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1. Przeglad rynku cieptowniczego

1. Charakterystyka rynku

W strefie klimatycznej, w jakiej znajduje sie Polska, ogrzewanie budynkow jest nie tylko
miarg cywilizacji, ale koniecznoscig. Sezon grzewczy trwa w naszym kraju nawet pot
roku, ale przez caty rok nie stabnie popyt na goracg wode i pare wodng, wykorzystywane
przez gospodarstwa domowe i zaktady przemystowe. Dlatego branza cieptownicza to
ogromny sektor gospodarki, w ktérym zatrudnienie znajduje blisko 40 tys. oséb i ktérego
obroty siegaja 13 — 13,5 mld zt rocznie.

Dostarczaniem energii cieplnej na rynek zajmujg sie elektrocieptownie i cieptownie
zawodowe (oraz cieptownie i kottownie komunalne), jednak pewien udziat w podazy
majg takze elektrocieptownie i cieptownie przemystowe, zbudowane w poblizu fabryk dla
dostarczania im niezbednej energii. Ok. 1/3 wytworzonego ciepta ogétem powstaje w
cieptowniach czy kottowniach przemystowych, ktére produkuja je na potrzeby
wewnetrzne witasciciela.

Rysunek 1. Szacunkowa struktura wielkosciowa zrédet ciepta dostarczanego odbiorcom w miastach
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Zrédfo: Dane URE.

Dostawcy ciepta majg istotng konkurencje w postaci indywidualnych systemoéw
ogrzewania, wykorzystujgcych gaz, olej opatowy lub wegiel (surowiec najtanszy, ale
najbardziej ktopotliwy w wykorzystaniu). Z pomocag oszczednym nadchodzg takze nowe
technologie, np. kosztownym, ale stosunkowo optacalnym rozwigzaniem jest tzw. pompa
cieplna. Inng alternatywg dla cieptowni sg instalacje pozyskujagce wody geotermalne.
Cho¢ Polska jest w takie wody bogata, to koszt niezbednej infrastruktury przekracza
mozliwosci finansowe wiekszosci gmin. Nalezy sie jednak spodziewac, ze w przysziosci
— m.in. dzieki funduszom proekologicznym — zwiekszy sie wykorzystanie takich zasobdw.

Nie zawsze producent ciepta dociera bezposrednio do odbiorcy. Na rynku cieptowniczym
znaczng role odgrywajg posrednicy, czyli firmy przesytajace i redystrybujace goraca
wode. W 1997 r. wprowadzone zostato prawo energetyczne, regulujace zasady m.in.
obrotu energig cieplng. Zgodnie z tym prawem wieksze podmioty trudnigce sie
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wytwarzaniem, przesytaniem oraz obrotem takag energig musza ubiegaé sie o koncesje.
Rola panstwa nie ogranicza sie jednak tylko do tego: obowigzujq taryfikatory cen ciepta,
ograniczenia podwyzek tych cen, ciepto jest obcigzone podatkiem VAT, a sektor
cieptowniczy po etapie komercjalizacji jest obecnie prywatyzowany. Oznacza to, ze
ciggle polityka panstwa ma dzis wyrazny wptyw na terazniejszo$¢ i przysziosé
cieptownictwa.

Produkcja i moc wytworcow energii cieplnej

W latach PRL produkcja energii cieplnej stopniowo rosta, osiggajac w potowie lat 80.
poziom ok. 720 PJ (petadzuli). Podobnie jak w innych branzach, tak i w cieptownictwie
poczatek przemian gospodarczych spowodowat zatamanie produkcji, ale nastepnie
znowu zaczeta ona rosnaé. W 1996 r. jej wysokos¢ siegneta 719 PJ, jednak od
nastepnego roku mozna byto zaobserwowac staty regres.

Wynika to z gwattownej podwyZki cen ciepta, jaka nastgpita w 1997 i 1998 r. na skutek
zamieszania spowodowanego wdrazaniem prawa energetycznego i czasowego
odwieszenia zakazu niekontrolowanych podwyzek. W latach 1996 — 98 cena urzedowa
energii cieplnej wzrosta z 23,7 zt do 47,2 zt za GJ. Wzrost cen spowodowat ograniczenie
popytu odbiorcow — do 2000 r. spadki produkcji ciepta wynosity 5-7%, a taczny spadek
wyniost 22%. W 2001 r. nastgpit 4% wzrost sprzedazy, ale juz w kolejnym roku powrdcita
poprzednia tendencja i spadek siegnat 6%.

Rysunek 2. Produkcja energii cieplnej w Polsce (w PJ).
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Zrédio: Dane URE.

W 2001 r. moc zainstalowana licencjonowanych wytworcow ciepta (wytwarzajacych
tacznie ok. 95% ciepta w naszym kraju) siegata 73,3 GW. Faktycznie jednak
maksymalna moc tych zaktadéw wynosita ok. 69,2 GW, czyli byta o 5,5% nizsza od
nominalnej. Wynika to przede wszystkim z kiepskiego stanu technicznego polskiego
cieptownictwa — na ogét wykorzystywane urzadzenia sg mocno przestarzate. Dla
przyktadu, 21% wykorzystywanych kottéw wodnych ma 25 lat i wiecej, a 50% ma 15 — 24
lat.

Przecietne zuzycie kottow w elektrocieptowniach szacowane jest na ok. 32%, za$
stopien dekapitalizaciji majatku (liczony ilorazem wartosci umorzenia majgtku do wartosci
srodkéw trwatych brutto, co mozna utozsamia¢ ze stopniem zuzycia infrastruktury
cieptowniczej) wynosit w 2001 r. 56,5%.

Na skutek zuzycia instalacji i zap6znienia technologicznego, do$é¢ znaczne sg straty
energii powstajgce juz podczas ogrzewania wody. Wynosza one przecietnie 16% (dane
URE). Nizsze, bo liczace 12,8% sa straty na liniach przesytowych.
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Prywatyzacja cieptownictwa

Polski sektor cieptowniczy przechodzi wtasnie etap prywatyzacji. Sprzedano juz udziaty
8 czotowych producentéw za ponad po6t miliarda dolaréw. Prawie potowa tej kwoty
przypadta na jedng transakcje - sprzedazy Elektrocieptowni Warszawskich
szwedzkiemu koncernowi energetycznemu Vattenfall.

Wedtlug danych na koniec 2003 roku sprywatyzowano co pigta gminng firme
cieptowniczg sposrdod ponad 200 takich podmiotow (wiekszo$¢ zajmuje sie jedynie
przesytem i sprzedazg ciepta odbiorcom docelowym). Izba Gospodarcza Cieptownictwo
Polskie (IGCP) szacuje ich taczne przychody na 9-10 mid zt rocznie. Jednak potowa z
tych przedsiebiorstw przynosi straty, pozostate zas osiggaja zazwyczaj minimalny zysk.
Jeszcze kilka lat temu ich sytuacja byta lepsza, ale wtedy samorzady, ktére byty
wiascicielami wiekszosci z tych przedsiebiorstw, nie kwapity sie do sprzedazy
atrakcyjnych aktywow. Obecnie wiele gmin jest zadtuzonych i szuka okazji do
pozyskania gotéwki. Z danych IGCP wynika (wedtug stanu na koniec 2003 roku), ze dla
ok. 13% firm przygotowano koncepcje, a wobec 12% innych samorzady podjety decyzje
o prywatyzacji.

Mimo nie najlepszej kondycji firm cieptowniczych nie brakuje zainteresowanych, ktérzy
liczg na przyszte zyski. W Unii Europejskiej ceny ciepta nie sg regulowane przez
panstwo, wiec ich uwolnienie w naszym kraju takze jest kwestig czasu. W przetargach
na miejskie firmy cieptownicze uczestniczy kilkunastu zagranicznych i krajowych
inwestoréw. Sydkraft kupit juz udziaty w miejskich przedsiebiorstwach energetyki
cieplnej w Koszalinie, Stupsku, Ostrowie Wielkopolskim, Ustce i Ztotowie. Dalkia (ktorej
udziatowcy to Vivendi i Electricite de France) jest inwestorem m.in. w jednej z
najwiekszych miejskich spoétek cieptowniczych w Polsce — Poznanskiej Energetyce
Cieplnej (zaptacita 160 min zt za 51% udziatéw PEC). MVV, ktéry jest jednym z
najwiekszych przedsiebiorstw komunalnych w Niemczech, przejat udziaty w zaktadach
m.in. w Skarzysku Kamiennej, Szczecinie i Bydgoszczy.

Polska spotka Praterm, ktora pozyskata udziatowca w postaci miedzynarodowego
funduszu Environmental Investment Partners, jest inwestorem w jedenastu firmach
cieptowniczych (m.in. w Sztumie, Pasteku, Bytowie, Przasnyszu, Zamosciu,
Miedzyrzecu, elektrocieptowniach w Swidniku i Porgbie) i zabiega o kolejne. Inna polska
firma — Energoutech, ktérej udziatowcami sg poznanski Utech (ustugi finansowe) i
Polskie Sieci Elektroenergetyczne, zostal mniejszosciowym udzialowcem firm
cieptowniczych w Toruniu, Gorzowie i Wrzesni. Inwestorami w spoétkach dystrybucyjnych
sg takze wytworcy ciepta, np. Potudniowy Koncern Energetyczny zaangazowat sie w
Tychach, Chrzanowie, Katowicach i Dgbrowie Gérnicze;j.

2.

Ogdlne informacje  dotyczace pozycji komunalnych
przedsiebiorstw cieptowniczych

Pozycja komunalnych przedsiebiorstw cieptowniczych na rynku

Komunalne przedsiebiorstwa cieptownicze biorgce udziat w Programie Prywatyzacji
Podmiotéw Komunalnych (tgcznie 19 firm, ktére prowadzito dziatalnosé tylko w zakresie
cieptownictwa) posiadaty dominujaca pozycje na lokalnych rynkach w zakresie produkcji
i dystrybucji ciepta.

Sredni udziat analizowanych przedsiebiorstw cieptowniczych w lokalnym rynku ciepta
wynosit ok. 45%. Najwyzszy udziat w rynku ksztattowat sie na poziomie ok. 80%,
natomiast najnizszy wynosit ok. 23%. Regutg jest, ze przedsiebiorstwa komunalne
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dziatajg przede wszystkim w obrebie osrodkéw miejskich, tylko cztery firmy dziataty na
wiekszym obszarze obstugujgc klientéw z gminy.

