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1 . Wprowadzenie 

W przeprowadzonych analizach finansowych, dotyczących wpływu na budżet formy 

zarządzania zasobem mieszkaniowym miasta, w dużej części, wykorzystano 

metodologię określania bezpiecznego poziomu zadłużenia oraz maksymalnego 

poziomu wydatków inwestycyjnych, na które stać gminę i które gwarantują płynność 

finansową oraz wykonanie wszystkich zadań statutowych. Obydwa powyższe 

poziomy bezpiecznego zadłużania i maksymalnych wydatków inwestycyjnych muszą 

być wyznaczane dla każdej gminy indywidualnie. 

Dosyć często zdarza się, iż wskutek zbyt wysokich wydatków inwestycyjnych i zbyt 

wysokiego długu zaciąganego przez gminę w danym roku, lub przez kilka lat w 

przesz/ości, gmina jest zmuszona znacznie ograniczyć poziom wydatków 

inwestycyjnych w okresie kilku przyszłych lat. Zdarza się także, że wskutek zbyt 

wysokiego długu oraz związanych z długiem wysokimi kosztami jego obsługi, trzeba 

znacznie ograniczać wydatki bieżące. 

Podstawą zastosowanej metodologii jest uwzględnienie wszystkich dochodów, 

wydatków, przychodów i rozchodów budżetu, tak jak pokazano na Rys. 1. Na 

rysunku tym, poniżej, przedstawiono schemat przepływów finansowych w gminie. 

Nadwyżka operacyjna. tzw. wolne środki brutto, jest wyliczana jako różnica pomiędzy 

dochodami ogółem i wydatkami bieżącymi. Jest ona wykorzystywana do 

finansowania obsługi zadłużenia oraz wydatków inwestycyjnych. 

Nadwyżka operacyjna netto. to tzw. wolne środki netto, które otrzymujemy po odjęciu 

od wolnych środków brutto kosztów obsługi długu (najpierw robimy to dla istniejącego 

już zadłużenia - dla tzw. długów starych). Wolne środki netto mogą, w pe/ni, być 

wykorzystane na finansowanie inwestycji. 

Ponieważ zazwyczaj środki te są niższe niż zaplanowane wydatki inwestycyjne -

zaciągamy nowy dług na finansowanie zaplanowanych inwestycji. Wielkość 

zapotrzebowania na dług określa w naszych analizach tzw. "środki po inwestycjach", 

która występuje w prezentowanych Tabelach 1-4 w wierszu 7. 
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Rys. 1. Schemat przepływów finansowych 

Nowy dług zapewnia nam dodatkowe środki na finansowanie inwestycji, jednak 

równocześnie wymaga wyłożenia dodatkowych środków, z nadwyżki operacyjnej, na 

obsługę nowego długu. 

Podstawowy problem polega na tym aby tak dobrać wysokość nowego długu , aby w 

kolejnych latach zapewniona była płynność budżetu, tzn. dodatnia wartość stanu 

kasy. 

Dodatkowo, na finansowanie zaplanowanych inwestycji możemy wykorzystać 

"nadwyżkę kasową" z roku ubiegłego , jeżeli taka nadwyżka rzeczywiście wystąpi/a . 

Stan "kasy " - środki, które pozostają na koniec roku, wyliczamy jako tzw. rzeczywisty 

wynik finansowy na koniec roku (RWF). Jest ona prezentowana w wierszu 9 w 

kolejnych Tabelach 1, 2, 3, 4. Wartość RWF, tzw. skumulowana, po uwzględnieniu 

nadwyżki kasowej z roku ubiegłego , musi być dodatnia, gdyż reprezentuje "fizycznie" 

stan kasy budżetu miasta. Jest ona prezentowana w kolejnych Tabelach 1 - 4, w 

wierszu 10. 
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Wielkości powyższe wyliczamy dla całego okresu analizy a więc dla lat 2001 -2010, 

natomiast okres, w którym analizujemy spłaty kredytu, sięga roku 2015. Do 

wyliczenia tych wielkości potrzebna jest dla całego okresu 2001 - 2010 znajomość 

dochodów ogółem, wydatków bieżących oraz wydatków inwestycyjnych. 

Wielkości dochodów i wydatków, dla lat 2001 i 2002, wzięto ze sprawozdań z 

budżetu za lata 2001 i 2002. Wartości dla roku 2003 przyjęto na podstawie budżetu 

na rok 2003, z korektami zawartymi w sprawozdaniu z budżetu za pierwsze półrocze 

2003 roku. 

Dla lat następnych musimy przygotować prognozę dochodów ogółem, wydatków 

bieżących oraz wydatków inwestycyjnych. 

Dla celów analizy wykorzystano prognozę tych wielkości przygotowaną w sposób 

uproszczony. Przyjęto mianowicie, po krótkich konsultacjach ze Skarbnikiem Miasta 

Gorzów, że wielkości dochodów ogółem i wydatków bieżących zwiększamy w 

kolejnych latach, przemnażając je przez skorygowany wzrost inflacji i PKB. Wydatki 

inwestycyjne dla całego okresu 2004 - 2010 pozostają na poziomie roku 2003. 

Przygotowanie prognoz tych wielkości, oraz wyliczona na ich podstawie wartości 

nadwyżki operacyjnej brutto i netto nowego długu oraz wyniku finansowego 

omówiono w punkcie 2. 

Taką metodologię analizy finansowej, stosowaną przy określaniu bezpiecznego 

poziomu zadłużenia w gminie wykorzystano przy wyliczeniach i analizie ekonomiczno 

- finansowej do programu restrukturyzacji Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej w 

Gorzowie Wielkopolskim. Analizę wpływu na budżet miasta odpowiedniej formy 

zarządzania zasobem mieszkaniowym przedstawiono w sposób syntetyczny, w 

kolejnych Tabelach 1-4. Zaprezentowano stan obecny oraz trzy formy zarządzania 

zasobem - nazywane w opracowaniu wariantami - warianty podstawowy, 

zachowawczy, wariant rozwojowy umiarkowany oraz rozwojowy radykalny, w którym 

rozważono likwidacje ZGM . 

2. Wariant podstawowy - przygotowanie prognoz 

W wariancie tym przedstawiono stan obecny budżetu. Nie uwzględniono w nim 

zadłużenia budżetu wobec ZGM w wysokości 16 mln. zł i faktu, że zadłużenie to 

będzie wzrastało o ponad 4, 1 mln zł rocznie w latach 2004 -201 O. 



W ninie1szym punkcie przedstawiamy zasadę stworzenia uproszczonej 

prognozy dochodów i wydatków bieżących na lata 2004 - 201 O - przygotowanych 

tylko i wyłącznie dla celów tej analizy. 

W kolejnych wierszach Tabeli 1 przedstawiono prognozy następujących wielkości: w 

wierszu pierwszym - nominalny dochód ogółem miasta, przy czym w kolumnie 

pierwszej i drugiej zaprezentowano wykonanie budżetu za lata 2001 oraz 2002, a w 

kolumnie trzeciej planowany budżet na rok 2003, po poprawkach uwzględn ionych w 

sprawozdaniu o wykonaniu budżetu miasta Gorzów Wielkopolski za 1 półrocze r. 

2003. Nominalnie, wartości dochodów budżetu w latach 2004 - 2010 są równe 

256.704,9 tys. zł w roku 2004, w 2005r. - 265.689,6 tys. zł, w 2006 r. 274 988,7 tys. 

zł , itd. 

