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1. Ogéblna ocena sytuacji mieszkaniowej

W stosunkowo krétkim okresie 6-ciu lat od przeprowadzenia Narodowego Spisu
Powszechnego 2002, nie nastgpity wieksze zmiany w stanie zasobdéw mieszkaniowych
i sytuacji mieszkaniowej ludnosci. Liczba mieszkan wzrosta o niecate 700 tys., co skutkowato
zwiekszeniem zasobow mieszkaniowych o blisko 6%. W tym czasie liczba ludnosci nie
zwiekszyta sie, a nawet ulegta niewielkiemu zmniejszeniu.

Z okoto 13,1 min ogdlu mieszkan, prawie 60% z nich nalezy do oséb fizycznych
(w miastach ponad 48%). Wzrost udziatu mieszkan w grupie osob fizycznych wynika nie
tylko z rozmiaréw realizowanych inwestycji mieszkaniowych, ale rowniez sprzedazy lokali
mieszkalnych w zasobach komunalnych i zaktadéw pracy. Sukcesywnie zmniejsza sie
natomiast udziat mieszkan spoétdzielni mieszkaniowych (tylko 24,3%, w tym w miastach

35,4%) i komunalnych (ogdtem 10%, a w miastach okoto 12,3%) (tab. 1).

Tab. 1: Mieszkania wedtug form ich wtasnosci — stan na koniec 2008 r."

. o/ .
Ogétem Z tego wedtug form wtasnosci (w %) :
Rok (w min) A e .
osob spoétdzielni zakladow
fizycznych| mieszk. komunalne pracy TBS pozostate
Ogodtem 13,1 59,9 24,3 9,0 2,3 0,6 0,9
Miasto 8,8 48,1 35,4 12,3 2,3 0,8 1,1
Wies 4,3 94,1 1,2 2,0 2,3 0,0 0,4

"szacunki IRM w oparciu o dane GUS

Struktura

w instalacje techniczno-sanitarne w podziale na miast i wies zostata przedstawiona

jakosciowa zasobdéw mieszkaniowych zwigzana Z wyposazeniem
w tabeli 2. Szacuje sie, ze na koniec 2008 r. 96,5% mieszkan bylo wyposazonych
w wodocigg (w miastach ponad 99%), blisko 89% w ustep sptukiwany (w miastach okofo
96%), a prawie 79% (w miastach okoto 86%) w centralne ogrzewanie. Z danych NSP 2002
oraz obliczen wilasnych wynika, ze najlepiej pod wzgledem wyposazenia w instalacje
wyglada sytuacja w zasobach spoétdzielni mieszkaniowych i TBS, natomiast najgorze;j

w zasobach komunalnych.
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Tab.2: Mieszkania wedtug wyposazenia w instalacje — stan na koniec 2008 r. "

Z tego wyposazone (W %) :
Wyszczegolnienie ?v??‘:frr‘r)‘ wodociag ustep tazienke centralne gaz
splukiwany ogrzewanie | sieciowy
Ogotem 13,1 96,5 88,9 87,5 78,6 56,2
Miasto 8,8 99,3 96,0 93,8 85,8 75,0
Wies 43 88,8 74,5 75,1 64,5 18,0

"szacunki IRM w oparciu o dane GUS

Podstawowe wskazniki sytuacji mieszkaniowej w Polsce w 2008 r. w podziale na
miasto i wies zostaty przedstawione w tablicy 3. W przeciggu ostatnich szesciu latach

nastgpita poprawa wszystkich wskaznikédw charakteryzujgcych sytuacje mieszkaniowg

w Kkraju.

Tab.3: Podstawowe wskazniki sytuacji mieszkaniowej — stan na koniec 2008 r."

Liczba Przecietna Przecietna Przecietna | Przecietna
Wyszczegdblnienie | mieszkan na | powierzchnia| powierzchnia |liczbaizb w | liczba osé6b
1000 mieszkania | mieszkania na | mieszkaniu w
mieszkancow w m? osobe w m? mieszkaniu
Ogotem 341,2 70,0 23,8 3,7 2,92
Miasto 380,0 62,0 23,3 3,5 2,63
Wies 289,3 86,0 24,7 41 3,45

" szacunki IRM w oparciu o dane GUS

2. Budownictwo mieszkaniowe

Wedtug danych Giéwnego Urzedu Statystycznego w 2008 r. oddano do uzytku
w Polsce 165,2 tys. mieszkan, tj. o okoto 23,5% wiecej niz w roku 2007. Z tego w budynkach
indywidualnych 83,3 tys. mieszkan (o ponad 16% wiecej), a w wielorodzinnych 81,9 tys.
(o blisko 32% wiecej). W miastach oddano do eksploatacji 110,2 tys. mieszkan, tj. o prawie
25% wiecej, a na wsi 55,0 tys. mieszkan, tj. o ponad 21% wiecej niz rok wczesniej.

