Urzad Statystyczny w Lublinie

Koszty utrzymania

zasohow mieszkaniowych

w wojewodztwie lubelskim w latach 2003- 2012

Lublin 2013



ZESPOL. REDAKCYJNY

PRZEWODNICZ4CY
Krzysztof Markowski

Cztonkowie — Waldemar Dymek,

— Jerzy Greszta,

— Zofia Kurlej,

— Elzbieta Los,

— Andrzej Matacz,

— Kazimierz Tucki,

— Pawel Wronski,
Sekretarz — Aneta Olszewska-Welman.

Autor opracowania
Artur Myna
Wspé/praca: Beata Murzacz i Agnieszka Paw/owicz

Prace edytorskie
pracownicy Osrodka Statystyki Gospodarki
Mieszkaniowej i Komunalnej

Projekt ok/adki
Wiesfaw Typiak

Przy publikowaniu danych urzedu statystycznego prosimy o podanie zrédla

ISBN - 978-83-7402-218-7



PRZEDMOWA

W warunkach transformacji gospodarczej i wyraznych dysproporcji
w dochodach gospodarstw domowych wystepuje niedobor lokali mieszkalnych
o niskich czynszach, szczegdlnie komunalnych i socjalnych. Dawne komunalne
zasoby mieszkaniowe, ktore czesto wymagajg remontéw kapitalnych, podlegaja
ponadto dekapitalizacji, gdyz prywatni wtasciciele lokali mieszkalnych nie sg w
stanie pokry¢ kosztow remontéw budynkow. Do wykonania remontéw czesto
nie poczuwajg sie rowniez wtadze lokalne jako wtasciciel lub wspotwiasciciel
danego budynku.

Rozpoznanie kosztow utrzymania lokali mieszkalnych stanowi podstawe w
podejmowaniu racjonalnych decyzji dotyczgcych kupna lub sprzedazy mieszka-
nia czy domu oraz zarzgdzania wspoélnotami mieszkaniowymi. Wychodzgc na-
przeciw potrzebom odbiorcow poszukujgcych rzetelnych informacji odnosza-
cych sie do wyzej wspomnianych kosztéw, pracownicy Urzedu Statystycznego
w Lublinie przygotowali publikacje ,Koszty utrzymania zasobéw mieszkanio-
wych w wojewddztwie lubelskim w latach 2003-2012". W publikaciji
wykorzystano wyniki badan statystyki publicznej, przy czym analizy i dane
liczbowe przedstawiono dla wojewoddztwa Ilubelskiego na tle pozostatych
wojewddztw Polski.

Jestem przekonany, ze publikacja bedzie dla Panstwa interesujgcym
zrodtem wiedzy i informacji statystycznych w zakresie prezentowanego tematu.
Mam réwniez nadzieje, iz kompleksowy charakter naszego opracowania zache-
ci Panstwa do samodzielnego zgtebiania przedstawionych w nim zagadnien
przy wykorzystaniu danych dostepnych w Naszym Urzedzie w Lublinie, na na-
szych stronach internetowych (http://www.stat.gov.pl/lublin) oraz na stronach

Gtownego Urzedu Statystycznego.

Dyrektor
Urzedu Statystycznego
w Lublinie

dr Krzysztof Markowski
Lublin, listopad 2013 r.



FOREWORD

In the conditions of the economic transformation and profound differ-
ences in the households incomes, there is a shortage of dwellings with a rela-
tively low rent, especially communal and social. The former communal dwelling
stock, that is frequently in need of major renovation, has deteriorated, because
private owners of dwellings are often unable to cover renovation costs of build-
ings. The local authorities as the owner or co-owner of the building often don’t

carry out renovation too.

Recognition of dwelling maintenance costs is the base in taking rational
decisions concerning purchase or sale of a dwelling or a house and managing
housing condominiums. In order to meet the needs of users looking for reliable
information concerning above-mentioned costs, the employees of Statistical
Office in Lublin have prepared a publication “Dwelling maintenance costs in the
Lubelskie voivodship in the years 2003-2012". In the publication the results of
public statistical survey have been used, and analysis or data presented for the

Lubelskie voivodship against the background of other voivodships in Poland.

I am convinced that this publication will be an interesting source of
knowledge and statistical information in the field of presented topic. | hope that
complex character of our survey will encourage users in self-exploration of
presented problems with using data available in our office in Lublin, on our web
pages (http://www.stat.gov.pl/lublin) and web pages of Central Statistical Office.

Director
of the Statistical Office
in Lublin

Krzysztof Markowski, PhD
Lublin, November 2013
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Wstep

W okresie transformacji gospodarczej w Polsce miat miejsce zywiotowy
rozwo6j budownictwa mieszkaniowego na obszarach suburbanizacji, okreslany
mianem ,urban sprawl” (Gutry-Korycka 2005), podczas gdy w centralnych
obszarach miast, stare, komunalne zasoby mieszkaniowe ulegaty dekapitaliza-
cji (Markowski 2011). Ograniczenia w ustalaniu wysokosci czynszéw za najem
mieszkan komunalnych, czy zaktadowych powodowaty, iz optaty za utrzymanie
tego typu lokali mieszkalnych nie wykazywaty zaréwno zwigzku z kosztami ich
eksploatacji, jak i kosztami remontéw i modernizacji, przy czym w poczgtkowym
okresie transformacji remonty gminnych zasobéw mieszkaniowych finansowano
z dotacji z budzetu panstwa. Wedtug Jedraszko (2005) stare komunalne, zakta-
dowe i panstwowe zasoby mieszkaniowe zostaty niejako wytgczone z gospo-
darki rynkowej.

Stodczyk (2001) i Wectawowicz (2003) wskazujg na procesy segregacji
spotecznej w miastach w warunkach pogarszania sie struktury zasobow miesz-
kaniowych gmin i zaktadow pracy pod wzgledem okresu budowy budynkow,
ich stanu technicznego i wyposazenia w instalacje. Podczas prywatyzacji
zasob6éw mieszkaniowych osoby fizyczne nabywaly najchetniej mieszkania
komunalne i zaktadowe w budynkach znajdujgcych sie we wzglednie dobrym
stanie technicznym, o korzystnej lokalizacji i dobrze wyposazonych w instalacje
techniczne (Myna 2011). Uzyskane w ten sposéb dochody gmin na og6t
przeznaczano na inne cele niz remonty i modernizacje mieszkan, co pogtebiato
dekapitalizacje starych zasobdéw mieszkaniowych (Informacja o wynikach
kontroli utrzymania i remontow komunalnych budynkéw mieszkalnych... 2005).
Wskutek prywatyzacji mieszkan, dawne budynki komunalne i zaktadowe
odznaczajg sie obecnie zroznicowaniem wiasnosci lokali mieszkalnych,
co utrudnia gromadzenie $rodkéw na remonty i modernizacje budynkow.
Na og6t wiasciciele lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach
komunalnych nie sg w stanie pokry¢é kosztéw niezbednych remontow
kapitalnych (Billert 2004), do ktérych wykonania nie poczuwajg sie takze wtadze
lokalne.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie zrdéznicowania
kosztow utrzymania mieszkan oraz stawek podstawowych sktadnikow optat

za lokale mieszkalne wedtug form witasnosci zasobéw mieszkaniowych i jedno-



stek terytorialnych. Analizie poddano wielorodzinne zasoby mieszkaniowe gmin,
zaktadow pracy, towarzystw budownictwa spotecznego oraz budynki
objete wspolnotami mieszkaniowymi. Badanie dotyczyto takze budynkow sta-
nowigcych witasnos¢ lub wspotwtasnos¢ spoétdzielni mieszkaniowych, ktorymi
one zarzadzajg. Analizg nie objeto natomiast zasobéw mieszkaniowych stano-
wigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz innych jednostek: deweloperow,
zwigzkow zawodowych, stowarzyszen, fundacji, partii politycznych, samorzg-
dow zawodowych i gospodarczych, kosciotdow, zwigzkéw wyznaniowych,
uczelni katolickich i instytutéw koscielnych. Tego rodzaju zasoby mieszkaniowe
w poszczegolnych jednostkach terytorialnych stanowig czesto wlasnosé
jednego podmiotu badz nielicznych (dwdch, trzech) podmiotéw. Na obszarze
danego powiatu ich udziat w liczbie mieszkan okreslonej kategorii wtasnosci
przekracza 75%, a zatem zasoby te sg objete tajemnicg statystyczng.

Koszty utrzymania mieszkan ukazano na tle zmian zasobow mieszka-
niowych w wojewddztwie lubelskim i Polsce. Sformutowano hipoteze,
ze w wojewddztwie lubelskim i w Polsce w strukturze utrzymania budynkéw
komunalnych, budynkow mieszkalnych zaktadéw pracy i budynkéw towarzystw
budownictwa spotecznego przewazajgcy udziat miaty koszty eksploatacii.
Druga hipoteza zaktada, ze w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowy-
mi i budynkach zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe gtbwng pozycje
kosztow stanowity $wiadczone ustugi.