Na lokalny rynek ciepta sktadato sie zaréwno ciepto wykorzystywane do celéw socjalno —
bytowych, jak réwniez do celéw przemystowych. Analizowane przedsiebiorstwa w
bardzo niewielkim stopniu funkcjonowaty na rynku przemystowym. Natomiast na rynku
socjalno — bytowym praktycznie nie obstugiwaty klientéw z domoéw jednorodzinnych.

Przewaga konkurencyjng przedsiebiorstw komunalnych jest posiadana infrastruktura
przesytowa, ktéra umozliwia zmonopolizowanie dostaw do duzych klientéw typu
spotdzielnia mieszkaniowa.

Analizowane przedsiebiorstwa cieptownicze obstugiwaty rynek, na ktérym mieszkato
blisko 600 tys. ludzi. tgczna szacunkowa warto$¢ rynku, na ktéorym funkcjonujg
analizowane przedsiebiorstwa cieptownicze wynosita w 2003 roku ok. 430 min z,
natomiast przychody przedsiebiorstw wynosity blisko 211 min zt.

Dwie firmy zajmowaly sie tylko przesylem, natomiast pozostate produkcjg i dystrybucjg
ciepta. taczna moc zainstalowana w analizowanych cieptowniach komunalnych wynosita
728 MW, czyli $rednio ok. 43 MW na cieptownie. Najwieksza cieptownia miata moc 175
MW, a najmniejsza 8 MW.

Zaledwie dwie sposrod 17 firm nalezato do matej grupy najwiekszych polskich
przedsiebiorstw energetyki cieplnej, ktére dysponujg mocg ponad 100 MW. Takie
przedsiebiorstwa to ok. 16% wszystkich firm. Kolejne 9 przedsiebiorstw posiadato moc w
przedziale od 20 do 100 MW. W skali kraju takich firm jest ok. 33%. Pozostate 6
przedsiebiorstw posiadato moc w przedziatach 5-20 MW.

Tylko jedna sposréd 19 firm posiadata mozliwos¢é produkcji energii elektrycznej w
skojarzeniu. Ze wzgledu na uregulowania prawne wymuszajgce na zaktadach
energetycznych zakup catej energii produkowanej w skojarzeniu, to przedsiebiorstwo nie
miato zadnych probleméw z jej sprzedaza.

Prognozy rozwoju komunalnych przedsiebiorstw cieptowniczych

Firmy komunalne posiadajg dominujacg pozycje na rynkach lokalnych w zakresie
produkcji i dystrybucji ciepta.

Na podstawie przeprowadzonych analiz rynkéw lokalnych i uwarunkowan majacych
wplyw na pozycje przedsiebiorstw cieptowniczych, nie nalezy oczekiwa¢ znaczacego
wzrostu ich pozycji na rynku, bowiem musiatby nastgpi¢ dynamiczny rozwdj
budownictwa mieszkaniowego zwilaszcza wielorodzinnego - gtéwnego klienta
przedsiebiorstw, przy =zatozeniu, ze nowe obiekty bylyby podtaczone do sieci
cieptowniczej.

Woprawdzie wiekszo$¢ przedsiebiorstw przewiduje ponoszenie nakladéw na budowe
nowych odcinkéw sieci cieplnej, jednakze zmniejszajgca sie energochionnosc
budownictwa mieszkaniowego oraz spadek zuzycia energii w przemysle moga sie
przyczyni¢ do dalszego sukcesywnego spadku sprzedazy energii cieplne;.

W zatozeniach do strategii funkcjonowania na rynku wiekszosé firm chce sie skupi¢ na
obronie dotychczasowej pozycji. Posiadanie sieci cieptowniczej daje firmom
komunalnym istotng przewage konkurencyjng w stosunku do przedstawicieli firm
produkujgcych kotty gazowe i olejowe. Przy rozsadnej polityce cenowej i zapewnieniu
odpowiedniej jakosci obstugi, przedsiebiorstw cieptownicze nie powinny mie¢ probleméow
z utrzymaniem rynku (mierzonego liczba klientéw — zuzycie energii na skutek docieplen
budynkéw moze spadac).
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3. Charakterystyka wyrobéw oferowanych przez komunalne
przedsiebiorstwa cieptownicze

Produkty (ustugi)

Podstawowym i gtéwnym produkiem (ustuga) przedsiebiorstw cieptowniczych jest
produkcja i dystrybucja energii cieplnej. Udziat w sprzedazy z dziatalnosci podstawowe;j
wynosit dla analizowanych przedsiebiorstw srednio ok. 97%. Z tym, ze najwyzszy udziat z
dziatalnosci podstawowej wynosit 100%, a najnizszy 83%.

Oprocz dziatalnosci podstawowej tj. Swiadczenia ustugi dostawy ciepta, przedsiebiorstwa
uzyskiwaty przychody ze sprzedazy:

e wegla, gazu w butlach itp. ,
e wynajmu powierzchni,
e doradztwa technicznego,

° materiatow.

Wielkos¢ sprzedazy

Przychody ze sprzedazy analizowanych przedsiebiorstw cieptowniczych wyniosty w
2003 r. ok. 211 min zt. Srednia sprzedaz dla analizowanych firm wynosita ponad 11 min
zt. Najwiekszy podmiot uzyskiwat przychody na poziomie blisko 51 min zt, a najmniejszy
na poziomie ok. 2,2 min zt.

llo$¢ sprzedawanej energii cieplnej przez analizowane przedsiebiorstwa systematycznie
sie zmniejsza. W latach 2001 — 2003 nastgpit blisko 6% spadek sprzedazy energii
cieplnej, z poziomu 5494 GJ do 5175 GJ. Na spadek sprzedanej ilosci energii miaty
wptyw:

e zmiany klimatyczne (znaczne wahania temperatury i ocieplenie klimatu);

e dziatania odbiorcow w zakresie oszczedno$ci zuzycia energii cieplnej, w tym
dziatania termomodernizacyjne — spadek energochtonnosci budownictwa
mieszkaniowego;

e utrata klientow, gtéwnie w wyniku upadtosci przedsiebiorstw.

Generalnie mozna stwierdzi¢, ze firmy komunalne nie majg skionnosci do
rekompensowania spadku sprzedazy ciepta wynikajacej z uwarunkowan zewnetrznych
niezaleznych od przedsigbiorstw poprzez pozyskiwanie nowych odbiorcow.

4. Charakterystyka konkurencji w sektorze

Komunalne przedsiebiorstwa cieptownicze sg typowymi firmami o charakterze lokalnym.
Uczestnicza w lokalnym rynku ciepta. Cato$¢ produkowanej energii cieplnej oraz
Swiadczone ustugi trafiajg na rynek, ktéry swym obszarem obejmuje najczesciej obszar
miasta i okolic. Przewaznie firmy komunalne sg jedynymi w miescie podmiotami
zajmujacym sie przesytaniem i obrotem cieptem w systemie scentralizowanym.

Cechg charakterystyczng realizowanej sprzedazy jest to, ze przedsiebiorstwa majg
bezposredni kontakt z odbiorcami — konsumentami energii cieplnej. Tym samym rynek,
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w pojeciu handlowym, ogranicza sie do kontaktéw ze znaczng iloscig odbiorcéw, co
stwarza mozliwos¢ oddziatywania przedsiebiorstw na ksztatt i organizacje tego rynku.

Konkurencje dla ciepta sprzedawanego przez komunalne przedsiebiorstwa cieptownicze
stanowig firmy produkujgce lub oferujace kottownie gazowe lub olejowe, najczesciej
kupowane przez wiladcicieli domdéw jednorodzinnych, obiektéw handlowych,
produkcyjnych i ustugowych najczesciej oddalonych od miejskiej sieci cieptowniczej.

Do mniej znaczacych konkurentéw mozna zaliczyé:
e zaklady energetyczny oferujacy urzgdzenia do ogrzewania elektrycznego;

o firmy specjalistyczne oferujace urzadzenia z zakresu techniki grzewczej
wykorzystujgcej energie odnawialng (np. pompy ciepta — eksploatowanych jest
kilka instalacji w catym Miescie).

5. Charakterystyka powigzan z kooperantami i klientami

Powiagzania z odbiorcami

Najwiekszym odbiorcg ciepta oferowanego przez analizowane podmioty jest
mieszkalnictwo, w tym przede wszystkim duze spotdzielnie mieszkaniowe. Przecietny
udziat najwiekszego klienta w sprzedazy ogdétem analizowanych przedsiebiorstw
cieptowniczych wynosit w 2003 r. blisko 49%. Najwyzszy udziat gtéwnego klienta wsrod
analizowanych firm wynosit 74%, a najnizszy 6%.

Powyzsza analiza pozwala przedstawi¢ nastepujgce wnioski dotyczace gtdéwnych
klientéw przedsiebiorstw cieptowniczych:

e gtébwng grupe odbiorcow ciepta stanowi wielorodzinne budownictwo
mieszkaniowe — zarzadzane w wiekszosci przez spétdzielnie mieszkaniowe;

e wiekszos¢ firm cieptowniczych posiada jednego klienta — przewaznie duzg
spétdzielnie mieszkaniowg od wspdtpracy, z ktoérym zalezy poziom ich
przychodow;

e z uwagi na wydzielanie wspdlnot mieszkaniowych z budynkéw komunalnych
oraz tworzenie takich wspélnot w nowych budynkach nastepuje coraz wieksze
rozdrobnienie klientéw.

Powigzania z dostawcami

Ze wzgledu na prowadzong dziatalno$¢ przedsiebiorstwa cieptownicze uzaleznione sg
od dostawcow opatu, gtéwnie wegla i miatu weglowego. Dostawcy surowcéw
energetycznych wybierani sg w drodze przetargdéw i wyboru najlepszej oferty, ktéra
spetnia zatozone kryteria.

Jednak z uwagi na stosunkowo niski poziom zakupéw firmy komunalne nie sg wstanie
wynegocjowaé takich warunkéw, jakie majg duze prywatne podmioty posiadajgce po
kilka systeméw cieptowniczych w réznych miastach w Polsce.

6. Charakterystyka obecnego i przewidywanego popytu

Odnotowany w ostatnich latach spadek sprzedazy i produkcji energii cieplnej nie wynikat
jedynie ze wzrostu jej cen (ktory byt zblizony do wzrostu cen wyrobéw i ustug
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konsumpcyjnych), co wptyneto na wiekszg sktonnos¢ do oszczedzania energii. Jedng z
przyczyn byty takze lekkie zimy, co zdaniem niektérych ekspertéw nie jest anomalig, ale
trwalszym zjawiskiem zwigzanym z ociepleniem klimatu. Je$li istotnie mamy do
czynienia z takg ewolucja, to popyt na cieptg wode i pare wodng moze sie w nastepnej
dekadzie zmniejszy¢ o dalsze kilkanascie procent.

