Strategia rozwoju SM NOWA 2027 - 2035:

Scenariusze rozwoju otoczenia

Wstep

Obserwacja tendencji w otoczeniu, wyznaczenie wyzwan strategicznych i odniesienie do
nich naszych silnych i stabych stron zostal dokonane z perspektywy konkurencyjnego
rynku mieszkaniowego w Jastrzebiu-Zdroju i Zorach. Alternatywne do naszych zasobéw
oferuja gminy, inne spétdzielnie mieszkaniowe, wspo6lnoty mieszkaniowe oraz
deweloperzy. Pewng alternatywg sa rowniez budynki prywatne, cho¢by ze wzgledu na ich
rosnaca liczbe, co przektada sie na podaz mieszkan.
Spotdzielnia Mieszkaniowa NOWA w Jastrzebiu-Zdroju funkcjonuje w okreslonym
otoczeniu spotecznym, gospodarczym i przestrzennym, ktére w ostatnich latach ulega
dynamicznym zmianom. Cho¢ wiekszo$¢ mieszkancow zasobéw spotdzielczych
charakteryzuje sie wzgledng stabilno$cig miejsca zamieszkania i na co dzien nie rozwaza
zmiany lokalu, nie oznacza to braku konkurencji ani braku wplywu otoczenia na
funkcjonowanie Spotdzielni.
Analiza otoczenia przez pryzmat konkurencyjno$ci nie oznacza traktowania
mieszkancow jako klientow w sensie rynkowym ani odejScia od spotecznego charakteru
spotdzielczosci.  Oznacza  natomiast Swiadome  poréwnywanie  warunkéw
mieszkaniowych, kosztow i jakoSci zarzadzania oferowanych przez réznych zarzadcow i
wtascicieli zasobéw mieszkaniowych dziatajgcych na tym samym obszarze.
Kazda z alternatywnych form zamieszkania oferuje okreslony standard lokali, poziom
kosztow utrzymania, zakres ustug oraz jako$¢ zarzadzania. Mieszkancy - nawet jesli nie
planuja przeprowadzki - naturalnie poréwnuja te elementy, obserwujac otoczenie,
rozmawiajgc z rodzing i znajomymi lub analizujgc oferty dostepne na rynku.
Analiza konkurencyjnoSci jest istotna z kilku powodéw:
1. Rosngca atrakcyjno$c¢ alternatywnych zasobéw mieszkaniowych
Jezeli mieszkania komunalne lub deweloperskie beda oferowaty wyraznie lepszy
standard energetyczny, dostepno$¢ (windy, udogodnienia dla senioréw),
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nowoczes$niejsze rozwigzania techniczne lub nizsze koszty eksploatacyjne, moze
to - nawet przy naturalnej niecheci do zmiany miejsca zamieszkania - sktania¢
cze$¢ mieszkancow do rozwazenia przeprowadzki.

2. Rotacja mieszkan i pozyskiwanie nowych uzytkownikéw lokali
Czes$¢ zasobow Spoétdzielni podlega naturalnej rotacji - w wyniku sprzedazy
mieszkan, dziedziczenia, zmiany sytuacji zyciowej lub wyprowadzki mieszkancéw.
W takich przypadkach konkurencyjno$¢ zasobé6w ma bezposredni wptyw na
atrakcyjno$¢ mieszkan dla nowych nabywcéw lub najemcow. Niska
konkurencyjno$¢ moze skutkowac trudno$ciami w zagospodarowaniu lokali lub
presja na obnizanie ich wartosci.

3. Wptyw poréwnan na ocene pracy Spotdzielni przez mieszkancow
Mieszkancy coraz cze$ciej poréwnujg:

o wysoko$¢ optat eksploatacyjnych,

o jakos¢ utrzymania budynkéw i terenéw zielonych,

o tempo reakcji na awarie,

o standard obstugi administracyjnej z warunkami funkcjonujgcymi w innych
spotdzielniach, wspolnotach czy zasobach komunalnych. Nawet jesli nie
planujg zmiany mieszkania, te pordwnania wptywaja na poziom zaufania,
akceptacje decyzji zarzadczych oraz ocene kierunkéw rozwoju Spoétdzielni.