Założenia przyjęte dla prognozy wzrostu dochodów oparte są o wynikowy 

wskażnik na poziomie 3% w roku 2004 oraz 3,5% latach 2005 - 2010. Wskażnik ten 

jest znacznie poniżej złożenia wskażników wzrostu inflacji oraz produktu krajowego 

brutto przedstawionych przez MF i NBP (na podstawie dwóch różnych źródeł) . 

Ministerstwo Finansów prognozuje, źe w roku 2004 PKB wzrośnie realnie o 5%, 

natomiast stopę inflacji szacuje na poziomie 2.2%. Narodowy Bank Polski ocenia, iź 

stopa inflacji wyniesie w roku 2004 około 2%, natomiast wzrost PKB będzie wynosił 

pomiędzy 4% a 5%. Czyli dla obydwu powyższych źródeł złożony wskaźnik wzrostu 

dochodów dla całej gospodarki będzie wyższy niź 4%. 

W wierszu drugim załączonych Tabel 1 - 4 podano nominalne wartości wydatków 

bieżących. W kolumnie pierwszej i drugiej podano faktyczne wydatki poniesione w 

roku 2001 i 2002, w kolumnie trzeciej zamieszczono wydatki zaplanowane w 

budżecie 2003, natomiast w następnych kolumnach zamieszczono prognozowane 

wydatki bieżące, opracowane przez autorów opracowania i skonsultowane ze 

Skarbnikiem Miasta. W opracowaniu, tę wersję prognozy nazywamy Wersja 

podstawowa. Wersję tę , przy prowadzeniu wieloletnich analiz finansowych, 

opracowano jako pierwszą i uznano za bazową. 

Z Tabeli 1 widać, że w roku 2002 obserwowany jest nominalny wzrost 

wydatków bieżących , który w porównaniu z wydatkami bieżącymi wykonanymi w roku 

2001 jest większy o ponad 1%. W budżecie na 2003 zaplanowano obniżenie 

wydatków bieżących (tzw. sztywnych"), natomiast zwiększona została planowana 

dotacja dla ZGM w roku 2003 (zaliczana w Tabeli 1. do wydatków bieżących Miasta). 
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Koszty obsługi zadłużenia można znaleźć w wierszu 4 Tabeli 1 (oraz w 

Tabelach 2-4). Koszty te zmalały w roku 2002 w stosunku do 2001 roku i 

zaplanowane zostały na niezmienionym poziomie w 2003 r. W roku 2004 planowana 

jest jednorazowa splata kredytu w wysokości 18 mln zł, która powoduje, że wskaźnik 

obsługi zadłużenia będzie równy 9,6%. Jest to największa wartość tego wskaźnika w 

całym okresie prognozy. Wykupienie obligacji przewidziane na rok 2005 i 2006 nie 

spowoduje wzrostu wskaźnika powyżej wartości 9.6%. Tabela zatytułowana Kredyty 

i Pożyczki przedstawia strukturę zaciągania długu przez Miasto oraz strukturę jego 

spłaty . 

Realizując budżet w roku 2004 przy przyjętych założeniach oraz utrzymując 

poziom inwestycji na poziomie nie zmienionym w stosunku do roku poprzedniego 

Miasto będzie musiało sfinansować zarówno deficyt budżetowy jak i planowane 

rozchody wynikające ze spłaty zaciągniętych zobowiązań na poziomie prawie 25 mln 

złotych (wiersz nr 1 O dla roku 2004 w Tabeli 1 - 24 687 438 zł) . 

Planowane niższe dochody w 2003 roku wynikają z ustawowo zmienionych zadań 

zleconych realizowanych w zakresie bezpieczeństwa Miasta (wydatki związane z 

utrzymaniem policji). Wraz z odsunięciem części zadań ze zbioru zadań miasta na 

prawach powiatu nastąpiła redukcja wydatków bieżących o 4,6% przy równoczesnym 

spadku dochodów o ponad 13%. Jak widać spadek dochodów jest niewspółmiernie 

większy od poziomu redukcji wydatków bieżących . 

W Wersji podstawowej - tzw. propozycji do rozważenia proponujemy 

restrukturyzacje spłat planowanego kredytu w wysokości 18 mln złotych w taki 

sposób aby obciążenie z tytułu obsługi przedmiotowego kredytu było jak najmniejsze. 

Nasza propozycja to rozłożenie spłat na 3 równe raty po 6 mln zł spłacane w latach 

2004, 2005, 2006. Wszystkie poprzednio przyjęte założenia nie zmieniają się , tylko 

rozłożona splata kredytu łagodzi obciążenia . Przy takim założeniu , kredyt zaciągany 

w 2004 r. w celu sfinansowania deficytu i rozchodów 2004 roku, będzie zmniejszony 

do poziomu nieco ponad 13 mln zł. Porównaj Tabela 1 oraz Tabela 1A. 

3. Wariant zachowawczy 

W wariancie tym przyjęto, że dotacja z budżetu miasta dla ZGM pozostaje w całym 

okresie 2004 - 2010 na poziomie z roku 2003 - w wysokości 4 180 tys . zł. Ponadto 

przyjęto, ze miasto finansuje ZGM ponad poziom z roku 2003 w wysokościach 

podanych w Tabeli 2 oraz 2A (poniżej wiersza 2a). Kwoty te, wynikające z analizy 
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obiegu poza czynszowego oraz wyniku na gospodarce zasobu mieszkaniowego 

wzięto z analizy wykonanej przez Macieja Tertelisa (pozycja nr 85). 

Przyjęto również, ze wydatki inwestycyjne pozostają na poziomie przyjętym w 

wariancie podstawowym, stałym dla całego okresu 2004 - 2010. 

Wyniki przedstawiono w Tabeli 2. Widać, ze w kasie budżetu Miasta, w kolejnych 

latach, brakuje odpowiednio - ponad 35 mln z/ w r. 2004, 56, 8 mln z/ w r. 2005, 75, 1 

mln z/ w r. 2006, itd. , 83,3 mln z/ w r. 2009 i 82.2 mln z/ w r. 101 O. (Patrz wiersz no 

1 O - skumulowany wynik finansowy na koniec roku) 

W Tabeli 2A przedstawiono wyniki próby sfinansowania powstałego niedoboru w 

budżecie miasta. Zaproponowano kredyty w wysokości odpowiednio: 36 mln z/ w r. 

2004, 28, 4 mln z/ w r 2005, 28,4 mln z/ w r. 2006, itd. do roku 2008, w którym 

proponuje s ię kredyt w wysokości 20, 5 mln z/. (wiersz 8 Tabeli 2A). Spłaty kredytu w 

na ogól 6 - 7 ratach pokazano w Tabeli Kredyty i pożyczki dla wariantu 

zachowawczego -propozycja finansowania do rozważenia . Potrzeby, w zakresie 

nowego kredytu w latach 2009 oraz 201 O, wynoszą odpowiednio 21, 478 mln zł oraz 

40, 232 mln z/. 

Z analizy wyliczeń wynika, iż niemożliwe jest zrównoważenie deficytu budżetowego 

do roku 2010 bez zmniejszenia wydatków bieżących oraz wydatków inwestycyjnych . 

Wysokość redukcji powyższych wydatków można by przedyskutować ze 

Skarbnikiem, oraz Prezydentem Miasta. 

Bardzo wysokie są także koszty obsługi zadłużenia (wiersz No 4 ), które oscylują w 

okolicy poziomu 20 mln z/ rocznie, z wyjątkiem roku 2007. 