W poréwnaniu do 2007 r., w roku 2008 nastgpity zmiany strukturalne inwestorow
realizujgcych budownictwo mieszkaniowe. Polegaty one przede wszystkim na wzroscie

udziatu budownictwa deweloperéw (z 34,1% do 40,4%). Zmalat natomiast udziat innych
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inwestorow : oséb fizycznych (z 53,5 do 50,4%), spotdzielni mieszkaniowych (z 6,1% do
5,2%), TBS (z 4,0% do 1,9%) oraz komunalnego (z 1,9% do 1,6%).

Powierzchnia budowanych mieszkan w domach wielorodzinnych od lat ksztattuje sie na
relatywnie niskim poziomie, chociaz w 2008 r. przekroczyta 65 m? p.u. Srednia wielko$é
mieszkan budowanych przez osoby fizyczne utrzymuje sie od szeregu lat na tym samym
poziomie 140 — 143 m? p.u.

Dominujacg metodg wznoszenia wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych byta metoda
tradycyjna udoskonalona. Metodg tg w 2008 r. wybudowano okoto 75% ogdlnej kubatury
budynkéw, tj. o okoto 1% mniej niz w poprzednim roku. Na drugim miejscu byta metoda
monolityczna, ktdérg zbudowano 23% mieszkan tj. o okoto 3% wiecej niz w roku poprzednim.

W 2008 r. przecietny cykl budowy domow wielorodzinnych trwat 24,3 miesigca
i byt 0 2 miesigce krotszy od cyklu z roku poprzedniego. Okres miedzy rozpoczeciem
budowy domu indywidualnego i datg zgtoszenia oddania go do eksploatacji wynosit
w 2008 r. okoto 67 miesiecy i byt Srednio krotszy niz w 2007 r. az o 7 miesiecy.

Negatywnym zjawiskiem w 2008 r. bylo znaczne obnizenie sie rozpoczynanych
inwestycji mieszkaniowych. Wedlug danych GUS w 2008 r. rozpoczeto budowe blisko
178 tys. mieszkan, to jest o okoto 10 tys. mniej niz w 2007 r. Bylo to przede wszystkim
spowodowane mniejszg aktywnoscig deweloperéw, ktorzy rozpoczeli budowe tylko 67 tys.
mieszkah w ramach budownictwa wielorodzinnego, tj. o okoto 15% mniej niz przed rokiem.

W stosunku do 2007 r. rozmiary budownictwa mieszkaniowego wzrosty we wszystkich
szesnastu wojewddztw. W 2008 r. najwiecej mieszkan do eksploatacji oddano
w wojewoddztwie mazowieckim — 38,2 tys., na drugim miejscu znalazto sie wojewddztwo
wielkopolskie — 16,3 tys., na trzecim matopolskie — 16,0 tys., a na czwartym pomorskie —
14,4 tys. Najmniej mieszkan oddano do uzytku w wojewddztwie opolskim — 1,8 tys.,
a nastepnie w wojewddztwach : swietokrzyskim — 2,7 tys. i lubuskim — 4,2 tys.

Pod wzgledem nasilenia budownictwa tj. liczby wybudowanych mieszkah na 1000
mieszkancow, do grupy o stosunkowo duzym nasileniu (wiecej niz 5 mieszkan) mozna
zaliczy¢ (podobnie, jak rok wczeséniej) tylko dwa wojewodztwa : mazowieckie i pomorskie.
Natomiast wskaznik liczby budowanych mieszkan na 1000 zawieranych matzenstw najlepiej
wygladat w trzech wojewddztwach (wszystkie ponad 700 mieszkan) : matopolskie,
mazowieckie i pomorskie. W Polsce w 2008 r. sredni wskaznik wynidst 643 mieszkan na
1000 zawartych matzenstw (o 106 wiecej niz rok wczesniej).

W 2008 r. poprawie ulegta sytuacja w realizowaniu inwestycji infrastruktury
komunalnej, w szczegdlnosci w odniesieniu do oddanych do eksploatacji dtugosci sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej. Natomiast podobnie jak w 2007 r., udziat podmiotow
prywatnych w budowie infrastruktury komunalnej byt raczej symboliczny i dotyczyt

w przypadku 3 miast optat adiacenckich oraz w 1 przypadku bezposredniego udziatu.
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3. Koszty i finansowanie mieszkalnictwa

W 2008 roku na cele mieszkaniowe wydatkowano z budzetu panstwa 1015,4 min zt
(bez dotacji na budownictwo i remonty prowadzone przez MON i MSW). Byta to kwota nizsza
niz w 2007 r. o prawie 182 min zi, tj. o okoto 15%. Nizsze wydatki na cele mieszkaniowe
w 2008 r. byly gtébwnie spowodowane znaczacym obnizeniem wydatkéw na fundusz doptat
do kredytow o statej stopie (0 63%) oraz wydatkdéw na Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
(0 46%), a takze niewielkim obnizeniem wydatkéow na fundusz termomodernizacji (0 9%).
W 2008 r. zmniejszyt sie udziat wydatkédw na sfere mieszkaniowg w wydatkach budzetu
panstwa z 0,47% do 36%, jak rowniez w produkcie krajowym brutto z 0,10% do 0,08%.