Wydaje sie jednak, ze od zmian klimatycznych wieksza role odgrywaé moze
racjonalizacja zuzycia ciepta zwigzana ze  stosowaniem  nowoczesnych,
energooszczednych technologii, termomodernizacji i opomiarowania dostaw. Od 1996 r.
pobdr ciepta zmniejszyt sie 0 25-30%, z czego az o 65% spadto zuzycie w przemysle. W
gospodarstwach domowych spadek wynidst niecate 9%. To ostatnie zjawisko byto
spowodowane  stosowaniem  nowoczesnych,  energooszczednych — systeméw
budownictwa, poprawg izolacyjnosci cieplnej budynkéw, a takze wyposazeniem ich w
cieptomierze i urzadzenia automatycznej regulacji dostawy i odbioru ciepta.

Do wprowadzania technologii termooszczednych przyczyniajg sie takze sami dostawcy i
producenci energii, zachecani do tego przez przepisy — koszt inwestycji majgcych na
celu ograniczenie poboru ciepta doliczany jest do kosztéw uzyskania przychodéw i
uwzgledniany w taryfach.

Jednym z nielicznych czynnikéw, jakie mogtyby spowodowac¢ wzrost popytu na cieptg
wode bedzie rosnaca liczba odbiorcow. W 2001 r. w miastach 18,6% mieszkancow byto
pozbawionych centralnego ogrzewania, natomiast na wsiach wskaznik ten siegat 44,6%.
Segmenty te sg potencjalnym obszarem rozwoju dla branzy cieptownicze;j.

Podsumowujac, na ksztatt obecnego i przysztego popytu na energie cieplng wptywa
szereg czynnikdw o znaczeniu zaréwno ogolnopolskim, dotyczacych wigkszo$ci
przedsiebiorstw energetyki cieplnej, jak i typowo lokalnym. Do czynnikéw tych nalezy
zaliczy¢:

e termomodernizacje budynkéw;
e ceny konkurencyjnych nosnikéw energii;
e przewidywany rozwdéj Gmin;

e plany zaopatrywania Gmin w energie cieplna.

7. Kluczowe czynniki sukcesu w branzy

Do najwazniejszych czynnikdéw sukcesu w branzy cieptowniczej nalezy zaliczy¢:

e dobrg wspoitprace z wladzami miejskimi;

e wiedze o obszarze dziatania;

e dobry stan techniczny posiadanej infrastruktury;
e redukcje kosztow wytwarzania;

e  poziom stosowanych cen.
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2,

Przeglad rynku komunikacji miejskiej

1.

Charakterystyka rynku

Zaktady komunikacji miejskiej w Polsce przewiozty w 2002 r., wedlug danych GUS,
ponad 4,3 mld pasazerow. Z zestawieh GUS wynika, 2e z transportu zbiorowego
korzysta regularnie co dziesigty mieszkaniec miasta, choé wystepuja znaczne
dysproporcje regionalne. Najwiecej oséb korzysta z tego transportu w woj. mazowieckim
(158/1000 mieszkancow) i woj. matopolskim (117/1000), najmniej w woj. podkarpackim
(77/1000) i Slgskim (76/1000). Natomiast wediug szacunkéw IGKM, obecnie okoto
potowa mieszkancéw miast korzysta z transportu zbiorowego, a potowa — z transportu
indywidualnego.

Rysunek 3. Przewozy os6b komunikacja miejska w latach 1994 - 2002 (w min oséb)
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Zrédio: dane GUS/ opracowania wiasne

Dane statystyczne dowodzg natomiast jednoznacznie, Zze wystepuje wieloletnia juz
tendencja spadku korzystania z ustug zaktadow komunikacji miejskiej. Najwiecej
pasazerow przewozity one w latach 1986-88 — znacznie ponad 9 mld rocznie. Tempo
spadku liczby pasazeréw byto najwyzsze do potowy lat dziewiecdziesiatych, pozniej
ostabto, a w latach 1998-2000 wielkos¢ przewozéw ustabilizowata sie na statym
poziomie. Minimalny wzrost liczby pasazeréow nastgpit w niektorych aglomeracjach (np.
tédz, Poznan, Krakéw), ale jednoczesnie nadal wystepowat spadek w matych i srednich
miastach.

Rola transportu zbiorowego jest szczegélnie duza w miastach duzych i srednich, w
ktérych nie ma mozliwosci stworzenia warunkéw do swobodnego korzystania z
samochodu, zwitaszcza w dojazdach do pracy w centrach miast, m.in. z powodu
ograniczen w parkowaniu i korkow.

Publiczna komunikacja miejska funkcjonowata w 2002 w 261 miastach, liczacych fgcznie
18,5 min mieszkancow, a catkowita dtugosé linii, obstugiwanych przez zaktady
komunikacji miejskiej, wyniosta prawie 52 tys. km.

Ok. 40% z przedsiebiorstw komunikacyjnych to zaktady lub jednostki budzetowe
samorzadu gmin (miast), pozostate — spotki prawa handlowego ze 100% udziatem

DORADCA Consultants Ltd. 11



PROGRAM PRYWATYZACJI PODMIOTOW KOMUNALNYCH
ANALIZY RYNKOW USEUG KOMUNALNYCH®

samorzadu terytorialnego. Trzy przedsiebiorstwa to spétki akcyjne z udziatem gmin i
pracownikow. Ponadto, w polskich miastach dziata kilkadziesigt prywatnych firm
przewozowych. Wedtlug ocen IGKM, prywatni przewoznicy majg jednak zaledwie
kilkuprocentowy udziat w przewozach pasazerskich, a poza tym czesto sg to przewozy
na trasach podmiejskich.

W najwiekszych miastach (np. Warszawa, Goérny Slask, ale takze np. w Chrzanowie)
gminy powotaly zarzady komunikacji transportu miejskiego lub zwigzki komunalne.
Organizacje te ustalajg trasy i rozktady jazdy, utrzymujg przystanki, zlecajg organizacje
emisji biletbw i pobieranie kar, zawierajg tez umowy na eksploatacje linii
komunikacyjnych lub taboru na wybranych liniach. W celu realizacji tych zadanh ogtaszajg
otwarte przetargi.

Tabor obstugujacy komunikacje miejska dysponowat w koncu 2002 r. tacznie 1 835 tys.
miejscami dla pasazeréw, w tym: 1 336 tys. miejscami w 11 680 autobusach i 479 tys.
miejsc w 3 710 tramwajach.

2. 0Ogodlne informacje  dotyczace pozyciji komunalnych
przedsiebiorstwa komunikacji miejskiej

Pozycja komunalnych przedsiebiorstw komunikacji miejskiej na
rynku

Podstawowym i gtéwnym produktem (ustugg) zaktadow komunikacji miejskiej jest
zaspokojenie potrzeb mieszkancéw miast i sgsiednich gmin w zakresie publicznego
transportu zbiorowego.

Do obowigzkéw zaktadow komunikacji nalezy takze ustalanie tras poszczegdélnych linii
autobusowych, rozkfadéw jazdy, usytuowanie i sprzatanie czesci przystankow
autobusowych oraz kontrola biletow itd.

Analizowane przedsiebiorstwa (22 jednobranzowe firmy $wiadczace ustugi z zakresu
komunikacji miejskiej) funkcjonowaty na terenie miast o tacznej liczbie mieszkancow
blisko 1,6 min (srednio ok. 73 tys.). Przy czym najwieksza miejscowos¢ miato blisko 290
tys. mieszkancéw, a najmniejsza ok. 23 tys. mieszkancéw.

Rynkiem dziatania komunalnych przedsiebiorstw komunikacji miejskiej jest przewaznie
teren miasta i gminy, jednak znaczna czes$¢ (40%) sposrdéd analizowanych
przedsiebiorstw dziatata réwniez w obrebie powiatu.

Sredni udziat w rynku badanych firm wynosit 82%, z tym Ze najwyzszy udziat w rynku
wynoszacy 100% miato kilka firm funkcjonujgcych tylko na terenie miasta. Natomiast
firmy funkcjonujace na terenie powiatu miaty duzo nizszy udziat w rynku wynoszacy od
50% do 90%. Jedna sposrod analizowanych firm funkcjonowata w duzej aglomerac;i
miejskiej, w ktorej zostaty stworzone warunki do rozwoju konkurencyjnego rynku.
Przedsiebiorstwo to podsiato zaledwie 22% udziatu w rynku miejskim.

Poza jednym przypadkiem opisanym powyzszej w wiekszos¢ miast, w ktorych
funkcjonowaty analizowane przedsiebiorstwa nie bylo stworzonych przez wiadze
miejskie warunkéw do rozwoju konkurencyjnego rynku, a firmy komunalne byly w
obrebie miasta praktycznie monopolistami na swiadczenie ustug w zakresie regularnych
przewozéw oso6b w komunikacji miejskiej i jedynymi podmiotami, ktére miaty doptaty do
udzielonych przez miasta ulg.
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Natomiast na liniach wykraczajgcych poza teren miast firmy komunalne konkurujg
gtéwnie z przedsiebiorstwami PKS oraz z matymi przewoznikami typu ,bus”.

Prognozy rozwoju

Obecnie nie istniejg racjonalne przestanki, ktére mowityby o mozliwosci zmiany skali
dziatania badanych firm. Tam gdzie to bytlo mozliwe firmy komunalne juz funkcjonujg na
obszarach powiatow.

Mozliwosci wzrostu rynku miejskiego sg réwniez ograniczone, co w gtéwnej mierze
wynika z corocznego spadku ilosci przewozonych pasazerow ptatnych, przy
jednoczesnym wzroscie pasazeréw uprawnionych do przewozéw bezptatnych. Ponadto
w miastach nie wida¢ przejawdéw znacznego ozywienia gospodarczego, ani planéw
budowy duzych zaktadéw przemystowych, ktére mégtby spowodowac potrzebe wzrostu
liczby linii autobusow.

Wiekszo$¢ z analizowanych przedsiebiorstw posiada podobne problemy wynikajace ze
ztego stanu taboru. Dla prawidtowego funkcjonowania firmy komunikacji miejskiej
powinny odnawia¢ co najmniej 10% taboru rocznie, co dla wiekszosci analizowanych
przedsiebiorstw nie jest mozliwe do wykonania. Brak $rodkéw na inwestycie w
odnowienie taboru powoduje, ze w najblizszych latach nalezy spodziewaé sie
ograniczenia rynku dziatania i roli analizowanych przedsiebiorstw komunalnych.

