2527 | 2397 | 1587 | 1290 | 3938 | 3336 | 2326 | 2791 | 2484 | 2334 | 1879 | 2279 | 2334 | 3061

Radzymin 2939 | 4672 2110 1917 4592 5776 | 2470 | 4583 | 2982 | 2732 1472 | 3238 | 2248 | 2745

Wotomin 7298 | 7536 4981 3679 | 12239 | 11003 | 6374 | 8334 | 7909 6215 | 4881 | 7290 | 5318 7 652
Milanéwek 1982 | 2235 1436 1011 3339 3114 | 2098 2569 2586 | 2015 1634 | 2522 | 2421 2905

Podkowa

Leéna 468 487 383 293 707 619 488 525 626 489 494 607 640 843
rtsiak 5125 | 7272 | 33 169 8

Mazowiecki 63 3 8681 8937 4764 7917 5980 5285 3691 6218 4 863 6461
Jaktorow 1490 | 1787 1100 953 2231 2488 1336 1864 1513 1484 906 1601 1309 1545
Goéra

Kalwaria 3382 | 3792 2379 1871 5778 5405 3083 4447 3811 3179 2442 3713 2949 3837
Konstancin-

Jeziorna 2967 | 3159 2193 1674 5146 4 649 3011 3754 3806 3279 2433 3808 3428 4 440

Lesznowola | 2375 | 5076 1520 1887 3884 4570 2291 | 5042 | 2467 | 2890 | 1319 2721 1381 2300

Piaseczno 9015 | 14033 | 51287 5629 | 15496 | 15696 | 8518 | 16040 | 8929 | 9192 | 5706 | 9117 | 6484 | 10034

Piastéw 2773 | 3053 1965 1387 5934 4497 | 2739 | 3728 | 4211 | 2541 | 2755 | 3560 | 2955 | 4161
Pruszkow 6855 | 8870 4 668 3473 | 13459 | 12461 | 7051 | 10649 | 8974 | 6815 | 6401 | 8115 | 7560 | 10164
Brwindw 2783 | 3833 2019 1644 4622 5034 | 2763 | 4387 | 3513 | 3034 | 2263 | 3529 | 3178 | 3977

Michatowice | 2059 | 2577 1433 1360 3308 3123 2106 2834 | 2615 | 2318 1569 2590 1983 2699

Nadarzyn 1606 | 2112 989 1059 2249 2478 1574 | 2297 | 1593 | 1752 906 1679 1129 1493

Reszyn 2767 | 3127 | 1811 | 1507 | 4591 | 4224 | 2744 | 3426 | 3015 | 2845 | 1945 | 3015 | 2501 | 3349
Blonie 2628 | 2949 | 1847 | 1379 | 4440 | 4292 | 2491 | 3320 | 3309 | 2581 | 2113 | 3184 | 2868 | 3586
zabilii 1466 | 1512 | 1138 | 831 | 2178 | 1980 | 1418 | 1649 | 1624 | 1446 | 947 | 1549 | 1134 | 1550
— 1167 | 1491 | 924 | 809 | 2062 | 1961 | 1054 | 1750 | 1456 | 1214 | 763 | 1479 | 1141 | 1361
tomianki | 3028 | 3866 | 2188 | 1995 | 5010 | 4706 | 3028 | 4486 | 3662 | 3284 | 2114 | 3570 | 2229 | 3636
&Z:ng\xviecki 2574 | 3560 | 2015 | 1416 | 5173 | 4893 | 2743 | 3980 | 3577 | 2644 | 1998 | 3350 | 2673 | 3351

Stare Babice | 2091 | 2812 1500 1420 3302 3378 | 2226 3025 | 2449 | 2394 | 1390 | 2565 1785 2447

Zyrardow 5395 | 5647 3934 2486 9749 8396 | 5021 | 6321 | 7323 | 4586 | 4413 | 6407 | 5591 6 809

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 5. Ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku w % ludnosci ogétem

Gminy

W wieku przedprodukcyjnym

W wieku produkcyjnym

W wieku poprodukcyjnym

2004 2010 2015 2004 2010 2015 2004 2010 2015
Warszawa 14,8 1523 16,7 65,5 63,6 60 19,7 2451 23:3
Legionowo 18,5 18,9 19,5 68,2 65 59,6 13;3 16,2 20,9
Jabtonna 22,8 24 24,5 66,1 65,6 62,9 11,2 10,3 12;5
Nieporet 21,9 22,6 22 65,2 64,4 61,9 12,9 13 16
Wieliszew 22,9 21,7 21,3 64,8 65,9 64 12,3 12,4 14,7
Halinéw 23,7 23,2 23,3 63,0 63,9 62,4 13,4 12,9 14,3
Sulejéwek 20,5 18,9 18,5 63,2 63,2 61,1 16,2 17,9 20,4
Nowy Dwoér Mazowiecki 20,8 18,8 18,9 66,8 66,1 62,1 12,4 15,1 19,1
Czosndéw 21,7 20,5 19,5 63,0 64,6 63,5 15,2 14,9 17
Joézefow 21,7 2135 21,5 62,7 61,9 59,3 15,6 16,6 19;2.
Otwock 20,1 18,4 18,3 62,0 61,9 60 17,9 19,7 21,7
Karczew 19,7 17,6 17,3 66,2 66,1 62,7 14,1 16,3 20
Wigzowna 23:3 22,3 22,7 62,8 64,2 62,1 13,9 13,6 15,2
Kobytka 22;9 21,5 21,6 63,7 64,7 62,9 13,4 13,8 15,6
Marki 23,9 23,7 23,6 64,6 64,8 63,2 11,5 11,5 13,3
Zabki 22,3 23,6 24,6 64,9 64,7 63,3 12,8 1147, 12,1
Zielonka 21,4 19,8 18,9 62,0 61,1 60 16,7 19,1 21,1
Radzymin 2373 23,2 23,5 63,0 64,6 62,7 1357 12,3 13,8
Wotomin 21,9 19,8 19,6 65,0 64,9 61,7 13 15,3 18,8
Milanéwek 1kehal 15757, 18 62,7 63,5 59,8 18,1 18,8 22,1
Podkowa Lesna 19 18,3 18,1 61,6 599 55,6 19,4 21,9 26,3
Grodzisk Mazowiecki 20,3 20,2 21 64,2 63,6 61,1 15,6 16,2 17,9
Jaktorow 22,9 20,9 21,1 62,0 64,3 62,1 15,1 14,8 16,8
Gora Kalwaria 21,3 20,1 19,4 64,4 64,6 61,9 14,4 15,4 18,6
Konstancin-Jeziorna 19,3 18,3 17,4 63,4 62,9 60,6 17,2 18,9 22
Lesznowola 22,5 25,2 26,4 66,8 64,4 61,4 10,7 10,4 12,2
Piaseczno 21,4 22,4 22,8 65,6 64 61,5 13 13,6 15,8
Piastow 17,4 1572, 17,5 67,5 64,3 59,5 1534 18,5 22,9
Pruszkéw 18,2 17,5 18,7 65,2 64,2 60,7 16,6 18,3 20,6
Brwinow 19,6 18,9 19’5 63,0 63,5 61,2 17,4 17,6 19,3
Michatowice 20,5 20,8 20,5 64,2 63,1 60 153 16,1 19,5
Nadarzyn 22,9 23,3 22,4 64,1 63,9 62,8 134 12,8 14,8
Raszyn 20,8 20,3 19,5 63,8 63,3 61,2 15,4 16,5 19:3
Btonie 19,7 18,5 18,4 63,2 63,2 60,7 17 18,3 21
Izabelin 22,9 21 19;9 63,6 63,4 61,7 13,5 15,6 18,4
Leszno 20,8 21 20,4 64,0 64,5 62,2 15,2 14,5 17,3
tomianki 2052 2452 20,9 66,2 64,2 61,2 12,5 14,6 35769
Ozarow Mazowiecki 19 18,5 19,6 65,9 65,2 62 15,1 16,3 18,4
Stare Babice 21,2 21,8 2473 64,9 63,9 61,8 13,9 14,3 16,9
Zyrardow 19,4 18,1 18,2 64,9 64,2 60,4 115y.74 17,6 21,4

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 6. Wskazniki obcigzenia demograficznego

Ludnos¢ w wieku Ludnos$¢ w wieku Ludnos$¢ w wieku
_ | —nieprodukeyjnym-na-100-0s6b—|—poprodukcyjnym.na-100.0s6b...|poprodukcyjnym.na. 100 0sob__
amiy w wieku produkcyjnym w wieku przedprodukcyjnym w wieku produkcyjnym

2004 2010 2015 2004 2010 2015 2004 2010 2015
Warszawa 52,6 57,2 66,7 132,7 137,7 139,1 30 33,1 38,8
Legionowo “’»’46,'5 T 53,9 . ’:;67;‘5 ca 7‘1‘,9':':" o 78‘5:,:7 L A07,3 o | 19,5. ) oA, 0 a e
Jabtonna 51,3 52,3 58,9 49 43,1 51 16,9 15,8 19,9
Nieporet 53,3 55,2 61,4 58,9 57,4 72,9 19,8 20,1 25,9
Wieliszew 54,4 51,8 56,2 53,8 57,3 68,8 19 18,8 22,9
Halinow 58,8 56,6 60,2 56,4 55,4 61,1 21,2 20,2 92,8
Sulejowek 58,2 58,1 63,7 79,1 94,9 110,1 25,7 28,3 33,4
Nowy Dwor Mazowiecki 49,7 51,2 61,1 59,4 80,1 101 18,5 22,8 30,7
Czosnéw 58,6 54,8 57,5 70 72,8 87,2 24,1 23,1 26,8
Jozefow 59,5 61,5 68,6 71,7 77 89,6 24,9 26,7 32,4
Otwock 61,3 61,6 66,7 88,8 106,8 119 28,8 31,8 36,2
Karczew 51 51,2 59,4 71,3 92,3 115,5 21,2 24,6 31,9
Wigzowna 59,1 55,9 60,9 59,5 61 67,1 22,1 21,2 24,4
Kobytka 57 54,6 59 58,4 64,2 72,1 21 21,4 24,7
Marki 54,8 54,3 58,4 48,4 48,6 56,2 17,9 17,8 21
Zabki 54,1 54,7 58 57,2 49,5 49,3 19,7 18,1 19,2
Zielonka 61,4 63,6 66,7 77,9 96,5 111,5 26,9 31,3 35,2
Radzymin 58,7 54,9 59,4 58,7 53,1 58,7 21,7 19 22
Wotomin 53,8 54,1 62,2 59,4 77,5 95,8 20 23,6 30,4
Milanéwek 59,4 57,4 67,1 94,6 105,9 122,8 289 | 295 37
Podkowa Lesna 62,3 67,1 79,8 102,4 119,7 145,4 31,5 36,5 47,3
Grodzisk Mazowiecki 55,9 57,2 63,7 76,8 79,8 85,2 24,3 25,4 29,3
Jaktorow 61,2 55,6 61,1 65,7 70,9 79,6 24,3 23,1 27,1
Gora Kalwaria 55,4 54,9 61,5 67,5 76,6 95,7 22,3 23,8 30,1
Konstancin-Jeziorna 57,6 59,1 65,1 89 103,4 126,5 27,1 30 36,4
Lesznowola 49,7 55,3 63 47,3 41,3 46,3 15,9 16,2 19,9
Piaseczno 52,5 56,2 62,7 60,9 60,7 69,3 19,9 21,2 25,7
Piastow 48,1 55,5 68 86,8 107,5 130,8 22,4 28,8 38,5
Pruszkow 53,4 55,9 64,7 91,3 104,3 110,3 25,5 28,5 34
Brwinow 58,8 57,5 63,4 88,5 93,3 98,9 27,6 27,8 31,5
Michatowice 55,7 58,5 66,6 74,8 77,2 95,1 23,8 25,5 32,5
Nadarzyn 56,1 56,5 59,1 57,2 54,8 66,2 20,4 20 23,6
Raszyn 56,7 58,1 63,4 73,9 81,2 99,4 24,1 26 31,6
Btonie 58,1 58,2 64,8 86,3 99,1 114,2 26,9 29 34,6
Izabelin 57,3 57,8 62 59,1 74,2 92,7 21,3 24,6 29,8
Leszno 56,3 55 60,7 72,9 69,3 84,7 23,7 22,5 27,8
tomianki 51 55,7 63,4 58,9 68,7 85,7 18,9 22,7 29,3
Ozar6w Mazowiecki 51,8 53,3 61,3 79,6 88,2 93,9 23 25 29,7
Stare Babice 54,1 56,6 61,8 65,3 65,6 79,6 21,4 22,4 27,4
Zvrardéw‘ 54,1 55,7 65,4 81 97,4 117,3 24,2 27,5 35,3

{
gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Reasumujac, naptyw ludnosci jaki dokonat sie w ostatnich latach w Markach wptynat
W znaczacy sposéb na polepszenie struktury wiekowej i ekonomicznej ludnodci. Dodatnie saldo
migracji, gléwnie oséb w wieku produkcyjnym, wptyneto réwniez na saldo przyrostu naturalnego,
o czym $wiadczy dynamika przyrostu liczby ludnosci w wieku 0-12 lat. Mozna zatem stwierdzic,
7e proces suburbanizacji rezydencjonalnej, ktéry dokonuje sie na obszarze Gminy Miasto Marki,
ma pozytywny wptyw na procesy demograficzne, a te z kolei tworzg potencjat dla rozwoju rynku
mieszkaniowego w miescie w kolejnych latach.

4.2 Potencjat gospodarczy

Istotny wptyw na rozwdj sektora nieruchomosci ma potencjat gospodarczy miasta,
w szczegdlnodciprzedsiebiorczo$é wyrazona wskaznikiem okredlajgcym liczbe podmiotow
gospodarczych na 10000 ludnosci. Pomimo naptywu do Marek w ostatnich 11 latach ludnosci
w wieku produkcyjnym wskaznik utrzymuje sie na zblizonym poziomie i w 2015 roku osiggnat
poziom 1357 podmiotéw na 10000 ludnosci (tabela 7). W 28 gminach wskaznik ten byt wyzszy
od osiagnietego w Gminie Miasto Marki i wahat sie od 1367 do 2859 podmiotéw (Lesznowola).
W wielu gminach w okresie 2005-2015 liczba podmiotéw wpisanych do rejestru REGONna 10000
ludnosci znaczaco zwiekszyta sie, a w Markach zmalata o 1%. Dla przyktadu w gminie:

e Jabtonna liczba ludnosci zwiekszyta sie 0 53%, a liczba podmiotéw o 24%na 10000 ludnosci,

e Wieliszew liczba ludnoéci zwiekszyta sie 0 54%, a liczba podmiotéw o 45%na 10000 ludnosci,

e Lesznowolaliczba ludnosci zwiekszyta sie o 61%, a liczba podmiotéw o 73%na 10000

ludnosci,

e Halindw liczba ludnosci zwiekszyta sie 0 28%, a liczba podmiotéw o 43%na 10000 ludnosci,

e Wiazownaliczba ludnosci zwiekszyta sie 0 27%, a liczba podmiotéw o 29%na 10000 ludnosci,

e Radzymin liczba ludnoséci zwiekszyta sie 0 36%, a liczba podmiotéw o 27%na 10000 ludnosci.

Rozpatrujgc wskaznik liczby podmiotéw na 1000 mieszkaricow w wieku produkcyjnym
w latach 2005-2015,nalezy zauwazyé, ze w Markach wskaznik wzrést o 2% z 211 na 215
podmiotéw (tabela 7). W 28 gminach wskaznik ten jest wyzszy (nawet 466 w gminie Lesznowola).
W 38 gminach nastgpit wyzszy procentowy wzrost wskaznika (od 7 do 89%).

Trzecim wskaznikiem  okreslajagcym przedsiebiorczos¢ mieszkaricéw jest liczba osob
fizycznych prowadzacych dziatalno$é gospodarczg na 100 oséb w wieku produkcyjnym. W Markach
wskaznik ten w 2010 roku wynosit 14,4, a w 2015 wzrdst do 16,1 (tabela 7). W 2015 roku
w 30 gminach poziom przedsiebiorczosci mierzony tym wskaznikiem byt wyzszy.

W latach 2010-2015 w Markach w rejestrze REGON zarejestrowano fgcznie 2571 nowych
podmiotéw gospodarczych. W tym samym okresie wyrejestrowano jednak 1676 podmiotow,
co daje ostatecznie przyrost liczby podmiotéw gospodarczych w ciggu 6 lat o 895 podmiotow
(tabela 8).

Reasumujac, przy duzej dynamice wzrostu liczby ludnosdci w Markach, nie wystgpit znaczacy
przyrost przedsiebiorczosci. Postawi¢ zatem mozna teze, ze duza cze$¢ migracji ma charakter
jedynie realizacji potrzeb mieszkaniowych na terenie Gminy Miasto Marki.
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Tabela 7. Podmioty gospodarki narodowej - wskazniki

E BEE T, - s i e’ | Osoby.fizyczne.
prowadzace
Podmioty wpisane do reje’st.ru REGON na PodmiotY na 1000 mie.f»zkar'\céw w go(:;f:::c(;iéna
BN 5 v R 5 S kB i S S o100 0 R T
Bt wwieku
produkcyjnym
2005 | 2010 | 2015 2;3?2'505 2005 | 2010 | 2015 2011’?/32";05 2010 | 2015
Warszawa 1756 2025 2301 1,31 268 318 383 1,43 20,3 21,4
Legionowo 1404 1424 1402 1,00 207 219 235 1,14 17,8 18,2
Jabtonna 1282 1515 1595 1,24 191 231 253 1,33 18,9 20,5.
Nieporet 1306 1369 1530 1,17 198 213 247 1,25 16,2 18,7
Wieliszew 964 1306 1403 . 1,45 147 198 219 1,49 15,9 17,1
Halinbw 744 925 1065 1,43 117 145 171 1,46 12,1 14,3
Sulejéwek 1353 1261 1389 1,03 213 199 227 1,07 16,2 17,9
Nowy Dwér Mazowiecki 1105 959 991 0,90 165 145 160 0,97 11,2 11,6
Czosnéw 1033 1136 1325 1,28 162 176 209 1,29 13,1 15,3
Jozeféw 1530 1756 ‘ 1775 1,16 243 283 299 1,23 22,5 :
Otwock 1245 1345 4395 1;12 201 217 232 1,16 17,4 17,8
Karczew 1063 1081 1086 1,02 160 164 173 1,08 13,8 14,0
Wigzowna 1097 1253 1414 1,29 173 195 227 1,31 14,0 16,4
Kobytka 1284 | 1393 | 1435 1,12 200 215 228 1,14 18,5 18,9
Marki 1373 1199 1357 0,99 211 185 215 1,02 14,4 16,1
Zabki 1409 1569 1572 1,12 216 243 248 1,15 20,0 19,8
Zielonka 1437 1513 1585 1,10 233 248 264 1,13 19,6 20,1
Radzymin 924 1071 1173 1,27 145 166 187 1:29 13,5 14,9
Wotomin 1094 1237 1275 1,17 168 191 207 1,23 15,7 16,2
Milanéwek 1630 1695 1762 1,08 258 267 295 1,14 21,7 229
Podkowa Lesna 2004 2159 2198 1,10 324 361 395 1,22 27,9 29,7
Grodzisk Mazowiecki 1133 1226 1367 1,21 176 193 224 1,27 15,5 17,0
Jaktoréw 918 985 1006 1,10 147 153 162 1,10 13,2 13,6
Gora Kalwaria 1007 1102 1234 1,23 156 171 199 1,28 13,6 15,4
Konstancin-Jeziorna 1316 1473 3 1,24 206 234 270 1,31 17,5 19,5
Lesznowola 1653 2223 285;7.” 1,73 246 345 466 1,89 18,7 21,7
Piaseczno 1435 1547 1750 1,22 219 242 285 1,30 17,7 20,0
Piastow 1346 1531 1535 1,14 200 238 258 1,29 19,2 20,0
Pruszkéw 1358 1440 1513 1,11 208 224 249 1,20 17,7 18,9
Brwindw 1356 1543 1602 1,18 214 243 262 1,22 20,0 20,6
Michatowice 1739 1992 2088 1,20 270 316 | 348 1,29 23,6 24,8
Nadarzyn 1302 1644 | 1859 1,43 202 257 296 1,47 18,6 21,0
Raszyn 1836 2129 2010 1,09 287 337 329 1,14 23,0 20,3
Btonie 1101 1160 1248 1,13 174 184 206 1,18 14,4 15,5 _
Izabelin 1237 1535 1774 1,43 193 242 287 1,49 19,2 2439 &
Leszno 951 971 1129 1,19 148 151 181 1,23 11,7 14,4
tomianki 1934 2006 2203 1,14 290 312 360 1,24 20,8 23,81
Ozaréw Mazowiecki 1086 1297 1449 1,33 164 199 234 1,42 14,7 | 16,2
Stare Babice 1248 1580 1775 1,42 190 247 | 287 1,51 19,3 21,6
AZyrrardéW 1305 1327 1300 1,00 200 207 215 1,08 17,3 17,2

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 8. Nowo zarejestrowane i wyrejestrowane w rejestrze REGON podmioty gospodarki narodowe;j

NOWO ZAREJESTROWANE W REJESTRZE REGON WYREJESTROWANE Z REJESTRU REGON PODMIOTY
GHhiny PODMIOTY GOSPODARKI NARODOWE! GOSPODARKI NARODOWE) saldo
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | suma | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | suma

Warszawa | 29643 | 26795 | 29218 | 32613 | 31959 | 36380 | 186608 | 13346 | 30107 | 15423 | 16815 | 20765 | 19329 | 115785 | 70823
Legionowo 718 | 599 | 633 | 559 | 578 | 566 | 3653 | 275 | 786 | 463 | 526 | 592 | 493 | 3135 | 518
Jabtonna 298 | 275 | 225 | 268 | 250 | 262 | 1578 | 101 | 271 | 146 | 178 | 241 | 186 | 1123 | 455
Nieporet 200 | 192 | 176 | 191 | 163 | 208 | 1130 80 138 | 115 | 109 | 135 | 146 | 723 | 407
Wieliszew 153 | 132 | 145 | 133 | 152 | 162 | 877 75 110 97 92 | 124 | 139 | 637 | 240
Halinow 164 | 136 | 146 | 152 | 183 | 154 | 935 77 114 | 101 | 103 | 109 | 133 | 637 | 298
sulejowek 275 | 219 | 205 | 210 | 237 | 227 | 1373 | 131 | 182 | 135 | 182 | 170 | 171 | 971 | 402
m‘g’g’&:&: 320 | 239 | 283 | 270 | 220 | 264 | 1596 | 171 | 379 | 175 | 193 | 219 | 180 | 1317 | 279
Czosnéw 117 | 112 | 121 | 100 | 104 | 95 649 59 82 67 48 92 | 74 | 422 | 227
J6zefow 357 | 280 | 279 | 273 | 284 | 244 | 1717 | 176 | 372 | 179 | 196 | 263 | 244 | 1430 | 287
Otwock 596 | 476 | 470 | 503 | 501 | 463 | 3009 | 340 | 526 | 402 | 375 | 487 | 360 | 2490 | 519
Karczew 201 | 162 | 149 | 136 | 152 | 155 | 955 100 | 161 | 130 | 133 | 166 | 120 | 810 | 145
Wigzowna 149 | 141 | 135 | 153 | 155 | 166 | 899 63 145 80 78 | 105 | 101 | 572 | 327
Kobytka 324 | 231 | 242 | 279 | 265 | 273 | 1614 | 152 | 255 | 158 | 216 | 233 | 210 | 1224 | 390
Marki 496 | 395 | 377 | 437 | 416 | 450 | 2571 | 224 | 252 | 202 | 312 | 343 | 343 | 1676 | 895
Zabki 472 | 452 | 458 | 520 | 457 | 471 | 2830 | 204 | 406 | 287 | 318 | 345 | 377 | 1937 | 893
Zielonka 272 | 218 | 228 | 217 | 218 | 183 | 1336 | 152 | 241 | 146 | 165 | 201 | 172 | 1077 | 259
Radzymin 307 | 249 | 282 | 292 | 284 | 287 | 1701 | 141 | 193 | 156 | 176 | 238 | 182 | 1086 | 615
Wotomin 684 | 535 | 585 | 561 | 512 | 524 | 3401 | 318 | 540 | 385 | 522 | 489 | 496 | 2750 | 651
Milanowek 232 | 183 | 183 | 224 | 204 | 202 | 1228 | 125 | 213 | 142 | 174 | 196 | 176 | 1026 | 202
f::nkaowa 75 | 65 | 54 | 67 | 52 | 48 361 33 73 43 34 64 | 49 | 296 | 65
Grodzisk
e | 585 | 489 | 502 | 537 | 541 | 590 | 3244 | 267 | 420 | 317 | 356 | 417 | 402 | 2179 | 1065
Jaktorow 136 | 95 | 101 | 117 | 110 | 102 | 661 56 111 95 61 | 108 | 90 | 521 | 140
GoraKalwaria | 255 | 224 | 283 | 281 | 260 | 263 | 1566 | 133 | 218 | 161 | 160 | 231 | 182 | 1085 | 481
f:z':;trigc'” 376 | 279 | 314 | 323 | 303 | 308 | 1903 | 174 | 261 | 257 | 193 | 253 | 247 | 1385 | 518
Lesznowola | 575 | 586 | 560 | 574 | 641 | 819 | 3755 | 134 | 246 | 230 | 192 | 258 | 274 | 1334 | 2421
Piaseczno 1367 | 1126 | 1289 | 1334 | 1261 | 1348 | 7725 | 434 | 761 | 831 | 671 | 1003 | 878 | 4578 | 3147
Piastow 208 | 238 | 237 | 245 | 233 | 229 | 1480 | 104 | 321 | 175 | 210 | 211 | 235 | 1256 | 224
Pruszkow 725 | 652 | 650 | 723 | 722 | 779 | 4251 | 392 | 607 | 440 | 494 | 632 | s46 | 3111 | 1140
Brwinéw 374 | 307 | 313 | 342 | 310 | 298 | 1944 | 143 | 244 | 200 | 217 | 318 | 290 | 1412 | 532
Michatowice | 286 | 250 | 255 | 264 | 247 | 262 | 1564 84 259 | 173 | 166 | 215 | 188 | 1085 | 479
Nadarzyn 230 | 177 | 171 | 172 | 188 | 199 | 1137 62 118 | 135 | 116 | 120 | 153 | 704 | 433
Raszyn 354 | 290 | 261 | 298 | 314 | 321 | 1838 | 142 | 770 | 168 | 213 | 231 | 251 | 1775 | 63
Blonie 210 | 167 | 193 | 208 | 213 | 193 | 11884 | 109 | 195 | 120 | 146 | 164 | 145 | 879 | 305
Izabelin 157 | 139 | 172 | 144 | 171 | 116 | 899 78 125 99 109 | 98 | 92 | eo1 | 298
Leszno 120 | 72 | 80 | 106 | 91 | 89 548 49 62 42 56 65 | 85 | 359 | 189
tomianki 480 | 437 | 444 | 405 | 392 | 434 | 2502 | 197 | 294 | 200 | 301 | 330 | 310 | 1722 | 870
&iaa;:m";’iecki 204 | 241 | 247 | 244 | 234 | 276 | 1536 | 123 | 209 | 134 | 178 | 179 | 168 | 991 | 545
Stare Babice | 275 | 250 | 217 | 211 | 235 | 275 | 1463 98 218 | 120 | 158 | 187 | 170 | 951 | 512
Zyrardow 498 | 373 | 354 | 376 | 416 | 390 | 2407 | 361 | 521 | 310 | 386 | 440 | 364 | 2382 | 25

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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W Markach na koniec 2015 roku zarejestrowanych byto 4151 podmiotdéw, co w stosunku

do roku 2014 stanowito wzrost o 4,5% (tabela 9). Dominuja podmioty sektora prywatnego

(4074 podmioty), najczesiciej o liczbie oséb pracujacych od 0 do 9 (97% ogotu podmiotéw
prywatnych). Podmioty prywatne to w wiegkszosci osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢
__gospodarcza(76%.og6tu_podmiotéw prywatnych).

W Markach przewazajg podmioty gospodarcze o dziatalnosci (tabela 10):
e handel, naprawa pojazdéw samochodowych- 1126 podmiotéw (27,1 % ogétu podmiotow),
e dziatalnoéé profesjonalna, naukowa i techniczna — 485 podmiotéw (11,7%),
e budownictwo — 465 podmiotow (11,2%),
e przemyst—438 podmiotow (10,6%),
e transport i gospodarka magazynowa — 248 podmiotow (6%),
e pozostata dziatalno$¢ ustugowa — 239 podmiotéw (5,8%).

Osoby prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza specjalizuja sie w (tabela 10):
e handlu, naprawiepojazdéw samochodowych- 844 podmioty (27,1 %  ogétu osob
prowadzacych dziatalnos$¢ gospodarcza),
e dziatalnosci profesjonalnej, naukowej i technicznej — 395 podmiotéw (12,7%),
e budownictwie — 384 podmioty (12,3%),
e przemysle — 287 podmiotéw (9,2%),
e transporcie i gospodarce magazynowej — 218 podmiotéw (7%).

W Markach na koniec 2015 roku udziat bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci
w wieku produkcyjnym wynosit 5,1% i byt to najnizszy wskaznik w okresie 2011-2015 (tabela 11).
Na tle innych analizowanych gmin WOF w 2015 roku: w 9 gminach poziom bezrobocia byt wyiszy
niz w Markach, a w 30 gminach udziat bezrobotnych byt nizszy.Liczba oséb bezrobotnych
na terenie Gminy Miasto Marki na koniec czerwca 2016 roku wynosita 989 0sdb.
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Tabela 11. Udziat bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym

“gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Gmmy g 5004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013|2014 | 2015
[%] %] | [%] | [%] | [%] | [%I [%] [%] [%] [%] [%] [%]
Warszawa 58 | 52 | 44 | 29| 19| 28 3,6 3,9 4,6 5,2 4,6 3,8
=hegionowge——————— iyl e e G e e e =/ e el Bt (e | = e e D s (o
Jabtonna 81 | 70| 62 | 41| 25 | 39 3,8 4,4 5,5 6,4 5,5
Nieporet 80 | 70 | 53 | 37 | 30| 47 4,1 5,0 5,5 5,7 5,5
Wieliszew 108 | 95 | 74 | 56 | 29 | 45 51 5,9 7,1 7,8 6,8
Halinow 81 | 77 | 60 | 41| 25| 33 3,9 4,4 49 5,5 4,6
Sulejowek 66 | 59| 55 [35] 23| 29 3,0 3,6 4,6 4,9 4,0
Nowy Dwér Mazowiecki 95 | 90| 72 | 43| 33 | 49 59 6,7 6,6 7,2 6,9
Czosnow 92 [ 79| 69 | 37|31 ] 38 5,2 4,9 5,1 5,5 5,0
Jozefow 71 | 69| 63 | 45| 26 | 40 | 42 4,2 4,9 5,1 4,2
Otwock 98 | 95| 83 | 58| 36| 54 5,4 5,6 6,8 6,6 5,7
Karczew 88 | 83| 72 | 50| 31| 47 4,8 4,9 5,7 5,8 53
Wigzowna 79 | 72| 65 | 43 | 23 | 35 3,9 4,2 4,8 4,7 4,4
Kobytka 102 | 94 | 85 | 50| 44 | 66 6,6 6,6 7,6 8,6 7,5
Marki o5 | 81|78 39|27 | a8 | a8 | 57 | 67 | 72 | 61
Zabki 67 | 59 | 56 | 30| 25 | 38 4,0 4,2 51 5,7 4,9
Zielonka 82 | 77| 68 [ 39|31 ] 51 5,0 5,3 6,4 7,2 7,2
Radzymin 133 | 12,2 | 11,5 | 56 | 39 | 60 6,3 7,0 8,6 102 | 85
Wotomin 11,6 | 11,2 | 10,1 | 56 | 48 | 7,0 7,2 7,3 9,0 9,7 9,1
Milanowek 67 | 58 | 39 [ 23] 19| 34 3,4 3,9 4,4 4,6 4,1
Podkowa Lesna 48 | 50| 34 | 19| 1,7 | 26 2,2 2,9 3,5 3,1 3,3
Grodzisk Mazowiecki 75 | 62|39 | 27|25 ]| 37 4,0 4,1 4,7 4,7 3,9
Jaktorow 76 | 64 | 40 | 22| 19 | 35 4,3 4,7 4,8 4,7 4,1
Gora Kalwaria 74 | 74 | 59 | 44 | 40 | 56 6,5 6,0 7,0 6,5 6,0
Konstancin-leziorna 64 | 61 | 50 | 44 | 36 | 48 5,6 5,2 6,2 6,4 6,1
Lesznowola 50 | 47 | 37 | 30| 26 | 37 4,0 3,7 4,4 4,7 43
Piaseczno 50 | 49 | 38 | 28 | 25 | 40 4,0 4,2 5,0 5,1 4,7
Piastow 59 | 55 | 49 | 37| 23| 37 3,9 4,2 53 5,5 4,9
Pruszkow 74 | 71| 60 | 42| 30| 46 4,9 5,2 5,8 6,3 5,3
Brwinow 75 | 67 | 60 | 44| 32 | 44 4,8 43 5,4 6,0 5,0
Michatowice 47 | 49 | 40 | 33| 22| 32 3,5 3,4 4,1 4,6 3,9
Nadarzyn 54 | 48 | 41 | 30| 1,7 | 34 3,2 3,3 3,9 4,4 41 |8
Raszyn 53 | 51| 42 |32 ] 21| 34 3,0 3,7 4,2 5,0 43 3,6
Btonie 94 | 78 | 56 | 31] 20| 36 3,6 4,8 53 5,4 4,4 3,4
|zabelin 53 | 55| 43 | 29| 28 | 36 4,1 4,5 5,0 5,3 47 | a1
Leszno 90 | 82| 62 | 43| 33| 41| 39 4,9 56 57 | 56 | 40
tomianki 55 | 58 | 48 | 36 | 26 | 37 4.4 4,8 3,8 4,6 3,9 3,1
Ozaréw Mazowiecki 72 | 58| 48 [ 31| 24 | 36 4,1 4,2 4,7 5,1 3,9 2,7
Stare Babice 45 | 42 | 33 | 24| 1,8 | 31 3,4 3,9 41 4,6 3,9 35
Zyrardéw 104 | 88 | 7,0 | 62 | 54 | 7,2 7,7 7,8 8,6 9,5 9,2 8,2



Odzwierciedleniem poziomu przedsiebiorczosci oraz struktury ekonomicznej ludnosci
zamieszkatej w gminach sg zmiany w zakresie finanséw lokalnych. Naptyw ludnosci w wieku
produkcyjnym powoduje wzrost dochodéw wiasnych gminy, zaréwno z podatku
od nieruchomosci, jak i udziatuw dochodach budzetu paristwaz podatku dochodowegood os6b
fizycznych zameldowanych na obszarze gminy (39,34 %,) oraz z podatku dochodowego od osob
prawnych posiadajacych siedzibe na obszarze gminy (6,71 %).

Dodatnie saldo migracji 0séb czynnych zawodowo zwigksza zatem dochody budzetu gminy,
dzieki czemu gmina moze zwiekszyé wydatki, w szczegdlnosci wydatki inwestycyjne oraz wydatki
na gospodarke mieszkaniowa. Przyrost zasobu mieszkaniowego jako efekt budownictwa
mieszkaniowego zwieksza dochody z podatku od nieruchomosci mieszkaniowych. Rozwdj funkji
mieszkaniowej inicjuje z kolei przyrost podazy nieruchomosci handlowej i ustugowej, zwigkszajac
tym samym zaréwno dochody z podatku od nieruchomosci niemieszkaniowych, jak i tworzy
miejsca pracy (zmniejszajac tym samym poziom bezrobocia i pomocy spotecznej).

Dochody ogdétem w Markach w latach 2010-2015 wzrosty o 44%, a dochody wtasne o 36%
(tabela 12). Dochody wtasne stanowity w 2015 roku 69% dochoddéw ogétem. Jedynie w 12 gminach
dynamika wzrostu dochodéw ogétem w tym okresie byta wyzsza. Gorzej przedstawia sig jednak
sytuacja w zakresie wzrostu dochodéw wtasnych w Markach, gdyz w 17 gminach dynamika
wzrostu byta wieksza, w szczegélnoéci w gminach: Lesznowola (podwojenie dochodéw wtasnych),
Jaktoréw (o 86%), Leszno (o 78%), Ozaréw Mazowiecki (0 67%), Wigzowna i Halinéw (o 64%),
Nieporet (o 60%).

Dochody budzetowe w przeliczeniu na 1 mieszkarica w latach 2010-2015 wzrosty
w Markach o 27% z 2524 zt do 3201 zt (tabela 13). Dochody wiasne na 1 mieszkarica w tym okresie
wzrosty o 20% z 1848 zt do 2210 zt. Z dochodéw wiasnych — podatek dochodowy od os6b
fizycznych na 1 mieszkarica wzrést o 25% a podatek dochodowy od os6b prawnych
na 1 mieszkafca wzrést o 23%. Poréwnujac dynamike wzrostu dochodéw ogétem na 1 mieszkanca
z innymi gminami WOF, nalezy stwierdzi¢, ze dynamika byta wyisza w 18 gminach, a nizsza
w 20 gminach. Biorac pod uwage dochéd budzetu ogétem na 1 mieszkaica w 2015 roku, widac
wyraznie, ze w 31 gminach byt wyzszy od dochodu w Markach. Podobng pozycje zajmuje Gmina
Miasto Marki w odniesieniu do dochodéw wiasnych na 1 mieszkarica, gdzie dynamika wzrostu byta
wyzsza w 23 gminach, a nizsza w 14 gminach. Biorgc pod uwage dochéd wtiasny budzetu
na 1 mieszkaica w 2015 roku, nalezy przyznaé, ze w 31 gminach byt wyiszy od dochodu
w Markach. Dynamika wzrostu dochodéw z podatku PIT byta wyzsza w 24 gminach WOF, a nizsza
w 12 gminach, natomiast dochodéw z podatku CIT byta wyisza w 18 gminach, a nizsza
w 21 gminach. Z podatku PIT na osobe zamieszkata w gminie przypadato 1158 zt, przy lepszym
wyniku w 24 innych gminach. W latach 2010-2015 nastapit wzrost dochodow z podatku
dochodowego od 0séb fizycznych i prawnych o 42% z 25,6 min zt do 36,5 min zt. W 96% dochody
z podatku dochodowego realizowane byty przez podatek dochodowy od 0séb fizycznych, a jedynie
w 4% z podatku dochodowego od 0séb prawnych (tabela 14).
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Tabela 12. Dochody ogétem i dochody wtasne

. o Bochody castem ‘W tym: dochody wiasne . =
Grainy e % doc’hodéw
e e T 2010 2015 2015/2010 ogétem
| L L1 2 ) i |..2010 | 2015
Warszawa 10 446 948 846 | 14313684262 1,37 8319176 684 | 11083308418 1,33 0,80 | 0,77
Legionowo 148785836 | 192169181 1,29 93 447 810 131293 187 1,40 063 | 0,68
Jabtonna 43718 868 66372663 152 | 29633411 42791875 1,44 0,68 | 0,64
Nieporet 39 692 054 75485216 190 | 28593667 45774117 1,60 072 | 061
Wieliszew 37 995 865 66544620 1,756 26 076 476 35394 982 1,36 0,69 | 053
Halinéw 31851048 48829491 1,53 17 485 363 28 718 363 1,64 0,55 | 0,59
Sulejowek 52 135 043 74444652 1,43 35472531 44 683 545 1,26 0,68 | 0,60
Nowy Dwér
oz, 94 444 052 131696015 1,39 68 460 221 76 254 547 1,11 072 | 0,58
Czosn6w 34 408 805 46446471 1,35 20 623 299 30344 089 1,47 0,60 | 0,65
J6zeféw 61768 016 77517629 1,25 46 560 617 58 723 279 1,26 0,75 | 0,76
Otwock 130366775 | 131619174 1,01 97 821977 90713 182 0,93 0,75 | 0,69
Karczew 39 159 985 48730688 1,24 27 162 010 30871 751 1,14 0,69 | 0,63
Wiagzowna 38 794 880 50773792 1,31 19 985 104 32708 875 1,64 0,52 | 0,64
Kobytka 51330 848 65552316 1,28 36 587 801 41618 732 1,14 071 | 0,63
Marki 66 966 839 96611118 1,44 49 040 808 66 712 727 1,36 0,73 | 0,69
Zabki 89278 725 120518837 1,35 61 150 807 82130 361 1,34 0,68 | 0,68
Zielonka 48 455 651 58811560 1,21 32525216 41095 319 1,26 0,67 | 0,70
Radzymin 57 210 164 78600131 1,37 36 439 042 50 937 987 1,40 0,64 | 0,65
Wotomin 111548505 | 154525189 1,39 64 281 593 93 175 046 1,45 0,58 | 0,60
Milanéwek 46 468 180 69092292 1,49 35 085 207 49 669 880 1,42 0,76 | 0,72
Podkowa Leéna 18 275 935 27566452 1,51 14 088 604 19 258 547 1,37 0,77 [ 0,70
Grodzisk Maz. 113826836 | 178408529 1,57 81132 466 111260 211 1,37 0,71 | 0,62
Jaktoréw 32220503 51737165 1,61 18 260 740 34027 215 1,86 0,57 | 0,66
Goéra Kalwaria 77 252 044 98805684 1,28 51971637 63 189 691 1,22 0,67 | 0,64
Konstancin-
Iesligr 101139246 | 156050955 1,54 83 055 217 113 469 508 1,37 082 | 073
Lesznowola 85 095 905 175256131 2,06 62 932 080 136341281 || 2,17 0,74
Piaseczno 249551040 | 330394183 1,32 195 145 362 244 410 459 1,25 0,78
Piastow 52 306 076 66263814 1,27 37377618 44 253 956 1,18 0,71
Pruszkow 150636561 | 185821798 1,23 120521 342 139 280 349 1,16 0,80 | 0,75
Brwinéw 64 961 255 93225324 1,44 50 161 219 68 834 937 1,37 0,77 | 0,74
Michatowice 81 040 232 102975561 1,27 63 999 265 78 480 965 1,23 0,79 | 0,76
Nadarzyn 56 620 610 77883919 1,38 46 058 067 59 290 568 1,29 0,81 | 0,76
Raszyn 77 671 409 97410543 1,25 56 347 493 64 540 425 1,15 0,73 | 0,66
Btonie 73 567 836 84307295 1,15 45 150 196 60 042 831 1,33 0,61 | 071
Izabelin 39478384 45657777 1,16 31622 158 34 802 453 1,10 0,80 | 0,76
Leszno 26 842 328 39333222 | 147 | 14679356 26 078 767 1,78 0,55 | 0,66
tomianki 86 488 691 108360159 1,25 65 656 648 85 667 277 1,30 0,76 | 0,79
Ozaréw Maz. 78 810 909 129095386 1,64 62 816 840 104 666 456 167 | o080 [o081
Stare Babice 59 744 294 80419575 1,35 48 080 645 61041034 1,27 0,80 | 0,76
Zyrardéw 107173504 | 131063739 1,22 67 157 287 84732 806 1,26 0,63 | 0,65

ot
By
=

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 13. Dochody budzetowe na 1 mieszkarnca

Dochody na 1 mieszkarica

dochody wtasne

e ogétem dochody wfasdne - udziaty w podat!(ach stanowigcych
ochody budzetu panstwa
2010 | 2015 zmiana | podatek dochodowy od 0séb | podatek dochodowy od
2015/2010 fizycznych 0s6b prawnych
2010 | 205 |, ;1";72'?1 5 2010 | 2015 | gg'/azrgal o | 20102015 | ;1272"031 -
Warszawa 6158 | 8228 134 | 4904 [6370| 1,30 | 1984 | 2458 124 | 315 [338] 1,07
Legionowo 2810 | 3539 126 | 1765 (EoNMBEIESE 870 | 1143 1,31 20 | 23 1,16
Jabifonna 2732 | 3662 134 | 1852 [2361| 127 | 1158 | 1488 1,29 13| 7 0,56
Nieporet 3159 | 5483 1,74 | 2276 [ 3325 | 146 | 1186 | 1557 1,31 123 | 65 0,52
Wieliszew 3409 | 5299 155 | 2339 [2819| 1,20 593 | 893 1,51 35 | 25 0,71
Halinéw 2273 | 3170 1,39 | 1248 | 1864 | 1,49 611 | 889 1,46 40 | 18 0,45
Sulejowek 2729 | 3823 1,40 | 1857 | 2295 | 1,24 953 | 1238 1,30 2 | 21 0,80
m’z"g\z:’g‘ 3359 | 4638 138 | 2435 [ 2685 | 1,10 716 | 936 1,31 131 | 196 | 1,50
Czosn6w 3678 | 4726 1,29 | 2205 [3088 | 1,40 797 | 981 1,23 178 [294 | 165
Jo2eftw 3214 | 3838 1,19 | 2423 [2907| 1,20 | 1361 [ 1705 1,25 8 | 19 2,44
Otwiock 2925 | 2922 1,00 | 2195 | 2014 | 0,92 760 | 1037 1,36 19 | 15 0,78
Kates @i 2451 | 3062 1,25 | 1700 | 1940 | 1,14 624 | 902 1,45 46 | 42 0,90
Wiazowna 3617 | 4177 1,15 | 1863 | 2691 | 1,44 783 | 1240 1,58 51 | 92 1,82
Kobytka 2609 | 3042 1,17 | 1860 | 1931 | 1,04 858 | 1053 1,23 4 | 1 2,59
Marki 2524 | 3201 127 | 1848 | 2210| 1,20 924 | 1158 1,25 41 | s0 1,23
Zabki 3184 | 3618 1,14 | 2181 | 2465| 1,13 943 | 1166 1,24 59 | 21 0,35
Zislonka 2784 | 3358 121 | 1869 [2347| 126 | 1134 | 1302 1,15 25 | 52 2,12
Radzymin 2593 | 3103 1,20 | 1651 [ 2011 | 1,22 701 | 874 1,25 17 | 17 0,98
Wotomin 2191 | 2986 1,36 | 1263 | 1801 | 143 675 | 901 1,33 23 | 29 1,27
Milandwek 2848 | 4222 148 | 2150 [3035| 141 | 1413 | 10921 1,36 1,07
Podkowa Leéna | 4629 | 7132 154 | 3569 [ 4983 | 1,40 | 2466 | 3151 1,28 2,60
fﬂrsz‘fxi » 2737 | 3963 145 | 1951 [2471 | 127 838 | 1136 1,36 59 | 64 1,09
Jaktorow 3012 | 4443 1,48 | 1707 [2922 | 1,71 589 | 802 1,36 7 | 1 1,65
GoraKalwaria | 3056 | 37860 1,24 | 2056 | 2428 1,18 618 | 845 1,37 24 | a7 | 2,94
f;?gtigc'" 4091 | 6297 | 154 | 3360 [ 45790 136 | 2379 | 2805 1,19 132 | 2430 185
Lesznowola 4247 | 7278 171 | 3141 [see2| 180 | 1665 | 2112 1,27 82 | 180 | 219
Piaseczno 3526 | 4184 1,19 | 2758 [3095| 1,12 | 1593 | 1840 1,16 46 | 52 1,13
Piastow 2276 | 2891 127 | 1626 | 1931 1,19 | 1061 | 1239 1,17 2% | 22 0,82
Pruszkiw 2602 | 3082 1,18 | 2082 [2310| 1,11 | 1001 | 1232 1,23 188 | 88 0,47
Brwinbw 2795 | 3687 132 | 2158 [2723| 126 | 1146 | 1402 1,22 28 | 47 1,63
Michalowice 4893 | 5909 121 | 3864 4503 1,17 | 2140 | 2473 1,16 67 | 80 1,21
Nadarzyn 4929 | 6068 1,23 | 4009 | 4619 | 1,15 | 1257 | 1608 1,28 69 | 269 | 3,88
Raszyn 3700 | 4532 1,23 | 2684 [3003| 1,12 | 1098 | 1404 1,28 115 |08 | 0,94
Blonie 3550 | 3966 1,12 | 2179 [2825 | 130 692 | 911 1,32 40 | 73 1,85
lzabelin 3897 | 4344 1,11 | 3121 [3312| 106 | 1837 | 229 1,25 43 | 16 0,36
Leszno 2783 | 3918 1,41 | 1522 [ 2598 | 1,71 771 | 1175 1,52 28 | 23 0,83
tomianki 3671 | 4270 1,16 | 2787 [3376| 121 | 1826 [ 2183 1,20 67 | 87 1,30
[(\)Azaazf“";’iecki 3722 | 5608 1,51 | 2966 | 4547 | 1,53 833 | 1171 1,41 103 [281 | 1,76
Stare Babice 3562 | 4486 1,26 | 2867 [3405| 119 [1571[ 2072 1,32 20 | 28 1,41
Zyrardéw 2577 | 3204 124 | 1615 | 2072 | 1,28 605 | 809 1,34 33 | 28 0,84

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 14. Udziat podatku dochodowego od 0séb fizycznych i prawnych w podatkach stanowigcych dochody budzetu

panstwa
. - —-Udziaty-w-podatkach-stanowigcych . —
dochody budietu paristwa razem
: : Udzi,aty w podatkach stanowigcych doclhoqy budzetu dL(J)galsglvgup;i?ttk;:2:;\::0-\';?;::;
% Gminy zmiana panstwa - podatek dochodowy od 0s6b fizycznych dSchadowy od.ceabiorawnveh
== == B e ] G S P e Y P
2010 2010 2015 zmiana zmiana
2015/ 2010 2015 2015/
2 % 2 %5010 2010
Warszawa 3900662593 | 4863964707 | 1,25 | 3365568888 | 86% | 4276718443 88% 1,27 | 535093705 | 587246264 1,10
Legionowo 47106113 63334410 1,34 46052647 98% 62083705 98% 1,35 1053466 1250705 1,19
Jabtonna 18729929 27093205 1,45 18524773 99% 26963976 100% 1,46 205156 129229 0,63
Nieporet 16453957 22324260 1,36 14906624 91% 21435686 96% 1,44 1547333 888574 0,57
Wieliszew 6998571 11523719 1,65 6605961 94% 11211031 97% 1,70 392610 312688 0,80
Halindw 9113021 13967675 1353 8559314 94% 13693297 98% 1,60 553707 274378 0,50
Sulejowek 18694258 24516882 1231 18199262 97% 24112380 98% 1,32 494996 404502 0,82
Nowy Dwér
Mazowiecki 23810051 32141768 1,35 20140959 85% 26576770 83% 1,32 3669092 5564998 1,52
Czosnéw 9112423 12523700 1,37 7451718 82% 9637076 77% 1,29 1660705 2886624 1,74
Jozefow 26311520 34831858 1,32 26159255 99% 34440580 99% 1:32 152265 391278 2,57».{?;'5
Otwock 34733318 47381163 1,36 33888566 98% 46717910 99% 1,38 844752 663253 0,79
Karczew 10709367 15019317 1,40 9967574 93% 14357125 96% 1,44 741793 662192 0,89
Wigzowna 8945093 16191191 1,81 8400943 94% 15070835 93% 1,79 544150 1120356 2,06
Kobytka 16967639 22928218 1,35 16882243 99% 22686252 99% 1,34 85396 241966 2,83
Marki 25610074 36463532 1,42 24529478 96% 34947397 96% 1,42 1080596 1516135 1,40
Zgbki 28077486 39548138 1,41 26435200 94% 38856084 98% 1,47 1642286 692054 0,42
Zielonka 20163143 23754553 1,18 19732807 98% 22835248 96% 1,16 430336 919305 2,14
Radzymin 15852701 22562989 1,42 15466744 98% 22127827 98% 1,43 385957 435162 1,13
Wotomin 35534024 48130330 1,35 34364163 97% 46624953 97% 1,36 1169861 1505377 1,29
Milanéwek 23197473 31582679 1,36 23053797 99% 31429149 100% 1,36 143676 153530 1,07
Podkowa
Lesna 9742120 12195503 1,25 9734787 100% 12176809 100% 1,25 7333 18694 2,55
Grodzisk
Mazowiecki 37324961 54042291 1,45 34858644 93% 51143471 95% 1,47 2466317 2898820 1,18
Jaktorow 6367422 9463043 1,49 6296728 99% 9335801 99% 1,48 70694 127242 1,80
Gora Kalwaria 16247892 23295753 1,43 15631677 96% 22062148 95% 1,41 616215 1233605 | 2,00
Konstancin- T
Jeziorna 62060792 76041417 1,23 58809942 95% 70012603 92% 1,19 3250850 6028814 - 1,85
Lesznowola 34999950 55188792 1,58 33357183 95% 50855683 92% 1,52 1642767 4333109 2,64
Piaseczno 115955062 149403329 1,29 112695481 | 97% 145282614 97% 1,29 3259581 4120715 1,26
Piastow 24984819 28881251 1,16 24380317 98% 28388096 98% 1,16 604502 493155 0,82
Pruszkéw 68851841 79722368 1,16 57965980 84% 74391954 93% 1,28 10885861 5330414 0,49
Brwinow 27303719 36617496 1,34 26642152 98% 35441598 97% 1,33 661567 1175898 1,78
Michatowice 36542786 44494394 1,22 35438762 97% 43092704 97% 1,22 1104024 1401690 1,27
Nadarzyn 15237892 24085560 1,55:5‘ 14441667 95% 20637311 86% 1,43:{ 796225 3448249 : 4,33
Raszyn 25464514 32505286 1,28 23054044 91% 30180852 93% 1,31 2410470 2324434 0,96
Bfonie 15166072 20914553 1,38 14345477 95% 19355785 93% 1,35 820595 1558768 1,900
Izabelin 19046695 24299065 1,28 18610925 98% 24135650 99% 1,30 435770 163415 0,38
Leszno 7708188 12027506 1,56 7439626 97% 11794276 98% 1559 268562 233230 0,87
tomianki 44597833 57620933 1,29 43008733 96% 55403018 96% 1,29 1589100 2217915 1,40
Ozaréw
Mazowiecki 19805090 31123423 1,57 | 17629905 89% 26953522 87% 1,53 | 2175185 4169901 | 1,92
Stare Babice 26688894 37648793 1,41 26351923 99% 37139987 99% 1,41 336971 508806 -’i:_l,Sl
Zyrardow 26537593 34241837 1,29 25155830 95% 33105084 97% 1,32 1381763 1136753 0,82

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Wraz z rozwojem budownictwa mieszkaniowego w miescie wzrasta liczba budynkow

mieszkalnych powierzchnia  uzytkowa  podlegajacaopodatkowaniu  podatkiem

od nieruchomosci. Ze wzgledu na niskie stawki za 1 m’pu dla budynkéw mieszkalnych wzrost

oraz

kwotowy podatku od nieruchomosci mieszkaniowych jako dochodu wtasnego miasta nie byt
znaczacy. Jednakie przyrost zasobéw mieszkaniowych i liczby ludnosci kreuje nowa podaz
powierzchni handlowo-ustugowych, od ktérych pobierane s3 wysokie stawki podatku
od nieruchomoéci. Poérednio zatem wzrost znaczenia funkcji mieszkaniowej w miescie tworzy

potencjat dla rozwoju inwestycji deweloperéw komercyjnych.

W Gminie Miasto Marki w okresie 2010-2015 nastgpit wzrost dochodéw wtasnych z tytutu
podatku od nieruchomosci 0 27% z 12,9 min zt do 16,4 min zt (tabela 15.). W 2015 roku podatek
od nieruchomoéci stanowit 24% ogdétu dochodéw wtasnych miasta i jedynie w 12 gminach stanowit
wyzszy udziat (tabela 16.). W planie na 2016 rok zatozono wptywy do budzetu miasta z tytutu
podatku od nieruchomosci na poziomie 17,6 min zt, czyli o 1,2 min zt wigcej niz w roku

poprzednim.