3. Wariant rozwojowy umiarkowany -

Analizę tego wariantu przedstawiono w Tabelach 3 oraz 3A, a także w Tabeli 

Kredyty i pożyczki, wyliczonego dla wariantu przedstawionego w Tabeli 3A. 

W wariancie tym przyjęto , tak jak w wariancie zachowawczym, że dotacja z budżetu 

miasta dla ZGM pozostaje w całym okresie 2004 - 2010 na poziomie z roku 2003 - w 

wysokości 4 180 tys. z/. 

Natomiast miasto finansuje ZGM ponad poziom z roku 2003 w wysokościach 

podanych w Tabeli 3 oraz 3A (poniżej wiersza 2a). W roku 2004 w kwocie 747 482 z/, 

w roku 2005 dofinansowanie jest niższe niż w roku 2003 o kwotę 799 330 z/ (dlatego 

kwotę tę podano z minusem), w roku 2006 dofinansowanie jest niższe o 1 364 589 z/ 
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itd., w roku 2010 dofinansowanie jest o 2 122 597 zł niższe niż w r. 2003. Kwoty te 

wynikające z analizy obiegu poza czynszowego oraz wyniku na gospodarce zasobu 

mieszkaniowego wzięto z analizy wykonanej przez Macieja Tertelisa (pozycja nr 85 

dla wariantu rozwojowego, umiarkowanego). 

Potrzeby w zakresie finansowania zewnętrznego - kredytem lub obligacją, są 

znacznie niższe niż w przypadku wariantu zachowawczego. Z Tabeli 3. Widać, że w 

kasie, w kolejnych latach brakuje odpowiednio - ponad 25,3 mln zł w r. 2004, 37, 1 

mln zł w r. 2005, 45 mln zł w r. 2006, itd. , 19,8 mln zł w r. 2009 i 7,5mln zł w r. 1010. 

(Patrz wiersz no 1 O) . 

W Tabeli 3A przedstawiono wyniki analizy dotyczącej sfinansowania powstałego 

niedoboru w budżecie miasta. Zaproponowano kredyty w wysokości odpowiednio:26 

mln zł w r. 2004, 16, 5 mln zł w r 2005, 16,3 mln zł w r. 2006, itd. do roku 2010, w 

którym proponuje się kredyt w wysokości 800 tys zł. (wiersz 8 Tabeli 3A). Spłaty 

kredytu pokazano w Tabeli Kredyty i pożyczki dla omawianego wariantu -

propozycja sfinansowania. 

Z analizy wyliczeń wynika, iż zaciągnięte kredyty można spłacić do roku 2014. 

Możliwe jest zrównoważenie deficytu budżetowego do roku 2010. 

4. Wariant rozwojowy radykalny; Likwidacja ZGM 

Analizę tego wariantu przedstawiono w Tabelach 4 oraz 4A, a także w Tabeli 

Kredyty i pożyczki, którą wyliczono dla wariantu przedstawionego w Tabeli 4A. 

W wariancie tym przyjęto , że w związku z likwidacją ZGM konieczny jest 

natychmiastowy zwrot należności wspólnotom mieszkaniowym w wysokości 16 922 

733 zł . W kolejnych latach 2005 - 2010, miasto finansuje ZGM poniżej poziomu z 

roku 2003, w wysokościach podanych w Tabeli 4 oraz 4A (poniżej wiersza 2a). 

W roku 2005 dofinansowanie jest niższe niż w roku 2003 o kwotę 2 559 5922/ 

(dlatego kwotę tę w Tabeli 4 podano z minusem). W roku 2006 dofinansowanie jest 

niższe o 3 126 223 zł itd ., a w roku 2010 dofinansowanie jest o 3 887 227 zł niższe 

niż w r. 2003. 

Kwoty te wynikają z analizy obiegu poza czynszowego oraz wyniku na gospodarce 

zasobu mieszkaniowego. Pokazano je w analizie wykonanej przez Macieja Tertelisa 

(pozycja nr 85 dla wariantu rozwojowego radykalnego). Podobnie jak w poprzednich 
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wariantach przyjęto, że dotacja z budżetu miasta dla ZGM pozostaje w całym okresie 

2004 - 2010 na poziomie z roku 2003 - w wysokości 4 180 tys. zł. 

W Tabeli 4A przedstawiono wyniki analizy dotyczącej sfinansowania powstałego 

niedoboru w budżecie miasta - w kolejnych latach odpowiednio - 41,5 mln zł w r. 

2004, 51, 5 mln zł w r. 2005, 57,6 mln zł w r. 2006, itd., 27,2 mln zł w r. 2009 i 13,1 

mln zł w r. 101 O. (Patrz wiersz no 1 O). 

Zaproponowano kredyty w wysokości odpowiednio:42.4 mln zł w r. 2004, 18,0 mln z/ 

w r 2005, 7,0 mln z/ w r. 2006, itd. do roku 2010, w którym proponuje się kredyt w 

wysokości 3,5 mln z/. (wiersz 8 Tabeli 4A). Spłaty kredytu pokazano w Tabeli 

Kredyty i pożyczki dla omawianego wariantu - propozycja sfinansowania. 

Z tabeli tej widać, iż zaciągnięte kredyty można spłacić do roku 2013. Możliwe jest 

zrównoważenie deficytu budżetowego, ale dopiero po roku 2010. 

Można zauważyć, ze w roku 2004 prawie cala nadwyżka operacyjna (96,5%) jest 

skonsumowana na obsługę długu. 

5. Porównanie wariantów 

W celu dokonania porównania wpływu na budżet poszczególnych form zarządzania 

zasobem mieszkaniowym dokonano syntetycznego porównania poszczególnych 

wariantów przedstawionych w niniejszym raporcie. 

Na Rysunku 2, zatytułowanym Obsługa zadłużenia ogółem przedstawiono koszty 

obsługi zadłużenia, w kolejnych latach 2004 - 2010, które Miasto musi ponieść 

podczas próby zbilansowania budżetu w powyższym okresie. Widać wyraźnie, że 

koszty obsługi długu w kolejnych latach. a także koszty sumaryczne w całym okresie 

są najniższe dla wariantu rozwojowego umiarkowanego. Koszty te są zdecydowanie 

najwyższe dla wariantu zachowawczego, pomimo, że w wyliczeniach nie 

uwzględniono nowych kredytów w latach 2009 i 2010. 

Na Rysunku 3, zatytułowanym Skumulowany Wynik Finansowy przedstawiono 

sumaryczne zapotrzebowanie na kredyt (dług), w kolejnych latach 2004 - 201 O, w 

celu realizacji zaplanowanych wydatków inwestycyjnych oraz zbilansowania budżetu 

w latach 2004 -2010. Na rysunku kwoty obrazujące "stan kasy" występują ze 

znakiem ujemnym i reprezentują sumaryczne zapotrzebowanie na kredyt w kolejnych 

latach. Zdecydowanie najniższe jest zapotrzebowanie na kredyt dla wariantu 



rozwojowego umiarkowanego, podczas gdy zdecydowanie największe kredyty byłyby 

potrzebne przy realizacj i założeń wariantu zachowawczego. Wyniki te są zgodne z 

oceną wariantów dokonaną za pomocą kosztu obsługi długu wymaganego do 

zbilansowania budżetu w latach 2004 - 2010. 