W 2008 r. w stosunku do roku poprzedniego liczba przyznanych kredytéw zmniejszyta
sie o okoto 8%, w ktérym banki udzielity okoto 286,5 tys. kredytow mieszkaniowych na
taczng sume okoto 60,6 mid zi. Bylo to kwota zaledwie o 1 punkt procentowy wigeksza niz
w 2007 r. Przecietna wysokos$¢ udzielonego kredytu indywidualnego w 2008 r. wynosita
okoto 199 tys. zt. i byla wyzsza niz w roku 2007 o okoto 9%. Stan zadtuzenia klientow
indywidualnych z tytutu kredytow mieszkaniowych wyniost na koniec 2008 r. okoto 179 mid zt
i byt wyzszy niz w roku poprzednim az o okoto 72%. Stan zadtuzenia kredytobiorcow
instytucjonalnych wynosit w tym czasie okoto 13 mid. zt. i byt wyzszy niz w roku poprzednim
o prawie 30%. taczne zadluzenie wyniosto blisko 192 mid. zt. i wzrosto w stosunku do
2007 r. o okoto 68%.

Koszty budowy mieszkan spétdzielczych oddanych do eksploatacji w domach
wielorodzinnych w 2008 r. wynosity $rednio ponad 3200 zt za 1m’ i w stosunku do roku

poprzedniego byty wyzsze srednio o okoto 28%. Przecietne koszty budowy 1m2 mieszkania
TBS wynosity okoto 2750 zt., co oznaczato wzrost w stosunku do 2007 r. o okoto 14%.
Koszty budowy 1 m? mieszkania komunalnego w 2008 r. ksztattowaty sie w wysokosci od
2400 zt do blisko 3000 zt. W przypadku badanych deweloperéw koszty 1 m? mieszkania
ksztattowaty sie od okoto 3700 zt do ponad 6000 zt. Z przeprowadzonych szacunkowo
obliczen wynika, ze zysk inwestora realizujgcego mieszkania na sprzedaz ksztattowat sie
w granicy od 25 do 40% kosztow przedsiewziecia inwestycyjnego.

W roku 2008 notowano juz nie tak znaczny, jaki w latach 2002 — 2007, wzrost cen
kupna/sprzedazy zaréwno mieszkan, jak i dziatlek budowlanych. Podobnie jak i w latach
ubiegtych, wystepujg wcigz do$¢ znaczne rozpietosci miedzy cenami najnizszymi
i najwyzszymi.

Po latach znacznie wyraznego wzrostu cen mieszkan na rynku wtornym, w roku 2008

dato sie zaobserwowac przyhamowanie tego wzrostu. Zainteresowanie jednak mieszkaniami
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na rynku wtérnym rosnie z roku na rok. W 2008 roku, podobnie jak w latach poprzednich,
najbardziej poszukiwanymi na rynku sg nadal mieszkania mate, najczesciej dwu pokojowe
o powierzchni uzytkowej nie przekraczajacej 50 m? i nadal ofert tych mieszkan jest na rynku

wtérnym najwiecej, bo ponad 40%.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

W 2008 r. przecietne stawki czynszéw w zasobach komunalnych wzrosty z 2,94 zt do
3,19 zt za 1m? mieszkania miesigecznie, tj. o okoto 9%. Spos$réd 22 badanych miast
w 16 z nich nastapity zmiany w poziomie $rednich optat czynszowych. Srednie stawki
czynszu w dalszym ciggu osiagaja poziom okoto 1,2 — 1,3% kosztu odtworzenia liczonego
w skali roku (przy przyjeciu $redniego kosztu odtworzenia w wysokosci 3100 zt.).
W przypadku stawek czynszu obowigzujacych w lokalach o wspétczesnym standardzie
ksztattowaty sie od 2,43 zt do 7,87 zt na 1 m?p. u. miesiecznie, przy $redniej stawce dla tej
kategorii lokali wynoszacej 4,21 zt. (niewiele ponad 1,6% kosztu odtworzenia).

W zasobach spétdzielczych srednia optata eksploatacyjno-remontowa w skali roku
wzrosta z 2,56 zt do 2,63 zt za 1m? p.u. miesiecznie tj. o niecate 3%. Czynsze za mieszkania
w TBS wynoszace $rednio w 2007 r. 7,36 zt wzrosty do 7,53 zt za 1m? p.u. miesiecznie, tj.
okoto 0 2%. Stanowito to ponad 2,9% $redniego kosztu odtworzenia. W zasobach zakladow
pracy $redni czynsz wzrdst o okoto 5% i wynosit 3,30 zt. za 1 m? p.u. miesiecznie (niecate
1,3% kosztu odtworzenia), natomiast w budynkach prywatnych $redni czynsz ksztattowat sie
w wysokosci 6,50 zt. (2,5% kosztu odtworzenia) i wzrést srednio o okoto 10%.