Tabela 15. Wykonanie dochoddéw i wydatkéw w Gminie Miasto Marki w latach 2011-2016 [w zi]

Podatek od nieruchomosci Wydz:rt:;sr;ali(ag:;p;c;darke

B Dochody Dochody . % Wydatki 4
ogoétem wiasne 7 L ogdtem ; % wydatkow
ogoétem dochodéw ogotem .
ogotem
wiasnych

2011 72 636 161,85 52527 338,65 | 12 953 826,89 25% 84 137 163,30 1597515213 2,3%
2012 77 400 077,33 55 866 398,36 | 14 410 713,07 26% 83363 878,62 2 015 004,58 2,4%
2013 81619 633,62 58 013 127,38 | 15 685 028,56 27% 79 782 314,86 1886 410,27 2,4%
2014 89179 122,73 63 555 846,85 | 16 966 575,75 27% 85 585 790,09 2 078 766,28 2,4%
2015 96 611 118,06 67 858 056,38 | 16 369 201,73 24% 92 396 965,88 1833 507,08 2,0%
ZP?:: 113989 298,00 | 72 809 168,00 | 17 600 000,00 24% 126 468 647,00 2912 480,00 2,3%

Zrédto: Sprawozdania z wykonania planu dochoddéw i wydatkéw budzetowych.
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Tabela 16. Podatek od nieruchomosci jako dochdd wtasny

% dochoddw wiasnych

A Zzmiana
S e [ s e R onisBotor - [ERR g 2015
Warszawa 898218252 1136986026 1,27 0,11 0,10
Legionowo 11901299 18837123 1,58 0,13 0,14
Jabtonna 4659924 5785321 1,24 0,16 0,14
Nieporet 7905628 11165297 1,41 0,28 0,24
Wieliszew 13579396 14696675 1,08 0,52 0,42
Halindw 5096333 7538523 - 1,48 0,29 0,26
Sulejowek 6522134 9135806 1,40 0,18 0,20
Nowy Dwér Mazowiecki 14965904 17411618 1,16 0,22 0,23
Czosnéw 6335687 8774767 1,38 0,31 0,29
Jozefow 5504921 8348907 1452 0,12 0,14
Otwock 12137167 19584174 1,61 0,12 0,22
Karczew 5136111 7302749 1,42 0,19 0,24
Wiazowna 6259390 10400640 | 1,66 0,31 0,32
Kobytka 5028214 7990956 | 1,59 0,14 0,19
Marki 12901295 16369202 1,27 0,26 0,24
Zgbki 7852797 11055560 1,41 0,13 0,13
Zielonka 7276904 9241965 1,27 0,22 0,22
Radzymin 10233405 15351054 1,50 0,28 0,30
Wotomin 13082143 16612378 1,27 0,20 0,18
Milanéwek 5177058 6898497 1,33 0,15 0,14
Podkowa Lesna 1172459 1697924 1,45 0,08 0,09
Grodzisk Mazowiecki 18585986 27737795 1,49 0,23 0,25
Jaktoréw 2665417 4210016 1,58 0,15 0,12
Géra Kalwaria 11692503 17399631 1,49 0,22 0,28
Konstancin-Jeziorna 9899690 10916653 1,10 0,12 0,10
Lesznowola 17731761 23434851 1,32 0,28 0,17
Piaseczno 32932325 36047776 0,17 0,15
Piastow 5938335 8246524 0,16 0,19
Pruszkéw 25982324 32304982 0,22 0,23
Brwinow 12101935 19724384 0,24 0,29
Michatowice 10356649 13436164 0,16 0,17
Nadarzyn 17863268 20758612 0,39 0,35
Raszyn 15868527 17381929 0,28 0,27
Btonie 23663123 29618954 0,52 0,49
Izabelin 5515073 6496396 0,17 0,19
Leszno 3306496 5330015 0,23 0,20
tomianki 11151362 13979061 0,17 0,16
Ozaréw Mazowiecki 21854721 33067082 0,35 0,32
Stare Babice 5520651 8178058 0,11 0,13
Zyrardow 13606247 17369397 0,20 0,20

i 2 gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Gmina Miasto Marki osigga réwniez wptywy ze sprzedazy sktadnikéw majatkowych
stanowigcych element dochodéw majatkowych. W latach 2011-2015 miasto osiggneto facznie
dochody majatkowe w wysokosci 8 567 279 zt, w tym ze sprzedazy sktadnikéw majgtkowych
3374 612 zt (tabela 18). Jedynie 3 gminy osiggnety wyzsze wptywy z tego tytufu, ale przeliczajac
je na liczbe mieszkaricow trzeba dodaé, ze wptywy ze sprzedazy byly wyzsze jedynie w gminie
Piaseczno i Grodzisk Mazowiecki.

Analizujac dochody i wydatki Dziatu 700 w budzecie Gminy Miasto Marki— Gospodarka
mieszkaniowa
zakresie (tabela 19). W 2015 roku dochody byty wyisze od wydatkéw o ponad 1,6 min zi.
Na dochody sktadajg sie: m.in. wptywy z najmu i dzierzawy gruntéw i obiektdw mienia

- nalezy zwréci¢ uwage na wyzsze dochody w stosunku do wydatkéw w tym

komunalnego, odsetki z tytutu oprocentowania naleznosci roztozonej na raty, dochody
ze sprzedazy nieruchomodci, takich jak dziatki budowlane czy budynki mienia komunalnego,
wptywy z optat za trwaly zarzad i uzytkowanie wieczyste, wptywy z przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.Gmina Miasto Marki realizowata dochody
ze sprzedazy gruntéw na cele mieszkaniowe, z optat adiacenckich, z optat czynszowych i Swiadczen
za media w zasobie mieszkaniowym miasta (tabela 17).

Na wydatki natomiast sktadajg sie: optaty za administrowanie i czynsze za budynki, lokale
i pomieszczenia gospodarcze oraz wydatki na zakup materiatéw i ustug remontowych
i konserwacyjnych zasobéw mieszkaniowych, projekty przytaczy kanalizacyjnych w budynkach
komunalnych, projekty wentylacji. Wydatki na gospodarke mieszkaniowg stanowia 2,0-2,4% ogotu
wydatkéw budzetowych. W 2015 roku wydatkowano na gospodarke mieszkaniowg kwote
1,83 min zt, a plan na 2016 rok zaktada zwiekszenie wydatkéw do poziomu 2,91 min zi.
Pomimoponoszonych rocznie wydatkédw na mieszkaniowy zaséb gminy, wymaga on w dalszym
ciggu znacznych naktadéw finansowych, w szczegdlnosci w zakresie wydatkéw inwestycyjnych
dotyczacych konkretnych robét w budynkach i lokalach stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy.

Tabela 17. Dochody budzetu Gminy Miasto Marki z sektora mieszkaniowego w latach 2011-2016 [w ]

Wyszczegdlnienie

2011

2012

2013

2014

2015

2016

Sprzedaz lokali mieszkalnych

Sprzedaz gruntéw na cele
mieszkaniowe

625 650,76

7 738,50

736 839,71

641 137,46

343 905,86

66 868,13*

Optaty za grunty budowlane oddane
w wieczyste uzytkowanie pod
mieszkalnictwo

Renta planistyczna od nieruchomosci
na cele mieszkaniowe

Optaty adiacenckie od nieruchomosci
na cele mieszkaniowe — z tytutu
wzrostu wartosci gruntu na skutek
podziatu

24 380,20

56407,93

59 570,03

39 198,32

36 007,14

7 514,54*

Dochody z optat czynszowych i
$wiadczen za media

Brak danych

Brak danych

Brak danych

1351770,15

1445352,00

935716,31

* dane na dzier 30.08.2016r.

Zrédto: Sprawozdania z wykonania planu dochodéw i wydatkéw budzetowych.
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Tabela 18. Wptywy ze sprzedazy sktadnikéw majatkowych jako element dochodéw majgtkowych

Wplywy ze sprzedazy sktadnikow majgtkowych

=== GTmy e D01 D el D01 Dot o 201 B el e 2018l 2015 oo | SUMA- 2,511 sredniorocznie ...
Warszawa 705218 1698037 8026257 59921513 | 8007723 78358747 15671749
Legionowo 500 2038 0 0 1747 4285 857
Jabtonna 0 96 1199 0 0 1295 259
Nieporet 0 16000 0 0 0 16000 3200
Wieliszew 29697 7915 0 4900 25500 68012 13602
Halindw 0 0 15800 727 0 16527 3305
Sulejéwek 0 0 0 39600 25000 64600 12920
Nowy Dwér Mazowiecki 0 0 0 0 0 0 0
Czosnow 2790 24104 25 17870 1639 46429 9286
Jozeféw 7258 8 0 3374 83 10722 2144
Otwock 0 15 0 0 6195 6210 1242
Karczew 0 490 22340 7886 100 30816 6163
Wigzowna 8829 1209 5121 6361 4681 26201 5240
Kobytka 0 0 0 0 0 0 0
Marki 841941 45247 767845 685742 1033837 3374612 674922
Zabki 123 0 0 0 5820 5943 1189
Zielonka 344982 409826 0 300 150 755258 151052
Radzymin 311000 393000 35950 0 0 739950 147990
Wotomin 15430 0 0 0 2460 17890 3578
Milanéwek 94 122949 0 1 0 123044 24609
Podkowa Lesna 0 0 0 0 0 0 0
Grodzisk Mazowiecki 6459257 | 5103686 7496027 0 0 19058971 3811794
Jaktoréw 8780 16000 1503 0 668 26950 5390
Gora Kalwaria 24076 20481 34442 16829 17096 112922 22584
Konstancin-Jeziorna 400 0 7477 380 9391 17648 3530
Lesznowola 0 13900 0 0 0 13900 2780
Piaseczno 13924978 | 2010500 12528 14641 16560 15979207 3195“§51§E£,‘
Piastow 0 0 0 0 0 0 0
Pruszkéw 0 600 0 0 0 600 120
Brwindw 0 22400 600 208 15096 38304 7661
Michatowice 0 0 0 0 0 0 0
Nadarzyn 6509 0 102241 0 7534 116285 23257
Raszyn 0 0 0 0 0 0 0
Btonie 0 0 0 0 0 0 0
Izabelin 0 0 20200 0 575 20775 4155
Leszno 0 0 0 26900 840 27740 5548
tomianki 0 16165 24719 370 1569 42822 8564
Ozaréw Mazowiecki 16811 0 7237 0 24048 4810
Stare Babice 18200 130 0 0 0 18330 3666
Zyrardéw 26286 0 51892 0 78178 15636

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 19. Dochody i wydatki Dziat 700 — Gospodarka mieszkaniowa

Dochody Dziat 700 - Gospodarka
mieszkaniowa

Wydatki Dziat 700 -
Gospodarka mieszkaniowa

Dochody - Wydatki

Gminy. 2010 2015 2010 2015 2010 2015
[24] (2] [24] 1] (1] [2A]

Warszawa 1508225257 | 2289692021 | 1119721368 | 1588915178 | 388503889,5 | 7007768436
Legionowo 759730515 | 11461587,92 | 9608281,72 | 11201726,93 | -2010976,57 | 259860,99
Jabtonna 132211424 | 57530263 | 567754,05 | 304693844 | 754360,19 | -2471635,81
Nieporet 571187,94 | 21515559 | 359608,64 | 587522,99 2115793 1564032,91
Wieliszew 253960,57 | 1492490,73 | 402349,52 | 2274254,97 | -148388,95 | -781764,24
Halin6w 34977431 | 90872491 | 537569,37 | 886093,05 | -187795,06 22631,86
Sulejowek 3081639,04 | 2335443,96 | 2503791,25 | 1130879,68 | 1477848,69 | 1204564,28
Nowy Dwér Mazowiecki | 8447657,15 | 10392480,54 | 10544101,66 | 921070521 | -2096444,51 | 118177533
Czosn6w 490912,32 | 1462412,87 | 60041331 | 72670514 | -109500,99 | 735707,73
Jozefow 6369967,92 | 4005181,29 4791244 | 317041327 | 157872392 | 834768,02
Otwock 6639870,82 | 7687941,08 | 4563201,96 | 2009686,52 | 2076668,86 | 5678254,52
Karczew 324422308 | 1540627,93 | 182927,09 | 32687832 | 3061296,89 | 121374961
Wiazowna 92595534 | 949120,65 871633,8 | 130637621 | 5432154 -357255,56
Kobytka 797432921 | 4661072,19 | 2041866,81 | 1997984,97 | 5932462,4 | 2663087,22
Marki 4494024,0 | 3474547,99 | 182140809 | 1833507,08 | 267261681 | 164104091
Zabki 14112776,06 | 1445755336 | 234754945 | 16542650,7 | 11765226,61 | -2085097,34
Zielonka 172275812 | 2836357,45 | 179372328 | 12707233 -70965,16 | 1565634,15
Radzymin 17319297 | 1662226,83 | 1567442,1 | 1946922,85 | 1644876 -284696,02
Wotomin 4521888,03 | 1589328,59 | 1338937,25 | 158298438 | 318295168 6344,21
Milanéwek 920912,16 | 788884,83 | 218575472 | 165793519 | -1264842,56 | -869050,36
Podkowa Leéna 528798,06 1024799,4 5425451 | 12496904 | -13747,04 224891
Grodzisk Mazowiecki 12001515,18 | 9986621,05 | 6508673,79 | 8366153,38 | 5492841,39 | 162046767
Jaktoréw 1549533.96 | 44572,64 25351519 | 57529502 | 129601877 | -530722,38
Géra Kalwaria 6396619,16 | 8032240,7 | 6559812,92 | 565346814 | -163193,76 | 2378772,56
Konstancin-Jeziorna 2384137,8 | 4297099,71 | 7585166,79 | 5162160,39 | -5201028,99 | -865060,68
Lesznowola 1125757,29 | 38847590,52 | 4231958,01 | 8171207,26 | -3106200,72 | 30676383,26
Piaseczno 6846067,52 | 6948509,88 | 19799392,07 | 23265153,96 | -12953324,55 | -16316644,08
Piastow 1915748,88 | 772298,19 | 3746093,14 | 3208038,47 | -1830344,26 | -2435740,28
Pruszkow 537343851 | 6656841,73 | 6291420,65 | 769132471 | -917982,14 | -1034482,98
Brwinow 980447,56 | 176683561 | 1882630,96 | 1079522674 | -893183,4 | -9028391,13
Michatowice 1388356,63 | 211943532 | 1261519,49 | 78349582 | 126837,14 13359395
Nadarzyn 3505496,00 | 148671871 | 114257591 | 175360075 | 2362920,18 | -266882,04
Raszyn 7867274,67 | 2881598,03 | 5015166,99 | 1576291,39 | 2852107,68 | 1305306,64
Blonie 1097513,9 879151,21 | 4280496,11 | 559491801 | -3182982,21 | -4715766,8
lzabelin 2727313,55 | 424037,22 | 1627018,64 | 220878936 | 110029491 | -1784752,14
Leszno 801550,15 66246229 | 119239201 | 1103573,93 | -390841,86 | -441111,64
tomianki 570298,18 | 61748329 | 2649697,38 | 3250170,67 | -2079399,2 | -2632687,38
Ozaréw Mazowiecki 275050,2 1605867,91 | 3998969,82 | 5699020,69 | -3723919,62 | -4093152,78
Stare Babice 10022540,9 | 2332920,5 | 568588894 | 4787543,85 | 4336651,96 | -2454623,35
Zyrardow 18078907,04 | 18387026,3 | 13384949,93 | 17416744,98 | 4693957,11 | 970281,32

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Poddajac analizie udziat wydatkéw inwestycyjnych w wydatkach ogdétem, nalezy podkreslic,

ze w Markach w latach 2010-2015 $rednio wydatkowano na ten cel jedynie 12,4% Srodkow. Wtym
okresie byt to jeden z najnizszych wskaznikéw w obszarze WOF (tabela 20). Niski poziom naktadéw
inwestycyjnych, np. na przestrzen wolnego czasu (infrastruktura rekreacyjno-sportowa) oraz

infrastrukture techniczng,znaczaco pomniejszag{Jty lokalnego rynku mieszkaniowego. Dlatego tez
w kolejnych latach wydatki inwestycyjne powinny stanowié¢ priorytet przy tworzeniu budzetu
miasta.

Tabela 20. Udziat wydatkéw inwestycyjnych w wydatkach ogétem

Srednia z lat
Gy 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2010-2015

[%] [%] [%] [%] [%] [%] [%]
Warszawa 21,4 17,1 16,8 15,0 17,5 10,2 16,3
Legionowo 39,7 22,2 8,8 10,7 9,7 18,3 18,2
Jabtonna 15,0 10,7 4,9 19,3 25,7 13,4 14,8
Nieporet 31,9 30,0 15,7 18,7 32,3 32,3 26,8
Wieliszew 40,4 20,1 9,2 15,3 20,5 30,9 2257,
Halinéw 19,0 17,3 19,6 21,6 23,7 22,2 20,6
Sulejéwek 28,2 18,6 10,9 10,2 18,3 24,9 Senss
Nowy Dwdr Mazowiecki 26,8 22,0 11,9 11,5 14,1 34,0 20,0
Czosnéw 44,8 38,2 28,9 29,9 36,9 30,7 34,9
Jozefow 14,4 29,8 51,2 27,1 19,6 20,1 27,0
Otwock 17,0 7.3 3,1 7,5 12,0 14,0 10,1
Karczew 17,2 10,6 19,3 16,9 13,0 17,0 1lsy7/
Wigzowna 31,8 25,1 12,3 17,2 21,8 27,9 22,7
Kobytka 24,3 8,9 8,9 18,0 14,5 20,6 15,9
Marki 17,7 15,3 13,9 7,9 9,4 10,1 12,4
Zabki 31,7 36,8 24,2 34,4 29,3 24,2 30,1
Zielonka 21,3 12,8 57 3,9 9,0 5,3 9,7
Radzymin 14,4 13,3 4,9 2,8 15,5 24,6 12,6
Wotomin 23,6 17,5 14,6 13,9 14,7 11,8 16,0
Milanéwek 27,5 16,4 25,7 19,4 18,6 18,7 21,0
Podkowa Lesna 16,9 26,7 13,7 19,1 9,2 22,8 18,1
Grodzisk Mazowiecki 26,8 28,0 28,6 16,9 16,8 27,2 24,1
Jaktoréw 13,9 31,0 24,3 17,2 27,8 21,8 22,7
Gora Kalwaria 23,1 13,0 11,9 14,6 15,9 15,3
Konstancin-Jeziorna 21,2 19,9 25,8 23,7 30,9 25,0
Lesznowola 11,1 153 273 24,2 12,9 21,2
Piaseczno 16,9 8,8 11,7 13,5 14,2 16,3
Piastéw 23,5 9,4 6,9 12,7 7,1 9,6
Pruszkéw 27,1 19,9 17,1 18,4 19,4 20,5 - 20,4
Brwinow 15,4 38,8 44,0 40,1 26,2 28,1 32,1
Michatowice 35,6 28,9 27,8 24,9 31,6 27,4 29,4
Nadarzyn 20,4 29,4 12,3 17,8 30,1 19,9 21,6
Raszyn 27,2 29,1 25,3 27,9 27,1 21,2 SI25;3
Bfonie 31,2 25,2 23,3 19,0 30,8 20,2 249
1zabelin 34,3 6,5 18,7 24,6 20,2 5,7 18,3
Leszno 14,8 13,2 3,7 4,2 17,4 16,7 11,7
tomianki 29,0 16,6 12,0 6,1 4,6 19,2 . 146
Ozaréw Mazowiecki 29,7 25,6 17,6 12,1 17,4 19,6 20,3
Stare Babice 27,9 10,0 10,9 15,1 12,2 13,4 14,9
Zyrardéw 12,7 15,4 8,5 2,2 4,3 57 7,5

A gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Reasumujac, w Markach w ostatnich latach, pomimo naptywu ludnosci, nie nastapit
znaczacy wzrost poziomu przedsiebiorczosci mierzony: liczbg podmiotéw wpisanych do rejestru
REGON na 10000 ludnoéci oraz liczbg oséb fizycznych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg na
100 oséb w wieku produkcyjnym. Przewazajg podmioty gospodarcze o dziatalnosci: handel,
naprawa pojazdéw samochodowych.Silng strong jest jednak niski poziom bezrobocia. Wzrost
liczby ludnosci przyczynit sie do wzrostu dochodéw wiasnych gminy z tytutu podatku
od nieruchomosci oraz udziatu w podatkach stanowigcych dochody budzetu parstwa (podatku
dochodowym od o0séb fizycznychoraz oséb prawnych), cho¢ dynamika przyrostu tych dochodéw
nie byla znaczaca, w poréwnaniu z innymi gminami WOF. Niewielkie s3 dochody budzetowe
ogoétem oraz dochody wtasne w przeliczeniu na 1 mieszkarica. Wydatki inwestycyjne maja niewielki
udziat w wydatkach ogétem budzetu miasta.

4.3 Potencjat przestrzenny

Potencjat przestrzenny dla rozwoju funkcji mieszkaniowej tworzg: przestrzen wolnego
czasu, rozwinieta sieé¢ infrastruktury technicznej, potfgczenia komunikacyjne z osrodkiem
centralnym, zasoby przyrodnicze oraz dostepnos¢ uzbrojonych i pokrytych planami
zagospodarowania przestrzennego terendw inwestycyjnych. Potencjat przestrzenny to rowniez
zaséb gruntéw miasta, ktére moina w przysztosci przeznaczy¢ zaréwno pod budownictwo
komunalne, jak i prywatne.

Najwiekszy odsetek ludnosci wyjezdzajacej do pracy z gmin kumuluje si¢ w gminach
pofozonych w strefach okalajgcych duzy osrodek miejski. Giéwnym kierunkiem dojazdéw do pracy
jest oérodek centralny Warszawa, ktéry petni funkcje centrum gospodarczego, tworzacdzigki temu
miejsca pracy. Gmina Miasto Marki posiada potaczenia autobusowe z Warszawa, ktore
obstugiwane s3 zaréwno przez przewoznikdw prywatnych, jak i przez Zarzad Transportu
Miejskiego z Warszawy w ramach miejskich linii autobusowych. W lipcu 2016r. Gmina Miasto
Marki podpisata porozumienie z Zarzagdem Transportu Miejskiego w Warszawie w sprawie objecia
miasta Marki pierwszg strefg biletowa. Dla mieszkaricow miasta oznacza to, ze od 1 listopada 2016
r. mieszkaricy Marek zaptaca za przejazd autobusem ZTM tyle samo co mieszkaricy Warszawy.
Wprowadzenie | strefy biletowej wigze sie z wiekszymi wydatkami budzetu Marek, gdyz roczne
ptatnosci dla ZTM wzrosng z 3,5 do 4,5 min zi, ale znaczaco obnizg sie koszty dojazdu do pracy
mieszkaricow Marek do Warszawy. Porozumienie to moze wptyng¢é na wzrost znaczenia
komunikacji zbiorowej, przy jednoczesnym zmniejszeniu liczby samochodéw w ruchu
podmiejskim. Ze wzgledu na brak linii kolejowej taczacej Marki z Warszawa nie ma alternatywy dla
potfaczeri autobusowych. Miasto nie posiada wiasnej komunikacji autobusowej w obrebie granic
administracyjnych gminy.

Wedtug Zestawienia Zbiorczego Klas Uzytkéw, prowadzonego przez Starostwo Powiatowe
w Wotominie, Wydziat Ewidencji Gruntéw i Budynkéw (stan na 1 stycznia 2016 r.) najwiekszy
odsetek terendw w Gminie Miasto Marki stanowig uzytki lesne oraz grunty zadrzewione (36,95%)
oraz tereny mieszkalne (22,29%). Potencjat rozwoju funkcji mieszkalnej stanowig tereny
zurbanizowane niezabudowane (8,41% powierzchni w gminie) o powierzchni tgcznie 220 ha
(tabela 21).
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Niewielki odsetek powierzchni stanowig tereny rekreacyjno-wypoczynkowe oraz sportowe.

~ Zaliczy¢ do nich mozemy obiekt ,,Orlik” przy ul Stawowej oraz ul. Okélnej, sezonowe lodowisko,
boiska do siatkéwki i koszykéwki, korty tenisowe, park miejski, place zabaw.

—=—Tabela 21 Uzytkowanie powierzchni W Gminie-Miasto-Marki(stan-na-dzier-01:01:2016r:)- =

Przeznaczenie Powierzchnia [ha] Struktura [%]
Uzytki rolne 308 11,78
Uzytki le$ne oraz grunty zadrzewione 966 36,95
Tereny mieszkalne 583 22,29
Tereny przemystowe 42 1,61
Inne tereny zabudowane 145 5,54
Zurbanizowane tereny niezabudowane 220 8,41
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 4 0,15
Tereny komunikacyjne 225 8,61
Grunty pod wodami 13 0,50
Nieuzytki 100 3,82
Tereny réine 09 0,34

Inne - =
Ogétem 2615 100
Zrédto: Zestawienie Zbiorcze Klas Uizytkéw -Starostwo Powiatowe w Wotominie, Wydziat Ewidencji Gruntow

i Budynkow.

Znaczacym potencjatem dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Markach jest wysoki
udziat powierzchni miasta objetej obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Obecnie obowigzuja22 plany, ktére obejmuja 98,3 % powierzchni ogdtem.
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa
przeznaczonych jest 1124 ha (47% ogodlnej powierzchni objetej planami), z czego 797 ha
przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinno - ustugowsg, 212 ha pod zabudowe
jednorodzinng, a 115 ha pod zabudowe wielorodzinno — ustugowa (tabela 22).Zestawienie udziatu
powierzchni objetej obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
w powierzchni ogétem w gminach WOF prezentuje tabela 23, a Rejestr obowiazujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w tabeli 24.

Tabela 22. Powierzchnia terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo-ustugowa
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
Zabudowa Zabudowa
: x Zabudowa : : : :
Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg 7 ; mieszkaniowo mieszkaniowo
Lata ; mieszkaniowa ; 2 S :
(ogbtem) : ; jednorodzinna- | wielorodzinna-
jednorodzinna
ustugowa ustugowa
Powierzchnia(ha) 194 790 115
2011 Udziat w ogélnej pow. obszaréw objetych mpzp ( %) 8,1 33,0 4,8
Powierzchnia(ha) 194 790 115
2012 Udziat w ogélnej pow. obszaréw objetych mpzp ( %) 8,1 33,0 4,8
Powierzchnia(ha) 194 790 115
2013 Udziat w ogélnej pow. obszaréw objetych mpzp ( %) 8,1 33,0 4,8
Powierzchnia(ha) 194 790 115
2014 Udziat w ogélnej pow. obszaréw objetych mpzp ( %) 8,1 33,0 4,8
2015 Powierzchnia(ha) 212 797 115
Udziat w ogélnej pow. obszaréw objetych mpzp ( %) 8,9 33,3 4,8
2016 Powierzchnia (ha) 212 797 115
Udziat w ogdlnej pow. obszaréw objetych mpzp ( %) 8,9 33,3 4,8

Zrédto: Urzad Miasta Marki.
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Tabela 23. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, sporzadzone na podstawie ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym oraz na podstawie ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Powierzchnia

taczna : taczna Udziat powierzchni
A - terenow : - I
powierzchnia powierzchnia objetej
5 : s wskazanych w s ke :
S ; Powierzchnia gruntow = gruntow obowigzujacymi
Plany Plany Powierzchnia ! ; studium - S 3
> X gminy objeta rolnych, dla : lesnych, dla miejscowymi
zagospodarowa- | sporzadzone gminy objeta S : : wymagajacych ; A
t s o . | obowigzujacymi ktorych g ktoérych planami
. nia na podstawie | obowigzujacymi : o zmiany e
Gminy : planamina zmieniono w < zmieniono w zagospodaro-
przestrzennego ustawy planami 2 przeznaczenia >
. A podstawie planach s planach wania
ogotem 22003 r. ogotem : gruntow <
ustawy z 2003 r. | przeznaczenie e china przeznaczenie przestrzennego
na cele czlale na cele w powierzchni
nierolnicze 3 : nielesne ogotem
nierolnicze
[szt.] [szt.] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [%]
Warszawa 236 101 18499 9228 0 0 0 35,8
Legionowo 12 11 1360 493 0 59 100,0
Jabtonna 46 43 3310 3231 147 25 51,1
Nieporet 30 16 9268 1167 59 966 421 96,5
Wieliszew 97 35 2097 860 830 500 31 19,8
Halinow 35 13 6309 1922 837 37 100,0
Sulejowek 7 5 998 877 0 0 2 51,7
N Dwé
owy Lwor 5 0 2441 0 0 0 0 86,5
Mazowiecki
Czosndéw 5 1 12845 1 1240 238 11 100,0
Jozefow 18 11 867 268 0 231 36,3
Otwock 48 11 1609 204 353 0 357 34,0
Karczew 3 2 48 12 0 0 0,6
Wigzowna 13 5 331 153 0 0 3,2
Kobytka 28 22 1362 268 133 35 69,3
Marki 22 4 2570 550 0 0 13 98,3
Zabki 6 5 1100 83 0 0 0 100,2
Zielonka 15 13 1226 980 0 0 129 15,4
Radzymin 65 41 12946 6103 950 0 26 100,0
Wotomin 76 22 469 392 0 984 38 7,6
Milanowek 24 588 121 126 . 5 43,8
Podkowa Lesna 1 1010 1010 0 0 34 99,7
Grodzisk 58 41 4717 2769 0 5 0 43,9
Mazowiecki
Jaktoréw 38 22 2135 1926 857 36 38,6
Gora Kalwaria 113 2 3129 2287 1845 183 2157
Konstancin- 43 30 6430 5279 852 267 81,8
Jeziorna
Lesznowola 112 90 5637 2528 3145 1477 194 81,3
Piaseczno 205 157 6876 5209 1583 ‘ 122 53,6
Piastow 23 16 438 362 34 10 0 76,0
Pruszkow 37 30 1446 1095 164 . 1 75,4
Brwindw 33 14 3256 1710 625 960 27 47,0
Michatowice 27 8 2336 393 898 0 67,3
Nadarzyn 108 65 6370 405 316 . 54 86,7
Raszyn 53 29 4304 158 0 0 98,0
Btonie 69 10 2904 195 705 1752 33,9
Izabelin 37 15 880 112 95 0 55 13;5
Leszno 37 12 3160 2776 352 443 15 25,3
tomianki 18 11 804 772 184 154 12 20,7
Ozarow 70 28 6254 6060 2894 0 87,8
Mazowiecki
Stare Babice 12 8 6342 5529 1755 1721 100,0
Zyrardéw 48 28 608 358 96 180 42,4

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 24. Rejestr obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Powierzchnia

Numer i data uchwaty

Neswaplany planu oraz publikacja uwagl

1 Obowigzuje od dnia 08.07.1997r.W wyniku uchwalenia
— — S _Uchwata__ planuprzestaly obowigzywac: miejscowy plan ogdiny
Nr XXXIX/174/97 Rady zagospodarowania przestrzennego miasta  Marki
Miejscowy plan zagospodarowania Miasta Marki z dnia zatw_ierdzony uchwatg Rady M?asta Marki .Nr XL/190/93
. S 22.04.1997r. z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4, poz.

przestrzennego potudniowej czesci ok. 300 ha B : iai 5
miasta Marki ,Marki Poludniowe” Dznfannlk Urzedqu 88 z dnia 25.02:1994r.) oraz mlejscc.)wy pla'n szczegbtowy
Woj. Warszawskiego zagospodarowania przestrzennego osiedla Lesna w Markach
Nr 25 poz. 79 zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr 1V/15/94 z dnia
z dnia 23.06.1997r. 20.09.1994r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 26, poz. 845

z dnia 12.12.1994r.).

2. Uchwata Nr XLI[1/202/97 |Obowiazuje od dnia 06.12.1997r. W wyniku uchwalenia
Miejscowy plan zagospodarowania Rady Miejskiej w Markach | planuprzestat 'obowiqzywaémiejscowy .plan ogéInY
przestrzennego czesci miasta Marki ok. 6 ha z d.nla 1?6.09.1997r. zago§podarowanla przestrzer.mego mlasta Marki

Lisi Jar” Dziennik Urzedowy zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr XL/190/93
" Woj. Warszawskiego nr 57 |z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4, poz.
poz. 191 z dnia 21.11.1997r. |88 z dnia 25.02.1994r.).

3. Uchwata Nr XLIX/238/98 |Obowiazuje od dnia 14.10.1998r.W wyniku uchwalenia

Rady Miejskiej w Markach | planuprzestat obowiazywa¢ miejscowy plan ogdlny
Miejscowy plan zagospodarowania K.6h z dnia 16.06.1998r. zagospodarowania przestrzennego miasta Marki
przestrzennego czesci miasta Marki s Dziennik Urzedowy zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr XL/190/93 z
»SAM 81" Woj. Warszawskiego nr 57 | dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4, poz. 88

poz. 249 z dnia 29.09.1998r. |z dnia 25.02.1994r.).

4. Uchwata Nr VII1/46/99 Obowigzuje od dnia 17.08.1999r.W wyniku uchwalenia
Miejscowy plan zagospodarowania Rady Miejskiej w Markach | planuprzestat (?bowiqzywaé miejscowy ' plan ogéInY
przestrzennego czesci Miasta Marki ok. 0,6 hia z d.nla ?1.04.1999r. zago?podarowanla przestrzer.mego rruasta Marki

_Kasztanowa” Dziennik Urzedowy zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr XL/190/93
Woj. Mazowieckiego Nr 66 |z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4, poz.
poz. 2174 z dnia 02.08.1999r. | 88 z dnia 25.02.1994r.).

5. Uchwata Nr X/68/99 Obowiagzuje od dnia 19.10.1999r.W wyniku uchwalenia
Miejscowy plan zagospodarowania Rady Mifejskiej w Markach | planuprzestat (?bowiqzywaé miejscowy . plan ogélnY
przestrzennego czeci miasta Marki ok.0,4 ha z (.inla 7.07.1999r. zago§podarowama przestrzer.\nego mlasta Marki

(dz. 20/27 obr. 3-06) .DZ|enn|k‘Urz§dowy zatw'lerdzony uchwatg Rady Ml.asta Marki .Nr XL/190/93
Woj. Mazowieckiego nr 89 |z dnia 29.12.1993r., (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4, poz.
poz. 2397 z dnia 04.10.1999r. | 88 z dnia 25.02.1994r.,).

6. Uchwata Nr XI1/80/99 Obowigzuje od dnia 18.12.1999r.W wyniku uchwalenia

Zmiana miejscowego planu Rady Miejskiej w Markach | planuprzestat obowigzywac miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego K23h z dnia 27.10.1999r. zagospodarowania  przestrzennego  potudniowej  czgsci
potudniowej czesci miasta Marki 0k. 4,3 ha Dziennik Urzedowy miasta Marki zatwierdzony Uchwatg Nr XXXIX/174/97 Rady
»0$. Mickiewicza” Woj. Mazowieckiego nr 107 |Miasta Marki z dnia 22.04.1997 roku (Dz. Urz. Woj.

poz. 2636 z dnia 3.12.1999r. | Warszawskiego Nr 25 poz. 79 z dnia 23.06.1997 roku).

7. Obowiazuje od dnia 13.01.2000r. W wyniku uchwalenia

planuprzestaly obowigzywaé: miejscowy plan ogdlny
Uchwata Nr X111/86/99 zagospodarowania przestrzennego miasta Marki
Zmiana miejscowego planu Rady MiejskiejwMarkach zatw.ierdzony uchwatg Rady Mi'asta Marki .Nr XL/190/93
zagospodarowania przestrzennego ok. 35 ha z d.nla ?4.11.1999r. z dnia 29.12.1993r., (Dz. Urz. Wo;_. Warszawsklego Nr 4,, poz.
czedci miasta Marki , Zielona” .DZ|enn|k'Urz.edowy 88 z dnia 25.02:1994r.) oraz miejscowy ;?Ian szczegc:)iowy
Woj. Mazowieckiego nr 115, | zagospodarowania  przestrzennego  osiedla ,Potnoc”
poz. 2732 z dnia 28.12.1999r. |w Markach zatwierdzony uchwatg Rady Miasta Marki
Nr  IV/16/94 z dnia  20.09.1994r. (Dz.  Urz.

Woj. Warszawskiego Nr 26, poz. 844 z dnia 12.12.1994r.).
8. Uchwala Nr XXVI1/185/2001 |Obowiazuje od dnia 05.10.2001r.W wyniku uchwalenia
Zmiana miejscowego planu Rady Miejskiej w Markach | planuprzestat .obowiqzywaémiejscowy Plan ogélnY
ok. 4,6 ha z dnia 29.08.2001r. zagospodarowania przestrzennego miasta Marki

zagospodarowania przestrzennego
czesci miasta Marki ,,Centrum”

Dziennik Urzedowy
Woj. Mazowieckiego nr 197

poz. 3383 z dnia 20.09.2001r.

zatwierdzony uchwatg Rady Miasta Marki Nr XL/190/93
z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4,
poz. 88 z dnia 25.02.1994r.).
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9. Obowigzuje od dnia 24.04.2002r. W wyniku uchwalenia

planu przestaly obowigzywaé: miejscowy plan ogdlny
Uchwata Nr XXXIV/395/2002 |zagospodarowania przestrzennego miasta Marki
Rady Miasta Marki zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr XL/190/93
Miejscowy plan zagospodarowania ok. 220 ha z dnia 7.03. 2002r. z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4, poz.
przestrzennego miasta ,Marki I” Dziennik Urzedowy 88 z dnia 25.02.1994r.) oraz miejscowy plan szczegétowy
Woj. Mazowieckiego nr 92 |zagospodarowania  przestrzennego  osiedla ,Potnoc”
poz. 1945 z dnia 09.04.2002r. |w Markach zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki
Nr  IV/16/94 z dnia  20.09.1994r. (Dz.  Urz.

Woj. Warszawskiego Nr 26, poz. 844 z dnia 12.12.1994r.).
10 Uchwata Nr XXXV/404/2002 |Obowigzuje od dnia 13.06.2002r. W wyniku uchwalenia
Rady Miasta Marki planu przestat obowigzywa¢ miejscowy plan ogdlny
ok. 1376 ha X ; . -
Miejscowy plan zagospodarowania z d.nla ?4.04.2002& zago§podarowan|a przestrzer?nego rTuasta Marki
przestrzennego miasta ,Marki II” Dziennik Urzedowy zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr XL/190/93
” Woj. Mazowieckiego nr 140 |z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4,

poz. 3107 z dnia 29.05.2002r. | poz. 88 z dnia 25.02.1994r.).

11. Obowigzuje od dnia 24.04.2002r. W wyniku uchwalenia
planu przestaty obowigzywac: miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego miasta Marki
zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr XL/190/93 z

Uchwata Nr XXXVI/407/2002 dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Wo.j..Warszawskiego Nr 4, pc')z. 88
: : dnia  25.02.1994r.), miejscowy plan szczegbtowy
Rady Miasta Marki ; ; ; ,,
Miejscowy plan zagospodarowania | ok. 146 ha z dnia 26.06.2002r. zagospodarowama. RIEBSTRZENERS 05|edla. ,,Po{noc'
przestrzennego miasta ,Marki Il1” Dziennik Urzedowy w Markach zatwlerdzony uchway Rady Miasta Mark
Woj. Mazowieckiego nr 202 Nr . IV/16/94 . z dnia 20.09.1994r.. (Dz.  Urz.
poz. 4910 7 dnia 31.07.2002r. Woj. Wa.rs.zawsklego Nr 26, poz.’ 844 z dnia 12.12.1994r.)
oraz miejscowy plan szczegdtowy zagospodarowania
przestrzennego  osiedla ,Srodkowa” w  Markach
zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr 1V/14/94 z dnia
20.09.1994r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 26, poz. 843
z dnia 12.12.1994r.).

12. Uchwata Nr XXXVI1/416/2002 | Obowigzuje od dnia 27.09.2002r. W wyniku uchwalenia
Rady Miasta Marki planu przestaly obowigzywac¢: miejscowy plan ogdlny
Miejscowy plan zagospodarowania ok. 14 ha z dnia 28.08.2002r. zagospodarowania przestrzennego miasta Marki
przestrzennego miasta ,Marki IV” Dziennik Urzedowy zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr XL/190/93
Woj. Mazowieckiego nr 241 |z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4,

poz. 6164 z dnia 12.09.2002r. | poz. 88 z dnia 25.02.1994r.).

13. Obowigzuje od dnia 14.10.2003r. W wyniku uchwalenia
planu przestaly obowigzywaé: miejscowy plan ogolny
zagospodarowania przestrzennego miasta Marki
zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr XL/190/93

Uchwata Nr VII1/52/2002 |z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4, poz.
Rady Miasta Marki 88 z dnia 25.02.1994r.), miejscowy plan szczegétowy
Miejscowy plan zagospodarowania ok. 68 ha z dnia 10.09.2003r. zagospodarowania osiedla ,Pétnoc”w Markach zatwierdzony
przestrzennego miasta ,Marki V1” ’ Dziennik Urzedowy uchwata Rady Miasta MarkiNr 1V/16/94 z dnia 20.09.1994r.
Woj. Mazowieckiego nr 252 |(Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 26, poz. 844 z dnia
poz. 6650 z dnia 29.09.2003r. | 12.12.1994r.)  oraz  miejscowy  plan szczegbtowy
zagospodarowania  przestrzennego osiedla ,Srodkowa”
w Markach zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki
Nr IV/14/94 z dnia 20.09.1994r. (Dz. Urz. Woj.

Warszawskiego Nr 26, poz. 843 z dnia 12.12.1994r.).
14. Uchwata Nr VIII/53/2002 |Obowigzuje od dnia 14.10.2003r. W wyniku uchwalenia
Miejscowego planu Rady Miasta Marki planu przestal obowigzywa¢ miejscowy plan ogolny
zagospodarowania przestrzennego ok. 143 ha z dnia 10.09.2003r. zagospodarowania przestrzennego miasta Marki
miasta ,Marki VII” ' Dziennik Urzedowy zatwierdzony uchwatlg Rady Miasta Marki Nr XL/190/93
Woj. Mazowieckiego nr 252 |z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4, poz.

poz. 6651 z dnia 29.09.2003r. | 88 z dnia 25.02.1994r.).
15. | Miejscowy plan zagospodarowania Uchwata Nr X11/88/2004 | Obowigzuje od dnia 22.04.2004r. W wyniku uchwalenia
przestrzennego miasta Marki Rady Miasta Marki planu przestal obowigzywaé miejscowy plan ogdlny
w obszarze ulic: Kraszewskiego, ok. 44 ha z dnia 25.02.2004r. zagospodarowania przestrzennego miasta Marki

Spacerowa, Krasiriskiego,
Grunwaldzka ,Kosiany”

Dziennik Urzedowy
Woj. Mazowieckiego nr 80
poz. 2003 z dnia 07.04.2004r.

zatwierdzony uchwata Rady Miasta Marki Nr XL/190/93
z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4, poz.
88 z dnia 25.02.1994r.).
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16.

Zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

~Uchwata Nr XIV/109/2004M

Obowigzuje od dnia 03.08.2004r. W wyniku uchwalenia

~czesci Miasta Marki w obrebie ulic:
al. Marszatka J. Pitsudskiego,
ul. Leonida Teligi, ul. Zeglarska,
ul. Stawowa, ul. Sowiriskiego,
——ul:-Gen:Zajgczka;al-Marszatka—
J. Pitsudskiego ,,Stawowa”

ok. 22 ha

Rady Miasta Marki
z dnia 28.04.2004r.
Dziennik Urzedowy
Woj. Mazowieckiego nr 178
‘poz-4618z-dnia-19:07-2004r-

planu przestat obowigzywaé miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego miasta Marki
zatwierdzony uchwatg Rady Miasta Marki Nr XL/190/93
z dnia 29.12.1993r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 4,

‘poz=88-z-dnia-25:02:1994r.):

17.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta ,Marki VIIl”

ok. 19 ha

Uchwata Nr XXXI/214/2005
Rady Miasta Marki
z dnia 29.06.2005r.

Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 176
poz. 5624 z dnia 29.07.2005r.
Obwieszczenie Wojewody
Mazowieckiego
z dnia 31.10.2005r.

o sprostowaniu btedow
(Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego. z 2005r.,
Nr 250, poz. 8201).
Sprostowanie obowigzuje
od 14.11.2005r.

Obowigzuje od dnia 13.08.2005r. W wyniku uchwalenia
planu przestat obowigzywad miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci
miasta Marki uchwalony uchwata Nr XXXIX/174/97 Rady
Miasta Marki z dnia 22 kwietnia 1997 roku (Dz. Urz. Woj.

Warszawskiego Nr 25 poz. 79 z dnia 23.06.1997r.).
Obwieszczenie  Wojewody  Mazowieckiego z  dnia
31.10.2005r,, o sprostowaniu btedéw ,prostuje sie

nastepujacy btad w § 20 1) zamiast wyrazéw "symbolem 131
MU" powinny byé wyrazy "symbolem 122 MWU"; 2)
w tabeli pkt 6 - Infrastruktura techniczna powinien mie¢
brzmienie: "Dopuszcza sie lokalizacje: a) lokalnych
przepompowni  $ciekéw; b)  wolnostojacych  lub
wbudowanych stacji transformatorowych 15/0,4 kv".

18.

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
czesci miasta Marki dla
wyodrebnionego obszaru planu
stanowigcego dziatkio nrew.: 8, 9,
10, 11, 18, 19, 20, 23, 24, 25, 26, 55,
57/1,57/2, 58, 223, 225, 226, 227,
228, 229, 232, 233 w obrebie
geodezyjnym 5-08 ,,Sosnowa”

ok. 8,2 ha

Uchwata Nr XLI/297/2006
Rady Miasta Marki
z dnia 21.06.2006r.
Dziennik Urzedowy
Woj. Mazowieckiego nr 154
poz. 6022 z dnia 08.08.2006r.

Obowigzuje od dnia 23.08.2006r. W wyniku uchwalenia
planu przestat obowigzywaé miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czedci
miasta Marki uchwalony uchwatg Nr XXXIX/174/97 Rady
Miasta Marki z dnia 22 kwietnia 1997 roku (Dz. Urz.
Woj. Warszawskiego Nr 25 poz. 79 z dnia 23.06.1997r.).

19.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek nr 74/28,
74/29 z obrebu 4-03 potozonych
w Markach przy ul. Wspélnej

ok. 10 ha

Uchwata Nr XLVII/372/2013
Rady Miasta Marki
z dnia 30.10.2013r. Dziennik
Urzedowy Woj. Maz.
z 2013 roku, poz. 11789
z dnia 14.11.2013r.

Obowigzuje od dnia 29.11.2013r. W wyniku uchwalenia
planu przestat obowigzywacd miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego miasta Marki |l
uchwalony uchwatg Nr XXXV/404/202 Rady Miasta Marki
z dnia 24kwietnia 2002 roku (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
Nr 140 poz. 3107 z dnia 29.05.2002r.).

20.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie
ul. Wczasowej

ok. 0,5 ha

Uchwata Nr XL/431/2014
Rady Miasta Marki
z dnia 16.04.2014 roku
Dziennik Urzedowy Waj.
Mazowieckiego z 2014 roku,
poz. 4413 z dnia 29.04.2014r.

Obowigzuje od dnia 14.05.2014r. W wyniku uchwalenia
planu przestat obowigzywacé miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego miasta Marki |
uchwalony uchwatg Nr XXXIV/395/2002 Rady Miasta Marki
z dnia 7 marca 2002 roku(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
Nr 92 poz. 1945 z dnia 09.04.2002r.).

21.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miasta
Marki obejmujgcego obszar
Centrum Handlowego M1
w Markach

ok. 13 ha

Uchwata Nr LVI/440/2014
Rady Miasta Marki
z dnia 28.05.2014r.
Dziennik Urzedowy Woj.
Mazowieckiego z 2014 roku,
poz. 5839 z dnia 06.06.2014r.

Obowigzuje od dnia 21.06.2014r. W wyniku uchwalenia
planu przestat obowigzywad miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego potudniowej czesci
miasta Marki uchwalony uchwatg Nr XXXIX/174/97 Rady
Miasta Marki z dnia 22 kwietnia 1997 roku (Dz. Urz.
Woj. Warszawskiego Nr 25 poz. 79 z dnia 23.06.1997r.).

22.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego osiedla
»Szkolna” dla obrebu 5-10

ok. 32 ha

Uchwata Nr XVIIl/137/2015
Rady Miasta Marki
z dnia 17.11.2015r.
Dziennik Urzedowy
Woj. Mazowieckiego
z 2016 roku, poz. 602
z dnia 20.01.2016r.

Wojewoda Mazowiecki rozstrzygnieciem nadzorczym LEX-
1.4131.290.2015.MS1  z dnia 22.12.2015r, stwierdzit
niewaznoé¢ uchwaty Nr XVIII137/2015 Rady Miasta Marki
z dnia 17 listopada 2015 roku w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
osiedla ,Szkolna” dla obrebu 5-10 w czesci tekstowej oraz
graficznej, w odniesieniu do terenéw ozn. symbolami
1IMNU, 2MNU, 3MNU, 4MNU, 5MNU, 6MNU, 7MNU,
8MNU, 9MNU, 10MNU, 11MNU, 12MNU i 13MNU.
Pozostata cze$¢ uchwaty weszta w zycie od dnia 4.02.2016r..
Projekt planu zostat uchwalony uchwatg Nr XXVIi1/212/2016
Rada Miasta Marki z dnia 24 maja 2016 roku. Uchwata
zostata opublikowana w Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia
16.06.2016r., poz. 5400 i obowigzuje od dnia 01.07.2016r.
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W sktad mienia komunalnego Gminy Miasto Marki wchodzg grunty o powierzchni 158 ha
1266 m” (wedtug danych na dzieri 31 grudnia 2015 r.). Warto$¢ gruntéw wynosi 110 141 348,87
zt. W stosunku do stanu na dzier 31 grudnia 2014 r. powierzchnia gruntéw ulegta zwigkszeniu
o 1lha 8609 m? a warto$¢ wzrosta o kwote 2949 749 zt. Zmiany te spowodowane byly
czynnosciami zwigzanymi ze zbyciem nieruchomosci z gminnego zasobu w drodze umoéw
notarialnych, nabyciem nieruchomosci w tym trybie, nabyciem w drodze decyzji administracyjnych
oraz orzeczeh sadowych, jak réwniez korektg btednego wykazywania w zasobie gruntow
powierzchni dziatek stanowigcych wtasnos¢ gminy jedynie w udziatach.

W skfad powierzchni gruntéw gminnych wchodzg 1702 dziatki drogowe o powierzchni
75 ha 1135 m? oraz 297 dziatek o innym przeznaczeniu i tgcznej powierzchni 83 ha 0131 m?>.
W bezposrednim zarzadzie gminy (bez uzytkowania wieczystego, trwatego zarzadu, najmu)
znajduje sie 99 dziatek o tacznej powierzchni 29 ha 2491 m?. Gmina Miasto Marki jest réwniez
posiadaczem 33 dziatek o nieuregulowanym stanie prawnym.

Na cele wiasne Gmina Miasto Marki wykorzystuje 22 dziatki o tacznej powierzchni 18 ha
7358 m®. Gmina dysponuje 32 dziatkami o tgcznej powierzchni 8 ha 5790 m? zabudowanymi
domami mieszkalnymi wielorodzinnymi z lokalami znajdujacymi sie w najmie. Na cele oswiatowe
wykorzystywanych jest 18 dziatek o tacznej powierzchni 8 ha 3713 m?, z czego 12 znajduje sie
w trwatym zarzadzie ustanowionym na rzecz jednostek organizacyjnych o$wiatowych publicznych.
W uzytkowaniu wieczystym znajduje sie 121 dziatek o tacznej powierzchni 17 ha 0764 m?, z czego
na cel inny niz mieszkaniowy przypadaja 24 dziatki o facznej powierzchni 6 ha 7206 m?, natomiast
na cel mieszkaniowy przypada 97 dziatek o tacznej powierzchni 10 ha 3588 m?, w tym spétdzielnie
mieszkaniowe i wspdlnoty majg 34 dziatki o powierzchni 6 ha 3530 m?, osoby fizyczne 63 dziatki
o powierzchni 4 ha 0028 m% Gmina jest réwniez uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci Skarbu
Paistwa — 5 nieruchomosci oraz posiada udziat 3560/1177379 we wspotuzytkowaniu wieczystym
zwigzanym z prawem wiasnosci lokalu mieszkalnego (taczna powierzchnia tych gruntéw wynosi
10004 m?%).Na 31.12.2015roku taczna powierzchnia gruntéw znajdujacych sie w dzierzawie
wynosita 9 ha 6259 m” i w stosunku do stanu na dzieri 31.12.2014roku powierzchnia ta ulegta
zwiekszeniu o 549 m” Zwiekszenie zwigzane byto z zawarciem nowych umoéw dzierzawy
z przeznaczeniem pod garaze, poprawe warunkdéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtych
oraz dziatalno$¢ gospodarcza.

W roku 2015 z gminnego zasobu nieruchomosci ubyty 4 dziatki o facznej powierzchni
1507 m?. Zmniejszenie to byto efektem:zbycia dwéch dziatek tworzacych jedna catos¢ gospodarcza
w drodze publicznego nieograniczonego przetargu ustnego oraz zbycia dwéch nieruchomosci na
rzecz wiascicieli nieruchomosci przyleglych w celu poprawy warunkéw zagospodarowania tych
nieruchomodci. W  roku  2015r. do  gminnego  zasobu nabyto 53  dziatki
o ogdlnej powierzchni 30 111 m? i wartoséci tacznej 3607 221 zi. Nabycie to nastapito w
drodze:art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarcze nieruchomosciami - 32 dziatki
drogowe o tgcznej powierzchni 7 287 m? i szacunkowe] wartosci 1450 600 zf; uméw cywilno-
prawnych - 17 dziatek o przeznaczeniu drogowym, fgcznej powierzchni 2634 m? i wartosci
439 987 zt; wykonania prawa pierwokupu - 1 dziatka o powierzchni 3887 m? o wartosci 365 380 zt;
spadkobrania - zabudowana dziatka o powierzchni 505 m? i wartosci 198 000 zt; ostatecznego
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zakorczenia orzeczeniem Sadu Okregowego w Warszawie postepowania sadowego o zasiedzenie

2 dziatek o tacznej powierzchni 15798 m?i szacunkowej wartoéci 1 153 254zt.
W Gminie Miasto Marki w ostatnich latach zauwazalny byt stopniowy proces przeksztatcen
—gruntéw gminnych—oddanych— w — uzytkowanie ~wieczyste W prawo wlasnosci—na—rzecz—

dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych. W okresie 6 lat przeksztatcono we wtasnos¢
6712 m” gruntéw (tabela 25).

Tabela 25. Zestawienie powierzchni uzytkowania wieczystego nieruchomosci gminnychprzeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa (domy jednorodzinne, bloki, garaze)przeksztatcone w prawo wiasnosci w latach 2011 -2016

Lata Powierzchnia w m’
2011 4059

2012 ' 1456

2013 609

2014 =

2015 -

2016 588

Zrédto: Urzad Miasta Marki.

Gmina Miasto Marki organizowata réwniez przetargi na sprzedaz gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. W latach 2011-2016 sprzedano 13 dziatek o tacznej
powierzchni 10 024 m? (tabela 26). Nie sprzedawano dziatek pod budownictwo wielorodzinne.

Tabela 26. Przetargi na sprzedaz gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe

Lata Lokalizacja terenu (ul.) llos¢ dziatek Powierzchnia w m2
Przetargi pod budownictwo jednorodzinne

2011 Jasiniskiego, Sikorskiego 4 2435

2012 = = -

2013 Sowinskiego, Lisa Kuli, Sikorskiego 4 3154

2014 Zielona 3 3338

2015 Sikorskiego 2 1097

2016 = - -

Zrédto: Urzad Miasta Marki.

Reasumujac, znaczacym potencjatem dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego
w Markach jest wysoki udziat powierzchni miasta objetej obowiagzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych znaczacy odsetek terenéw przeznaczono pod
zabudowe mieszkaniowa. Ponadto dalszy rozwdj funkcji mieszkalnej bedzie mozliwy dzigki
wystepowaniu w gminie terenéw zurbanizowanych niezabudowanych. Jako$¢ zamieszkania
wzmacnia duzy odsetek terenéw stanowigcy uzytki lesne oraz grunty zadrzewione. Niestety,
niewielki odsetek powierzchni stanowig tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, a przestrzen publiczna
odznacza sie niska jakoscig zagospodarowania.
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4.4 Potencjat spoteczny

Potencjat spoteczny tworzg organizacje spoteczne (przede wszystkim organizacje
pozarzgdowe, ale réwniez instytucje ekonomii spotecznej, lokalne grupy dziatania). Potencjat
spoteczny tworzy réwniez aktywnos¢ spoteczna (w tym kulturowa, sportowa, zawodowa).

W Markach na 1000 ludnosci w 2015 roku przypadaty 2 fundacje, stowarzyszenia
i organizacje spoteczne (tabela 27). Na tle innych gmin Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego
poziom aktywnosci spotecznej lokalnej ludnoscijest nieco nizszy, cho¢ nalezy zauwazy¢ znaczacy
przyrost dziatalnosci spotecznej w pordwnaniu z rokiem 2005 (0,9 fundacji, stowarzyszenia
i organizacji spotecznej na 1000 ludnosci).

Tabela 27.Fundacje, stowarzyszenia i organizacje spoteczne na 1000 mieszkaricow

Gminy 2005 2010 2015
Warszawa 4,4 5,7 7,6
Legionowo 1,3 1,8 2,8
Jabtonna 1,3 1,9 2.2
Nieporet 1,6 2,3 352
Wieliszew 2,3 2,4 257,
Halindw 1,3 1,8 2,4
Sulejowek 1,5 1,9 25
Nowy Dwdér Mazowiecki 1,2 1,6 2,5
Czosnow 2,6 2,9 4,0
Jozefow 1,7 2,5 3,4
Otwock 1,4 2,1 372
Karczew 0,8 1,3 1,8
Wigzowna 2,3 3,2 35
Kobytka 0,7 1,2 1,7
Marki 0,9 1,4 2,0
Zabki 0,9 1,3 1,5
Zielonka 1,7 2,2 2,6
Radzymin 1,2 1,5 1,9
Wotomin 1,4 1,7 23
Milandwek 1,7 2,3

Podkowa Lesna 5,0 6,3

Grodzisk Mazowiecki 15 2,0

Jaktoréow 1,0 1,8

Gora Kalwaria 0,9 1,4
Konstancin-Jeziorna 2,5 2,8

Lesznowola 1,6 2,4

Piaseczno 2;1 2,6

Piastow 1,9 1,5

Pruszkow 1,3 1.7

Brwindéw 1,5 2,3

Michatowice 1,0 1,9

Nadarzyn 1,6 1,9

Raszyn 1.3 1,5

Btonie 1,3 1,9

I1zabelin 2,5 3,0

Leszno 1,3 1,5

tomianki 2,3 3.1

Ozaréw Mazowiecki 1,4 1,6

Stare Babice 0,9 1,7

Zyrardow 1,7 2,0

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Do wykonywania zadan z zakresu pomocy spotecznej powotano Osrodek Pomocy

Spotecznej;~dziatajgey-w-formiejednostki-organizacyjnej-miasta;—ktérego-siedziba-znajduje-sig———————
na ul. Lisa Kuli 3a. Rolg oérodka jest przyznawanie i wyptacanie $wiadczen przewidzianych
przepisami prawa, organizowanie pracy socjalnej, rozwijanie innych form pomocy spotfecznej.