Obecnie i w przysziosci najwiekszej konkurencji nalezy spodziewaé sie ze strony
przedsiebiorstw PKS. Aktywnos$¢ rynkowg PKS-6w w Polsce wida¢ juz obecnie na
przyktadzie duzych aglomeracji miejskich np. w regionie trojmiejskim w przetargach na
obstuge komunikacji miejskiej w Gdyni biorg udziat zarowno PKS-y z Wejherowa, jak i z
Gdanska.

3. Charakterystyka wyrobéw oferowanych przez komunalne
przedsiebiorstwa komunikacji miejskiej

Produkty (ustugi)

Podstawowg dziatalnoscig realizowang przez komunalne przedsiebiorstwa komunikacji
miejskiej sg regularne przewozy pasazeréw w transporcie zbiorowym. Udziat w
sprzedazy z dziatalnosci podstawowej wynosit dla analizowanych przedsiebiorstw $rednio
ok. 82%. Z tym, ze najwyzszy udziat z dziatalnosci podstawowej wynosit 96%, a najnizszy
50%.

Poza dziatalnoscig podstawowg przedsiebiorstwa swiadcza ustugi z zakresu:
e wynajem autobusow;
e ustugi warsztatowe;
e ustugi reklamowe;
e mycie samochododw;

e inne.
Wielkos¢ sprzedazy

W latach 2001 — 2003 w analizowanych przedsiebiorstwach nastapit wartosciowy spadek
sprzedazy o 3,2% z poziomu blisko 169 min zt do ponad 163 min zt. Srednia sprzedaz na
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analizowane przedsiebiorstwa wynosita w 2003 r. blisko 7,8 min zt, z tym ze najwyzsza
sprzedaz wynosita blisko 27 min zt, a najnizsza ok. 1 min z.

Wraz ze zmniejszeniem warto$ci sprzedazy przy nieznacznym wzroscie cen biletow
nastepowat spadek liczby przewiezionych pasazerow.

4,

Charakterystyka konkurencji w sektorze

W zakresie przewozéw na terenie miasta przedsiebiorstwa komunalne praktycznie nie
majg zadnej konkurencji. Tylko w miastach gdzie zostat stworzony konkurencyjny rynek
pojawia sie konkurencja zaréwno w postaci PKS-6w, jak rowniez prywatnych
przewoznikdéw. Mozliwosé pojawienia sie konkurencji na pojedynczych liniach wystgpita
rébwniez w miejscowosciach, gdzie przedsiebiorstwa komunikacji miejskiej posiadaty
tabor nie wystarczajacy do zaspokojenia potrzeb komunikacji zbiorowej w miescie.

Natomiast regutg jest, ze na liniach wykraczajacych poza teren miast firmy komunalne
konkurujg przede wszystkim z przedsiebiorstwami PKS oraz z prywatnymi
przewoznikami.

W skrajnych przypadkach w mniejszych miejscowosciach konkurencjg dla komunikacji
miejskiej sg taksowkarze, ktdrzy za przejazd przez miasto wielkosci Biatej Podlaskiej
pobierajg optate w wysokosci kilku ztotych.

5.

Charakterystyka powigzan przedsiebiorstw z kooperantami i
klientami

Powigzania z odbiorcami

Z uwagi na charakter swiadczonych ustug — przewozy regularne ludnosci w transporcie
zbiorowym — gtéwnymi odbiorcami oferty przedsigbiorstw komunalnych sg mieszkancy
miast oraz okolicznych gmin.

Zaréwno poziom stosowanych cen, jak rowniez udzielanych ulg zalezy od decyzji wiadz
miasta.

Powiazania z dostawcami

Z uwagi na charakter Swiadczonej dziatalnoSci przedsiebiorstwa komunalne nie sg
uzaleznione od dostawcow. Do prawidiowej realizacji $wiadczonych ustug firmy
wymagajq podpisania umow z dostawcami paliw oraz czesci zamiennych a okazjonalnie
wybrania w drodze przetargu dostawcow autobuséw.

6.

Charakterystyka obecnego i przewidywanego popytu

Prognozy popvytu na ustugi komunikacji miejskiej

1. Biorac pod uwage, z jednej strony, prognozy wzrostu miast, a z drugiej — wzrost
wskaznika motoryzacji, lecz réwnoczesnie majac swiadomosé ograniczonych
mozliwosci rozbudowy uktadu drogowo — parkingowego, mozna przyjac¢, ze w
okresie najblizszych 5 do 10 lat potoki pasazerskie w wielkich i duzych miastach nie
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ulegng zmianie. Nalezy sie jednak spodziewaé ok. 5 — 10% ubytku pasazeréow w
miastach srednich oraz 15 — 25% ubytku w miastach matych.

2. Liczba miast obstugiwanych komunikacjg miejskg prawdopodobnie utrzyma sie na
obecnym poziomie, z tym, Zze coraz wieksza czesS¢ matych i $rednich miast
obstugiwana bedzie przez przewoznikéw prywatnych, ktérzy mogg lepiej dostosowac
sie do lokalnych potrzeb (gtéwnie w zakresie posiadanego taboru).

3. Jesli w miastach, zwlaszcza wiekszych, prowadzona bedzie promotoryzacyjna
polityka komunikacyjna, to potoki pasazerskie w komunikacji zbiorowej bedg jeszcze
mniejsze od podanych. Jesli natomiast bedzie sie promowaé komunikacje zbiorowg
(ograniczenia ruchu i parkowania dla samochoddw, pasy specjalne, wzglednie
organizacja ruchu i sygnalizacja dostosowana do potrzeb komunikacji zbiorowej oraz
relatywnie wysoka gestos¢ linii i czestotliwos¢ kursowania), wéwczas potoki te mogg
by¢ znacznie wyzsze od podanych.

4. Wykorzystanie taboru komunikacyjnego w ostatnim czasie nieznacznie, ale
systematycznie, rosnie. Wynika to gtéwnie ze wzrostu efektywnosci dziatania
operatorow, cho¢ takze z wprowadzania do eksploatacji autobuséw nowej generaciji.
Jak wynika z ostatnich polskich doswiadczen, wspotczynnik wykorzystania
autobuséw rzedu 0,82 uzyska sie po wprowadzeniu 50% taboru nowej generacji, a
0,9 po wprowadzeniu okoto 80% nowoczesnego taboru.

5. Dynamika spadku podazy miejsc pasazerskich w autobusach jest mniejsza niz
dynamika spadku popytu na ustugi przewozowe. Wptywa to na poprawe warunkow
podrézowania, przy czym zahamowaniu spadku popytu na ustugi nie towarzyszy
zatrzymanie dalszego spadku podazy miejsc pasazerskich. Mozna sie jednak
spodziewaé, ze poziom warunkow podrézowania wyrazony stosunkiem popytu na
ustugi do podazy miejsc, nie powinien w najblizszej perspektywie czasowej ulec
Znacznemu pogorszeniu.

6. Po okresie zapasci, wzrastajg zakupy nowego taboru autobusowego. Wskaznik
odnowy, $redni dla kraju, ksztattuje sie obecnie na poziomie ok. 4 — 5%, przy
niezbednym dla reprodukcji prostej wskazniku rzedu 7 — 8%. Zréznicowanie tempa
zakupéw w zaleznosci od wielko$ci aglomerac;ji jest znaczne. Najszybsza odbudowa
parku ma miejsce w duzych i bardzo duzych aglomeracjach. Znacznie ponizej
Sredniej ukfada sie ten wskaznik dla aglomeraciji $redniej wielkosci (od 100 - 200 tys.
mieszkancow). Najgorsza sytuacja wystepuje w grupie operatoréw dziatajgcych w
matych aglomeracjach — ponizej 100 tys. mieszkancow. Mozna prognozowac
utrzymanie na dotychczasowym poziomie wskaznika odnowy w grupie duzych
aglomeracji oraz jego powolny wzrost do poziomu 6 — 7% w ciggu najblizszych kilku
lat, w grupie $rednich aglomeracji. Najtrudniejsza sytuacja panowaé bedzie w
matych miastach, gdzie dochodzi¢ bedzie do drastycznego ograniczenia, a w
niektorych przypadkach wrecz likwidacji gminnej komunikacji miejskiej.

7. Kluczowe czynniki sukcesu w branzy

Do kluczowych czynnikéw sukcesu dla operatorow komunikacji miejskiej mozna zaliczy¢:

e sposob prowadzenia polityki komunikacyjnej wtadz lokalnych. W szczegdlnosci
dotyczy to takich obszaréw jak: ograniczenie dostepnosci centrum miasta dla
samochoddéw osobowych, wprowadzenie optat parkingowych, wydzielanie pasow
ruchu dla komunikacji zbiorowej. Kolejnym krokiem powinno by¢ zapewnienie
dostepnosci do systemu transportowego wszystkim mieszkancom, wliczajac w to
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osoby  niepetnosprawne, ogolnie moéwigc  ksztaltowanie  zachowan
komunikacyjnych mieszkancow;

e natomiast ze strony przewoznikéw do kluczowych czynnikéw decydujacych o ich
sytuacji rynkowej mozna zaliczyé: poprawe jakosci obstugi (obnizenie czasu i
poprawa warunkéw podrézy, w tym ptynnosci przeptywu ruchu), aby uczynié ja
konkurencyjng w stosunku do komunikacji indywidualnej i aby mogta pehié
funkcje socjalne dla niezmotoryzowanych mieszkancow oraz substytucyjne wobec
samochodu w strefach z ograniczeniami ruchu;

e bardzo waznym czynnikiem sukcesu rynkowego przedsiebiorstw komunikaciji
miejskiej jest optymalizacja zatrudnienia, badanie optacalno$ci obstugiwanych linii,
badanie liczby oraz struktury przewozonych pasazeréw, wydzielenie z
przedsiebiorstwa stuzb pomocniczych oraz kontroli biletow;

e punktem wyjscia dla wszystkich wariantéw rozwoju komunikacji zbiorowej
powinno by¢ jak najlepsze wykorzystanie istniejacej infrastruktury i taboru poprzez
modernizacje, dostosowanie pojemnosciowej struktury do charakteru potrzeb
przewozowych i organizacji przewozéw oraz wprowadzanie priorytetu autobuséw
w ruchu ulicznym. Konieczne jest doprowadzenie do wspétpracy przewoznikow
miejskich i regionalnych (PKP, PKS, MZK/MPK/WPK, inni, w tym firmy prywatne);

e W obecnej sytuacji krajowej, biorgc pod uwage doswiadczenia zagraniczne i
opdznienia krajowe, jednym 2z najwazniejszych zadan przedsiebiorstw w
najblizszych latach jest wprowadzenie sprzetu i software'u wspomagajacego
eksploatacje, utrzymanie i zarzadzanie. Obejmuje to, na przyktad, urzadzenia do
dyspozytorskiego sterowania ruchem na liniach, urzadzenia zapewniajgce
pierwszenstwo pojazdom transportu masowego na skrzyzowaniach z
sygnalizacjg, urzadzenia do sprzedazy i kasowania biletéw, systemy informowania
kierownictwa oraz systemdw informacji pasazerskie;.
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3. Przeglad rynku wodociagoéw i kanalizaciji

1. Charakterystyka rynku

Wg GUS, w 2002 r. 95,8% wszystkich mieszkan w Polsce oraz 96,4% ludnosci w tych
mieszkaniach miato dostep do wody z sieci wodociggowej. Przyrost w tym zakresie jest
wyrazny — jeszcze w 1995 r. tylko 89,8% mieszkan bylo wyposazonych w sie¢
wodociagowg. W $rednich miastach o liczbie ludnosci pomiedzy 50 tys. a 100 tys. osdb,
95,7% populacji ma dostep do wodociggu. Nasycenie wodociggami jest na tyle wysokie,
ze potencjat rozwoju rynku w tym zakresie jest juz mocno ograniczony.