Poza czynszem, mieszkancy ptacg swiadczenia pokrywajgce koszty zimnej wody,
odprowadzenie Sciekdw i wywozu nieczystosci, a takze optaty za centralne ogrzewanie
i centralng cieptg wode. Poréwnujgc poziom srednich stawek optat za swiadczenia nalezy
podkresli¢, ze w stosunku do 2007 r. optaty za zimng wode i odprowadzenie $ciekow wzrosty
Srednio w granicy 8 — 10%, a za wywdz sSmieci w granicy 35 — 40%. Natomiast optaty za c.o.
i c.c.w. zarbwno w zasobach gminnych jednostek mieszkaniowych, jak i w zasobach
spotdzielczych utrzymaty sie na tym samym poziomie.

W 2008 r. w zasobach komunalnych miesieczna optata catkowita za wynajmowany
lokal mieszkalny o powierzchni 50 m2 z petnym wyposazeniem w instalacje zamieszkaty
przez 3-osobowag wynosita przecietnie 562 zt. W tym samym roku w spétdzielczych lokalach
mieszkalnych optata ta za porownywalne mieszkanie wynosita przecietnie zaledwie 451 zt.
Na tym tle wyzsze byly Srednie optaty za mieszkanie w zasobach zaktadéw pracy
(przecietnie 570 zt.), a za podobne mieszkanie w TBS (facznie ze sptatg kredytu) trzeba byto
przecietnie zapfaci¢ 579 zt. W przypadku doméw prywatnych czynszowych przecietna optata
miesieczna wynosita juz 795 zt.

10
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W dalszym ciggu wiekszos¢ miast prowadzito bardzo pasywng polityke czynszowa.
Skutkowato to przede wszystkim zbyt niskimi naktadami na techniczne utrzymanie, mimo
coraz wyzszych dotacji z budzetow gmin. Efektem tego byta ponad 45% Iluka remontowa
w komunalnych zasobach mieszkaniowych. Nieco wieksza luka (okoto 55%) wystepowata
w zasobach zaktadéw pracy. Na tym tle niewiele ponad 30% luke remontowa istniejacg
w zasobach spoétdzielczych moze oceni¢ pozytywnie. W dalszym ciggu, pomimo istotne;j
poprawy, najwieksza luka remontowa ($rednio ponad 70%) wystepowata w budynkach
prywatnych czynszowych.

5. Prywatyzacja zasobow mieszkaniowych

W 2008 r. w miastach monitorowanych sprzedano blisko 3,7 tys. mieszkan
komunalnych. Przecietna cena po jakiej sprzedano lokale komunalne w zt za 1 m? p.u.
wynosita 270 zt., z czego najwyzsza to 740 z, a najnizsza 90 zt. Sg to ceny 1 m? p.u.
mieszkania wycenione przez biegtego tacznie bonifikatg. Z reguly suma bonifikat dla
najemcow lokali wynosita w granicy od 80 do 95% wartosci ich wyceny. Oznacza to, ze
najemcy przewaznie kupowali komunalne lokale mieszkalne za okoto 10% ich ceny
rynkowej.

W 2008 r. w badanych miastach sprzedano ponad 5% ogétu komunalnych lokali
mieszkalny (niewiele wiecej niz w 2007 r.). W skali kraju prywatyzacja mogta dotyczy¢ okoto
45 — 50 tys. mieszkan nalezacych do gmin. Podobna sytuacja wystepuje w zasobach
zaktadowych. Wedtug GUS w latach 2002 - 2008 Sredniorocznie sprzedawano okoto 18 tys.
mieszkahn nalezacych do poszczegodlnych zaktadéw pracy. Poniewaz sprzedaz lokali
mieszkalnych w zasobach komunalnych i zaktadéw pracy ich dotychczasowym najemcom
nie ma charakteru transakcji rynkowych, ogélng kwote ich zakupu mozna szacowac na okoto
800 - 850 min zt. Mozliwe jest jednak sprzedanie tych lokali w przyszto$ci na wolnym rynku
po okoto 1500 - 2000 zt. za 1 m? p.u. mieszkania, co moze stanowi¢ wartosc¢ okoto 5,5 - 6,0
mid ztotych.

Wydaje sie, ze posiadanie przez zaktady pracy witasnych zasobéw mieszkalnych nie
znajduje racjonalnych argumentéw. Wyjatki mogq dotyczy¢ stuzby zdrowia, oswiaty, stuzb
mundurowych itp. Postepujgca prywatyzacja lokali mieszkalnych w tej formie zasobow jest
zjawiskiem pozytywnym i nieodwracalnym. Udziat zasob6éw mieszkaniowych zaktadéw pracy
bedzie sie systematycznie zmniejszat, az do osiggniecia niezbednego minimum.

W przypadku lokali komunalnych realizowana polityka prywatyzacyjna za wszelkg cene
skutkuje pogorszeniem struktury jakosciowej zasobu gminy (z reguty najlepiej sprzedajg sie
mieszkania o najwyzszym standardzie), a uzyskiwane s$rodki z prywatyzacji lokali sg
przewaznie wykorzystywane przez miasta poza sferg gospodarki mieszkaniowej.