Wedtug danych Oérodka Pomocy Spotecznej, corocznie z pomocy korzysta okofo 3-4%
mieszkaicow miasta. Na terenie gminy dziata réwniez Centrum Integracji Spotecznej, utworzone
dzieki wspoétpracy wtadz miasta z Fundacjg Otwarte Serce. Celem dziatalnosci Centrum jest

reintegracja spoteczna i zawodowa oséb nieaktywnych zawodowo i bezrobotnych.

Dodatkowo na terenie Gminy Miasto Marki funkcjonujg organizacje pozarzadowe,
do ktérych zaliczyé nalezy m.in.: Towarzystwo Przyjaciét Marek, Mareckie Stowarzyszenie
Gospodarcze, Uczniowskie Kluby Sportowe, Klub Sportowy ,Acro Dance”, WWL Badminton Club,
Fundacja Pomocna Reka, Mareckie Koto Polskiego Zwigzku Wedkarskiego, Towarzystwo
Rozwijania Aktywnoéci Dzieci ,Szansa”, ZHP Komenda Hufca Warszawa Praga Potnoc,
Stowarzyszenie ,,Marki-Pustelnik-Struga”, Fundacja Otwarte Serce, Fundacja ,Marecki Klub Kobiet
z Pasja”, Fundacja Rozwoju ,Kolor”, Stowarzyszenie Mieszkaricow Pustelnika, Stowarzyszenie
,Grupa Marki 2020”, Parafialny Oddziat Akcji Katolickiej przy Parafii Sw. lzydora, Osrodek
Hospicjum Domowe, Niepubliczny ZOZ Zgromadzenia Ksiezy Mariandw, Zgromadzenie Matego
Dzieta Boskiej Opatrznosci — Orionidci, Caritas Diecezji Warszawsko-Praskiej, Polski Zwigzek
Niewidomych Okreg Mazowiecki, OgdInopolski Zwigzek Bezrobotnych, Stowarzyszenie Prywatnych
Whtascicieli Nieruchomosci ,,Os. Mickiewicza”.

Instytucjami kultury w gminie s3 Marecki O$rodek Kultury oraz Biblioteka Publiczna Miasta
Marki. W Mareckim Oérodku Kultury funkcjonuje Klub Seniora, ktory oferuje osobom w wieku
poprodukcyjnym program ustug w zakresie potrzeb opiekuriczych, edukacyjnych i
kulturalnych.Srednia liczba uczestnikéw zaje¢ organizowanych przez Marecki Osrodek Kultury w
2015 _ roku
to 18,51 uczestnika na 1000 mieszkancéw.

Dodatkowo, o aktywnosci spotecznej $wiadczy zainteresowanie mieszkaricéw mozliwoscig
realizacji projektéw w ramach Mareckiego Budietu Obywatelskiego W ramach srodkow
zarezerwowanych do podziatu na 2017 rok (600 000 zt) zrealizowanych bedzie pie¢ przedsiewziec,
wybranych w gtosowaniu przez mieszkaficéw:

e w kategorii ,Kultura i edukacja” projekt ,Zaczarowany $wiat muzyki” — zakup sceny plenerowej
i organizacje cyklu letnich koncertéw,

» w kategorii ,Sport i Turystyka”:budowa toru rowerowego typu pumptrack (rég Okdlnej
i Grunwaldzkiej) oraz stworzenie Ogrodu Zmystéw, czyli strefy relaksu u zbiegu ul. Sowiriskiego
i Stawowej,

e w kategorii ,Przedsiewziecia o charakterze infrastrukturalnym”-budowa chodnika przy
Okélneji doswietlenia trzech przejs¢ dla pieszych,

e w kategorii ,Inne” - budowa toalety publicznej w sgsiedztwie Parku Briggsow.

tacznie wypetniono 1410 kart do glosowania, co oznacza, ze glosowaniu nad budzetem

partycypacyjnym wzieto udziat 5,6% mieszkaicow uprawnionych do gtosowania.
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Reasumujac, w Markach zarejestrowane s322 organizacje pozarzgdowe, Osrodek Pomocy
Spotecznej, Centrum Integracji Spotecznej, Marecki Osrodek Kultury, Biblioteka Publiczna.
W ramach Mareckiego Budietu Obywatelskiego realizowane s projekty obywatelskie.
Za podstawowe obszary problemowe mozna uznaé: niewystarczajace zasoby w zakresie
budynkéw Mareckiego Osrodka Kultury oraz Biblioteki Publicznej, niewiele miejsc integracji
spofecznej, stabe wiezi spoteczne mieszkaicdw rdzennych i naptywowych, niewielka oferta
kulturalna i infrastrukturalna dla oséb mtodych.
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5. Ocena wskaznikowa sytuacji mieszkaniowej w Gminie Miasto Marki

na tle innych gmin Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego

~Ocena sytuacji mieszkaniowej w Gminie Miasto Marki zostanie dokonana poprzez:analizg
liczcbowa i jakosciowg zasobéw mieszkaniowych,analize intensywnosci budownictwa
mieszkaniowego oraz struktury inwestorskiejrelacje liczby mieszkan w zasobie do liczby
gospodarstw domowych.W celu ukazania potencjatu zasobowego oraz budowlanego Marek
przeprowadzono analize poréwnawczg z gminami wchodzacymi w sktad Warszawskiego Obszaru
Funkcjonalnego.Przeprowadzone badanie pozwoli odpowiedzie¢ na nastepujgce pytania:

e jaka jest aktualna pod wzgledem zasobowym sytuacja w Markach na tle pozostatych
39 gmin Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego?

e jak ksztatftujg sie podstawowe wskazniki obrazujace warunki mieszkaniowe?

e czy tempo budownictwa mieszkaniowego jest odpowiednie w relacji do liczby zawieranych
matzenstw oraz w stosunku do liczby gospodarstw domowych?

e czy struktura inwestorska na lokalnych rynkach jest zréznicowana, tj. jaka aktywnosc
wykazujg firmy deweloperskie, inwestorzy indywidualni, spétki Towarzystw Budownictwa
Spotecznego, spétdzielnie mieszkaniowe, gminy?

e czy w Markach problemem mieszkaniowym jest deficyt mieszkan w relacji do liczby
zamieszkatych gospodarstw domowych?

Poziom warunkéw mieszkaniowych okreslany jest na podstawie zestawu miar standardu
mieszkaniowego. Podstawowe miary standardu mieszkaniowego odnoszace sie do zasobow
mieszkaniowych to:

e liczba mieszkan ogdtem,

e poziom nasycenia w mieszkania okredlany jako liczba mieszkan przypadajacych
na 1000 mieszkancow,

e odsetek zasobu o wspétczesnym standardzie jako efekt budownictwa mieszkaniowego,

e przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na 1 osobe,

e przecietna liczba oséb przypadajaca na 1 mieszkanie,

e przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania,

e wyposazenie zasobu w infrastrukture techniczna.

Podstawowe miary sytuacji mieszkaniowej odnoszace sie¢ do budownictwa mieszkaniowego to:
e roczna liczba oddanych do uzytkowania mieszkan,
e roczna liczba wybudowanych mieszkarn ogétem na 1000 mieszkaricow,
e roczne efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego ogdétem na 1000 zawartych
matzenstw,

e udziat poszczegélnych inwestoréw na lokalnym rynku budowlanym (struktura inwestorska
budownictwa mieszkaniowego).

Finalng miarg warunkéw mieszkaniowych jest relacja liczby mieszkan w danej gminie w stosunku
do liczby gospodarstw domowych rodzinnych i nierodzinnych, czyli statystyczna nadwyzka badz
deficyt jednostek mieszkalnych.
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Z przeprowadzonej analizy poréwnawczej z innymi miastami WOF wynika, ze okresie
od stycznia 2005 roku do korica czerwca 2016 roku zasdb mieszkaniowy w Gminie Miasto Marki
zwiekszyt sie z 8025 mieszkar do 12408 mieszkan, tj. o 55%. Wiekszy przyrost zasobu zanotowano
jedynie w 5 gminach — Lesznowoli (82%), Wieliszewie (82%), Jabtonnej (76%), Zabkach (70%)
i Piasecznie (60%). W pozostalych 34 gminach Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego
zanotowano nizsze przyrosty jednostek mieszkaniowych i wahaty sig one od 1% w gminie Zielonka
do 39% w gminie Kobytka (tabela 29).

W okresie styczen 2005 r. - czerwiec 2016 r. w analizowanych 40 gminach znaczaco wzrost
poziom nasycenia liczony jako liczba mieszkari na 1000 ludnosci. Wptyw na polepszenie tego
wskaznika miaty dwie zmienne — wazrost liczby mieszkan w zasobie jako efekt rzeczowy
budownictwa mieszkaniowego oraz procesy migracyjneisaldo przyrostu naturalnego.
W Markach zaséb mieszkaniowy zwiekszyt sie z poziomu 357 do 406 mieszkari przypadajacych
na 1000 mieszkancéw, co spowodowane byto intensyfikacja efektéw rzeczowych budownictwa
mieszkaniowego. Wskaznik nasycenia- wzrést w ciggu 11,5 roku o 49 mieszkan na 1000
mieszkaricéw, co znaczaco polepszyto lokalne warunki mieszkaniowe. Wyzszy przyrost zasobu
mieszkaniowego na 1000 ludnosci wystapit w 9 gminach, ale byt spowodowany albo brakiem
naptywu ludnoéci (Nowy Dwér Mazowiecki, Otwock), albo nizszym od Marek przyrostem liczby
ludnoéci (Géra Kalwaria, Warszawa, Ozar6w Mazowiecki, Piaseczno, Jabfonna i Wieliszew). Jedynie
w gminie Zabki przyrost wskaznika nasycenia byt wyiszy od wskaznika dla Marek, pomimo
wiekszego przyrostu liczby ludnosci. Najwyiszy przyrost nasycenia w zasoby mieszkaniowe
na 1000 mieszkaricéw nastapit w Warszawie (o 92), Piasecznie (o 73) i w Zgbkach (0 62). Gmina
Miasto Marki uplasowata sie na 10. miejscu z 40 analizowanych gmin. W 3 gminach wskaznik
nasycenia na przestrzeni 11,5 roku ulegt zmniejszeniu, tj. w Radzyminie (-26), Brwinowie (-9) oraz
w gminie Zielonka (-6). Spowodowane to byto wigkszym naptywem ludnosci w tym okresie
w stosunku do osiggnietych efektéw rzeczowych budownictwa mieszkaniowego.

62



5.1 Ocena liczbowa i jakosciowa zasobow mieszkaniowych

oraz struktury wtasnosci

5.1.1 Zas6b mieszkaniowy ogétem —————

Podstawowym elementem oceny sytuacji mieszkaniowej w miastach jest ocena liczbowa
dostepnych zasobéw mieszkaniowych oraz ich przyrost w czasie. Pod pojeciem zasobdw
mieszkaniowych nalezy rozumieé¢ ogét mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych w budynkach
mieszkalnych i niemieszkalnych w danym czasie i na okreslonym obszarze. Mieszkaniem jest
zaréwno lokal mieszkalny, jak i dom jednorodzinny, w zabudowie blizniaczej czy szeregowej.
Pod wzgledem rodzaju podmiotu wtadajagcego mieszkaniem wyrdinia sie wiasnodé: oséb
fizycznych, spétdzielni mieszkaniowych, gmin, Skarbu Panstwa, zaktadéw pracy, Towarzystw
Budownictwa Spotecznego, innych podmiotéw (w tym: instytucji budujacych dla zysku,
np. mieszkania przeznaczone na wynajem lub na sprzedaz, ale jeszcze niesprzedane osobom
fizycznym; instytucji wyznaniowych; stowarzyszen; partii; zwigzkéw zawodowych).

Na przestrzeni lat 2005-2015 zaséb mieszkaniowy ogdétem w Markach zwiekszyt sie z 8541
do 12214 mieszkann (tabela 28). Dzieki
mieszkaniowego, przyrost zasobéw w ujeciu liczbowym, pociagnat za soba wzrost jakosci

wysokim efektom rzeczowym budownictwa
zamieszkania mierzony poziomem nasycenia w mieszkania na 1000 ludnosci (z 371,4 do 399,2),
przecietng powierzchnig uzytkowag mieszkania przypadajaca na 1 osobe (z 30,4 m? do 35,7 m?),
przecietng liczbg oséb na 1 mieszkanie ( z 2,69 do 2,50) oraz przecietng powierzchnig uzytkowa
1 mieszkania (z 81,8 m? do 89,4m?). Na tle powiatu wotomirskiego, wojewédztwa mazowieckiego
oraz dla Polski ogétem ocena liczbowa i wskaZnikowa zasobéw mieszkaniowych w Gminie Miasto
Marki wypada bardzo dobrze.

Tabela 28. Zaséb mieszkaniowy w Markach — podstawowe wskazniki

Wyszczegélnienie Obszar 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Mieszkania ogdtem Marki 8541 8713|9134 | 9568 | 10021 | 9720 | 10112 | 10418 | 10815 | 11391 | 12 214
Liczba budynkéw Marki 5191 | 5491 | 5650 | 6236 | 6410 | 6587 | 6765 | 7069

: . Polska miasta | 334,8 | 337,7 | 340,9 | 344,8 | 3485 | 349,6 | 352,6 | 356,1 | 359,9 | 363,4 | 367,3
Mf:g;g'a Woj. mazowieckie | 363,6 | 367,4 | 371,4 [377,3 | 383,1 | 391,7 | 3946 | 3985 | 4023 | 4062 | 4102
mieszkaricow | Powiat wotominski | 330,5 | 335,8 | 336,8 | 340,3 | 348,0 | 3284 | 3336 | 3359 | 3383 | 341,7 | 3458
Marki 371,4 | 367,5 | 371,9 | 377,4 | 3845 | 361,8 | 3654 | 3683 | 372,5 | 3833 | 3992

S Polskamiasta | 23,2 | 23,5 | 23,8 | 242 | 24,6 | 253 | 256 | 259 | 263 | 267 | 27,0
powierzchnia Woj. mazowieckie | 24,4 | 24,8 | 252 | 258 | 26,4 | 27,6 | 280 | 284 | 288 | 291 | 295
uzytkowa mieszkania| powiat wotomiriski | 26,4 | 26,8 | 27,0 | 27,5 | 283 | 275 | 279 | 282 | 285 | 288 | 292
naloscbe Marki 30,4 | 30,3 | 30,9 | 31,7 | 332 | 325 | 330 | 334 | 338 | 346 | 357
Polskamiasta | 2,99 | 2,96 | 2,93 | 2,90 | 2,87 | 2,86 | 2,88 | 281 | 278 | 2,75 | 2,72

;;zzg‘zts’(‘sab Woj. mazowieckie | 2,75 | 2,72 | 2,69 | 2,65 | 2,61 | 2,55 | 2,53 | 251 | 249 | 246 | 244

na 1 mieszkanie | Powiat wotominski | 3,03 | 2,98 | 297 | 294 | 2,87 | 304 | 300 | 298 | 29 | 293 | 289
Marki 2,69 | 2,72 | 269 | 2,65 | 260 | 276 | 274 | 2,72 | 2,68 | 2,61 | 2,50

BEcictna Polskamiasta | 69,3 | 69,5 | 69,8 | 702 | 705 | 723 | 726 | 728 | 731 | 734 | 736
powierzchnia Woj. mazowieckie | 67,1 | 67,5 | 679 | 68,4 | 68,9 70,6 70,9 71,2 71,5 71,7 71,9

. ‘:ﬁ:::;::la Powiat wotomiriski | 79,7 | 79,8 | 80,2 | 80,8 | 81,5 | 83,7 | 838 | 839 | 8,2 | 8,3 | 85
Marki 81,8 | 82,6 | 83,0 | 83,0 | 863 | 89,9 | 90,2 | 90,7 | 90,8 | 90,4 [ 894

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 29. Zasoby mieszkaniowe ogétem i na 1000 ludnosci

2B gwglgf:lr(:mowy rzifcil:\)lve S rzifcezlj\\//ve I Z;z;ggzt Zaséb mieszkaniowy na 1000 ludnosci
Gmina budow- | 0 | v | 3008, | 'Polow? 3006 | polows
2004 2010 2014 Wn;)tr;ar 20151 | I.potowie 2016 22%1)64/ 2004 | 2010 | 2014 | 2015 2016 | 2016/
* 2016r. 2004
Warszawa 739324 | 850904 | 899950 | 13306 | 913256 | 9704 | 922960 | 1,25 | 437 | 500 | 519 | 524 | 529 | 92
Legionowo 17130 | 19574 | 20408 148 20556 89 20645 1,21 339 366 376 | 379 381 43
Jabtonna 4239 | 6559 | 7241 175 7416 44 7460 1,76 353 | 403 | 403 | 404 | 406 53
Nieporet 4213 | 4706 | 5113 119 5232 53 5285 1,25 333 | 368 | 373 | 376 | 380 | 47
Wieliszew 2657 | 3899 | 4479 219 4698 141 4839 1,82 321 | 345 | 361 | 369 | 381 59
Halindw 3887 | 4680 | 5028 80 5108 51 5159 1,33 320 | 330 | 328 | 329 | 332 12
Sulejowek 5935 | 6716 | 6950 59 7009 36 7045 1,19 322 | 350 | 358 | 360 | 362 | 39
,\NA‘;"ZW Dwor 9669 | 10395 | 11110 | 351 11461 127 11588 | 120 | 352 | 370 | 392 | 404 | 409 |
Czosnéw 3036 | 3343 | 3574 61 3635 17 3652 1,20 352 | 355 | 364 | 369 | 371 19
J6zefow 6613 | 7432 | 7664 84 7748 124 7872 1,19 371 | 383 | 381 | 383 | 389 18
Otwock 15958 | 18244 | 18989 145 19134 268 19402 1,22 373 | 408 | 422 | 425 | 431 58
Karczew 5019 | 5297 | 5419 46 5465 20 5485 1,09 315 | 331 | 340 | 344 | 345 30
Wiazowna 3270 | 3819 | 4213 92 4305 46 4351 1,33 339 | 350 | 350 | 352 | 355 17
Kobytka 5541 | 6463 | 7169 433 7602 77 7679 1,39 315 | 325 | 336 | 347 | 351 36
Marki 8025 | 9720 | 11391 858 12249 159 12408 1,55 357 | 362 | 383 | 399 | 406 49
Zabki 8588 | 11700 | 13996 | 316 14312 276 14588 1,70 369 | 409 | 426 | 423 | 431 62
Zielonka 6096 | 5751 | 5997 137 6134 11 6145 1,01 8575|4330 (343 AR5 S S35 43
Radzymin 5781 | 5779 | 7049 131 7180 46 7226 1,25 307 | 258 | 281 | 280 | 282 26
Wotomin 16533 | 17403 | 17983 157 18140 50 18190 1,10 337 | 341 | 348 | 351 | 352 14
Milanéwek 5661 | 6077 | 6287 54 6341 14 6355 1,12 365 | 372 | 384 | 387 | 388 23
Podkowa Leéna | 1459 | 1469 | 1501 9 1510 3 1513 1,04 383 | 372 | 390 | 391 | 392 8
Grodzisk Maz. | 13938 | 16097 | 17844 371 18215 219 18434 1,32 382 | 383 | 399 | 402 | 407 25
Jaktorow 3215 | 3509 | 3840 79 3919 44 3963 1,23 325 | 326 | 332 | 334 | 338 13
Géra Kalwaria 7265 | 8812 | 9296 108 9404 77 9481 1,31 305 | 347 | 358 | 358 | 361 56
f;’l‘é:igc'” 8479 | 9645 | 9976 | 66 10042 28 10070 | 1,19 | 369 | 388 | 402 | 406 | 407 | _.
Lassnowols 5337 | 8159 | 9126 397 9523 203 9726 1,82 350 | 398 | 387 | 389 | 397 | 47
Piaseczno 22643 | 31930 | 34938 866 35804 392 36196 1,60 381 | 445 | 447 | 449 | 454 73
PiastowW 8483 | 8895 | 8970 29 8999 10 9009 1,06 364 | 387 | 392 | 393 | 393 29
Pruszkéw 21869 | 24555 | 24752 72 24824 41 24865 1,14 398 | 423 | 412 | 410 | 411 13
Braindv 7768 | 8606 | 8971 103 9074 47 9121 1,17 | 367 | 367 | 357 | 357 | 359 9
Michatowice 5384 | 6092 | 6379 76 6455 35 6490 1,21 357 | 365 | 369 | 369 | 371 14
Nadarzyn 3507 | 4332 | 4718 79 4797 58 4855 1,38 349 | 372 | 370 | 373 | 377 28
Raszyn 6273 | 6845 | 7043 41 7084 16 7100 1,13 324 | 325 | 329 | 330 | 330 7
Btonie 7075 | 7894 | 8489 102 8591 91 8682 1,23 359 | 380 | 400 | 404 | 408 49
izabelin 2998 | 3383 | 3547 43 3590 22 3612 1,20 303 | 332 | 336 | 341 | 343 | 40
LEShG 3050 | 3666 | 3933 46 3979 20 3999 1,31 356 | 378 | 393 | 395 | 397 | 41
Latianki 7311 | 8403 | 9338 262 9600 123 9723 1,33 | 344 | 353 | 370 | 376 | 381 | 37
Ozaréw Maz. 7124 | 7918 | 9331 291 9622 72 9694 1,36 343 | 371 | 409 | 415 | 418 75
Stare Babice 5073 | 5934 | 6368 204 6572 64 6636 1,31 344 | 351 | 358 | 364 | 368 | 24
Zyrardéw 16755 | 17506 | 17948 87 18035 16 18051 1,08 404 | 421 | 438 | 444 | 444 40
gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Najwyzszy poziom nasycenia w zasoby mieszkaniowe na 1000 ludnosci, wedtug stanu

- n~a~430—‘c—zerwc—aL20-1-6ﬁr.-,=wys-tQpujeAw=Wars-z—awie—~(—5-29;mie—sz-kar’r)—-»or-raza—w—rP-iasecznie=(454.)%_
i Zyrardowie (444). Najnizszym wskaznikiem legitymujg sie¢ gminy: Radzymin (282 mieszkania),
Raszyn (330) i Halinéw (332). Gmina Miasto Marki z dobrym wskaznikiem 406 mieszkan na 1000

— mieszkaicéw zajmuje w Warszawskim Obszarze Funkcjonalnym-11-pozycjg na40gmin————

Istotnym  wskaznikiem odzwierciedlajgcym warunki zamieszkania jest przecigtna
powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe (tabela 30). W Gminie Miasto Marki przecigtnie
na 1 osobe przypadato na koniec czerwca 2016 roku 34,6 m? powierzchni uzytkowej mieszkania
wobec 29 m?na koniec 2004 roku. Wyzsze wskazniki w tym obszarze wystepujg w 19 gminach.
Najwyzszy wskaznik osiggnieto w gminie Podkowa Lesna — 55,4m2na 1 osobe, a najnizszy
w gminie Nowy Dwér Mazowiecki — 23,1 m’na 1 osobe. Nalezy podkresli¢, iz poziom tego
wskaznika jest w ogromnym stopniu uzalezniony od typéw budynkéw mieszkaniowych tworzacych
lokalny zaséb mieszkaniowy. W gminach gdzie przewaza zabudowa jednorodzinna, wskazniki
s3 najwyzsze, a w gminach gdzie wiekszy udziat w zasobie maja lokale mieszkalne w zabudowie
wielorodzinnej,wskazniki sa o wiele nizsze. Znaczenie dla zmian wysokosci wskaznika ma rowniez
obecna struktura budowanych mieszkarh — domy jednorodzinne w relacji do lokali mieszkalnych
w budynkach wielolokalowych.

Drugim istotnym wskaZnikiem obrazujagcym poziom warunkéw mieszkaniowych w danej
gminie jest przecietna liczba oséb przypadajacychna 1 mieszkanie (tabela 30). W Gminie Miasto
Marki statystycznie na 1 mieszkanie przypada 2,6 osoby, co mozna uznac za do$¢ przecigtng jakos¢
zamieszkania. W 11 gminach jako$¢ zamieszkania oceniana tg miara jest wyisza, z czego najlepsze
warunki wystepuja w Warszawie (1,9 osoby), Piasecznie (2,2 osoby) oraz w Zgbkach (2,3 osoby).
Najwieksze zaludnienie mieszkan wystepuje w Radzyminie (3,6 osoby), Halinowie (3,1 osoby) oraz
w gminach: Kobytka, Jaktoréw, Raszyn, Izabelin (3,0 osoby).

Trzeci wskaznik jestnajbardziej skorelowanyz typem zabudowy mieszkaniowej (tabela 30).
Najczeéciej najwyisza przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wystepuje w gminach
wiejskich, ze wzgledu na dominacje zabudowy jednorodzinnej, a najnizsza w miastach ze wzgledu
na zabudowe budynkami wielokondygnacyjnymi. W  Warszawskim Obszarze
Funkcjonalnymnajlepszym wskaznikiem legitymuja sie gminy: Podkowa Lesna (142 m?) oraz Stare
Babice (133,3 m?),Nadarzyn (130,2 m?) i tomianki (130,1 m?). Gmina Miasto Marki z przecigtna
powierzchnig uzytkowg 1 mieszkania wynoszaca 90,4 m? zajmuje 24 miejsce, gtéwnie ze wzgledu
na wystepowanie w zasobie mieszkan spétdzielczych, spotecznych czynszowych i gminnych, ktére
znajduja sie w budynkach wielolokalowych, a lokale mieszkalne najczesciej sktadaj sig z 1-3 pokoi
o niewielkiej powierzchni uzytkowe;j.
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Tabela 30. Podstawowe wskazniki warunkow mieszkaniowych

Przecietna powierzchnia
uzytkowa 1 mieszkania

Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania

Przecietna liczba oséb

na 1 mieszkanie

Ginina na 1 osobe

2004 2010 2014 2004 2010 2014 2004 2010 2014

[m2] [m2] [m2] [m2] [m2] [m2] [l [l []
Warszawa 56 58,2 58,8 24,5 29,1 30,5 2,3 2,0 1,9
Legionowo 64 66,9 67,9 21,7 24,5 25,5 3,0 25, 2,7
Jabtonna 94,4 96,4 99,7 33,3 38,8 40,2 2,8 2i5 2,5
Nieporet 105,1 117,1 121,6 35 43,1 45,3 3,0 2,7 2,7
Wieliszew 78,7 93,1 98,2 25,3 321 35,5 il 2,9 2,8
Halinéw 80,2 89,2 94,9 25,7 29,5 31,1 3,1 3,0 3,1
Sulejowek 86,1 91,9 93,2 27,8 32,1 334 3,1 2,9 2,8
Nowy Dwor Mazowiecki 56,7 58,6 5911: 19,9 21,6 23,1 2,8 2,7 2,6
Czosnow 84,2 97,5 102,8 29,6 34,7 37,5 2,8 2,8 2,7
Jozeféw 90,4 98,8 101,9 33,5 37,9 38,8 2,1, 2,6 2,6
Otwock 60,9 64,7 65,8 22,7 26,4 207 2. 2,5 2,4
Karczew 75 7919 81,7 23,6 26,5 27,8 32 3,0 2,9
Wigzowna 94,2 107,3 112,2 31,9 37,6 398 3,0 2,9 2,9
Kobytka 88,2 96,9 98,5 27,8 3155 33,1 312 3,1 3,0
Marki 81,4 89,9 90,4 29 32,5 34,6 2,8 2,8 2,6
Zabki 82,2 77,4 74,8 30,3 357 31,9 27, 2,4 223
Zielonka 78,9 85,1 86,3 28,2 28,1 29,6 2,8 3,0 2,9
Radzymin 87,8 9539 939 2. 24,7 26,4 3,3 3,9 3,6
Wotomin 69,4 73,5 74,9 23,4 25 26,1 3,0 2,9 2,9
Milanéwek 80,9 89,9 9279 29,5 33,4 35,7 2,7 2,7 2,6
Podkowa Lesna 119,4 139,4 142 45,8 51,8 55,4 2,6 237, 2,6
Grodzisk Mazowiecki 64,5 77,3 81,2 24,7 29,7 32,4 2,6 2,6 2,5
Jaktoréw 78,2 92 97,8 25,4 29,9 32,5 Shik 3,1 3,0
Gora Kalwaria 73,8 81,4 83,9 22,5 28,3 3.3 2,9 2,8
Konstancin-Jeziorna 83,7 97,6 100,4 30,9 37,9 2,7 2,6 2,5
Lesznowola 88,1 118 121,1 30,9 46,9 2,9 2,5 2,6
Piaseczno 79;9 86,6 87,2 30,5 38,6 39 2,6 2,2 2,2
Piastow 66,5 69,2 70,1 24,2 26,8 27,5 2,8 2,6 2,5
Pruszkéw 56,7 60,3 61,3 22,6 25,5 25,3 2;5 2,4 2,4
Brwinow 85,8 552 98,6 31,5 34,9 35,2 2,7 2,7 2,8
Michatowice 116,5 124,8 128,6 41,6 45,6 47,4 2,8 2,7 2,7,
Nadarzyn 114,6 1255 130,2 40 46,6 48,2 2,9 2,7 27
Raszyn 99,5 111,7 149319 32,2 36,3 37,4 3,1 3;1 3,0
Btonie 68,9 74,6 75,8 24,7 28,3 30,3 2,8 2,6 2i5
Izabelin 121,1 135,7 140 36,6 45,1 47,1 3;3 3,0 3,0
Leszno 80,3 90,6 96,8 28,6 34,3 38 2,8 2,6 2,5
tomianki 120,3 130,6 130,1 41,4 46,1 48,1 2.9 2,8 2,7
Ozaréw Mazowiecki 75 81,3 83,6 25,7 30,2 34,2 2,9 2,7 2,4
Stare Babice 113,7 127,7 133,3 39,1 44,8 47,8 2,9 2,9 2,8
Zyrardéw 53,8 56,5 57,4 21047, 23,8 25,1 2,5 2,4 2,3

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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O jakos$ci zamieszkania $wiadczy poziom wyposazenia mieszkarh w wodociag, kanalizacje,
_ustep sptukiwany, gaz sieciowy, centralne ogrzewanie oraz tazienke (tabela 31 i 32). Podstawowy

element infrastruktury technicznej, jakim jest wodociag, w Gminie Miasto Marki byt dostepny,
wedtug danych na koniec 2015 roku, w 95,5% mieszkari. W latach 2005-2015 nastapitwzrost
udziatu_liczby-mieszkan-przytaczonych-do-tejinstalacji. W_ustep_sptukiwany wyposazonych_jest

podobny odsetek mieszkan, tj. 95,2%. W zakresie infrastruktury kanalizacyjnej Gmina Miasto
Marki na przestrzeni lat 2005-2015 wykonata olbrzymi skok cywilizacyjny, gdyz w 2005 roku z sieci
kanalizacyjnej korzystato 21,4% ludnosci Marek, w 2010 roku 24,5%, a na koniec 2015 roku juz
83,6%. Rozwdj sieci kanalizacyjnej szczegélnie widoczny jest w latach 2012-2014. Niski poziom
wyposazenia mieszkari w instalacje kanalizacyjng dotyczy starej substancji mieszkaniowej,
w szczegolnosci zlokalizowanej na ulicach: Stowackiego, Barskiej, Fabrycznej, Jasnej a takie
na $rodkowym odcinku al. Marszatka J. Pitsudskiego. Na terenie Gminy Miasto Marki wystgpuje
znaczacy odsetek mieszkar wyposazonych w gaz sieciowy — 87,6 % ogdtu mieszkar w zasobie oraz
sieciowe centralne ogrzewanie — 89,8 % ogétu mieszkan, co mozna uznac za bardzo dobry wynik.
O standardzie mieszkaniowym w duzej mierze decyduje wyposazenie mieszkania w fazienkg. W XXI
wieku kazde mieszkanie powinno posiada¢ to pomieszczenie jako pewne minimum socjalne.
W Markach odsetek mieszkan z tazienkg wynosit na koniec 2015 roku 93,3%.

Tabela 31. Mieszkania wyposazone w instalacje

2005 2010 2015
Sdirats liczbowo rﬁc:sgziiauﬁ liczbowo r?\Gi:sgzi{auﬁ liczbowo ﬁ:iiguﬁ
Wodociag 7613 89,1 9103 93,7 11663 95,5
Ustep sptukiwany 7384 87 9021 92,8 11623 95,2
tazienka 7 305 85,5 8902 91,6 11396 93,3
Centralne ogrzewanie 7091 83,0 8475 87,2 10969 89,8
Gaz sieciowy 6403 75,0 8 405 86,5 10703 87,6

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

Tabela 32. Mieszkania wyposazone w instalacje

Wyszczegdlnienie 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Ludnos¢ korzystajaca | Osoba | 4870 | 5106 | 5698 | 6143 | 6426 | 6631 | 6905 | 8769 | 14901 | 24380 | 25584

z sieci kanalizacyjnej | o 21,4 | 21,7 | 233 | 244 | 248 | 247 | 250 | 31,0 | 51,3 | 82,0 | 836

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

66



W ramach pomocy mieszkaniowej mieszkaniec gminy, ktéry ma problemy z regulowaniem
biezacych optat za mieszkanie moze ubiegac sie o przyznanie dodatku mieszkaniowego. Dodatek
mieszkaniowy przyznaje, na wniosek osoby uprawnionej do dodatku mieszkaniowego, wdjt,
burmistrz lub prezydent miasta, w drodze decyzji administracyjnej. Na mocy ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych dodatek mieszkaniowy przystuguje:

e najemcom oraz podnajemcom lokali mieszkalnych;

e o0sobom mieszkajgcym w lokalach mieszkalnych, do ktérych przystuguje
im spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego;

e o0sobom mieszkajacym w lokalach mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach
stanowigcych ich wiasnoé¢ i wiascicielom samodzielnych lokali mieszkalnych;

e innym osobom majgcym tytut prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego
i ponoszacym wydatki zwigzane z jego zajmowaniem;

o osobom zajmujacym lokal mieszkalny bez tytutu prawnego, oczekujgcym
na przystugujacy im lokal zamienny albo socjalny.

Dodatek mieszkaniowy przystuguje osobom, jezeli sredni miesieczny doch6d na jednego
czfonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku
o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekracza 175% kwoty najnizszej emerytury
w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym,
obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku.

Normatywna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego,
w ktérym znajduje sie tylko jeden lokal mieszkalny (dom jednorodzinny), w przeliczeniu na liczbe
cztonkéw gospodarstwa domowego nie moze przekraczac:
1) 35 m*- dla 1 osoby;
2) 40 m* - dla 2 0s6b;
3) 45 m”* - dla 3 0séb;
4) 55 m” - dla 4 0s6b;
5) 65 m” - dla 5 0s6b;
6) 70 m2- dla 6 oséb, a w razie zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wigkszej liczby oséb dla
kazdej kolejnej osoby zwieksza sig normatywng powierzchnig tego lokalu o 5 m>.

Dodatek mieszkaniowy przystuguje, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego
nie przekracza normatywnej powierzchni o wigcej niz:
e 30% albo
e 50% pod warunkiem, ze udziat powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni uzytkowej tego
lokalu nie przekracza 60%.
Wyptata dodatkdw mieszkaniowych jest zadaniem wtasnym gminy.

W Markach w latach 2005-2014 rocznie wyptacanych byto  1036-1366 dodatkow
mieszkaniowych (tabela 33). W 2014 roku wyptacono 1208 dodatkow mieszkaniowych na kwote
257 472 zt, co bylo najwyisza kwotg w okresie 2005-2014 (tabela 34). Srednia kwota dodatku
w 2005 roku wyniosta 123 zt, w 2010 wzrosta do 161 zf, a w 2014 $redni dodatek wzrdst do 213 zt
(tabela 35).
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Tabela 33. Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych ogdtem

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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e Gmina._.._ | 2005-{-2006-}-2007—|—.2008--|-2009--}—2010-—|-2011-—|—2012—| 2013|2014 .
Warszawa 263802 | 235144 | 203717 | 166254 | 148068 | 154501 | 152577 | 176945 | 164573 | 161131
Legionowo 9433 | 8762 | 7406 5765 5068 5067 4953 4788 5280 5432
Jabtonna 574 603 510 474 284 290|273 316 | 443 | 603 |
Nieporet 519 319 257 151 164 159 131 115 111 110
Wieliszew 515 475 444 437 248 265 232 271 305 339
Halinéw 13 16 11 12 2 0 0 0 0 0
Sulejéwek 792 656 648 510 399 480 550 1013 634 759
Nowy Dwér Mazowiecki | 9990 | 9265 | 8319 5454 5547 5000 4560 4393 4229 4052
Czosnéw 175 173 134 81 77 76 61 56 67 69
Jozeféw 4029 | 3806 | 3447 2966 2613 1401 2464 1292 1309 1181
Otwock 7232 | 6608 | 5321 4262 4118 4370 4361 4706 4768 4696
Karczew 1848 806 712 549 482 471 453 437 435 380
Wiazowna 23 24 24 17 18 9 6 0 0 0
Kobytka 833 755 669 578 497 543 522 577 600 555
Marki 1366 | 1336 | 1280 1154 1156 1036 1095 1089 1223 1208
Zabki 850 867 706 661 600 615 592 782 914 875
Zielonka 1553 | 1418 | 1202 1034 854 1017 1070 1113 1177 1139
Radzymin 424 451 389 282 267 228 228 222 259 274
Wotomin 1670 | 1594 0 13754 | 6672 6494 6520 6617 6785 6741
Milanéwek 3362 | 2302 | 2211 1744 1902 1915 1704 1578 1549 1696
Podkowa Leéna 99 91 93 93 84 75 51 42 56 53
Grodzisk Mazowiecki 4563 | 4623 | 4377 3824 3443 3437 3388 3408 4166 4064
Jaktorow 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Géra Kalwaria 2174 | 2047 | 1837 1507 1376 1396 1429 1712 1745 1619
Konstancin-Jeziorna 3776 | 2031 | 1720 1365 1028 1093 970 1058 992 1115
Lesznowola 1062 546 411 518 569 673 601 549 482 460
Piaseczno 4249 | 3678 | 3295 2682 2605 2884 3057 3261 3621 3785
Piastéw 3291 | 3098 | 2769 1932 1886 1673 1859 2154 2135 2083
Pruszkéw 11281 | 10823 | 9331 7450 6795 6408 6396 6869 7244 7513
Brwindw 836 735 650 501 526 502 433 465 557 722
Michatowice 51 48 42 19 0 0 9 8 11 6
Nadarzyn 118 90 55 0 0 29 25 18 36 38
Raszyn 150 137 100 92 88 71 112 89 107 106
Btonie 1604 | 1430 | 1278 1107 925 896 877 872 991 1041
Izabelin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Leszno 541 426 375 326 320 306 295 288 324 360
tomianki 178 104 32 37 34 46 33 41 30 42
Ozaréw Mazowiecki 917 820 648 512 444 383 372 315 339 280
Stare Babice 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1
Zyrardéw 26016 | 23550 | 17756 | 13608 | 12075 | 11718 | 10781 | 11457 11900 13020



Tabela 34. Kwoty wyptaconych dodatkdw mieszkaniowych ogétem

Gmina 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Warszaws 38834886 | 35922826 | 32497700 | 26046458 | 28618080 | 33018593 | 33822201 | 36753160 | 39526529 | 39475748
Legionowo 1292387 | 1183804 | 1039294 | 817169 | 759530 | 774874 | 810505 | 839239 | 988158 | 1015989
Jabfonna 72486 | 73097 | 63743 | 59441 | 47131 | 35983 | 38953 44338 | 92169 | 125130
Nieporet 92070 | 52936 | 48756 | 26443 | 28771 | 39006 | 26421 21585 19987 | 20707
Wikliszew 70507 | 80537 | 81720 | 84738 | 62417 | 54979 | 47536 58800 77452 | 77310
Halindiv 537 1155 1177 1304 243 0 0 0 0 0
Sulejéwek 94608 | 79879 | 85077 | 73080 | 63315 | 85807 | 99700 | 104747 | 114458 | 120158
&Z"Z"g’;‘g’g 1499061 | 1448436 | 1397899 | 1157969 | 1031633 | 984942 | 946294 | 931906 | 905472 | 878492
Czosniw 34557 | 33447 | 25348 | 15855 | 18305 | 24964 | 18738 15664 20281 | 22520
J62efdvi 362651 | 380969 | 338086 | 296878 | 272512 | 316185 | 304508 | 314408 | 315978 | 271369
Btwoek 714826 | 697317 | 600787 | 475872 | 555786 | 702064 | 731646 | 836806 | 901922 | 922065
Kayczew 288242 | 131115 | 112289 | 83305 | 78579 | 94209 | 90821 91340 91486 | 74588
Wiazowna 2473 2202 1999 2641 4502 1669 901 0 0 0
Kobyka 114551 | 108647 | 95005 | 77657 | 75056 | 84722 | 90487 | 104340 | 120924 | 118927
Marki 168538 | 171919 | 169329 | 147059 | 176187 | 167277 | 203049 | 220858 | 253991 | 257472
Zabki 95563 | 99575 | 87592 | 80909 | 85891 | 99705 | 123643 | 153615 | 173269 | 177525
Falonka 191926 | 184456 | 165837 | 140073 | 126881 | 174754 | 184193 | 217971 | 217667 | 232936
Radzymin 46292 | 47931 | 44340 | 35338 | 31536 | 23705 | 26096 30683 39040 | 41479
Welomin 198395 | 203248 0 996942 | 1145983 | 1201062 | 1233375 | 1365750 | 1427120 | 1424375
Milanéwek 362102 | 393019 | 410623 | 314577 | 389010 | 428642 | 377714 | 369723 | 397926 | 442289
Podkowa Leéna | 12263 | 13611 | 11956 | 12463 | 10923 | 10920 9066 7641 12222 8759
sﬂr;)z‘izmcki 563167 | 655009 | 656726 | 581118 | 577159 | 635708 | 611640 | 662704 | 765180 | 788757
Jakorow 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
GoraKalwaria | 276659 | 277217 | 271690 | 231207 | 221114 | 250882 | 272873 | 349859 | 387877 | 413813
fg’z’i‘;md”' 590762 | 319583 | 296609 | 221246 | 188872 | 201376 | 201019 | 236435 | 240390 | 243531
lesriowals 101564 | 84366 | 80571 | 95336 | 123411 | 136183 | 110166 | 104384 | 93220 | 95888
Piasétzhio 573205 | 494980 | 494880 | 423452 | 459822 | 554559 | 622275 | 721228 | 811983 | 853366
Piastow 471348 | 442194 | 419881 | 322947 | 293585 | 293066 | 308567 | 420391 | 425824 | 410251
Pruszkéw 1551306 | 1574203 | 1438311 | 1136489 | 1109009 | 1069497 | 1114865 | 1167920 | 1360111 | 1457118
BruilnGw 98059 | 97384 | 89359 | 67389 | 79180 | 82883 | 76422 89630 | 115741 | 139632
Michatoulce 4091 5989 6395 2251 0 0 3118 1109 767 2061
Nadarzyn 10980 9229 6754 0 0 8502 4271 2725 5684 3811
Raszyn 18249 | 18121 | 13313 9967 8326 8251 18169 21000 28199 | 34515
Blonie 168234 | 162014 | 176972 | 159916 | 152443 | 151034 | 154725 | 182506 | 247632 | 272012
fzabelin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lesstio 75696 | 71182 | 68461 | 78214 | 68094 | 62555 | 54123 57161 | 66922 | 47841
tomianki 23407 | 12930 5142 7260 8817 8419 8989 8557 4998 6891
&iaazrfv‘yiecki 100515 | 97993 | 94776 | 74545 | 63364 | 63725 | 56746 49571 57391 | 43802
Stare Babice 0 0 0 0 0 0 0 0 0 265
Zyrardéw 3614062 | 3405040 | 2681561 | 1933663 | 1619912 | 1679132 | 1773500 | 2199926 | 2323987 | 2411391

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 35. Zmiany kwotowe i liczbowe wyptacanych dodatkdw mieszkaniowych w latach 2005-2014

Liczba wyptaconych dodatkéw

Kwoty wyptaconych dodatkow

Srednia kwota 1 dodatku

TR —=—mieszkaniowych —=mieszkaniowych -mieszkaniowego : -
014/2010 | 2014/2005 o1a/2010 | 2084005 | 2°%5 | 2919 | 204 | 010/t
Warszawa 1,04 0,61 1,20 1,02 147 | 214 | 245 1,66
| Legionowo TL07 | 058 1,31 0,79 137 | 153 | 187 1,37
Jabtonna 2,08 1,05 3,48 1,73 126 | 124 | 208 1,64
Nieporet 0,69 0,21 0,53 0,22 177 | 245 | 188 1,06
Wieliszew 1,28 0,66 1,41 1,10 137 | 207 | 228 1,67
Halinéw 41
Sulejowek 1,58 0,96 1,40 1,27 119 179 158 1,33
Nowy Dwor
Ma\ilgwiec(:(i Gl 0,41 0,89 0,59 150 197 217 1,44
Czosnéw 0,91 0,39 0,90 0,65 197 | 328 | 326 1,65
J6zeféw 0,84 0,29 0,86 0,75 90 | 226 | 230 2,55
Otwock 1,07 0,65 1,31 1,29 99 161 196 1,99
Karczew 0,81 0,21 0,79 0,26 156 200 196 1,26
Wigzowna 0,00 0,00 0,00 0,00 108 | 185 0,00
Kobytka 1,02 0,67 1,40 1,04 138 156 214 1,56
Marki 1,17 0,88 1,54 1,53 123 | 161 | 213 1,73
Zabki 1,42 1,03 1,78 1,86 112 | 162 | 203 1,80
Zielonka 1,12 0,73 1,33 1,21 124 | 172 | 205 1,65
Radzymin 1,20 0,65 1,75 0,90 109 104 151 1,39
Wotomin 1,04 4,04 1,19 7,18 119 185 211 1,78
Milanéwek 0,89 0,50 1,03 1,22 108 | 224 | 261 2,42
Podkowa Le$na 0,71 0,54 0,80 0,71 124 | 146 | 165 1,33
f/lr:zdoz\zil:ecki 118 0:89 1,24 1,40 123 | 185 | 194 1,57
Jaktoréow
Géra Kalwaria 1,16 0,74 1,65 1,50 127 | 180 | 256 2,01
K in-
J:z?;:izcm 102 0,30 1,21 0,41 156 184 218 1,40
Lesznowola 0,68 0,43 0,70 0,94 96 202 | 208 2,18
Piaseczno 1,31 0,89 1,54 1,49 135 | 192 | 225 1,67
Piastow 1,25 0,63 1,40 0,87 143 | 175 | 197 1,38
Pruszkéw 1,17 0,67 1,36 0,94 138 167 194 1,41
Brwindéw 1,44 0,86 1,68 1,42 117 | 165 | 193 1,65
Michatowice 0,12 0,50 80 344 4,28
Nadarzyn 1,31 0,32 0,45 0,35 93 | 293 | 100 1,08
Raszyn 1,49 0,71 4,18 1,89 122 116 326 2,68
Blonie 1,16 0,65 1,80 1,62 105 | 169 | 261 2,49
Izabelin
Leszno 1,18 0,67 0,76 0,63 140 | 204 | 133 0,95
tomianki 0,91 0,24 0,82 0,29 132 183 164 1,25
z
I(\)/IaaZI:vV:iecki 072 031 0,69 0,44 110 166 156 1,43
Stare Babice 265
Zyrardéw 1,11 0,50 1,44 0,67 139 | 143 | 185 1,33

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.




W 2015 roku wyptacono tacznie z budzetu Gminy Miasto Marki 1140 dodatkow
mieszkaniowych na kwote 233,9 tys. zt, 0 23,6 tys. zt mniej niz w roku 2014 (tabela 36). Najwieksza
liczba dodatkéw (746) trafita do najemcéw zasobu mieszkaniowego miasta (65% ogdlnej liczby).
Do uzytkownikéw lokali w spotdzielniach mieszkaniowych trafito 13% ogdlnej liczby wyptaconych
$wiadczen (144 dodatki), a do najemcéw w zasobie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego 15%
ogélnej liczby wyptaconych dodatkéw (176). Wtasciciele lokali we wspdlnotach mieszkaniowych

otrzymali 74 dodatki (6% ogdlnej liczby).

Tabela 36. Liczba i kwoty wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w latach 2011-2015

Wyszczegdlnienie Je.dn =1
miary 2011 2012 2013 2014 2015
OGOLEM
Liczba szt 1095 1089 1223 1208 1140
Kwota zt 203049 220858 253991 257472 233917
W ZASOBIE MIASTA
Liczba szt 732 765 816 743 746
Kwota zt 114990 135557 151991 135888 128438
% ogotu % 67 70 67 62 65
W ZASOBIE SPOLDZIELCZYM
Liczba szt 86 98 112 125 144
Kwota zt 19943 25773 28331 31289 26046
% ogotu % 8 9 9 10 13
W ZASOBIE WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH
Liczba szt 137 14 86 34 74
Kwota zt 35454 3728 23257 9555 28016
% ogbtu % 12,5 1 7 3 6
W ZASOBIE PRYWATNYM
Liczba szt 0 0 0 100
Kwota zt 0 0 0 25450
% ogobtu % 0 0 0 8
W ZASOBIE TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
Liczba szt 140 129 137 143 176
Kwota zt 32662 32797 34593 37970 51417
% ogdtu % 12,5 12 11 12 15
W ZASOBIE POZOSTALYM
Liczba szt 0 83 72 63 0
Kwota zt 0 23003 15819 17320
% ogdbtu % 0 8 6 5

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

Reasumujac, z przeprowadzonej analizy zasobdw mieszkaniowych wynika, ze w okresie
od 1 stycznia 2005 roku do korica czerwca 2016 roku zaséb mieszkaniowy w Gminie Miasto Marki
zwiekszyt sie o 55%, wzrdst réwniez poziom nasycenia liczony jako liczba mieszkan na 1000
ludnosci (z poziomu 357 do 406), co znaczaco polepszyto lokalne warunki mieszkaniowe.
Przecietnie na 1 osobe przypada 34,6 m? powierzchni uzytkowej mieszkania, a $rednio
1 mieszkanie zamieszkujg 2,6 osoby. Nastgpit takzeznaczacy przyrost liczby mieszkan
przytgczonych do wodociagu i kanalizacji.
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5.1.2 Zas6b mieszkaniowy miasta

Dla realizacji zadan z zakresu wspierania 0séb o nizszych dochodach w spetnianiu ich
potrzeb-mieszkaniowych-gminy-tworza zaséb-mieszkaniowy, w-ktérym-dominuja-lokale -z najmem-——
na czas nieoznaczony (potocznie zwane lokalami komunalnymi). Ponadto gminy maja ustawowy
obowigzek wydzielenia ze swego zasobu mieszkaniowego pewnej puli lokali socjalnych z najmem
na czas oznaczony, gtéwnie dla realizacji sadowych wyrokéweksmisyjnych z prawem do lokalu
socjalnego. Liczba lokali znajdujacych sie w zasobie mieszkaniowym gminy wynika z wielu
czynnikéw, ktdre zostaty zdiagnozowane w dalszej czgsci opracowania.

W Warszawskim Obszarze Funkcjonalnym w 20 gminach liczba mieszkafiw zasobie
mieszkaniowym gmin ulegla zmniejszeniu albo z powodu sprzedazy lokali na rzecz najemcy
w drodze bezprzetargowej lub w drodze przetargowej na rzecz oséb trzecich, albo z powodu
wyburzen zdekapitalizowanej substancji mieszkaniowej (tabela 39). W 18 gminach zasob
mieszkaniowy zwiekszyt sie, co potwierdzaja dane z 2009 i 2013 roku. W Markach liczba mieszkan
w zasobie mieszkaniowym miasta zmniejszyta sie w tym okresie z 623 do 600 lokali.

W 2016 roku zaséb mieszkaniowy Gminy Miasto Marki tworza593 lokale mieszkalne
o przecietnej powierzchni 35 m?, ktére zlokalizowane s3 w 66 budynkach (tabela 37). W jednej
nieruchomosci gmina utworzyta wspéinote mieszkaniowa, ze wzgledu na sprzedaz lokalu.
W zasobie wydzielono 39 lokali socjalnych o przecigtnej powierzchni 19 mZ% Miasto nie posiada
pomieszczen tymczasowych. Zaséb mieszkaniowy miasta odznacza sie niekorzystng strukturg
wiekowa, gdyz blisko 64% budynkéw zostato wybudowanych przed 1939 rokiem (tabela 38).

Tabela 37. Zasoby mieszkanioweGminy Miasto Marki oraz lokale uzytkowe w latach 2011-2016

Lata
Wyszczegdblnienie
LRees 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Liczba budynkéw mieszkalnych 68 68 67 67 66 66
Liczba lokali mieszkalnych, w tym: 623 623 600 602 601 593
- lokali z najmem na czasnieoznaczony 615 612 583 578 568 554
-lokali socjalnych 8 11 17 24 33 39
-pomieszczen tymczasowych - - - - = =
Liczba lokali uzytkowych 13 13 13 11 9 9
PrzeCIgtna pomerzchrzna uzytkowa lokalu z najmem na 33.24 33,33 34,81 34,89 35,22 35,39
czas nieoznaczony [m?]
l[-’r;zzc;metna powierzchnia uzytkowa lokalu socjalnego 21,88 20,55 19,30 19,06 18,77 19,19
Zrédto: Zaktad Ustug Komunalnych.
Tabela 38. Struktura wiekowa zasobéw mieszkaniowych miasta
3 - Udziat procentowy
Lata budowy Liczba budynkow w catosci zasobow
Wybudowane przed 1939 . 42 63,6%
Wybudowane w latach 1940-1955 5 7,6%
Wybudowane w latach 1956-2006 19 28,8%
Razem 66 100%

Zrédto:Zaktad Ustug Komunalnych.
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Tabela 39. Zas6b mieszkaniowy gminy w Warszawskim Obszarze Funkcjonalnym

mieszkania ogotem mieszkania socjalne
Udziat lokali
s Zmiana Zmiana soclainych
2009 2013 2013/2009 2009 2013 2014 2014/2009 w zasotfie gminy
ogotem
w 2013 r.
Warszawa 92 784 82 590 0,89 3103 5635 6 306 2,03 6,8‘@ -
Legionowo 1011 1008 1,00 184 239 238 1,29 23,7%
Jabtonna 92 92 1,00 0 1 1 1,1%
Nieporet 50 38 0,76 0 0 0 0,0%
Wieliszew 45 80 1,78 8 8 8 1,00 10,0%
Halinéw 71 68 0,96 23 22 22 0,96 32,4%
Sulejéwek 166 180 1,08 4 4 4 1,00 2,2%
Nowy Dwor Mazowiecki 1341 1100 0,82 51 93 94 1,84 8,5%
Czosndéw 34 30 0,88 0 15 15 50,0%
Jozefow 480 448 0,93 314 192 135 0,43
Otwock 1764 1961 1018 66 143 149 2,26
Karczew 39, 29 0,91 6 5 5 0,83
Wigzowna 18 43 2,39 il 1 1 1,00
Kobytka 159 130 0,82 7/ 12 16 2,29
Marki 623 600 0,96 1 20 24 24,00 3,0%
Zabki 277 274 0,99 76 48 41 0,54 17,5%
Zielonka 183 188 1,03 5 7 8 1,60 3,7%
Radzymin 76 131 175, 0 0 0 0,0%
Wotomin 1069 914 0,86 11 26 26 2,36 2,8%
Milanéwek 146 145 0,99 3 11 11 3,67 7,6%
Podkowa Lesna 19 25 153D 0 4 6 16,0%
Grodzisk Mazowiecki 960 845 0,88 95 160 167 %76 18,9%
Jaktorow 4 4 1,00 0 0 0 0,0%
Goéra Kalwaria 518 487 0,94 52 63 67 1,29 12,9%
Konstancin-Jeziorna 991 424 0,43 52! 213 253 4,87 50,2%
Lesznowola 82 81 0,99 0 1 2 1,2%
Piaseczno 640 645 ! 1,01 253 231 231 0,91 35,8%
Piastow 264 377 1,43 14 22 21 1,50 5,8%
Pruszkow 2 056 2078 1,01 0 0 0 0,0%
Brwinow 125 130 1,04 35 35 95 2,71 26,9%
Michatowice 25 39 Eﬁ 1,56 5 7 5 1,00 = 17.9%
Nadarzyn 78 80 1,03 0 16 16 20,0%
Raszyn 80 85 . 1,06 3 22 22 7,33 25,9%
Btonie 761 777 1,02 j.{»‘z 178 170 170 0,96 21,9%
Izabelin 8 9 113 6 6 1,20 667% |
Leszno 43 45 g L0 3 4 4 1,33 i 8,9%
tomianki 66 174 | 264 0 40 40 23,0%
Ozarow Mazowiecki 565 522 0,92 6 10 14 2,33 1,9%
Stare Babice 12 11 0,92 1 3 3 3,00 o 27,3%
Zyrardéw 2 864 2428 0,85 187 202 | 204 1,09 | 83%

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Znaczacym problemem wiekszoéci gmin w Polsce, w tym w Warszawskim Obszarze
_Funkcjonalnym,-jest-brak-wystarczajacej-liczby-lokali-socjalnych,-zaréwno.dla_rodzin_najuboZzszych_.
znajdujacych sie na tzw. listach oczekujacych, jak i z tytutu orzeczonych eksmisji. Specyfika
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie pozwala jednak na miarodajng oceng

————40-gmin-w-zakresie prowadzonej-polityki-mieszkaniowej;~w-szczegblnosci-w-obrebie-wielkosci——

zasobéw mieszkaniowych, w tym zasobu lokali socjalnych, bez powiazania z lokalnymi potrzebami
mieszkaniowymi, poziomem ubdstwa, liczbg niezrealizowanych wyrokéw sadowych z prawem
do lokalu socjalnego. Dlatego tez dane w tabeli 39 maja charakter pogladowy i nie nalezy w zaden
sposob kategoryzowaé gmin pod wzgledem stanu liczbowego zasobéw, zmian w tej kategorii,
odsetka lokali socjalnych w zasobie mieszkaniowym gminy. Dalsze analizy beda prowadzone
jedynie w odniesieniu do problematyki gospodarowania zasobem mieszkaniowym w Gminie
Miasto Marki.

Problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym gminy sg zalegtosci w optatach
za lokale. W zasobie mieszkaniowym Gminy Miasto Marki w 2013 roku zalegtosci w optatach
za lokale dotyczyty 60% lokali ogétem. Jezeli poddamy analizie zalegtosci powyzej 3 miesigcy,
to problem ten dotyczyt az 41% najemcéw w zasobie miasta Marki i byt, poza gming Leszno,
najwyzszym odsetkiem zasobéw zadtuzonych w obszarze WOF (tabela 41). Kwotowo zalegtosci
na koniec 2013 roku wyniosty ogétem 893 tys. zf, w tym zalegtosci powyzej 3 miesigcy stanowity
675 tys. zt. Srednia zalegto$é na 1 zadtuzony lokal wynosita w 2013 roku 2487 zf, podczas gdy
w 2009 jedynie 1088 zt. Problem zalegtoéci w optatach w 2009 roku dotyczyt 230 lokali a w 2013
roku juz 359 lokali. W roku 2014 zalegfosci ogétem wynosity 1,47 min zt, co stanowito 51%
naleznych optat. W 2015 roku poziom zalegtosci zwigkszyt sie¢ do 1,56 min zf, a w roku 2016
do 1,64 min zt, co stanowi obecnie 57% naleznych optat (tabela 40).

Tabela 40. Udziat zalegtosci w naleznych optatach w latach 2014-2016

Lata Zalegtosci w optatach za lokale Kwoty
" do 5002t 1392642
2014 powyzej 500 zt 1457918,19
udziat zalegtosci w naleznych optatach 51%
do 500 zt 13928,45
2015 powyzej 500 zt 1546023,97
udziat zalegtosci w naleznych optatach 51%
do 500 zt 14899,24
2016* powyzej 500 zt 1624566,19
udziat zalegtosci w naleznych optatach 57%

*dane w 2016 r aktualne na dzieri 31.10.2016
Zrédto: Zaktad Ustug Komunalnych.
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Tabela 41. Zalegtosci w zasobie mieszkaniowym gminy

Zalegtosci mieszkania Zalegtosci jaka % zasobu gminy Zalegtosci kwotowo ( w tys. zf) T z:;sﬁj:;a:a Lokl
Gmina - ponad " ponad s ponad ’ ponad
gEoieH) 3 miesigce ogclem 3 miesigce oBcieNy 3 miesigce peotem 3 miesigce

2009 | 2013 | 2009 | 2013 | 2009 | 2013 | 2009 | 2013 | 2009 | 2013 | 2009 | 2013 | 2009 | 2013 | 2009 | 2013
Warszawa 44782 | 31559 | 19927 | 16886 | 48% | 38% | 21% | 20% | 83469 | 40724 | 64398 | 28502 | 1864 | 1290 | 3232 | 1688
Legionowo 996 | 394 | 266 | 394 | 99% | 39% | 26% | 39% | 924,5 | 4489 | 222 | 4489 | 928 | 1139 | 835 | 1139

g
Jabtonna 0 37 0 25 | 0% | 40% | 0% | 27% | o 16,8 0 15,4 454 616
Nieporet 21 21 10 6 | 42% | 55% | 20% | 16% | 17 14,3 11 11,6 | 810 | 681 | 1100 2
pore

Wieliszew 6 28 6 21 | 13% | 35% | 13% | 26% | 103 | 67,7 | 103 | 555 | 17172418 | 1717
Halinow 35 47 17 0 | 49% | 69% | 24% | 0% | 108 | 242 | 3.2 0 309 | 515 | 188
Sulejéwek 65 22 24 16 | 39% | 13% | 14% | 9% | 402 | 343 | 356 30 | 618 | 1491 | 1483
Nowy DWG
Mc;"z"g'wi‘;vcfi 580 | 430 | 242 | 175 | 43% | 39% | 18% 778,8 | 584,9 | 6554 | 474,6 | 1343 | 1360 | 2708
Czosnéw 0 1 0 1 0% | 3% | 0% 0 1,9 0 1,9 1900
J6zeféw 421 | 258 | 224 | 174 | 88% | 58% | 47% 537 | 500,5 | 244 | 4355 | 1276 | 1940 | 1089
Otwock 227 | 63 | 172 | 33 | 24% | 3% | 10% 4729 | 1203 | 3298 | 109,6 | 1107 | 1910 | 1917
Karczew 16 10 11 6 | 50% | 34% | 34% 14,1 9 11,9 | 87 | 881 | 900 | 1082
Wigzowna 3 4 3 4 [ 17% | 9% | 17% 8,1 5,7 8,1 5,7 | 2700 | 1425 | 2700
Kobytka 77 67 | 38 31 | 48% | 52% | 24% | 2 107,8 | 688 | 89,9 | 57,3 | 1400 | 1027 | 2366
Marki 230 | 359 | 178 | 245 | 37% | 60% | 29% | 2502 | 893 | 237,7 | 675 | 1088 | 2487 | 1335 | 2
Zabki 97 | 104 | 61 66 | 35% | 38% | 22% 562 | 1189 | 547 | 97,9 | 5794 | 1143 | 8967
Zielonka 123 | 78 51 18 | 67% | 41% | 28% 88,7 | 493 | 656 | 324 | 721 | 632 | 1286
Radzymin 2 28 17 12 | 29% | 21% | 22% 23 51 21 32 | 1045 | 1821 | 1235
Wotomin 299 | 107 | 170 | 70 | 28% | 12% | 16% 430,4 | 273,8 | 366,6 | 244,5 | 1439 | 2559 | 2156
Milanéwek 53 95 37 58 | 36% | 66% | 25% 80 | 1453 | 748 | 129,4 | 1509 | 1529 | 2022
P
L:Sfjnkaowa 3 10 3 5 | 16% | 40% | 16% 56 | 482 | 56 5,7 | 1867 | 4820 | 1867
Grodzisk o o o
o | 575 | 582 | 218 | 228 | 60% | 69% | 23% 524 | 13745 | 373 | 12719 | 911 | 2362 | 1711
Taktorow 1 0 1 0 | 25% | 0% | 25% 0,8 0 0,8 0 800 800
Gora Kalwaria | 175 | 108 | 88 71 | 34% | 22% | 17% 180,2 | 208,9 | 148,9 | 200 | 1030 | 1934 | 1692
K in-
J;?;trizc'” 160 | 122 | 82 56 | 16% | 29% | 8% 2225 | 1794 | 167,4 | 132 | 1391 | 1470 | 2041
Lesziowola 32 34 10 23 | 39% | 42% | 12% 17,7 | 281 | 11,4 | 265 | 553 | 826 | 1140
Plageczrie 640 | 300 | 244 | 227 |100% | 47% | 38% | 14255 | 352,2 | 1036,6 | 319,8 | 2227 | 1174 | 4248
Piastéw 59 | 102 | 33 42 | 22% | 27% | 13% 53 264 41 130 | 898 | 2588 | 1242
Pruszkovi 760 | 706 | 371 | 399 | 37% | 34% | 18% 1227 | 1488,2 | 718 | 1253,1 | 1614 | 2108 | 1935
Bruiniow 72 57 | 47 41 | 58% | 44% | 38% 64 91,7 | 599 | 858 | 889 | 1609 | 1274
Michatowice 8 13 8 32% | 33% | 32% 125 | 188 | 125 | 154 | 1563 | 1446 | 1563
Nadarzyn 31 11 16 9 | 40% | 14% | 21% 13,9 | 24,7 | 12,6 | 246 | 448 | 2245 | 788
Raszyn 31 0 17 39% | 0% | 21% 21,9 0 19,3 0 706 1135
Btonie 283 264 | 0% | 36% | 0% 55 | 5925 | 55 | 5864 | 5500 | 2094 | 5500
Izabelin 1 1 0% | 11% | 0% 0 6,8 0 6,8 6800
Leszno 24 31 18 22 | 56% | 69% | 42% 2,8 | 404 22 39,1 | 950 | 1303 | 1222
tomianki 7 79 19 34 | 41% | 45% | 29% 257 | 864 | 249 | 37,5 | 952 | 1094 | 1311
&Zaazfv‘zecki 342 | 268 | 125 | 157 | 61% | 51% | 22% 2873 | 692,8 | 223,8 | 627,4 | 840 | 2585 | 1790
Stare Babice 1 0 1 0 8% | 0% | 8% 2,7 0 9.3 0o | 2700 2700
Zyrardéw 633 | 566 | 413 | 397 | 22% | 23% | 14% 733,4 | 15159 | 627,6 | 1370,4 | 1159 | 2678 | 1520 | 3452

~gminy o lepszym wskazZniku niz w Gminie Miasto Marki

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Pomimo tak znaczacych zalegtoéci w optatach za lokale w zasobie mieszkaniowym Gminy

Miasto Marki jedynie 11,4% najemcéw pobierato w 2013 roku dodatki mieszkaniowe (w 2009 roku
10,2%)- tabela 42. Srednia kwota dodatku mieszkaniowego wyptacanego najemcom wyniosta
w2014 roku 183 zt, a w 2015 roku 172 zt. O ile liczba wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych

w zasobie ogétem zmalata (o 12%), biorac pod uwage rok 2014 do roku 2005, to w zasobie
mieszkaniowym miasta wzrosta o 22%. W zasobie ogétem kwota wyptaconych dodatkéw wzrosta
w tym okresie o 53%, a w zasobie miasta o0 95% (tabela 43).

Tabela 42. Odsetek zasobu mieszkaniowego objetego dodatkami mleszkanlowyml

T

Odsetek zasobu mieszkaniowego objetego dodatkami mleszkanlowyml

e

Gmina zasob ogétem zaséb gminy
2010 ' 2014 2009

Warszawa 1,5% 1,5% 6,7%
Legionowo 2,2% 15,0%
Jabtonna 0,4% 11,1%
Nieporet 0,3% 3,3%
Wieliszew 0,6% 5,6%
Halinéw 0,0% 0,0%
Sulejowek 0,6% 8,5% g
Nowy Dwér Mazowiecki 4,0% 18,4% 15,3%
Czosnow 0,2% 0,0%
Jézefow 1,6% 33,4% 16,6%
Otwock 2,0% 2,1% 8,7%
Karczew 0,7% 14,8%
Wigzowna 0,0% 4,2%
Kobytka 0,7% 14,8% 22,0%
Zabki 0,4% 6,6%
Zielonka 1,5% 1,6% 12,2% 24,7%
Radzymin 0,3% 19,2% :
Wotomin 3,1% 24,0%
Milanéwek 2,6% 46,1%
Podkowa Les$na 0,4% 21,1%
Grodzisk Mazowiecki 1,8% 13,5%
Jaktoréw 0,0% 0,0%
Goéra Kalwaria 1,3% 13,2%
Konstancin-Jeziorna 0,9% 5,5%
Lesznowola 0,7% 10,4%
Piaseczno 0,8% 13,3%
Piastow 1,6% 18,4%
Pruszkéw 2,2% 12,9%
Brwinéw 0,5% 13,1%
Michatowice 0,0% 0,0%
Nadarzyn 0,1% 0,0%
Raszyn 0,1% 3,4%
Btonie 0,9% 3,0%
Izabelin 0,0% 0,0%
Leszno 0,7% 10,1%
tomianki 0,0% 1,0%
Ozaréw Mazowiecki 0,4% 4,1%
Stare Babice 0,0% 0,0%
Zyra rdéw 5,6% 18,9% 18,7%

S gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanle wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 43. Zmiany kwotowe i liczbowe wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych zasobie gminy w latach 2005-2014

Liczba wyptaconych dodatkéw
mieszkaniowych

Kwoty wyptaconych dodatkéw
mieszkaniowych

Srednia kwota 1 dodatku
mieszkaniowego

Gining Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana 2005 | 2010 | 2014 Zmiana
2010/2005 | 2014/2010 | 2014/2005 | 2010/2005 | 2014/2010 | 2014/2005 2014/2005

Warszawa 0,65 1,41 0,73 0,98 1,26 1,24 155 | 234 | 265 1,71
Legionowo 0,69 1,01 0,69 0,67 1,21 0,80 143 138 | 165 1,16
Jabtonna 0,34 1,38 0,47 0,45 1,60 0,73 90 119 | 138 1,53
Nieporet 0,92 1,68 1,54 1,08 2,66 2,88 84 100 | 158 1,87
Wieliszew 2,18 2,47 225 | 254
Halindw
Sulejéwek 0,72 1,98 1,42 1,02 1,70 1,74 88 126 | 108 1,22
Nowy Dwér Mazowiecki 0,59 0,74 0,44 0,81 0,79 0,64 149 | 207 | 219 1,48
Czosnéw
Jozeféw 0,34 0,72 0,25 1,03 0,66 0,68 75 225 | 206 2,77
Otwock 0,52 1,08 0,56 0,87 1,31 1,14 99 167 | 203 2,04
Karczew 0,85 0,36 0,31 1,05 0,41 0,43 107 | 133 | 150 1,39
Wigzowna 0,00 0,00 108 0,00
Kobytka 1,42 1,06 1,51 1,63 1,53 2,49 133 152 | 219 1,65
Marki 1,22 1,01 1,22 1,52 1,28 1,95 115 | 144 | 183 1,60
Zabki 0,92 1,36 1,25 1,59 1,80 2,86 93 161 | 212 2,28
Zielonka 0,93 1,06 0,99 1,24 1,20 1,49 112 149 | 168 1,50
Radzymin 0,62 1,13 0,70 0,72 1,59 1,14 93 107 | 151 1,63
Wotomin 3,52 0,94 3,30 5,96 1,03 6,14 116 197 | 216 1,86
Milanéwek 0,49 0,66 0,33 0,91 0,80 0,73 109 | 202 | 244 2,24
Podkowa Lesna 0,78 1,16 0,90 0,52 1,53 0,79 160 107 | 141 0,88
Grodzisk Mazowiecki 0,78 1,21 0,95 1,15 1,07 1,23 121 178 | 158 1,30
Jaktoréw
Gora Kalwaria 0,63 1,04 0,65 0,92 1,41 1,29 111 163 | 220 1,98
Konstancin-Jeziorna 0,26 0,97 0,25 0,29 1,21 0,36 156 | 178 | 222 1,42
Lesznowola 1,70 0,98 1,67 3,46 0,82 2,84 108 | 220 | 184 1,70
Piaseczno 0,46 1,39 0,63 0,59 1,64 0,96 126 | 161 | 191 1,51
Piastow 0,84 1,35 1,13 1,04 1,88 1,95 105 130 | 181 1,73
Pruszkow 1,33 1,58 167 | 198
Brwinow 0,52 2,12 1,10 0,53 2,99 1,59 112 115 | 163 1,45
Michatowice 0,00 0,00 0,00 0,00 52 0,00
Nadarzyn 0,24 6,75 1,59 0,63 3,93 2,49 49 131 76 1,57
Raszyn 0,94 1,83 1,71 0,94 8,18 7,65 66 66 296 4,47
Bfonie 0,61 1,17 0,71 0,95 2,41 2,29 99 156 | 322 3,25
Izabelin
Leszno 0,27 3,13 0,84 0,19 2,54 0,49 125 91 74 0,59
tomianki 0,17 0,57 0,09 0,16 0,14 0,02 113 108 27 0,24
Ozaréw Mazowiecki 0,42 0,71 0,30 0,67 0,64 0,43 102 | 163 | 149 1,46
Stare Babice
Zyrardéw 0,54 0,91 0,50 0,57 1,26 0,71 130 136 | 188 1,44

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

Pomimo, ze lokale tworzace mieszkaniowy zasdéb miasta stanowig niewielki odsetek

wszystkich lokali mieszkalnych znajdujacych sie na terenie Gminy Miasto Marki, majg duze
znaczenie i wptyw na ogdlng sytuacje mieszkaniowa gminy z uwagi na fakt, iz stuzg realizacji

zadania wtasnego gminy okre$lonego w przepisach ustawy o samorzgdzie gminnym i ustawy

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Celem

zwiekszenia znaczenia mieszkaniowego zasobu miasta i wptywu na ogdlna sytuacje mieszkaniows,
niezbedne jest podjecie dziatari wskazanych w Priorytetach Strategii Mieszkaniowej.
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5.1.3 Zas6b mieszkaniowy spétdzielni mieszkaniowych

Na terenie Gminy Miasto Marki zaséb mieszkaniowy posiadajg trzy spotdzielnie
mieszkaniowe:

e—Marecka-Spétdzielnia-Mieszkaniowa-Lokatorsko---Wtasnosciowa;z-siedziba-w-Markach;—————
ul. Promienna 17A.

e Robotnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa ,PRAGA”, z siedzibg w Warszawie, ul. Biatostocka
11;

e Miedzyzaktadowa Pracownicza Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa "SAM-81", z siedzibg

w Warszawie, ul Orla 6b;

Marecka Spétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko - Wtasnosciowa powstata w 1983 roku.
Wedtug danych na koniec czerwca 2016 roku w Spétdzielni zrzeszonych byto 417 cztonkdw, z czego
378 to cztonkowie zamieszkujgcy, a 39 to cztonkowie oczekujacy na mieszkanie. Cztonkiem
spotdzielni moze by¢ osoba fizyczna, choéby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata
ograniczong zdolno$é do czynnosci prawnych. Cztonkami spétdzielni moga by¢ oboje matzonkowie,
chocby spoétdzielcze prawo do lokalu albo prawo odrebnej wtasnosci lokalu przystugiwato tylko
jednemu z nich. Cztonkiem spétdzielni moze by¢ takze osoba prawna, jednakze takiej osobie

nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

Zasdb spotdzielni tworzy 11 budynkéw, w ktdérych znajduje sie 399 lokali mieszkalnych
i 2 lokale uzytkowe (tabela 44). Budynki zlokalizowane sg na ul. Promiennej 4, Promiennej 4A,
Promiennej 4B, Promiennej 17A, Rejtana 19, Rejtana 19A, Rejtana 19B, Mieszka | 18, Bandurskiego
30, Okdlnej 24A. Wiekszo$¢ budynkdéw (9) zostata wybudowana w latach 1990-2004. Z zasobu 399
lokali mieszkalnych, w przypadku 211 lokali ustanowiono odrebng wiasnos¢ lokalu, 184 lokale
uzytkowane sg na podstawie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, a 4 lokale posiadajg
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

Tabela 44. Charakterystyka zasobdw Mareckiej Spétdzielni Mieszkaniowej
Wyszczegélnienie Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12:2015 30.06.2016
Liczba cztonkow ogétem 457 448 438 426 421 417
w tym: - zamieszkatych 419 411 401 387 382 378
- oczekujacych 39 37 37 39 39 39
- wspotcztonkdw 46 45 44 43 43 43
Liczba budynkéw mieszkalnych 11 11 11 11 11 11
Liczba lokali: 401 401 401 401 401 401
- mieszkalnych 399 399 399 399 399 399
- uzytkowych 2 2 2 2 2 2
Tytut prawny do lokalu:
- wlasnosciowe prawo 189 187 185 185 185 184
- lokatorskie prawo 4 4 4 4 4 4
- odrebna wtasnosé 206 208 210 210 210 211

Zrédto: Marecka Spétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasnosciowa.
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Druga spoétdzielnia mieszkaniowa, ktora posiada zasob mieszkaniowy na terenie Gminy
Miasto Marki jest Robotnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa ,PRAGA”. Spoétdzielnia powstata w 1970
roku i zrzesza ponad 14 000 cztonkéw, zarzadza 215 budynkami mieszkalnymi, 11 budynkami
uzytkowymiw dzielnicach Warszawy (Praga P6tnoc, Biatoteka, Targdéwek) i w Gminie Miasto Marki.
W Markach RSM ,PRAGA” jest wtascicielem 6 budynkéw mieszkalnych, zlokalizowanych
na ul. Mieszka | 13, Mieszka | 15, Mieszka | 17, Mieszka | 21, Mieszka | 23 oraz ul. Okdlnej
28.Budynki wybudowano w latach 1980-81. W budynkach znajduje si¢ tgcznie 210 mieszkan,
zczego do 5 lokali przystuguje uzytkownikom  spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego,
do 85 lokali spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, a do 116 lokali prawo
odrebnej wtasnoéci lokalu (tabela 45). W RSM ,,PRAGA” w poczet czfonkéw wstgpito 155 osob

(na 210 lokali z zasobu w Markach), a dodatkowo 12 oséb ma status wspoétczionka.

Tabela 45. Charakterystyka zasobdw Spétdzielni Mieszkaniowej RSM PRAGA

Vilysiczeg6inienie Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.06.2016

Liczba cztonkdw ogdtem 159 161 161 165 166 167

wtym:  -zamieszkatych 147 149 149 153 154 155

-oczekujgcych - - - - - -

-wspdtcztonkdw 12 12 12 12 12 12

Liczba budynkéw mieszkalnych 6 6 6 6 6 6

Liczba lokali:

- mieszkalnych 210 210 210 210 210 210

- uzytkowych 0 0 0 0 0 0

Tytut prawny do lokalu:

- wiasnosciowe prawo 87 87 86 85 85 85

- lokatorskie prawo 8 6 5 5 5 5

- odrebna wtasnos¢ 107 108 112 115 116 116

Zrédto: Robotnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,PRAGA Administracja Osiedle”Generalska”.

RSM ,,Praga” od wielu lat dziata jako deweloper na rynku mieszkaniowym. W listopadzie
2016 roku do sprzedazy zaoferowano lokale w nowo wybudowanymosmiopietrowym budynku,
zlokalizowanym przy ul. Okélnej 24.Budynek sktada sie z dwdch czesci naziemnych z lokalami
uzytkowymi na parterze oraz trzykondygnacyjnego garazu znajdujgcego sie na poziomie -1,
parterze i pierwszym pietrze. W budynku zaprojektowano 147 mieszkarn o zréznicowanej
powierzchni od okoto 30 do przeszto 80 metréw kwadratowych. Do kazdego lokalu przynalezy

ogrodek, balkon lub loggia.

Oprécz propozycji deweloperskiej w tej inwestycji oferowane sa réwniez mieszkania dla
0s6b, ktére majg potrzeby mieszkaniowe, ale nie s3 w stanie sfinansowa¢ zakupu nieruchomosci
za gotéwke lub otrzymaé finansowania w postaci kredytu hipotecznego.Spotdzielnia RSM
Praga, proponuje dtugoterminowy ,najem z opcja wykupu”.Program dostepny jest w dwoch
wersjach. W pierwszej najemca wptaca na poczatku 30% wartosci mieszkania, w drugiej 10% przy
podpisaniu umowy, 10% w terminie 12 miesiecy i 10% do 3 lat.Najemca moze w kazdej chwili
wykupi¢ mieszkanie wedtug cen z dnia zawarcia umowy. Otrzymuje wéwczas od spoétdzielni rabat
w wysokosci zaleznej od czasu trwania najmu, maksymalnie do 64% wartosci mieszkania.
W sytuacji nieprzewidzianej, m.in. przypadku losowego lub odstgpienia od zawartej umowy,
wniesiona opfata wstepna zostaje zwrécona wedtug jej wartosci nominalnej. Najemca ma takze
w kazdej chwili mozliwos$¢ przekazania mieszkania dowolnej osobie.
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Trzecig spétdzielnia mieszkaniowa, ktéra posiada zaséb mieszkaniowy w Gminie Miasto

" Marki jest Miedzyzaktadowa Pracownicza Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa "SAM-81", ktéra:
istnieje od 1981 r. Na przestrzeni 35 lat swej dziatalnosci Spétdzielnia wybudowata 3573 lokale
mieszkalne, 121 lokali ustugowych i ponad 3130 miejsc garazowych w 32 budynkach. W Markach

wybudow;o budynki mieszkalne przy ul. Al. Pitsudskiego 115C i 115D, Matachowskiego 1,
Matachowskiego 4, Matachowskiego 6, Matachowskiego 8, Matachowskiego 10, Matachowskiego
10a, Matachowskiego 10b i Matachowskiego 12.Wigkszos$¢ budynkéw (5) wybudowano po 2005
roku, pozostate 3 w latach 1990-2004. Wedtug stanu na koniec czerwca 2016 roku spoétdzielnia jest
wtascicielem 8 budynkéw, w ktérych znajduje sie 706 lokali mieszkalnych oraz 14 lokali
uzytkowych (tabela 46). Do wiekszosci lokali ustanowiono odrebng wtasnos¢ lokalu (509 lokali).
Drugim tytutem prawnym do lokali jest spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (211 lokali).
Na 706 lokali w zasobie zlokalizowanym w Gminie Miasto Marki w poczet cztonkéw wstapity
532 osoby, a dodatkowe 56 o0séb jest wspodtcztonkiem. Ponadto 6 czfonkéw oczekuje
na wybudowanie lokalu.

Tabela 46. Charakterystyka zasobéw Spotdzielni Mieszkaniowej ,SAM-81"

Wyszczegélnienie Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.06.2016
Liczba cztonkéw ogétem 908 892 798 655 624 594
w tym: - zamieszkatych 671 652 684 560 547 532
- oczekujacych 84 91 33 12 11 6
- wspétcztonkéw 153 149 81 83 66 56
Liczba budynkéw mieszkalnych 9 9 8 8 8 8
Liczba lokali:
- mieszkalnych 692 692 706 706 706 706
- uzytkowych 14 14 14 14 14 14
Tytut prawny do lokalu:
- wlasnosciowe prawo 235 180 240 213 211 211
- lokatorskie prawo - - - - = =
- odrebna wtasnosé 471 526 480 507 509 509
Zrédto: Miedzyzaktadowa Pracownicza Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa "SAM-81".
Obecnie Spétdzielnia Mieszkaniowa ,SAM-81” realizuje dalsze etapy budowy osiedla

domoéw wielorodzinnych ,,Kwitnace Osiedle” przy ul. M. Matachowskiego. Osiedle zaprojektowane
zostalo w postaci niezaleinych zespotéw architektonicznych, z ktérych kaidy zapewnia
mieszkaricom niezbedna ilos¢ miejsc parkingowych, zielen, ustugi i infrastrukture. W jego skfad
docelowo wejdzie 16 budynkéw. Teren osiedla, na ktérym zaprojektowano plac zabaw dla dzieci,
bedzie ogrodzony, zamkniety i strzezony. Osiedle dostgpne bedzie dla oséb niepetnosprawnych.

W zasobach mieszkaniowych spétdzielni mieszkaniowych koszty utrzymania ogétem mozna
podzieli¢ na koszty eksploatacji biezgcej oraz koszty zwigzane z technicznym utrzymaniem
zasobéw. Najnizsze koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych w 2015 roku wystepowaty w RSM
,Praga” — 5,84 zt/m?, nastepnie w Mareckiej SM- 7,67 zt/m?, najwyzsze natomiast w ,SAM-81"-
8,45 zt/m? (tabela 47). Najwieksze $rodki na techniczne utrzymanie zasobéw w 2015 roku
przeznaczata Marecka SM — 2,79 zt/m?, natomiast RSM ,Praga” 0,99 zt/m?, a ,SAM-81"0,96
z{/mz(najmfodszy zas6b).Skala naktadéw ponoszonych na techniczne utrzymanie zalezy od potrzeb
technicznych, wieku zasobow, uzytych technologii, zuzycia

ktére wynikajg z stopnia

poszczegolnych elementéw budynku.
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Tabela 47. Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych w spotdzielniach mieszkaniowych

Koszty utrzymania w z{ na 1m2 p.u. miesigcznie bez coiccw
Ogotem Eksploatacja biezaca Techniczne utrzymanie
i Marecka | ponipraoa | samsr | M2rK@ | pvipraga | SAM 81 Marecka | pon praga | SAM 81
SM SM SM
2011 5,39 5,38 6,95 4,19 4,35 6,15 1,20 1,03 0,80
2012 5,65 5,44 8,76 4,45 4,68 8,14 1,20 0,76 0,62
2013 7,60 6,33 9,05 4,81 4,91 8,05 2,79 1,42 0,80
2014 7,97 6,08 8,44 5,18 5,11 7,46 2,79 0,97 0,98
2015 7,67 5,84 8,45 4,88 4,83 7,49 2,79 0,99 0,96
2016 5,66 10,33 4,83 9,20 0,83 1,13

Zrédto: Marecka Spétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasnosciowa, Robotnlcza Spotdzielnia Mieszkaniowa
_PRAGA Administracja Osiedle “Generalska”, Miedzyzaktadowa Pracownicza Spéidzielnia Budowlano-Mieszkaniowa
"SAM-81".

Najwyzsze stawki funduszu remontowego uchwalita Rada Nadzorcza Mareckiej SM
- 2,79 z’r/m2 (tabela 48). W zasobie RSM ,Praga” na terenie Marek fundusz remontowy wynosi
1,95 zt/m?, w ,SAM-81" 0,68 z’f/mz. Wysoko$¢ uchwalonych stawek wynika z jednej strony ze skali
potrzeb remontowych, z drugiej strony jest odzwierciedleniem mozliwosci ptatniczych wtascicieli
lokali w zasobie spétdzielni mieszkaniowych.

Tabela 48. Stawka funduszu remontowego w latach 2011-2016 [w z’f/m2 m-c]

Lata Marecka SM RSM PRAGA SAM - 81
2011 1,20 1,75 0,52
2012 1,20 1,80 0,55
2013 2,79 1,80 0,53
2014 2,79 1,80 0,66
2015 2,79 1,85 0,67
2016 ’ 1,95 0,68

Zrédto: Marecka Spoétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasnosciowa, Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa
,PRAGA Administracja Osiedle "Generalska”, Miedzyzaktadowa Pracownicza Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa
"SAM-81".

Optata catkowita za lokal mieszkalny obejmuje optate podstawowa oraz optaty
za éwiadczenia (zimna woda i kanalizacja, wywéz $mieci oraz optaty za centralne ogrzewanie
i centralng ciepta wode). Najnizszg optate catkowita w 2015 roku za przyktadowy lokal 50m?,
w ktérym zamieszkuja 3 osoby, ponosili uzytkownicy mieszkan w zasobie ,SAM-81" — 369 z,
w zasobie RSM ,,Praga” optaty wynosity $rednio 600 zt, a w Mareckiej SM 647 zt (tabela 49).

Tabela 49. Optaty catkowite w lokalach mieszkalnych spétdzielni mieszkaniowych dla lokalu 50m2, zamieszkatego
przez 3 osoby

z tego m.in.:
Optaty razem
Lata optata podstawowa c.0
Marecka RSM Praga SAM 81 Marecka RSM Praga | SAM 81 Marecka RSM Praga SAM 81
SM SM SM
2011 627,65 570,46 316,68 206,96 292,20 113,76 247,01 192,11 75,60
2012 665,96 579,84 365,65 206,96 296,06 146,28 268,38 133,96 74,16
2013 699,90 591,01 366,31 306,35 286,89 137,99 167,98 132,25 72,66
2014 633,84 596,02 420,31 306,35 275,31 162,25 168,98 132,25 84,43
2015 647,24 600,38 369,12 319,23 279,67 122,55 168,98 132,25 68,41
2016 623,36 376,90 302,65 112,81 132,25 55,85

Zrédto: Marecka Spdétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Witasnosciowa, Robotmcza Spotdzielnia Mieszkaniowa
,PRAGA Administracja Osiedle “Generalska”, Miedzyzaktadowa Pracownicza Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa
"SAM-81".
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Istotnym problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym sg zalegtosci w optatach
za__lokale _mieszkalne.—Poziom—istniejacych—zalegtoéci,—czesto—uzalezniony—jest—zaréwno
od zamoznosci uzytkownikéw lokali, jak réwniez od sprawnej windykacji optat prowadzonej przez
poszczegdlne administracje spétdzielni mieszkaniowej, potaczonej z programami oddtuzeniowymi.
77777777777 Najnizszy-udziat-zalegtosci-w-naleznych-optatach-wystepowat-na-koniec-2015-roku-w-Mareckiej SM~——
—2,93%, w RSM ,,Praga” wynosit 5,05%, a w ,,SAM-81" 11,36% (tabela 50).

Tabela 50. Udziat zalegtosci w naleznych optatach w latach 2011-2015

Lt Zalegtosci w optatach Marecka SM RSM PRAGA SAM - 81
za lokale
do 3 m-cy 24 238,95 27 767,90 185 687,01
2011 powyiej 3 m-cy 26 130,15 19 1796,7 185 567,68
udziat zalegtosci w naleznych optatach 1,99% 12,15% 13,00%
do 3 m-cy 44 289,01 37 812,70 179 552,72
2012 powyzej 3 m-cy 33459,49 125710,44 464 937,60
udziat zalegtosci w naleznych optatach 3,07% 9,38% 17,21%
do 3 m-cy 62 491,28 34 409,20 220 684,80
2013 powyzej 3 m-cy 31 054,84 159 340,90 563 041,61
udziat zalegtosci w naleznych optatach 3,55% 10,78% 19,89% -
do 3 m-cy 50 907,37 42 983,17 182 005,49
2014 powyzej 3 m-cy 41779,93 102 038,79 350 473,72
udziat zalegtosci w naleznych opfatach 3,55% 8,09% 14,19%
do 3 m-cy 44 799,98 35138,83 78 123,56
2015 powyzej 3 m-cy 29 453,01 48 101,01 301 493,09
udziat zalegtoéci w naleznych opfatach 2,93% 5,05% 11,36%

Zrédto: Marecka Spétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Witasnosciowa, Robotnicza Spoétdzielnia Mieszkaniowa

»PRAGA Administracja Osiedle “Generalska”, Miedzyzaktadowa Pracownicza Spéidzielnia Budowlano-Mieszkaniowa
"SAM-81".

Reasumujac, na terenie Gminy Miasto Marki zasobem mieszkaniowym gospodarujg trzy
spoétdzielnie mieszkaniowe, z ktérych dwie: RSM ,Praga” oraz ,SAM-81”, oprécz zarzadzania
istniejagcym zasobem, prowadza inwestycje mieszkaniowe. Marecka SM nie prowadzi obecnie
dziatalnosci w  zakresie budownictwa mieszkaniowego. Koszty utrzymania zasobéw
mieszkaniowych w poszczegdinych spétdzielniach sg zréznicowane i wynikajg ze specyfiki
posiadanego majgtku.
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5.2 Ocena efektéow rzeczowych oraz struktury inwestorskiej
w budownictwie mieszkaniowym

Ogromny wptyw na sytuacje mieszkaniowa oraz atrakcyjnos¢ rynku mieszkaniowego majg
efekty rzeczowe realizowanego budownictwa mieszkaniowego. Aktywnos$¢ inwestorow wptywa
zaréwno na liczbe mieszkarh w zasobie, jak réwniez na jako$¢ substancji mieszkaniowej mierzonej
odsetkiem mieszkari w zasobie o wspdtczesnym standardzie, a to z kolei wptywa na oceng
atrakcyjnosci osiedlericzej danego miasta. Wskaznik Sredniej liczby mieszkan oddanych do uzytku
na 1000 ludnosci jest jednym z podstawowych wskaznikdw rozwojowych miast. Przyjmuje sie
réwniez, ze skala budownictwa mieszkaniowego powinna by¢ co najmniej zbiezna z liczba
zawieranych matzenstw, w myél zasady, ze przyrost zasobu mieszkaniowego powinien nadgzac
za przyrostem nowych komérek spotecznych.

W ujeciu nominalnym, w okresie styczeri 2005 r. —czerwiec 2016 r., najwigce] mieszkan
oddano do uzytkowania w Warszawie (168 798), w Piasecznie (11686), Zabkach (6325) oraz
w Gminie Miasto Marki (5188) — tabela 51. W 2015 roku, oprécz Warszawy, najwigcej mieszkan
wybudowano w Piasecznie (866) oraz w Markach (858). W latach 2005-2015 w Markach
éredniorocznie oddawano do uzytkowania 457 mieszkan, najwiecej w 2015 roku (858)
i w 2014 roku (598).

Odpowiednim jednak wskaznikiem obrazujgcym tempo przyrostu nowego zasobu
mieszkaniowego jest relacja liczby oddanych do uzytkowania mieszkan na 1000 mieszkancow.
Srednia dla Polski w tym okresie wyniosta 3,7 wybudowanego mieszkania na 1000 ludnosci
zamieszkatej. Najwyzsze $rednioroczne tempo budownictwa mieszkaniowego w latach 2005-2015
zanotowano w gminie Jabtonna — 19,7 mieszkarina 1000 ludnosci, w gminie Zabki — 19,5
mieszkarina 1000 ludnoéci i w Gminie Miasto Marki — 17 mieszkarina 1000 ludnosci ( 4,5 - krotnie
wyzszy wskaznik niz $rednia dla Polski). Rekordowy byt rok 2015, gdzie zrealizowane inwestycje
budownictwa mieszkaniowego w Markach osiggnety wskaznik 28 mieszkarina 1000 mieszkaricow
(tabela 52). Analizujac lata 2011-2015, warto zauwazy¢, ze $rednioroczne tempo budownictwa
mieszkaniowego byto najwyisze w Markachi wyniosto 18 mieszkarina 1000 ludnosci. Zawezajac
zakres analizy do ostatnich trzech lat, tj. 2013-2015, trzeba dostrzec fakt, ze Gmina Miasto Marki
odznacza sie juz znaczacg przewaga w skali realizowanych inwestycji mieszkaniowych, gdyz
ze érednia 20,9 wybudowanych mieszkarina 1000 ludnosci wyprzedzita gming Wieliszew (15,5)

oraz gminy: Lesznowole i Kobytke (13,2).

83



Tabela 51. Budownictwo mieszkaniowe ogétem w latach 2005 - | potowa 2016

Gminy 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 ,_'_p;’;'fgze Suma__ )
Warszawa 14436 | 13686 | 15729 | 19049 | 19482 | 12462 | 9356 | 13496 | 13128 | 14964 | 13306 | 9704 | 168798
Legionowo 313 | 358 | 315 | 719 | 309 | 587 | 329 | 266 | 212 | 117 | 148 89 3762
Jabtonna 456 | 288 | 387 | 584 | 4838 | 135 | 261 | 139 | 231 | 131 | 175 44 3319
77777777 Nieporet———————|--105—|—-105—|-145—|—171—|—173—|—115—|-133—|—101—|—137—|-132—|-119—|——53——|- 1489 [ ———
Wieliszew 92 135 | 82 193 | 115 | 127 | 146 | 123 | 172 | 188 | 219 141 1733
Halinéw 94 102 | 120 | 113 | 147 | 109 | 132 | 109 | 122 | 100 | 80 51 1279
Sulejéwek 85 39 78 75 143 77 94 | 165 59 49 59 36 959
Nowy Dwor
b A 49 63 69 114 | 274 | 106 | 254 | 97 | 274 | 120 | 351 127 1898
Czosnow 59 56 78 110 77 89 62 77 67 53 61 17 806
J6zefow 132 | 168 | 131 | 227 | 176 | 141 | 88 78 83 107 | 84 124 1539
Otwock 303 | 220 | 301 | 600 | 553 | 210 | 258 | 219 | 166 | 220 | 145 268 3463
Karczew 37 34 36 34 50 45 42 43 37 56 46 20 480
Wigzowna 71 90 85 163 | 158 | 151 | 150 | 88 137 | 107 92 46 1338
Kobytka 154 | 141 | 122 | 232 | 354 | 233 | 216 | 168 | 204 | 217 | 433 77 2551
Marki 541 | 224 | 437 | 448 | 476 | 269 | 420 | 334 | 424 | 598 | 858 159 5188
Zabki 389 | 605 | 568 | 459 | 874 | 477 | 904 | 583 | 517 | 357 | 316 276 6325
Zielonka 141 | 137 18 | 114 | 43 113 | 69 | 106 | 63 105 | 137 11 1057
Radzymin 131 | 630 | 98 | 236 | 650 | 343 | 438 | 321 | 186 | 424 | 131 46 3634
Wotomin 297 | 277 | 96 | 237 | 331 | 152 | 283 | 140 | 181 | 129 | 157 50 2330
Milanéwek 122 66 65 55 232 72 78 80 58 63 54 14 959
Podkowa Leéna 11 18 16 10 20 19 23 10 9 9 9 3 157
fﬂr:z‘fx:;cki 400 | 273 | 331 | 614 | 385 | 414 | 404 | 500 | 299 | 699 | 371 219 4909
Jaktoréw 70 61 55 74 89 8 | 103 | 108 | 84 94 79 44 945
Géra Kalwaria 113 64 92 | 218 | 138 | 131 | 218 | 173 | 107 | 103 | 108 77 1542
Konstancin-Jeziorna 166 246 108 103 207 103 233 69 53 65 66 28 1447
Lesznowola 178 | 188 | 187 | 401 | 371 | 665 | 294 | 284 | 265 | 282 | 397 203 3715
Piaseczno 1033 | 1013 | 489 | 1406 | 2178 | 952 | 801 | 1037 | 625 | 894 | 866 392 11686
Piastow 37 35 32 44 21 36 32 29 15 24 29 10 344
Pruszkow 380 | 218 | 304 | 110 | 66 60 62 66 55 66 72 41 1500
Brwindw 140 | 152 | 325 | 159 | 126 | 141 | 116 | 104 | 123 | 96 103 47 1632
Michatowice 109 | 109 | 141 | 138 | 89 100 | 111 | 90 91 91 76 35 1180
Nadarzyn 116 | 95 121 | 218 | 155 | 163 | 139 | 119 | 96 95 79 58 1454
Raszyn 96 77 106 | 111 | 80 94 66 50 85 47 41 16 869
Btonie 54 42 64 78 105 70 83 | 333 | 169 | 144 | 102 91 1335
Izabelin 61 69 75 65 80 53 76 73 46 39 43 22 702
Leszno 113 56 55 74 76 82 87 71 81 63 46 20 824
tomianki 170 | 127 | 208 | 227 | 237 | 224 | 227 | 383 | 322 | 195 | 262 123 2705
Ozaréw Mazowiecki | 55 133 | 145 | 366 | 117 | 228 | 299 | 727 | 142 | 313 | 291 72 2888
Stare Babice 149 | 140 | 156 | 202 | 198 | 160 | 145 | 159 | 146 | 126 | 204 64 1849
Zyrardow 76 142 | 279 | 89 149 | 197 | 76 43 | 203 | 193 | 87 16 1550

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

Z przeprowadzonej analizy poréwnawczej wynika, ze w Gminie Miasto Marki realizowanych

jest najwiecej inwestycji w przeliczeniu na 1000 ludnosci. Wraz z obszarem gmin Wieliszewo,
Lesznowola, Kobytka, Zabki, Jabtonna, Grodzisk Mazowiecki, Piaseczno, tomianki, Ozardéw

Mazowiecki, Nieporet, Wigzowna, Radzymin, Stare Babice, Nowy Dwér Mazowiecki mozna uznaé

Gmine Miasto Marki

za atrakcyjne miejsce do

realizacji

budownictwa mieszkaniowego

w Warszawskim Obszarze Funkcjonalnym. Skala zrealizowanych inwestycji przez deweloperéw

oraz inwestoréw indywidualnych w Markach wskazuje jednak, ze to wtaénie w tym mieécie jest

najwiekszy potencjat rozwojowy funkcji mieszkaniowej, co znalazto odzwierciedlenie w decyzjach

inwestorskich.
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Tabela 52. Budownictwo mieszkaniowe na 1000 ludnosci

Srednia Srednia Srednia
Gminy | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |  zlat 2 lat 7 lat
2005-2015 | 2011-2015 | 2013-2015

Warszawa 85 | 80 | 92 | 11,1 | 11,4 | 73 | 55 | 79 | 7.6 | 86 | 7.6 8,4 7,4 8,0
T —— 62 | 70 | 62 | 140 60 | 120 | 61 | 49 | 39 | 22 | 27 6,4 4,0 2,9
Jablonna 356 | 21,3 | 270 | 391 | 31,4 | 83 | 155 | 81 |132| 73 | 95 19,7 10,7 10,0
Nieporet 82 | 80 | 108 | 13,8 | 136 | 90 | 102 | 76 | 102 | 96 | 86 10,0 9,2 9,5
Wicliszew 109 | 157 | 93 | 183 | 106 | 11,2 | 126 | 103 | 142 | 152 | 172 | 132 13,9 15,5
Halinéw 75 | 80 | 91 | 83 | 107 | 77 | 91 | 74 | 81 | 65 | 52 | 80 7,3 6,6
sulejéwek a6 | 21 | 42 | 40 | 75 | 40 | 49 | 85 | 31 | 25 | 30 4,4 44 2,9
NowyDwo' | 18 | 23 | 25 | 41 | 93 | 38 | 90 | 34 | 97 | 42 | 124 | 57 7,7 8,8
—— 68 | 64 | 87 | 122 | 84 | 95 | 65 | 80 | 69 | 54 | 62 - T 6,2
16zt 73 | 90 | 69 |11,7] 89 | 73 | 45 | 39 | 42 | 53 | 42 | 66 44 4,5
Otwock 71 | 51 | 69 | 137|125 | 47 | 57 | a9 | 37 | 49 | 32 66 4,5 3,9
Karczew 23 | 21 | 23 | 21 | 31|28 | 26 | 27 |23 | 35| 29 2,6 2,8 2,9
T 73 | 90 | 83 | 156 | 147 | 139|133 | 76 | 1,7 | 89 | 75 10,7 9,8 9,4
Kobytka 87 | 78 | 66 | 122 | 184 | 11,7 | 107 | 82 | 98 | 102 | 198 | 113 11,7 132
Narki 235 | 94 | 17,8 | 17,7 | 183 | 100 | 152 | 11,8 | 146 | 201 | 280 | 17,0 18,0 20,9
7abki 162 | 245 | 223 | 17,4 | 31,7 | 167 | 305 | 189 | 162 | 109 | 9.3 19,5 17,2 12,1
Zielonka 82 | 79 | 1,0 | 66 | 25 | 65 | 40 | 61 | 36 | 60 | 7.8 el 5,5 5,8
Radzyroin 69 | 327 | 49 | 11,5 | 308 | 153 | 189 | 134 | 76 | 169 | 51 14,9 12,4 9,9
S — 60 | 56 | 1,9 | 47 | 65 | 30 | 55 | 27 | 35 | 25 | 30 4,1 35 3,0
—— 78 | 42 | 41 | 35 | 144 | 44 | 48 | 49 | 35 | 39 | 33 53 41 3,6
FL)zfnk:wa 20 | 47 | 42 | 26 | 52 | 48 | 59 | 25 | 23 | 23 | 23 3,6 31 23
Grodzisk
o i | 108 | 72 | 86 | 158 | 97 | 99 | 95 | 115 | 68 | 156 | 82 10,3 10,3 10,2
Jaktorow 70 | 60 | 53 | 71 | 84 | 7.8 | 94 | 97 | 74 | 81 | 67 7,5 8,3 7,4
GoraKalwaria | 47 | 26 | 38 | 89 | 56 | 52 | 85 | 67 | 41 | 40 | 42 53 5,5 41
f;?;trigcm 72 | 105 | a6 | 44 | 87 | 41 | 94 | 28 | 21 | 26 | 27 54 3,9 25
Lesznowola | 11,3 | 11,4 | 108 | 22,3 | 19,7 | 324 | 137 | 128 | 11,6 | 120 | 162 | 158 132 13,2
Piaseczno 168 | 159 | 7.4 | 206 | 31,1 | 133 | 109 | 138 | 81 | 11,4 | 109 | 146 11,0 10,1
Piastow 16 | 15| 14 | 19 |09 | 16| 14 | 13|07 | 10| 13 ¥ 11 1,0
T 69 | 39 | 55 | 20 | 12 | 10 | 11 | 11 | 09 | 11 | 12 2,3 1,1 1,1
. 65 | 70 | 149 | 72 | 56 | 60 | 48 | 43 | 50 | 38 | 40 63 44 4,3
Michatowice | 71 | 69 | 88 | 85 | 54 | 60 | 66 | 53 | 53 | 53 | 43 6,3 53 5,0
Nt 113 | 91 11,2 ] 197 | 136 | 140 | 11,6 | 97 | 7,7 | 75 | 61 11,1 8,5 7,1
Raszyn 49 | 39 | 53 | 55 | 40 | 45 | 31 | 24 | 40 | 22 | 19 3,8 2,7 2,7
Blonie 27 | 21 | 32 | 39 | 52 | 34| 40 [158] 80 | 68 | 48 5,4 7,9 6,5
Lzabelin 61 | 68 | 73 | 63 | 77 | 52 | 73 | 7.0 | 44 | 37 | 41 6,0 58 4,1
Leszno 130 | 63 | 61 | 82 | 84 | 85 | 89 | 72 | 81 | 63 | 46 7,8 7,0 63
tomianki 78 | 57 | 91 | 98 |101] 94 | 94 | 155|129 | 7,7 | 103 9,3 11,2 10,3
(,\)Ai:;:vv\:'iecki 27 | 64 | 69 | 175 | 55 | 107 | 138 | 330 | 63 | 137 | 125 | 117 15,9 10,9
stare Babice | 98 | 90 | 97 | 123|118 | 95 | 85 | 91 | 83 | 71 | 113 9,7 8,9 8,9
Syrardi 18 | 35 | 68 | 22 | 36 | 47 | 18 | 10 | 49 | 47 | 21 3,4 2,9 3,9

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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W odniesieniu do strukturyinwestorskiej zastosowano podziat Gtéwnego Urzedu

—-Statystyeznego-na-nastepujgce-formy-budownictwa:
e budownictwo indywidualne — realizowane przez osoby fizyczne (prowadzace i nie
prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza), fundacje, koscioty i zwigzki wyznaniowe

~zprzeznaczeniem na uzytek wiasny inwestora lub na sprzedaz lub wynajem;

e budownictwo spoétdzielcze —  realizowane przez spétdzielnie  mieszkaniowe,
z przeznaczeniem dla oséb bedgacych cztonkami tych spétdzielni;

e budownictwo zaktadowe — realizowane przez zaktady pracy sektora publicznego
i prywatnego (bez budownictwa oséb fizycznych prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarcza,
zaliczonego do budownictwa indywidualnego), z przeznaczeniem na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych pracownikéw tych zaktadéw;

e budownictwo komunalne — gtéwnie o charakterze socjalnym, interwencyjnym lub
zaspokajajacym potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach —
realizowane w catosci ze srodkéw gminy;

® budownictwo spoteczne czynszowe — realizowane przez towarzystwa budownictwa
spotecznego (dziatajgce na zasadzie non profit), z wykorzystaniem kredytu z Banku
Gospodarstwa Krajowego;

® budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem — realizowane w celu osiggniecia
zysku przez rdinych inwestoréw (np. firmy deweloperskie, gminy, spétdzielnie),
bez budownictwa oséb fizycznych, prowadzacych dziatalno$é gospodarcza, zaliczonego
do budownictwa indywidualnego. Do tej formy budownictwa zalicza sie rowniez
budownictwo Towarzystw Budownictwa Spotecznego, realizowane w celu osiggniecia zysku
(z wynajmu lokali uzytkowych lub z komercyjnej sprzedazy mieszkar)) — z przeznaczeniem
w catosci na budowe doméw czynszowych.

W latach 2005 — | potowa 2016 najwiekszy udziat w efektach rzeczowych budownictwa
mieszkaniowego w Gminie Miasto Marki mieli inwestorzy indywidualni — 48,6% (2520 mieszkan)
oraz deweloperzy — 40,3% (2092 mieszkania). Spotdzielnie mieszkaniowe zrealizowaty w tym
okresie 560 mieszkan, co dato im udziat 10,8% w strukturze inwestorskiej. Dodatkowo Gmina
Miasto Marki jako inwestor wybudowato 16 mieszkari komunalnych (udziat 0,3%). Nie realizowaty
inwestycji zaktady pracy oraz Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (tabela 53).

W Markach dziata okoto 80 deweloperdéw, realizujgcych inwestycje mieszkaniowe, m.in.:
BUD-DOM Sp. z o.0. Zabki, Godlewski Development, P.N.B. OBtOJ- INVEST, ATM-BUD Matgorzata
Totwiriska, VILLA DOM Karol Swieczak, Lux Home Maciocha Sp. Jawna, J.N. DEVELOPER Robert
Niewiadomski, "Ryriscy Development" Spétka Jawna, Small Development Sp. z 0.0., Ricand House
Sp.z 0.0. Sp. K., KOMFORT DOM s.c Piotr Mtodzianowski Pawet Szymanski, SASPOL Sp. z 0.0., PBH
'BUDOPLAN' s.c Szymon Piskorz Kamil Niemyjski, Wasowscy Developments Sp. z 0.0. Sp. K., Dor-
Bud Sp. Jawna, Manese Pisarscy Spotka Jawna, AP-DEVELOPER Anna i Piotr Kozdrowicz Sp. Jawna,
MBM S.C Nasitowski Wysocki, DANHOUSE Bogdan Piascik, KONEKA s.c. Krystyna Maria Stworzyjan
Tadeusz Ryszard Stworzyjan, "Twéj Dom S.C." Anna Zaremba, Marek Turowski, Developer
Karandys Sp. Jawna, TOP INVEST DEVELOPMENT SP. z o0.0., MBM INVESTMENTS Michat
Maryniczak, L&S HOMES Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig P5 Sp6tka Komandytowa, OAZA
bud Kotowski, KOW-BUD Firma Budowlano-Handlowa, ARCH-INWEST Sp. Jawna |.Wojciechowski,

86



M. Karandys, HOUSE DEVELOPER Paciorek, Kublik Spétka Jawna, J.M. DEVELOPER SP. z o.0,,
Hydropol Joanna Gatgzka, M-3 Michalska Magdalena, Mazovia Development Sp. z o. o. Sp.
komandytowa, ENERGO-BUD DEVELOPMENT Adam Kwiatkowski Zabki, Biuro Finansowania
Inwestycji Sp. z 0.0. Warszawa, BDJ Karandys Sp. Jawna, MIR-BUD BIS Michalski Brzozowski
Sp. Jawna, Projekt Dom Developer s.c. Marki, MBT Sp. z o.0., MIS-BUD Maciej Mista, MDM
DEVELOPMENT Marek Jezierski, RETA Tadeusz Wrébel, CRYSPOL Zenon Koc, Przemystaw Gawron
P.G. Development, Ariusz Szwejkowski A.S. Dom, BDB DEVELOPMENT Dariusz Bednarczyk, Tomasz
Nowicki, WDS Sp. z 0.0. Sp. Komandytowa, IDA Sp. z 0.0. Warszawa, Home For You Patryk Kowalik,
LUXIN Sp. z 0.0., VOLUMETRIC DEVELOPMENT, AG- MAR DEVELOPMENT Wasilewscy Sp. Jawna,
FERRUM Piotr Piotrowski, OSIEDLE POLSKIE Dahan Puziuk, Wojciech Maron, P.W. NEO tukasz
Halecki, CEGBUD DEVELOPMENT BANASIAK Sp. Jawna, WAGO Wiestaw Jedras, P.U.H. "KAR"
Ryszard Kapczynski, KLEBA INVEST S.A. Bojano ul. Wybickiego 50, MB Development Marek Baczek,
Darek Spétka Jawna, Novator s.c. Bozena Nowak, Robert Nowak, Magdalena Pacewicz, Nasz Dom
Braci Ratyriscy Matgorzata Piasecka, Global Development, KONCEPT W.S. Sp. z o.0. S.K., E. P.
INVEST S.C., PARK POINT Sp. z o.0., FREEDOM ELIZA RUTKOWSKA, MK development s.c.
Matgorzata Paciorek, Konrad Puchnia, FB MILA PACIOREK, KRUPINSKA, SOBOLEWSKI SPOLKA
JAWNA, FUTURE HOUSE Sp. z o.o. Biatystok, CDINVEST Sp. z o.o. Warszawa, KS INWESTYCJE
Sp. z o.0. Warszawa, TOM-GAZ Sp. z o.o. Marki, ELEGANTO-DEWELOPMENT Sp. z o.o.
S. Komandytowa, Dakara Invest s.c .Marki, ERTE DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Warszawa.

W gminach tworzacych Warszawski Obszar Funkcjonalny najwiekszy udziat budownictwa
przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem (w znakomite] wiekszosci realizowanego przez
deweloperéw) w strukturze inwestorskiej wystgpuje w Warszawie (81,1%), Piasecznie (72,3%)
i Otwocku (64,3%), a praktycznie nie wystepuje w Karczewie (0%), Jaktorowie (0,2%), Izabelinie
(0,7%), Lesznie (0,7%), Piastowie (0,9%).

Budownictwo mieszkaniowe oparte w gtéwnej mierze na inwestorach indywidualnych
realizowane jest w gminach: Karczew (100%), Jaktorow (99,8%), Izabelin (99,3%), Piastow (99,1%),
Nadarzyn (98,8%), Halindw (98,7%), Podkowa Leéna (97,5%), Michatowice (95,9%), Czosnow
(95,9%), Nieporet (94,1%), Stare Babice (93,6%), Raszyn (92,6%), Wiazowna (92,2%), Leszno
(91,5%). Najmniejszy udziat inwestorow indywidualnych w zrealizowanych inwestycjach
mieszkaniowych miat miejsce w: Warszawie (8,2%), Piasecznie (26,4%) oraz w Otwocku (29,1%).