Dostep do ustug odprowadzania Sciekéw jest znaczaco nizszy niz w przypadku wody —
nawet nie wszystkie miasta posiadajg kanalizacje. Jednak w tym przypadku, odsetek
mieszkancéw majacych dostep do kanalizacji rowniez systematycznie rosnie (z 81,9% w
1995 r. do 84,4% w 2002 r.). Jezeli chodzi o miasta od 50 do 100 tys. mieszkancow —
wszystkie sg skanalizowane i szacuje sie, ze 86,5% mieszkancow tych miast posiada
dostep do kanalizacji w swoich mieszkaniach. W wojewddztwie lubelskim ten wskaznik
dla miast jest nizszy i wynosi 80,3%.

Podobnie jak w przypadku dostaw wody, w zakresie gospodarki $ciekowej realizowane
sg ostatnio znaczgce inwestycje, zaréwno w zakresie modernizacji oczyszczalni jak i w
zakresie rozwoju sieci kanalizacyjnych. Duza liczba oczyszczalni w miastach zapewnia
wysoki poziom oczyszczania Sciekéw. Rosnie odsetek osdb mieszkajacych w miescie,
ktérych nieczystosci podlegajg procesowi oczyszczenia (w latach 2000 — 2002 kolejno
79,3%, 80,9% i 83,2%). Miasta o liczbie ludnosci pomiedzy 50 tys. a 100 tys. posiadajg
w sumie 65 oczyszczalni, ktére obstugujg 86,5% mieszkancéw. Z roku na rok rosnie
dtugosc¢ infrastruktury sieciowej. Najdynamiczniej w ostatnich latach rozwijata sie sie¢
kanalizacyjna. Nasycenie wodociggami jest na tyle wysokie, Ze nie nalezy sie
spodziewaé szybkiego wzrostu tej kategorii.

Rysunek 4. Dlugos¢ sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w latach 1990 - 2002 (w tys. km).

O rozdzielcza O przesytowa O kanalizacyjna
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Zrédfo: Dane GUS / opracowania wtasne.
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Rozwdj infrastruktury nie musi zapewnia¢ wzrostu przychodéw ze wzgledu na malejagce
zuzycie wody przez statystycznego odbiorce. Od roku 1990 zmniejszyto sie ono o ponad
40%.

Rysunek 5. Roczne zuzycie wody na 1 mieszkarica w miastach w latach 1990 - 2002 (w m°).
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Zrédfo: Dane GUS / opracowania wtasne.

2. 0Ogodine informacje  dotyczace pozyciji komunalnych
przedsiebiorstw wodno - kanalizacyjnych na rynku

Pozycja komunalnych przedsiebiorstw wodno — kanalizacyjnych na
rynku

Komunalne przedsiebiorstwa wodno — kanalizacyjne dziatajg przewaznie na rynku w
formie naturalnego monopolu, czyli posiadajg caty rynek w zakresie ustug dostarczania
wody i odbierania sciekdw.

Analizowane przedsiebiorstwa wodno — kanalizacyjne (facznie 19 jednobranzowych firm)
dziataty zaréwno w obrebie gminy, jak rowniez w niektérych przypadkach w obrebie
powiatu (5 na 19 podmiotéw). Wszystkie analizowane podmioty zaliczajg sie do $rednich i
matych przedsiebiorstw wodno — kanalizacyjnych.

Badane firmy komunalne obstugiwaty region zamieszkiwany przez blisko 370 tys. 0osob, a
wartos¢ rynku na ktérym dziatajg wynosita w 2003 r. ok. 56 min zt.

Perspektywy rozwoju

Na wiekszosci rynkach miejskich obstugiwanych przez podmioty komunalne nie ma
znaczacych mozliwosdci zmiany rynku z uwagi na wysoki poziom skanalizowania i
zwodociggowania. Szanse stanowig natomiast gminy wiejskie i obszar catego powiatu.
Inwestycje w gminach wiejskich wigzg sie jednak z wysokim kosztem niezbednej
infrastruktury i nizszg efektywnoscig inwestycji, gtdwnie ze wzgledu na mniejszg gestos¢
zaludnienia niz w miescie.
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3. Charakterystyka wyrobéw komunalnych przedsiebiorstw
wodno - kanalizacyjnych

Wyroby (ustugi) komunalnych przedsiebiorstw wodno -
kanalizacyjnych

Podstawowymi obszarami dziatalnosci komunalnych przedsiebiorstw wodno -
kanalizacyjnych jest:

e dostawa wody;
e odbidr Sciekdw.
Sprzedaz ustug wodno-kanalizacyjnych $rednio przynosita analizowanym firmom 82%

przychodéw ze sprzedazy. Z tym, ze najwiekszy udziat ze sprzedazy dziatalnosci
podstawowej ksztattowat sie na poziomie blisko 100%, a najnizszy ok. 50%.

Na pozostatg sprzedaz analizowanych przedsiebiorstw sktadata sie:

eksploatacja urzadzen kanalizacji deszczowej;
e budowa wodnych i kanalizacyjnych systeméw przesytowych;

e wydawanie ogdlnych i technicznych warunkéw podtaczeh do sieci wodociggowe; i
kanalizacyjnej, doradztwo techniczne w zakresie budowy i eksploatacji urzadzen
wodno-kanalizacyjnych;

e inne ustugi (np. warsztatowe).

Wielkos¢ sprzedazy

W grupie analizowanych przedsiebiorstw komunalnych dostarczajgcych wode i
odprowadzajacych $cieki przewazaty firmy (9 z 16 przedsiebiorstw), ktére w latach 2001
— 2003 utrzymalty badz nieznacznie zwiekszyty poziom sprzedazy.

taczny poziom sprzedazy wody w latach 2001 — 2003, dla 15 badanych firm (brak
danych dla jednego podmiotu), wzrést z poziomu 13469 tys. m> do 13535 tys. m®,
natomiast w zakresie odbioru sciekdw sprzedaz wzrosta z poziomu 10903 tys. m® do
10974 tys. m°.

Przecietny podmiot w 2003 roku sprzedawat 902 tys. m® wody i odbierat 732 tys. m®
sciekéw. Przy czym najwiekszym podmiot sprzedawat 2485 tys. m® wody i odbierat 2511
tys. m® sciekdw, a najmniejszy sprzedawat 186 tys. m> wody i odbierat 90 tys. m*
Sciekow

4. Charakterystyka konkurencji w sektorze

Rynek ustug wodno-kanalizacyjnych ma specyficzny charakter. Firmy z tego sektora
funkcjonujg w warunkach naturalnego, lokalnego monopolu. Bardzo trudno jest stworzy¢
sytuacje konkurencji na rynku, pocigga to za sobg szereg konsekwenciji:

¢ firmy majg ograniczony wptyw na popyt,
e brak mozliwosci wspotuzytkowania sieci dystrybucyjnych przez wiele firm,

o oferowane produkty nie majg na rynku substytutow.
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Powyzsza sytuacja jest korzystna ze wzgledu na gwarancje sprzedazy na okreslonym
poziomie. Jednakze koniecznos¢ Scistej wspotpracy z samorzgdami powoduije, iz cena za
ustugi jest niejednokrotnie ustalana ponizej kosztow produkcji. Dodatkowo, systemy
w Polsce cechujg sie duzymi stratami wody, zuzywajg nadmierne ilosci energii, nie
utrzymujg statego cisnienia.

Poprawa funkcjonowania oraz sytuacji finansowej branzy moze nastgpi¢ na skutek
prywatyzacji. Dotychczas jednak niewiele firm z sektora wodno-kanalizacyjnego udato sie
sprywatyzowac (fgcznie w 37 gminach). Do grona sprywatyzowanych firm nalezy Saur
Neptun Gdansk, Aquarius z Piaseczna, AQUA z Bielska Biatej (oraz w 9 innych
gminach), Lenbaw (6 gmin m.in. Warszawa - Wesota), WODKAN 2z Ostrowa
Wielkopolskiego.

5. Charakterystyka powigzan komunalnych przedsiebiorstw
wodno — kanalizacyjnych z kooperantami i klientami

Powiazania z odbiorcami
Odbiorcéw ustug wodno-kanalizacyjnych przedsiebiorstw komunalnych mozna podzieli¢
na 4 grupy:

e gospodarstwa domowe;

o odbiorcy prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg — zakfady produkcyjne, jednostki

handlowe i ustugowe;
e odbiorcy hurtowi — odbiorcy spoza gminy;
e pozostali odbiorcy — przewaznie jednostki budzetowe: urzedy, szkoty, zaktady
opieki zdrowotnej, instytucje publiczne itp.

Zdecydowanie najwiecej wody odbierajg gospodarstwa domowe, ktére rowniez sg
gtébwnym dostawcg Sciekéw. Jest to jednak bardzo rozdrobniona grupa klientéw, dla
ktérej taryfy ustalana sg przy znacznym udziale wtadz miasta.
Bardzo wazng grupg odbiorcow wody i dostawcéw sciekéw dla firm komunalnych jest
przemyst, ktéry obok odbiorcow hurtowych czesto decyduje o poziomie osigganych
marz.
Powiazania z dostawcami
Analizowane przedsiebiorstwa wodno — kanalizacyjne nie posiadajg znaczacych
pojedynczych dostawcéw. taczny udziat zakupu energii, materiatéw i ustug obcych w
kosztach przedsiebiorstw wynosi zaledwie do 30%. Z tego najwazniejsze sg zakupy
medidéw, dostarczanych przez:

o zaktady energetyczne;

e przedsiebiorstwa cieptownicze.