11
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Utrudnia to prowadzenie w miare normalnej polityki lokalowej na szczeblu lokalny, z uwagi
na coraz nizszy odzysk lokali. W skali 2008 r. odzysk ten wynosit okoto 43% w stosunku do

liczba sprzedanych mieszkah komunalnych (o 6% mniej niz w 2007 r.).

6. Przeksztalcenia wtasnosciowe w spétdzielniach mieszkaniowych

Na koniec 2008 r. w badanych zasobach spétdzielczych okoto 70% lokali mieszkalnych
uzytkowanych jest na zasadach wlasnosciowych, ponad 11% na zasadach lokatorskich
i juz prawie 19% ogotu lokali mieszkalnych posiada status odrebnej wtasnosci. Nalezy
podkresli¢, ze duzo wyzszy udzial mieszkah o statusie odrebnej wlasnosci posiadajg
spotdzielnie z miast srednich (okoto 30%) i z miast matych (prawie 29%) niz z miast duzych
(tylko okoto 12%). Liczba wnioskéw ztozonych w 2008 r. o przeksztatcenie lokalu w odrebng
wiasnos¢ wyniosta okoto 3% i byta blisko siedmiokrotnie nizsza niz w 2007 r. Oznacza to, ze
najblizszym czasie mieszkania spotdzielcze o statusie wyodrebnionej wiasnosci bedg
stanowity ponad 20% ogoétu lokali.

Podobnie jak w poprzednim roku, jedng z gtéwnych przeszkéd wyodrebniania
wiasnosci lokali, obok nieuregulowanej sytuacji w zakresie wiasnosci gruntéw, jest potrzeba
sprostania wymogom finansowym stawianym przez poszczegdine zarzady spoéidzielni.
Chodzi w szczegodlnosci o uiszczenie optat manipulacyjnych, a w niektérych przypadkach
koniecznos¢ zwrotu naktadow na remonty wydatkowanych w budynku w ostatnich kilku
latach.

Prowadzone badania potwierdzajg relatywnie wysokg efektywno$é gospodarowania
spoétdzielczymi zasobami mieszkaniowymi. Efektem tego sg stosunkowo niskie jednostkowe
koszty administracji i zarzadu (w 2008 r. nizsze niz w gminnych jednostkach mieszkaniowych
Srednio o ponad 30%) oraz relatywnie wysokie naktady na techniczne utrzymanie (luka
remontowa z reguty nie przekracza 30%). Nieuchronna likwidacja mieszkanh lokatorskich oraz
postepujacy wzrost udzialu mieszkan o statusie odrebnej wiasnosci w najblizszych kilku
latach skutkowaé bedg tworzeniem sie wspdlnot mieszkaniowych w tej formie zasobow,
dziatajgcych poza strukturami organizacyjnymi spotdzielczosci mieszkaniowej.

Z badah przeprowadzonych w ostatnich latach dotyczacych wysokosci i struktury
zatrudnienia w spétdzielniach mieszkaniowych wynika, ze w badanej grupie jednostek na
1 zatrudnionego pracownika umystowego przypadato $rednio okoto 6,5 tys. m? p.u.,
natomiast na 1 zatrudnionego pracownika fizycznego $rednio okoto 54 tys. m? p.u.
Stosunkowo wysokie zatrudnienie w grupie pracownikéw fizycznych jest efektem duzo
mniejszego niz w gminnych jednostkach mieszkaniowych korzystania przez spoétdzielnie
z ustug zewnetrznych, zwigzanych 2z utrzymaniem czystosci oraz konserwacjami
i remontami biezacymi. Szacuje sie, ze w 2008 r. w gospodarce zasobami spétdzielni
mieszkaniowych zatrudnionych byto okoto 60 tys. osob, z tego okoto 28 tys. na stanowiskach
pracownikéw umystowych i okoto 32 tys. na stanowiskach pracownikow fizycznych.

12
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7. Zarzadzanie wspoélnotami mieszkaniowymi

Postepujgce sukcesywnie zmiany w strukturze witasnosciowej komunalnych zasoboéw
mieszkaniowych w coraz wiekszym stopniu wpltywajg na sposéb gospodarowania
nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych z udziatem wtasnosci gminy. Na koniec 2008 r.
juz okoto 31% wspaolnot z badanych miast (w tym blisko 4% w samym 2008 r.) zrezygnowato
z wykonywania administracji przez komunalne jednostki mieszkaniowe. Szczegodlnie
Zjawisko to mozna zaobserwowa¢ w grupie miast ponad 100 tys. mieszkancow (dotyczy
to az 38% wspdlnot). W miastach tych administracje przejety wyspecjalizowane w tym
zakresie firmy. Tak jak w poprzednich latach, zdecydowana wigekszos¢ decyzji w zakresie
zmiany sposobu zarzadzania przyjeta zostata na podstawie uchwaly, a tylko w niewielkim
stopniu w formie aktu notarialnego. Czes$¢ wspdlnot z miast Srednich i matych prowadzi
administracje we wtasnym zakresie, wykorzystujgc posiadane licencje na zarzadzanie przez
niektorych wiascicieli lokali.