Wieksza aktywno$¢ spétdzielni mieszkaniowych na rynku budowlanym wystepuje jedynie
w gminach: Zielonka (175 mieszkan i udziat 16,6%), Jabtonna (463 mieszkania i udziat 13,9%),
Marki (560 mieszkann i udziat 10,8%), Warszawa (13958 mieszkan i udziat 8,3%), Grodzisk
Mazowiecki (346 mieszkari i udziat 7%), Otwock (185 mieszkan i udziat 5,3%) oraz w Legionowie
(104 mieszkania i udziat 2,8%). W 27 analizowanych gminach spotdzielnie praktycznie nie realizujg

nowych inwestycji mieszkaniowych.

Spoteczne mieszkania na wynajem dla gospodarstw domowych o $rednich dochodach,
realizowane w formie Towarzystw Budownictwa Spofecznego powstawaty jedynie w 6 gminach:
Zyrardowie (264 mieszkania i udziat 17%), Jozefowie (153 mieszkania i udziat 9,9%), Lesznie
(64 mieszkania i udziat 7,8%), Milanéwku (52 mieszkania i udziat 5,4%), Wieliszewie (21 mieszkan
i udziat 1,2%) i Warszawie (1036 mieszkan i udziat 0,6%).
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Najwyzszy udziat gminy jako inwestora realizujgcego budownictwo komunalne na potrzeby

najubozszych—mieszkaricow wystapitw Konstancinie-Jeziorna (186 mieszkan i udzial 12,9%),
Btoniach (96 mieszkan i udziat 7,2%), Legionowie ( 173 mieszkania i udziat 4,6%). W okresie
11,5 roku nie zrealizowano zadnej inwestycji mieszkaniowej dla oséb o niskich dochodach

w 20 gminach Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego.

Aktywnos¢ zaktadéw pracy w realizacji nowych zasobéw mieszkaniowych wystepowata
jedynie w 4 gminach — Legionowie (128 mieszkan i udziat 3,4%), Zabkach (80 mieszkan i udziat

1,3%), Ozarowie Mazowieckim (16 mieszkan i udziat 0,6%) i Warszawie (89 mieszkan i udziat

0,1%).

Tabela 53. Struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego w latach 2005- | potowa 2016

Spoétdzielnie Spoteczne Przeznacz¢?ne i
. B g h Zakfady pracy Komunalne sprzedaz lub Indywidualne
Gmina Ogdtem | mieszkaniowe czynszowe SbaEn
ogétem | udziat | ogétem | udziat |ogétem | udziat | ogétem | udziat |ogétem | udziat | ogétem | udziat

Warszawa 168798 13958 8,3% 89 0,1% 2934 1,7% 1036 0,6% |[136972| 81,1% | 13809 8,2%
Legionowo 3762 104 2,8% 128 3,4% 173 4,6% 0 0,0% 1868 49,7% 1489 | 39,6%
Jabtonna 3319 463 13,9% 5 0,2% 8 0,2% 0 0,0% 1120 33,7% 1723 | 51,9%
Nieporet 1489 1 0,1% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 87 5,8% 1401 | 94,1%
Wieliszew 1733 0 0,0% 0 0,0% 16 0,9% 21 1,2% 417 24,1% 1279 | 73,8%
Halinéw 1279 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 17 1,3% 1262 | 98,7%
Sulejowek 959 15 1,6% 0 0,0% 12 1,3% 0 0,0% 188 19,6% 744 77,6%
Nowy Dwér
Mazowiecki 1898 0 0,0% 0 0,0% 12 0,6% 0 0,0% 1056 55,6% 830 43,7%
Czosnow 806 0 0,0% 0 0,0% 8 1,0% 0 0,0% 25 3,1% 773 95,9%
Jozeféw 1539 27 1,8% 0 0,0% 49 3,2% 153 9,9% 342 22,2% 968 62,9%
Otwock 3463 185 5,3% 0 0,0% 42 1,2% 0 0,0% 2227 64,3% 1009 | 29,1%
Karczew 480 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 480 | 100,0%
Wigzowna 1338 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 104 7,8% 1234 | 92,2%
Kobytka 2551 0 0,0% 0 0,0% 26 1,0% 0 0,0% 774 30,3% 1751 | 68,6%
Marki 5188 560 10,8% 0 0,0% 16 0,3% 0 0,0% 2092 40,3% 2520 | 48,6%
Zabki 6325 0 0,0% 80 1,3% 0 0,0% 0 0,0% 4261 67,4% 1984 | 31,4%
Zielonka 1057 175 16,6% 0 0,0% 18 1,7% 0 0,0% 289 27,3% 575 54,4%
Radzymin 3634 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 2131 58,6% 1503 | 41,4%
Wotomin 2330 27 1,2% 2 0,1% 0 0,0% 0 0,0% 384 16,5% 1917 | 82,3%
Milanéwek 959 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 52 5,4% 207 21,6% 700 73,0%
Podkowa Leéna 157 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 4 2,5% 153 97,5%
f,lr:izxikecki 4909 | 346 | 7,0% 0 00% | 290 | 1,8% | o 0,0% | 1713 | 38,9% | 2760 | 56,.2%
Jaktoréw 945 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 2 0,2% 943 99,8%
Gora Kalwaria 1542 0 0,0% 0 0,0% 20 1,3% 0 0,0% 245 15,9% 1277 | 82,8%
Konstancin-
Jeziorna 1447 0 0,0% 0 0,0% 186 12,9% 0 0,0% 467 32,3% 794 54,9%
Lesznowola 3715 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 1952 52,5% 1763 | 47,5%
Piaseczno 11686 0 0,0% 0 0,0% 149 1,3% 0 0,0% 8448 72,3% 3089 26,4%
Piastow 344 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 3 0,9% 341 99,1%
Pruszkow 1500 1 0,1% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 674 44,9% 825 55,0%
Brwindw 1632 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 265 16,2% 1367 | 83,8%
Michatowice 1180 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 48 4,1% 1132 | 95,9%
Nadarzyn 1454 1 0,1% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 17 1,2% 1436 | 98,8%
Raszyn 869 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 64 7,4% 805 92,6%
Btonie 1335 26 1,9% 0 0,0% 96 7,2% 0 0,0% 364 27,3% 849 63,6%
Izabelin 702 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 5 0,7% 697 99,3%
Leszno 824 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 64 7,8% 6 0,7% 754 91,5%
tomianki 2705 6 0,2% 0 0,0% 33 1,2% 0 0,0% 700 25,9% 1966 | 72,7%
Ozaréw Maz. 2888 16 0,6% 16 0,6% 113 3,9% 0 0,0% 1659 57,4% 1084 | 37,5%
Stare Babice 1849 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 119 6,4% 1730 | 93,6%
Zyrardéw 1550 2 0,1% 0 0,0% 22 1,4% 264 17,0% 567 36,6% 695 44,8%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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W odniesieniu do struktury inwestorskiej od 2011 roku Gtéwny Urzad Statystyczny stosuje
precyzyjniejszy podziat form budownictwa w zakresie inwestoréw indywidualnych na tych, ktorzy
realizujg inwestycje:

e 7z przeznaczeniem na uzytek wiasny,
o 7z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem (osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢

gospodarczg).

Dzieki temu podziatowi moina jednoznacznie okresli¢, ile wybudowanych mieszkan trafito
na rynek mieszkaniowy na sprzedaz lub wynajem, a ile zostato bezposrednio wykorzystanych
na realizacje wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora. Chcac zatem okreslic odsetek
mieszkan, trafiajacych na rynek pierwotny jako efekt rzeczowy zrealizowanego budownictwa
mieszkaniowego, nalezy do kategorii liczby wybudowanych mieszkari na sprzedaz lub wynajem
dodaé liczbe mieszkari wybudowanych przez inwestoréw indywidualnych na sprzedaz lub

wynajem.

W Gminie Miasto Marki w latach 2011-2015 na sprzedaz lub wynajem wybudowano tacznie
1730mieszkania, ktére zasility pierwotny rynek nieruchomosci. tacznie z oddanych do uzytkowania
rynek trafito zatem 66% zrealizowanych jednostek
spotdzielczych,

w tym okresie 2634 mieszkan,na
mieszkaniowych. Nie nalezy pomija¢ takze
na zrealizowanie potrzeb mieszkaniowych oczekujgcych cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej
(401 mieszkan i udzial 15% w strukturze inwestorskiej). Inwestorzy indywidualni zgtosili
do uzytkowania na wiasne cele mieszkaniowe 503 mieszkania, co stanowito 19% efektéw

inwestycji ktére pozwolity

rzeczowych budownictwa mieszkaniowego (tabela 54).

Tabela 54. Struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego w Gminie Miasto Marki w latach 2011-2015

i Udziat w R Udziat

Wyszczegdlnienie 2011 2012 2013 2014 2015 20112015 | strukturzt? | 20132015 .w struktur?e.
inwestorskiej inwestorskiej

Ogotem 420 334 424 598 858 2634 100% 1880 100%
Indywidualne - realizowane
z przeznaczeniem na uzytek 102 99 109 98 95 503 19% 302 16%
wtasny inwestora
incvidualneieaizowaneliss |, 58 61 9 | 106 | 290 605 23% 486 26%
sprzedaz lub wynajem
Przeznaczane Ralsprzedaz s 4] ool Sl aan sl pay. - e ags 1125 43% 851 45%

wynajem (deweloperskie)

Spotdzielcze

Komunalne 0 0 0 0 0 0 0% 0 0%
Zaktadowe 0 0 0 0 0 0 0% 0 0%
Spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0 0 0% 0 0%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Rozpatrujac krétszy okres, tj. lata 2013-2015, mozna zauwazy¢ wzrost aktywnosci form
budownictwa  przeznaczonego

jak i indywidualnego. Udziat mieszkari wybudowanych i wprowadzonych na rynek mieszkaniowy

“ha

“sprzedaz i

“wynajem,

Zarowno

deweloperskiego,

wyniodst 71% ogétu wybudowanych w tym okresie mieszkari. Tak duza oferta mieszkaniowa

mieszkaniowych ( polepszenia jakosci zamieszkania rdzennej ludnosci).

Tabela 55. Liczba budowanych mieszkan w relacji do liczby zawartych matzeristw

" przyczynita sig zaréwno do naptywu nowej ludnosci na teren miasta, jak i do realizacji potrzeb

Liczba . Srednia
wybudo- Hezha relacja
zawartych -

Gmina 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 3NN | ratsenstw | Pudownictwo

mieszkan . | mieszkaniowe

. w okresie

w okresie 2005-2015 / zawarte

2005-2015 matzenstwa
Warszawa 1,72 1152 (165193199139 (1,14 (1,75 1,80|2,01 (1,70 159094 94064 1,69
Legionowo 0,98 (107091201089 |1,86|1,25| 1,15 1,12 | 0,49 | 0,60 3673 3198 1,15
Jabtonna 9,91 | 4,11 | 5,78 | 6,15 | 6,26 | 1,59 | 3,63 | 2,07 | 3,55 | 1,90 | 2,30 3275 790 4,15
Nieporet 1,57 1191238219247 (169|187 (1,91 |274|2,28|1,98 1436 691 2,08
Wieliszew 2,56 |3,65(1,39 297 |1,8|244|298|1,58]331]437]3,37 1592 597 2,67
Halinw 1,84 | 165|160 1,41 2411,40] 165136230 1,64]1,13 1228 752 1,63
Sulejowek 098 (0,41(083|062|1,30(0,84|1,16 | 1,68 |0,79| 0,67 | 0,68 923 1014 0,91
Nowy Dwor Maz. 0,29 10,39|0,39|0,64|1,68|0,66|1,63]|0,76 258 1,21 2,70 1771 1626 1,09
Czosndow 151 |165|1,34|1,77 (151189 (1,38(1,71|1,76 | 1,36 | 1,36 789 503 1,57
Jozeféw 1,78 11,70 (1,21 12,39 139 (1,48 (1,19 (0,96 | 1,08 | 1,20 | 1,33 1415 982 1,44
Otwock 1,32 (1,00]1,17|254|250|0,85|1,22|1,21|1,06| 1,33 |0,71 3195 2335 1,37
Karczew 0,43 |034|0,38|0,32|0,48|0,39]|0,52|0,45]|0,55]|0,77 | 0,69 460 992 0,46
Wigzowna 1,48 | 1,96 | 1,37 | 3,08 | 2,93 | 2,19 | 2,54 | 1,80 | 2,74 | 2,23 | 2,36 1292 577 2,24
Kobytka 1,88 | 1,50 | 1,09 | 2,34 | 3,08 | 2,26 | 1,98 | 1,65 | 2,22 | 2,31 | 4,81 2474 1092 2,27
Marki 552 | 1,96 | 3,01 | 3,45 | 3,13 | 2,28 | 3,96 | 3,06 | 3,66 | 5,34 | 6,04 | 5029 1342 3,75
Z3bki 3,60 | 4,76 | 4,15 | 3,26 | 6,24 | 3,41 | 7,93 | 4,48 | 4,46 | 2,86 | 1,95 6049 1440 4,20
Zielonka 2,01 |138|0,16|1,20(0,54|1,45(093|1,38|0,91|1,88 | 1,85 1046 882 1,19
Radzymin 1,28 [543 (0,67 (200|442 (279|3,68|3,34|1,75|4,82|1,03 3588 1289 2,78
Wotomin 1,03 (0,89 (0,29 (0,72 1,06 (0,47 |1,11|0,60 | 0,83 | 0,61 | 0,58 2280 3088 0,74
Milanéwek 2,07 10,73 |0,67|0,56|2,73]|083]|0,94 |1,05]|0,92]|0,82]|0,69 945 894 1,06
Podkowa Lesna 0,50 | 1,20 | 0,80 | 0,53 | 0,95 | 1,00 | 1,21 | 0,56 | 0,38 | 0,47 | 0,50 154 214 0,72
Grodzisk Maz. 2,20 | 1,47 | 1,55 | 2,33 | 1,65 | 1,73 | 2,20 | 2,60 | 1,70 | 3,50 | 1,72 4690 2294 2,04
Jaktorow 1,89 | 1,24 095 |1,12 (151 |1,42 (1,72 |257|162]| 1,65 | 1,68 901 586 1,54
Goéra Kalwaria 0,84 |055|0,71|135|0,90|0,92| 1,86 (1,49 |0,95 | 0,95 | 1,02 1465 1399 1,05
Konstancin-Jeziorna | 1,47 | 2,07 | 0,87 | 1,07 | 1,60 | 0,84 | 2,28 | 0,70 | 0,52 | 0,54 | 0,63 1419 1232 1,15
Lesznowola 2,31 | 2,27 1,80 |3,86|3,57|6,27 | 3,38 |2,78|288]3,62| 4,14 3512 1033 3,40
Piaseczno 3,64 |3,42|1,51|382|6,41(282]|2,34]3,47|219]3,00]| 2,62 11294 3505 3,22
Piastow 0,29 (0,30 | 0,21[0,31[0,23[0,25[0,27 0,27 [ 0,28 [ 0,25 | 0,26 334 1357 0,25
Pruszkow 1,53 10,74 0,94 |0,33|0,18|0,19 | 0,22 | 0,24 | 0,22 | 0,25 | 0,28 1459 3217 0,45
Brwinow 144 | 157 |3,07|129|0,90 |1,27 (1,18 0,92 | 1,40 | 0,91 | 0,90 1585 1193 1,33
Michatowice 2,18 | 1,76 | 1,52 | 1,68 | 1,06 | 1,23 | 1,71 [ 1,29 | 1,52 | 1,75 | 1,31 1145 757 1,51
Nadarzyn 2,42 | 2,07 (233|382|3,60(281|257]|238]|246]2,21]|1,49 1396 543 2,57
Raszyn 1,12 0,75 | 0,83 [ 0,83 [ 0,56 | 0,91 | 0,57 | 0,50 | 0,93 [ 0,46 | 0,46 853 1194 0,71
Btonie 0,61 (0,38 |0,60|0,55(0,91|0601|085]|3,23|1,82]1,85 (1,05 1244 1148 1,08
Izabelin 1,13 | 1,64 | 1,27 | 1,16 | 1,27 | 1,15| 1,62 | 2,09 | 1,18 | 0,91 | 0,98 680 528 1,29
Leszno 2,13 | 1,24 (1,04 (1,09 (1,27 (1,58 1,98 |1,45|1,65|1,37| 1,24 804 556 1,45
tomianki 193 |11,32(198|194|1,80 (1,70 (2,39 (3,22 | 3,22 |1,95 | 2,79 2582 1178 2,19
Ozaréw Mazowiecki | 0,53 | 1,07 | 1,34 | 2,26 [ 0,93 | 2,00 | 3,11 | 7,82 | 1,53 | 2,85 | 2,85 2816 1231 2,29
Stare Babice 1,86 | 1,94 | 1,73 |12,27|2,33(225(1,84|201|203]1,66]|272 1785 868 2,06
Zyrardéw 0,37 | 0,65 |1,09|0,34|0,58|097|0,33|0,21 | 1,06 | 1,14 | 0,45 1534 2395 0,64

gminy o lepszym wskazniku niz w Gminie Miasto Marki
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Z punktu widzenia spotecznego, tempo przyrostu zasobu mieszkaniowego powinno
korelowa¢/ nadazaé za liczba zawartych matzeristw. W przypadku Gminy Miasto Marki w latach
2005-2015 érednie tempo budownictwa mieszkaniowego byto 3,75 razy wyzsze od liczby
zawartych matzedstw (tabela 55). W roku 2014 i 2015 relacja ta wynosita nawet 5,34 i 6,04. Lepszy
¢redni wskaznik za okres 2005-2015 miaty tylko Zabki (4,20) i Jabtonna (4,15). Wskaznik powyzej
1,00 sugeruje, ze realizowane moga by¢ inwestycje mieszkaniowe majace na celu przyciggnigcia
nowych mieszkaricéw, gdyz poziom budownictwa mieszkaniowego znaczaco rézni sig od skali
lokalnych proceséw spotecznych. Sytuacja ta jest szczegdlnie widoczna w gminach (wskaznik
wyzszy od 2,00): Marki, Zgbki, Jabtonna, Nieporet, Wieliszew, Wigzowna, Kobytka, Radzymin,
Grodzisk Mazowiecki, Lesznowola, Piaseczno, Nadarzyn, tomianki, Ozaréw Mazowiecki, Stare
Babice. W gminach tych w okresie 2005-2015 liczba ludnosci zwiekszyta sie od 10% (Nieporet)
do 61% (Lesznowola). W Markach dzieki takiej skali inwestycji budowlanych liczba ludnosci

zwiekszyta sie 0 36%.

Reasumujac, w okresie styczeri 2005 r. —czerwiec 2016 r. w Markach wybudowano tacznie
5188 mieszkan, najwiecej w 2015 roku — 858 mieszkan. W latach 2005-2015 srednioroczne tempo
budownictwa mieszkaniowego na 1000 ludnosci wyniosto w Gminie Miasto Marki 17 mieszkan
na 1000 ludnosci (4,5 - krotnie wiecej niz $rednia dla Polski). Rekordowy byt rok 2015, gdzie
zrealizowane inwestycje osiagnety wskaznik 28 mieszkarina 1000 mieszkaricéw.Liczba oraz efekty
rzeczowe zrealizowanych inwestycji,gtéwnie przez deweloperéw oraz inwestoréw indywidualnych,
wskazuja, ze miasto ma wysoki potencjat rozwojowy w zakresie funkcji mieszkaniowe;j.

5.3 Szacunek rynkowych i komunalnych potrzeb mieszkaniowych

Zgodnie z definicja Gtéwnego Urzedu Statystycznego ,gospodarstwo domowe to zespot
0s6b spokrewnionych ze sobg lub niespokrewnionych, mieszkajacych razem i wspdlnie
utrzymujacych sie (gospodarstwo wieloosobowe) lub osoba utrzymujaca sie samodzielnie, bez
wzgledu na to, czy mieszka sama czy tez z innymi osobami (gospodarstwo domowe
jednoosobowe). Cztonkowie rodziny mieszkajacy wspdlnie, ale utrzymujacy sig oddzielnie, tworza

odrebne gospodarstwa domowe.”".

Potrzeby mieszkaniowe mozna rozpatrywac w kategorii braku odpowiedniej liczby mieszkan
w stosunku do liczby gospodarstw domowych lub kategorii potrzeb jakosciowych. Potrzeby
jakoéciowe odnosza sie do standardu mieszkaniowego, zwigzanego z powierzchnig uzytkowa
mieszkania, jego wyposazeniem w media i standardem technicznym. Wysokos¢ potrzeb
mieszkaniowych zalezy od proceséw demograficznych, proceséw zuzycia zasobow
mieszkaniowych, rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz postepu technologicznego.

Z problematykg braku mieszkarh wiaza sie dwa wskazniki —statystyczny deficyt/nadwyzka
mieszkari oraz potrzeby mieszkaniowe. Statystyczny deficyt mieszkari wynika z rdéznicy miedzy
liczba gospodarstw domowych a liczbg zasobéw mieszkaniowych w danym czasie i na danym

! Sytuacja spoteczno-ekonomiczna gospodarstw domowych w latach 2000-2011 zréznicowanie miasto-wies, GUS,
Warszawa 2013, s.14.
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obszarze. Potrzeby mieszkaniowe sg pojeciem szerszym, gdyz w ich szacowaniu uwzglednia sie
dodatkowo liczbe mieszkan, ktére powinny zostaé¢ wyburzone na skutek ztego stanu technicznego.

Wedtug raportu Gospodarstwa domowe i rodziny w wojewddztwie mazowieckim.
Charakterystyka demograficznaGtéwnego Urzedu Statystycznego z 2014 r. przecietnie 2,42 osoby

— tworzyly gospodarstwo domowe w miastach— wojewddztwa mazowieckiego(Narodowy Spis—

Powszechny 2011). Brak szczegétowych danych na poziomie gmin powoduje koniecznosc
zastosowania wskaznika ogdlnego dla miast do oszacowania przyblizonej liczby gospodarstw
domowych w Gminie Miasto Marki. Przyjeto, iz przecietna liczba 0s6b tworzgcych gospodarstwo
domowe 1 stycznia 2016 roku pozostata na podobnym poziomie co w 2011 roku. Na koniec 2015
roku Gmine Miasto Marki zamieszkiwato 30 595 ludzi, ktérzy tworzyli okoto 12 640 gospodarstw
domowych. Zaséb mieszkaniowy na koniec 2015 roku stanowity 12 249 mieszkania (a na koniec
czerwca 2016r. 12 408). Mozna zatem stwierdzic, ze w miesScie nie wystepujedeficyt mieszkaniowy,
gdyz szacunkowa liczba

gospodarstw domowych jest zblizona do liczby mieszkan

w zasobie.

Pomimo odpowiedniego poziomu nasycenia w mieszkania w Gminie Miasto Marki,
wysokiego tempa rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz statystycznej rownowagi w zakresie
liczby mieszkan w stosunku do liczby gospodarstw domowych, istniejg jeszcze niezrealizowane
przez miasto potrzeby mieszkaniowe w stosunku do ubogiej czesci ludnosci, w tym w zakresie
realizacji wyrokéw sgdowych o eksmisji. Wedtug danych na koniec czerwca 2016 roku na listach
osob zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu w gminnym zasobie mieszkaniowym
znajdowato sie w sumie 40 0s6b, z czego 24 osoby na lokale socjalne oraz 16 na lokale komunalne
(tabela 56).Dodatkowo miasto nie zrealizowato 1 wyroku sadowego z prawem do lokalu
socjalnego.
41 lokali.

Razem biezgce potrzeby mieszkaniowe miasta moina oszacowac¢ na poziomie

Tabela 56. Realizacja list 0s6b zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu w gminnym zasobie mieszkaniowym

Lista 0séb Lista oséb Lista oséb Lista 0s6b
Rodzaj listy na lokale na lokale na lokale na zamiane Razem
zamienne socjalne mieszkalne z urzedu
llod¢ oséb oczekujgcych na wskazanie lokalu na
= 2 64
31.12.2011 40 =
llos¢ zawartych uméw najmu w 2012 r. _ 3 13 2 18
llos¢ 0séb oczekujacych na wskazanie lokalu na
= 4 68
31.12.2012 44 20
llo$¢ zawartych uméw najmu w 2013 r. _ 6 15 3 24
llos¢ oséb oczekujacych na wskazanie lokalu na
- 45
31.12.2013 = 1 ’
llos¢ zawartych uméw najmu w 2014 r. _ 7 10 6 23
llos$¢ 0séb oczekujacych na wskazanie lokalu na
- - 30
31.12.2014 18 12
llos¢ zawartych uméw najmu w 2015 . ) 9 6 4 19
llos¢ oséb oczekujacych na wskazanie lokalu na
s 38
31.12.2015 21 - .
llo$¢ zawartych uméw najmu w | pétroczu 2016r. ~ 7 5 _ 12
llo$¢ oséb oczekujgcych na wskazanie lokalu na
- - 40
30.06.2016 2 16

Zrédto: Urzad Miasto Marki.
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Majac na wzgledzie dotychczasowe potrzeby i motzliwoéci w zakresie najmu lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Marki, nalezy zatozy¢, ze w kazdym
kolejnym roku obowigzywania Strategii Mieszkaniowej sktadanych bedzie okoto 14 nowych
wnioskéw o przydziat lokalu komunalnego lub socjalnego i wptynie okoto 8 nowych wyrokow
eksmisyjnych (zaktadajac brak zmiennosci przepiséw w zakresie lokali socjalnych). Na oszacowanie
potrzeb mieszkaniowych do 2025r. wptywa réwniez liczba odzyskiwanych lokali z tzw. ,ruchu
ludnoéci” wynoszaca okoto 10 lokali rocznie oraz planowana nowa inwestycja w 2021r. przy
ul. Okélnej, skutkujgca powstaniem 100 nowych lokali komunalnych (z przeznaczeniem
w pierwszej kolejnosci na dokonywanie zamian w ramach mieszkaniowego zasobu gminy i przy
zatozeniu, ze ,uwalniane” lokale podlega¢ bedg dalszym inwestycjom wigc czasowo wyfaczone
zostana z uzytkowania - dotyczy to okoto 85 lokali) i przekwalifikowaniem obecnych lokali
na lokale socjalne w tgcznej liczbie 80 lokali (efekt do 2025r.).

Z uwagi na przyjete zalozenia szacuje sie, iz potrzeby mieszkaniowe w Gminie Miasto Marki
do 2025r. to okoto 300 lokali, z czego 250 lokali niezbednych jest dla zabezpieczenia dziatan
okreélonych w Strategii Mieszkaniowej i Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym
ZasobemGminy Miasto Marki zwigzanych m.in. z poprawg stanu technicznego zasobu
i komfortu zamieszkania obecnych najemcéw oraz biezacej realizacji zadarn gminy w zakresie
eksmisyjnych wyrokéw sadowych z prawem do lokalu socjalnego, a okoto 50 lokali bedzie mogto
zostaé przeznaczonych do najmu osobom, ktére spetniac bedg okreslone przez Gmine Miasto
Marki warunki w innych przepisach prawa miejscowego.

93



6. Wewnetrzne i zewnetrze czynniki strategiczne

Tabela 57. Sity, stabosci, szanse i zagrozenia sektora mieszkaniowego w Gminie Miasto Marki

SIEY.

StABOSCI

A S A

“

WYSOKIE EFEKY RZECZOWE BUDOWNICTWA
DEWELOPERSKIEGO

AKTYWNOSC INWESTOROW INDYWIDUALNYCH BUDUJACYCH
NA SPRZEDAZ

AKTYWNOSC INWESTOROW INDYWIDUALNYCH
REALIZUJACYCH WEASNE POTRZEBY MIESZKANIOWE
AKTYWNOSC SPOEDZIELNI MIESZKANIOWYCH REALIZUJACYCH
INWESTYCJE NA SPRZEDAZ | WYNAJEM Z DOJSCIEM DO
WEASNOSCI

POJEMNY RYNEK PIERWOTNY MIESZKAN

WYSOKI UDZIAL POWIERZCHNI MIASTA OBJETY
OBOWIAZUJACYMI MIEJSCOWYMI PLANAMI
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

DUZY ODSETEK GRUNTOW WMIEISCOWYCH PLANACH
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO PRZEZNACZONYCH
POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

DUZA POWIERZCHNIA TERENOW ZURBANIZOWANYCH
NIEZABUDOWANYCH

DUZA PODAZ GRUNTOW PRYWATNYCH POD BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE

KONKURENCYJNE CENY MIESZKAN W STOSUNKU DO OSRODKA
CENTRALNEGO WARSZAWY

WYSOKI POZIOM NASYCENIA W ZASOBY MIESZKANIOWE
ODPOWIEDNIA RELACJA LICZBY MIESZKAN W ZASOBIE

W STOSUNKU DO LICZBY GOSPODARSTW DOMOWYCH
WYSOKI WSKAZNIK WARUNKOW MIESZKANIOWYCH
MIERZONY PRZECIETNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA
MIESZKANIA PRZYPADAJACA NA 1 OSOBE

WYSOKI ODSETEK MIESZKAN WYPOSAZONYCH W WODOCIAG,
GAZ SIECIOWY, CENTRALNE OGRZEWANIE

DUZY ODSETEK LUDNOSCI W WIEKU PRODUKCYJNYM

I NIEWIELKI ODSETEK W WIEKU POPRODUKCYJNYM
POWODUIE, ZE STRUKTURE LUDNOSCI ZALICZYC MOZNA

DO TYPU | —ROWNOWAGI DEMOGRAFICZNE]

NISKI POZIOM BEZROBOCIA

WZROST DOCHODOW Z PODATKU OD NIERUCHOMOSCI

| WYSOKI UDZIAL W DOCHODACH WEASNYCH GMINY
WYSOKI ODSETEK TERENOW W MIESCIE STANOWIA UZYTKI
LESNE ORAZ GRUNTY ZADRZEWIONE (36,95%)

AKTUALNE PROGRAMY STRATEGICZNE

UCHWALONY PROGRAM USUWANIA WYROBOW
ZAWIERAJACYCH AZBEST Z TERENU MIASTA

PRZYGOTOWANY PROGRAM BUDOWNICTWA KOMUNALNEGO
NA KOLEJNE LATA

ZAWARTE POROZUMIENIE Z ZARZADEM TRANSPORTU
MIEIJSKIEGO W WARSZAWIE W SPRAWIE OBJECIA MIASTA
MARKI PIERWSZA STREFA BILETOWA

REALIZOWANE PROJEKTY W RAMACH MARECKIEGO BUDZETU
OBYWATELSKIEGO

SWIADOMA POLITYKA MIESZKANIOWA WtADZ MIASTA -
POSZUKIWANIE NOWYCH MOZLIWOSCI DLA REALIZAC)I ZADAN

NIEROZWINIETY RYNEK WYNAJMU MIESZKAN

BRAK AKTYWNOSCI TBS W ZAKRESIE SPOLECZNEGO
BUDOWNICTWA NA WYNAJEM

BRAK BUDOWNICTWA KOMUNALNEGO, POMIMO
NAGROMADZONYCH POTRZEB LOKALOWYCH

NIEKORZYSTNY UKEAD DZIALEK DO ZABUDOWY-
SZEROKOSC/DLUGOSE

WYSOKIE POTRZEBY REMONTOWE ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY

NISKA ESTETYKA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH MIASTA

WYSOKI POZIOM KONCENTRACJI LOKALI SOCJALNYCH

| KOMUNALNYCH W DANYCH LOKALIZACIACH MIASTA
WYWOLUJACY NEGATYWNE ZJAWISKA SPOLECZNE

WYSOKI POZIOM ZALEGEOSCI W OPEATACH W ZASOBIE
MIESZKANIOWYM GMINY

NIEWIELKI ODSETEK NAJEMCOW ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY, POMIMO PROBLEMOW ZREGULACJA OPLAT, KORZYSTA
Z SYSTEMU DODATKOW MIESZKANIOWYCH

NISKI POZIOM PRZEDSIEBIORCZOSCI LUDNOSCI MIERZONY LICZBA
PODMIOTOW WPISANYCH DO REGON NA 10000 LUDNOSCI
NIEWIELKI PRZYROST LICZBY OSOB FIZYCZNYCH PROWADZACYCH
DZIAtALNOSC GOSPODARCZA NA 100 0SOB W WIEKU
PRODUKCYJNYM

WZROST LICZBY LUDNOSCI W NIEWIELKIM STOPNIU PRZYCZYNIt
SIE DO ZWIEKSZENIA DOCHODOW WEASNYCH GMINY Z TYTUEU
UDZIALU W PODATKACH STANOWIACYCH DOCHODY BUDZETU
PANSTWA - PODATKU DOCHODOWYM OD 0SOB FIZYCZNYCH

| OD 0OSOB PRAWNYCH

NIEWIELKIE DOCHODY BUDZETOWE OGOtEMW PRZELICZENIU
NA 1 MIESZKANCA,W TYM DOCHODY WEASNE

NIEWIELKA DYNAMIKA PRZYROSTU DOCHODOW BUDZETOWYCH
OGOLEM | DOCHODOW WEASNYCH NA 1 MIESZKANCA
NIEWIELKI UDZIAE WYDATKOW INWESTYCYJNYCH W WYDATKACH
OGOLEM

BRAK WYSTARCZAJACEJ INFRASTRUKTURY REKREACYJNO-
WYPOCZYNKOWEJ ORAZ SPORTOWE]

NISKA JAKOSCE PRZESTRZENI PUBLICZNYCH

NIEESTETYCZNE ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENI WOKOt
BUDYNKOW

StABE WIEZI SPOLECZNE MIESZKANCOW RDZENNYCH

| NAPLYWOWYCH

NISKI WSKAZNIK ORGANIZACII POZARZADOWYCH

NA 1000 LUDNOSCI

NIEWIELKA OFERTA KULTURALNA | INFRASTRUKTURALNA

DLA OSOB MtODYCH

ISTNIENIE PEWNEGO ODSETKA REZYDENTOW
NIEZAMELDOWANYCH NA TERENIE GMINY

BRAK WOLNYCH TERENOW INWESTYCYJNYCH DLA INWESTYCJI
NIEMIESZKANIOWYCH

ZtY STAN ORAZ NIEWYSTARCZAJIACE TEMPO ROZWOJU DROG
LOKALNYCH, CHODNIKOW W POWIAZANIU Z LICZBA
REALIZOWANYCH NOWYCH INWESTYCII MIESZKANIOWYCH
ZDEGRADOWANE OBSZARY PRZESTRZENI MIEJSKIE] WYMAGAJACE
REWITALIZACII

BRAK ZACHET ZE STRONY GMINY DLA WtASCICIELI
ODNAWIAJACYCH ELEWACJE BUDYNKOW, OCIEPLAJACYCH
BUDYNKI
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SZANSE

ZAGROZENIA

- =

BLISKOSC WARSZAWY, KTORA JEST NAJWIEKSZYM RYNKIEM
PRACY W POLSCE

ROZWOJ GOSPODARCZY METROPOLII

INWESTYCJE DROGOWE W RAMACH OBWODNICY S8
ROZWOJ POWIAZAN DROGOWYCH | KOMUNIKAC)I PUBLICZNEJ
Z WARSZAWA

DALSZY NAPLYW LUDNOSCI, W SZCZEGOLNOSCI W WIEKU
PRODUKCYJNYM

FUNKCJONOWANIE DO KONCA 2018 ROKU PROGRAMU
RZADOWEGO ,, MIESZKANIE DLA MtODYCH”
WPROWADZENIE NOWYCH PROGRAMOW POLITYKI
MIESZKANIOWEJ, W TYM RZADOWEGO PROGRAMU
,MIESZKANIE PLUS”

ZINTEGROWANE INWESTYCJE TERYTORIALNE WOF
ZAPOTRZEBOWANIE NA MIESZKANIA O WSPOLCZESNYM
STANDARDZIE W KONKURENCYJNEJ CENIE W STOSUNKU
DO CEN W WARSZAWIE,

MOZLIWOSC POZYSKANIA SRODKOW Z BUDZETU PANSTWA
NA BUDOWNICTWO NA WYNAJEM,

WYKORZYSTANIE NOWYCH PROJEKTOWANYCH ZALOZEN

W ZAKRESIE GOSPODARKI MIESZKANIOWE) W RAMACH
NARODOWEGO PROGRAMU MIESZKANIOWEGO

SPOWOLNIENIE ROZWOJU GOSPODARCZEGO KRAJU | REGIONU
ZLECANIE KOLEJNYCH ZADAN NA SZCZEBEL GMINY BEZ
ZABEZPIECZENIA ODPOWIEDNICH SRODKOW FINANSOWYCH
ZMIENNOSC PRZEPISOW PRAWA DOTYCZACYCH GOSPODARKI
MIESZKANIOWEJ, KTORA MOZE MIEC WPLYW NA WZROST
ZAPOTRZEBOWANIA NA LOKALE SOCJLANE | POMIESZCZENIA
TYMCZASOWE

WZROST CEN NOSNIKOW ENERGII ORAZ ZA UStUGI NA OBSZARZE
GOSPODARKI MIESZKANIOWE],

Zrédto: opracowanie wtasne.

Rysunek 2. Motory rozwoju lokalnego rynku mieszkaniowego

INWESTYCIE
DEWELOPERSKIE

LOKALIZACIA
GMINY

Zrédto: opracowanie wtasne.

ZASOBY
GRUNTOW
INWESTYCYJNYCH

Za motory rozwoju lokalnego sektora mieszkaniowego mozna uznac: lokalizacje Gminy
Miasto Marki, zainteresowanie inwestowaniem na terenie miasta przez duzg liczbe firm
deweloperskich, zasoby gruntéw inwestycyjnych na cele mieszkaniowe, ktore przektadajg sie
na duzg podaz prywatng a przede wszystkim konkurencyjne ceny lokali mieszkalnych oraz domow

jednorodzinnych w stosunku do cen w Warszawie.




7. Rozstrzygniecia strategiczne dla Gminy Miasto Marki

Miasto Marki zostaty pogrupowane na.nastepujace kategorie:

Rozstrzygniecia strategiczne w zakresie wsparcia rozwoju mieszkalnictwa na terenie Gminy

7.1

Priorytety — obszar sektora ~mieszkaniowego, na ktérym skoncentrowano
w Strategii Mieszkaniowej polityke mieszkaniowg gminy;

Cel strategiczny — docelowy stan, ktorego osiggniecie sktada sie na realizacje danego
priorytetu;

Kierunki — orientacja skupiajgca dziatania zwigzane z osiggnieciem zatozonego celu
strategicznego;

Dziatania — przedsiewziecia realizowane w ramach kierunku dla osiggniecia zatozonego celu
strategicznego;

Przedsiewziecie strategiczne — gtéwne narzedzie zmiany wynikajace z celu strategicznego;

Przedsiewziecia wspierajgce — narzedzia wspierajgce realizacje przedsiewziecia
strategicznego.

Wizja

ROZWOJU LOKALNEGO | REGIONALNEGO

REALIZOWANYCH POPRZEZ ROZNORODNE

GMINA MIASTO MARKI
WYKORZYSTUJACA MOTORY

DO STWORZENIA ATRAKCYJNYCH
WARUNKOW MIESZKANIOWYCH

FORMY BUDOWNICTWA NA WYNAJEM
| NA SPRZEDAZ
ORAZ REWITALIZACJE
ISTNIEJACYCH ZASOBOW
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7.2 Priorytety
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7.3 Cele strategiczne

Tabela 58. Cele strategiczne, kierunki dziatar i rekomendowane dziatania w ramach Priorytetu 1

Priorytet P1.

ROZWINIETY RYNEK MIESZKANIOWY

Cele
; Kierunki Rekomendowane dziatania
strategiczne
K1.1.1 D.1.1.1.A Oferowanie w przetargach ograniczonych gruntéw gminnych
Tworzenie
atrakcyjnych D.1.1.1.B Prowadzenie Banku informacji o wolnych terenach budowlanych
warunkéw ) D.1.1.1.C Prowadzenie Systemu monitoringu rynku nieruchomosci
do inwestowania mieszkaniowych
Cl11

Rozwiniety sektor

D.1.1.2.A Rozwazenie mozliwosci powotania spétki TBS lub sp6tki gminnej

budownictwa Budlg\j/:/.:i'gtwo D.1.1.2.B Budowa mieszkari na wynajem m.in. z wykorzystaniem Narodowego
mieszkaniowego g — Programu Mieszkaniowego — Mieszkanie plus
na wynajem D.1.1.2.C Powiekszenie mieszkaniowego zasobu gminy o lokale na wynajem
D.1.1.2.D Program ,Wtasne M — najem z dojSciem do wtasnosci”
K.1.1.3 2 C ; : 5 B
Iniciowanie przez D.1.1.3.A Wspdtpraca z istniejgcym na terenie gminy TBS, spotdzielniami
.J , P mieszkaniowymi i innymi podmiotami w zakresie budownictwa na wynajem —
Gmine wspotpracy . . . . .
. . Gmina Miasto Marki jako najemca wybudowanego zasobu na wynajem
2 poddmilstami (z prawem podnajmu)
prywatnymi P P )
D.1.2.1.A Oferowanie w przetargach ograniczonych gruntéw gminnych
K.1.2.1 D.1.2.1.B Prowadzenie Banku informacji o wolnych terenach budowlanych
Tworzenie o dzeni L KU ni h ..
c1s atrakeyjnych .1.2.1.C Prowadzenie Systemu monitoringu rynku nieruchomosci

Rozwiniety sektor
budownictwa
mieszkaniowego
na sprzedaz

warunkow do
inwestowania

mieszkaniowych

D.1.2.1.D Propagowanie za pomoca komunikatoréw gminnych programéw
polityki mieszkaniowej paristwa np. doptat do zakupu mieszkania w ramach
programu Mieszkanie dla Mtodych

K.1.2.2
Inicjowanie przez
Gmine wspotpracy

D.1.2.2.A Oferowanie w przetargach ograniczonych gruntéw gminnych

D.1.2.2.B Nabycie od innych podmiotédw nowych lokali z przeznaczeniem na

z podmiotami lokale komunalne z wykorzystaniem srodkéw finansowych z Funduszu Doptat
prywatnymi
D.1.3.1.A Oferowanie w przetargach ograniczonych gruntéw gminnych
c13 K.1.3.1 D.1.3.1.B Prowadzenie Banku informacji o wolnych terenach budowlanych
. Tworzeni i
Rozwiniety sektor ?me D.1.3.1.C Prowadzenie Systemu monitoringu rynku nieruchomosci
atrakcyjnych

budownictwa
indywidualnego

warunkow do
inwestowania

mieszkaniowych

D.1.3.1.D Propagowanie za pomocg komunikatoréw gminnych programoéw
polityki mieszkaniowej parstwa np. doptat do zakupu mieszkania w ramach
programu Mieszkanie dla Mtodych

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Tabela 59. Cele strategiczne, kierunki dziatari i rekomendowane dziatania w ramach Priorytetu 2

Priorytet P2.

ZREWITALIZOWANE ZASOBY MIESZKANIOWE

Cele ; ; 2 :
- Kierunki Rekomendowane dziatania
strategiczne
D.2.1.1.A Zwiekszenie naktadéw na remonty i modernizacje gminnych zasobow
c2.1 K.2.1.1 mieszkaniowych (remont kamienic, rozbudowa/modernizacja/przebudowa

Odpowiedni stan
techniczny gminnych
zasobow
mieszkaniowych

Poprawa stanu
technicznego
gminnych zasobdéw
mieszkaniowych

budynkéw na ul. Grunwaldzkiej)

D.2.1.1.B Realizacja zatozen Lokalnego Programu Rewitalizacji

D.2.1.1.C Program usuwania wyrobdw zawierajacych azbest

C.2.2
Odpowiedni stan
techniczny zasobdw
mieszkaniowych
znajdujacych sie
na terenie gminy

K.2.2.1
Poprawa stanu
technicznego zasobow
mieszkaniowych

D.2.2.1.A Zwiekszenie naktadéw na remonty w zasobach spotdzielni
mieszkaniowych, wiascicieli domow jednorodzinnych, wtascicieli lokali
we wspdlnotach mieszkaniowych

D.2.2.1.B Wspieranie dziata remontowych we wspdlnocie mieszkaniowej
z udziatem gminy

D.2.2.1.C Promowanie rozwigzan w zakresie mozliwosci wykorzystania premii
remontowej z BGK

D.2.2.1.D. Program usuwania wyrobdw zawierajgcych azbest

D.2.2.1.E Realizacja zatozen Lokalnego Programu Rewitalizacji

Cc.2.3
Obnizenie
zapotrzebowania
na energie cieplng
w zasobach
mieszkaniowych

K.2.3.1
Poprawa efektywnosci
energetycznej
budynkow
mieszkalnych

D.2.3.1.A Programy termomodernizacji budynkéw gminnych, spétdzielni
mieszkaniowych, wspdlnot mieszkaniowych

D.2.3.1.B. Plan Gospodarki Niskoemisyjnej

D.2.3.1.C Promowanie rozwigzan w zakresie mozliwosci wykorzystania premii
termomodernizacyjnej z BGK

D.2.3.1.D Program ulgi w podatku od nieruchomosci dla wtascicieli
przeprowadzajacych proces termomodernizacji budynkéw mieszkalnych

C.2.4
Zadbane otoczenie
budynkdéw
mieszkalnych

K.2.4.1
Poprawa estetyki
i zagospodarowanie
terendw

D.2.4.1.A Odnowa, budowa nowych elementéw matej architektury

D.2.4.1.B Budowa placéw zabaw

D.2.4.1.C Wyposazenie terenéw w infrastrukture rekreacyjna

D.2.4.1.D Zagospodarowanie terenéw zielonych

D.2.4.1.E Zagospodarowanie terenéw pod parkingi

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Tabela 60. Cele strategiczne, kierunki dziatari i rekomendowane dziatania w ramach Priorytetu 3

Priorytet P3.

ZROWNOWAZONA GOSPODARKA MIESZKANIOWYM

ZASOBEM MIASTA

Cele
strategiczne

Kierunki

Rekomendowane dziatania

C.3.1 Zaspokojone
potrzeby
mieszkaniowe
najubozszych
mieszkancéow gminy

K.3.1.1 Realizacja
na biezgco list 0s6b
oczekujgcych na lokale

D.3.1.1.A Budownictwo komunalne

D.3.1.1.B Nadbudowy i przebudowy budynkéw

D.3.1.1.C Porozumienia z innymi podmiotami sektora mieszkaniowego

gminne D.3.1.1.D Najem lokali od innych podmiotéw
D.3.1.1.E Program zamian lokali we wspdtpracy z TBS
D.3.1.2.A Program zamian lokali
D.3.1.2.B Program oddtuzeniowy

K.3.1.2

Przeciwdziatanie
grozbie eksmisji
i wykluczeniu
spotecznemu

D.3.1.2.C Program odpracowania zalegtosci

D.3.1.2.D Przyznawanie dodatkdw mieszkaniowych i wyptata dodatkéw
energetycznych

D.3.1.2.E Przekwalifikowania lokali

D.3.1.2.F Utworzenie mieszkania chronionego dla oséb zagrozonych
wykluczeniem spotecznym i wychowankdéw opuszczajgcych piecze zastepcza

C3.2
Zoptymalizowane
koszty utrzymania

zasobu
mieszkaniowego

K.3.2.1 Zwiekszenie
stopnia pokrycia
kosztéw utrzymania
zasobu przez czynsz
najmu

D.3.2.1.A Systematyczna (coroczna) aktualizacja stawek czynszowych

D.3.2.1.B Windykacja zalegtosci czynszowych i optat niezaleznych od
wiasciciela zasobow

D.3.2.1.C Monitoring wypfat dodatkéw mieszkaniowych i dodatkéw
energetycznych

D.3.2.1.D Analiza wykorzystania lokali

K.3.2.2 Racjonalna
prywatyzacja zasobu

D.3.2.2.A Stworzenie wykazu lokali przeznaczonych do sprzedazy
i wyfgczonych ze sprzedazy

D.3.2.2.B Sprzedaz lokali w nieruchomosci wspdlnoty mieszkaniowej

D.3.2.2.C Sprzedaz wszystkich lokali w danym budynku nalezgcym do miasta

D.3.2.2.D Program zamian lokali dla oséb niezainteresowanych wykupem
lokali we wspdlnocie mieszkaniowej

K.3.2.3 Poprawa stanu
technicznego
gminnych zasobow
mieszkaniowych

D.3.2.3.A Stworzenie Programu modernizacji i remontéw mieszkaniowego
zasobu gminy

D.3.2.3.B Przyfaczenie budynkdéw do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej

D.3.2.3.C Stworzenie Programu budowy w.c. i tazienek w lokalach
mieszkalnych

Zrédto: opracowanie wiasne.
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7.4 Przedsiewziecia

i dziatania wspierajace

7.4.1 Priorytet 1. Rozwiniety rynek mieszkaniowy

i dziatania strategiczne oraz przedsiewzigcia

Tabela 61. Przedsiewziecia strategiczne i przedsigwziecia wspierajace (opcjonalne) w ramach Priorytetu 1

ROZWINIETY RYNEK MIESZKANIOWY

Priorytet P1.

Rrzedsigzice)o Przedsiewziecia wspierajgce (opcjonalne) Zrédia
strategiczne RMELS pista PY finansowania
PW.1.1.1 Prowadzenie Banku informacji o wolnych
PS.1.1 terenach budowlanych W rAREED Strukiory

Przejrzystos¢ rynku nieruchomosci

PW.1.1.2 Prowadzenie Systemu monitoringu rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

organizacyjnej Urzedu
Miasta Marki

PS.1.2
Wspieranie rynku nieruchomosci
podazg gruntdw gminnych
pod budownictwo mieszkaniowe
na sprzedaz oraz na wynajem

PW.1.2.1 Opracowanie Planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci

PW.1.2.2 Utworzenie Wykazu gruntéw gminy
przeznaczonych do sprzedazy w kolejnych latach pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne

i wielorodzinne

PW.1.2.3 Oferowanie w przetargach ograniczonych
gruntéw gminnych

W ramach struktury
organizacyjnej Urzedu
Miasta Marki

PS.1.3
Kampania promocyjna
,Mieszkaj taniej w Markach”

PW.1.3.1 Promowanie mozliwosci inwestycyjnych
na targach budowlanych

PW.1.3.2 Promowanie instrumentéw polityki
mieszkaniowej mieszkaricom gminy

Srodki budzetowe gminy

PW.1.4.1.Rozwazenie mozliwosci powotania gminnego TBS

PW.1.4.2 Rozwazenie mozliwosci wspdtpracy z TBS
funkcjonujgcym na terenie gminy

Srodki finansowe
podmiotow prywatnych
Srodki budzetowe gminy

Finansowanie zwrotne BGK

PS.1.4 PW.1.4.3 Oferta wspétpracy z deweloperami, Kredyt budowlany BGK
Wzrost liczby mieszkan spotdzielniami mieszkaniowymi Obligacje przychodowe BGK
na wynajem . Fundusz Doptat BGK
PW.1.4.4 Budownictwo komunalne Fundusz Municypalny
PW.1.4.5 Program ,,Wtasne M- najem z dojsciem Srodki finansowe
do wiasnoéci” gospodarstw domowych
BGK Nieruchomosci S.A
PW.1.4.5 Program ,Mieszkanie plus”
PW.1.5.1 Kontynuacja realizacji Wieloletniego Planu erk! finansowe
s L . . podmiotow prywatnych
Rozwoju i Modernizacji Urzadzert Wodociggowych : ; . ;
. : : ; . . Srodki budzetowe gminy
i Urzadzen Kanalizacyjnych Wodociggu Mareckiego " o
PS.15 Srodki finansowe

Kontynuacja budowy urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych

PW.1.5.2 Naliczanie optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu
wartoéci gruntu na skutek wybudowania infrastruktury
technicznej

Wodociggu Mareckiego
Srodki Unii Europejskiej
Srodki Narodowego
Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki
Wodnej

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgdowej

—jest-zadaniem-wtasnym-gminy-zapisanym—w-ustawiez-dnia-21 czerwca 2001 ro-ochronie-praw—
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r.
poz. 1610).

Kwestie mieszkaniowe stanowiag jedng z wazniejszych dziedzin polityki gospodarczej
i spotecznej. Nawet w krajach wysoko rozwinietych poziom budownictwa mieszkaniowego jest
wyznacznikiem stanu gospodarki narodowej i bogactwa spofecznego. Mieszkanie jest
w dalszym ciggu najdrozszym dobrem konsumpcyjnym, wymagajgcym okreslonego cyklu
inwestycyjnego. Stanowi jednoczesnie dobro pierwszej potrzeby, niezbedne do zaspokajania
potrzeb rodziny.

Zréznicowany poziom dochodéw gospodarstw domowych o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych powoduje konieczno$é podejmowania przez gminy dziatan w réznej formie
- od tworzenia warunkéw do realizacji budownictwa mieszkaniowego dla bogatszej czesci ludnosci
gminy, az do bezposredniego zapewnienia godziwych warunkéw mieszkaniowych osobom
o najnizszych dochodach.

Polityka mieszkaniowa adresowana jest réwniez do podmiotéw dziatajgcych na rynku
mieszkaniowym, w szczegdlnosci do inwestoréw budownictwa mieszkaniowego (deweloperéw,
spotdzielni mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego), a takie do wykonawcéw
inwestycji mieszkaniowych i zarzadcow nieruchomosci. Rozwigzywanie probleméw
mieszkaniowych to proces dtugotrwaty, wymagajacy zaangazowania i wspétdziatania wszystkich
zainteresowanych, ale przede wszystkim aktywnosci ze strony gminy.

Poniewaz budownictwo mieszkaniowe jest w dalszym ciggu istotnym sektorem gospodarki
majacym bezposredni wptyw na lokalne zasoby i site roboczg, a osiggniecie odpowiedniego
standardu mieszkaniowego jest waing motywacjg pracownikdéw, dlatego tez polityka
mieszkaniowa umozliwiajgca dostepnos¢ mieszkan o odpowiednim standardzie jest jednym
z istotnych aspektéw polityki zatrudnienia i wzrostu gospodarczego. W dalszym ciggu istnieje
bezposdredni i silny zwigzek pomiedzy rynkiem pracy a rynkiem mieszkan. Brak elastycznej
i zréinicowanej podazy mieszkari na obszarze gminy wplywa na wzrost cen mieszkan,
a w konsekwencji na site nabywczg zatrudnionych, stajac sie jedng z barier rozwoju.

Z dokonanej analizy potrzeb mieszkaniowych wynika, ze w latach objetych Strategia
Mieszkaniowg Gminy Miasto Marki pozgdane bytoby, aby budownictwo mieszkaniowe w Markach
realizowane byto przez:

e gming w oparciu m.in. o przepisy ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkarn chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy

o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, z wykorzystaniem

zatozen Narodowego Programu Mieszkaniowego, ustawy o partnerstwie publiczno -

prywatnym oraz koncesji na roboty budowlane, dotyczy form budownictwa
wielorodzinnego zaréwno na wynajem, jak i z rozwazeniem mozliwosci dochodzenia
do wtasnosci.

e firmy deweloperskie w formie mieszkan nie tylko na sprzedaz, ale réwniez na wynajem,
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o spotdzielnie mieszkaniowe w formie spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu, odrebnej
wtasnosci lokali, na wynajem lub na wynajem z dojsciem do wtasnosci,

e inwestoréow indywidualnych w formie jednorodzinnej na witasne cele mieszkaniowe oraz
na sprzedaz lub wynajem,

e Towarzystwa Budownictwa  Spofecznego w  formiezarébwno na  wynajem,
jak i z mozliwoscig dochodzenia do wtasnosci oraz na sprzedaz.

Nalezy przyja¢, ze jednym z podstawowych dziatan na rzecz realizacji tego Priorytetu moze
by¢ biezgce dokonywanie inwentaryzacji terendw mozliwych do realizacji budownictwa
mieszkaniowego.

Atrybutem rozwinietego rynku nieruchomosci sg nie tylko nowe inwestycje mieszkaniowe,
ale réwniez atrakcyjne warunki do inwestowania, za ktére mozna uzna¢ poziom uzbrojenia
terenéw, m.in. w sie¢ kanalizacyjng i wodociggowa. Podstawe do rozwoju Gminy Miasta Marki
w tym zakresie stanowita m.in. Uchwata Nr XXVII/201/2005r. Rady Miasta Marki z dnia
27 kwietnia 2005r. w sprawie realizacji przedsiewziecia ,Rozbudowa sieci wodociggowej
na terenie Miasta Marki” w oparciu o ktérg,zgodnie z przyjetym harmonogramem, realizowano
inwestycje w tym zakresie. Zaopatrzenie w wode mieszkaricéw Marek i gospodarka wodna miasta
opiera sie na wodach podziemnych. Na cato$¢ systemdéw ujmowania i uzdatniania wody dla
potrzeb miasta sktadajg sie 4 ujecia gtebinowe na terenach wodonosnych. Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania wyznacza strefy dopuszczenia mozliwej realizacji uje¢ wody
na potrzeby miasta.

Na terenie Gminy Miasto Marki zauwazalny jest dynamiczny rozwdj sieci kanalizacji
sanitarnej. W 20009 r. stopien skanalizowania miasta wynosit zaledwie 30% co oznaczato, iz wieksza
cze$¢ mieszkancéw nie byta podigczona do systemu kanalizacji. Dopiero w latach
2011-2014 w ramach Projektu ,Budowa kanalizacji sanitarnej na obszarze aglomeracji Miasta
Marki” skanalizowano potudniowsa i pétnocng cze$é miasta. Od 2015r. kontynuowane sg dziatania
inwestycyjne w zakresie rozbudowy sieci kanalizacji sanitarnej. Dtugos¢ sieci wodociggowej
w Gminie Miasto Marki w roku 2015 wynosita okoto 135 km. Ponad potowa sieci charakteryzuje sie

czasem eksploatacji nie przekraczajgcym 10 lat.