4. Zmiany demograficzne i spoteczne
Starzenie sie mieszkancow, wzrost liczby jednoosobowych gospodarstw
domowych oraz zmniejszajaca sie zdolnos$¢ ptatnicza czesci lokatoréw powoduja,
ze roznice w kosztach i standardzie utrzymania mieszkan stajg sie coraz bardziej
odczuwalne. W takim otoczeniu nawet niewielkie réznice miedzy ofertami
réznych zarzadcoOw moga miec istotne znaczenie.
5. Dtugoterminowa warto$¢ zasobéw mieszkaniowych
Konkurencyjno$¢ wptywa nie tylko na biezgce funkcjonowanie Spétdzielni, ale
réwniez na warto$¢ mieszkan w dlugim okresie. Stan techniczny budynkow,
efektywnos$¢ energetyczna, dostepno$¢ infrastruktury oraz jako$¢ otoczenia
bezposrednio przektadaja sie na postrzegang atrakcyjnos¢ zasobow.
Celem analizy tendencji, probleméw oraz silnych i stabych stron Spoétdzielni
Mieszkaniowej NOWA nie jest poréwnywanie sie z innymi podmiotami w sposéb

uproszczony, lecz zrozumienie, w jakim kierunku zmienia sie lokalny rynek



mieszkaniowy oraz jakie czynniki moga w przysztos$ci wptywac na stabilno$¢ finansowa,

spoteczng i organizacyjng Spoétdzielni.

Tendencje

Procesy demograficzne

Jastrzebie-Zdroj

Jastrzebie-Zdrdéj nalezy do grupy miast wojewddztwa $laskiego, ktére od poczatku XXI
wieku doswiadczajg systematycznego spadku liczby ludnoSci. Zjawisko to jest wynikiem
kilku naktadajacych sie proceséw: ujemnego salda migracji, niskiej dzietnosci oraz
starzenia sie spoteczenstwa. Wedtug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego liczba
mieszkancéw miasta zmniejszyta sie z okoto 92 tys. os6b w 2002 r. do okoto 81 tys. w
2024 .

Prognozy demograficzne GUS wskazujg, ze trend spadkowy bedzie sie utrzymywat. W
roku 2040 liczba mieszkancow Jastrzebia-Zdroju moze wynosi¢ okoto 68-70 tys. oséb.
Jednoczes$nie znaczaco zmieni sie struktura wiekowa: wudzial oséb w wieku
poprodukcyjnym wzro$nie z obecnych ok. 24% do poziomu zblizonego do 30%. Oznacza
to, ze coraz wieksza cze$¢ mieszkancow beda stanowié seniorzy, czesto prowadzacy

jednoosobowe gospodarstwa domowe.

Jastrzebie-Zdrdj
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Zory
Zory naleza do grupy $rednich miast wojewddztwa $lgskiego, ktére - podobnie jak
Jastrzebie-Zdroj -  podlegaja  dtugofalowym  procesom  demograficznym
charakterystycznym dla regionéow poprzemystowych. Od poczatku XXI wieku miasto
doswiadcza stopniowego spadku liczby ludnosci, cho¢ tempo tego procesu jest nieco
wolniejsze niz w przypadku niektorych sasiednich oSrodkow.
Z danych Gléwnego Urzedu Statystycznego wynika, ze liczba mieszkancéw Zor
zmniejszyla sie z okoto 63 tys. os6b na poczatku lat 2000 do okoto 61 tys. w roku 2024.
Prognozy demograficzne GUS wskazujg, ze do roku 2040 populacja miasta moze spas¢ do
poziomu okoto 55-57 tys. mieszkancow. Oznacza to dalsze, cho¢ umiarkowane kurczenie
sie bazy ludno$ciowej miasta.
Istotng cechg struktury demograficznej Zor jest systematyczny wzrost udziatu oséb w
wieku poprodukcyjnym. Obecnie udziat ten zbliza sie do 23-24%, a wedtug prognoz w
2040 r. moze osiagna¢ poziom okoto 28-30%. Jednoczesnie obserwowany jest wzrost
liczby jednoosobowych gospodarstw domowych, co jest efektem zaréwno starzenia sie
ludnosci, jak i zmian modelu zycia.
Na tle regionu Zory wykazuja relatywnie stabilng sytuacje migracyjng. Blisko$¢ Rybnika,
Jastrzebia-Zdroju oraz dobre potgczenia komunikacyjne z aglomeracja gérnoslaska
sprawiajg, ze miasto zachowuje umiarkowang atrakcyjnos¢ osiedlencza, szczegélnie dla
rodzin poszukujacych tanszego mieszkalnictwa niz w duzych miastach. Niemniej jednak
nie jest to czynnik wystarczajagcy do odwrocenia diugoterminowego trendu
demograficznego.
Zory