6. Charakterystyka obecnego i przewidywanego popytu

Na wielko$¢ popytu na dostawy wody i odbiér $ciekow, majg wptyw:

e postepujacy spadek liczby ludnosci;
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nowe przytgczenia;
mozliwosci ptatnicze klientow;
zmiana jednostkowego zuzycia wody per capita;

restrukturyzacja przemystu.

7. Kluczowe czynniki sukcesu w branzy

Do najwazniejszych czynnikéw sukcesu w branzy wodno-kanalizacyjnej naleza;

rozmiar rynku;

stopien skanalizowania i zwodociggowania Gminy;

nowoczesnos$¢ majatku (uje¢ wody, oczyszczalni sciekdw, przytaczy oraz sieci);
dopasowanie majatku do potrzeb i skali funkcjonowania;

polityka wtadz miejskich / gminnych odnos$nie ustalania cen.
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4,

Przeglad rynku wywozu nieczystosci oraz
oczyszczania miasta

1.

Charakterystyka rynku

W Polsce, jak i w wiekszosci krajéw swiata, dominujacy role w wytwarzaniu odpadéw ma
przemyst. W 2001 r. nasze zaktady wytworcze ,wyprodukowaty” 123,8 min ton odpadow
(90% odpaddéw ogdtem). W tym czasie statych odpadéw komunalnych ($mieci) powstato
13,4 min ton (szacunki na podstawie danych GUS i raportéw MS). Odpady komunalne
stanowity wiec niespetna 1/10 odpadow ogétem, ktérych powstato ok. 137 min ton.

Na poczatku obecnej dekady na jednego mieszkanca Polski przypadato rocznie ok. 3,5
tony odpadoéw przemystowych. Wskaznik na podobnym poziomie mieli Niemcy, Dunczycy
dwukrotnie mniejszy, a Szwajcarzy — ponad czterokrotnie mniejszy. Z kolei wskaznik
wielkosci odpadéw komunalnych na jednego mieszkanca jest skorelowany przede
wszystkim z poziomem dobrobytu. W Polsce w 2001 r. na jednego mieszkanca
przypadato 288 kg odpadéw komunalnych (dane GUS). Podobny wskaznik wystepowat
na Stowacji, natomiast w Niemczech byt ponad 2-krotnie wyzszy, a w Stanach
Zjednoczonych — niemal 3-krotnie. Duze znaczenie dla wytwarzania odpaddéw
komunalnych miata polityka panstwa, ktéra moze zacheca¢ producentéw i konsumentow
do stosowania rozwigzan, ograniczajacych wytwarzanie odpadéw. Dla przyktadu w
Hiszpanii na gtowe mieszkarca przypadato prawie 700 kg $mieci, podczas gdy w bardziej
rozwinietych krajach, jak Japonia czy Finlandia — 400 — 450 kg.

Rekordy polskiej ,produkcji” odpaddéw byty bite w potowie lat osiemdziesiatych, gdy
siegata ona ponad 170 min ton. W pierwszej potowie ubiegtej dekady tonaz odpadow
wyraznie sie zmniejszyt. Przyczynami tej zmiany byly przede wszystkim: upadek wielu
duzych zaktadéw produkcyjnych, ewolucja struktury polskiej produkcji m.in.
zmniejszeniem wydobycia wegla (odpady gornicze), poprawy jego kalorycznosci
(odpady z elektrowni i elektrocieptowni), jak rowniez spadek popytu na niektére wyroby,
ktérych produkcji towarzyszy powstawanie odpadéw (m.in. nawozy sztuczne). W
kolejnych latach nastepowat jednak wzrost ,produkcji” odpadéw. Do wzrostu przyczynity
sie przede wszystkim nowe zaklady przemystowe i dotychczasowi wytworcy, ktérzy po
modernizacji zwiekszali podaz tak wyrobdw, jak i odpaddow.

Ustawicznie poprawia sie skala unieszkodliwiania wytwarzanych odpadéw — odsetek firm
prowadzacych czesciowy zabieg unieszkodliwiania wzrést z 8% w 1980 r. do ok. 57% w
2001 r. Dwa lata temu tylko 20% przedsiebiorstw w catosci unieszkodliwiato na rézne
sposoby ponad 30% wytworzonych przez siebie odpadéw. Ten wskaznik w ostatnich 20
latach wzrést blisko 15-krotnie. Odpady przemystowe tylko w ok. 19% podlegaly
sktadowaniu. Cho¢ zbiérke surowcoéw wtdrnych prowadzono w 30% polskich gmin, w
2001 r. sposréd odpaddéw komunalnych wyselekcjonowaniu podlegato jedynie 152 tys.
ton Smieci (1,5%). W spalarniach unieszkodliwiono 14 tys. ton (0,1%), za$ w blisko 60
kompostowniach — 309 tys. ton (2,8%).

Ponad pofowe sposrdd ok. 13 min ton $mieci komunalnych stanowig odpady spozywcze
i odpadki drobne. Blisko 24% przypada na odpady opakowaniowe, 15% na budowlane
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(m.in. materiaty porozbiérkowe), a 6% na gabarytowe (m.in. zuzyte i uszkodzone
sprzety, meble itp.).

2. 0Ogdine informacje  dotyczace pozycji komunalnych
przedsiebiorstw na rynku

Pozycja komunalnych przedsiebiorstw na rynku

Rynek wywozu nieczystosci sklada sie z dwoch segmentow: usuwania odpadow
bytowych (tylko mieszkahcy) oraz usuwania odpaddéw innych (gruz, zieleh, itp.).
Pfatnikami na tym rynku sg wiasciciele nieruchomosci, ktérzy samodzielnie, lub przy
pomocy administratoréw, zawierajg umowy z firmami wywozgcymi odpady. Rynek jest
wolny i swobodnie dostepny dla konkurencji.

Rynek oczyszczania miasta sklada sie rowniez z dwoch podstawowych segmentéw:
oczyszczania ulic, w ktérym jedynym zleceniodawca jest miasto, oraz oczyszczanie
posesji (klatek schodowych oraz chodnikéw iinnych miejsc gminnych przylegajacych
do posesiji), w ktérym zleceniodawcami sg wtasciciele nieruchomosci.

Rynek oczyszczania ulic jest przewaznie catkowicie uregulowany poprzez polityke zlecen
stosowang przez gmine. Natomiast rynek oczyszczania posesji jest nieregulowany.
Wspdlnoty mieszkaniowe oraz inni wiasciciele nieruchomosci maja swobode wyboru
firmy Swiadczacej ustugi oczyszczania posesii.

Analizowane przedsiebiorstwa komunalne (5 przedsiebiorstw o przedstawionym profilu
dziatania) funkcjonujace na rynku wywozu nieczysto$ci oraz oczyszczania miasta
posiadajg bardzo duzy udziat w rynku, srednio na poziomie ok. 75%. Jednak z uwagi na
niewielkg prébe dla tej branzy nie mozna jednoznacznie wnioskowac, ze wiekszos¢ firm
komunalnych posiada tak duzy udziat.

Analizowane firmy dziataty w miejscowosciach zamieszkatych tacznie przez ponad 1 min
mieszkancow, a szacunkowa wartos¢ rynku ustug oczyszczania miasta i wywozu
nieczystosci wynosita ok. 120 min zt, przy ok. 62 min zt przychodéw analizowanych firm.

Wywoz nieczysto$ci i oczyszczanie miasta dajg analizowanym przedsiebiorstwom ponad
83% przychodéw ze sprzedazy. Pozostate przychody generowane sg przez dzierzawe
pomieszczen, prace remontowe itp.

Prognozy rozwoju

Rynkiem, na ktérym dziatajg przedsiebiorstwa komunalne jest giéwnie obszar miast.
Mozliwosci zwiekszenia rynku wynikajg przede wszystkim z rozwoju infrastruktury
mieszkalnej, ustugowej i przemystowej na terenie obstugiwanych miast. W chwili obecnej
mozna stwierdzié, ze potencjat rozwoju rynku jest niewielki. Swiadczy o tym miedzy
innymi fakt powstawania matej liczby nowych mieszkan.

Wywéz odpadéw jest ustugg $Swiadczong w warunkach wolnego rynku. Dlatego
przedsiebiorstwa komunalne nie majg zadnych przeszkéd w szukaniu zlecen w
sgsiednich gminach czy nawet powiatach.

W przeciwienstwie do wywozu odpadow, oczyszczanie miasta jest dziatalnoscig silnie
uregulowang w segmencie zlecen udzielanych przez gminy, aw segmencie zlecen
prywatnych cechujaca sie bardzo silng konkurencja. Ztego wzgledu, nalezy
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przypuszcza¢ ze skala dziatania i obstugiwany rynek w najblizszym czasie sie nie
Zmienia.

3. Charakterystyka konkurencji w sektorze

W zakresie wywozu odpaddéw i oczyszczania miasta przedsiebiorstwa komunalne
posiadajg znaczng konkurencje w postaci:

sgsiadujgcych firm komunalnych — sg to podmioty o podobnym potencjale i
sposobie dziatania;

prywatnych firm funkcjonujacych na bazie byltych firm komunalnych — sg to
przedsiebiorstwa, ktére zostaly przejete przez duze koncerny zagraniczne i
poprzez duze inwestycje znacznie dosprzetowione. Z uwagi na lepsze zaplecze
techniczne oraz posiadany know-how przedsiebiorstwa te sg duzym zagrozeniem
dla podmiotdw komunalnych przede wszystkim z uwagi na mozliwo$¢
przejmowania duzych klientéw. Poza tym dzieki funkcjonowaniu w ramach grupy
firmy te posiadajg szerokg i kompleksowg oferte czesto przekraczajagcg mozliwosci
podmiotu komunalnego;

srednich firm prywatnych z krajowym kapitatem przewaznie funkcjonujacych w skali
wojewodztwa. Firmy te bazujg na konkurencyjnych stawkach cenowych oraz
mozliwoscig obstugi wiekszosci klientow;

matych, rodzinnych firm prywatnych dziatajgcych przewaznie w obrebie powiatu.
Glowng przewaga konkurencyjng tych firm jest niska cena oferowanych ustug oraz
bezposrednie kontakty z ustugobiorcami. Mate firmy obstugujg gtéwnie matych i
Srednich klientow.