W stosunku do roku poprzedniego, srednia wysokosé zaliczki mieszkaniowej wzrosta
w 2008 r. o okoto 10% i wynosita 2,21 zt na 1 m? p.u. miesigcznie. Sposéréd 22 badanych
miast, w 14 wzrosty Srednie zaliczki (w tym w trzech miastach w znaczacym stopniu),
w 2 pozostaty na niezmienionym poziomie, natomiast w 6 przypadkach ulegty obnizeniu.
Niski poziom zaliczek mieszkaniowych miat swoj wptyw na poziom istniejacych zalegtosci
w opfatach. Przecietna skala zalegtosci w optatach na koszty zarzadu nieruchomoscig
wspolng byta stosunkowo niewielka, a tylko w kilku przypadkach przekroczyta poziom 10%.
W badanej grupie miast $rednie zalegtosci w skali roku nie byty wieksze niz 5 — 7%.

Zachodzace od szeregu lat zmiany strukturalne w sposobie administrowania
nieruchomosciami wspdélnot mieszkaniowych sg zjawiskiem korzystnym dla gospodarki
zasobami mieszkaniowymi. Istniejgca konkurencja w tym zakresie dotyczy w szczegdlnosci
duzych miast, w ktérych wystepuje juz w miare dobrze rozwiniety rynek na swiadczenie tego
rodzaju ustug. Powaznym zagrozeniem dla prawidtowej gospodarki budynkami wspoinot
mieszkaniowych jest odktadanie przez wiascicieli na termin pdzniejszy realizacji niezbednych
remontéw. Od szeregu lat naktady na techniczne utrzymanie sg srednio o okoto 25 — 30%
nizsze niz w komunalnych zasobach mieszkaniowych. Skutkowac¢ to moze przyspieszong

dekapitalizacjg przynajmniej czesci budynkéw nalezgcych do wspdlnot mieszkaniowych.

8. Zmiany strukturalne w jednostkach zarzadzajagcych zasobami
mieszkaniowymi gmin

Brak w ostatnim okresie jakichkolwiek zmian strukturalnych w modelu zarzadzania
i administrowania gminnymi zasobami mieszkaniowymi wynikat w duzym stopniu z dziatan

prowadzonych w naszym parlamencie. Mocno zaawansowane w 2008 r. prace legislacyjne,
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zmierzajagce do obligatoryjnego przeksztatcenia komunalnych jednostek mieszkaniowych
dziatajacych w formie zaktadéw budzetowych w spétki gminy, ulegty zawieszeniu. Byto to
przede wszystkim spowodowane postulatami wiadz terytorialnych o zachowaniu tej formy
organizacyjnej w sferze samorzadowej, a w szczegdélnosci w odniesieniu do gminnej
gospodarce mieszkaniowej. W ostatnim roku jednostki mieszkaniowe gmin znajdujgce
w badanej grupie miast w dalszym ciggu w okoto 55% funkcjonowaty jako zaktady
budzetowe lub jednostki budzetowe, natomiast pozostate 45% w formie spdtek gminy.

Prowadzenie gminnej gospodarki mieszkaniowej w ramach zaktadu budzetowego
umozliwia wiladzom lokalnym zachowanie petnego nadzoru nad gospodarczymi
i spoftecznymi kierunkami prowadzonej dziatalnosci. Natomiast stabg strong zakfadu
budzetowego jest bez watpienia nizsza jego efektywnosé, gdyz nie jest nastawiony na
kalkulacje kosztéw, a jego wynik gospodarczy (zysk lub strata) wchodzi do bilansu budzetu
rocznego gminy. W przypadku jednoosobowych spétek gminy zachowana jest duza
autonomia i swoboda podejmowania decyzji. Stwarza to zwykle warunki i bodzce do
wiekszej aktywnos$ci oraz poprawy efektywnosci gospodarowania. Potwierdzajg to réwniez
prowadzone od wielu lat badania. Z reguly w zaktadach budzetowych jednostkowe koszty
administracji i zarzadu sg wyzsze niz w spétkach gminy o okoto 20 — 25%. Oznacza to, ze
efektywnos$¢ wydatkowania $rodkéw finansowych w tej formie zarzadzania zasobami jest
nieco nizsza.

Z przeprowadzonej analizy wysoko$ci i struktury zatrudnienia w gminnej gospodarce
mieszkaniowej wynika, ze w stosunku do 2007 r. nie nastapity w tym zakresie istotne zmiany.
W dalszym ciggu w badanych jednostkach na 1 zatrudnionego pracownika umystowego
przypadto $rednio okoto 4,5 — 4,6 tys. m? p.u., natomiast na 1 zatrudnionego pracownika
fizycznego $rednio okoto 10,8 — 11,0 tys. m? p.u. Relatywnie niskie zatrudnienie
w grupie pracownikow fizycznych wynika z coraz czestszego korzystania z ustug
zewnetrznych, zwigzanych z utrzymaniem czystosci oraz konserwacjg i remontami
biezacymi. Szacuje sie, ze w 2008 r. w gminnej gospodarce mieszkaniowej zatrudnionych
byto okoto 31 — 32 tys. osob, z tego blisko 22 tys. oséb na stanowiskach pracownikow

umystowych i niecate 10 tys. oséb na stanowiskach pracownikow fizycznych.