70 000

60 000

50 000

40 000

30000

20000

10 000

o
1995 I
1996 I
1997 IEEEEEE—
1998 NN
1999 NN
2000 I
2001 I
2002 I
2003 I
2004 I
2005 I
2006 NN
2007 IEEE——
2008 IEEEEE———
2009 I
2010 I
2011 IEEEE——
2012 IEEE——
2013 I
2014 I
2015 I
2016 I —
2017 I —
2018 I ——
2019 I ——
2020 | ——
2021 I ——
2022 IEEE——
2023 IEEE—
2024 I ——

W wiek przedprodukcyjny H wiek produkcyjny m wiek poprodukcyjny



Prognoza liczby ludnosci
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Tendencje:

e Zmniejszajaca sie liczba mieszkancow
e Rosnacy udziat os6b - emerytéw i rencistow

e Rosnacy udziat 0s6b starszych z ograniczong mobilnoscig

Czynniki makroekonomiczne i prawne

W perspektywie do 2040 r. w Polsce nalezy oczekiwac trwatego, realnego wzrostu
kosztow energii oraz kosztow pracy, co bezposrednio przektada sie na wzrost cen ustug
- w tym ustug komunalnych, remontowych i administracyjnych.

Polska, jako panstwo cztonkowskie UE, realizuje cele ograniczania emisji CO,,

odchodzenia od paliw kopalnych i zwiekszania udzialu OZE. Proces ten wymaga
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ogromnych inwestycji w nowe Zrdédia energii i sieci, co jest finansowane m.in. poprzez
ceny energii i optaty systemowe. Kolejnym czynnikiem jest starzenie sie infrastruktury
elektroenergetycznej, ktorej znaczna cze$¢ wymaga modernizacji i rozbudowy w zwigzku
z rosngcym popytem na energie elektryczng. Na to naktada sie spadek liczby os6b w

wieku produkcyjnym, a wiec stopniowy wzrost presji ptacowej w zawodach technicznych.

Gospodarstwa domowe (PLN/kWh w cenach realnych
2018, Polityka Energetyczna Polski)
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Jednoczesnie zwiekszac sie bedzie mobilnos¢ elektryczna. Prognozy do 2040 roku méwig,
iz liczba samochodéw elektrycznych wzroénie z obecnych okoto 190 tys. do 854 - 3 950
tysiecy. Oznacza to rosngca presje na powstawanie punktéw tadowania samochodéw
elektrycznych, co w naszej sytuacji oznacza - przynajmniej czeSciowo - konkurencje z

istniejacymi stanowiskami parkingowymi.

W perspektywie strategicznej spodziewac sie nalezy spadku sity nabywczej emerytur i
rent. Zaktad Ubezpieczen Spotecznych prognozuje, Ze stosunek przecietnej emerytury do
przecietnego wynagrodzenia: w 2030 r. spadnie do ok. 45,9% (przy obecnym 50,1%), aw
2040 r. do okoto 36,5% sredniego wynagrodzenia. Waloryzacja rent i emerytur oparta
jest na Sredniej inflacji i tempie wzrostu ptac. Jednak koszty utrzymania mieszkan rosng
szybciej niz emerytury, a budzety senioréw sa dodatkowo obcigzone kosztami lekdw i

wizyt lekarskich.