Zrodta informaciji, ktore wykorzystano podczas analizy, obejmowaty
wyniki badan statystyki publicznej w zakresie kosztéw utrzymania lokali miesz-
kalnych (sprawozdanie M-03). Badania kosztéw utrzymania lokali mieszkalnych
I podstawowych skfadnikéw optat za lokale mieszkalne w zasobach gmin,
zaktadéw pracy, towarzystw budownictwa spotecznego oraz budynkach zarza-
dzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe, przeprowadzono dla jednostek,
ktéore w danym powiecie posiadaly powyzej 20 mieszkan w budynkach beda-
cych wiasnoscig danego podmiotu. Koszty utrzymania lokali mieszkalnych
znajdujgcych sie w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi badano
natomiast metodg reprezentacyjng. Wykorzystujgc technike losowania
warstwowego bez zwracania elementéw (warstwy stanowity kategorie
powiatow), uzyskano probe losowg, w ktorej znalazty sie wspoélnoty mieszka-

niowe skupiajgce w danym powiecie wiecej niz 7 mieszkan.



Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych rozliczane sg nieruchomo-
$ciami, a zatem w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania
obliczono je przy uwzglednieniu powierzchni lokali uzytkowych znajdujgcych sie
w budynkach mieszkalnych. Zgromadzone materiaty zrédtowe poddano analizie
statystycznej, a przestrzenne zréznicowanie badanych zjawisk zilustrowano

graficznie w formie diagramow i kartogramow.

1. Zasoby mieszkaniowe

1.1. Pojecie i formy wtasnosci zasobow mieszkaniowych

Mieszkanie, niezbedne cztowiekowi do zycia, stanowi materialng
podstawe jego funkcjonowania, zabezpieczajgc go przed oddziatywaniem
negatywnych zjawisk przyrodniczych. Chroni go réwniez w pewnym stopniu
przed efektami zewnetrznymi (hatasem, zanieczyszczeniami, patologiami
spotecznymi), ktére powstajg lokalnie w otoczeniu i stanowig skutek oddziaty-
wania podmiotéw gospodarczych badz innych osob (Jewtuchowicz, Markowski
1990). Mieszkanie okresla sie jako lokal przeznaczony na staty pobyt osdb,
a zatem wybudowany lub przebudowany do celow mieszkalnych. Lokal miesz-
kalny, ktory stanowi catos¢ sktadajgca sie z jednej lub kilku izb i pomieszczen
pomocniczych, jest wydzielony w obrebie budynku trwatymi Scianami i ma nie-
zalezne wejscie z klatki schodowej, ogdlnego korytarza, wspolnej sieni, ulicy,
podworza lub ogrodu (Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali,
Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903, z pézn. zmianami).

Przez zasoby mieszkaniowe rozumie sie ogét mieszkan zamieszkanych
I niezamieszkanych, ktore znajdujg sie w budynkach mieszkalnych i niemiesz-
kalnych (Gospodarka mieszkaniowa 2012). Do tego typu zasobOw nie zalicza
sie jednakze obiektow zbiorowego zakwaterowania (hoteli pracowniczych,
domow studenckich, burs i internatéw, doméw pomocy spotecznej), pomiesz-
czen prowizorycznych oraz obiektow ruchomych (barakowozow, wagondéw
kolejowych, barek i statkow).

Zasoby mieszkaniowe zostaty sklasyfikowane dla potrzeb niniejszego
opracowania na: komunalne, zaktadowe, towarzystw budownictwa spoteczne-
go, spotdzielni mieszkaniowych oraz wspolnot mieszkaniowych. Komunalne

zasoby mieszkaniowe obejmujg lokale mieszkalne, ktére znajdujg sie w budyn-
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kach stanowigcych w catosci wkasnosé gminy lub powiatu bgdz przekazanych
gminie, lecz pozostajgcych w dyspozycji jednostek uzytecznosci publicznej
(zaktadow opieki zdrowotnej, jednostek oswiaty, nauki, kultury) i zaspokajaja-
cych gtownie potrzeby mieszkaniowe ich pracownikéw (Ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
I 0 zmianie Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266).

Do zaktadowych zasob6w mieszkaniowych nalezg zas lokale mieszkalne
znajdujgce sie w budynkach przedsiebiorstw panstwowych i innych panstwo-
wych jednostek organizacyjnych (instytutow badawczych, wyzszych uczelni,
instytucji artystycznych), przedsiebiorstw komunalnych z wyjatkiem gospodarki
mieszkaniowej oraz prywatnych przedsiebiorstw i jednostek organizacyjnych
(Instrukcja metodologiczna do Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci
I Mieszkan 2001). Zasoby towarzystw budownictwa spotecznego obejmujg
z kolei mieszkania spoteczne czynszowe, ktére znajdujg sie w budynkach
stanowigcych wiasno$¢ tego typu podmiotow. Udziat gminy, spotdzielni
mieszkaniowej czy zaktadu pracy w kosztach budowy budynku towarzystwa
w zamian za uzyskanie mieszkan na zasadzie najmu dla wskazanych osaob,
nie oznacza zaliczenia danego budynku do innej formy wtasnosci niz towarzy-
stwo budownictwa spotecznego (Instrukcja metodologiczna... 2001).

Do zasob6w w budynkach stanowigcych wtasnosé lub wspotwitasnosé
spoétdzielni mieszkaniowych nalezg mieszkania zajmowane na podstawie
spoétdzielczego wtasnosciowego i lokatorskiego prawa do lokalu oraz prawa
odrebnej wifasnosci lokalu. Zasoby w budynkach objetych wspolinotami
mieszkaniowymi tworzg z kolei lokale oséb fizycznych oraz innych podmiotéw
bedacych wiascicielami mieszkah (gmina, zaktad pracy) w budynkach,

w ktorych wyodrebniono wtasnosciowo, co najmniej jeden lokal.

1.2. Zmiany wielkosci i struktury zasobow mieszkaniowych

W latach 2003 - 2012, w Polsce zmienita sie zaréwno wielkosc,
jak i struktura zasobéw mieszkaniowych. Zmiany strukturalne stanowity rezultat
prywatyzaciji istniejgcych lokali mieszkalnych oraz oddawania do uzytku nowych
mieszkan. W 2012 r. w Polsce wielorodzinne zasoby mieszkaniowe, ktore
obejmowaty 6,6 min lokali, zwiekszyty sie w stosunku do 2003 r. 0 17,9%.
W ich strukturze wspoétdominowaly mieszkania znajdujgce sie w budynkach
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zarzadzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe (z udziatem 52,2%) oraz
budynkach objetych wspolnotami mieszkaniowymi (z udziatem 40,7% - rys. 1).
W 2012 r. w wojewddztwach: podlaskim, podkarpackim, lubelskim, swietokrzy-
skim, kujawsko-pomorskim, tédzkim, wielkopolskim i $lgskim udziat mieszkan
w budynkach zarzgdzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe wyraznie
przewyzszat udziat mieszkan w budynkach objetych wspolnotami mieszkanio-
wymi, podczas gdy w wojewodztwach: lubuskim, matopolskim, mazowieckim,
opolskim, pomorskim, warminsko-mazurskim, zachodniopomorskim oraz
dolnoslgskim udziat obu kategorii wlasnosci lokali mieszkalnych w wielorodzin-

nych zasobach mieszkaniowych ksztattowat sie na zblizonym poziomie.

Rys. 1. Zasoby mieszkaniowe
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W badanych latach, w zasobach wielorodzinnych zwiekszyt sie udziat
mieszkan znajdujgcych sie w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi
(o prawie 16 punktéw procentowych), a udziat zasobow mieszkaniowych
towarzystw budownictwa spotecznego wzrost o 0,7 punktu procentowego.
Dla poréwnania, w strukturze wielorodzinnych zasobdéw mieszkaniowych
zmniejszyt sie udziat mieszkan znajdujgcych sie w budynkach komunalnych
(0 5,1 punktu) i zakladowych o 1,4 punktu (rys. 1). W okresie transformacji
gospodarczej Polski prywatyzacjg objeto zasoby mieszkaniowe, ktére stanowity
witasnos¢ komunalng, zaktaddéw pracy i spotdzielni mieszkaniowych. Mieszkania
komunalne i zaktadowe sprzedawano osobom fizycznym zwlaszcza w woje-
wodztwach potudniowej i zachodniej Polski: lubuskim, $lgskim, pomorskim,
warminsko-mazurskim, dolnoslgskim, wielkopolskim, zachodniopomorskim
I opolskim, w ktorych znajdowato sie ich wiecej niz w wojewoddztwach
wschodnich. Gminy i zaktady pracy sprzedawaty swoje lokale mieszkalne
na ogot z wysokg bonifikatg, czesto siegajgcg 90%, pozbywajgc sie koszto-
chtonnych sktadnikow mienia (Kornitowicz 2009).