4. Charakterystyka powigzan Przedsiebiorstwa z kooperantami i
klientami

Powigzania z odbiorcami

Najwiekszymi odbiorcami ustug $wiadczonych przez analizowane przedsigbiorstwa sg
jednostki powigzane z gming (finansowane z budzetu gminy). Na kolejnych miejscach
znajdujg sie spotdzielnie mieszkaniowe, przemyst oraz odbiorcy instytucjonalni.

Czesto ustugi realizowane na rzecz miasta, pozyskiwane sa przez przedsiebiorstwa
bezprzetargowo. Natomiast ustugi wywozu nieczystosci realizowane sg w warunkach
konkurencji i firmy muszg samodzielnie stara¢ sie o pozyskiwanie i utrzymywanie
klientéw. Ustugi na ich rzecz realizowane sg na podstawie zawieranych umow.

Podstawowym czynnikiem wyboru ustugodawcy przez klientow na rynku wywozu
nieczystosci jest cena.

Powiazania z dostawcami

Analizowane przedsiebiorstwa z uwagi na charakter prowadzonej dziatalno$ci nie
posiadajg znaczacych pojedynczych dostawcéw.

DORADCA Consultants Ltd. 24



PROGRAM PRYWATYZACJI PODMIOTOW KOMUNALNYCH
ANALIZY RYNKOW USEUG KOMUNALNYCH®

5. Charakterystyka obecnego i przewidywanego popytu

Popyt na ustugi oczyszczania determinowany jest przede wszystkim dwoma grupami
czynnikéw, zwigzanymi z wielko$cig rynku oraz mozliwosciami ptatniczymi klientéw.

O obecnej i przysztej wielkosci rynku decyduje przede wszystkim liczba mieszkancow.
Natomiast o mozliwosciach ptatniczych obecnych i potencjalnych klientéw decyduje
ogolna sytuacja spofeczna i gospodarcza w miescie — liczba zatrudnionych i stopa
bezrobocia.

Istotnym czynnikiem popytowym sg takze mozliwosci gminy w finansowaniu wydatkéw
komunalnych.

W przypadku gdy ogdlna sytuacja spoteczno — gospodarcza w miescie jest korzystna.
Sprzyja to tendencji do rezygnacji z ,0szczedzania” na wywozie odpadéw i ztagodzenia
probleméw zwigzanych z nielegalnymi wysypiskami przydroznymi. Wptywa réwniez na
wysoki poziom finansowania ustug oczyszczania miasta. Z drugiej strony, zmniejszajaca
sie ogolna liczba mieszkancow sprawia, ze produkcja odpadéw komunalnych w miastach
bedzie rowniez malata.

6. Kluczowe czynniki sukcesu w branzy

Do kluczowych czynnikoéw sukcesu w branzy naleza:

e rozmiar rynku;
e cena za wykonywane ustugi;

e terminowos$¢ wykonanych prac.
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5.

Przeglad rynku zarzadzania nieruchomosciami

1.

Charakterystyka rynku

Rynek zarzadzania nieruchomos$ciami jest stosunkowo nowym rynkiem. Podstawowymi
kryteriami warunkujacymi wielko$¢ tego rynku jest dostepno$¢ zasobow mieszkaniowych
komunalnych oraz zasobdw wspdlnot mieszkaniowych. Wspélnoty zawigzywane sg tam,
gdzie wystepuje wspoétwtasnos¢ budynkéw komunalnych, spétdzielczych z wiasnoscig
prywatng lub petna wiasnos¢ prywatna.

Duze wspolnoty mieszkaniowe (pow. 7 lokali) majg obowigzek powierzy¢ lub ustanowic
zarzad nieruchomos$ci wspolnej. Zarzad powierza sie osobie fizycznej lub prawnej w
umowie notarialnej o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali lub w innej umowie zawarte;j
w formie aktu notarialnego (art. 18 ust. 1 uwl).

Wedlug danych GUS w 1996 roku 466 tys. mieszkan bylo czescig wspodlnot
mieszkaniowych. W 2002 roku byto juz ponad 700 tys. mieszkan we wspodlnotach
mieszkaniowych. Liczba mieszkan wspdlnotowych rosnie kosztem przede wszystkim
mieszkan zaktadowych i komunalnych.

Kolejnym kryterium decydujgcym o rynku jest podaz oséb / podmiotdw posiadajacych
uprawnienia do  zarzadzania  nieruchomo$ciami.  Organizacja  postepowan
kwalifikacyjnych ~ zostata  powierzona organizacjom zawodowym  zarzgdcéw
nieruchomosci (np. Ogdlnopolskie Stowarzyszenie Zarzadcédw Nieruchomosci, Polska
Federacja Organizacji Zarzadcéw i Administratorow Nieruchomosci). Do kornca marca
2004 roku wydanych zostato 13 617 licenciji.

Zarzadzaniem nieruchomosciami zajmujg sie osoby cywilne, spotki prawa handlowego.
W oparciu o inne przepisy (prawo spoidzielcze) zarzadzaniem nieruchomosciami
zajmujg sie spétdzielnie mieszkaniowe. Rynek charakteryzuje sie niskg barierg wejscia.
Zasadniczo zarzgdzaniem nieruchomosci moze zajmowal sie kazdy, kto posiada
licencje zarzadzajacego.

2,

Ogodlne informacje  dotyczace pozyciji komunalnych
przedsiebiorstw zarzadzajacych nieruchomosciami na rynku

Pozycja komunalnych przedsiebiorstwa zarzadzajacych
nieruchomosciami na rynku

Na podstawie analizy 15 firm komunalnych zarzadzajgcych nieruchomosciami i
bioragcych udziat w Programie mozna oceni¢, ze $redni udziat w rynku badanych
przedsiebiorstw wynosi ok. 55% (bez nieruchomosci bedacych w zarzadzie spotdzielni
mieszkaniowych). Najwyzszy udziat w rynku zarzgdzania nieruchomosciami wynosit
blisko 100%, a najnizszy ok. 15%.
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Na podstawie analizy udziatu w rynku mozna stwierdzi¢, ze im wiekszy jest osrodek
miejski, w ktérym dziatajg komunalne firmy zarzadzajgce nieruchomosciami tym trudniej
jest im utrzymaé wysoki udziat w rynku. W $rednich i duzych miejscowosciach, gdzie
funkcjonuje rynek zarzadzania nieruchomosciami firmy komunalne ograniczajg swojg
dziatalnos¢ przede wszystkim do nieruchomosci komunalnych, a w ograniczonym
stopniu dziataja na rynku nieruchomosci nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych.
Inaczej wyglada sytuacja w matych miejscowosciach, gdzie brakuje wyspecjalizowanych
zarzadcéw nieruchomosci. W matych miejscowos$ciach analizowane firmy zarzadzaty
nieruchomosciami zaréwno komunalnymi, jak réwniez nalezgcymi do wspdlnot
mieszkaniowych.

Firmy komunalne zarzadzajace nieruchomosciami z reguty dziatajg tylko w obrebie rynku
lokalnego (nieruchomos$ci zlokalizowanych w obrebie miasta). Analizowane
przedsiebiorstwa nie szukaty klientéw poza swoim naturalnym rynkiem dziatania.

Badane firmy zarzadzaty nieruchomosciami na terenie miast o fgcznej liczbie
mieszkancéw przekraczajacych 1,2 min ludnosci. Najwieksze miasto miato ponad 560
tys. mieszkancéw, a najmniejsze nieco ponad 12 tys. mieszkancow.

Warto$¢ rynku zarzadzania nieruchomos$ciami, na ktérymi dziataty badane
przedsiebiorstwa wynosit ponad 700 min zt.

Prognozy rozwoju

Mozliwosci rozwoju przedsiebiorstw komunalnych zarzadzajacych nieruchomosciami, a
co za tym idzie wzrost ich pozycji na rynku, sg mozliwe w grupie nastepujacych klientéw:

e  spoidzielnie mieszkaniowe — konieczne jest jednak w tym wypadku pojawienie sie
wiasciwych przepiséw prawnych — rynek mieszkan spotdzielczych jest bardzo
duzy, a co za tym idzie bardzo perspektywiczny;

e nowopowstajgce budynki, ktére w wiekszosci przypadkéw obstugiwane sg przez
deweloperéw nie zawsze posiadajgcych wymagane przepisami uprawnienia —
pojawienie sie podmiotdw komunalnych na tym rynku uzaleznione jest wiec od
wzrostu aktywnosci marketingowej oraz zmiany $wiadomosci mieszkancoéw co do
posiadanych przez nich praw i obowigzkéw zwigzanych z mieszkaniem we
wspolnotach;

e budynki PKP, wojska itp. — problemem tych nieruchomosci jest jednak bardzo
czesto ich nieuregulowany stan prawny i brak mozliwosé powstania wspdéinot
mieszkaniowych.

W dalszej perspektywie, jako potencjalny rynek dla dziatalnosci przedsiebiorstw
komunalnych mozna by uzna¢ nieruchomosci zlokalizowane na terenach sasiednich
miejscowosci.

3. Charakterystyka ustug oferowanych przez komunalne
przedsiebiorstwa zarzadzajgce nieruchomosciami

Produkty (ustugi) oferowane przez komunalne przedsiebiorstwa
Komunalne przedsiebiorstwa zajmujace sie zarzadzaniem nieruchomosciami mozna
podzieli¢ na dwie grupy:

o firmy, ktére w catosci lub w czesci organizujg catos¢ ustug zwigzanych z nadzorem
i utrzymaniem nieruchomosci;
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o firmy, ktére we wlasnym zakresie wykonujg cato$¢ prac zwigzanych z nadzorem i
utrzymaniem nieruchomosci.

Jak wynika z przeprowadzonej analizy, firmy komunalne czesciej kierujg sie w strone
drugiego modelu, czyli wykonawstwa catosci prac we wilasnym zakresie. Natomiast
prywatni zarzadca zdecydowanie preferujg model pierwszy tzn. zlecania na zewnatrz
wykonawstwa prac zwigzanych z nadzorem i utrzymaniem nieruchomosci.

Wielkos¢ sprzedazy

Wielko$¢ sprzedazy analizowanych podmiotéw komunalnych uzalezniona jest przede
wszystkim od nastepujacych czynnikéw:

o wielkosci powierzchni lokali komunalnych przekazanych w zarzadzanie;

wielkosci powierzchni zasobdw mieszkaniowych bedacych we wspdlnotach;

konkurenciji oraz stosowanych stawek za zarzadzanie;

wielkosci osrodka miejskiego, w ktérym dziataja.