Relacja przecietnej emerytury do przecietnego
wynagrodzenia (ZUS)
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Charakterystyczna dla Polski jest niepewnos$¢ regulacyjna. Wérod czynnikoéw ryzyka sg na
przyktad wdrozenie dyrektywy unijnej EPBD (efektywno$¢ energetyczna budynkow
mieszkalnych), obowigzki dla zarzadcéw nieruchomos$ci w zwigzku z obrong cywilna,
zmiany w wymogach przeciwpozarowych (tu takze: polityka Panstwowej Strazy PoZarnej
wzgledem wydawania i egzekucji decyzji ppoz.), uchwalenie zmian w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych. DoSwiadczenie uczy, iz z czasem pojawiajg sie zmiany

prawne powodujgce wzrost obowigzkow i kosztow po stronie Spotdzielni.

Tendencje:

e Realny wzrost kosztéw energii i ptac
¢ Rosngca presja na lokalizowanie tadowarek do samochodéw elektrycznych
e Obnizanie sie dochodéw emerytéw i rencistow w ujeciu realnym

¢ Niepewno$¢ rozwigzan prawnych

Czynniki zwigzane z konkurencjg lokalng

Zaréwno w Jastrzebiu-Zdroju, jak i w Zorach w najblizszych kilkunastu latach rosna¢
bedzie liczba nowo oddawanych budynkéw wielorodzinnych. Zory prowadza ten proces
intensywnie od paru lat. Dotychczas, w ramach programu ,Z przyszto$cia w Zorach”,
powstato blisko 700 mieszkan przy Alei Zjednoczonej Europy i Alei Armii Krajowej. Zory

chca kontynuowaé¢ rozwdj komunalnego budownictwa mieszkaniowego w ramach



projektu, ktéry zaktada budowe zespotu budynkéw wielorodzinnych u zbiegu ulic
Okreznej i Alei Jana Pawta II, gdzie powstanie 405 nowych mieszkan. Ponadto w miescie
powstaje szereg deweloperskich inwestycji wielorodzinnych.

Droga sasiada zamierza pdjsc¢ Jastrzebie-Zdroj. Od paru lat mowa jest o budowie nawet
1000 mieszkan komunalnych, aczkolwiek p6ki co miasto rozpoczyna budowe 66 lokali (w

tym 50 przez Jastrzebski TBS).

Powierzchnia uzytkowa mieszkan komunalnych (mkw)
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Nowe budownictwo oferuje wyzszy standard techniczny, nizsze koszty napraw i
remontdw oraz czesto nizsze Kkoszty eksploatacji (szczegblnie ogrzewania) niz

wielkoptytowe bloki mieszkalne.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan ogétem
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Jednocze$nie brakuje instrumentéw wspierajacych budownictwo spoétdzielcze, a z
ktérych korzystajg gminy budujac mieszkania komunalne. Aczkolwiek wida¢ rosnace

zrozumienie dla potrzeby wspierania budownictwa spétdzielczego, czy to w zakresie jego

8



modernizacji (dyskusja o windach w 5-kondygnacyjnych blokach) czy budowy nowych
mieszkan. W perspektywie strategicznej zaktada sie uruchomienie preferencyjnych

zrédet finansowania kierowanych do spétdzielni mieszkaniowych.