W warunkach prywatyzacji istniejgcych komunalnych, zaktadowych
i spofdzielczych zasobow mieszkaniowych oraz dominacji budownictwa
mieszkaniowego na rzecz oséb fizycznych, w tym budownictwa spétdzielni
mieszkaniowych sprzedajgcych im mieszkania na zasadach rynkowych,
w Polsce liczba mieszkan w budynkach objetych wspdélnotami mieszkaniowymi
zwiekszyta sie ponad dwukrotnie, do 2,7 min. Osoby fizyczne najchetnigj
nabywaty mieszkania w budynkach komunalnych, ktére charakteryzowaty sie
stosunkowo dobrym stanem technicznym, zlokalizowane w atrakcyjnych
dzielnicach duzych miast. W budynkach komunalnych i zaktadowych nie spry-
watyzowano jednak wszystkich mieszkan. Zrdznicowanie wiasnosci lokali
mieszkalnych w tego typu budynkach utrudniato zarzgdzanie zasobami miesz-
kaniowymi i gromadzenie srodkéw na fundusz remontowy.

W badanych latach w wojewddztwie lubelskim w strukturze zasobow
mieszkaniowych zmniejszyt sie udziat mieszkan znajdujgcych sie w budynkach
zarzgdzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe (0 7 punktéw procentowych)
oraz komunalnych i zakltadowych. Udziaty lokali mieszkalnych znajdujgcych sie
w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi oraz bedacych wtasnoscig

towarzystw budownictwa spotecznego (w zasobach wielorodzinnych ogétem),
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zwiekszyty sie za$ odpowiednio o 9,7 punktu procentowego i o 0,4 punktu
procentowego (rys. 1). Zmniejszenie sie udziatu zarbwno mieszkan komunal-
nych, jak i zaktadowych, odnotowano zwtaszcza w powiatach: chetmskim,
zamojskim i bialskim, a komunalnych w radzynskim, opolskim, putawskim
i parczewskim. W miastach na prawach powiatu oraz powiatach: tukowskim,
janowskim i kragnickim prywatyzowano z kolei mieszkania spoétdzielcze.

W 2012 r. w wielorodzinnych zasobach mieszkaniowych zlokalizowanych
na obszarze wojewddztwa lubelskiego przewazaty mieszkania znajdujgce sie
w budynkach zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe z udziatem
towarzyszacym lokali mieszkalnych w budynkach objetych wspdlnotami
mieszkaniowymi, podczas gdy pozostate formy wiasnosci posiadaty udziaty
drugorzedne, wynoszgce od 0,3% do 3,3%. Struktura wtasnosciowa wieloro-
dzinnych zasobow mieszkaniowych pozostata zréznicowana przestrzennie.
W wiekszosci powiatow najwyzszym udziatem w wielorodzinnych zasobach
mieszkaniowych odznaczaty sie lokale mieszkalne znajdujgce sie w budynkach
zarzadzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe. Wyjatek stanowity powiaty
rycki i chetmski, w ktérych najwyzszym udziatem w strukturze wielorodzinnych
zasoboOw mieszkaniowych odznaczaty sie mieszkania znajdujgce sie w budyn-
kach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi.

1.3. Srednia powierzchnia mieszkania wedtug formy wtasnosci zasobéw

Powierzchnia uzytkowa mieszkania stanowi sume znajdujgcych sie
w jego obrebie powierzchni pokoi, kuchni, alkéw, spizarni, przedpokoi, holi,
tazienek, ubikacji, obudowanych werand lub gankéw oraz innych pomieszczen
stuzgcych mieszkalnym lub gospodarczym potrzebom mieszkancow,
bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania. Nie zalicza sie do niej
natomiast powierzchni balkonow, taraséw, loggi, antresol, pralni, suszarni,
strychOw, piwnic oraz garazéw (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266).

W 2012 r. przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Polsce
(bez uwzglednienia zasobow mieszkaniowych Skarbu Panstwa i innych
podmiotéw) wynosita 50,2 m?. Powierzchnia mieszkan odznaczata sie zrozni-

cowaniem wedtug form wiasnosci zasobow (rys. 2). W 2012 r. w Polsce
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najwieksza przecietng powierzchnie siegajaca 60 m? odnotowano w budynkach
zaktadow pracy, na ktére sktadatly sie na przyktad stosunkowo duze lokale
mieszkalne Lasoéw Panstwowych. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan
w budynkach zarzgdzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe, budynkach
objetych wspdélnotami mieszkaniowymi oraz budynkach towarzystw budownic-
twa spotecznego siegata (badz przekraczata) 50,0 m?. W Polsce najnizszg
przecietng powierzchnig uzytkowg lokalu mieszkalnego charakteryzowaty sie
budynki komunalne, przy czym przecietna dla tej kategorii wtasnosci wyraznie
zmniejszata sie i w 2012 r. nie przekraczata 43 m% Mieszkania w budynkach
objetych wspolnotami  mieszkaniowymi oraz komunalnych pozostawaty
znacznie wieksze w wojewodztwach zachodnich niz wschodnich, podczas gdy
mieszkania w budynkach zaktadéw pracy odznaczaly sie wiekszg przecietng
powierzchnig uzytkowg w wojewodztwach wschodniej i $rodkowej Polski.
Mieszkania w budynkach zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe
odznaczaty sie za$ najmniejszym przestrzennym zréznicowaniem przecietnej

powierzchni uzytkowe;.

Rys. 2. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan w 2012 r.

w budynkach:
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W 2012 r. w wojewddztwie lubelskim najwiekszg przecietng powierzchnig
uzytkowg odznaczaly sie mieszkania w budynkach zaktadéw pracy (68,1 m?),
za$ najmniejszag w budynkach komunalnych (39,1 m?). Przyjmujac rok 2003
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jako baze, mozna stwierdzi¢, ze r6znica pomiedzy obiema srednimi wyraznie
zwiekszyta sie, gdyz budowano coraz wieksze mieszkania zaktadowe i coraz
mniejsze komunalne. Srednia powierzchnia mieszkania w budynkach zarza-
dzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe i budynkach zaktadow pracy
w wojewoddztwie lubelskim przekraczata warto$¢ przecietng dla Polski, podczas
gdy w pozostatych kategoriach wtasnosci pozostawata nizsza od $rednigj
krajowej (rys. 2). W wojewddztwie lubelskim wysokg srednig, przekraczajgcg
70 m?, charakteryzowaly sie zwlaszcza mieszkania w budynkach zaktadéw
pracy w stabo zurbanizowanych powiatach: tukowskim, tomaszowskim,
lubartowskim, janowskim, wtodawskim i zamojskim (tabela 3). Na ogét stanowity
je lesniczéwki bedace wiasnoscia Lasow Panstwowych. Niskg s$rednig
powierzchnie uzytkowa (nie przekraczajgcg 35 m?) odznaczaly sie natomiast
mieszkania w budynkach komunalnych w miastach na prawach powiatu, Biatej
Podlaskiej i Chetmie, oraz w powiatach: ryckim, tukowskim, wiodawskim,
zamojskim, $widnickim i putawskim (tabela 1). W powiatach: chetmskim
I feczynskim wystepowaly z kolei stosunkowo duze mieszkania w budynkach
zarzagdzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe (o $redniej powierzchni

siegajacej 58 m?).

1.4. Wyposazenie mieszkan w centralne ogrzewanie i cieptg wode

W warunkach niedorozwoju lokalnej infrastruktury technicznej wyposa-
zenie mieszkan w cieptg wode i centralne ogrzewanie moze stanowi¢ miare
oceny warunkéw mieszkaniowych. Przez centralne ogrzewanie rozumie sie
podfgczenie mieszkania do instalacji doprowadzajgcej ciepto z centralnego
zrodta (elektrocieptowni, cieptowni, kottowni osiedlowej lub lokalnej), zaopatry-
wanie sie w ciepto z wilasnej kottowni w danym budynku badz instalacje
.etazowg”, czyli dwufunkcyjny piec w mieszkaniu (Gospodarka mieszkaniowa
2012).