W zakresie systemu zaopatrzenia w wode, analiza dziatania istniejgcego systemu
wodociggowego wykazuje niedobory w zakresie:

e funkcjonowania zaplecza techniczno-warsztatowego Dziatu Eksploatacji Sieci Kanalizacyjnej
na terenie SUW1, w bezposrednim sgsiedztwie ujecia wody i obiektéw jej uzdatniania,
tacznie ze stanowiskami postojowymi samochoddw,

e drugostronnego niezawodnego zasilania miasta Marki w wode o odpowiednich parametrach
ilosciowych i ci$nieniu,

e niewystarczajgcego systemu monitoringu sieci wodociggowej pod katem zapewnienia:

= odpowiednich cisnien,
= poprawnosci rozliczen z mieszkanncami w zakresie ilosci uyjmowanej i zuzywanej przez
nich wody pitnej poprzez bazowanie na fakturach zaliczkowych oraz rozliczeniu

ryczattowym.
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Przed realizacja Projektu ,Budowa kanalizacji sanitarnej dla obszaru aglomeracji miasta
Marki”-Wodociag-Marecki-dysponowat siecig kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej o tacznej dtugosci

8,6km oraz trzema pompowniami sieciowymi, w tym przejeta juz wcze$niej pompownig PO
(z przewodami tlocznymi o diugosci okoto 3,5km).W wyniku zakoriczenia w listopadzie 2015 r.

= *realizacjifEtfapuJI—Projektu—d{ugoééwybudowanej-siecifkanalizacji:sanitarnej.w,ramach,ob,u,,e,tap,é,w,,,,fi

wynosi 183648,94 m, dtugo$¢ zmodernizowanej sieci kanalizacyjnej 1489,70 m, a dtugosc
zmodernizowanej sieci wodociggowej 2585,50 m.

Wraz z siecig przejeta przed 2007r., siecia wykonang przy wspétudziale finansowym
inwestoréw prywatnych (wykup systeméw kanalizacji sanitarnej na obszarach o duzej aktywnosci
budowlanej) oraz w ramach programu podtaczer, gdzie realizowane byty odcinki boczne od kanatu
gtéwnego do granic nieruchomosci oraz uzupetniane pompownie przydomowe, na 30 czerwca
2016r. dtugo$¢ wybudowanej oraz zmodernizowanej sieci kanalizacji sanitarnej wynosita 199,34
km.

W oparciu o analizy zawartych uméw szacuje sie, ze na koniec 2015r. ze zbiorczego
systemu kanalizacji sanitarnej korzystato 8 664 gospodarstw domowych, z tego 5 300 gospodarstw
w budynkach jednorodzinnych.

Pomimo systematycznie prowadzonych inwestycji w zakresie rozbudowy sieci
kanalizacyjnej i wodociagowe] analiza istniejacego stanu sieci wykazata nastepujace niedobory:
e niedostateczny stopier skanalizowania niektorych osiedli i ulic i ocenia sig, ze na chwile
obecna brak:
v okoto 15 km sieci w rejonach miasta, gdzie juz wystepuje zabudowa mieszkaniowa,
a sie¢ nie zostata wybudowana, czeéciowo z przyczyn braku zgody wiascicieli
prywatnych dziatek, potozonych na terenach przeznaczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod drogi gminne, gdzie takie zgody
po zakoriczeniu realizacji | i Il Etapu Projektu juz uzyskano,
v' podtaczenia do sieci kanalizacji sanitarnej obiektow zlokalizowanych na terenach
Zakonu Michalitéw, potozonych w pétnocno-wschodniej czgsci miasta pomiedzy
Al. Marszatka J. Pitsudskiego a droga nr 631, gdzie m.in. dziata szkofa oraz miejskie
przedszkole ,Bajkowy Swiat”,
v okofo 20-30 km sieci kanalizacyjnej, co uniemozliwia rozwdj budownictwa
w niektorych rejonach miasta,
v’ okoto 50 szt. pompowni przydomowych i ok. 10 szt. sieciowych, umozliwiajacych
odprowadzenie $ciekdw sanitarnych do juz wybudowanej sieci kanalizacji sanitarnej,
e niedostateczne wykorzystanie istniejacej pompowni przy ul. Butrymow w obecnej lokalizacji,
e niewtasciwy $rodowiskowo sposéb postepowania z osadem $ciekowych z czyszczenia
kanalizacji poprzez wywéz na sktadowisko po zwigkszeniu masy celem obnizenia zawartosci
substancji organicznej, wyrazonej jako OWO,
e brak skutecznego i niezawodnego sposobu informowania o stanie pracy pompowni
sieciowych dla zwiekszenia pewnosci dziatania systemu odbioru $ciekéw z terenu Gminy
Miasto Marki.
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W dniu 26 kwietnia 2016 r. Uchwatg Nr XXVII/192/2016 Rady Miasta Marki przyjeto
do realizacji Wieloletni Plan Rozwoju i Modernizacji Urzadzen Wodociggowych i Urzadzen
Kanalizacyjnych Wodociggu Mareckiego spdtka z o.0. na lata 2016-2020. Planowane sg dalsze
inwestycje (tabela 62) w ramach Etapu Il na taczng kwote 46,28 min zt, z czego $rodki zewnetrzne
stanowi¢ beda 30,45 min zt (pozyczka z Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki

Wodnej oraz dotacja z Unii Europejskiej).

Tabela 62. Przedsiewziecia Etapu Il w zakresie sieci wodociggowej i sieci kanalizacji sanitarnej

Sie¢ wodociggowa

Sie¢ kanalizacji sanitarnej

Budowa przewodu ttocznego wod nadosadowych

z projektowanej SUW2.

Budowa magistrali wodociggowej od SUW2: odcinek: SUW2 - do
ul. Legionowej .

Kontynuacja rozbudowy ujecia (studnia nr 4A) dla stacji
uzdatniania wody przy ul. Zeromskiego (SUW-1).

Kontynuacja budowy ujecia i budowa nowej stacji uzdatniania
wody (SUW-2) wraz z przewodami ttocznymi w pétnocnej czgsci
miasta, ostatnia, piata faza budowa radiowego systemu odczytu
wodomierzy (2017 r.).

Rozbudowa sieci wodociggowej (2016 .):

odcinek ul. Billewiczéw - ul. Butrymow,

odcinek ul. Kwiatowej Odcinek ul. Wesota,

odcinek ul. Skowronia - ul. Gliniecka (odcinek ul. Spacerowa),
odcinek ul. Krasinskiego - ul. Grunwaldzka 44,

odcinek ul. Legionéw Polskich.

Budowa nowych odcinkéw sieci wodociagowej (2017 r.):
odcinek Al. Marsz. J. Pitsudskiego (przejscie przez rzeke Dtuga),
odcinek Al. Marsz. J. Pitsudskiego (na wysokosci ul. Duzej),
odcinki w ulicach, w ktérych Urzad Miasta bedzie modernizowat
nawierzchnie ulic oraz rozbudowa i wykup fragmentéw sieci
wodociagowej na obszarach duzej aktywnoéci budowlanej

w Markach.

W zakresie zwiekszenia niezawodnosci zasilania SUW1:
przebudowa przewodéw wody surowej dla SUW1 - przewéd
wody surowej od studni 2 w ul. Wotodyjowskiego; przewody
wody surowej ul. Zeromskiego przewdd wody surowej ze studni
4A do ul. Zeromskiego.

W zakresie budowy magistrali wodociggowej od SUW2:
odcinek magistrali wodociggowej od Legionowej

do Modrzewiowej, odcinek magistrali wodociggowej

w ciggu ulic Kartowicza - Sobieskiego - Modrzewiowa.

Rozbudowa sieci kanalizacyjnej - zakres rozbudowy
bedzie warunkowany mozliwoscig pozyskania gruntow,
gdyz w wiekszosci przypadkéw inwestycje dotycza dziatek
prywatnych; planowana dtugos¢ 15 km w 70 lokalizacjach
na terenie miasta.

Budowa stacji obstugi specjalistycznego pojazdu

do czyszczenia sieci kanalizacyjnej.

Realizacja systemu monitoringu pracy pompowni
sieciowych.

Kontynuacja projektowania i budowy podtaczen dla
mieszkaricw oraz budowa fragmentdw sieci (odcinkéw
podtaczen w ulicy, pompowni przydomowych lub
wyposazenia studni zaworowych) umozliwiajacych
podiaczenia do juz istniejacych badz budowanych
kolektorow.

7rédto: Wodociag Marecki sp. z 0. 0.

W mieszkaniowym zasobie gminy podejmowane sg systematyczne dziatania zwigzane
z budowa przytaczy kanalizacyjnych w budynkach gminnych. W planie budzetowym na rok 2017 r.
zaplanowano na ten cel 100 000 zt.
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W zakresie prowadzenia racjonalnej gospodarki gruntami w gminie proponuje sie

——rozwazenie podjecia nastepujgcych dziatariT—

1. Opracowania i uchwalenia Planu wykorzystania zasobu gminy, ktéry w szczegdlnoéci okresli:

plan sprzedazy gruntdw z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe

wielorodzinne i jednorodzinne, rozpisany na kolejne lata,

scalenie i wtdérny podziat geodezyjny terenéw (w celu porzadkowania i racjonalnego

wykorzystania terenéw, z jednoczesnym przygotowaniem terenu pod drogi i ciagi

uzbrojenia),

wyposazenie terendw w podstawowe urzadzenia infrastruktury technicznej

i komunikacyjnej,

zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci oddanych

w uzytkowanie wieczyste,

prognoze:

* dotyczacg udostepnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci
do zasobu,

® uwzgledniajacg poziom wydatkdw zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci
zasobu oraz nabywaniem nieruchomosci do zasobu,

= okreslajacg wptywy osiggane z optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, oddanych w uzytkowanie wieczyste,

" dotyczacy aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste,

® Program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

2. Mozliwosci udostepnienia terenéw w przetargu inwestorom, chcacym realizowad

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne.

Podaz gruntéw stanowigcych wtasno$é innych podmiotéw facznie z oferts, ktéra dysponuje

gmina umozliwi skorelowanie polityki przestrzennej Gminy Miasto Marki z analiza rynku

nieruchomosci, i moze spowodowaé w dtuzszym okresie mozliwoé¢ wptywania na wysokosé cen na

rynku nieruchomosci, a przez to na realizacje waznych dla miasta celéw szczegétowych zwigzanych
z rozwojem rynku mieszkaniowego.

Istotnym motorem rozwoju rynku mieszkaniowego mogg by¢ rowniez ewentualne dziatania

Gminy Miasto Marki podjete w celu zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci,
m.in w zakresie:

1. Utworzenia Systemu monitoringu rynku nieruchomosci na stronie internetowej Urzedu Miasta,

gdzie gromadzone bytyby dane w zakresie ksztattowania sie :

(@]

$rednich cen transakcyjnych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng i wielorodzinng w danym kwartale roku w réznych lokalizacjach,

liczby transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
i wielorodzinng w danym kwartale,

$rednich cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym w danym kwartale
roku w réznych lokalizacjach,

liczby transakcji lokalami mieszkalnymi i domami jednorodzinnymi na rynku
pierwotnym i wtérnym w danym kwartale roku.
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2. Prowadzenia Banku informacji o wolnych terenach budowlanych na terenie gminy
na stronie internetowej Urzedu Miasta z uwzglednieniem m.in.:
= |okalizacji wraz ze zdjeciem,
= powierzchni,
" przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
= jstniejgcego i przewidywanego uzbrojenia,
= rodzaju wtasnosci (gmina badZ osoba prywatna),
= mozliwosci wykorzystania do zabudowy.

Przejrzystosc rynku nieruchomosci w Gminie Miasto Marki umozliwi rowniez:

1. Wyszukanie nowych kanatéw upublicznienia wiedzy na temat korzysci ptynacych
z korzystania z banku informacji o wolnych terenach budowlanych i ofercie mieszkaniowej
(m.in. nizsze koszty budowy/rozbudowy sieci infrastruktury technicznej, zapobieganie
rozproszeniu zabudowy tzw. suburbanizacji itd.).

2. Promocja terendw objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg (aktywowanie terendw).

Stworzenie korzystnych warunkéw dla inwestorow poprzez opisane wyzej dziatania
oraz utatwienia tworzone dla podmiotéw prywatnych, w tym dla inwestoréw indywidualnych oraz
firm deweloperskichw zakresie czasu oczekiwania na decyzje administracyjne pozwoli
na realizowanie atrakcyjnych inwestycji przez podmioty rynku budowlanego. W konsekwencji
doprowadzi do zwiekszenia atrakcyjnosci gminy poprzez:

I. Budowe mieszkan przez inwestorow prywatnych na terenie gminy

i przeznaczanie ich do zbycia lub na wynajem

Budownictwo deweloperskie zaréwno na sprzedaz, jak i na wynajem jest alternatywa dla
budownictwa indywidualnego. Istotng barierg dla rozwoju budownictwa wielorodzinnego jest
czesto niewielka dostepnos¢ terendw budowlanych w petni uzbrojonych w infrastrukture
techniczng, drogowg i komunikacyjng. Istotne jest, aby obok inwestoréw indywidualnych dalej
aktywnymi uczestnikami budownictwa mieszkaniowego byty firmy deweloperskie, funkcjonujace
spotdzielnie mieszkaniowe - realizujgce budownictwo zaréwno na sprzedaz, jak i na wynajem oraz
na wynajem z dojSciem do wtasnosci -a takze Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Budowa
mieszkan na wynajem jest pewng forma zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o srednich dochodach. Ponadto przyrost mieszkar na wynajem umozliwia
realizacje potrzeb mieszkaniowych, bez koniecznosci ponoszenia wysokich naktadéw na nabycie

mieszkania na wtasnos¢.

Nieruchomosci mieszkaniowe na wynajem mozna uznaé¢ za jedng z bezpieczniejszych
mozliwosci lokat kapitatu, dajgcg inwestorom mozliwos¢ osiggania stabilnych dochoddéw
czynszowych oraz mozliwos¢ osiggniecia zysku kapitatowego w przysztosci na skutek wzrostu
wartosci nieruchomosci. Wedtug raportu Narodowego Banku Polskiego , inwestycja mieszkaniowa
(bez liczenia kosztéw transakcyjnych) nadal jest krotkookresowo optfacalna. Przy obecnym
poziomie czynszéw rentowno$¢ inwestycji mieszkaniowej jest wyzsza niz lokaty bankowej,
10-letnich obligacji skarbowych oraz podobna do uzyskiwanej na rynku nieruchomosci
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komercyjnych” (wynajem mieszkania jest ponad 4,5 krotnie bardziej optacalny niz depozyty
bankowe i 3- krotnie bardziej optacalny od inwestowania w obligacje 1O—Ietnie)2.

Gmina rozwazy, po przeprowadzeniu dodatkowej analizy, mozliwo$¢ zaoferowania
w przetargu nieruchomosdci gruntowych, zgodnie z obowiazujgcymi miejscowymi planami

zagospodarowania _ przestrzennego,  przeznaczonych pod  zabudowg  wielorodzinng,

z wykorzystaniem zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Ze wzgledu na obowigzujace nadal przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow regulujace
w sposéb szczegdlny ochrone ich praw, brak jest komercyjnego budownictwa na wynajem.
Obowigzujace zasady eksmisji, pomimo mozliwosci korzystania z przepisow dotyczacych najmu
okazjonalnego, budza obawy firm deweloperskich, ktore rezygnuja z mozliwosci ustawowych
i nie wynajmuja wolnych lokali zewzgledu na ograniczenia wynikajace z zapiséw tej wtasnie ustawy
w zakresie mozliwoéci swobodnego rozwigzywania i wypowiadania uméw, a takze swobodnego
dysponowania lokalem po ustaniu stosunku najmu.

W celu wykorzystania podmiotéw prawa handlowego do pobudzenia rynku mieszkan
na wynajem nalezatoby rozwazyé mozliwo$¢ zawierania stosownych porozumien z prywatnymi
podmiotami — deweloperami oraz spétdzielniami mieszkaniowymi, ktére w efekcie pozwolg
na realizowanie inwestycji mieszkaniowych z przeznaczeniem na ,wynajem”.Z chwilg
zrealizowania inwestycji w postaci budynku wielorodzinnego Gmina Miasto Marki mogtaby
podpisa¢ umowe na mocy ktérej, zostataby najemca wybudowanych lokali, natomiast deweloper,
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego lub Spétdzielnia Mieszkaniowa bytyby strong
wynajmujaca. W efekcie zawarcie takiej umowy datoby inwestorowi pewnos¢ prawng w zakresie
realizowania zobowigzari wynikajacych z zawartej umowy najmu i braku obaw wynikajacych
z zapis6w ustawyo ochronie praw lokatoréw, natomiast dla gminy bytby to jeden ze sposobow
realizacji ustawowych zadar wynikajacych z obowiazujacych przepiséw prawnych.

Gmina Miasto Marki bedzie réwniez promowato na stronie Urzedu Miasta istniejace
instrumenty polityki mieszkaniowej panstwa, ktére dzigki wsparciu okreslonych gospodarstw
domowych, znaczaco obnizaja koszt realizacji potrzeb mieszkaniowych. —Skutecznym sposobem
na utrzymanie wysokiego poziomu w zakresie budownictwa deweloperskiego oraz indywidualnego
na terenie Gminy Miasto Marki, do 30 wrze$nia 2018 roku, bedzie skorzystanie przez
gospodarstwa domowe z programu rzadowego ,Mieszkanie dla Mtodych”. Program kreuje popyt
na mieszkania wiasnoéciowe, w ramach wsparcia inwestoréw w realizacji potrzeb mieszkaniowych
(na mocy ustawy z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez miodych ludzi, zmienionej ustawg z dnia 25 czerwca 2015 o zmianie ustawy o pomocy
pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi). Pomoc parstwa polega
na dofinansowaniu wktadu wiasnego i moze zostaé udzielona nabywcy w zwigzku z zaciggnigciem
w instytucji kredytujacej kredytu udzielonego na zakup mieszkania (rozumianego jako lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny) badz na wktad budowlany do spétdzielni mieszkaniowej,
wnoszony w celu uzyskania prawa wtasnosci mieszkania (na podstawie zawartej ze spotdzielnia
mieszkaniowg umowy o budowe lokalu). Finansowe wsparcie jest udzielane przez Bank

?). Laszek, H. Augustyniak, K. Olszewski, J. Waszczuk: Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w IV kwartale 2015 r., Warszawa, marzec 2016,
Departament Stabilnosci Finansowej, Narodowy Bank Polski, s.1.
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Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Funduszu Dopfat na wniosek nabywcy. Celem programu jest
zapewnienie pomocy panstwa umozliwiajgcej nabycie wfasnego mieszkania przez osoby mfode,
powstrzymanie negatywnych tendencji demograficznych zwigzanych z niskg liczba rodzacych sie
dzieci oraz stymulacja inwestycji budowlanych.

Chcac uzyskaé¢ dofinansowanie wktadu wtasnego, trzeba spetnia¢ nastepujace kryteria:

o zfozy¢ wniosek o dofinansowanie wktadu wtasnego najpozniej do konca roku
kalendarzowego, w ktérym ukoriczyto sie 35 lat (w przypadku gdy nabywcg sa matzonkowie,
warunek dotyczy mtodszego matzonka);

e do dnia ustanowienia lub przeniesienia na rzecz beneficjenta pomocy w kwestii wtasnosci
mieszkania nie moze on by¢:

o wiadcicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego,

o osoba, ktérej przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ktoérego
przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny,

o wiaécicielem lub wspotwiascicielem budynku, jezeli jego udziat w przypadku
zniesienia wspdiwtasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny,

o nabywca ubiegajacy sie o przyznanie dofinansowania wktadu wfasnego moze by¢ najemca
lokalu mieszkalnego lub przystugiwaé mu moze spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, ale musi zobowigzaé sie do rozwigzania umowy najmu i oproéznienia lokalu
mieszkalnego lub zrzeczenia sie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
na rzecz spotdzielni mieszkaniowej i oproznienia tego lokalu w terminie 6 miesiecy od dnia
zawarcia umowy o ustanowieniu lub przeniesieniu wtasnosci mieszkania (nie dotyczy
to sytuacji, gdy w dniu ztozenia wniosku o dofinansowanie wkitadu wtasnego nabywca

wychowuje przynajmniej troje dzieci).

0d poczatku obowigzywania programu, tj. od 2014 r. wytgczono mozliwo$¢ zakupu
mieszkania na rynku wtérnym. Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju wyjasniato,
7e to rozwiazanie, spowodowane potrzebg wydatkowania s$rodkow z budzetu panistwa
na przedsiewziecia zwiekszajace efekty nowego budownictwa, wptywa na obnizenie deficytu
mieszkan i generowanie nowych miejsc pracy>. W dniu 1 wrze$nia 2015 r. na mocy zmiany ustawy
dofinansowanie wkiadu witasnego moze zostaé udzielone réwniez na zakup mieszkari na rynku
wtérnym. Zniesiono takze limit wiekowy dla rodzicéw i os6b samotnych wychowujacych troje
i wiecej dzieci. Ztagodzone zostaty warunki uzyskania kredytu (zdolnosci kredytowej). Jezeli
w ocenie instytucji kredytujacej nabywca, pomimo dofinansowania wktadu wtasnego, nie bedzie
posiadat zdolnoéci kredytowej, do umowy kredytu moga przystgpi¢ inne osoby, a nie jedynie

najblizsza rodzina.

Program nie zawiera kryterium dochodowego dla potencjalnych beneficjentow.
Dofinansowanie wkiadu wtasnego moze zosta¢ udzielone w odniesieniu do mieszkania, jezeli:
e mieszkanie stuzy zaspokojeniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych nabywcy;

o powierzchnia uzytkowa mieszkania nie przekracza odpowiednio:

3 Tekst ostateczny wystapienia pokontrolnego ujednolicony na podstawie uchwaty kolegium najwyzszej 1zby Kontroli
z dnia 25 lutego 2015 roku. Numer kontroli P/14/046. Okres objety kontrola 2012-2014 (I pétrocze). Jednostka
kontrolowana — Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju.
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o 75 m?dlalokalu mieszkalnego i 100 m? dla domu jednorodzinnego,

~6 85 m° dla lokalu mieszkalnego i 110 m> dla domu jednorodzinnego —
w przypadku gdy w dniu ztozenia wniosku o dofinansowanie wkfadu wtasnego
nabywca wychowuje przynajmniej troje dzieci;

cena zakupu mieszkania lub wktad budowlany nie przekracza kwoty stanowiacej iloczyn
powierzchni uzytkowej mieszkania i $redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, obowigzujacego
W gminie, na terenie ktdrej potozone jest mieszkanie oraz:
o wspotczynnika 1,1 — dla nowo wybudowanego mieszkania, ktére jest po raz
pierwszy zasiedlane przez nabywce,
o wspdtczynnika 0,9 — w pozostatych przypadkach;

mieszkanie potozone jest na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

zakup mieszkania zostat sfinansowany kredytem w kwocie stanowigcej co najmniej 50%
ceny zakupu mieszkania lub wktadu budowlanego, w walucie polskiej, na okres co najmniej
15 lat.

Dofinansowanie wktadu wtasnego wynosi:

10% w przypadku braku dzieci,

15% w przypadku wychowywania jednego dziecka,

20% w przypadku wychowywania dwojga dzieci,

30% w przypadku wychowywania trojga lub wiekszej liczby dzieci

kwoty okreslonej jako iloczyn $redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m*

powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych obowigzujagcego w dniu zfozenia wniosku

o dofinansowanie wktadu wtasnego w gminie, na terenie ktérej pofozone jest mieszkanie, oraz:

o powierzchni uzytkowej mieszkania — dla mieszkania o powierzchni uzytkowej nie
wiekszej niz 50 m%;
50 m? - dla mieszkania o powierzchni uzytkowej wiekszej niz 50 m?.
w przypadku gdy nabywca w dniu ziozenia wniosku o dofinansowanie wktadu
wlasnego wychowuje przynajmniej troje wtasnych lub przysposobionych dzieci
powierzchnie uzytkowg mieszkania, bedacg podstawg do ustalenia wysokosci
dofinansowania wktadu wtasnego zwieksza sie z 50 m* do 65 m?.
dodatkowe finansowe wsparcie 5% moze zostaé¢ przyznane nabywcy z tytutu urodzenia
trzeciego lub kolejnego dziecka lub przysposobienia dziecka bedacego trzecim lub
kolejnym dzieckiem, jezeli zdarzenie to miato miejsce w okresie 5 lat od dnia zawarcia
umowy ustanowienia lub przeniesienia wtasnosci mieszkania i po zaistnieniu tego
zdarzenia nabywca wychowuje przynajmniej troje dzieci.

Wedtug stanu na IV kwartat 2016 roku limity cen w ramach programu MDM dla Gminy

Miasto Marki ksztattujg sie nastepujaco:

o wysokos¢ sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej - podstawa stuzgca do okreslenia dofinansowania wktadu wtasnego —
4 153,18 =,

o maksymalna cena 1m? powierzchni uzytkowej dla rynku pierwotnego — 4 568,49 z1,

o maksymalna cena 1m? powierzchni uzytkowej dla rynku wtérnego — 3737,86 zt.
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Kwoty dofinansowania w zaleznoéci od modelu gospodarstwa domowego i powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego badz domu jednorodzinnego, przy zatozeniu ceny zakupu na poziomie gornej
granicy limitu cen na rynku pierwotnym i wtérnym prezentuje tabela 62.

Tabela 62. Kwoty dofinansowania zakupu mieszkania w ramach MDM w IV kwartale 2016 r. na terenie Gminy Miasto
Marki

Poziom dofinansowania

Wyszczegdlnienie
10% 15% 20% 30%

Rynek pierwotny — cena 4568 zt/m2

Mieszkanie 35 m2, cena ogdtem 159 880 zt 14 536,13 21 804,20 29072,26 43 608,39
Mieszkanie 40 m2, cena ogotem 182 720 zt 16 612,72 24 919,08 33225,44 49 838,16
Mieszkanie 45 m2, cena ogétem 205 560 zt 18 689,31 28 033,97 37 378,62 56 067,93
Mieszkanie 50 m2, cena ogétem 228 400 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 62 297,70
Mieszkanie 55 m2, cena ogdtem 251 240 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 68 527,47
Mieszkanie 60 m2, cena ogétem 274 080 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 74 757,24
Mieszkanie 65 m2, cena ogétem 296 920 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 80987,01
Mieszkanie 70 m2, cena ogotem 319 760 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 80987,01
Mieszkanie 75 m2, cena ogdtem 342 600 zt 20 765,90 31148,85 41531,80 80987,01
Mieszkanie 80 m2, cena ogétem 365 440 zt X X X 80987,01
Mieszkanie 85 m2, cena ogétem 388 280 zt X X X 80987,01

Dom 80 m2, cena ogétem 365 440 zt 20 765,90 31 148,85 41 531,80 80987,01

Dom 90m2, cena ogbtem 411 120 zt 20 765,90 31 148,85 41 531,80 80987,01

Dom 100m2, cena ogétem 456 800 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 80987,01

Dom 110m2, cena ogdtem 502 480 zt X X X 80987,01

Rynek wtérny — cena 3737 zt/m2

Mieszkanie 35 m2, cena ogdtem 130 795 zt 14 536,13 21 804,20 29 072,26 43 608,39
Mieszkanie 40 m2, cena og6tem 149 480 zt 16 612,72 24 919,08 33225,44 49 838,16
Mieszkanie 45 m2, cena ogotem 168 165 zt 18 689,31 28 033,97 37 378,62 56 067,93
Mieszkanie 50 m2, cena ogdtem 186 850 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 62 297,70
Mieszkanie 55 m2, cena ogdtem 205 535 zi 20 765,90 31 148,85 41531,80 68 527,47
Mieszkanie 60 m2, cena ogétem 224 220 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 74 757,24
Mieszkanie 65 m2, cena ogdtem 242 905 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 80987,01
Mieszkanie 70 m2, cena ogdtem 261 590 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 80987,01
Mieszkanie 75 m2, cena ogdtem 280 275 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 80987,01
Mieszkanie 80 m2, cena ogdtem 298 960 zt X X X 80987,01
Mieszkanie 85 m2, cena ogdtem 317 645 zi X X X 80987,01

Dom 80 m2, cena ogdtem 298 960 zt 20 765,90 31 148,85 41 531,80 80987,01

Dom 90m2, cena ogdtem 336 330 zt 20 765,90 31 148,85 41 531,80 80987,01

Dom 100m2, cena ogdtem 373 700 zt 20 765,90 31 148,85 41531,80 80987,01

Dom 110m2, cena ogbétem 411 070 zt X X X 80987,01

7rédio: opracowanie wtasne na podstawie Wartosci srednich wskaznikéw przeliczeniowych przyjete w programie
"Mieszkanie dla mtodych" dla ustalenia maksymalnej ceny nabycia mieszkania i kwoty dofinansowania wktadu
wtasnego, Bank Gospodarstwa Krajowego.
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Ustawodawca wprowadzit obwarowanie dotyczgce zbycia mieszkania, nabytego w ramach

— dofinansowania_wktadu wtasnego. Dotyczy to_przypadku, gdy nabywca w_okresie 5 lat od_dnia

zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesienia wtasnosci mieszkania:
e dokonat zbycia prawa wtasnosci lub wspdtwtasnosci tego mieszkania,

e—wynajat-to-mieszkanie-lub=jego—czes¢-innej-osobie~bgdz-uzyczyt-tego-mieszkania=innej———
osobie,

e dokonat zmiany sposobu uzytkowania tego mieszkania lub jego czesci w sposdb
uniemozliwiajgcy zaspokajanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych,

e uzyskat prawo wtasnosci lub wspétwtasnosci innego lokalu mieszkalnego albo budynku
mieszkalnego lub nabyt spodtdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
w cafosci, bgdz w czesci, ktérego przedmiotem jest inny lokal mieszkalny lub dom
jednorodzinny, z wytgczeniem uzyskania tych praw w drodze spadku,

e dokonat wczesniejszej sptaty catosci kredytu lub jego czesci, przekraczajacej wysokos¢

udzielonego dofinansowania wktadu wtasnego.

Dzigki dofinansowaniu wktadu wtasnego okoto 10% mtodych oséb w wieku 25-34 lat
uzyskuje zdolno$¢ kredytowa®. Wniosek o dofinansowanie wktadu wtasnego nabywca sktadaé
mozna w terminie do dnia 30 wrzesnia 2018 r.,, do Banku Gospodarstwa Krajowego
za posrednictwem instytucji kredytujace;j.

Il. Rozwdj budownictwa czynszowego ha wynajem za posrednictwem:

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego powotanego przez gmine lub przy udziale

gminy, lub z wykorzystaniem potencjatu Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

funkcjonujgcego na terenie gminy

Filozofie spotecznego budownictwa czynszowego mozna zdefiniowaé wielorako. Miesci sie w niej:

e budowa mieszkan na wynajem (za czynsz), a nie na sprzedaz,

e wspotfinansowanie inwestycji funduszami publicznymi: paristwa i gminy,

e budowanie mieszkan dla gospodarstw domowych, ktérych warunki materialne pozwalaja
na pokrycie petnych kosztéw utrzymania zasobow, ktérych dochody uniemozliwiajg
nabycia mieszkania w ofercie rynkowej,

e mieszkanie petnostandardowe (zatozenie, ze substandardéw jest i tak duzo), ale tez
promocja nowych technologii, przede wszystkim energooszczednych,

e projektowanie pod ,czynsz”’, co oznacza przyjecie takich rozwigzan techniczno-
projektowych, ktére zabezpieczajgc samofinansowanie eksploatacji dajg gwarancje
utrzymania optat mieszkaniowych w wyznaczonym putapie do 4% wartosci
odtworzeniowej — w przypadku lokali wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez BGK (na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do 30.09.2009 r.)
i do 5% wartosci odtworzeniowej w przypadku lokali wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego,

e petna samowystarczalno$¢ podmiotéw zarzgdzajgcych wybudowanymi mieszkaniami.

‘Analiza dostgpnosci kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych w wieku 25-34 lat, Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju, Warszawa 2014.
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Przygotowywany i realizowany program rozwoju budownictwa czynszowego powinien miec
na uwadze:
o zwiekszenie dostepnosci mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach,
e pozyskiwanie inwestoréow na realizacje przedsiewzigc inwestycyjno-budowlanych
realizowanych w celu wybudowania mieszkan na wynajem.

Realizacja spotecznego budownictwa czynszowego moze przyczynic sig do poprawy sytuacji
mieszkaniowej w gminach poprzez:
e stworzenie alternatywy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
o korelowanie decyzji o lokalizacji przedsiewzig¢ inwestycyjno-budowlanych, zwiazanych
z tworzeniem zasobu dostepnych mieszkan na wynajem, z kierunkami rozwoju gminy
i regionu,
e zwiekszenie mobilnosci spofeczenstwa.
Dodatkowymi zaletami spotecznego budownictwa mieszkaniowego sa:
o stosunkowo niskie koszty dziatalnosci, gdyz towarzystwa nie dziataja dla zysku oraz uzyskac
mogg pomoc gmin, np. w formie aportu gruntéw,
e budownictwo nowoczesne i energooszczedne,
e mieszkania budowane pod klucz,
o brak przywigzania najemcy do mieszkania,

e tworzenie mieszkan o umiarkowanym poziomie czynszu.

Silng strong rozwinietego rynku wynajmu mieszkan jest wigksza mobilno$¢ sity roboczej,
Wedtug badan, istnieje wieksze o 10% prawdopodobieristwo zmiany miejsca zamieszkania w ciggu
roku w przypadku najemcdéw niz wiascicieli mieszkan®. Rynek najmu mieszkar zapewnia realizacje
potrzeb mieszkaniowych bez zaciggania kredytu hipotecznego, przy jednoczesnej zalecie
krétszego czas realizacji decyzji o zmianie miejsca zamieszkania, co buduje kolejng site - najemcy
s3 mniej narazeni na lokalne niekorzystne zmiany na rynku pracy od witascicieli mieszkan.
Rozwiniety rynek wynajmu na terenie gminy ograniczy rowniez w przysztosci presje na wzrost cen
sprzedawanych mieszkan.

Dlatego tez Wtadze Gminy Miasto Marki dostrzegaja potrzebg stworzenia efektywnego
systemu wynajmu mieszkarh w oparciu o istniejgce oraz nowe formy najmu i upowszechniania tej
formuty realizacji potrzeb mieszkaniowych, zwigkszajagc tym samym dostepnos¢ mieszkan,
szczegblnie dla tych grup spotecznych, ktére nie sg w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych na rynku.

Korzystajac z zapiséw ustawy z dnia z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. 2015.2071 j.t. ze zm.), Gmina Miasto Marki
rozwazy (po dodatkowych analizach prawnych) powotanie do zycia nowej spotki gminnej, ktora
wykorzysta wszystkie mozliwosci ustawy w celu budowania lokali mieszkalnych na wynajem.
Ustawa ta okreéla zasady zaktadania i funkcjonowania Towarzystw Budownictwa Spotecznego
(rozdziat 4 tej ustawy poswiecony Towarzystwom Budownictwa Spotfecznego uregulowat

5 D. Andrews, A. Sanchez , Drivers of Homeownership Rates in Selected OECD Countries, OECD Economics
Department Working Papers 2011, No. 849.
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podstawowe kwestie zwigzane z ich zaktadaniem, przedmiotem i zakresem dziatalnosci oraz

Poniewaz Towarzystwa Budownictwa Spotecznego mogg funkcjonowaé jako spotki

___zograniczong odpowiedzialnoscig, spoétki akcyjne i spotdzielnie oséb_prawnych, podstawg prawng

ich funkcjonowania, opr6cz wspomnianej wyzej ustawy, s3 takze: ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000
r. Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2016.1578 j.t. ze zm.) lub ustawa Prawo spétdzielcze
(Dz.U. z 2016.21 j.t. ze. zm.) w takim zakresie, w jakim ustawa podstawowa nie wprowadzita
w odniesieniu do TBS ograniczeri ani dodatkowych warunkéw stosowania przepiséw Kodeksu
spotek handlowych lub ustawy prawo spétdzielcze. Oprdcz tego, w sprawach nieuregulowanych
w rozdziale 4 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
zastosowanie maja odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016r. 1610).
Nalezy zaznaczy¢, iz w przypadkach kiedy przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw reguluja
najem w sposéb korzystniejszy niz wynika z zapiséw ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego - stosuje sie przepisy korzystniejsze (np. termin wypowiedzenia
czynszu). Oprécz wymienionych aktéw prawnych, w zasadniczy spos6b regulujgcych zaktadanie
i funkcjonowanie TBS, Towarzystwa te prowadzac swojg dziatalno$é podlegajg innym, ogdlnie
obowigzujacym przepisom.

Przedmiotem dziatania towarzystwa jest budowanie domdéw mieszkalnych i ich
eksploatacja na zasadach najmu. Towarzystwo moze réwniei:

e nabywac lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne w celu rozbudowy,
nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale mieszkalne,

e przeprowadzac remonty i modernizacje obiektdw przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu,

e wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach towarzystwa,

e sprawowac¢ na podstawie umow zlecenia zarzad nieruchomosciami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci,

e sprawowac zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi w utamkowej czesci jego
wspotwiasnodé,

e prowadzi¢ inng dziatalnos¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg
towarzyszacg, w tym budowaé lub nabywac budynki w celu sprzedazy znajdujacych sie
w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Nadal obowigzujgce sg przepisy umozliwiajgce Pracodawcy, dziatajgcemu w celu
pozyskania mieszkarh dla swoich pracownikéw, a takie oséb prawnych majgcych interes
w uzyskaniu mieszkan przez wskazane przez nie osoby trzecie, zawieranie z towarzystwem umowy
W sprawie partycypacji w kosztach budowy tych mieszkan. Pracodawcy, a takze inne osoby, ktére
zawarly z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy mieszkan, mogg bez
zgody towarzystwa dokonywa¢ cesji uprawnien i obowigzkéw wynikajgcych z tych umoéw na rzecz
wskazanych przez siebie najemcéw.
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Osoba fizyczna moze zawrzeé z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego, ktérego bedzie najemca. Kwota partycypacji w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego uzyskana od oséb, nie moze przekroczy¢ w chwili obecnej 25% kosztow
budowy tego lokalu (do 25 paZdziernika 2015 r. kwota tej partycypacji w przypadku osob
fizycznych nie mogta przekroczy¢ 30% kosztéw budowy lokalu). W przypadku zakonczenia najmu
i opréznienia lokalu kwota partycypacji, podlega zwrotowi najemcy nie pdzniej niz w terminie
12 miesiecy od dnia opréznienia lokalu. Zasady zwrotu partycypacji okresla ustawa o niektdérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, a zasady te sa odmienne dla 0s6b, ktore
zawarly umowy przed zmiang ustawy, ktéra weszta w zycie 25 pazdziernika 2015 r., a inne dla
umow zawartych po tej dacie.

Towarzystwo moze wynaja¢ lokal mieszkalny wytacznie osobie fizycznej, jezel:
o osoba fizyczna oraz osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania, w dniu objecia lokalu,
nie posiadaja tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci,
o dochéd gospodarstwa domowego w dniu zawarcia umowy najmu nie przekracza progow

dochodowych okreslonych w art. 30 ust. 1 ustawy.

Towarzystwo moze wynajaé¢ lokal mieszkalny w swoich zasobach osobie posiadajacej tytut prawny
do lokalu w innej miejscowosci lub osobie wchodzacej w sktad gospodarstwa domowego, ktorego
cztonek posiada tytut prawny do lokalu w innej miejscowosci, jezeli zmiana miejsca zamieszkania
jest zwigzana z podjeciem przez cztonka gospodarstwa domowego pracy w poblizu miejsca
pofozenia zasobdw towarzystwa, w ktorych znajduje sie lokal, o ktérego wynajem sie ubiega.

Na terenie Gminy Miasto Marki istniejg juz formy budownictwa czynszowego
realizowanego przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego. Z analizy rynku wynika, ze jest state
zapotrzebowanie na typowe budownictwo czynszowe (na wynajem).

Wykonanie dodatkowych analiz i ewentualne powofanie przez Gmine Miasto Marki
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego dla realizowania budownictwa na wynajem umozliwi,
oprécz budowania i wynajmowania lokali stanowigcych jego wiasnos¢, wykorzystanie
instrumentu wynikajacego z ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkain chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (opisany
w punkcie 4 ponizej), a dodatkowo, przy odpowiednim zapisie rozszerzajacym przedmiot
dziatalnoéci spétki, do realizacji zadai wtasnych gminy w zakresie gminnego budownictwa
mieszkaniowego. Umozliwi to realizowanie na rzecz gminy budowy lokali na wynajem dla oséb
o wyzszych dochodach zgodnie z kryteriami okreslonymi przez gming w stosownych uchwatach
Rady Miasta Marki. Dodatkowo Gmina Miasto Marki bedac wiascicielem spotki bedzie mogta
odpowiednio okreéli¢ zakres wspétpracy z TBS-em zapisujac w umowie spotki zasady
wynajmowania lokali stanowigcych jego wiasnos¢, okreslajac jako zadanie priorytetowe
poprawe warunkéw mieszkaniowych obecnych najemcéw mieszkaniowego zasobu gminy,
a takze inne priorytety przy wynajmie lokali mieszkalnych.

Zmiana ustawy obowigzujgca od 31 maja 2009 r. zlikwidowata Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy (skreélono rozdziat 3 ustawy), ktdry obstugiwat TBS-y w zakresie zasad udzielania
kredytéw i ich sptaty i do kolejnej zmiany ustawy, ktora zaczeta obowigzywaé z dniem
25 pazdziernika 2015 r., nie funkcjonowaty zadne inne preferencyjne instrumenty finansowe
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umozliwiajgce realizowanie inwestycji mieszkaniowych. W chwili obecnej z uwagi

na__wprowadzone zmiany do _ustawy o niektérych formach popierania__budownictwa

mieszkaniowego, obok omdwionego powyzej instrumentu finansowego, mozliwymi

do wykorzystania instrumentami przy realizacji budownictwa czynszowego przez Towarzystwa

———Budownictwa Spotecznego-sg:- o

1. Finansowanie zwrotne poprzez udzielanie preferencyjnych kredytdw na realizacje

budownictwa mieszkaniowego

Nowe mozliwosci w zakresie zwiekszenia liczby mieszkarn na wynajem na terenie Gminy

Miasto Marki daje instrument finansowy umozliwiajgcy finansowanie zwrotne przez Bank

Gospodarstwa Krajowego przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych w ramach realizacji

rzgdowych programéw popierania budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie z obecnie

obowigzujagcymi przepisami finansowanie zwrotne moze by¢ udzielone na warunkach
preferencyjnych:

towarzystwom budownictwa spotecznego prowadzacym dalej dziatalnos¢ tzw. non profit,
spotdzielniom mieszkaniowym,

spotkom z ograniczong odpowiedzialnoscig lub akcyjnym, w ktérych gmina lub gminy
posiadajg ponad 50% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw lub na walnym zgromadzeniu

na wszelkie dziatania inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali mieszkalnych

na wynajem. W takich przypadkach finansowanie zwrotne moze wynosi¢ do 75% kosztow

przedsiewziecia i byé udzielane na okres nie dtuzszy niz 30 lat. Wysoko$¢ oprocentowania jest
zmienna i réwna stopie WIBOR 3M bez marzy Banku.

Warunkiem uzyskania takiego finansowania jest:

zawarcie przez wnioskodawce umowy z gming wtasciwg miejscowo dla planowanego
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego,

minimalny udziat lokali mieszkalnych, ktérych najemcami beds osoby wychowujgce
przynajmniej jedno witasne lub przysposobione dziecko w przedsiewzieciu inwestycyjno-
budowlanym — 50%,

posiadanie prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe albo zgtoszeniu wtasciwemu
organowi wykonywania robo6t budowlanych, do ktérego nie wniesiono sprzeciwu,
pozytywna ocena wiarygodnosci kredytowej oraz przedsiewziecia przez Bank.

W przypadku, gdy po ocenie wiarygodnosci kredytowej, zapotrzebowanie przekroczy limit

$rodkéw przeznaczonych na finansowanie w ramach danej edycji, zgodnie z kryteriami

wymienionymi w rozporzadzeniu, premiowane bedga przedsiewziecia:

z wysokim udziatem mieszkari dla oséb wychowujgcych dzieci (wyzszym niz wymagane
50%),

rewitalizacyjne,

zlokalizowane w gminach o wysokim deficycie mieszkan,

zlokalizowane w powiatach, w ktérych powstato relatywnie niewiele mieszkari
czynszowych finansowanych preferencyjnie przez BGK,

obejmujgce mieszkania dla 0oséb przeprowadzajacych sie z zasobu gminnego, dla ktérych

projekt zostat wykonany w drodze otwartego konkursu architektonicznego,
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polegajgce na remoncie lub adaptacji,

realizowane na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
bez (lub z niskim poziomem) partycypacji najemcy,

realizowane w ramach inwestycji, w ktérej powstang lokale uzytkowe lub mieszkania
finansowane ze $rodkéw wtasnych wnioskodawcy,

zlokalizowane w powiatach o dodatnim saldzie migracji.

2. Kredyt budowlany dla TBS oraz spétek komunalnych w ramach kredytéw udzielanych przez

Bank Gospodarstwa Krajowego

Kredyt ten oferowany przez BGK moze by¢ przeznaczony na:

Realizacje inwestycji mieszkaniowych na wynajem, w tym takze lokali uzytkowych
na wynajem, miejsc postojowych i garazy, ale tylko w ramach kredytowanej przez BGK
inwestycji mieszkaniowej;

Zakup budynku z lokalami mieszkalnymi i/lub uzytkowymi w celu dokoriczenia budowy,
ich remontu, przebudowy lub rozbudowy, adaptacji na cele mieszkalne z przeznaczeniem
na wynajem;

Refinansowanie  kosztéw  inwestycji  mieszkaniowej, stanowigcej —maksymalnie
30% catkowitych kosztéw inwestycji, poniesionych nie wczesniej niz 2 lata od daty
rozpoczecia inwestycji;

Refinansowanie zakupu dziatki budowlanej, zakupionej nie wczedniej niz 2 lata od daty
rozpoczecia inwestycji. Okres finansowania — do 30 lat od podpisania umowy z bankiem.
Wymagany udziat érodkéw wiasnych — minimum 50%, Oprocentowanie kredytu WIBOR
plus marza banku, raty réwne, dodatkowo pobierana jest prowizja przez bank w wysokosci
okoto 1% w zaleznodci m.in. od oceny projektu i klienta. Okres wykorzystania kredytu
to maksymalnie 24 miesiace liczone od daty wyptaty pierwszej transzy kredytu. Mozliwa
jest karencja w sptacie kredytu i jest to okres nie diuzszy niz 24 miesigce, liczony od daty
wypfaty pierwszej transzy kredytu do miesigca poprzedzajgcego miesigc, w ktorym

nastepuje pierwsza sptata raty kapitatu.

Kredyt ten moze zosta¢ udzielony przez BGK w przypadku:

1.

Ui

ustanowienia prawnego zabezpieczenia kredytu, ktérym moze by¢ m.in., ustanowienie
hipoteki na nieruchomosci kredytowanej, przelewu wierzytelnosci (cesji) umowy
ubezpieczenia zaréwno w czasie realizacji inwestycji, jak i po jej zakonczeniu, przelewu
(cesji) wierzytelnoéci z zawartych i przysztych uméw najmu  lokali mieszkalnych
i uzytkowych, miejsc postojowych i garazy w kredytowanym budynku, nieodwotalnego
petnomocnictwa do dysponowania rachunkiem bankowym,

posiadania przez wnioskodawce zdolnosci kredytowej,

whniesienia przez wnioskodawce wymaganego wkfadu wtasnego,

spetnienia przez wnioskodawce okreslonych przez Bank wymogow kapitatowych,

otwarcia przez Wnioskodawce w Banku rachunku pomocniczego stuzacego
do gromadzenia na etapie inwestycji wplywéw z tytutu umow przedwstepnych
z przysztymi najemcami i $rodkéw na sptate odsetek naliczonych w okresie realizacji
inwestycji oraz catoéci wptywdw z najmu lokali sytuowanych w kredytowanej inwestycji.
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Wykorzystanie kredytu moze nastgpi¢ wytgcznie w formie bezgotéwkowej — przelewem.
—Ta_forma_kredytowania—inwestycji—przez—Bank—dopuszcza—réwniez—mozliwo$é—sprzedazy—
kredytowanych lokali mieszkalnych i uzytkowych pod warunkiem:
e uptywu co najmniej 5 lat od momentu uruchomienia $rodkéw kredytowych,
—— e —wniesienia jednorazowej sptaty kredytu w czesci przypadajgcej na dany lokal'wwysokosci—
okreslonej przez Bank,
e spetnienia przez kredytobiorce warunkéw umownych m.in. w zakresie gromadzenia
funduszu remontowego i kaucji,

e przedstawienia w banku aktualizacji wyceny nieruchomosci, obejmujacej pozostate lokale
na wynajem.

3. Obligacje przychodowe Banku Gospodarstwa Krajowego

W ramach instrumentdw finansowania przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych BGK daje
mozliwos¢ emisji i obligacji przychodowych emitowanych prze BGK. Emitentem obligacji moze by¢
JST lub TBS. Emisja obligacji organizowana przez BGK moze byé wykorzystana na finansowanie
komercyjnych projektéw TBS, polegajacych na budowie budynkéw mieszkalnych na wynajem lub
w innej formule. Zatozenie jest takie, ze realizowany projekt powinien byé zgodny z politykg
mieszkaniowa gminy. Zabezpieczeniem miatby by¢ majatek i przychody przedsiewziecia, za ktére
uwaza sie wpltywy z najmu lokali mieszkalnych (warunek sptaty obligacji przychodowych). Srodki
finansowe wptywajg na rachunek przychodéw emisji i sg przeznaczone w pierwszej kolejnosci na
sptate obligatariuszy, a w kolejnej na pokrycie kosztdw  eksploatacji, remontéw itp. Emisja
obligacji przychodowych jest wytaczona z kalkulacji zadtuzenia JST i podmiotéw powigzanych.

Warunki konieczne do emisji obligacji przychodowych sg nastepujace:
e wtascicielem/wigkszo$ciowym udziatowcem musi byé gmina,
e posiadanie zdolnosci kredytowej zgodnie z obowigzujgcg w BGK metodologig,
e dodatnie przeptywy finansowe netto dla projektu w catym okresie finansowania,
¢ mozliwos¢ udokumentowania wydatkowanych srodkéw z wktadu wtasnego oraz innych
zrodet przed pierwszg wyptata srodkéw obligacii.

Zaktada sie, ze udziat obligacji nie powinien przekroczy¢ 50% wartosci projektu, a pozostate
$rodki finansowe nie moga pochodzi¢ z kredytéw oraz pozyczek. Srodki wtasne muszg by¢
wniesione przed uruchomieniem s$rodkow z emisji obligacji. Okres sptaty obligacji ustalany jest
w zaleznosci od potrzeb projektu, lecz nie dtuzej niz 25-30 lat. Spfata moze odbywa¢ sie w formule
rownych rat kapitatowych badZ malejgcych.

Wymogiem jest, aby zostata zawarta umowa tréjstronna pomiedzy TBS-em, gming i BGK
okreslajagca ogdlne ramy polityki miasta w odniesieniu do TBS oraz czynszéw w catym okresie
finansowania. Celem umowy jest zapewnienie pokrycia sptaty obligacji oraz kosztéw TBS
w przychodach czynszowych oraz stabilnosci i samodzielnosci TBS. Umowa ta nie jest
réwnoznaczna z poreczeniem i przejeciem przez miasto zobowigzan TBS. Miasto w ramach
podpisanej umowy tréjstronnej zobowigzane bedzie udzieli¢ Spétce wsparcia w formie pienigzne;j,
jezeli wskaznik pokrycia kosztéw jest nizszy od 1. Koszty obstugi obligacji (WIBOR 6M+1,5-3%) przy
maksymalnej marzy bedg wyzsze od oferowanych na rynku kredytéw komercyjnych. Maksymalny
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udziat obligacji w finansowaniu inwestycji przy maksymalnym czynszu w wysokosci 4% wartosci
odtworzeniowe]j bedzie wynosit ok. 30%. Emisja obligacji przez TBS bedzie mozliwa po dokonaniu

odpowiednich zapiséw w wieloletnim planie finansowym miasta.

4. Rzadowy program wsparcia finansowego z Funduszu Doptat tworzenia lokali socjalnych,

mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych

Wspomniana w tym Rozdziale ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkari chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych w art. 5
daje mozliwoé¢ wykorzystania nowo powotanego gminnego lub istniejacego na terenie Gminy
Miasto Marki Towarzystwa Budownictwa Spotecznego do wybudowania lokali komunalnych,
socjalnych, noclegowni lub mieszkan chronionych ze $rodkéw Funduszu Doptat.

Gmina moze otrzymaé wsparcie na realizacje takiego przedsiewziecia, polegajacego
na tworzeniu lokali socjalnych, noclegowni, doméw dla bezdomnych, mieszkan chronionych oraz
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigcych lokali socjalnych
(lokali komunalnych) pod warunkiem powigkszenia zasobu lokali socjalnych lub mieszkan
chronionych o lokale w liczbie co najmniej réwnej liczbie lokali komunalnych lub o lokale o tacznej
powierzchni uzytkowej co najmniej réwnej facznej powierzchni uzytkowej nowych lokali
komunalnych. Realizacje tego zadania gmina moze prowadzi¢ za posrednictwem TBS-Ow rowniez
z wykorzystaniem gruntéw stanowigcych wtasnos¢ spotki. Poziom wsparcia w finansowaniu
przedsiewziecia  przy wykorzystaniu potencjatu Towarzystwa (do kosztéw przedsigwzigcia
nie zalicza sie gruntu) przedstawia sie nastgpujgco:

Tabela 64. Poziom wsparcia przedsiewziecia polegajacego na tworzeniu lokali socjalnych, mieszkan chronionych oraz
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigcych lokali socjalnych przy wykorzystaniu

potencjatu TBS
Przedsiewziecie Lokale socjalne Mieszkania Lokale komunalne
chronione
Budowa, w tym rozbudowa lub nadbudowa budynku 45% 45% 45%
Remont lub przebudowa budynku lub jego czesci 50% 50% 50%
Zmiana sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci 50% 50% 50%

Zrédto: Ustawa z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,

noclegowni i domdéw dla bezdomnych.

Przy realizacji przedsiewziecia przez TBS finansowego wsparcia udziela sie, jezeli budynek potozony
jest lub ma powsta¢ na nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ lub bedacej w uzytkowaniu
wieczystym gminy lub TBS realizujgcego inwestycje przy wsparciu gminy.

Warunkiem uruchomienia i przekazania finansowego wsparcia jest:

o wykonanie $wiadczenia na rzecz TBS (tzn. przekazanie $rodkéw finansowych, z kt6rych TBS
finansuje budowe, np. jesli wniosek o finansowe wsparcie byt na 45%, to gmina przekazuje
min. 80% kosztéw budowy, pozostate 20% stanowi udziat TBS — proporcje te mogg ulec
zmianie w zaleznosci od ustaleri pomiedzy TBS i gming), wynikajacego z umowy pomiedzy
gming a TBS;

e zakorczenie inwestycji i rozliczenie przez TBS.
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Warunki dodatkowe to:

¢ Zawarcie przez gmine umowy z IBS przewidujgcej: udziat gminy w kosztach, prawo gminy
do najmu lokali, w tym z prawem do podnajmowania bez zgody TBS,
e w przypadku przedsiewziecia polegajgcego na tworzeniu rlvqlgaAliJkpmunalﬂnych" gmin__a,_ ktéra

otrzymata finansowe wsparcie, dodatkowo przedk‘iad“a do BGK w terminie 6 miesiecy od
dnia zakonczenia realizacji przedsiewziecia oswiadczenie potwierdzajagce wydzielenie
z mieszkaniowego zasobu gminy lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne albo mieszkania
chronione, a takie — jezeli lokale te byty zamieszkate — o ustaniu do dnia wydzielenia tych
lokali, dotychczasowego stosunku najmu i opréznieniu lokali.

Zaleta tego finansowego wsparcia jest to, ze jest bezzwrotne. Wniosek sktada gmina.

5. Fundusz Municypalny

Kolejnym instrumentem pozwalajagcym gminie na realizacje inwestycji mieszkaniowych jest
powotanie spétki celowej wspdlnie przez Fundusz Municypalny i gmine. Za posrednictwem
Funduszu Municypalnego, ktéry powstat w styczniu 2016 r. gminy zyskaly nowa mozliwosé
pozyskania kapitatu na budowe lub modernizacje budynkéw mieszkalnych i gmachoéw uzytecznosci
publicznej. Wspétpraca z Funduszem Municypalnym ma w praktyce umozliwia¢ gminom, ktére
z powodu innych przedsiewzie¢ majg ograniczone mozliwosci zdobycia kredytu lub zaangazowania
srodkéw wiasnych, bardziej efektywnego wykorzystania posiadanych nieruchomosci. Fundusz
Municypalny moze angazowac sie kapitalowo w inwestycje zwigzane zaréwno z budowg nowych
obiektéw, jak i w inwestycje bedace czescig wiekszych projektéw odtwarzajacych zdegradowang
tkanke miejska. Finansowanie inwestycji w ramach funduszu ma charakter dtugookresowy, nawet
do 25 lat, i moze byé¢ dostosowywane w elastyczny sposéb do indywidualnej sytuacji gminy.
W inwestycje moze by¢ zaangazowana bezposrednio gmina lub jej spotka zalezna.