:s. Cele Analizy ekonomiczno-finansowej oraz Programu Restrukturyzacji ZGM:.; 

Program restrukturyzacji Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej ZGM w Gorzowie 

Wielkopolskim (zwany w opracowaniu Programem restrukturyzacji) przedstawia 

analizę obecnego sposobu zarządzania komunalnym zasobem mieszkaniowym 

Miasta Gorzów Wlkp. (w skład którego wchodzą budynki w 100% komunalne oraz 

lokale komunalne w budynkach wspólnotowych), zwanego w opracowaniu Zasobem 

oraz nieruchomościami wspólnotowymi z udziałem Miasta. 

Propozycje restrukturyzacji uzgodnione z częścią radnych Rady Miejskiej w 
Gorzowie Wlkp. oraz z Prezydentem Miasta 

Preferowany rodzaj restrukturyzacji poparto rachunkiem ekonomicznym, z 

wykorzystaniem modelu bezpiecznego zarządzania długiem (2) . 

CELE EKONOMICZNO - FINANSOWE RESTRUKTURYZACJI można sformułować 

następująco : 

• ograniczenie kosztów utrzymania Zasobu mieszkaniowego oraz przeznaczenie 

oszczędności na poprawę kondycji technicznej Zasobu, 

• usprawnienie windykacji opiat czynszowych 

• stworzenie narzędzi finansowych i zachęt dla właścicieli lokali wykupionych, do 

inwestowania w poprawę stanu technicznego nieruchomości wspólnych 

• pozyskanie zewnętrznego finansowania działań inwestycyjnych "w Zasobie" , ze 

szczególnym uwzględnieniem środków pomocowych UE. 

Poniżej podamy podstawowe UWARUNKOWANIA EKONOMICZNO-FINANSOWE 

RESTRUKTURYZACJI 

1. Miasto od kwietnia 1998 roku nie odprowadza zaliczek na fundusze remontowe 

wspólnot. Obecne zobowiązania Miasta (ujęte w Analizie) wynoszą 17 mln zł. W 

efekcie, zaliczki na fundusz remontowy wnoszone na rachunek ZGM pozostają w 
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obrocie zakładu. Na przeprowadzenie prac remontowych ZGM przeznacza tylko 

środki niewykorzystanymi w danym roku . 

2. Bardzo wysokie, nieuzasadnione i niezaspokojone są potrzeby remontowe 

Zasobu. Konieczna jest: 

• poprawa jakości usług świadczonych przez zarządcę nieruchomości w 

zakresie wieloletniego planowania inwestycyjnego Zasobu oraz wspólnot 

mieszkaniowych 

• kompleksowa ocena stanu technicznego Zasobu w rozbiciu na koszty 

finansowania niezbędnych remontów każdego z budynków wchodzących w skład 

Zasobu. 

3. Bardzo wysokie są koszty utrzymania przez Miasto porządku i czystości (1,92 

zl/m2/m-c p.u. lokalu w budynku komunalnym - w porównaniu do tego typu kosztów 

ponoszonych przez wspólnoty mieszkaniowe (O, 18 zl/m2/m-c w 2003 roku) . 

Miasto powinno wydzierżawić wspólnotom tereny przylegle do ich budynków; Miasto 
doprowadza, poprzez przegłosowanie stosownych uchwal na zebraniach wspólnot, 
stawkę utrzymania czystości do podwyższenia do poziomu 0,45 zl/m2 (o 0,27 zł/m2) 
w związku z przypisaniem kosztów sprzątania terenów przyległych do budynków 
wspólnotowych do kosztów wspólnoty; oszczędza 810.000 zł rocznie. 

~ Miasto ponosi znacznie większe koszty prac konserwacyjnych niż właściciele lokali 

wykupionych; zaliczka na konserwację w wysokości 0,16 zl/m2 pokrywa tylko część 

prac, znaczące, pozostałe koszty ukryte są w: "inne wydatki związane z 

podwykonawcami usług" 

Miasto powinno podwyższyć stawki na konserwację z O, 16 do 0,25 zl/m2/m-c; różnica 
wynosi 0,09 zł, co pozwali odciążyć Miasto z obowiązku pokrywania kosztów 
przynależnych wspólnocie mieszkaniowej; Miasto zaoszczędza 270.000 zł rocznie. 

5. Brak jest w dyspozycji ZGM systemu komputerowego wspierającego rozliczenia 

finansowe wspólnot; ZGM nie posiada potencja/u pozwalającego wyliczyć dokładną 

sumę zobowiązań Miasta w stosunku do wspólnot w rozsądnym czasie. 

Miasto powinno zobowiązać zakontraktowanego zarządcę nieruchomości do 
posiadania systemu komputerowego, który po wprowadzeniu bazy danych wspólnot 
mieszkaniowych oraz Zasobu umożliwi prowadzenie analiz finansowych w układzie 
interesującym dla Miasta. 

7. Struktura Projekcji i Analizy 

Uwzględniono dwa obiegi finansowe: 
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1 . podstawowy, określony jako obieg „czynszowy" pieniądza - finansowany 
głównie przez obecne źródła finansowania ZGM 

2. wspomagający, określony jako obieg „poza czynszowy" pieniądza -
finansowany głównie ze środków budżetowych Miasta 

Punktem wyjścia do analiz jest założenie, że w roku 2003 wpływy i wydatki ZGM-u 

bilansują się przy określonej dotacji od Miasta, wynoszącej 4.180.000 zł 

Wszystkie obniżki wpływów ZGM przy zachowaniu kosztów na co najmniej 

jednakowym poziomie wymagać będą jednocześnie wzrostu dotacji od Miasta 

Powyższy wzrost dotacji jest uwzględniony w obciążeniu budżetu miasta 

zobowiązaniami ZGM i będzie musiał być pokryty przez Miasto. 

Dokładną analizę kosztów zarządzania zasobem mieszkaniowym w obiegu 

czynszowym i poza czynszowym wykonał Remarket Sp. z o.o. (8). 

W niniejszej analizie rozważono 3 warianty projekcji finansowych: -

1. Wariant zachowawczy 

Miasto rezygnuje z zarządzania nieruchomościami wspólnymi 

ZGM zarządza zasobem komunalnym 

2. Wariant rozwojowy umiarkowany 

Ma miejsce prywatyzacja zarządzania nieruchomościami wspólnymi i 

zasobem komunalnym 

nadzór właścicielski pozostaje w gestii ZGM 

Wariant rozwojowy radykalny 

Ma miejsce prywatyzacja zarządzania nieruchomościami wspólnymi i 

zasobem komunalnym 

nadzór właścicielski pozostaje w gestii Wydziału Zasobów Lokalowych Urzędu 

Miasta. 
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Tabela 2A. Wersja• wariant zachowawczy. propozycja finansowania do rozważenia 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 

Dochody bez nadwyżek 2?4 6Ją87_411i,t;,.~188 570;!592,i.- 2.~f~J!lil~ ~(79:l?_O§\!:'L· ~65 §89~?:l!}if'"" 274.9J18_7ą 

Wydatki bieżące ogółem bez odsetek 2i<i 1óą95.ij~g,, ifr;"701 ss'W.li!Szqi 6>!!!1łiB,i~2jo:§90:~1..Pi7.8iJI~1i\l:.' , ~~?JJiir 
,. wydatki bieżące bez ZGM 211 143 051 213 563 487 204 460 533 210 594 349 217 965 151 225 593 931 

>tacja dla ZGM 3 565 OOO 3 138 100 4 180 OOO 4 180 OOO 4 180 OOO 4 180 OOO 
odatkowe finansowanie Miasta ponad poziom z roku 2003 10 446 341 9 142 965 9 133 095 
rdatki biez.ace z budzetu (obejmujace odsetki) I 217 643 777 
zychodyZGM 40491 118 
>szty i in. obciążenia ZDM 42 988 443 
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Wskaźnik obsługi zadłużenia do dochodów ogółem 

:!f : =:=: :;; ~ ~ I 
Maksymalny poziom 
Wskażnik zadłużen i a 

2001 2002 

20,001/o -··-

10,00% 

2001 
15,00% 
8.11 % 

2003 
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Całkowite zadłużenie do spłaty jako% dochodów 
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~~b . . : : . . . . 
0.00% -1---------------------------------------------------i 

2001 2002 

Maksymalny poziom 
Zad łu żen i e lako'% dochodó,\ 

2001 
60.fJ0¾ 
13.89% 

2003 

2002 
60.om„ 
I 9.49~ .. 