W 2012 r. pod wzgledem wyposazenia mieszkan w zbiorowe centralne
ogrzewanie i cieptg wode wyrézniaty sie budynki zarzgdzane przez spotdzielnie
mieszkaniowe. W Polsce centralne ogrzewanie i ciepta woda docieraty w nich

odpowiednio do ponad 97% i blisko 69% mieszkan, przy czym w wiekszosci

stanowity je lokale opomiarowane, w ktérych zamontowano liczniki zuzycia obu

16



mediow infrastruktury. Wysokimi udziatami mieszkan z centralnym ogrzewa-
niem i cieptg woda, ktére siegaty 78,1% i 72,9%, odznaczaty sie takze stosun-
kowo nowe, a wiec na ogo6t opomiarowane zasoby towarzystw budownictwa
spotecznego. W 2012 r. w wojewodztwach: podlaskim, swietokrzyskim, wielko-
polskim i t6dzkim w towarzystwach budownictwa spotecznego udziat mieszkan
wyposazonych w centralne ogrzewanie przekraczat 90%. Mieszkania w budyn-
kach objetych wspolnotami mieszkaniowymi przewaznie posiadaty instalacje
centralnego ogrzewania, przy czym udziat mieszkan z cieptg wodg w tej katego-
rii zasobdéw nie przekraczat 44%. Budynki, w ktorych funkcjonowaty wspaolnoty
mieszkaniowe na og6t nie byty jednak wyposazone w urzgdzenia mierzgce

zuzycie cieptej wody.

Rys. 3. Mieszkania wyposazone w centralne ogrzewanie zbiorowe w 2012 r.
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Stabo wyposazone w centralne ogrzewanie pozostaty lokale mieszkalne
w budynkach komunalnych i zaktadow pracy. W Polsce instalacja zbiorowego
centralnego ogrzewania wystepowata w zaledwie 28,1% mieszkan w budyn-
kach komunalnych oraz 46% mieszkan w budynkach zaktadowych (rys. 3),
na ogot pozbawionych licznikbw zuzycia ciepta. Mieszkania w budynkach
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komunalnych i zaktadowych odznaczaty sie rowniez stabym wyposazeniem
w cieptg wode, przy czym lokale mieszkalne posiadajgce te instalacje
w wiekszosci nie byty wyposazone w liczniki mierzgce pobdr cieptej wody.
W wojewodztwach: lubuskim, opolskim, zachodniopomorskim i t6dzkim,
w ktorych wsrod komunalnych zasobédw mieszkaniowych przewazajg stare,
zdekapitalizowane budynki, udziat mieszkan komunalnych wyposazonych

w centralne ogrzewanie i cieptg wode nie przekraczat odpowiednio: 20% i 10%.

Rys. 4. Mieszkania wyposazone w centralne ogrzewanie zbiorowe
wedtug powiatow w 2012 r.
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W wojewoddztwie lubelskim, podobnie jak w Polsce, lokale mieszkalne
znajdujgce sie budynkach zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe
pozostaty najlepiej wyposazone w cieptg wode i centralne ogrzewanie. W tego
typu budynkach niemal kazde mieszkanie posiadato centralne ogrzewanie,
W przewazajgcej czesci z urzgdzeniem pomiaru zuzycia ciepta, przy czym

w ponad dwdch trzecich mieszkan wystepowata réwniez ciepta woda na ogot
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Z urzgdzeniem mierzgcym jej zuzycie. Mieszkania w budynkach zaktadowych
I komunalnych odznaczaty sie zas stabym uzbrojeniem w instalacje centralnego
ogrzewania i cieptej wody. W obu kategoriach wtasnosci mieszkan ciepta woda
wystepowata rzadziej niz centralne ogrzewanie. W Chetmie, Biatej Podlaskiej,
Lublinie i Zamosciu oraz powiatach: teczyhnskim i lubelskim, a takze tukowskim
i wtodawskim, w budynkach zarzgdzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe
na ogét ponad 90% lokali mieszkalnych posiadato instalacje centralnego
ogrzewania i cieptej wody z licznikami zuzycia obu mediow (tabela 5). Podobnie
wysokim udziatem mieszkan wyposazonych w tego typu instalacje odznaczaty
sie budynki wielorodzinne objete wspodlnotami mieszkaniowymi, w powiatach:
radzynskim, janowskim czy krasnickim. Stosunkowo dobrym wyposazeniem
w oba media wyréznialy sie takze budynki komunalne w Lublinie
I powiatach: swidnickim i wiodawskim oraz zaktadowe w Lublinie i powiecie

putawskim, a wiec potozone gtéwnie w miastach (rys. 4).

2. Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych

2.1. Zmiany struktury kosztéw utrzymania zasobdéw mieszkaniowych

wedtug form wlkasnosci budynkéw

Z utrzymaniem i inwestycjami w rozwoj zasobow mieszkaniowych wigzg
sie dwie zasadnicze grupy kosztow: eksploatacji oraz $wiadczonych ustug.
Pierwsza z wyzej wymienionych obejmuje cztery podgrupy: koszty zarzadu
i administracyjno-biurowe, koszty konserwacji i remontéw, podatki na rzecz
gminy oraz pozostate koszty eksploatacji. Na koszty zarzgdu i administracyjno-
biurowe sktadajg sie: wynagrodzenia pracownikdw zarzadu i administracji
ze Swiadczeniami na ich rzecz (bez wynagrodzenia dozorcow), koszty utrzyma-
nia lokali zarzadu, koszty biurowe, tgcznosci telefonicznej i pocztowej, optaty
bankowe i sgdowe, zakup materiatdbw biurowych i pozostatych oraz inne koszty
zwigzane z funkcjonowaniem administracji mieszkaniowej. Koszty konserwacji
i remontéw stanowig natomiast wydatki zwigzane zremontami biezgcymi
i kapitalnymi budynkéw, mieszkan i pomieszczen wspoélnych, dozorem
technicznym, przeglgdami, konserwacjg instalacji i urzgdzen, usuwaniem

awarii, naprawami nawierzchni miedzy budynkami i renowacjg zieleni oraz
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zakupem ustug obcych w zakresie konserwacji i remontéw zasobéw mieszka-
niowych (Gospodarka mieszkaniowa 2012). Do kosztow utrzymania zasobow
mieszkaniowych zalicza sie takze podatek od nieruchomosci i optate za wieczy-
ste uzytkowanie gruntéw. Tego typu koszty nie wystgpity jednakze w budynkach
objetych wspdlnotami mieszkaniowymi, w ktorych wiasciciele lokali mieszkal-
nych sami rozliczali sie z urzedem skarbowym w zakresie podatku od nieru-
chomosci i optaty za wieczyste uzytkowanie gruntdw. Podatek od nieruchomo-
Sci nie stanowit sktadnika kosztéw utrzymania komunalnych budynkéw miesz-
kalnych takze w gminach, w ktorych rada podjeta uchwate o nieobcigzaniu nim
najemcow lokali komunalnych.

Pozostate koszty eksploatacji, z naliczonym podatkiem VAT, obejmuja:
ryczattowe optaty za gaz dostarczany do mieszkan bez licznikbw gazowych,
optaty za konserwacje anten zbiorczych, koszty utrzymania zieleni (bez kosztéw
jej renowaciji, jesli zostaty zaliczone do konserwacji i remontéw), koszty utrzy-
mania czystosci, w tym zakupu srodkdéw utrzymania czystosci, narzedzi pracy
i innych materiatdw oraz zakupu ustug obcych (z wynagrodzeniem dozorcéw,
sprzataczy i ogrodnikdw), koszty dezynfekcji i deratyzacji oraz utrzymania
wspolnych pomieszczen (energii elektrycznej, zimnej wody, centralnego ogrze-
wania i gazu oraz wywozu nieczystosci). Wspdlne pomieszczenia tworzg Kklatki
schodowe, bramy, hole, strychy oraz piwnice, pralnie, suszarnie, warsztaty,
wozkownie, swietlice i kluby, pod warunkiem, ze nie sg wynajmowane i stuzg
catej spotecznosci domu badz osiedla, przy czym koszty ich utrzymania
ponoszg wszyscy uzytkownicy lokali (Gospodarka mieszkaniowa 2012).

Drugg zasadniczg grupe kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych
stanowig optaty za ustugi: dostawe energii cieplnej, zimnej i cieptej wody,
odprowadzenie sciekow, wywdz nieczystosci ptynnych i odpadéw statych oraz
utrzymanie dzwigow, pod warunkiem, ze zwigzanych z nimi optat nie zaliczono
do kosztéw konserwacji i remontdw. W statystyce publicznej koszty
Swiadczonych ustug dotyczg fgcznie lokali mieszkalnych i ustugowych,
przy czym struktura tego typu kosztéw wedtug kategorii wkasnosci zasobow
mieszkaniowych nie jest w pemni porownywalna. Najemcy mieszkan
znajdujgcych sie w zasobach zakladowych i towarzystw budownictwa
spotecznego czesto rozliczajg sie bezposrednio z dostawcami energii cieplnej

oraz zimnej i cieptej wody. Zakfady pracy niekiedy pokrywajg zas czes¢ kosztéw
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ustug komunalnych $wiadczonych w swoich zasobach mieszkaniowych,
traktujgc dostarczong przy wykorzystaniu wiasnej sieci wode i ciepto, jako

element wtasnych kosztow.