Zatozeniem jest wspotpraca gminy z Funduszem Municypalnym oparta na zasadzie
partnerstwa. Inwestycje mieszkaniowe mogg by¢ realizowane za posrednictwem spoétki celowe;j,
w ktérej gmina (lub nalezgca do niej spétka) i fundusz posiadajg udziaty proporcjonalnie
do wniesionych wktadéw. Udziat gminy w inwestycji moze by¢ ograniczony do wartosci
wniesionego do takiej spotki aportu nieruchomosci. Tym samym inwestycja funduszu moze
w 100% finansowa¢ koszt prac projektowych, przygotowawczych i budowlanych. Po zakoniczeniu
budowy nieruchomo$é jest wydzierzawiana lub wynajmowana na rzecz gminy, a nastepnie
po sptacie Srodkéw wniesionych do inwestycji przez Fundusz nastepuje przeniesienie kontroli nad
spo6tka na rzecz gminy. Generalnie warunki wspétpracy gminy z Funduszem Municypalnym, w tym
okres trwania inwestycji, wysoko$¢ zaangazowania finansowego Funduszu, udziat gminy
w inwestycji i harmonogram sptaty moga by¢ ustalane w sposéb maksymalnie dostosowany
do indywidualnych mozliwosci i preferencji gminy. Niezaleznie od gminy, w projekt inwestycyjny
moga by¢ zaangazowane sp6tki gminne np. TBS.

Zaletg transakcji finansowanych przez Fundusz Municypalny jest zwiekszenie potencjatu
inwestycyjnego gminy, wysoka przejrzystos¢ dziatan, skutecznosé dziatan i minimalizacja naktadow
poczagtkowych po stronie gminy, co stanowi alternatywe dla sprzedazy majgtku gminy.
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Nalezy mie¢ na uwadze, ze podstawowym powodem inwestycji samorzgdowych
w substancje mieszkaniowg jest rosnacy deficyt mieszkan komunalnych i socjalnych oraz ich
pogarszajaca sie jako$¢. Niemniej jednak Gmina Miasto Marki postrzega inwestycje w zasob
mieszkaniowy jako wazne narzedzie aktywnej polityki demograficznej, gospodarczej i spofecznej.
To réwniez istotny element programéw wspierajacych pozyskiwanie inwestorow i tworzenie
nowych miejsc pracy, polegajacy na zapewnieniu mieszkan dla pracownikow firm inwestujacych na
terenie gminy. Réwnie waznym powodem do prowadzenia inwestycji w obszarze nieruchomosci
jest aktywizacja i modernizacja wybranych rejonéw miasta w powigzaniu z Lokalnym Programem

Rewitalizacji.

lll. Rozwéj budownictwa mieszkaniowego za posrednictwem powotanej spotki

gminnej na wynajem lub w ramach Programu ,Wtasne M- najem z dojsciem

do wtasnosci”

Obok przestawionych wyzej mozliwosci realizowania budownictwa mieszkaniowego Gmina
Miasto Marki rozwazy kwestie budowy lokali na wynajem za posrednictwem spotki gminnej
(niedziatajacej w formule TBS) oraz na wynajem z dojsciem do wtasnosci, np. Program
,Wiasne M — najem z dojéciem do wtasnosci” z wykorzystaniem potencjatu gminy, spotki gminnej
lub TBS.

0 ile budowanie lokali typowo na wynajem moze by¢ realizowane wytgcznie ze Srodkow
z budzetu gminy lub z wykorzystaniem instrumentéw oméwionych powyzej, Program »Wiasne M
— najem z dojéciem do wiasnosci” oparty jest na zatozeniu, ze gmina lub spo6tka gminna buduje
budynki mieszkalne z lokalami, ktére lokatorzy mogg wykupi¢ w systemie ratalnym (stopniowe
dochodzenie do wiasnoéci). W celu realizacji tego Programu Gmina Miasto Marki bedzie musiata
przygotowac i podjaé nowe zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - zasady
najmu i zasady sprzedazy.

Gtéwna idea programu jest dojécie do prawa wiasnosci poprzez regularne sptacanie
zawartych w czynszu rat za mieszkanie. Oferta Programu ,Wfasne M — najem z dojsciem
do wtasnoéci” powinna by¢ skierowana m.in. do dotychczasowych, obowigzkowych najemcow
w zasobie gminy, ktérych aspiracje mieszkaniowe zmienity sig na skutek zwiekszenia dochodow
oraz do oséb, ktérym dochody nie pozwalajg na otrzymanie kredytu hipotecznego w banku,
a jednoczeénie nie kwalifikuja sie na lokal komunalny ze wzgledu na zbyt duze dochody
gospodarstwa domowego. Na rynku mieszkaniowym w Markach wystepuje grupa os6b, ktéra
chciataby zwiekszyé swéj poziom zycia przy ograniczonych $rodkach oraz grupa, ktéra ma
ograniczone zdolnosci kredytowe. Do tej grupy zalicza si¢ mtode gospodarstwa domowe.

Zasady przyblizajgce specyfike dziatania tego programu mozna przedstawi¢ nastepujgco:

e podlegta gminie jednostka lub spétka ze swoich srodkéw wtasnych oraz/lub $rodkow
pochodzgcych z uzyskanego kredytu, realizuje budowe budynkow mieszkalnych,

e nowopowstate budynki mieszkalne s3 zasiedlane przez najemcow, ktérzy ptaca
comiesieczny czynsz, odzwierciedlajacy rzeczywiste koszty eksploatacii budynku,
jak réwniez sptacaja miesigczne raty na poczet wykupu mieszkania w wybranej przez siebie
perspektywie czasu; dotychczasowa praktyka podaje, ze okres wykupu mieszkania
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powinien by¢ umozliwiony dopiero od 5. roku — azeby mieszkania nie trafiaty do obrotu

—na-rynku-wtérnym, Stanowigc przy tym nieuczciwg konkurencje dia deweloperow, z kolei
najdtuzszy mozliwy okres wykupu powinien miescic¢ sie w przedziale 20-30 lat,
e w przypadku realizacji inwestycji w tym programie nalezy pamieta¢ o rewaloryzacji rat
najemcéw o procent inflacji, ’ - ) o ' -
® po sptacie zadeklarowanych rat, nastepuje przeniesienie prawa wtasnosci w drodze aktu
notarialnego i dotychczasowy najemca staje sie wtascicielem mieszkania.

W nabyciu mieszkania poprzez Program ,Wfasne M — najem z dojéciem do wtasnosci”
mogg uczestniczyc nastepujgce gospodarstwa domowe:

e dotychczasowi najemcy lokali komunalnych, ktérzy w sposéb systematyczny regulowali
swoje zobowigzania z tytutu czynszu,

® osoby oczekujgce na rozpatrzenie wnioskéw o zawarcie uméw na mieszkania komunalne
w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto Marki,

* osoby wykazujgce sie odpowiednimi dochodami okre$lonymi w obowigzujacej uchwale
Rady Miasta w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasto Marki,

e mtode gospodarstwa domowe ze $rednimi dochodami (np. wnioskodawcy TBS).

Jasne okreslenie grupy docelowej programu jest bardzo istotne, gdyz prowadzi do tego, iz program
nie konkuruje z budownictwem socjalnym oraz deweloperskim.

Perspektywa wprowadzenia tego Programu daje szanse na realizacje zadania wtasnego
zwigzanego z zapewnieniem lokali w systemie ,non profit”, lokali na wynajem z mozliwoécia -
w dtugoletniej perspektywie czasu - odzyskania $rodkéw wtasnych zaangazowanych w proces
inwestycyjny, co z racji waloryzacji rat sptacanych przez najemcéw o wskaznik inflacji, stanowi
realng warto$¢ zaangazowanych $rodkéw pienieznych, w odniesieniu do tradycyjnego realizowania
budowy mieszkari komunalnych, gdzie érodki s angazowane bezzwrotnie z powodu niskiego
poziomu czynszéw, ktdry kreuje okres zwrotu zinwestycji diuiszy niz zywotno$¢ budynku.
Korzyscig dla gminy jest réwniez zwolnienie mieszkar w zasobie komunalnym przez osoby, ktérym
poprawita sie sytuacja materialna. Taki sposéb odzysku mieszkan pozwoli na udostepnienie ich
kolejnym osobom oczekujagcym na lokal komunalny oraz wplynie na zmniejszenie listy
oczekujgcych na taki lokal.

Ponadto Program ,Wfasne M — najem z dojéciem do wiasnoéci” jest atrakcyjny zaréwno dla
gminy, jak i spotki, gdyz nie bedzie ona ponosi¢ kosztéw remontéw po sptacie raty przez
ostatniego najemce. Korzyscig tego Programu jest fakt, iz nie wptywa on na zadtuzanie budzetu
gminy, gdyz jest realizowany przez Spétke (nie dotyczy przypadku, gdy instytucja finansujaca
zazgda poreczenia kredytu przez Gmine).

Z punktu widzenia oséb, do ktérych bytby skierowany, najwieksza korzyscig jest dojscie
do prawa wtasnosci najmowanego mieszkania. Uiszczana optata eksploatacyjna oraz miesieczna
rata przeznaczona na wykup mieszkania ustalona bedzie na poziomie mozliwosci finansowych
mieszkancow Gminy Miasto Marki. Niewatpliwg zaletg Programu ,Wtasne M — najem z dojéciem
do wiasnosci” jest brak koniecznosci wykazywania sie bankowa zdolnoscig kredytowa, jednak
inwestor, jakim jest spétka, dokonuje analizy mozliwosci ptatniczych i uzyskiwanych dochodéw.
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Z uwagi na fakt, iz program ten jest dedykowany do wyzej wymienionych grup odbiorcow,
powinien by¢ realizowany przy $cistym wspétudziale spétki i miasta (kryteria doboru najemcow do
programu). Dochody rozporzadzalne cze$ci mieszkaricdw Gminy Miasto Marki nie daja im realnych
mozliwoéci starania sie o kredyt hipoteczny w banku, w celu nabycia mieszkania na rynku
pierwotnym, a nawet wtérnym.

IV. Rozwéj budownictwa mieszkaniowego na wynajem w ramach Narodowego

Programu Mieszkaniowego ”Mieszkanie plus”

,Mieszkanie plus” to rzadowy program m.in. budowy dostepnych cenowo mieszkan
na wynajem, z opcja dojécia do wiasnosci. Program bedzie prowadzony na zasadach rynkowych
i zarzadzany przez BGK Nieruchomosci S.A. Inwestycje mieszkaniowe bedg realizowane
na nieruchomoéciach znajdujacych sie w posiadaniu Jednostek Samorzadu Terytorialnego, Skarbu
Paristwa i spotek z jego udziatem oraz inwestoréw prywatnych, z wykorzystaniem finansowania
z Funduszu zarzadzanego przez BGK Nieruchomosci S.A. Gmina Miasto Marki dopuszcza
mozliwo$¢ wspoétpracy z BGK Nieruchomosci S.A. w ramach tego programu.

V. Rozwéj budownictwa jednorodzinnego i wielorodzinnego realizowanego przez

inwestoréw indywidualnych

Gmina Miasto Marki bedzie podejmowaé dalsze dziatania zachecajace inwestorow
indywidualnych do budowania doméw jednorodzinnych z wykorzystaniem nieruchomosci
gruntowych oferowanych w przetargach.

W przypadku budownictwa wielorodzinnego przez inwestoréw indywidualnych gmina
rozwazy mozliwos$¢ organizowania przetargédw na nieruchomosci gruntowe dla realizacji takiego
budownictwa na zasadzie tzw. Kooperatyw mieszkaniowych, przez ktére rozumie sie grupg osob
wspotdziatajagcych ze sobg w celu nabycia nieruchomosci gruntowej i wybudowania na niej
budynku wielorodzinnego z zamiarem zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych.
Kooperanci wspdlnie ustalajg koncepcje zagospodarowania nieruchomosci, w szczegélnosci
dokonujg przydziatu lokali mieszkalnych oraz wyodrebnienia czesci wspdlnych. Celem takiego
dziafania jest taczenie wspdlnoty z réwnoczesnym zabezpieczeniem prywatnosci mieszkancow.
Kooperatywy pozwalajg ksztaftowaé przestrzen budynku zgodnie z potrzebami wtascicieli.
Inwestorzy nie wprowadzajg sie do gotowego mieszkania, zaprojektowanego przez dewelopera,
ale sami ustalajg przysztg przestrzen do zycia.

Przed przystapieniem do przetargu na grunt i przed rozpoczeciem inwestycji kooperatywa
musi zorganizowac sie od strony formalno-prawnej. Jej cztonkowie musza zawrzec ze sobg umowe
lub porozumienie o wspdlnej realizacji przedsiewziecia, jakim jest budowa budynku. Poniewaz
w prawie polskim nie ma jeszcze takiej formy prawnej jak kooperatywa wspotpraca musi przybrac
postac¢ dopuszczalnych form jakimi mogg by¢ : umowa spétki cywilnej lub porozumienie o wspolnej
realizacji przedsiewziecia budowlanego. Po stronie przysztych inwestoréw bedzie przygotowanie
oferty przetargowej wraz z opracowang koncepcja architektoniczng i np. szacunkowym
kosztorysem przedsiewziecia oraz innych dokumentéw okreslonych przez gming w ogfoszeniu
o przetargu, takich jak: dodatkowe o$wiadczenia, wptata wadium i inne. Kooperatywa, ktora wygra

przetarg podpisuje z gmina umowe notarialng oraz dokumentacje projektowg, a po uzyskaniu
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pozwolenia na budowe moze przystgpi¢ do inwestycji, decydujgc o wykonawcy i sposobie jego

wytonienia.

Korzyscig dla gminy jest stworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
kolejnej grupy mieszkaricow, ktéra zapewnia sobie prawo do decydowania o ksztatcie przysztego

budynku czy catego osiedla zgodnie z oczekiwaniami i obowigzujgcymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Jest to nowa formuta, niemniej jednak, realizacja inwestycji w tej formule przynosi
oczekiwane efekty i zadowolenie okreslonej grupy mieszkarncéw gminy.

Reasumujac, chcac osiggnac docelowy stan zatozony w celach strategicznych Priorytetu 1
Strategii Mieszkaniowej, nalezy skoncentrowaé dziatania w zakresie rozwijania wielu form
realizacji potrzeb mieszkaniowych w oparciu o najem mieszkan oraz poprzez tworzenie warunkéw
do rozwoju rynku sprzedazy mieszkan oraz realizacji budownictwa mieszkaniowego na wtasne cele
inwestorow.
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7.4.2 Priorytet 2. Zrewitalizowane zasoby mieszkaniowe

Tabela 65. Przedsiewziecia strategiczne i przedsiewziecia wspierajgce (opcjonalne) w ramach Priorytetu 2

Priorytet P2.

ZREWITALIZOWANE ZASOBY MIESZKANIOWE

Przedsiewziecie ! A Bk A 2o : :
: : e Przedsiewziecie wspierajgce (opcjonalne) | Zrodta finansowania
strategiczne
KW.2.1.1 Stworzenie sredniookresowego Programu
modernizacji i remontdéw mieszkaniowego zasobu gminy BGK
KW.2.1.2 Stworzenie $redniookresowych planéw remontéw erd’ki buFi%etowe gminy
PS.2.1 zasobdw spétdzielni mieszkaniowej Srodki finansowe

Podwyzszenie stanu
technicznego budynkdéw

KW.2.1.3 Stworzenie $redniookresowych planédw remontéw
przez zarzadcow/zarzady wspolnot mieszkaniowych

KW.2.1.4 Promowanie rozwigzan w zakresie mozliwosci
wykorzystania premii remontowej z BGK

KW.2.1.5 Program usuwania wyrobdw zawierajgcych azbest

spotdzielni
mieszkaniowych,
Srodki finansowe osdéb
fizycznych / wtascicieli
lokali

PS.2.2
Efektywnos¢ energetyczna
budynkéw mieszkalnych

KW.2.2.1 Stworzenie Sredniookresowego Programu
modernizacji i remontéw mieszkaniowego zasobu gminy

KW.2.2.2 Stworzenie sredniookresowych planéw
termomodernizacji zasobow spétdzielni mieszkaniowej

KW.2.2.3 Stworzenie $redniookresowych plandw
termomodernizacji przez zarzgdcéw/zarzady wspéinot
mieszkaniowych

KW.2.2.4 Promowanie rozwigzan w zakresie mozliwosci
wykorzystania premii termomodernizacyjnej z BGK

KW.2.2.5 Program Ograniczania Niskiej Emisji

KW.2.2.6 Program ulgi w podatku od nieruchomosci dla
wiascicieli przeprowadzajgcych proces termomodernizacji
budynkow mieszkalnych

BGK
Srodki budzetowe gminy
Srodki finansowe
spotdzielni
mieszkaniowych,
Srodki finansowe o0séb
fizycznych / wtascicieli
lokali

PS.2.3
Przyjazne otoczenie
zamieszkania

PW.2.3.1 Odnowa, budowa nowych elementéw matej
architektury

PW.2.3.2 Budowa placow zabaw

PW.2.3.3 Wyposazenie terendw w infrastrukture rekreacyjng

PW.2.3.4 Zagospodarowanie terendw zielonych

PW.2.3.5 Zagospodarowanie terenow pod parkingi

Srodki budzetowe gminy
Srodki finansowe
spotdzielni
mieszkaniowych,
Budzet partycypacyjny
Srodki finansowe 0séb
fizycznych / wtascicieli
lokali

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Za instrument, ktéry w zdecydowany sposéb jest w stanie przyczynic sie do realnej zmiany
stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych znajdujacych sig na terenie Gminy Miasto Marki,

w tym stanu mieszkaniowego zasobu gminy, nalezy uzna¢ Lokalny Prograrﬁ 'Réwitali'ia'c'jimGhﬂiniy
Miasto Marki na lata 2016-2025, ktéry po przyjeciu przez Rade Miasta Marki umozliwi podjecie

___na obszarach_kryzysowych dziatari, _ktére w sposéb kompleksowy wyprowadzg wskazane

w Programie obszary ze stanu kryzysowego i umozliwig ich rewitalizacjg.

Przeprowadzona na potrzeby Lokalnego Programu Rewitalizacji diagnoza pozwala
na wskazanie priorytetowych obszaréw tematycznych, ktére majg kluczowe znaczenie do
rozwigzania probleméw rozwojowych Gminy Miasto Marki. Jednym z takich priorytetow jest
mieszkalnictwo, z uwagi na wieloletnie zaniedbania i brak systematycznego podejmowania dziatan
w zakresie poprawy stanu technicznego budynkéw komunalnych, w szczegélnosci obszarow ulic
Stowackiego, Barskiej, Fabrycznej, Jasnej a takze al. Marszatka J. Pitsudskiego na jej srodkowym
odcinku.

Szczeg6towo zakreélona w Lokalnym Programie Rewitalizacji wizja po przeprowadzeniu
procesu rewitalizacji zaktada, ze obszary poddane rewitalizacji bedg uzdrowione spofecznie,
przestrzennie i gospodarczo. Poprawi sie stan $rodowiska i stan techniczny budynkow
komunalnych i towarzyszacej im infrastruktury. Projekty planowane w ramach rewitalizacji maja
poprawi¢ jako$¢ zycia, co wplynie na zwiekszenie liczby mieszkari komunalnych i socjalnych, a ich
stan techniczny ulegnie zdecydowanej poprawie. Zatozenie jest takie, aby budynki byty estetyczne
i efektywne energetycznie. Uchwalenie LPR pozwoli na pozyskiwanie srodkéw finansowych na
realizacje dziatari zwiazanych z poprawg jakosci zycia mieszkaricow Marek w zakresie zwigzanym
z mieszkalnictwem z zewnetrznych zrédet finansowania, m.in. w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Mazowieckiego.

W Lokalnym Programie Rewitalizacji w Celu szczegétowym - Wazrost jakosci Zycia
mieszkaricéw Miasta Marki poprzez poprawe warunkéw bytowych (mieszkaniowych) zawarto
przyktady niezbednych dziatan, tj.:

e budowe nowych mieszkan socjalnych i komunalnych,
¢ modernizacje lokali mieszkaniowych znajdujacych sie w zasobach miastach,
e poprawe warunkéw technicznych budynkéw komunalnych, w tym termomodernizacja

i remonty elewacji,

e zagospodarowanie bezpoéredniego otoczenia budynkéw komunalnych (budowa placow
zabaw, wiat émietnikowych, usuwanie zbednych przybudéwek i komérek).

W Celu szczegétowym - Jakosciowa zmiana warunkéw Zycia zwiqzana z poprawq stanu
$rodowiska i zmianami przestrzenno-funkcjonalnymi w przestrzeni publicznej, zawarto przykfady
niezbednych dziatan w odniesieniu do zasobéw mieszkaniowych, tj.:

e ograniczenie niskiej emisji poprzez termomodernizacje budynkéw mieszkalnych,

e promowanie ekologicznych systeméw ogrzewania mieszkar i budynkoéw,
e zmiany wizerunku obszaru rewitalizacji poprzez uporzadkowanie przestrzeni publicznej
i bezposredniego otoczenia budynkéw wielorodzinnych.
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Potrzeby remontowe i wynikajagcy z tego obowigzek poprawy stanu technicznego

i utrzymania zasoboéw na wtasciwym poziomie technicznym wynikajg ze stopniowego zuzywania
sie budynkéw pod wzgledem technicznym i ekonomicznym. Potraktowanie dziatalnosci
remontowej i inwestycyjnej zasobéw mieszkaniowych Gminy Miasto Marki jako priorytetu, bez
wzgledu na osobe wtadciciela, umozliwi zahamowanie dekapitalizacji budynkéw, podnoszac
jednoczesénie standard i warunki zamieszkania.Utrzymanie zasobéw nieruchomosci wymaga
ponoszenia naktaddw na:

- eksploatacje nieruchomosci,

- techniczne utrzymanie nieruchomosci.

Wiekszo$¢ budynkdéw mieszkalnych w  Gminie Miasto Marki wymaga, obok
przeprowadzenia remontéw biezgcych, réwniez termomodernizacji, w szczeg6lnosci budynki
stanowiace wiasnoé¢ gminy. Preferencyjnym instrumentem polityki mieszkaniowej w zakresie
wspierania przedsiewzie¢ remontowych i termomodernizacyjnych jest mozliwos¢ uzyskania ulgi
remontowej, ulgi termomodernizacyjnej lub ulgi kompensacyjnej na mocy ustawy z dnia
21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw.Ustawa okresla zasady
finansowania ze érodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontdw czesci kosztéw przedsiewziec
termomodernizacyjnych i remontowych. Inwestorowi bedacemu wtadcicielem lub zarzadca
budynku, lokalnej sieci cieptowniczej lub lokalnego Zrédta ciepta, z wytaczeniem jednostek
budzetowych i samorzgdowych zaktadéw budzetowych realizujgcymprzedsiewziecia
termomodernizacyjne, ktérych przedmiotem jest:

o ulepszenie, w wyniku ktérego nastepuje zmniejszenie zapotrzebowania na energig
dostarczang na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej oraz ogrzewania
do budynkéw mieszkalnych,

o catkowita lub cze$ciowa zamiana Zrédet energii na Zzrédta odnawialne lub zastosowanie
wysokosprawnej kogeneracji

przystuguje premia na spfate czesci kredytu zaciggnigtego na  przedsigwzigcie
termomodernizacyjne, jezeli z audytu energetycznego wynika, ze w wyniku przedsiewzigcia
termomodernizacyjnego nastgpi zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energig. Wysokos¢
premii termomodernizacyjnej stanowi 20% wykorzystanej kwoty kredytu zaciggnigtego na
realizacje przedsiewziecia termomodernizacyjnego, nie wiecej jednak niz 16% kosztow
poniesionych na realizacje  przedsiewziecia ~termomodernizacyjnego i dwukrotnos¢
przewidywanych rocznych oszczednosci kosztéw energii, ustalonych na podstawie audytu

energetycznego.

Z premii moga korzysta¢ wszyscy inwestorzy, bez wzgledu na status prawny, a wigc np.:
osoby prawne (np. spétdzielnie mieszkaniowe i spétki prawa handlowego), jednostki samorzadu
terytorialnego, wspdlnoty mieszkaniowe, osoby fizyczne, w tym wtasciciele domow

jednorodzinnych.

Kredyt zaciggniety na przedsiewziecie termomodernizacyjne nie moze by¢ przeznaczony
na sfinansowanie prac, na ktére zaciggnigto inny kredyt, do ktérego przyznana zostata premia
termomodernizacyjna lub remontowa, badz na ktére pozyskano $rodki pochodzace z budzetu Unii

Europejskiej.
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Inwestorowi  bedacemu osobg fizyczng, wspdlnotg mieszkaniowa z wiekszosciowym
udziatem osob fizycznych, spétdzielnia mieszkaniowa lub towarzystwem budownictwa

spotecznego, przystuguje premia na sptate czesci kredytu zaciggnietego na realizacje
przedsiewziecia remontowego, zwigzanego z termomodernizacja, ktérego przedmiotem jest:
e _remont budynkéw wielorodzinnych,

e wymiana w budynkach wielorodzinnych okien lub remont balkonéw, nawet jedli stuzg one
do wytgcznego uzytku wtascicieli lokali,

» przebudowa budynkéw wielorodzinnych, w wyniku ktérej nastepuje ich ulepszenie,

e wyposazanie budynkéw wielorodzinnych w instalacje i urzadzenia wymagane dla
oddawanych do uzytkowania budynkéw mieszkalnych, zgodnie z przepisami techniczno-
budowlanymi.

Premia remontowa dotyczy jedynie budynkéwwielorodzinnych, ktérych uzytkowanie
rozpoczeto przed dniem 14 sierpnia 1961 r., jezeli w wyniku realizacji tego przedsiewziecia nastgpi
zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energie dostarczang do budynku wielorodzinnego na
potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej. Wysoko$¢ premii remontowej stanowi 20%
wykorzystanej kwoty kredytu, nie wiecej jednak niz 15% kosztéw przedsiewzigcia remontowego.
Kredyt zaciggniety na realizacje przedsiewziecia remontowego, do ktérego przystuguje premia
remontowa, nie moze byé przeznaczony na:

1) remont lokali, z wyjatkiem wymiany okien w budynkach wielorodzinnych lub remontu
balkondéw, nawet jesli stuzg one do wytgcznego uzytku wiascicieli lokali,

2) prace prowadzace do zwiekszenia powierzchni uzytkowej budynku,

3) sfinansowanie prac, na ktére zaciggnieto inny kredyt, do ktérego przyznana zostata
premia termomodernizacyjna lub remontowa; albo prac na ktére uzyskano sSrodki
pochodzace z budzetu Unii Europejskiej.

Inwestorowi bedgcemu osobg fizyczng, ktéry w dniu 25 kwietnia 2005 r. byt wtascicielem
lub spadkobiercg wtasciciela budynku mieszkalnego, lub po tym dniu zostat spadkobiercy
wiasciciela tego budynku mieszkalnego, w ktérym byt co najmniej jeden lokal kwaterunkowy -
przystuguje premia kompensacyjna. Premie kompensacyjng przeznacza sie na sptate czesci kredytu
udzielonego na realizacje:

e przedsiewziecia remontowego,
e remontu budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Premie kompensacyjng przyznaje sie tacznie z premig remontowa.

Whioski o wyptate premii sktada sie w Banku Gospodarstwa Krajowego za posrednictwem
banku kredytujacego lub w przypadkach przewidzianych w ustawie bezposrednio do Banku
Gospodarstwa Krajowego. Banki kredytujgce przedsiewziecia wybierane s3 w drodze sktadania
ofert. Przyznana przez Bank Gospodarstwa Krajowego premia przeznaczona jest na sptate kredytu.

Majac swiadomosé swoich obowigzkéw jako wtasciciela zasobu w zakresie utrzymania
wiasciwego stanu budynkéw i systematycznej poprawy stanu technicznego,Gmina Miasto Marki
we wrzesniu 2016 roku przystagpita do kompleksowej modernizacji Kamienic Briggsow zaktadajac,
iz w roku 2016r. nastgpi modernizacja osmiu Kamienic, a w roku 2017 modernizacja objete
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zostanie kolejnych 5 obiektéw. Prace remontowe zostaly wycenione na 1,88 min zt brutto,
a koszty pokryte zostang z budzetu gminy.

Poniewaz kwestie zwigzane z ochrong zabytkéw i ich renowacja s bardzo wazne, dlatego
tez w celu kompleksowego podejscia do tego tematu Gmina Miasto Marki powinna sfinalizowac
podjete dziatania zwigzane z opracowaniem i przyjeciem Programu Opieki nad Zabytkami.
Dziatania te poprzedzone zostaly opracowaniem we wrzeéniu 2016 r. Gminnej Ewidencji
Zabytkéw. Opracowanie tego Programu bedzie stuzy¢ rozwojowi gminy Marki poprzez
wykorzystanie potencjatu dziedzictwa kulturowego dla rozwoju spoteczno - gospodarczego,
poprawe stanu zachowania zabytkow, ich rewaloryzacji oraz odpowiednig ekspozycje, ktéra
wplynie na atrakcyjno$¢ miasta. Podstawowym zatozeniem tego dokumentu powinno by¢ dazenie
do osiggniecia wyraznie odczuwalnej poprawy w zakresie funkcjonowania obiektow zabytkowych

w strukturze przestrzennej miasta.

Dodatkowo w celu zwiekszenia skali remontéw elewacji budynkéw mieszkalnych Gmina
Miasto Marki rozwazy mozliwoéé wprowadzenia Programu ulgi w podatku od nieruchomosci dla
wiascicieli przeprowadzajacych proces termomodernizacji budynkow mieszkalnych w formie
czasowego zwolnienia od podatku od nieruchomosci dla podatnikow bedacych witascicielami
mieszkan w budynkach wielorodzinnych lub jednorodzinnych. Powyzsze wymaga opracowania
przepiséw prawa miejscowego i podjecia stosownej uchwaty przez Rade Miasta, na mocy ktorej
wprowadzone zostana ulgi przedmiotowe w postaci zwolnienia od podatku od nieruchomosci tych
budynkéw mieszkalnych lub ich czesci, w ktérych zrealizowano remont polegajacy na odnowieniu
catej elewacji budynku (wszystkich jego $cian np. poprzez czyszczenie, malowanie, wymiang tynku)
w okresie nieprzekraczajgcym 1 roku, liczonym od dnia rozpoczecia remontu. Zwolnienie bytoby
udzielane na wniosek podatnika, zZtozony przed rozpoczeciem remontu, ze wskazaniem terminu
w ktérym mozliwe jest ubieganie sie o zastosowanie ulgi. Zwolnienie przystugiwatoby
po zakoriczeniu remontu, do wysokosci poniesionych przez podatnika kosztow, nie dtuzej niz przez
okres np. 5 lat lub 10 lat w zaleznosci od woli Rady Miasta oraz terminu ztozenia dokumentow
okreélonych w tej uchwale dokumentujgcych stan przed przystgpieniem do robét oraz po ich
zakoriczeniu, a takze udokumentowaé wysoko$¢ poniesionych srodkéw finansowych.

Z uwagi na potwierdzone licznymi badaniami dziatanie azbestu, stanowiace powazne
zagrozenie dla zdrowia i zycia ludzi, podjeto dziatania majace na celu jego eliminacje , zakazujac
stosowania i produkcji wyrobéw zawierajacych ten minerat, a takze nakazujac usunigcie wyrobow
juz istniejgcych. W tym celu 14 maja 2002 roku Rada Ministrow Rzeczypospolitej Polskiej przyjeta
uchwate krajowa ,Program usuwania azbestu i wyrobéw zawierajacych azbest stosowanych na
terytorium Polski”. Cele i zadania okreslone w Programie zostaty zaktualizowane w uchwale Rady
Ministréw Nr 39/2010 z dnia 15 marca 2009 roku, ktorej zatgcznik stanowi ,Program Oczyszczania
Kraju z Azbestu na lata 2009-2032". Zgodnie z obowigzujagcym krajowym Programem
organizowanie usuwania wyrobow zawierajgcych azbest nalezy do zadan wtfasnych gminy.
Aby to zadanie zostato zrealizowane, konieczne jest w pierwszej kolejnosci dokonanie
szczegbtowej inwentaryzacji wyrobow zawierajgcych azbest oraz sporzadzenie programu usuwania
azbestu w gminie, w ktérym wskazane zostang zasady finansowania poszczegolnych dziatan oraz
harmonogram wdrozenia obowigzkéw cigzacych na samorzadzie gminnym.
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W zwigzku z powyzszym dnia 24 lutego 2016 r. Uchwatg nr XXIV/179/2016 Rady Miasta

Marki-przyjety-zostat-Program usuwania wWyrob6w zawierajgcych azbest z terenu miasta Marki——

Gtownym celem opracowania jest zaplanowanie usuniecia wyrobéw azbestowych z terenu miasta
i ich bezpieczne unieszkodliwienie do korica 2032r. Opracowanie i przyjecie Programu umozliwia

~ ubieganie sig o érodki finansowe w ramach Programu priorytetowego ,Usuwanie

i unieszkodliwianie azbestu z terenu wojewddztwa mazowieckiego”, ktéry adresowany jest
do jednostek samorzadu terytorialnego, ich zwigzkdw oraz jednostek podlegtych, pozostatych oséb
prawnych i oséb fizycznych prowadzacych dziatalno$é gospodarczg. Zgodnie z zatozeniami
Programu osoby prawne i osoby fizyczne prowadzace dziatalno$é gospodarczg mogg sktadac
wnioski indywidualne o przyznanie dofinansowania, za$ osoby fizyczne (w tym wspdlnoty
mieszkaniowe) nie prowadzace dziatalnosci gospodarczej moga sktada¢ wnioski za poérednictwem
Urzedu Miasta. Zadania polegajace na usuwaniu i unieszkodliwieniu azbestu dofinansowane s3 dla
gminy w formie dotacji w wysokosci 85% kosztéw kwalifikowanych (z mozliwoscig uzupetnienia
do 100% kosztéw kwalifikowanych w formie pozyczki). Program zakfada réwniez, ze w przypadku
wyczerpania sSrodkéw dotacyjnych istnieje mozliwo$é udzielenia dofinansowania wytgcznie
w formie pozyczki do 100% kosztéw kwalifikowanych. Program Usuwania Wyrobéw Zawierajgcych
Azbest z terenu miasta Marki zawiera harmonogram dziatari podzielonych na dwa etapy
realizacyjne, tj.: | etap, czyli lata 2015-2022, Il etap - lata 2023-2032. Zgodnie z zatozeniami
Programu z budzetu Gminy Miasto Marki finansowanie bedg dziatania informacyjno — edukacyjne,
wskazujgce zrédta finansowania i ramy czasowe do realizacji Programu, a takie przewidywane
efekty zwigzane z podjetymi dziataniami.

Poniewaz w budzecie Gminy Miasto Marki brak jest srodkéw finansowych na realizacje
zadan zwigzanych ze zmiang systemu ogrzewania opartego na paliwie stalym na ogrzewanie
gazowe, olejowe, elektryczne badZ odnawialne Zrédta energii, Gmina Miasto Marki rozwaza
podjecie dziatan, ktére umozliwiag osobom fizycznym, prawnym i wspélnotom mieszkaniowym
pozyskanie funduszy z Funduszu Spéjnosci lub z innych programéw europejskich. Opracowanie
Planu Gospodarki Niskoemisyjnej pozwala gminie pozyska¢ fundusze unijne w latach 2014-2020.
Z zapis6w Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko wynika, ze gminy ktére opracowaty
Plan Gospodarki Niskoemisyjnej, mogg sie ubiega¢ o udziat w programach, ktérych celem jest
pozyskanie dofinansowania na okreslone dziatania.

Dlatego tez Gmina Miasto Marki przystapita do opracowania Planu Gospodarki
Niskoemisyjnej, ktory zostat przyjety uchwatg Rady Miasta Marki nr XXXI1/223/2016 dnia
29 czerwca 2016. Jest to dokument, ktéry wyznacza kierunki dla gminy na lata 2014-2020,
w zakresie dziatan inwestycyjnych i nieinwestycyjnych ograniczajacych emisje, w takich sektorach,
jak: mieszkalny, oswietlenie zewnetrzne, transportowy, ustugowo-handlowy i przemystowy,
uzytecznosci publicznej. Podstawowym celem dokumentu jest przedstawienie zakresu dziatan
mozliwych do realizacji, zmierzajgcych do ograniczenia zuzycia energii oraz zmniejszenia emisji
zanieczyszczen oraz gazdw cieplarnianych do atmosfery. Miasto dzieki Planowi bedzie mogto
ubiegac si¢ o fundusze zewnetrzne na realizacje inwestycji gminnych oraz dziatan zwigzanych
z termomodernizacjg, wymiang zrodta ciepta czy instalacjg odnawialnego Zrédta energii, jedynie
w budynkach, ktorych jest wtascicielem oraz w budynkach jednorodzinnych. Spétdzielnie,
wspolnoty mieszkaniowe oraz przedsiebiorstwa réwniez bedg mialy mozliwoéé¢ ubiegania sie
o srodki finansowe na te cele, ale w sposéb bezpoéredni.

130



Aby osiagnaé¢ cele okreslone w Strategii Mieszkaniowej w zakresie zrewitalizowania

zasobéw mieszkaniowych, niezbedne jest okreélenie jednolitych kryteriéw ustalania planu
remontéw i termomodernizacji bez wzgledu na strukture wtasnosci zasobow lokalowych. Kryteria

ustalania planéw remontéw i termomodernizacji powinny by¢ nastepujace:

bezpieczeristwo uzytkowania nieruchomosci,

zabezpieczenia budynkdéw przed dalsza degradacjg,

stan techniczny budynku lub jego elementu,

wzgledy oszczednosciowe, np. straty ciepta,

likwidacja nieefektywnych zrdédet ciepta,

wzgledy estetyki,

potrzeby unowoczes$nieri, wykonanie brakujacych elementow.

Remonty i modernizacja budynkéw przyczynig sie do:

zwiekszenia bezpieczenstwa,

obnizenia strat ciepta, a wiec i kosztéw eksploatacji,

zwiekszenia estetyki i trwatosci budynku i jego elementéw sktadowych,
polepszenia funkcjonalnosci,

zwiekszenia standardu infrastruktury technicznej.

Zaktada sie, ze niezbedny standard budynku powinien cechowac sig nastgpujacymi atrybutami:

elewacja bez ubytkéw tynkéw, pozbawiona ptyt azbestowych,

szczelny i zakonserwowany dach budynku, pozbawiony ptyt azbestowych,
sprawne elementy konstrukcyjne budynku,

ekologiczne, energooszczedne urzadzenia grzewcze,

sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

szczelna instalacja gazowa,

sprawna instalacja odgromowa,

sprawne piony i poziomy wody,

szczelna i sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

odmalowane klatki schodowe.

Obok dziatari remontowych i modernizacyjnych nalezy dazy¢ do zwiekszenia atrakcyjnosci

otoczenia nieruchomosci poprzez:

usuwanie barier architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych,

remont drég osiedlowych i chodnikéw,

zwiekszenie liczby nasadzen wieloletnich,

pielegnacje terendw zielonych,

czeste kontrolowanie porzadku wokét budynkow,

zwiekszenie liczby fawek,

zwiekszenie liczby placow zabaw,

wyposazenie osiedli w urzgdzanie sportowe,

usuwanie nieestetycznych obiektéw matej architektury (nieuzytkowanych lub uzytkowanych
bezprawnie np. budynki gospodarcze, komoérki, fragmenty dawnej zabudowy w postaci
muréw, ogrodzen) oraz budowe nowych elementéw matej architektury,

zagospodarowanie terendw pod parkingi.
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Osiggniecie ostatecznych efektow w ramach Priorytetu 2 — Zrewitalizowane zasoby
mieszkaniowe-bedzie-mozliwe;-jezeli-réwnolegle-z-okreéleniem—jednolitych—kryteriéw-ustalania
planu remontéw i termomodernizacji, bez wzgledu na strukture wtasnosci zasobdow
mieszkaniowych, dokonana zostanie planowa modernizacja terenéw wokoét budynkéw wraz

— z calymipodwérkami, budowa placéw zabaw, wyposazenie terenéw w infrastrukture rekreacyjng,

zaréwno dla dzieci i mtodziezy, jak i 0séb dorostych w ramach tzw. ,Sitowni podwdrkowych”.
Niezbednym elementem dla polepszenia warunkéw zamieszkania bedzie systematyczne tworzenie
nowej liczby miejsc parkingowych, majacych wptyw na komfort zamieszkania i bedgcych istotnym
czynnikiem przy podejmowaniu decyzji zwigzanej z wyborem konkretnego miejsca statego
zamieszkiwania.

W ramach realizacji konkretnego celu, jakim jest Zadbane otoczenie budynkéw
mieszkalnych nalezy wykorzysta¢ instrument, ktérym jest Marecki Budzet Obywatelski, projekt
realizowany od 2014 r. i nastawiony na aktywizacje mieszkaricow. Poniewaz s$rodki finansowe
z Budzetu Obywatelskiego moge by¢ m.in. przeznaczane na realizacje dziatari zwigzanych
z poprawg estetyki i komfortu zamieszkania, a jedynym warunkiem jest dostepnos¢ efektu dla
ogétu mieszkancéw, zalecana jest dalsza aktywizacja mieszkancéw w tym kierunku.
Ze strony Gminy Miasto Marki wskazane jest systematyczne zwiekszanie w danym roku
budzetowym kwot zabezpieczanych na ten cel, czyli na realizacje zadari wybranych przez
mieszkancow

Takie podejscie do stworzenia komfortowych warunkéw zamieszkania uczyni miasto
atrakcyjnym dla potencjalnych nowych mieszkaficéw, rozwazajacych mozliwos$é zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych na terenie Marek. Podjecie kompleksowych dziatarn bedzie
sposobem na przeciwdziatanie degradacji spoteczno-gospodarczej i przestrzennej obszaréw
zurbanizowanych, zwigkszajac jakos¢ zycia mieszkaricow i atrakcyjnosé miasta.
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7.4.3 Priorytet 3. Zrownowazona gospodarka mieszkaniowym zasobem

miasta

Tabela 66. Przedsiewziecia strategiczne i przedsiewzigcia wspierajgce (opcjonalne) w ramach Priorytetu 3

Priorytet P3.

ZROWNOWAZONA GOSPODARKA MIESZKANIOWYM

ZASOBEM MIASTA

Przedsiewziecie 2 ne, Ll B : 2% 1 :
: : : Przedsiewziecie wspierajace (opcjonalne) | Zrddta finansowania
strategiczne

PW.3.1.1 Realizacja budownictwa komunalnego
PW. 3.1.2. Utworzenie mieszkania chronionego
PW.3.1.3 Realizacja nadbudowy /przebudowy / modernizacji
budynkow

PS.3.1 PW.3.1.4 Porozumienie z TBS w zakresie realizacji inwestycji Srodki z budzetu paristwa

Tworzenie warunkéw do
zamieszkania najubozszym
i eksmitowanym

budowlanej

PW.3.1.5 Najem lokali w zasobie innych podmiotéw

PW.3.1.6 Przekwalifikowania lokali

PW.3.1.7 Program zamian lokali

PW.3.1.8 Program oddfuzeniowy

PW.3.1.9 Program odpracowania zalegtosci

PW.3.1.10 Przyznawanie dodatkéw mieszkaniowych
i wyptata dodatkow energetycznych

Srodki budzetowe gminy
Srodki finansowe partnera
prywatnego,

Srodki finansowe
uzytkownikow lokali

PS.3.2
Optymalizacja kosztéw
utrzymania zasobu
mieszkaniowego

PW.3.2.1 Monitoring stawek czynszowych

PW.3.2.2 Windykacja zalegtosci czynszowych
i optat niezaleznych od wtasciciela zasobdw

PW.3.2.3 Monitoring wyptat dodatkéw mieszkaniowych
i dodatkéw energetycznych

PW.3.2.4 Analiza wykorzystania gminnych lokali mieszkalnych

PW.3.2.5 Program zamian lokali

PW.3.2.6 Stworzenie Programu sprzedazy lokali

PW.3.2.7 Stworzenie Programu modernizacji i remontéw
mieszkaniowego zasobu gminy

PW.3.2.8 Kontynuacja Programu przytaczania budynkéw
do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej

PW.3.2.9 Stworzenie Programu budowy w.c. i fazienek
w lokalach mieszkalnych

Srodki z budzetu paristwa
Srodki budzetowe gminy
Srodki finansowe BGK
— premia
termomodernizacyjna
i remontowa

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Ustawowe obowigzki gminy w zakresie zabezpieczenia lokali komunalnych dla osob
potrzebujacych, lokali socjalnych, lokali zamiennych, a w wyniku nowelizacji ustawy o ochronie

praw lokatoréw, ktéra zaczeta obowigzywacé z dniem 16 listopada 2011, dodatkowo pomieszczen
tymczasowych powodujg, ze Gmina Miasto Marki w celu sprostania, przynajmniej w dostatecznym

—stopniu,-oczekiwaniom-spotecznym-w-zakresie-uzyskania-wtasnego-mieszkania,-musi-przewidzie¢———

powiekszenie wtasnego zasobu mieszkaniowego.

Realizujgc na terenie gminy budownictwo mieszkaniowe nalezy uwzgledni¢ normy
obowigzujace i przyjete w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2015r. poz. 1422). Zgodnie z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie w budynku
wielorodzinnym powinno spetnia¢ wymagania dotyczgce pomieszczenia przeznaczonego na pobyt
ludzi, niezaleznie czy bedzie przeznaczone na lokal socjalny, czy tez bedzie wynajmowane na czas
nieoznaczony. W Swietle obowigzujacych przepisow jedynym dopuszczalnym kryterium
zakwalifikowania lokalu jako lokalu socjalnego moze byé oferowana przez gmine powierzchnia
pokoi w stosunku do ilosci os6b w kierowanej do tego lokalu rodzinie.

Jedng z bardziej dyskusyjnych kwestii jest strategia tworzenia zasobu lokali socjalnych.
Swiadoma polityka spoteczna gminy powinna dazy¢ do réznorodnoéci mieszkaricéw jako elementu
strategii przeciwdziatania wykluczeniu i patologii. Normy budowlane i fakt wystepowania znaczacej
liczby mieszkarh gminnych o niskim standardzie sprzyjajg strategii wydzielania lokali socjalnych
z istniejgcego zasobu gminnego. Dlatego tez w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Marki zatozono, ze najlepszym rozwigzaniem zwigzanym
z pozyskaniem lokali socjalnych do zasobu bedzie systematyczne przekwalifikowanie lokali
petnostandardowych. Przy obecnych mozliwosciach zaktada sie przekwalifikowania lokali
na poziomie okoto 3 lokali rocznie przy zatozeniu, ze w ostatnim roku obowigzywania Programu
przekwalifikowanych zostanie okoto 80 lokali, co bedzie mozliwe przy skorelowaniu
przekwalifikowan z nowymi inwestycjami gminy i przenoszeniem cze$ci mieszkaricéw do nowych
lokali o wyzszym standardzie. Z uwagi na obowigzki ustawowe zatozono réwniez przeznaczenie
w ramach posiadanego zasobu okoto 8 lokali socjalnych na pomieszczenia tymczasowe.

Zasiedlanie budynkéw zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych, jak rowniez
do lokali, ktérych najem nawigzywany jest na czas nieoznaczony, ma spoteczne uzasadnienie.
Doswiadczenia wskazujg, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sg osoby znajdujgce sie w trudnej
sytuacji materialnej, majgce niski status socjalny. Rozproszenie lokali socjalnych wsréd innych
lokali komunalnych zapewnia najemcom tych lokali uczestniczenie w normalnym Zyciu
spofecznym, tworzac dla nich szanse zyciowe na poprawe swojego statusu i umozliwiajac
integracje spofeczng. Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wtascicieli
lub mieszkaricéw sgsiednich nieruchomosci, czesto uniemozliwiajgc albo spowalniajgc procedury
uzyskania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na budowe.

W tej sytuacji istotne jest, aby Gmina Miasto Marki stata sie nie tylko aktywnym
uczestnikiem budownictwa mieszkaniowego, lecz réwniez inicjatorem réznych jego form.
Realizujagc zadanie zwigzane z pozyskiwaniem nowej liczby lokali do mieszkaniowego zasobu,
Gmina Miasto Marki moze skorzystac z réznych instrumentéw finansowych, m.in. z:
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1. Programu wsparcia finansowego z Funduszu Doptat przy tworzeniu lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych - Ustawa z dnia 8 grudnia 2006r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionvch, noclegowni i domdéw

dla bezdomnych

Gminy otrzymuja wsparcie na realizacje przedsigwzigc polegajacych na tworzeniu lokali
socjalnych, noclegowni, doméw dla bezdomnych, mieszkan chronionych oraz lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowiacych lokali socjalnych (lokali komunalnych) pod
warunkiem powiekszenia zasobu lokali socjalnych lub mieszkan chronionych o lokale w liczbie
co najmniej réwnej liczbie lokali komunalnych lub o lokale o tacznej powierzchni uzytkowej
co najmniej réwnej facznej powierzchni uzytkowej nowych lokali komunalnych. Realizacje wyzej
wymienionych lokali gmina moze prowadzi¢ sama albo za posrednictwem TBS. Poziom wsparcia
w finansowaniu przedsiewziecia (do kosztéw przedsiewzigcia nie zalicza sie gruntu) przedstawia
tabela 67.

Tabela 67. Poziom wsparcia przedsiewzigé polegajacych na tworzeniu lokali socjalnych, mieszkan chronionych
oraz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigcych lokali socjalnych

Przedsiewzigcie Lokale socjalne Mieszkania chronione Lokale komunalne
Inwestor Gmina Gmina Gmina

Rodzaj inwestycji Spotka gminna 85 Powiat The Spétka gminna &S
Budowa, w tym rozbudowa lub 35% 4592 35941 459%> 35% 45%
nadbudowa budynku

Rerr)ont lub lpr.zebudowa budynku 45% 50%> 459 50%2 45% 50%
lub jego czesci

Zmiana sposc.)bu uzytlquanla 45% 5092 459" 50%> 45% 50%
budynku lub jego czesci

Kupno mieszkania zaktadowego 30% X X X 30% X
Kupno Ioka!u mieszkalnego lub 359% . 359% « 359 «
budynku mieszkalnego

Kupno i remont lokalu mieszkalnego 35% « 3594 « 35% ”

lub budynku mieszkalnego
1. takze organizacje pozytku publicznego

2. takze zwigzek miedzygminny

Zrédto: Ustawa z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domdw dla bezdomnych.

W przypadku inwestycji polegajacej na budowie, remoncie, przebudowie, zmianie sposobu
uzytkowania budynku, warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia jest zaangazowanie
érodkéw wiasnych w wysokosci co najmniej 30% przewidywanych kosztow inwestycji. Przekazanie
kwoty finansowego wsparcia na rachunek inwestora nastepuje po udokumentowaniu wykonania
rob6t budowlanych podlegajgcych finansowemu wsparciu.

Przepisy ustawy z 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkar chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych dajg gminie mozliwos¢ pozyskania
nowej liczby lokali mieszkalnych i socjalnych bez koniecznosci prowadzenia procesu
inwestycyjnego. Korzystajac z 35% dopfaty z Funduszu Doptat, gmina moze nabywac gotowe
do zasiedlenia lokale mieszkalne od réznych podmiotéw m.in., od deweloperow czy tez spotdzielni
mieszkaniowych z korzyscig dla wszystkich stron takiej transakcji. Moze réwniez, co jest nowym
instrumentem, naby¢ mieszkania zaktadowe przy 30% doptacie z budzetu panstwa.
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2.Przepisy ustawy z dnia 19 grudnia 2008r. o partnerstwie publiczno — prvwatnym lub ustawy

zdnia9-stycznia2009r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi

Partnerstwo publiczno — prywatne lub koncesja na roboty budowlane moze stanowic

w-kolejnych-latach-jedng-z-alternatyw-zwigzanych-z-budowa-mieszkari-komunalnych-w-Gminie=———
Miasto Marki. Zadaniem partnera prywatnego mogtoby by¢ zaprojektowanie, wybudowanie (przy
zapewnieniu wiasnego finansowania) i zarzadzanie zasobem, natomiast dzieki temu Gmina Miasto
Marki uzyska mozliwosé zasiedlenia uzyskanych lokali osobami oczekujgcymi na pomoc
mieszkaniowa. Wktadem rzeczowym ze strony gminy mogfaby by¢ wtasno$é nieruchomodci, na
ktérej zostanie zlokalizowana inwestycja. Planowang forma wynagrodzenia partnera prywatnego
beda optaty od uzytkownikéw koficowych, ewentualnie uzupetniane odpowiednig i proporcjonalng
doptata ze strony gminy. Takie rozwigzanie moze zaistnie¢ w przypadku wynajmu lokali
bezposrednio najemcom, kierowanym przez gmine, ktéra doptaci réznice, pomiedzy wysokoscia
czynszu ,,gminnego” a wysokoscig czynszu umownego, gwarantujgcego partnerowi sfinansowanie
przedsigwziecia (wynagrodzenie za dostepnoéé). Zasadne wydaje sie rozwazenie mozliwosci
pobierania przez partnera prywatnego pozytkéw z przedmiotu partnerstwa, np. czynszéw najmu
lokali uzytkowych i pozostatych lokali mieszkalnych wynajmowanych przez koncesjonariusza
na poziomie czynszu rynkowego. W celu wytonienia partnera prywatnego musi byé zastosowana
procedura przetargowa.

Gmina Miasto Marki rozwazy réwniez mozliwo$é pozyskania dodatkowej liczby lokali
komunalnych w ramach rzadowego Programu — Narodowego Programu Mieszkaniowego
»Mieszkanie Plus” opisanego na str. 10-13opracowania.

Obecnie obowigzujace uregulowania prawne, przede wszystkim ustawa z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
dajg gminom mozliwo$é pozyskiwania dodatkowych lokali mieszkalnych zaréwno komunalnych,
socjalnych, jak i pomieszczen tymczasowych z wykorzystaniem lokali znajdujacych sie na terenie
gminy, a bedacych witasnoscig réznych podmiotéw zaréwno oséb prywatnych, spétdzielni
mieszkaniowych, jak i towarzystw budownictwa spotecznego oraz deweloperéw.

Mozliwos¢ dziatarn zwigzanych z wynajeciem przez Gmine Miasto Marki od innych
podmiotéw lokali mieszkalnych dla realizacji zadan nafozonych na gmine przez obowiazujace
ustawy zostata zapisana w przepisach prawa miejscowego, tj. w Wieloletnim Programie
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Markii powinna znalei¢ odbicie
w uchwale o Zasadach wynajmowania lokali. Wymaga to zawierania Porozumien z podmiotami,
ktére umotzliwia wynajecie gotowych lokali mieszkalnych i podnajmowanie im osobom
oczekujacych pomocy gminy.

PamigtaC réwniez nalezy, iz podpisanie stosownego Porozumienia z Towarzystwem
Budownictwa Spotecznego pozwala w zamian za wptacong partycypacje wskazywaé przysztego
najemcg lokalu zaréwno w odniesieniu do osoby, ktéra nie posiada jeszcze zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych, jak i do najemcy lokaluw zasobie komunalnym, a pozyskany w taki sposéb wolny
lokal komunalny bedzie mozna przeznaczaé np. na lokal socjalny czy pomieszczenie tymczasowe
dla wykonywania prawomocnych wyrokéw eksmisyjnych bad? tez zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najubozszych mieszkaricéw gminy. Korzyscig dla TBS- u ptynaca z realizacji takiego
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Programu bedzie mozliwo$¢ pozyskania ,pewnych” érodkéw pienigznych na finansowy wkitad
w budowe mieszkania oraz solidnego przysztego najemce, ktéry nie ma problemu w regulowaniu
zobowigzan finansowych wzgledem wynajmujacego. Takie dziatanie zaspokoi réwniez oczekiwania
mieszkaricéw gminy zwigzane z pozyskaniem lokalu mieszkalnego posiadajacego wysoki standard
techniczny.

Swiadoma polityka spoteczna Gminy Miasto Marki powoduje podejmowanie dziatan

zwiazanych z zaspokajaniem rdznorodnych potrzeb, okreslonych w innych dokumentach
strategicznych, m.in. poprzez rozwigzywanie probleméw spotecznych swoich mieszkancow.
Podejmowane dziatania dajag mozliwo$¢ tworzenia w ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego
mieszkan chronionych dla wskazanych grup mieszkaricéw z wykorzystaniem srodkow finansowych
z Funduszu Doptat lub Regionalnych Programéw Operacyjnych.
W ramach programu pt. RODZINA RELACJA REINTEGRACJA -  Innowacyjny model ustug
spotecznych, Osrodek Pomocy Spotecznej w Markach otrzymat dofinansowanie, w ramach
ktérego zostanie utworzone mieszkanie chronione dla ofiar przemocy. Pierwsze mieszkanie
przekazane zostanie z przeznaczeniem na prowadzenie mieszkania chronionego dla o0séb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym oraz wychowankow opuszczajacych piecze zastepcza.
Mieszkanie bedzie stuzyto przez czas okre$lony osobom wymagajacych wsparcia specjalistycznego
w drodze do samodzielnego zycia. Gmina zobowigzana jest do zachowania trwatosci miejsc
w mieszkaniu chronionym po zakorczeniu realizacji projektu co najmniej przez okres 24 miesigcy,
a takze do zapewnienia réwnego dostepu dla kobiet, mezczyzn i osob niepetnosprawnych.