2004 2005 

2003 2004 2005 
60.00% 60,00% 60,00% 
22.93% 27,89% 31.68% 

2006 2007 2008 2009 2010 

2006 2007 2008 2009 2010 
60.00°„ 60.00% 60,00% 60.00% 60.00% 
3-l.67' .. 32.29% 33,74'! .. 27.35% 2 1,36% 
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Tabela 3A. Wersja - wariant rozwojowy umiarkowany - propozycja finansowania 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
i.Dochody bez nadwy:.tek ~9~_9_ 874,/:i~-2~~,$71!.,!~ ,1;:1, 2~?_2J!L!!§U ..tk.<,c~§'22~m~~:.c, 21i5. 6J19,,5:Il!t~shl72tl.l!f-7J};:;, ą~ §J;J:318 _, --; 294 ~74 7_84 304 884 90\ --315 555; 

2. Wydatki bieżące ogółem bez odsetek . ··,: 214:if9i;i!~t~~~ I 6.:fa~~~'f;;~l:0~ ~li®~ E:~u~~.'.!ii~ 2fi"~~~i&!~; Z}~P4~:~iis_:'.'.:T 243 .11~ 262 - 252177 427 260 931 · 
2a. wydatki bieżące bez ZGM 211143 051 213 563 487 204 460 533 210 594 349 217 965 151 225 593 931 233 489 719 241661 859 250 120 024 258 874 
dotacja dla ZGM 3 565 ooo 3 138 100 4 180 ooo 4180 ooo 4 180 ooo 4 180 ooo 4 180 ooo 4180 ooo 4 180 ooo 4180 
Dodatkowe finansowanie Miasta ponad poziom z roku 2003 747 482 -799 330 -1364589 -1726054 -2 122 597 -2 122 597 -2122 
wydatki biezace z budzetu (obejmujace odsetki) 217 643 777 221 120 265 211958 983 
Przychody ZGM 40 491 118 40 888 431 36 125 500 
Koszty i in. obciążenia ZDM 42 988 443 42 720 353 33 178 634 

3. Nadwyżka operacyjna 79 922 823 71 868 563 40 587 531 41 183 075 44 343 756 46 579 370 48 669 653 50 855 522 52 707 474 54 624 

4. Obsługa kr~ylu ogółem 23 903 375 20 738 698 20 411 220 24 659 311 18533110 20486160 li 495 750 14 125 500 15 141300 13309 
Spłata rat kapitałowych 20 967 649 16 320 020 17 092 770 21 558 686 14813000 16 834 OOO 9 OOO OOO 12 ooo ooo 13 500000 12 200 
Spłata odsetek i prowizji 2 935 726 4418678 3 318 450 3 100 625 3720110 3 652 160 2 495 750 2 125 500 I 641 300 I I09 

Obsługa kredytu gminy 23 903 375 20 738 698 20 411 220 24 139 311 13 839 610 12 068 410 
Splata rat kapitałowych 20 967 649 16 320 020 17 092 770 21 558 686 11813000 IO 834 000 o o o 
Splata odsetek i prowizji 2 935 726 4418678 3318450 2 580 625 2026610 I 234 4IO o o o 

Obsługa kredytu na ZGM o o o 520 OOO 4 693 500 8 417 750 11495 750 14 125 500 15 141 300 13 309 
Splata rat kapitałowych o o o o 3 OOO OOO 6 OOO OOO 9 ooo ooo 12 OOO ooo 13 500 ooo 12 200 
Splata odsetek i prowizji o o o 520 ooo I 693 500 2417750 2 495 750 2125500 1641300 I 109 

5. Nadwyżka operacyjna po obsłudze dług 56 019 448 51 129 865 20 176 311 16 523 764 25 810 646 26 093 210 37 173 903 36 730 022 37 566 174 41314 

6. Wydatki Inwestycyjne· 86 101 169 67 303 395 42 353 284 42 353 284 42 353 284 42 353 284 42 353 284 42 353 284 42 353 284 42 353 
90 406 066 75 096 828 

7. Środki po inwestycjach .Jo os1 121 -16173 530 -22 176 973 -25 829 520 -16 542 638 -16 260 074 -5179381 .5 623 262 -1 787 110 -1 OJ! 

8. Kredyty otrzymane 31 631 ooo 12 800 ooo 18 ooo OOO 26 ooo ooo 16 500 ooo 16 300 ooo 5 500 ooo 6 ooo ooo 4 200 ooo soc 
Z\vrot udzielonych pożyczek o o o o o o o o o 
9. Roczny wynik fimmsowy 7 550 499 .J 373 530 -4176 973 170 480 -42 638 39 926 320 619 376 738 -587 110 -23! 
Wynik finansowy z rok u 20()1 10297120 

IO. Skumulowany wynik finansowy na koni 7 550 499 4 176 969 -4 170 476 127 838 167 765 488 383 865121 278 Oli 39 

7....adlużemnie ogółem na koniec roku 40 932 476 56 243 456 57 150 686 35 592 ooo 23 779 ooo 12 945 ooo 
Poreczenia 511 ooo 511 ooo ;11 ooo 511 ooo 
WSh:.AZNIKI 
WJ;!atki bi<:_9~t: i,1ko % dochodó\\ 72 ,87% 75 ,09% 83.71% 83,96% 83.31% 83,06% 8..,_90% 82.74% 82.7 1% 82 

Wolne środk i jako '1/o doc hodów 27,13% 24,9 1% 16,29% 16,04% 16,69% 16,94% 17.10% 17,26% 17 . .29¾ 17 

Dvnam ika woln ych środkó,, -1 0,08% -43.53% 1,47% 7.67% 5,04% • .-N% 4.49% 3.64% 

lnwestn:JI! jako% wyd:nków 28 ,35% 23.33% 16.65% 16.23% 15,84% 15,43% 15.lJX"I,, 14.70% 14 .J0¾ 13 ---------
lm,cSl\l""j.: jako% wohn-ch Srodkó\\ 107.73% 93.65% 104 .35% 102,84% 95.51% 90,93% 87.1('.% 83.28~0 80.36% 77 

Z:.idlt1ż1.;nk iako ~" Jochodów 13,89% 19,49% 1:?.93% 23 ,99% 23,82% 22,82% I~;~:~•-;, 13,68% --~ 
< Jhslw.!:1 kr..:d\ IO\\ Jo do..:hodów __________________ ------ 8,l 1% 7, 19% ------·--- 8,39~ .. 9,81"1,~----- 7.17% 7.64% ------••-ł _(l-ł" o 4,80~,, ---·- ----·- - -ł.<l7'1/,. 