9. Spoteczne aspekty mieszkalnictwa

W 2008 r. w stosunku do roku poprzedniego wydatki gospodarstw domowych ogdtem
za uzytkowanie mieszkania i nosniki energii w przeliczeniu na 1 osobe miesiecznie wzrosty
ze 149 zt. do 171 zt. (tj. o prawie 15%). Z tego w gospodarstwach pracowniczych wydatki te
wzrosty ze 137 zt. do 156 zt. (wzrost o niecate 14%), natomiast w gospodarstwach emerytéw
i rencistow ze 188 zt. do 215 zt. (wzrost o ponad 14%).

14



PODSTAWOWE INFORMACJE O MIESZKALNICTWIE

Od pieciu lat gminy ponoszg wszelki koszty wydatkow zwigzanych z wyptatg dodatkéw
mieszkaniowych. W 2008 r. w badanych miastach udziat gospodarstw domowych
otrzymujacych dodatki mieszkaniowe w ogdlnej liczbie mieszkan wyniost 4,0%, co oznaczato
nizszy udziat o 1,5 punktu procentowego w poréwnaniu z badaniem 2007 r. Srednia
wysoko$¢ miesiecznych dodatkdédw mieszkaniowych wypfaconych w grudniu 2008 r. wynosita
157 zt i byta wyzsza w poréwnaniu z tg sprzed roku o 14 zt tj. o okoto 10%. W 2008 r.
najwyzsze dodatki mieszkaniowe otrzymali najemcy mieszkan komunalnych — 170 zi,
mieszkancy budynkéw TBS — 168 zt, mieszkancy zasobéw pozostatych — 166 zt, mieszkancy
domoéw zaktadowych — 163 zt, zamieszkujgcy mieszkania oséb fizycznych — 154 zt. Najmniegj
otrzymali mieszkancy spotdzielni mieszkaniowych — 145 zt.

W poréwnaniu z rokiem poprzednim, Srednia wysokos$¢ dodatkéw mieszkaniowych byta
wyzsza we wszystkich formach zasobow mieszkaniowych (oprécz pozostatych), ale
najbardziej wzrosta w zasobach spétdzielczych. W stosunku do badania z 2007 r. wyzszy
byt udziat dodatkéw wyptaconych w zasobach komunalnych, zasobach osdb fizycznych
oraz zasobach TBS.

Rozdziat sumy pieniedzy przeznaczonej na dodatki mieszkaniowe byt bardzo
zblizony do podziatu ilosciowego. Nalezy podkresli¢, ze ponad 76% ogdinej kwoty pieniedzy
wydatkowanych na dodatki mieszkaniowe w 2008 r. dotyczyto zasobdédw komunalnych
i zasobow spotdzielczych.

Czes¢ badanych miasta (byto ich w sumie 11) podjeto uchwaty o obnizeniu wskaznika
decydujgcego o wysokosci wyptacanych dodatkéw (ustawowe 70 %). Wszystkie badane
miasta w dalszym ciagu twierdzity, ze byly w stanie w petni pokry¢ potrzeby finansowe
z tytutu wyptaty dodatkow mieszkaniowych.

Wysoko$¢ wyptacanych dodatkbw mieszkaniowych zwigzana jest z polityka
czynszowa, jaka jest prowadzona na szczeblu gminy. Niski poziom czynszéw obowigzujacy
w wielu miastach (srednio 1,5 — 1,6% kosztu odtworzenia), skutkuje nizszymi wyptatami
dodatkéw mieszkaniowych w stosunku do ponoszonych obcigzen. Dotyczy to
w szczegolnosci budynkdw prywatnych czynszowych oraz czeéci zasobow spotdzielczych.

W grudniu 2008 r. w badanych miastach wstrzymano wypfate 387 dodatkéw
mieszkaniowych, co stanowi 0,4% ogodlnej liczby wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych.
Gminy nie zawsze dbajg o sprawdzenie prawidtowo$ci danych zawartych we wnioskach
o przyznanie dodatku mieszkaniowego, jak rowniez nie w petni korzystajg z prawa do
przeprowadzania wywiadéw Srodowiskowych. Analiza z badanych miast wykazata, ze
w wyniku przeprowadzonych wywiadéw w 2008 r. wydano 195 decyzji odmawiajacych
przyznania dodatku mieszkaniowego, czyli srednio 4 na jedno miasto.