Rys. 5. Struktura kosztow utrzymania budynkéw mieszkalnych

Polska
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W 2012 r., zaréwno w Polsce, jak i wojewddztwie lubelskim w strukturze
utrzymania budynkoéw mieszkalnych zaktadoéw pracy, towarzystw budownictwa
spotecznego i komunalnych przewazajgcy udziat miaty koszty eksploatacji
(rys. 5). W budynkach objetych wspélnotami mieszkaniowymi oraz budynkach
zarzgdzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe gtdbwng pozycje kosztow
stanowity natomiast swiadczone ustugi. W latach 2003-2012, w wojewddztwie

lubelskim w obu wyzej wymienionych kategoriach wtasnosci optaty za ustugi
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obejmowaty co najmniej 55% kosztow utrzymania budynkéw mieszkalnych,
przy czym relacja udziatu kosztéw eksploatacji oraz kosztow Swiadczonych
ustug utrzymywata sie na wzglednie statym poziomie. W budynkach towarzystw
budownictwa spotecznego wzrostowi udziatu kosztéw $wiadczonych ustug
towarzyszyt natomiast spadek udziatlu kosztow eksploatacji, podczas gdy
w budynkach komunalnych i zaktadowych, zaréwno udziat kosztow eksploataciji,

jak i kosztow swiadczonych ustug odznaczaty sie wahaniami w czasie.

Rys. 6. Struktura kosztow eksploatacji budynkéw mieszkalnych w 2012 r
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Struktura kosztéw eksploatacji zasobow mieszkaniowych pozostawata
zroznicowana wedtug wtasnosci budynkéw. W Polsce, w budynkach objetych
wspoélnotami mieszkaniowymi w kosztach eksploatacji przewazaly konserwacja
I remonty, podczas gdy w pozostatych kategoriach wiasnosci zasobow miesz-
kaniowych nie zanotowano przewagi zadnego z elementéw skfadajgcych sie na
koszty eksploatacji. Budynki towarzystw budownictwa spotecznego odznaczaty
sie za$ najnizszym udziatem kosztéw konserwaciji i remontéw (rys. 6).

W 2008 r. i 2012 r. w wojewddztwie lubelskim w budynkach towarzystw
budownictwa spotecznego, ktore odznaczaty sie najnizszym udziatem kosztow
konserwacji i remontdbw w kosztach eksploatacji, udziat kosztow zarzgdu
I administracyjno-biurowych siegat niemal 50% (rys. 6). Zasoby mieszkaniowe
tego typu wiasnosci nalezg na ogét do nowych, powstatych w pierwszej deka-
dzie XXI wieku, a zatem nie wymagajg remontow kapitalnych, chociaz towarzy-
stwa budownictwa spotecznego niekiedy przejmujg stare zasoby komunalne
(Myna 2011). Wydaje sie, ze niemal 28% udziat kosztéw zarzgadu i administra-
cyjno-biurowych w kosztach utrzymania budynkéw towarzystw budownictwa
spotecznego ogoétem (2012 r.) odzwierciedla relatywnie wysokie pftace oséb
zarzadzajgcych nimi.

W analizowanych latach udziat kosztow zarzadu i administracyjno-
biurowych w kosztach eksploatacji lokali mieszkalnych wyraznie zwigkszyt sie
w budynkach komunalnych i zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe.
W budynkach komunalnych i zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe
oraz objetych wspdélnotami mieszkaniowymi i zaktadowych, w kosztach eksploa-
tacji na og6t przewazaty naktady zwigzane z konserwacjami i remontami.
W 2012 r. w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi oraz komunal-
nych i zaktadowych udziat kosztow konserwacji i remontow w kosztach eksploa-
tacji lokali mieszkalnych siegat blisko 50% (rys. 6). Budynki wielorodzinne
wybudowane w XIX wieku badz na poczatku XX wieku, w ktérych po drugiej
wojnie $wiatowej nie przeprowadzono remontow kapitalnych, znajdujg sie
czesto w ztym stanie technicznym (Muczynski 2008). W okresie gospodarki
centralnie planowanej, od lokatoréw, ktorzy zamieszkiwali w mieszkaniach
komunalnych i zaktadowych czesto na podstawie decyzji administracyjnej
(kwaterunku), pobierano czynsze, ktérych wysokosci nie powigzano z kosztami

odtworzenia budynkéw (Muczynski 2008). Zrddto finansowania podstawowych

23



prac remontowych panstwowych budynkéw mieszkalnych i mieszkan stanowity
wowczas dotacje z budzetu panstwa.

W okresie transformacji gospodarczej zréznicowanie i ,zablokowanie”
wiasnosci w wielorodzinnych budynkach mieszkalnych stanowito uwarunkowa-
nie pogtebiania sie dekapitalizacji substancji mieszkaniowej. W starych,
dawnych budynkach komunalnych i zaktadowych sprywatyzowano czesc¢
mieszkan i utworzono wspoélnoty mieszkaniowe, podczas gdy pozostate lokale
mieszkalne pozostawiono jako wtasnos¢ gmin czy zaktadow pracy. W warun-
kach zréznicowania wtasnosci lokali mieszkalnych i utrzymania ograniczen
w ustalaniu czynszéw, zablokowano prywatng wilasnos¢ mieszkan, czynigc
ja niezdolng do generowania srodkOdw na odtworzenie wartosci uzytkowej
budynkéw i lokali mieszkalnych. Na przyktad, w 2012 r. w Polsce udziat
konserwacji i remontow w kosztach utrzymania budynkow objetych wspolnotami
mieszkaniowymi wyniost 23%, a w budynkach komunalnych, ktére pozostajg
najbardziej zdekapitalizowang formg zasobOw mieszkaniowych byt wyzszy
0 4 punkty procentowe (rys 6). Wedtug Billerta (2004) wtasnos¢ wielorodzinnych
nieruchomosci mieszkalnych zostata przeksztatcona w posiadanie, co oznacza-
lo, ze nie mozna byto jej wykorzystaC jako zrédta generujgcego kapitat.
Degradacja starych zasobow mieszkaniowych gmin i zaktadéw pracy narastata
wraz z odptywem z nich zamoznej ludnosci na podmiejskie obszary suburbani-
zacji, co z kolei oznaczato pogtebianie sie segregacji spotecznej w miastach
na niekorzysc¢ dzielnic skupiajgcych stare, zdekapitalizowane zasoby mieszka-
niowe (Myna 2011).

We wszystkich kategoriach wlasnosci zasobéw mieszkaniowych najwaz-
niejszym elementem kosztéw $wiadczonych ustug pozostaty centralne
ogrzewanie i ciepta woda. W analizowanych latach w wojewddztwie lubelskim
w budynkach zarzgdzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe i budynkach
objetych wspdlnotami mieszkaniowymi, opfaty za centralne ogrzewanie i cieptg
wode stanowity co najmniej dwie trzecie kosztow swiadczonych ustug (rys. 7).
W pozostatych kategoriach wtasnosci udziat centralnego ogrzewania i cieptej
wody w kosztach swiadczonych ustug przekraczat 50%. Dla poréwnania, udziat
zimnej wody i odprowadzania sciekow w tego typu kosztach wynosit od 22,1%
w budynkach zarzgdzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe (2008 r.)

do 33,7% w towarzystwach budownictwa spotecznego (2003 r.). Wzglednie ni-
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ski udziat zimnej wody i odprowadzenia $ciekow w kosztach $wiadczonych
ustug w budynkach mieszkalnych zaktadow pracy, ktory w 2003 r. i 2008 r.
nie przekraczat 25%, mozna wyjasni¢ obstugiwaniem ich przez zaktadowe sieci

infrastruktury, przy stosowaniu korzystnych taryf dla najemcéw mieszkan.

Rys. 7. Struktura kosztow swiadczonych ustug

w budynkach mieszkalnych w 2012 r.
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W analizowanym okresie we wszystkich badanych kategoriach wtasnosci
zasobOw mieszkaniowych potozonych na obszarze wojewddztwa lubelskiego
najmniejszg pozycje kosztow sSwiadczonych ustug stanowit wywo6z odpadow
statych. W budynkach zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe, budyn-
kach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi oraz budynkach mieszkalnych
stanowigcych wtasnosé zaktadow pracy, udziat optat za wywdz odpadow
statych w kosztach $wiadczonych ustug na ogét nie przekraczat 10%. Niski
udziat optat za wywo6z smieci w kosztach utrzymania zasobow mieszkaniowych
wigzat sie z przyjetym w Polsce rynkowym modelem gospodarki komunalnymi
odpadami statymi. Najwazniejszy element modelu rynkowego stanowito ograni-
czenie kosztow wywozu odpadow i optat za tego typu ustuge. Ograniczeniu
kosztow sprzyjat fakt, ze wiekszo$¢ komunalnych odpadéw statych gromadzono
na istniejgcych zorganizowanych sktadowiskach, co stanowito stabg strone
gospodarki odpadami. Innymi stowy, nie podejmowano kapitatochtonnych
inwestycji w rozwdj spalarni i kompostowni odpadéw komunalnych, chociaz
niekiedy uruchamiano zaktady ich segregacji. Wraz z nowelizacjg ustawy
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach powinny stopniowo nastepowac
zmiany w gospodarce odpadami komunalnymi, ktére majg by¢ segregowane
w celu odzyskiwania surowcéw wtérnych, spalane badz kompostowane,
a dopiero w ostatecznosci gromadzone na sktadowiskach.