4.

Charakterystyka konkurencji w sektorze

Konkurencje na rynku zarzadzania nieruchomos$ciami mozna podzieli¢ na trzy
podstawowe grupy:

e prywatne firmy zarzadzajgce nieruchomosciami (firmy takie dziataja przede
wszystkim na duzych rynkach, w miastach pow. 100 tys. mieszkancow);

o certyfikowani zarzadcy nieruchomosci prowadzacy samodzielnie dziatalnos¢
gospodarczg (obecnie prywatni zarzadcy dziataja praktycznie w kazdym $rednim i
wiekszym miescie);

e inne podmioty komunalne z sgsiednich miast.

Na rynku nieruchomos$ci najwiekszymi obecnymi lub potencjalnymi konkurentami sag
réwniez spotdzielnie mieszkaniowe. O ile przedsiebiorstwa komunalne zajmujace sie
zarzgdzaniem nieruchomos$ciami i inni zarzadcy nieruchomosci nie majg obecnie
prawnych mozliwosci zarzgdzania obiektami spétdzielczymi, to w drugg strone —
zarzadzanie obiektami niespétdzielczymi przez spotdzielnie mieszkaniowe jest mozliwe i
cze$¢ spotdzielni moze z tego korzystac.

Reguta na rynku zarzadzania nieruchomosciami jest intensywnosci wystepowania
konkurencji powigzana z wielkoscig miasta. Juz w miasta pow. 50 tys. mieszkahcow na
rynku zarzadzania nieruchomos$ciami wystepuje znaczna konkurencja przede wszystkim
w postaci certyfikowanych zarzadcow. W mniejszym stopniu wystepuje zjawisko
konkurowania pomiedzy podmiotami komunalnymi z sasiednich rynkow.

5.

Charakterystyka powigzan Przedsiebiorstwa z kooperantami i
klientami

Powiazania z odbiorcami

Podstawowymi odbiorcami w zakresie ustug zarzadzania lokalami sg wiasciciele
nieruchomosci: gminy oraz wspélnoty mieszkaniowe.
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Analizowane przedsiebiorstwa zarzadzajgce nieruchomosciami w bardzo duzym stopniu
uzaleznione sg od jednego duzego klienta, ktérym sg gminy. Sredni udziat w sprzedazy
dla najwiekszego klienta, ktérym zawsze jest gmina wynosit w 2003 roku ok. 55%.
Najwyzszy udziat wynosit ok. 75%, natomiast najnizszy ok. 35%.

Powiagzania z dostawcami

Z uwagi na charakter $wiadczonych ustug przedsiebiorstwa zarzadzajace
nieruchomosciami nie majg znaczacych dostawcow, ktérzy wptywaliby na dziatalnos¢ i
sytuacje firm.

W wielu przypadkach przedsiebiorstwa zajmujgce sie tylko zarzadzaniem
nieruchomosciami nie rozliczajg na witasny rachunek mediow dostarczanych do
zarzadzanych lokali.

6. Charakterystyka obecnego i przewidywanego popytu

Popyt na ustugi zarzgdzania nieruchomosciami determinowany jest przede wszystkim
dwoma grupami czynnikow, zwigzanymi z wielkoscig dostepnych powierzchni oraz
mozliwosciami ptatniczymi klientow.

O obecnej i przysztej dostepnosci powierzchni dla zarzadcoéw nieruchomosci decyduja:

e obecna wielkos¢ powierzchni nieruchomos$ci, ktérymi moga administrowad
zarzadcy nieruchomosci;

e zmiany w stosunkach spétdzielczych;
e nowe budownictwo mieszkaniowe w budynkach wielorodzinnych.

Wyspecjalizowani zarzadcy nieruchomosci, zgodnie z obecnymi przepisami prawa mogg
zarzgdza¢ nieruchomos$ciami prywatnymi, komunalnymi i zaktadowymi. Zasoby
spétdzielcze sg dla nich niedostepne. Wielko$¢ dostepnego rynku zmienia sie
dynamicznie. Zachodzg zmiany w stosunkach spétdzielczych, ktére zwigzane sg obecnie
przede wszystkim z ogdlnokrajowg tendencja wyodrebniania sie wspdlnot
mieszkaniowych ze spotdzielni mieszkaniowych.

W przysztodci mozliwa jest znacznie wieksza zmiana zwigzana z przeksztatceniem
spétdzielczych praw do lokali we wiasnosé. Do tej pory podejmowane byty proby
uchwalenia odpowiednich przepiséw prawnych w tym zakresie, zakornczone jednak
niepowodzeniem. Gdyby do tego doszto, otworzy to duzy rynek obecnych mieszkan
spétdzielczych dla zarzadcow nieruchomosci innych niz spétdzielnie mieszkaniowe.

Wzrost rynku mozliwy jest takze dzieki nowemu budownictwu wielorodzinnemu.

Przyszty rozwdj budownictwa mieszkaniowego niewatpliwie bedzie spowalniany przez
spadek liczby ludno$ci.

O ile wymienione wyzej czynniki decyduja o maksymalnej wielkosci rynku dostepnego
dla firm zajmujacych sie zarzadzaniem nieruchomosciami, to czynniki zwigzane z
mozliwosciami pfatniczymi odbiorcow decydujg o ich skionnosci do powierzenia
zarzadzania swoimi nieruchomosciami specjalistom oraz o wysokosci stawek mozliwych
do wynegocjowania.

O mozliwosciach ptatniczych obecnych i potencjalnych klientéw decyduje ogodina
sytuacja spoteczna i gospodarcza w gminach. Ogdlna sytuacja spoteczno — gospodarcza
jest obecnie stosunkowo niekorzystna. Nie sprzyja to wiec tendencji odchodzenia od
zarzgdzania wiasnymi nieruchomos$ciami przez pierwotnych witascicieli. Im lepiej
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sytuowani sg bowiem wilasciciele mieszkan tworzacy wspolnoty mieszkaniowe, tym
wieksza jest ich skionnos¢ do powierzenia zadahn zarzadzania budynkiem
wyspecjalizowanym zarzgdcom (zamiast wykonywac to samodzielnie).

7. Kluczowe czynniki sukcesu w branzy

Do najwazniejszych czynnikdéw sukcesu na rynku zarzadzania nieruchomosciami naleza:

e  zaufanie do zarzadcy;

e  kompleksowosé ustug;

e  jakos¢ ustug;

e cena swiadczonych ustug.
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6. Podsumowanie i wnioski

1. Przedstawiona analiza podmiotéw komunalnych nie jest do konca reprezentatywna
dla kazdej branzy, jednak pozwala na przedstawienie pewnych zjawisk
zachodzacych w tych podmiotach oraz na rynkach ich dziatania.

2. Generalny wniosek dla wszystkich przedstawionych w analizie branz komunalnych
jest taki, ze w im w wigkszej aglomeracji miejskiej podmiot funkcjonuje tym
wystepuje wieksza konkurencja.

3. Istniejg jeszcze branze takie jaki komunikacja miejska, dla ktérych tworzenie rynku
konkurencyjnego ma niewielkg skale, a w matych i $rednich miejscowosciach
praktycznie nie wystepuje. Préby tworzenia konkurencyjnego rynku wystepuja
jedynie w sytuacjach, w ktérych podmiot komunalny ma trudnosci samodzielnej
obstugi catego rynku w skutek posiadania przestarzatego taboru.

4. Naturalny monopol wystepuje nadal w branzy wodno — kanalizacyjnej, w ktorej
funkcjonowanie podmiotu komunalnego powigzanie jest z catg infrastrukturg wodno
— kanalizacyjng. Mozliwosci wdrazania konkurencji na tym rynku ograniczajq sie do
oddzielenia zarzadzania od infrastruktury, dzieki czemu gminy bedg mogty w drodze
przetargu wybiera¢ konkurencyjne oferty.

5. Przedsiebiorstwa komunalne reprezentujace branze cieptownicza nalezg do
najwiekszych podmiotdw na rynku lokalnym. Dzieki posiadanej infrastrukturze
dystrybucyjnej oraz w wiekszosci przypadkéw rowniez produkcyjnej firmy komunalne
majg znaczng przewage konkurencyjng nad innymi podmiotami dziatajgcymi w tym
segmencie rynku. Cechg charakterystyczng dla komunalnych podmiotow
dziatajacych w branzy cieptowniczej jest duze uzaleznienie od jednego Kklienta,
przewaznie spotdzielni mieszkaniowej, ktéra realizuje blisko 50% sprzedazy
przedsiebiorstw.

6. Komunalne firmy zarzadzajace nieruchomosciami funkcjonujg przede wszystkim
dlatego, ze zarzadzajg mieniem komunalnym. W mniejszym stopniu funkcjonuja na
rynku powierzchni komercyjnych. W zaleznosci od wielkosci miasta udziat firmy
komunalnych jest rézny. W matych miejscowosciach, w ktérych rynek zarzadzania
nieruchomosciami sie tworzy i brakuje obecnie o0sOb posiadajacych licencje
zarzadcow firmy komunalne obstugujg praktycznie caty rynek. Natomiast w
miejscowosciach $rednich i duzych, w ktoérych nie ma problemu ze znalezieniem
wyspecjalizowanego podmiotu do zarzadzania nieruchomosciami firmy komunalne
praktycznie nie funkcjonujag na rynku zarzadzania wilasnoscig wspdlnot
mieszkaniowych czy powierzchni komercyjnych typu: biurowce czy centra handlowe.

7. Powigzania z gming podmiotéw komunalnych w zaleznosci od branzy moga
wystgpi¢ na jednej lub wiecej z przedstawionych ptaszczyzn:

e regulacyjnej — gmina wydaje zezwolenia na prowadzenie wywozu odpadow i
ustala wysoko$¢ maksymalnych stawek za wywdz odpaddw; gmina ma wptyw
na ksztattowanie polityki ustalania cen biletow i przydzielania ulg oraz znizek dla
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pasazeréw w komunikacji miejskiej; gmina kreuje polityke ustalania cen wody i
sciekow;

wiascicielskiej — gmina jako wtasciciel ma wptyw na funkcjonowanie i kierunki
rozwoju firm komunalnych; w przypadku zaktadéw dokonuje réwniez wydatkéw
inwestycyjnych;

handlowej — gmina jest czesto gtéwnym odbiorcg ustug swiadczonych przez
firmy komunalne, przede wszystkim w takich dziatalnosciach jak oczyszczania
miasta czy zarzgdzanie mieniem komunalnym.
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