< >h:-łu!!a 1-r,:J\ tu \.1~ 0 ",., wnl1l\·d1 ~r1iJl,.,111 -·-···· -- -- ·---- 29.91% 28.86% ______________ :'i0. 29" "-------------- 59.X8" ,, -·-- ···· -11.79% 43 .98% --- ~ ;_r,: ·· ., ___ ~7.78",. __________ ___ 2X .73"., 2< 

1{1}~'/Jk0 rr1.o..·r1\ \I\ - i.!•llll\\ k1 jako".,. ,t.11:h,1-!u11 ---- ------ 2.56% - 1.1 7% __ - I _f,R" "--------------- 0.07' '.;, _____ ___ _ -0.01% 0,0 1% ,1 _1 ; ·• .. ___ 0 .13'\,, --·--------- .( J_ 1 '}'~n -( 

gorzow_wariant rozwojowy_propozycja sfinansowania 



KREDYT\' I POZYCZKJ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

.... 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Kredyty i poiynki z budtctów 2001-2003 "'""' 31 631 OOO 12 800 OOO 
Kwota o Stan kredytu 40 932 476 56 243 456 39 150 686 35 592 ooo 23 779 OOO 12 945 OOO 

Opnx:cntowanie 0,4 Stopy redyskonta Odsetki o 2 935 726 4 418 678 2 636 546 2 285 425 2 026 610 I 234 410 
weksli 

Ratvl,:a itałowe o 20 967 649 16 320 020 17 092 770 3 558 686 11813 OOO 10 834 OOO 
Podsumowanie bil:ących kredyt0'I\· i potyezd.. 
do 2001 Transze kredytów i potyc:zck o 31631000 12 800 OOO o o o o o o o o 

Odsetki I o 2 935 726 4418678 2 636 546 2 285 425 2 026 610 I 234410 o o o o 
Raty kapitałowe o 20 967 649 16 320 020 17 092 770 3 558 686 11 813 OOO 10 834 OOO o o ó o 
Zadłużenie do splity o 40 932 476 S6 243 456 39 150 686 35 592 OOO 23 779 OOO 12 945 OOO o o o o 

Posumowanie kredytów I 
Transze kredytów i potyczek o 31 631 OOO 12 800 OOO 18 OOO OOO o o o o o o o 
Odsetki I o 2 935 726 4 418 678 3318450 2 580625 2 026 610 1234410 o o o o 
Raty k•pitaloM o 20 967 649 16 320 020 17 092 770 21 558 686 Il 813 OOO JO 834 OOO o o o o 
Zadlutc:nie do spłaty o 40 932 476 56 243 456 57 150 686 35 592 OOO 23 779 OOO 12 945 OOO o o o o 
nrowiz·c o o o o o o o o o 

v.·si,cilczynnik 51Óf) ba7.0W\'Ch 1,00 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00 1.00 
h:redrtv po roku 2002 
Kred)12003 WIBOR oprocentowanie 6,00°/4 6,00% 6,00°/4 6,00% 6,00% 6,00% 6,00"/. 6.()0~~ 6.()0% 

5,50"/4 transze o o o 18 OOO OOO o 
kv.·ota krfflytu marża .banku stan kredytu o o o 18 000000 o o o o o o o 

0.50"/4 
prowizja banku odsetki o o o 681 904 295 200 o o o o o o 

0,20"/4 PfO"'izja o o o o o o o o o 
raty kapitałowe o o o 18 000000 o o o o o o 

gorzow _ wariant rozwoiow~ _ r,· oµoz1•C)a sfinansowania 



KREDYTY I POZYCZKI 

Posumowanie kredytów 

!~la_rnnik stOr b:UOW)'Ch 

Kredyc na din11nsow1nie 

I.wola kredy1u O 

Krtdyl na srin1nsQw1nie wpi 

kwola kredytu O 

Kredyt na tCinansow1nie wpi 

kwo11 krNlytu O 

Kredyt na sCiua1uowanie ,.·ri 

kwota kredrw O 

Kred~·• n:1 sfi11ansm11,rnie wpi 

kwot:i krrd~·tu tl 

Krtd)'I na ,Cin:mrn1>:111ir "Pi 

1,;,,.01a l.rr•ł~ tu u 

_l 
I 

Transze kredytów i pofycuk 

Odsetlti I 
Raty kapitałowe 
Zadlutenic do 5pł1!Y 

Drowizic 

WIBOR IM oprocernowanie 

S,S0-/4 trans.te 

ITllrta banku stan kredytu 

0,50"/4 

prowizja banJ..1.1 odsetki 

0,00"/. prov.izja 

raty kapitałowe 

WIBOR JM I oprocentowanie 
5,00-/. transze 

marża banku 
0,70"/o 

prowizja banku 
0,40"/o 

WIBOR 
5,00"/o 

nwubanl.:u 
O,SO¾ 

pro"'iri• banl.:u 
0,00"/o 

WIBOR 

5,00"1. 
martabanku 

0,30"/o 

prowizja banku 

0.00% 

WIBOR 
S,00"/o 

marubanl.:u 

0,1~-. 

stan kredytu 

odsetki 
prowizja 

r11ykapitałowe 

oprocentowanie 

stan kredytu 

odsetki 

prowi:i:Ja 
ratyl.:apita/owe 

oprocentowanie 

1rans.zc 

stan l.:redytu 

odsetki 
pr(rn,izja 

ratykapi1alo,\C 

opru.:c:ntn"anu: 

!'Ian hL'li\'IU 

prowizjabanl.:u I ,>J,.:11.i 
0,00':'. p1,l\\l,;1a 

\\'1801{ 

5,00':'Ó 
mar1.llbanl.u 

0,30"1. 

r r• "•iz.1a h~nlu 
ł1Jl0"" 

n11\'lal'ual1mc 

Opt< o.:,•!Hu"dlll\! 

,1~11 l. , ,·,h1u 

,,.l,,·1l1 

go•.-o,,. .war ,.:int rozwo1owy_propozyC)a srtr·a•,$(N:rtn.a 

2002 2003 

1_,_00 1_,_00 

6,00"!. 6,00"'/. 

S,70"/• 5,70"/o 

5,SO"I• 5,50'¼ 

S,lO"/o S,30% 

S,30"/o S,30"/4 

5-30% 5,30"/o 

,. .. 2005 

26 OOO OOO 16 S00 OOO 
520 OOO I 693 S00 

• 3 OOO OOO 
26 000000 )9 500 OOO 

o o 
I 00 I 00 

6,00"/4 6,00% 

26 OOO OOO o 
26 OOO OOO 2) OOO OOO 

520000 1 380000 

o o 
3 OOO OOO 

S,70'Y. 5,70% 

16 soo OOO 
16 500000 

313 500 

o 

S,50"/o 5,SO"lo 

S,lOo/o 5,;0¾ 

S.30"1• S,30" . 

~.30"/o 5.:)0" . 

2006 

l6 300 OOO 
24 17750 

6000 OOO 
49800000 

o 
I 00 

6,00"/. 

o 
20 OOO OOO 

I 200000 

o 
3 OOO OOO 

5,10"/o 

13 soo OOO 

769 500 

o 
3 OOO OOO 

5,50% 

16 300 OOO 
16300000 

448 250 
o 

5,30o/. 

S,JO"I, 

S,J~;, 

2007 

S S00 OOO 
2 49S 750 

'ooo ooo 
46 )00 OOO 

o 
1,00 

6,00"I. 

o 
17 OOO OOO 

I 020 OOO 
o 

3 OOO OOO 

5.10"/o 

10 500 OOO 

598 soo 
o 

3 000000 

5,S0"/4 

13 300000 

731 soo 
o 

3 000000 

S.30"/o 

S 500000 
s soo ooo 

145 750 

5.J~•. 