Koszty Sswiadczonych ustug w zasobach mieszkaniowych wykazywaty
zmiany w czasie. W latach 2003 - 2012, w wojewddztwie lubelskim udziat
kosztow centralnego ogrzewania i cieptej wody w kosztach swiadczonych ustug
w poszczegollnych rodzajach wiasnosci zasoboéw mieszkaniowych na ogo6t
zmniejszat sie. Udziat kosztow dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekow
wykazywat zas$ zréznicowane zmiany w czasie wedtug kategorii wtasnosci
zasobow mieszkaniowych. W budynkach mieszkalnych zaktadéw pracy
zwiekszyt sie, podczas gdy w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego
zmniejszyt sie. W budynkach zarzgdzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe,
budynkach objetych wspolnotami mieszkaniowymi oraz budynkach komunal-

nych zwiekszyt sie zas udziat kosztow wywozu odpadow statych.
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2.2. Przestrzenne zréznicowanie struktury kosztow utrzymania zasoboéw
mieszkaniowych

Koszty utrzymania zasobdéw mieszkaniowych odznaczaty sie zrdznico-
waniem zarOwno w czasie, jak i przestrzeni. W wojewddztwie lubelskim miasta
na prawach powiatu wyraznie réznity sie zwtaszcza udziatem kosztéw konser-
wacji i remontow budynkéw komunalnych, ktérych najwiecej znajduje sie w tej
kategorii miast. W analizowanych latach w Lublinie udziat konserwacji
i remontéw w kosztach utrzymania budynkéw komunalnych na ogot przekraczat
30%, w Biatej Podlaskiej siegat 15,1% (2012 r.), podczas gdy w Chetmie
i Zamosciu wykazywat wahania w czasie (tabela 11). Wspdéifinansowanie kosz-
tow konserwacji i remontow komunalnych zasobow mieszkaniowych z dotaciji
Unii Europejskiej (programy rewitalizacji miast) stanowito jedno z uwarunkowan
wahan tego typu wydatkow (na przyktad Zamos¢), chociaz przyczyng moze
by¢ takze brak systematycznosci w wykonywaniu remontow budynkow.
W badanych latach w Lublinie i Biatej Podlaskiej udziat konserwacji i remontéw
w kosztach utrzymania budynkéw mieszkalnych zaktadow pracy wyraznie
zmniejszyt sie, przy czym w Lublinie nie przekraczat 16%. Na ogot niski udziat
konserwacji i remontow w kosztach utrzymania zasobdéw stanowit stabg strone
gospodarki mieszkaniowej zaréwno gmin, jak i zaktadéw pracy. W warunkach
pogarszania sie struktury komunalnych i zakladowych zasobdéw
mieszkaniowych pod wzgledem okresu budowy budynkéw i ich wyposazenia
w instalacje techniczne narastalty zagrozenia zwigzane z pogtebianiem sie
ich dekapitalizacji.

Wysoki udziat kosztéw swiadczonych ustug w zakresie zimnej wody
I odprowadzania sciekdéw wystgpit z kolei w budynkach objetych wspdlnotami
mieszkaniowymi oraz budynkach zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkanio-
we (tabele 36 i 24). W powiatach: putawskim, $widnickim, krasnickim,
teczynskim, bitgorajskim i Lublinie, dobrze wyposazonych w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne i oczyszczalnie $ciekow, infrastruktura techniczna stanowita
zrédto kosztébw zwigzanych z biezagcg eksploatacjg i remontami kapitalnymi
jej urzadzen.

W warunkach braku urzadzen infrastruktury technicznej, na przyktad
centralnego ogrzewania, wiasciciele i najemcy mieszkan nie korzystali z ustug

wykonywanych przez elektrocieptownie lub cieptownie miejskie, ogrzewajgc
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swoje lokale mieszkalne przy wykorzystaniu piecéw weglowych. W niektorych
budynkach mieszkalnych, na przyktad towarzystw budownictwa spotecznego,
wystepowato indywidualne centralne ogrzewanie ,etazowe”, a zatem nie miaty
one w ogole ogrzewania zbiorowego. Dlatego tez, w niektérych powiatach
wojewddztwa lubelskiego w tej kategorii wtasnosci zasobow mieszkaniowych
w ogole nie wystgpity koszty centralnego ogrzewania i cieptej wody (miasto
na prawach powiatu Zamos¢, powiaty putawski i Swidnicki) oraz innych
Swiadczonych ustug lub miaty one znikomy udziat w kosztach utrzymania
zasobow mieszkaniowych (tabela 30). W powiatach: teczynskim i opolskim
udziat centralnego ogrzewania i cieptej wody w kosztach utrzymania komunal-
nych zasobow mieszkaniowych wyraznie zmalat. Spadek udziatu tego typu
kosztéw swiadczonych ustug wigzat sie zarbwno z oszczednosciami w zuzyciu
energii cieplnej, jak i prywatyzacjg lokali mieszkalnych znajdujgcych sie gtownie
w budynkach dobrze wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewanie

| ciepte] wody.

2.3. Koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 m?

powierzchni uzytkowej lokalu

Koszty utrzymania mieszkan rozpatrywano takze w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu. Na tej podstawie stwierdzono, ze w 2012 r.
w Polsce koszt ogétem, tgcznie z optatami za centralne ogrzewanie i cieptg
wode, utrzymania budynkdéw zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe,
budynkéw towarzystw budownictwa spotecznego i budynkéw komunalnych
przekraczat 100 zt w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu (rys. 8).
Dla poroéwnania, tego typu koszt w budynkach objetych wspolnotami mieszka-
niowymi oraz w budynkach zaktaddéw pracy pozostat wyraznie nizszy i wynosit
odpowiednio: 77 zt i 87 zt. Po odliczeniu kosztéw centralnego ogrzewania
i cieptej wody réznica pomiedzy kosztami utrzymania poszczeg6lnych kategorii
witasnosci zasobow mieszkaniowych zwiekszyta sie, przy czym najdrozsze
w utrzymaniu okazaly sie budynki komunalne, nastepnie towarzystw
budownictwa spotecznego i zakladowe, za$ najtannsze budynki objete wspdlno-
tami mieszkaniowymi. Roéznica pomiedzy zasobami ,najdrozszymi” i ,najtan-

szymi” wyniosta 36,29 zt (siegata 41,3%).
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Rys. 8. Koszty og6tem utrzymania budynkéw mieszkalnych
na 1 m?powierzchni uzytkowej lokalu w Polsce

wedtug formy wtasnosci budynkéw w 2012 r.
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Powstaje zatem pytanie, ktérymi elementami kosztow utrzymania réznity
sie poszczegoblne kategorie wlasnosci zasobow mieszkaniowych. Komunalne
zasoby mieszkaniowe, w Polsce najdrozsze w utrzymaniu, odznaczaly sie
bardzo wysokimi kosztami zarzgdu i administracyjno-biurowymi, wysokimi kosz-
tami konserwacji i remontow oraz niskimi kosztami $wiadczonych ustug w prze-
liczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu (rys. 8). Wydaje sie, ze wysokie
koszty zarzagdu i administracji komunalnymi zasobami mieszkaniowymi wigzaty
sie  z nadmiernym  zatrudnieniem w instytucjach  wykonujgcych
tego typu funkcje, wysokie koszty konserwacji i remontéw wynikaty z faktu,
ze budynki komunalne sg zdekapitalizowane, za$ niski udziat kosztow
Swiadczonych ustug mozna wyttumaczy¢ stabym wyposazeniem budynkow
komunalnych w centralne ogrzewanie czy cieptg wode i korzystaniem przez
najemcow z tradycyjnych piecow.