Tendencja:

e Rosngca liczha mieszkann komunalnych i deweloperskich zmniejszajgca
zainteresowanie mieszkaniami spétdzielczymi
e Zapowiedzi uruchamiania preferencyjnych zrodet finansowania kierowanych do

spo6tdzielni mieszkaniowych

Czynniki przestrzenne

Zasadnicza presja, jesli chodzi o zagospodarowanie przestrzenne na naszych osiedlach
zwigzana jest z deficytem miejsc parkingowych. W obu miastach (zgodnie z trendem
ogolnopolskim) ros$nie liczba pojazdéw. Na koniec 2024 r. samochodéw osobowych w
Jastrzebiu-Zdroju byto 44.671, a w Zorach 34.853. Tempo wzrostu to okoto 3% rocznie, a
wiec blisko 2.400 samochodéw tacznie w obu miastach! W Spétdzielni na co dzien
jesteSmy indagowani o tworzenie nowych stanowisk parkingowych. Sytuacja pogarsza sie
i powoduje napiecia, np. gdy nalezy wyznaczy¢ sposrod istniejgcych stanowisk miejsce do

parkowania dla oséb z niepetnosprawnoscia.

Tendencja:

e Rosnacy problem deficytu miejsc parkingowych




Problemy strategiczne wynikajagce z tendencji w

otoczeniu

Rosngcy udziat oséb starszych z ograniczong mobilnoscia powoduje szereg wyzwan
zwigzanych z adaptacjg do ich potrzeb naszych budynkéw. Rosng potrzeby likwidacji
barier architektonicznych wewnatrz i na zewnatrz budynkéw. Zwieksza sie liczba tzw.
wieZzniow 4. pietra, co mogtoby zosta¢ rozwigzane powszechnie tylko poprzez budowe
wind w budynkach 5-kondygnacyjnych. Konieczna jest poprawa zabezpieczen
pozarowych i gazowych. Postulowane jest zwiekszanie liczby miejsc parkingowych
przeznaczonych dla oséb z niepetnosprawnos$ciami

Jednoczes$nie tendencja ta ma wptyw na sposéb dziatania Spo6tdzielni. Starsze osoby staja
sie niechetne do ponoszenia kosztow remontéw i modernizacji. Wymagajg czytelnej i
spokojnej komunikacji, a niechetnie postuguja sie z nowych metod komunikacji,

preferujac bezposredni kontakt z administracja.

Zwiekszanie liczby emerytow i rencistow wsrod mieszkancow, ktorych dochody w ujeciu
realnym spadajg, naklada sie na realny wzrost kosztéw energii i ustug obcych. Przyniesie
to wzrost zalegtosci, konieczno$¢ rozktadania remontéw na wiecej lat (by w mniejszym
stopniu obcigza¢ budzety lokatoréw funduszem remontowym i funduszami celowymi)

oraz poszukiwanie inwestycji zmniejszajgacych koszty mieszkania.

Zmniejszajaca sie liczba mieszkancow przy rosngcej konkurencji budownictwa
komunalnego i deweloperskiego stawia pod znakiem zapytania sens posiadania przez
Spétdzielnie wtasnych mieszkan, ktérych warto$¢ moze z czasem zacza¢ spadac i z

ktoérych zapetnieniem moga by¢ problemy (szczegdlnie dotyczy Jastrzebia-Zdroju).
Deficyt miejsc parkingowych przy rosngcej presji na lokalizowanie tadowarek do

samochoddw elektrycznych oraz stanowisk dla os6b z niepelnosprawnos$ciami jest

problemem strategicznym samym w sobie.
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Podobnie niepewno$¢ rozwigzan prawnych jest samodzielnym problemem

strategicznym.

Problemy strategiczne

>

YV V.V V V V VYV V

Potrzeby likwidacji barier architektonicznych wewnatrz i na zewnatrz
budynkow

Poprawa zabezpieczen pozarowych i gazowych

Rosngca nieche¢ do ponoszenia kosztow remontow i modernizacji

Potrzeba czytelnej i spokojnej komunikacji z mieszkancami

Wzrost zaleglosci czynszowych

Konieczno$¢ rozkladania remontow na wiecej lat

Poszukiwanie inwestycji zmniejszajacych koszty mieszkania

Redukcja ryzyka posiadania mieszkan, ktore trudno zasiedli¢

Deficyt miejsc parkingowych przy rosnacej presji na lokalizowanie
ladowarek do samochodéw elektrycznych oraz stanowisk dla oséb z
niepelnosprawnos$ciami

Niepewno$¢ rozwiazan prawnych
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