•10"a 

2001 

• ooo ooo 
l 12S 500 

12 OOO OOO 
40 300 OOO 

o 
I 00 

6 ,00"/o 

o 
14 OOO OOO 

840 OOO 
o 

3 OOO OOO 

s.10-1. 

7 500000 

427 soo 
o 

3 OOO OOO 

S,50'Y• 

IO 300 OOO 

566 500 
o 

3 OOO OOO 

S,30% 

2 500000 

1)2 500 

3 OOO OOO 

5.)0"/c, 

6 OOO OOO 
6 OOO OOO 

159 OOO 
o 

5,30",ó 

200, 2010 

4 200 OOO 800000 
I 641 300 I 109400 

llSOOOOO 12 200 OOO 
31 000000 19 600 OOO 

o o 
I 00 1,00 

6,00"/4 6,00"/. 

o 
I I OOO OOO 8 000000 

660 OOO 480 OOO 
o o 

3 OOO OOO 3 OOO OOO 

5,10o/o S,10"/o 

4 500 OOO I SOO OOO 

256 SOO SS 500 

o o 
3 ooo ooo 3 000000 

S,50% 5,SO"/o 

7 300 OOO 4 )00 OOO 

401 500 2)6 soo 
o o 

3 ooo OOO 3 000000 

S,30% 5,30"/4 

2 S00 OOO 

5,10"/o S,30"/o 

• ooo ooo 2 000000 

212 OOO 106 OOO 
o o 

2 OOO OOO 2 000000 

5.30% 5,)~'. 
4 200000 800000 
4 200000 3 soooc,o 

Ili 300 20 1 400 

1 2•'1U Ol.X• 

2011 2012 I 2013 I 2014 I 2015 

o o o o 
509 300 194 200 ]0600 o 

IO 700 OOO 5 500 ooo 3 200 OOO 200 OOO 
8 900 OOO 3 400 OOO 200 OOO 

o o 

6,00% 6,00% 6,00"1. 6.00"1. 6,00"/4 

'ooo ooo 2 ooo ooo 

300 OOO 120 OOO 
o o o 

3 OOO OOO 3 OOO OOO 2 ooo ooo 

S,70'¼ 5,70"/o 5,70'¼ S,70"/4 s,10-1. 

o o o o 

o o o o 
o o o o 

l 500 OOO 

s,sw. 5,SO"lo S,50",'o S,SO"lo s,sa-1. 

I 300 OOO 

71 soo 
o 

3 OOO OOO I 300 OOO 

5,JO"/. SJO"/o S,30"/o 5,30"/o 5,30"/4 

5,) 0";. <.J0"/4 5.30"/o 5.300 ;. S.)~C 

2 Qc)HlOO 

~.31 1•. ~ JO"·o 5.300. ~.300. S,J~; 

:: c,,. , ()()li I 40,luo() 200( •~· 

7~ : 1M) 