Budynki objete wspolnotami mieszkaniowymi oraz budynki zarzgdzane
przez spotdzielnie mieszkaniowe odznaczaty sie zas bardzo niskimi kosztami

zarzadu i administracyjno-biurowymi (ponad dwukrotnie nizszymi niz w budyn-
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kach komunalnych) oraz niskimi kosztami swiadczonych ustug (z wytaczeniem
centralnego ogrzewania i cieptej wody) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu. W budynkach objetych wspdélnotami mieszkaniowymi koszty
Swiadczonych ustug ogétem przypadajgce na jednostke powierzchni lokalu
pozostaly jednakze znacznie nizsze niz w budynkach zarzgdzanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe. Wigzato sie to z lepszym wyposazeniem budynkdéw
zarzgdzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe w centralne ogrzewanie, cieptg
wode i inne media infrastruktury niz lokali mieszkalnych znajdujgcych sie
w budynkach objetych wspdélnotami mieszkaniowymi. Zasoby towarzystw
budownictwa spotecznego wyrézniaty sie z kolei bardzo wysokimi kosztami
zarzadu i administracyjno-biurowymi (wysokie zatrudnienie i wysokie ptace
zarzgdow), bardzo niskimi kosztami konserwacji i remontéw (na og6t nowe
budynki znajdujgce sie w dobrym stanie technicznym) oraz bardzo wysokimi
pozostalymi kosztami w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania, na ktore sktadaty sie sptaty kredytéw (rat kapitatowych i odsetek)
zaciggnietych na budowe mieszkan.

Rys. 9. Wybrane sktadniki kosztéw w budynkach mieszkalnych
na 1 m?powierzchni uzytkowej lokalu w Polsce

wedtug formy wiasnosci budynkéw w 2012 r.
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Na uwage zastuguje fakt, ze najwyzsze koszty utrzymania zasobow
mieszkaniowych z centralnym ogrzewaniem i cieptg woda, jak réwniez bez c.o.
i cw. w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu odnotowano
w wojewddztwie slgskim (budynki komunalne, zakladowe i objete wspdlnotami
mieszkaniowymi) i mazowieckim (budynki towarzystw budownictwa spoteczne-
go i zarzgdzane przez spotdzielnie mieszkaniowe).

W 2012 r. w wojewddztwie Ilubelskim wysokie koszty utrzymania
zasobOw mieszkaniowych z centralnym ogrzewaniem i ciepta woda, przekra-
czajgce lub niemal siegajgce 90 zt, wystgpity w budynkach towarzystw budow-
nictwa spotecznego, komunalnych i zarzgdzanych przez spoétdzielnie mieszka-
niowe (rys. 10). W zasobach mieszkaniowych zaktadéw pracy tego typu koszty
ksztattowaty sie na najnizszym poziomie i przekraczaly 50 zt w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, a w budynkach objetych wspélnotami
mieszkaniowymi wynosity ponad 71 zt. W badanych latach koszty utrzymania
budynkow mieszkalnych i mieszkan bez centralnego ogrzewania i cieptej wody
pozostawaly najwyzsze w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego
i siegaly niemal 70 zt na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, w zasobach
komunalnych byty nieznacznie nizsze (lata 2008-2012), podczas gdy
w budynkach zakfadowych lub budynkach objetych wspolnotami mieszkanio-
wymi ksztattowaly sie na ogét na najnizszym poziomie w przeliczeniu

na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu (rys. 10).

Rys. 10. Koszt ogétem utrzymania zasobow lokalowych w przeliczeniu
na 1 m?powierzchni uzytkowej lokalu w wojewé6dztwie lubelskim

wedtug formy wiasnosci budynkéw w 2012 r.
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W 2012 r. w towarzystwach budownictwa spotecznego na wysoki koszt
utrzymania zasob6w mieszkaniowych w przeliczeniu 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu (rys. 11) sktadaty sie gtéwnie ustugi z centralnym ogrzewa-
niem i cieptg wodg oraz zarzad i administracja (z tgcznym udziatem ustug,
zarzadu i administracji wynoszgcym 68,6%). W budynkach objetych wspdlno-
tami mieszkaniowymi oraz zarzadzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe
koszt utrzymania zasobéw mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu obejmowat gtéwnie optaty za ustugi z centralnym ogrzewaniem
i ciepta wodg (odpowiednio z udziatem 61,0% i 55,4%), a w budynkach
mieszkalnych zaktadow pracy i komunalnych stanowity go w dominujgcej czesci
koszty ustug i koszt konserwacji i remontow (z tgcznym udziatem wynoszgcym
odpowiednio: 86,8% i 71,1%).

Rys. 11. Wybrane sktadniki kosztéw w budynkach mieszkalnych
na 1 m?powierzchni uzytkowej lokalu w wojewé6dztwie lubelskim

wedtug formy wiasnosci budynkéw w 2012 r.
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2.4. Stawki podstawowych skfadnikOw optat za lokale mieszkalne

W Polsce najwyzszg stawkag czynszu odznaczaty sie budynki towarzystw
budownictwa spotecznego, w ktérych przekraczata ona 9 zt w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania, co jest zwigzane z ujmowaniem
w czynszu sptat kredytow zaciggnietych na budowe mieszkan spoteczno-
czynszowych. Srednia stawka czynszu w tej kategorii zasobéw ksztattowata sie
na ponad badz niemal trzykrotnie wyzszym poziomie niz w pozostatych katego-
riach wiasnosci budynkéw mieszkalnych. Wysokie stawki czynszu oraz odpo-
wiadajgce mu wysokie zaliczki wiascicieli pobierane w budynkach objetych
wspolnotami mieszkaniowymi oraz wysokie optaty eksploatacyjne w budynkach
zarzgdzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe, wystgpity w wojewoddztwach:
$lgskim, mazowieckim, wielkopolskim i pomorskim. Srednie optaty czynszowe
przekraczaty w nich na ogét 3 zt w przeliczeniu na 1 m? lokalu, co wigzato sie
z faktem, ze na obszarze wyzej wymienionych wojewddztw istothg czesc
zasob6éw mieszkaniowych stanowity lokale mieszkalne potozone w duzych
aglomeracjach miejskich, w ktorych wszelkie optaty za ustugi, w tym komunal-

ne, sg relatywnie wysokie.

Rys. 12 Srednie stawki dostarczenia zimnej wody

i odprowadzonych $ciekéw w 2012 r.
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Srednie stawki optat za $wiadczenie ustug na rzecz wiascicieli i lokato-
row lokali mieszkalnych analizowano biorgc pod uwage optaty za jednostke
fizyczng (1 m?) cieptej i zimnej wody oraz odprowadzonych $ciekéw, podczas
gdy przecietng optate za wywoz komunalnych odpadéw statych i Srednie stawki
opfat za centralne ogrzewanie wyrazono na 1 m? powierzchni uzytkowej miesz-
kania, w podziale na lokale mieszkalne wyposazone w urzgdzenia pomiaru
zuzycia energii cieplnej oraz niewyposazone w tego typu urzgdzenia. Przeciet-
ne stawki za dostarczong cieptg i zimng wode, odprowadzone Scieki i wywie-
zione odpady badano roéwniez w przeliczeniu na 1 osobe wedtug kategorii wta-

snosci zasobOw mieszkaniowych.

Opfaty za 1 m® zimnej wody i odprowadzonych $ciekéw pozostaty
rowniez wysokie (od ponad 8,8 zt do ponad 11,6 zf) w wojewoddztwach,
w ktorych znajdujg sie wielkie bgdz duze aglomeracje miejskie: Slgskim,
matopolskim, mazowieckim, dolnoslgskim, zachodniopomorskim czy wielkopol-
skim (rys. 12). Wysokie optaty za dostawy wody wigzaly sie z faktem, ze jest
ona na ogo6t transportowana do wyzej wymienionych miast z daleka przy pomo-
Cy rurociggow i uzdatniana, co powoduje wysokie koszty jej pozyskania.
WojewoOdztwa, na obszarze ktérych istotna czes¢ zasobdéw mieszkaniowych
jest zlokalizowana w duzych aglomeracjach miejskich odznaczaly sie takze
wysokimi stawkami za centralne ogrzewanie (pomorskie, wielkopolskie, slgskie)
oraz za cieptg wode (matopolskie, slgskie czy tdédzkie), a niekiedy wysokimi
stawkami optat za wyw6z komunalnych odpadéw statych (zachodniopomorskie,
wielkopolskie, mazowieckie, t6dzkie). Niskie stawki za wywdz Smieci wystgpity
zas w wojewddztwach na og6t nisko zurbanizowanych (Swietokrzyskie,
podlaskie, lubelskie czy podkarpackie, w ktérych na obszarach wiejskich
zbierano stosunkowo mato odpadéw (gromadzono je gtdwnie na sktadowiskach
- rys. 13).
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Rys. 13 Srednie stawki za wyw6z odpadéw komunalnych w 2012 r.
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W wojewddztwie lubelskim $rednie stawki optat za dostarczenie 1 m?

cieptej i zimnej wody i odprowadzonych sciekédw oraz za wyw6z komunalnych
odpadéw statych w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania od-
znaczaty sie mniejszym zroznicowaniem wedtug wtasnosci zasoboéw mieszka-
niowych niz przecietne stawki optat w przeliczeniu na 1 osobe
zamieszkujgcg zasoby. Wysokie stawki za cieptg i zimng wode w przeliczeniu
na 1 osobe wystgpity zwtaszcza w budynkach zarzgdzanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe, w ktorych wynosity one odpowiednio 110,2 zt i 63,0 zt
W budynkach komunalnych za tego typu ustugi pobierano ponad trzykrotnie
nizszg stawke za cieptg wode i prawie trzykrotnie nizszg za zimng wode.
W budynkach zarzgdzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe ustalano bardzo
wysokie stawki za dostarczong wode i odprowadzone Scieki by niejako wymusié
na wiascicielach lokali mieszkalnych instalacje wodomierzy. Innymi stowy,
wiadze spétdzielni mieszkaniowych przyjmowaty zatozenie, ze opomiarowanie
zuzycia wody, ktore stanowi uwarunkowanie jej oszczedzania, przektada sie
na oszczednosci w kosztach utrzymania zasobow mieszkaniowych.