15



PODSTAWOWE INFORMACJE O MIESZKALNICTWIE

10. Informacje dodatkowe

Informacje dodatkowe dotyczg liczby mieszkan pochodzacych 2z odzysku,
z budownictwa komunalnego oraz z adaptac;ji obiektéw. Takze pokazania liczby gospodarstw
domowych oczekujacych na mieszkania komunalne, socjalne i TBS. Ponadto ustalenia liczby
pustostandéw oraz transakcji pozarynkowych gminy w zakresie sprzedazy lub przekazania
w uzytkowanie wieczyste dziatek pod budownictwo mieszkaniowe. Rowniez przedstawienia
wysokos$ci stawek podatku od nieruchomosci mieszkaniowych i gruntowych w 2008 r.
(tab. 4,51 6).

Tab. 4: Informacje dodatkowe dotyczgce gminnej gospodarki mieszkaniowej w 2008 r.

Z tego w miastach :
Wyszczegolnienie Ogotem | wyzej 100 | 25-100 tys. | ponizej 25
tys. mieszk. mieszk. tys. mieszk.
Mieszkania z odzysku 1590 1080 420 90
Mieszkania z budownictwa komunalnego 482 449" 33 -
Mieszkania z adaptacji obiektéw 87 69 17 1
Liczba pustostandw 1020 876 141 3
Oczekujacy na mieszkanie komunalne 6580 3140 1246 327
Oczekujacy na mieszkanie socjalne 9404 7596 1673 135
Oczekujacy na mieszkanie TBS 11990 10756 1014 220

" dotyczy tylko trzech miast : Krakowa, Poznania i Torunia

Z tabeli 4 wynika, ze w 2008 r. w badanych 22 miastach odzyskano z zasobu
komunalnego blisko 1,6 tys. mieszkan. W tym czasie gminy sprzedaly okolo 3,7 tys.
mieszkan. Réwnoczeénie wybudowano 482 mieszkah komunalnych (ponad 90% w trzech
miastach : Krakowie, Poznaniu i Toruniu) oraz uzyskano z adaptacji innych obiektéw kolejne
87 lokali.

Liczba pustostanow istniejacych w 2008 r. to ponad 1000 lokali. Z reguty byty one
w krotkim czasie remontowane i zasiedlane wedilug sporzadzonych przez wtadze lokalne list
oczekujgcych na mieszkanie.

W badanych miastach liczba gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie
komunalne wynosita blisko 6,6 tys., na mieszkanie socjalne ponad 9,4 tys., a na mieszkanie
TBS niecate 12,0 tys. Ekstrapolujac uzyskane wyniki na ogét miast mozna szacowacg, ze

w skali kraju potrzeby w odniesieniu do mieszkan komunalnych wynoszg okoto 50 tys. lokali,
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mieszkan socjalnych blisko 75 tys. lokali i mieszkan TBS prawie 90 tys. lokali. Na koniec

2008 r. faczne potrzeby mieszkan wynajmowanych o czynszu regulowanym mozna

szacowac na okoto 215 tys. lokali.

W przypadku stawek podatku od nieruchomosci mieszkaniowych, niezaleznie od

wielkosci miasta, ksztattowaty sie one na podobnym poziomie i wynosity $rednio od 0,51 do

0,53 zt za 1 m?. W odniesieniu do stawek podatku od nieruchomos$ci gruntowych byly nieco

wieksze roznice i w zaleznoéci od wielkosci miasta wynosity $rednio od 0,17 do 0,23 zt za

1 m? (tab. 5).

Tab. 5. Stawki podatku od nieruchomosci mieszkaniowych i gruntowych w 2008 r.

Wyszczegdblnienie Stawki ) W miastach :
(wztza1m’) pow. 100 tys. 25-100 tys. ponizej 25 tys.
najwyzsze 0,59 0,54 0,56
oo srednie 0,53 0,51 0,52
najnizsze 0,40 0,45 0,43
najwyzsze 0,35 0,27 0,27
rantoman srednie 0,23 0,19 0,17
najnizsze 0,10 0,15 0,13

W 2008 r. transakcje pozarynkowe gminy w zakresie sprzedazy lub przekazania

w uzytkowanie wieczyste dziatek pod budownictwo mieszkaniowe zamknety sie liczbg 28.

W sumie dotyczyto to 5 z 22 badanych miast. Przeprowadzono je w miastach duzych oraz

Sredniej wielkosci i w potowie dotyczyly TBS, a w potowie 0séb fizycznych (tab. 6).

Tab. 6. Liczba transakcji gminy w zakresie dziatek budowlanych w 2008 r.

Transakcje

Z tego w miastach :

Ogétem
pozarynkowe
powyzej 100 tys.” |  25-100 tys. ? ponizej 25 tys.
Razem 28 21 7 -
TBS 14 14 - -
Spotdzielnie - - - -
Deweloperzy - - - -
Osoby fizyczne 14 7 7

"dotyczy 3 miast
/ dotyczy 2 miast
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Stargard Szcz.

Torur
Debno -

Pita

Inowrockaw

Sierpo
.

Poznari W arszawa
-
.

Zielona
Gdra »

Kalizz

-
Brzeg Dolny

R adomsko

Drzierzonidw
+

.
Strzelce

Sandomierz
Opolzkie *

Ryc.1. Rozmieszczenie miast monitorowanych w 2008 r. (badanie podstawowe)
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