, 2C•• •~)C.I i ::1~1 ·-~· ::!kl-~~• 



Wskaźnik obsługi zadłużenia do dochodów ogółem 

iif : ==:: ~; ; ; l 
Maksymalny poziom 
Wskaźnik zadłużenia 

2001 2002 

2001 
15,00% 

82 11% 

2003 

2002 
15,00% 
7.!.19% 

2004 

2003 
15,00% 
8.!.39% 

2005 

2004 
15,00% 
9,81% 

2005 
15,00o/, 
7,17% 

2006 

2006 
15,00% 
7264% 

2007 

2007 
15,00% 
4,04% 

2008 

2008 
15,00% 
4,80% 

2009 
15,00% 
4.!.97% 

2009 

2010 
15,00% 
4,22% 

2010 

Całkowite zadłużenie do spłaty jako 'Io dochodów 

~~~- : : : ~ :~ : : I 
0,00% 

2001 

Maksymalny poziom 
Zadłu żenie iako % c.JodwJu\\ 

2002 2003 2004 2005 

2001 2002 2003 2004 200; 
60,00% 60.00% 60.00% 60,00% 60.Q()O/<I 
13.89% 19.49% 22.93% 23.!.99% 23,8::!'1/o 

gorzow _ wariant rozwojowy _p10po; ycja sfinansowania 

2006 2007 2008 2009 20,0 

------------------ - ~·- - - -

2006 
60.00% 
22.82% 

2007 2008 2009 2010 
60,00% 60,00% 60,00% 60.00% 
16,27¾ 13268% 10.17% 6.21% 
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tycji WPI z wykorzystaniem Gmin~eli6łetro~G)Ś.,estycyjny Gminy Warszawa-Bielany na lata 2001 - 2005 
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Tabela 4. Wenja - wariant radykalny 

56 019 448 51ll9865 

86101169 67 303 3!15 

90 406 066 75 096 828 

7. Środki po Inwestycjach 

I 
-30 081 721 -1'173530 

I. Kredyty otrzymane 31631 OOO 12 800 OOO 
Zwrot udzielonych pożyczek o o 

20176311 

42 353 284 

-21176 973 

868 513 

42353 284 

-41484771 

32264 409 

42353 284 

-10 088 875 

36272 595 

42 353284 

-60801189 

50 432 741 

42 353 284 

8079457 

52 620 152 

42 353 284 

10 266 868 

54 472104 

42 353 284 

Il 118 820 

18000000 O O O O O O 
o o o o o o o 

563881 

42353 

14035 

9. Roany wynik ftn•"""'l' I 7 550 499 -3 373 530 -4176 !173 -41484 771 -10 088 875 -60801189 I 07'457 10166 868 11118 820 14 035 
Wynik finansowy z roku 200 IO 297120 

IJws~~iwi~~~i,kliiil;<rne.1 sso4wt+, 4f4,1'1§)963Jf1 NhbWFv4w&d44ł,"Mm;;wifminmi'50@M,ns116SuMrndi,w1;st.tmw4+pMootn1s;@1+21f~:t/!$/#@,#!ltSJ ' 
Zadłuiemnle o:ółem na koniec roku 40 932 476 56243 456 57150686 35592 OOO 23 779 OOO 12 945 OOO o o o 
P~zcnia 511 ooo 511 ooo 511 OOO 511 ooo 
WSKAZNIKI 
~~!!j_izict~ ialco % dochodów 72,87% 75,09"/4 83,71% 91,17% 8428% 84,09% 1397% 83,84% 83,78% 83,' 

Wolne środki iako % dochodów 2713% 2491% 16,29% 8,83% 1572% 15,91% 16,03% 16,16% 1622% 16,: 

n...amila, wolnvch lrodków -1008% -43 53% -3839% 8436% 4,85% 4.33% 4,34% 3 52"/o 3,: 

Inwe,tycje ialco % wvdatków 28,35% 23,33% 1665% 13,98% 14 52"/4 14,16% 13,82"/4 13,43% 13,08"/o 12; 

Inwcstvcic · ako % wolnvcb irodków 107,73% 93,65% 104,35% 169,36% 9186% 87,61% 8398% 80,49"/4 77,75% 75, 

Zadłutcnic iako % dochodów 13,89% 19,49% 22.93% 12.57% 811% 4,26% 000% 0,00% 0,00% 01 

Obslu- >--""Aw do dochodów 8,11% 719% 8.39% 871% 4 89"/o 4,14% O 00-/4 0,00"/o 000% 0/ 

~~g• kredytu jako % wolnych środków 29,91% 2886% 50,29% 96,53% 30 02"/4 24,97% 000% 0,00-/4 OOO¾ O, 

~~ ""'6wlci joko% dochodów 2,56% -1,17% -168% -14,65% -344% -2,00"/4 2,57"/4 3,15% 3,61% 4, 

Gorzów~wariaot ra<M<alnv._1 



KRIDYTY I POŻYCZKI 

... 
Kndyty I potyalcJ, budidów 2001-2003 ••nm 
Kwota o Stan Indytu 

Oprocentowanie ... Stopy młyskonta Odxtlci 
wclcsli 

Ra~l--itałowc 

Podsumowanie bieących kndytów i potyczek 
dolOOl 

kwota kredytu 

Gorzów_wariant radykalny_1 

T ransz.e kredytów i potyczek 

Odxtlci I 
Raty kapitałowe 
Zadłuż.cnie do spł~ 

o&.tlci 
prowizja 

ratybpitałowc 

1000 1001 1001 

1000 1001 1002 
31631 OOO 12 800 OOO 

iłT@ltfilfil%1ili 40 932 476 56 243 456 

o 2 935 726 4 418 671 

o 20967 649 16 320020 

o 31631 OOO 12 800 OOO 
o 2 935 726 4 418 678 
o 20967 649 16 320020 
o 40932 476 S6 243 4S6 

1003 1004 1005 1006 1007 1008 1009 1010 

1003 1004 100.! 1006 1007 1008 1009 1010 

39 150 6ll6 35 592000 2Jmooo 12 945 OOO 

2 636546 2285425 2026610 1 234410 

17092 770 3 558 686 Il 813 OOO 10 834 OOO 

o o o o o o o 
2636 546 l 285 425 2 026610 1 234410 o o o 

17092 770 3 558 6ll6 11813000 10 834 OOO o o o 
391506ll6 35 592000 23 779000 12 945 OOO o o o 

681 904 295 200 
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Wskaźnik obsługi zadlutenla do dochodów ogółem 

16,00% 
14,00°/o 
12.00% 
10,00% 
8,00% 
6,00% 
4,00% 

2,00% 
0,00% 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Maks)malny poriom lS,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% lS,00% 15,00% 15,00% 15,00% 

Wskaźnik zadłużenia 8,11% 719% 839% 871% 4,89% 414% 0,004/4 0,00% 0,00% 0,00% 

Całkowite zadlutenle do spłaty Jako o/o dochodów 

70,00% 

60,00% 

50,00% 

40,00% 

30,00% 

20,00% 

10,00% 

0,00% 
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Maks)malny poziom 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 

Zadhlżenie jako % dochodów 13,89% 19,49% 22,93% 12,57% 8,11% 4,26% 0100% o,00% 0,00% 0,00% 



sowa 
tycji WPI z wykorzystaniem Gmi1""'8gole\nicRJanJl®&stycyjny Gminy Warszawa-Bielany na lata 2001 - 2005 

120 ooo ooo -,-------------------------------, 

100 ooo ooo 

80 ooo ooo 

60 ooo ooo 

40 ooo ooo 

20 ooo ooo 

o 
2001 2002 2003 2004 2005 2008 2009 2010 

-20 ooo ooo--'--------------------------------' 

BJ Wolne środki • Zaciagnięcie kredytów 1111 Nadwyżka z poprzedniego roku 11'1 Inwestycje • Obsługa kredytów 

1) • ' ~: 



1 _ I Wynik _na „cz_yn~zowym" I 
obiegu p1emadza 

-7.980.071 I - 9.770.914 I - 9.761.044 I - 9.751.174 I - 9.741.304 

Wynik na 
2. I „ poza czynszowym" I - 11.386.073 I - 8.291.854 I - 8.291.854 I - 8.291.854 Zl I - 8.291.854 

obiegu pieniadza 

3. I Wynik ogółem I -19.366.144 I -18.062.768 I -18.052.898 I - 18.043.028 I -18.033.158 

Poziom dotacji w 2003 
4. I roku (poziom 

odniesienia) 
--

Poziom niezbednych 
5. I dotacji w kolejnych I 10.446.341 I 9.142.965 I 9.133.095 I 9.123.225 I 9.113.355 

latach projekcji 

Rzeczywiste 
wynagrodzenie ZGM 

6. I (w zl/m 2/m-c p.u. I 
lokalu komunalnego) 0,37 I 0,37 I 0,37 I 0,37 I 0,37 
w 2003 r. 
(poziom odniesienia) 

Rzeczywiste 

7. I wynagrodzenie ZGM 
I o,91 I 1,01 I 1,01 I 1,02 I 20 1,02 (w zl/m 2/m-c p.u. 

lokalu komunalnego) 



1 I Wynik na „czynszowym" 
· obiegu pieniadza I 459.478 I 1.048.990 I 1.614.249 I 1.975.714 I 2.372.257 

Wynik na „poza 
2. I czynszowym" obiegu 10.126. I -9.169.454 I - 9.169.454 I - 9.169.454 I - 9.169.454 

pieniadza 754 

3. I Wynik ogółem - 9.667.276 - 7.555.205 -7.193.740 - 6.797.197 

4. I Poziom dotacji w 2003 r. 
-~l\~-~"¾'.7_,,,, '~-: 

~f1so~:0001 
": •' ;~.~~ ' -~;#1; 

$~\'it~J<~,r~ ~ , , 
~:;:tJf~i~l~,o,poo 

Poziom niezbednych 
5. I dotacji w kolejnych 747.482 - 799.330 - 1.364.589 -1.726.054 2.122. 

latach projekcji 597 

Rzeczywiste 
wynagrodzenie ZGM 

6. I (w zl/m2/m-c p.u. lokalu I 
komunalnego) w 2003 r. 

0,37 I 0,37 I 0,37 I 0,37 I 0,37 

- poziom odniesienia 
-

Rzeczywiste 

7. I wynagrodzenie ZGM J 

(w zl/m2/m-c p.u. lokalu 0,35 J 0,35 J 0,35 I 0,35 I 23 0,36 
komunalnego) 



1 I Wynik na „czynszowym" 
· obiegu pieniadza I 736.846 I 1.327.652 I 1.894.283 I 2.257.202 I 2.655.287 

Wynik na 
2. I ,,pozaczynszowym" I - 26.579.373 I - 7.687.854 I - 7.687.854 I - 7.687.854 I - 7.687.854 

obiegu pieniadza 

3. I Wynik ogółem I - 25.842.527 I - 6.360.202 I - 5. 793.593 I - 5.430.652 I - 5.032.567 

4 I Poziom dotacji w 2003 r. 
· (poziom odniesienia) 

Poziom niezbednych 16.922.73 
5. I dotacji w kolejnych 

3 
2.559. 3.126. 3.489.1 3.887.2 

latach projekcji 592 223 42 27 
Rzeczywiste 

wynagrodzenie ZGM 

6. I (w zl/m2/m-c p.u. I 0,37 I 0,37 I 0,37 I 0,37 I 0,37 lokalu komunalnego) 
w 2003 r. 
(poziom odniesienia) 

Rzeczywiste 

7. I wynagrodzenie ZGM I 0,21 I 0,21 I 0,21 I o,2a I 25 0,28 (w zl/m 2/m-c p.u. 
lnl,,:il,1 knm11n,:ilnonn\ 
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skumulowany stan gotówki 

Skumulowany wynik finansowy 

2005 2006 2007 2006 2009 

Wersja 
radykalna 