W miare poprawy stanu technicznego posiadanych zasobow mieszkaniowych Gmina
Miasto Marki przystapi do realizacji zamian lokali w ramach posiadanego zasobu, tak aby
gospodarstwa domowe zajmowaty lokale odpowiednie zaréwno co do wielkosci rodziny,

jak réwniez jej sytuacji materialnej i zdrowotnej.

Ponadto Gmina Miasto Marki podejmie dziatania zwigzane ze sformalizowaniem programu
przekwalifikowania lokali komunalnych na lokale socjalne w oparciu o obowigzujgce w tym
zakresie przepisy. Program ten umozliwi okreslonej grupie bytych najemcOw pozostanie
w dotychczas zajmowanym lokalu - pod warunkiem, iz lokal bedzie spetniat warunki
powierzchniowe i dotyczace okreslonego stanu technicznego — na zasadzie umowy najmu lokalu
socjalnego, czyli z nizszym czynszem, przynoszac okreslone efekty obu stronom Porozumienia -
Gminie mozliwoé¢ zrealizowania wyroku eksmisyjnego i odzyskania przynajmniej czesci zadtuzenia,
przy braku koniecznoéci wydatkowania $rodkéw na remont kolejnego lokalu, a bytemu najemcy
uzyskanie nowej umowy z nizszym czynszem, mozliwos¢ ubiegania sig o dodatek mieszkaniowy
i systematyczng spfate zadtuzenia. Takie dziafanie jest wskazane z uwagi na fakt, iz szacowane
potrzeby w zakresie lokali socjalnych uwzgledniajace ilosc orzekanych co rok wyrokéw
eksmisyjnych, a takze liczbe os6b spetniajacych warunki do otrzymania lokalu socjalnego z uwagi
na niskie dochody oszacowane zostaly w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Miasto Marki na poziomie 83 lokali w 2021 roku.
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Efektywnym instrumentem majgcym wptyw na racjonalne gospodarowanie posiadanym
zasobem jest Program windykacyjny naleznosci czynszowych, ktéry w powigzaniu z Programem

przeciwdziafania  grozbie  eksmisji i dalsza  realizacjg programu  pozwalajacego
na tzw. "odpracowanie dtugu” na zasadach okreélonych w przepisach Kodeksu Cywilnego
(jako $wiadczenia rzeczowego) moze by¢ skutecznym elementem odpracowania naleznosci

czynszowych.

Zarzadzeniem nr 0050.24.2015 Burmistrza Miasta Marki z dnia 5 marca 2015r. umozliwiono
dtuznikom bedgcym w trudnej sytuacji materialnej i osobistej odpracowanie zalegtosci z tytutu
korzystania z lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Marki.
Swiadczenie rzeczowe jest wykonywane przez diuznika na podstawie Porozumienia dotyczacego
zmiany formy zaptaty naleznosci z tytutu korzystania z zajmowanego lokalu ze $wiadczenia
pienigznego na Swiadczenie rzeczowe — $wiadczenie w miejsce zaptaty. Umowa moze byé¢ zawarta
pod warunkiem, ze dtuznik oraz dtuznicy solidarni z uwagi na udokumentowang sytuacje zyciowa
oraz materialng nie sg w stanie w catosci lub czesci sptacié swoich zobowigzar. Przedmiotem takiej
umowy mogg by¢ réinego rodzaju prace, ktérych potrzebe wykonania moze zapewni¢ Gmina
Miasto Marki, np. prace porzadkowe nieruchomosci i terenéw przylegtych i drobne roboty
remontowe. Prace takie mogg by¢ wykonywane w ramach réinych jednostek podlegtych
Burmistrzowi Miasta Marki. Program zaczat funkcjonowaé w 2015r. Efektem byto podpisanie
26 porozumien na kwote 139 501 zt. W wyniku zawartych porozumied odpracowano kwote
61 896 zt. W sytuacji kiedy zadtuzenie z tytutu braku wnoszenia optat czynszowych dotyczy ponad
50 % najemcow lokali gminnych wskazana jest dalsza realizacja Programu, co pozwoli
na wyeliminowanie bezkarnego umarzania zalegtosci czynszowych i spowoduje, ze osoba ktéra
zechce zmniejszy¢ swoj dtug bedzie zmuszona podjgé okreélone dziatania.

Jednoczenie zatozyé nalezy, iz skuteczne dziatania windykacyjne umozliwig osiggniecie
w ostatnim roku obowigzywania Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Miasto Marki wspétczynnik windykacji na poziomie 92%, a to z kolei bedzie miato
bezposredni wptyw na zmniejszenie wysokosci doptaty Gminy Miasto Marki do utrzymania
gospodarki mieszkaniowej.

Biezgca realizacja i monitoring Programoéw pozwoli na skuteczne wprowadzenie zatozonej
w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Marki zasady
systematycznej indeksacji stawek czynszu przynajmniej o 10% rocznie, co bedzie uwzgledniato
ewentualny wskaznik inflacji oraz inne koszty zarzadzania nieruchomoscig. W Programie zatozono,
ze systematyczne podnoszenie bazowej stawki czynszu pozwoli na osiggniecie w ostatnim
(2021 roku) obowigzywania Programu stawki bazowej czynszu na poziomie 2,32% wartosci
odtworzeniowej, co przy dzisiejszym wskazniku ogtoszonym przez Wojewode wynosi 6,90 zt/m>.
(maksymalna wysoko$é czynszu odpowiadajgca 3% wartosci odtworzeniowej na dzied przyjecia
Programu to 8,90 z’f/mz). Pamietaé nalezy, iz stawki okreslone dla konkretnych lokali wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Marki bedg relatywnie wyisze z uwagi
na wprowadzone w Programie czynniki podwyzszajgce warto$¢ uzytkowa konkretnego lokalu
w zaleznosci od potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i ogdlny na stan techniczny budynku. Wysoko$é tych czynnikéw okreslona
szczeg6towo w Programie wynosi od 5 do 30%. Stawki czynszu za lokale socjalne i pomieszczenia
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tymczasowe ustalane zgodne z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréow sg duzo nizsze
i z zatozenia nie pokrywajg kosztéw utrzymania lokali.

Przewidziane w Strategii Mieszkaniowej i Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym  Zasobem dziatania pozwolg na skorelowanie przychodéw z czynszow
z wydatkami na utrzymanie posiadanego zasobu i systematyczne podwyzszanie jego stanu
technicznego tak aby osiggna¢ realny efekt, polegajacy na tym, iz przychody z czynszu najmu lokali
w mieszkaniowym zasobie gminy w catosci pokryja koszty jego utrzymania bez koniecznosci dopfat
z innych pozycji przychodowych budzetu gminy. Zwigkszenie poziomu czynszOw przyniesie
ponadto pozytywne efekty, takie jak:

e czynsz stanie sie kategorig ekonomiczng,

o zwiekszg sie $rodki wydatkowane na utrzymanie i remonty zasobow mieszkaniowych,

e zahamowany zostanie proces dekapitalizacji zasobu,

e nastapi racjonalizacja najemcdw i wykorzystania powierzchni.
Gmina Miasto Marki bedzie prowadzi¢ racjonalng polityke czynszows, tak by czynsz pokrywat
rzeczywistg cene ustug mieszkaniowych. Dla os6b w niedostatku zwiekszenie poziomu czynszu
zostanie zrekompensowane pomocg podmiotow3:

= wypfata dodatkéw mieszkaniowych i dodatkéw energetycznych ,

= mozliwoscig obnizki czynszu na wniosek najemcy, bedacego w trudnej sytuacji materialnej.

Jednoczeénie, z uwagi na bezposredni wptyw wysokosci stawek czynszowych na liczbe
i kwote wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych, nalezy prowadzi¢ systematyczng analize
wnioskéw o wypfate dodatkéw mieszkaniowych z wykorzystaniem mechanizmu wywiadu
érodowiskowego i ujawniania rzeczywistych dochodéw w ramach sktadanych os$wiadczen o stanie

majatkowym danego gospodarstwa domowego.

Realizujgc zatozenia Strategii Mieszkaniowej w ramach zaktadanych dziatan Priorytetu 3.
w zakresie systematycznej aktualizacji stawek czynszowych, nalezy pamieta¢ o wystepujacych
problemach w zakresie windykacji naleznosci czynszowych od 0s6b korzystajgcych z lokali. Wobec
powyzszego istotne bedzie prowadzenie skutecznych dziatan windykacyjnych zaréwno przez
zarzadce lokali, jak réwniez jego wtasciciela, ktorym jest gmina oraz odpowiednio wczesne
reagowanie stuzb spofecznych w sytuacjach wystepujacego zadtuzenia. Podejmowanie biezgcych
dziatan windykacyjnych i monitorowanie tego problemu poprzez biezace dziatania zarzadcy
przypominajgce o obowiagzku ponoszenia optat przyniosg efekty w postaci wyuczenia nawyku
,biezacego ptacenia czynszu”, a w efekcie pozwolg na zmniejszenie skali orzekanych wyrokéw
sgdowych o eksmisje.

W zakresie realizacji Strategii Mieszkaniowej dotyczgcej stworzenia Programu sprzedazy
lokali gminnych, w pierwszym okresie obowigzywania Strategii nie planuje sie sprzedazy lokali
mieszkalnych, z uwagi na ich obecny stan techniczny i zaplanowane dziatania zwigzane z jego
poprawa, ktére okre$lone zostaty w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy i Lokalnym Programie Rewitalizacji. Ewentualna decyzja dotyczaca okredlenia
zasad zbywania lokali mieszkalnych podjeta zostanie po pozyskaniu do zasobu nowej liczby lokali
mieszkalnych i powigzana zostanie z racjonalng zamiang lokali w ramach mieszkaniowego zasobu
Gminy Miasto Marki oraz ewentualng zmiana funkcji zrewitalizowanych nieruchomosci. Decyzje
zwigzane ze sprzedazg lokali mieszkalnych wymagac beda podjecia odrebnej uchwaty Rady Miasta
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Marki i dokonania zmian w innych dokumentach dotyczacych gospodarki mieszkaniowej

— stanowigcych-prawo-miejscowe——— — N

Gmina Miasto Marki jako wtasciciel zasobu w celu efektywnej gospodarki mieszkaniowej
zasobem gminy podejmowac bedzie wszelkie dopuszczalne przepisami_prawa dziatania_zwigzane

z biezaca analiza i monitorowaniem wykorzystania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Dziatania te dotyczy¢ bedg zaréwno oceny sposobu wykorzystywania lokali przez ich
najemcéw, jak i analizy przypadkéw podnajmowania lokali gminnych za zgoda gminy jako
wtasciciela, a takze weryfikacie uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe na kazdym etapie trwania umowy najmu, w szczegélnosci zas
w chwili ewentualnego rozpatrywania wniosku o wykup lokalu przez najemce.

Dla realizacji zadan w zakresie poprawy stanu technicznego gminnych zasobéw
mieszkaniowych istotnym dziataniem jest przyjecie zasady, iz w celu prawidtowe] polityki
remontowej niezbedne jest wyznaczenie najwazniejszych kierunkéw w dziedzinie remontéw
mieszkaniowego zasobu gminy, a takie stworzenie podstaw dziatalnosci dla jednostki
organizacyjnej odpowiedzialnej za stan techniczny zasobu oraz poziom $wiadczonych ustug
w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajgcych na optymalizacje wydatkowania ograniczonych $rodkéw
finansowych. Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkéw winny
by¢ realizowane w ramach $rodkéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu
w kolejnych latach.

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez Prawo budowlane i inne przepisy
dotyczace bezpieczerstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratora zasobu,
nie sy wystarczajgce do okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz polegaja
one na ocenie tylko niektérych elementéw budynku. Prawidtowe zbilansowanie potrzeb
remontowo - modernizacyjnych wymaga ustawienia standardéw docelowych, ktére bedzie mozna
0siggnac na przestrzeni lat. Pozgdany standard budynkdw i lokali mieszkalnych z zastrzezeniem,
iz w niektdrych punktach odnosi sie on do budynkdw juz wyposazonych w wymieniowe instalacje
i dotyczy sytuacji przewidzianych w odrebnych przepisach prawa, a w przewazajacej czesci
uzalezniony jest od posiadanych przez Gmine $rodkéw finansowych, powinien przedstawia¢ sie
nastepujgco: '

* instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnoéci, badania kontrolne co rok,

® sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 5 lat,

e elementy konstrukcji budynku bez zagrozen, badania kontrolne co 5 lat,

e elewacja bez ubytkéw tynkéw i oktadzin, odnawiana w miare potrzeb,

e sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiekszonych obcigzen
sprzetem gospodarstwa domowego, badania kontrolne co 5 lat,

® sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacje, badania kontrolne co rok,

e odmalowane klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami, w miare potrzeb,

e kompletne i zakonserwowane obrébki blacharskie i elementy odwodnienia dachéw,

® sprawne zamki i domofony w wejsciu gtéwnym.
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Zaktadany standard lokalu mieszkalnego powinien by¢ nastepujacy:
o sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu srédta ciepta lub instalacja centralnego
ogrzewania,
e sprawna wentylacja w kuchni i tazience,
e sprawna stolarka okienna i drzwiowa,
o sprawne instalacje gazowe, elektryczne i wodno-kanalizacyjna,

e wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c., tazienka).

W przypadku nieruchomosci stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy Miasto Marki
pozadane bedzie realizowanie, przyjetego w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy, zatoZenia systematycznej  poprawy stanu technicznego
i podniesienie standardu zasobdw mieszkaniowych wraz z kompleksowg termomodernizacja
nieruchomoséci, z zatozeniem, ze $rodki finansowe przeznaczane na remonty
i inwestycje beda systematycznie zwiekszane zgodnie ze wzrostem stawki bazowej czynszu
z uwzglednieniem:

e jako priorytetu remontu kamienic Briggséw przy al. Marszatka J. Pitsudskiego polegajgcego na
wykonaniu kompletnego remontu budynkow, w tym miedzy innymi: hydroizolacji, wentylacji
grawitacyjnej, elewacji kamienic, remontu strop6w, scian wewnetrznych, klatek schodowych,
instalacji wewnetrznych; ponadto planuje sie w czgsci obiektéw dostosowanie do zmiany
petnionej funkcji. Cze$¢ dziatan w tym zakresie ujete zostata w kolejnych latach objetych
Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Marki
na lata 2016-2021, zgodnie z przewidywanymi mozliwosciami finansowymi gminy.

o modernizacji i przebudowy nieruchomosci przy ul. Grunwaldzkiej i ul. Pitsudskiego
(opracowanie projektu zagospodarowania dziatki, budowa nowych obiektéw ze stopniowa
rozbiérka starych), po wczesniej zmianie miejsca zamieszkania dotychczasowych najemcow,
co bedzie mozliwe dopiero w chwili powigkszenia mieszkaniowego zasobu gminy o nowe
lokale komunalne, ktérych ogdlna skala potrzeb szacowana jest na okoto 300 lokali.
W Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Marki
efekt rzeczowy w postaci 100 nowych lokali komunalnych pojawia sie, z uwagi na dtugosc
procesu inwestycyjnego i dostepne $rodki finansowe, dopiero w 2021r. tj. w ostatnim roku
obowigzywania Programu co oznacza, ze pozostate dziatania zwigzane z pozyskiwaniem
wymaganej liczby lokali beda musiaty znalez¢ odbicie w kolejnym Programie. Wybudowanie
pozadanej liczby lokali umozliwi gminie podjecie efektywnych dziatann zwigzanych
z dokonywaniem przenoszenia dotychczasowych najemcow lokali do nowych lokali
o wyzszym standardzie technicznym i nieco wyzszych kosztach utrzymania, a to z kolei
pozwoli na podjecie decyzji zwigzanej z nowymi inwestycjami mieszkaniowymi.

e zagospodarowanie terenu i termomodernizacja budynkéw na Osiedlu Wspélna w zakresie
wykonania cafosciowej koncepcji zagospodarowania terenu osiedla oraz wykonanie
hydroizolacji, wentylacji grawitacyjnej oraz ocieplenia i naprawy elewacji budynkéw
komunalnych. Pozwoli to na poprawe funkcjonalnosci catego osiedla oraz estetyki
przestrzeni, budynkéw co w efekcie znacznie poprawi jako$¢ zycia mieszkacow.

Jednoczeénie, na biezgco powinny by¢ prowadzone drobne remonty na nieruchomosciach.

141



Przy okreslaniu kierunkéw priorytetowych dla remontéw mieszkaniowego zasobu Gminy

Miasto-Marki-w-kolejnych-latach-nalezy-mie¢-bezwzglednie na uwadze Whioski i zalecenia ujete”
w przegladach technicznych budynkéw mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zaséb Gminy
Miasto Marki, ktére winny byé wykonane na jej zlecenie, zgodnie z obowiazujgcymi przepisami,

przez osoby uprawnione i powinny one stanowi¢ podstawe do opracowania kolejnosci robot
zgodnie z najpilniejszymi potrzebami. Potrzeby remontowe dotyczgce poszczegdlnych
nieruchomosci zostaly szczegétowo opisane w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasto Marki. Z zafozen Programu wynika, iz z roku na rok,
z uwagi na przemyslana polityke remontowa mieszkaniowego zasobu gminy, koszty biezacej
eksploatacji beda zmniejszaty sig z obecnych 3,44zt/m?/mc w 2016 r. do 2,83 zt/m*/mc w 2021 r.,
natomiast wydatki na remonty i modernizacje beda odpowiednio rosty z obecnych 3,73zt/m?/mc
do 10,67zt/m?*/mc w 2021r. Taka relacja wydatkéw na gospodarke mieszkaniowa, czyli zwiekszenia
srodkéw na wydatki remontowe i inwestycyjne przy obnizeniu kosztéw biezacej eksploataciji,
bedzie miata bezposredni wptyw na stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy. Zaktada sie, z
uwagi na podejmowane dziatania w ostatnim roku obowigzywania  Programu,
ze w zasobie nie bedzie lokali o bardzo ztym stanie technicznym, natomiast zmieni sie proporcja
lokali o bardzo dobrym stanie technicznym z obecnych 36 lokali do 186, dobrym stanie
technicznym z 37 lokali do 167, $rednim z 386 lokali do 278 lokali. Zatozenia te moga ulec zmianie
w zaleznosci od sytuacji finansowej gminy i pojawiajacych sie nowych zewnetrznych zrédet
finansowania.

Konieczno$¢ prowadzenie przemyslanej polityki remontowej mieszkaniowego zasobu
Gminy Miasto Marki wynika z nagromadzonych potrzeb remontowych. Problemem pozostaje
dekapitalizacja zasobéw mieszkaniowych, szczegolnie tych wybudowanych przed 1945r. Potrzeby
w zakresie utrzymania zasobéw wynikaja ze stopniowego zuzywania sie budynkéw pod wzgledem
technicznym i ekonomicznym. Priorytetowe potraktowanie dziatalnosci remontowej umozliwi
zahamowanie dekapitalizacji budynkéw, podnoszac jednoczesnie ich standard i warunki
zamieszkania.

Uwzgledniajgc realizacje zatozen Strategii Mieszkaniowej, w budzecie Gminy Miasto Marki
na 2017 rok przewidziano wydatki inwestycyjne dotyczace: modernizacji budynkéw komunalnych
etap | na kwote 90 000zt, modernizacji elewacji, wykonania izolacji przeciwwilgociowej oraz
wymiany stolarki w budynkach komunalnych na kwote 1253000 zt, modernizacji instalacji
elektrycznej w budynkach komunalnych na kwote 70000 zt, modernizacji kamienicy przy
al.J. Pitsudskiego 113 na kwote 200000 zt oraz osuszania i wzmocnienia fundamentéw
w kamienicy przy ul. Wspélnej 14 na kwote 150 000zt
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8. Zatozenia do procesu wdrazania i finansowania realizacji
przedsiewzieé Strategii Mieszkaniowej Gminy Miasto Marki na lata
2016-2025

Do sprawnego zarzadzania realizacjg Strategii MieszkaniowejGminy Miasto Marki na lata
2016-2025niezbedne jest wyznaczenie przez Burmistrza Miasta Zespotu ds. Wdrazania Strategii
Mieszkaniowej, kierowanego przez Il Zastepce Burmistrza Miasta. Powotanie Zespotu pozwoli
na realizacje priorytetéw, celéw strategicznych i kierunkéw dziatan zgodnie z wyznaczonymi
przedsiewzieciami.

Dziatania przewidziane w Strategii Mieszkaniowej powinny by¢ prowadzone przez wszystkie
podmioty dziatajagce w sektorze mieszkaniowym w Gminie Miasto Marki. Wdrazanie Strategii
Mieszkaniowej spoczywa na Zaktadzie Ustug Komunalnych, Wydziale Zarzgdzania Mieniem
Komunalnym, jako jednostce miejskiej. Zakiad bedzie scisle wspotpracowat z innymi wydziatami
Urzedu Miasta, tj.:

e Wydziatem Planowania i Rozwoju (WPS),

e Wydziatem Gospodarki Nieruchomosciami (WGN),

o Wydziatem Inwestycji i Zarzadu Drég (WID),

e Wydziatem Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej (WOS),
e Wydziatem Promocji, Kultury i Sportu (WPK),

e Wydziatlem Spraw Obywatelskich (WSO),

e Woydziatem Spraw Spotfecznych i Zdrowia (SPA),

e Wydzialem Finansowo —Budzetowym (WFB).

oraz z Oérodkiem Pomocy Spofecznej (OPS) i Wodociagiem Mareckim sp. z 0.0.

Nadzér nad catoscia realizowanych projektdw sprawuje Burmistrz Miasta.

Istotnym elementem prac wdrozeniowych beda okresowe spotkania Zespotu ds. Wdrazania
Strategii Mieszkaniowej. Zadaniem Zespotu bedzie monitorowanie i ewaluacja przebiegu realizacji
Strategii Mieszkaniowej Gminy Miasto Marki oraz koordynacja dziatan zwigzanych
z implementacja przedsiewzie¢ zapisanych w dokumencie. O sukcesie wdrozenia rozwigzan
wskazanych w Strategii decydowaé bedg w gtéwnej mierze dziatania zmierzajgce do okreélenia
zasad wspoétpracy pomiedzy podmiotem publicznym, tj. Gming Miasto Marki, a podmiotami
prywatnymi, w ramach realizowanych poszczegélnych przedsiewziec strategicznych.

W celu efektywnego wdrazania Strategii Mieszkaniowej nalezy, ze wzgledu na zmienne
otoczenie gospodarcze, prawne i demograficzne, sukcesywnie modyfikowaé przyjete
przedsiewziecia na lata 2016-2025, jednoczesnie wprowadzajgc nowe, ktore bedg dostosowane
do aktualnych potrzeb i uwarunkowari wewnetrznych i zewnetrznych.
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" Dziatania promocyjne i komunikacja spoteczna

W ramach procesu wdrazania Strategii Mieszkaniowej przewiduje sie podjecie

~— nastepujgcych dziatan promocyjnych:

konsultowanie zapiséw Strategii Mieszkaniowej z uczestnikami rynku budownictwa
mieszkaniowego i rynku nieruchomoéci,

informowanie mieszkaricdw miasta o uchwaleniuStrategii Mieszkaniowej Gminy Miasto
Marki na lata 2016 -2025, w szczegélnosci o przyjetych priorytetach, celach strategicznych,
planowanych przedsiewzigciach (notatka prasowa, strona internetowa Urzedu Miasta),
informowanie zewnetrznych podmiotéw - potencjalnych inwestoréw - o tworzonych przez
Urzad Miasta Marki warunkéw do rozwoju inwestycji mieszkaniowych w oparciu o przyjety
dokument Strategii Mieszkaniowej Gminy Miasto Marki na lata2016 -2025, w szczegdlnosci
o przyjetych priorytetach, celach strategicznych, planowanych przedsiewzieciach (prospekt
informacyjny).

Zasadniczym celem komunikacji spotecznej jest uzyskanie partycypacji spotecznosci lokalnej

w procesie realizacji Strategii Mieszkaniowej. Podstawa partycypacji bedzie wszechstronna

informacja, ktéra ma wyjasnia¢ mieszkaricom korzysci, jakie ptyna z realizacji przedsiewziec
w ramach Strategii Mieszkaniowe;j.

Informacja na temat Strategii powinna obejmowac¢:

wyjasnienie znaczenia realizacji Strategii Mieszkaniowej dla rozwoju lokalnego rynku
mieszkaniowego oraz warunkéw zamieszkania,

interpretacje oczekiwanych rezultatéw w zakresie planowanych przedsiewzie¢,

biezgce informowanie z realizacji przedsiewzie¢,

wnioski z monitorowania, ewaluaciji i aktualizacji Strategii Mieszkaniowe;j.

W ramach spotecznej oceny realizacji Strategii Mieszkaniowej planuje sie przeprowadzanie

co 2 lata ankiet i wywiadéw wsréd mieszkaicéw Gminy Miasto Markilub innej metody badania
opinii spotecznej.

Za komunikacje spoteczng odpowiada Wydziat Promogiji, Kultury i Sportu (WPK).

144



9. Monitoring i ewaluacja Strategii Mieszkaniowej Gminy Miasto Marki
na lata 2016-2025

Skuteczno$¢ wdrozenia Strategii Mieszkaniowej Gminy Miasto Marki na lata 2016-2025
w duzej mierze zalezy od prowadzenia odpowiedniego monitoringu i ewaluacji postgpow
wynikajacych z podjetych dziatari i przedsiewzie¢. Dzieki monitoringowi i ewaluacji mozliwa bedzie
przez Zespét ds. Wdrazania Strategii Mieszkaniowej okresowa coroczna ocena efektow realizacji
zatozonych priorytetéw i celéw strategicznych oraz ewentualna korekta dziatari, jesli zaistniaty
nowe okolicznosci prawne, ekonomiczne, spoteczne czy demograficzne. Monitoring i ewaluacja
Strategii Mieszkaniowej prowadzone beda w oparciu o wskazniki zawarte w tabeli 68, 69 i 70.

W celu realizacji wizji: Gmina Miasto Marki wykorzystujgca motory rozwoju lokalnego
i regionalnego do stworzenia atrakcyjnych warunkéw mieszkaniowych realizowanych poprzez
réznorodne formy budownictwa na wynajem ina sprzedaz oraz rewitalizacje istniejgcych zasobéw
zaproponowano facznie 76 wskaznikéw monitorowania realizacji priorytetow, w tym:
e Priorytetu | Rozwiniety rynek mieszkaniowy — 31 wskaznikow,
e Priorytetu Il Zrewitalizowane zasoby mieszkaniowe — 15 wskaznikow,
o Priorytetu lll Zréwnowazona gospodarka zasobem mieszkaniowym miasta — 30 wskaznikow.

Ocene efektdéw realizacji priorytetéw, a w ich obrebie celéw strategicznych, kierunkow
dziatart oraz przedsiewzie¢ wskazane jest przeprowadzac raz w roku. Nie dotyczy to stworzenia
poszczegdlnych  Programéw, ktérych przyjecie/uchwalenie pozwoli prowadzi¢ polityke
mieszkaniowa w sposéb zintegrowany, efektywny i prorozwojowy. Aby uporzadkowac dziatania
w obszarze sektora mieszkaniowego proponuje sie rozwazenie opracowania nastepujacych
programow:

e Systemu monitoringu rynku nieruchomosci mieszkaniowych,

e Banku informacji o wolnych terenach budowlanych,

e Wykazu gruntow nieuzbrojonych,

e Planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci,

e Wykazu gruntéw gminy przeznaczonych do sprzedazy,

e Utworzenia spotki TBS lub spotki gminnej,

e Programu modernizacji i remontéw mieszkaniowego zasobu gminy,
e Programu budowy w.c. i fazienek w lokalach mieszkalnych,

e Programu sprzedazy lokali.
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Tabela 68. Wskazniki monitoringu i ewaluacji Strategii Mieszkaniowej dla Priorytetu 1 Rozwiniety rynek mieszkaniowy

Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara Zrédto danych Oczekiwany efekt wyjsciowa
31.12.2015
M1. Liczba mieszkan w zasobie mieszkaniowym ogétem na . . ,
terenie Gminy Miasto Marki szt. BDL GUS Zwiekszenie zasobdéw 12214
E1. Dynamika liczby mieszkan w zasobie mieszkaniowym A i s (R
ogétem na terenie Gminy Miasto Marki rok do roku 2t BRLGUA 3 RIS 12 eszken roeaiie i
M2. Liczba mieszkan w zasobie na 1000 mieszkarcéw szt. BDL GUS co najm.mej 44,0 ,m'eSZkan na 399,2
1000 mieszkarncéw w 2025r.
E2. Dynamika liczby mieszkar w zasobie na 1000 mieszkaricow st BDL GUS Przyrost nasycenia o 4 mieszkania )
rok do roku ) na 1000 mieszkafcéw rocznie
M3. Przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie osoby BDL GUS 2,3 osoban;oég:leszkanle 2,5
E3. Dynamika przecietnej liczby 0s6 i i i i
y przecietnej liczby os6b na 1 mieszkanie — BDL GUS 0,02 osoby na 1.m|eszkan|e )
rok do roku rocznie
Zgodny z Wieloletnim Planem
Sl ae T % : Wodociag Rozwoju i Modernizacji Urzgdzen
M4. Wyposazenie ki
e leimieszkaf N WeCeiHE % Marecki Wodociggowych i Urzgdzen 95,5%
sp.z 0.0. Kanalizacyjnych Wodociggu
Mareckiego sp. z 0.0.
Zgodny z Wieloletnim Planem
5 Bt 21 5 S Wodociag Rozwoju i Modernizacji Urzadzen
E4. Dynamika ‘
y wyposazenia mieszkari w wodociag rok do roku % Marecki Wodprlagawych | Urzadzed )
sp.z 0.0. Kanalizacyjnych Wodociggu
Mareckiego sp. z 0.0.
Zgodny z Wieloletnim Planem
A7 : e < RE Wodociag Rozwoju i Modernizacji Urzadzen
M5. Ludno$é k t
Olzystajaca ZRieclianalicacyine! osoby Marecki Wodociggowych i Urzadzen 83,6%
sp.z 0.0. Kanalizacyjnych Wodociggu
Mareckiego sp. z 0.0.
Zgodny z Wieloletnim Planem
ES. Dynamika liczby ludnosci korzystajacej z sieci Wodociag Rozwoju i Modernizacji Urzadzenr
kanalizacyjnej rok do roku % Marecki Wodociggowych i Urzadzen -
sp.z 0.0. Kanalizacyjnych Wodociggu
Mareckiego sp. z 0.0.
1 . Zgodny z liczba zdarzen
MB6. Liczba naliczonych optat adiacenckich szt. Urz?\i:r/::?sm gospodarczych podlegajacych 6
naliczeniu optaty
S s - ; iczby zd A
E6. Dynamika liczby naliczonych optat adiacenckich % Urzad Miasta Zaleény ad l;]cz Z"Z ar.zenCh )
rokdoiroki b Marki gospodarczych podlegajacy
naliczeniu optaty
M7. Wyposazeni&mi 7 i : T = ;
yposazenie mieszkan w gaz sieciowy % BDL GUS ZW|eks'zen|e liczby mlr'-zsz.kan 87,6%
wyposazonych w gaz sieciowy
! 5 ; Al Zalezny gtéwnie od efektow
E7. Dynamika wyposazenia m
Y Yposazenigiicszkaniwiegzbicciowy % BDL GUS rzeczowych budownictwa =
rok do roku ; ;
mieszkaniowego
alletiny 4 5 ) Zwiekszenie liczby mieszkan
M8. Wyposazenie mieszkan
i i mieszkan-w centialnelgEEcanic % BDL GUS wyposazonych w centralne 89,9%
ogrzewanie
E8. Dynamika wyposazenia mieszkan w centralne ogrzewanie Zalezny giéwnie od efektéw
: P & % BDL GUS rzeczowych budownictwa -
rok do roku : ;
mieszkaniowego
MO9. W SR 7 > - — - z
yposazenie mieszkan w fazienke % BDL GUS aneksze!ue liczby mu'eszkan 93,3%
wyposazonych w fazienke
X R A : Zalezny od efektéw rzeczowych
E9. Dynamika w!
! yposazenidiiesalaniiezienks % BDL GUS budownictwa mieszkaniowego -
oraz proceséw remontowych
’ : : F . i Sredni
M10. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego ogétem Adekwatnie do potrzeb i popytu, rednia
szt. BDL GUS . - : : 25 lat—527
minimum 120 mieszkan rocznie : «
mieszkan
E10.Dynamika efektéw rzeczowych budownictwa 0 ; :
mieszkaniowego w stosunku do Sredniej z ostatnich 5 lat % BOL-GUE Aalgwathiesdo patrzes: popyi )
M11. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego ogétem Co najmniej 4 mieszkania na 1000 >rednia
: A szt BDL GUS . (. . z5lat —18
na 1000 mieszkancéw mieszkaricéw rocznie i e
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Wartos¢
Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara Zrédto danych Oczekiwany efekt wyjsciowa
31.12.2015
Liczba budowanych mieszkar
M12. Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego ogotem . rocznie réwna lub wigksza od Srednia
i 3 Lo Relacja BDL GUS . : 5
w relacji do liczby zawartych matzeristw liczby zawieranych matzefstw z5lat-4,4
w danym roku
M13. Liczba wybudowanych mieszkar przez deweloperow Adekwatny do potrzeb Srednia
L szt. BDL GUS .
na sprzedaz wyrazonych popytem z5lat-225
E13.Dynamika liczby wybudowanych mieszkan przez Adekwatny do potrzeb
5 2 ; i : % BDL GUS . -
deweloperéw na sprzedaz do $redniej z ostatnich 5 lat wyrazonych popytem
M14. Liczb i g i Sredni
iczba wybudowanych mieszkari przez osoby fizyczne 558 BDL GUS Adekwatny do potrzeb Srednia
na wtasne potrzeby z5lat-101
E14.D ika li i A
. ynamika liczby wybudowar}ych r-m.eszkan pltZEZ osoby % BDL GUS Adekwatny.do potrzeb i
fizyczne na wiasne potrzeby do $redniej z ostatnich 5 lat
M15. Liczba wybudowanych mieszkar przez osoby fizyczne Srednia
e szt. BDL GUS Adekwatny do popytu 25 lat- 121
E15. T - z
- 5.Dynamika llczby.wyb‘udO\A{a.nych mleézkan przez osoby % BDL GUS Adekwatny do popytu _
fizyczne na sprzedaz do $redniej z ostatnich 5 lat
M16_ . . ’ s . . ’a . . £4 .

: LlCZlf)a wybudowanytfh mieszkan przez spotdzielnie St S-poid2|e.ln|e Adekwatny do potrzeb i popytu Srednia
mieszkaniowe na sprzedaz mieszkaniowe z 5 lat- 80
E16.Dynamika liczby wybudowanych mieszkan przez e

g O g : g < ’ Spétdzielnie .
spotdzielnie mieszkaniowe na sprzedaz do $redniej z ostatnich % h . Adekwatny do potrzeb i popytu
5 lat mieszkaniowe

17. Liczb i A 5
M IC'Z Swybutowativehmies2KGpzez CENEIORErow szt. Deweloperzy Adekwatny do potrzeb Brak danych
na wynajem
E17. Dynamika liczby wybudowanych mieszkan przez o
deweloperéw na wynajem rok do roku % Deweloperzy Adglewatny do popytu
M.18. Llcz.ba wybudowal?ych mieszkan przez spotdzielnie k. S'po{dZIe‘lnle Adekwatny do potrzeb | popytu Brak Bafigel,
mieszkaniowe na wynajem mieszkaniowe
E18.D ika li i 2 PRI

1? Ynarnlka. liczby Yvybudowany(ih mieszkan przez % }S‘po{dZIe.Ime Adekwatny do potrzeb | popytu i
spotdzielnie mieszkaniowe na wynajem rok do roku mieszkaniowe

19. Liczb i A
M LICZ' a wybudowanych mieszkan przez TBS St TBS Adekwatny do potrzeb i popytu 0
na wynajem
£19.D T : >

19 yn.amlka liczby wybudowanych mieszkari przez TBS % T8S Adekwatny do potrzeb i popytu )
na wynajem rok do roku
M?20. Liczba wybudowanych mieszkan komunalnych przez st Urzad Miasta 300 lokali do 2025 roku, z czego 0
Gmine Miasto Marki ) Marki 100 lokali do 2021 roku
—— Zalezny od planéw Narodowego
M21 . Liczba wybudowanych mieszkarn w ramach Programu ¥ Operatora Mieszkaniowego
: : o szt. Operator e . . 0
»Mieszkanie plus . . w odniesieniu do Gminy Miasto
Mieszkaniowy .
Marki
Zalezny od planéw Narodowego
e : 3 Narodowy . .
E21. Dynamika liczby wybudowanych mieszkan Operatora Mieszkaniowego
% 4 i % Operator L . < -
w ramach Programu ,,Mieszkanie plus . . w odniesieniu do Gminy Miasto
Mieszkaniowy ;
Marki
M22. Liczba wybudowanych mieszkan w ramach Programu i Urzad Miasta Zalezny od mozliwosci 0
,Wiasne M — najem z dojsciem do wiasnosci” ) Marki finansowych Gminy Miasto Marki
E22. Dynamika liczby wybudowanych mieszkar w ramach % Urzad Miasta Zalezny od mozliwosci 0
Programu ,Wiasne M — najem z dojsciem do wiasnosci” ? Marki finansowych Gminy Miasto Marki
M23. Utworzenie Systemu monitoringu rynku nieruchomosci szt Urzad Miasta Zalezny od mozliwosci 0
mieszkaniowych ) Marki finansowych Gminy Miasto Marki
M.24 Utworzenie Banku informacji o wolnych terenach - Urzad Miasta Zalezny od mozliwosci 0
budowlanych ) Marki finansowych Gminy Miasto Marki
M25. Liczba ofert wprowadzonych do Banku informacji st Urzad Miasta Zalezny od zainteresowania 0
o wolnych terenach budowlanych ) Marki sprzedajacych
E25. Dynamika liczba ofert wprowadzonych do Banku % Urzad Miasta Zalezny od zainteresowania i
informacji o wolnych terenach budowlanych rok do roku ? Marki sprzedajacych
M26. Utworzenie Wykazu gruntow nieuzbrojonych st Urzad Miasta Zalezny od mozliwosci 0
) Marki finansowych Gminy Miasto Marki
M27. Opracowanie Planu wykorzystania gminnego zasobu Urzad Miasta Zalezny od mozliwosci
: e szt. . ) ; . . 0
nieruchomosci Marki finansowych Gminy Miasto Marki
M28. Utworzenie Wykazu gruntéw gminy przeznaczonych - Urzad Miasta Zalezny od mozliwosci 0
do sprzedazy ) Marki finansowych Gminy Miasto Marki

147




Wartosé¢

Wskazniki njgniicgringu (M) i ewaluaciji (E) Miara /Z'[Qdio danych Oczekiwany efekt __wyjéciowa |
31.12.2015
M29. Liczba gruntéw gminnych sprzedanych Urzad Miasta ZgodnY 2 Wykazem grun;ow 2
w przetargach szt. Marki gminy przeznaczonyc
: — - ——do-sprzedaiy——————|——
E29. Dynamika liczby gruntéw gminnych sprzedanych % Urzad Miasta ZgodnY 2 Wykazem grun};cow
w przetargach rok do roku ? Marki gminy przeznacz.onyc i
do sprzedazy
Zalezny od efektéw rzeczowych
M30. Dochody wtasne z podatku od nieruchomoéci Urzad Miasta budownictwa mieszkaniowego
zt . R . 16,37 min
Marki i niemieszkaniowego oraz stawek
podatkowych
) Zalezny od efektéw rzeczowych
E30. Dynamika dochodéw wtasnych z podatku od % Urzad Miasta budownictwa mieszkaniowego )
nieruchomosci rok do roku ’ Marki i niemieszkaniowego oraz stawek
podatkowych
M31. Utworzenie spétki TBS lub spétki gminnej Burmistrz, Podjecie decyzji
szt. Rada Miasta 0
Marki do 30.06.2018

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tabela 69. Wskazniki monitoringu i ewaluacji
mieszkaniowe

Strategii Mieszkaniowej dla Priorytetu 2 Zrewitalizowane zasoby

) Wartos¢
Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara | Zrodto danych Oczekiwany efekt wyjéciowa
31.12.2015
Standard budynkéw w 2025 r.:
elewacja bez ubytkéw tynkéw,
pozbawiona ptyt azbestowych;
szczelny i zakonserwowany dach
budynku, pozbawiony ptyt
Ma1. Liczba budynkéw spétdzielni mieszkaniowych, azbestowych; sprawne elementy
w ktérych dokonano remontu (elewacji, dachu, elementéw T konstrukcyjne budynku; sprawne
- 3 : b Spétdzielnie ? .
konstrukcyjnych budynku, remont lub wymiana instalacji szt. mieszkaniowe przewody dymowe, spalinowe i Brak danych
gazowej, pionéw i poziomdéw wody, stolarki okiennej wentylacyjne; szczelna instalacja
i drzwiowej, malowanie klatek schodowych) gazowa; sprawna instalacja
odgromowa; sprawne piony
i poziomy wody; szczelna
i sprawna stolarka okienna
i drzwiowa; odmalowane klatki
schodowe.
E1. Dynamika liczby budynkéw spétdzielni mieszkaniowych, % S.péidziellnie Zgodny z przyjetymi Planami _
w ktérych dokonano remontu rok do roku mieszkaniowe remontowymi przez SM
M2. Opracowanie Programu modernizacji i remontéw zasobu szt Zaktad Ustug 30.06.2018 0
mieszkaniowego gminy Komunalnych
Standard budynkéw w 2025 r.:
sprawne instalacje elektryczne,
gazowe, wodno-kanalizacyjne,
sprawna instalacja odgromowa,
elementy konstrukcji budynku bez
zagrozen, elewacja bez ubytkdw
tynkdw i oktadzin, sprawna
MB3. Liczba budynkéw gminy, w ktérych dokonano remontu instalacja elektryezna
3 ; : przystosowana do aktualnych
(elewaciji, dachu, elementéw konstrukcyjnych budynku, . i w2
g : = : : Zaktad Ustug zwiekszonych obcigzen sprzgtem
remont lub wymiana instalacji gazowej, elektrycznej, wodno- szt. Brak danych
2 i L 2 : : : Komunalnych | gospodarstwa domowego, sprawne
kanalizacyjnej, stolarki okiennej i drzwiowej, malowanie klatek ; :
przewody dymowe, spalinowe i
schodowych) ; s
wentylacje, odmalowane klatki
schodowej wraz z oknami
i drzwiami, kompletne
i zakonserwowane obrobki
blacharskie i elementy
odwodnienia dachéw, wykonana
hydroizolacja fundamentdw,
wyremontowane stropy.
7 -
E3. Dynamika liczby budynkéw gminy, w ktérych dokonano Zaktad Ustug godny2 pr.zyje.t_y.m Progrz’amem
% modernizacji i remontow -
remontu rok do roku Komunalnych . . )
mieszkaniowego zasobu gminy
M. Liczba budynkéw spétdzielni mieszkaniowych, Spotdzielnie Wszystkle budynkd .
X N szt. . . po przeprowadzonej Brak danych
w ktérych dokonano termomodernizacji mieszkaniowe e
termomodernizacji do 2025 r.
E4. Dynamika liczby budynkdéw spétdzielni mieszkaniowych, % Spétdzielnie Zgodny z przyjetymi Planami i
w ktdrych dokonano termomodernizacji rok do roku ’ mieszkaniowe termomodernizacji przez SM
' e -
M5. Liczba budynkéw wspélnot mieszkaniowych, w ktérych Wspdlnoty Wiszysthie Budyiki )
e szt. . . po przeprowadzonej Brak danych
dokonano termomodernizacji mieszkaniowe N
termomodernizacji do 2025 r.
ES. D’ynamlka liczby budynkow wsp.oln(?.t mieszkaniowych, % \(Vspolngty Zgodny z uchwatami WM )
w ktdérych dokonano termomodernizacji rok do roku mieszkaniowe
M6. Liczba budynkéw mieszkalnych gminy, w ktérych Zaktad Ustug Wazysiklc budynkd ;
i szt. po przeprowadzonej Brak danych
dokonano termomodernizacji Komunalnych S
termomodernizacji do 2025 r.
Zgodny z przyjetym
E6. Dynamika liczby budynkéw mieszkalnych gminy, w ktérych % Zaktad Ustug Programem modernizacji )
dokonano termomodernizacji rok do roku ’ Komunalnych i remontéw mieszkaniowego
zasobu gminy
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Wartosé

WskaZniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara | Zrédto danych Oczekiwany efekt wyjsciowa
el - ) e S ——— 31:12:2015— |
M?7.Programu ulgi w podatku od nieruchomosci dla wtascicieli i — ;
. HpSEE 3 Burmistrz, Rozwazenie wprowadzenia
przeprowadzajgcych proces termomodernizacji budynkéw . <
; ; ey szt. Rada Miasta Programu przez Wtadze Gminy 0
mieszkalnych w formie czasowego zwolnienia od podatku Marki Miasto Marki
—|..od-nieruchomosci - B———— — = —— - —— g ——
M8. Liczba budynkéw z ktérych usunieto azbest w ramach Urzad Miasta Ca mmae) 140 budynkF)w do
. . i szt. p 2025 roku z 237 zawierajgcych Brak danych
Programu usuwania wyrobéw zawierajgcych azbest Marki ;
pokrycie dachowe z azbestu
E8.Dynamika liczby budynkéw z ktérych usunieto azbest ; o e
w ramach Programu usuwania wyrobéw zawierajgcych azbest szt. Urzad Ml'asta Zgodny Z decYZJaml vs./lascmeh Brak danych
Marki zasobow mieszkaniowych
rok do roku
M8. Liczba wymienionych Zrédet energii cieplnej w ramach - Urzad Miasta Zgodny z decyzjami witascicieli Brak dativeh
Planu Gospodarki Niskoemisyjnej ) Marki zasobéw mieszkaniowych v
E9. Dynamika liczby wymienionych zrédet energii cieplnej g% Urzad Miasta Zgodny z decyzjami wiascicieli Bl
w ramach Planu Gospodarki Niskoemisyjnej rok do roku ) Marki zasobdw mieszkaniowych 4
Urzad Miasta Uporzadkowane przestrzenie,
M10. Liczba wybudowanych elementéw matej architektury szt. ,Ma','kl . wz.rost liczhy obnektovy maiej' . Brak danych
Spétdzielnie architektury, polepszenie jakosci
mieszkaniowe otoczenia budynkéw
Urzad Miasta Zalezny od mozliwosci
E.10. Dynamika liczby wybudowanych elementéw matej % Marki finansowych, decyzji w ramach )
architektury rok do roku ’ Spotdzielnie Mareckiego Budzetu
mieszkaniowe Obywatelskiego
Urzad Miasta
M11.Liczba utwor: lacé i jakosci i
worzonych placéw zabaw - ,Markl . Poprawa Jakosc1’ otoczenia Brak darych
Spotdzielnie budynkow
mieszkaniowe
Urzad Miasta Zalezny od mozliwosci
E11.Dynamika liczby utworzonych placéw zabaw rok do roku % Marki finansowych, podjetych decyzji )
° Spétdzielnie w ramach Mareckiego Budzetu
mieszkaniowe Obywatelskiego
M12.Liczba wyposazonych terenéw w infrastrukture Urzad Miasta ; ; "
rekreacyjna szt. Marki Zwiekszenie zasobow Brak danych
Zalezny od mozliwosci
E12.Dynamika liczby wyposazonych terenéw w infrastrukture % Urzad Miasta finansowych, podjetych decyzji )
rekreacyjng rok do roku ? Marki w ramach Mareckiego Budzetu
Obywatelskiego
M13. Liczba za d dw zi i i i OW i 3
zagospodarowanych terendw zielonych <ot Urzad Mllasta anekszt'enle zas.obow i walorow Brak danych
Marki Srodowiskowych
S : Zalezny od mozliwosci
E.13. Dynamika liczby zagospod 5
Y YZagospodarowgiiBllEsendwizielonych Urzad Miasta finansowych, podjetych decyzji
rok do roku % . g : =
Marki w ramach Mareckiego Budzetu
Obywatelskiego
M14. Liczba zagospodarowanych terenéw pod parkingi Urzad M'.a sta ZWIQk.Szeme dostqpnosc! do m s
oraz uzyskanych miejsc postojowych szt Marki packingowychina terenle miasta, Brak danych
’ Spétdzielnie w tym na osiedlach
mieszkaniowe mieszkaniowych
Urzad Miasta
E.14. Dynamika liczby zagospodarowanych terenéw pod o Marki .
- £ gt 1k Z iwosci fi h -
parkingi oraz uzyskanych miejsc postojowych rok do roku % Spétdzielnie el ol EnedliW0SET GmanARRy
mieszkaniowe
M15. Usuwanie barier architektonicznych dla oséb Wiadciciele T . .
; szt. : Poprawa jakos$ci zamieszkania Brak danych
niepetnosprawnych zasobow
E15. Dynamika usuwania barier architektonicznych dla oséb it Wiasciciele 72 O ———— _
niepetnosprawnych rok do roku S zasobow Aleznypodegiaszonyeh p

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Tabela 70. Wskazniki monitoringu i ewaluacji Strategii Mieszkaniowej dla Priorytetu 3 Zréwnowazona gospodarka

zasobem mieszkaniowym miasta

) Wartos¢
Wskazniki monitoringu (M) i ewaluacji (E) Miara Zrodto danych Oczekiwany efekt wyjéciowa
31.12.2015
M1. Liczba mieszkan z najmem na czas nieoznaczony Zaktad Ustug . LICZb? mleszkan'w Zasubig
e - x : ] szt. mieszkaniowym gminy adekwatna 568
w zasobie mieszkaniowym Gminy Miasto Marki Komunalnych
do lokalnych potrzeb
E1 D Sy ; Z :
: ynamika liczby m!eszlfan z na}mem na c.zas : zakiad Ustug Zalezny od potrzeb gminy
nieoznaczony w zasobie mieszkaniowym Gminy Miasto % . =
: Komunalnych w tym zakresie
Marki rok do roku
M2. Liczba lokali socjalnych w zasobie mieszkaniowym - Zaktad Ustug Wzrost liczby lokali socjalnych 33
Gminy Miasto Marki ’ Komunalnych w zasobie
E2. Dynamika liczby lokali socjalnych w zasobie % Zaktad Ustug Zalezny od potrzeb gminy )
mieszkaniowym Gminy Miasto Marki rok do roku ° Komunalnych w tym zakresie
M3. Liczba pomieszczen tymczasowych w zasobie Zaktad Ustug Utworzenie zasobu pomieszczer
: P - d i szt. 0
mieszkaniowym Gminy Miasto Marki Komunalnych tymczasowych
E3. Dynamika liczby pomieszczen tymczasowych w zasobie 0 Zaktad Ustug Zalezny od potrzeb gminy
mieszkaniowym Gminy Miasto Marki rok do roku Komunalnych w tym zakresie
Ma4. Liczba mieszkar chronionych szt. Aaktaditistig Stworzenie mieszkan chronionych 0
Komunalnych
E4. Dynamika liczby mieszkan chronionych rok do roku % ZokindUstug Zleanyod potrzeb. grminy -
Komunalnych w tym zakresie
MS5.Liczba pozyskanych lokali dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najubozszych i eksmitowanych w ramach - Zaktad Ustug Wzrost liczby lokali w zasobie 0
wspétpracy z innymi podmiotami — najem lokali od innych ' Komunalnych mieszkaniowym gminy
podmiotéw(bez budownictwa komunalnego)
E5.Dynamika liczby pozyskanych lokali dla zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych najubozszych i eksmitowanych % Zaktad Ustug Zalezny od potrzeb gminy )
w ramach wspétpracy z innymi podmiotami — najem lokali ? Komunalnych w tym zakresie
od innych podmiotéw rok do roku
Powiekszenie liczby lokali
M6. Liczba wybudowanych lokali komunalnych szt. Zaklad Usiug komunalnych w zasobie 0
Komunalnych . . .
mieszkaniowym gminy
Powiekszenie liczby lokali
M7.Liczba nowych lokali socjalnych szt Zaklad Ustug socjalnych w zasobie 0
Komunalnych . : :
mieszkaniowym gminy
Poprawa stanu technicznego
M8.Liczba wykonanych ok Zaktad Ustug mieszkaniowego zasobu gminy 0
modernizacji/przebudéw/nadbudéw budynkéw gminnych ’ Komunalnych w zaleznosci od mozliwoéci
finansowych
M. Liczba odzyskanych ,z ruchu ludnosci” lokali w danym -, Zaktad Ustug Efektywne gospodarowanie 10
roku ) Komunalnych mieszkaniowym zasobem gminy
E9. Dynamika odzyskanych lokali ,,z ruchu ludnosci” o Zaktad Ustug Za!ezny &a skutecznosq
% podejmowanych przez gming -
rok do roku Komunalnych I
dziatan
M10.Liczba przekwalifikowanych lokali komunalnych Zaktad Ustug Efektywne gospodarowanie
. szt. . . ; Brak danych
na lokale socjalne Komunalnych mieszkaniowym zasobem gminy
E10. Dynamika liczby przekwalifikowanych lokali Zaktad Ustug Zalezny od potrzeb gminy
: % : -
komunalnych na lokale socjalne rok do roku Komunalnych w tym zakresie
M11.Liczba zamian lokali w ramach mieszkaniowego - Zaktad Ustug Racjonalne gospodarowanie 0
zasobu gminy ) Komunalnych mieszkaniowym zasobem gminy
E11.Dynamika liczby zamian lokali w ramach % Zaktad Ustug Zalezny od potrzeb gminy )
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Podsumowanie

W warunkach ograniczen budzetu paristwa i samorzaddw oraz dynamicznie zmieniajacej
sig  struktury spotecznej, gospodarczej, przy coraz wiekszych oczekiwaniach mieszkaricow

,,,gminy,m)ﬂa,nafl_okaIna*,p,o,lity,kaf.mieszkaniowafmusi;zbyc';:vefektywna,ﬁwszechstronnaa-i-f e

zintegrowana. Musi ona stopniowo uwalnia¢ sie od tradycyjnie realizowanych celéw, dotyczacych
jedynie podstawowego wypetniania zapiséw ustawowych, by skupié¢ sie na nowych wyzwaniach
pojawiajacych sie w obliczu coraz wiekszych potrzeb wystepujacych na terenie gminy.Dlatego
tezStrategia Mieszkaniowa Gminy Miasto Marki na lata 2016-2025 uwzglednia nie tylko aktualne
potrzeby mieszkaniowe i mozliwoéci ekonomiczne budzetu gminy i cztonkéw wspdlnoty
samorzadowej, ale jest skorelowana w przewidywanymi procesami dalszego rozwoju
gospodarczego, demograficznego i spotecznegoGminy Miasto Marki. Jest dokumentem
kompleksowym, okreslajgcym priorytety, cele strategiczne i dziatania zwigzane z realizacjg realnej
wizji:Gmina Miasto Markiwykorzystujqca motory rozwoju lokalnegoi regionalnegodo stworzenia
atrakcyjnych warunkéw mieszkaniowychrealizowanych poprzez réznorodne formy budownictwa
na wynajem ina sprzedaz oraz rewitalizacje istniejgcych zasobéw.

Obecnie nowoczesne zarzadzanie publiczne nie moze ogranicza¢ sie jedynie
do gospodarowania posiadanymi zasobami, ale musi obejmowaé tworzenie optymalnych
warunkéw do rozwoju mieszkalnictwa, réwniez w odniesieniu do sektora prywatnego,
wykorzystujagc lokalne motory rozwoju. Dlatego tez w StrategiiMieszkaniowej zawarto
przedsigwziecia, ktére uznane zostaty przez wtadze gminy za najwazniejsze dla osiggniecia
zatozonych efektéw. Osiggniecie wizji umozliwi realizacja trzech priorytetéw jakimi sa:
Rozwiniety rynek mieszkaniowy, Zrewitalizowane zasoby mieszkaniowe oraz Zréwnowazona
gospodarka mieszkaniowym zasobem miasta.

Za gléwny priorytet polityki mieszkaniowej nalezy uznaé tworzenie warunkéw
do rozwoju budownictwa mieszkaniowego, w szczegolnosci na wynajem dla gospodarstw
domowych o réinych dochodach.Rolg Gminy Miasto Marki bedzie inicjowanie nowych form
budownictwa i aktywizacja innych uczestnikéw rynku mieszkaniowego do podejmowania
okreslonych dziatan, tak by efekty rzeczowe budownictwa zaréwno na wynajem, jak i na sprzedaz,
pozwolity na stworzenie atrakcyjnej oferty mieszkaniowej dla gospodarstw domowych o niskich,
srednich i wysokich dochodach. Drugim istotnym priorytetem polityki mieszkaniowej jest
rewitalizacja zasobéw mieszkaniowych poprzez polepszenie warunkéw zamieszkania,
zwigkszenie naktadéw na remonty i modernizacje zasobu mieszkaniowego. Efektem tych
dziatari bedzie znaczaca poprawa stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych, obnizenie
zapotrzebowania na energig cieplng oraz zwiekszenie jakoéci otoczenia osiedli i budynkéw
mieszkalnych. Za réwnie istotne uznano zwigkszenie efektywnosci gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta, zaréwno w kontekécie dziatalnoéci remontowej, polityki
czynszowej, zamian lokali, jak réowniez poprzez program budownictwa komunalnego.

Reasumujac, przeprowadzona diagnoza obecnych warunkéw mieszkaniowych oraz
potencjatu rozwoju w Gminie Miasto Marki, prowadzi do wniosku, ze polityka mieszkaniowa
powinna koncentrowaé sie zaréwno na budownictwie mieszkaniowym na wynajem i sprzedaz,
jak i rozwigzywaé problemy zwigzane z wtasciwym wykorzystaniem istniejgcych zasobdéw

mieszkaniowych.
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