W badanych latach w wojewddztwie lubelskim srednie stawki za dostar-

czony 1 m® cieptej i zimnej wody oraz za odprowadzony do kanalizacji sanitar-
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nej 1 m*® $ciekéw ksztattowaly sie na najwyzszym poziomie w zasobach
towarzystw budownictwa spotecznego. Przecietne stawki za dostarczong cieptg
i zimng wode oraz za odprowadzone scieki pozostawaly najnizsze na ogo6t
w zasobach mieszkaniowych zaktadow pracy. Cze$¢, a niekiedy catos¢ optat
za tego typu ustugi, stanowita element kosztow dziatania przedsiebiorstw.
Innymi stowy, mieszkancy budynkow zaktadow pracy pokrywali czesto jedynie
czesc¢ kosztow dostarczonej wody czy odprowadzonych sciekow.

W 2012 r. optaty za wywoz komunalnych odpadéw statych wynosity
w poszczegolnych rodzajach wtasnosci zasobow od 0,3 do 0,4 zt w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania, przy czym nieco wiekszym
zroznicowaniem charakteryzowaty sie stawki dotyczgce odpadéw komunalnych
w przeliczeniu na osobe. W 2012 r. byty one najwyzsze w zasobach komunal-
nych, a najnizsze w zasobach mieszkaniowych zaktadéw pracy. Srednie stawki
opfat za centralne ogrzewanie wyrazone w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania pozostaty na ogoét nizsze w mieszkaniach posiadajgcych

urzgdzenia pomiaru zuzycia ciepta dostarczonego do mieszkan.

Zakonczenie

Prywatyzacja zasobéw mieszkaniowych stanowita element przeksztatcen
rynkowych w gospodarce Polski. Zaktady pracy pozbywaty sie mieszkan,
jako zbednego majagtku, ktory nie stuzyt wykonywaniu ich gtownej funkciji.
Gminy, ktore nie byty w stanie finansowac kapitatochtonnych remontéw zdeka-
pitalizowanych budynkéw i mieszkah komunalnych, sprzedawaty je osobom
fizycznym. W strukturze wielorodzinnych zasobdéw mieszkaniowych wyraznie
zwiekszyt sie zatem udziat budynkow objetych wspolnotami mieszkaniowymi.
Dobrym wyposazeniem mieszkan w cieptg wode i centralne ogrzewanie
odznaczaty sie budynki zarzgdzane przez spétdzielnie mieszkaniowe,
w wiekszos$ci opomiarowane, oraz zasoby towarzystw budownictwa spoteczne-
go, ktére obejmowaty na ogoét budynki wybudowane po 2000 r. Mieszkania
w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi na og6t posiadaty instala-
cje centralnego ogrzewania, lecz udziat mieszkan z cieptg wodg w tej kategorii
zasobOw pozostawat niski. Stabo wyposazone w centralne ogrzewanie i cieptg
wode pozostaty lokale mieszkalne w starych budynkach komunalnych

i zaktadow pracy. W zasobach komunalnych zmniejszyt sie udziat mieszkan
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wyposazonych w centralne ogrzewanie, gdyz prywatyzacji poddano gtéwnie
lokale dobrze wyposazone w instalacje techniczne.

Wyniki analizy wskazujg na zasadnos¢ postawionej we wstepie pracy
hipotezy badawczej, ze w wojewodztwie lubelskim i Polsce w strukturze
kosztow utrzymania budynkéw komunalnych, budynkéw mieszkalnych zakia-
dow pracy i budynkow towarzystw budownictwa spotecznego przewazajgcy
udziat miaty koszty eksploatacji. Komunalne zasoby mieszkaniowe okazaty sie
najdrozsze w utrzymaniu i podobnie jak budynki zaktadéw pracy odznaczaly sie
bardzo wysokimi kosztami zarzgdu i administracyjno-biurowymi oraz wysokimi
kosztami konserwacji i remontéw w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu. Wydaje sie, ze wysokie koszty zarzgdu i administracji komunalnymi
I zaktadowymi zasobami mieszkaniowymi wigzaty sie z nadmiernym zatrudnie-
niem w instytucjach wykonujgcych tego typu funkcje, wysokie koszty konserwa-
cji i remontéw wynikaty z faktu, ze budynki komunalne i zaktadowe pozostajg
na ogo6t zdekapitalizowane, zas stosunkowo niski udziat kosztow swiadczonych
ustug mozna wyttumaczy¢ stabym wyposazeniem budynkéw komunalnych
i zaktadowych w centralne ogrzewanie i cieptg wode.

Zasoby towarzystw budownictwa spotecznego odznaczaty sie z kolei
bardzo wysokimi kosztami zarzadu i administracyjno-biurowymi (wysokie
zatrudnienie i wysokie ptace zarzgddéw), bardzo niskimi kosztami konserwacji
i remontow (na ogo6t nowe budynki znajdujgce sie w dobrym stanie technicz-
nym) oraz bardzo wysokimi pozostatymi kosztami (sptaty kredytow zaciggnie-
tych na budowe mieszkan) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.
W Polsce najwyzszg stawkg czynszu odznaczaty sie zatem budynki towarzystw
budownictwa spotecznego, w ktérych w optatach sktadajgcych sie na czynsz
ujmowano spfate kredytow zaciggnietych na budowe mieszkan.

Wyniki analizy stanowig potwierdzenie drugiej hipotezy, ze w budynkach
objetych wspdélnotami mieszkaniowymi oraz budynkach zarzgdzanych
przez spotdzielnie mieszkaniowe gtéwng pozycje kosztow stanowity Swiadczone
ustugi, z przewazajgcym udziatem optat za centralne ogrzewanie i cieptg wode.
W budynkach objetych wspodlnotami mieszkaniowymi koszty s$wiadczonych
ustug w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu pozostaty jednakze
nizsze niz w budynkach zarzgdzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe,

ktore odznaczaty sie dobrym wyposazeniem w centralne ogrzewanie i cieptg
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wode. W badanych latach udziat kosztéw centralnego ogrzewania i cieptej wody
w kosztach $wiadczonych ustug na ogo6t zmniejszat sie. Wysokie optaty
w przeliczeniu na 1 osobe motywowaty mieszkancow do instalowania
licznikdw i oszczedzania ciepta i cieptej wody. Niski udziat optat za wywoz
Smieci w kosztach utrzymania zasobéw mieszkaniowych wigzat sie z kolei
z rynkowym modelem gospodarki komunalnymi odpadami statymi, ktérego
najwazniejszy element stanowito ograniczenie kosztéw wywozu odpadow i optat
za tego typu ustuge.

Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych odznaczaly sie takze
zréznicowaniem przestrzennym. Najwyzsze koszty z centralnym ogrzewaniem
i ciepta woda (jak réwniez z wytgczeniem c.o. i c.w.) w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu odnotowano w wojewodztwach: $lgskim
(budynki komunalne, zakfadowe i objete wspoélnotami mieszkaniowymi)
oraz mazowieckim (budynki towarzystw budownictwa spotecznego i zarzgdzane
przez spotdzielnie mieszkaniowe). Koszty utrzymania zasobdéw mieszkaniowych
wykazywaly wiec zwigzek z wystepowaniem duzych aglomeracji miejskich,
na obszarze ktorych koszty Sswiadczonych ustug oraz poziom wyposazenia
mieszkan w instalacje techniczne pozostaty wyraznie wyzsze niz na obszarach
wiejskich. W wojewoddztwie lubelskim, w powiatach: putawskim, swidnickim,
krasnickim, teczynskim, bitgorajskim i Lublinie, dobrze wyposazonych w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne i oczyszczalnie $ciekow, infrastruktura techniczna
stanowita takze istotne zrodto kosztow ustug swiadczonych na rzecz wiascicieli

i najemcéw mieszkan.
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