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PRZEDMOWA

Prezentujemy Paristwu roczng publikacje z zakresu gospodarki mieszkaniowej, w Kktorej
przedstawiamy wyniki badas i1 opracowas prowadzonych w tym obszarze w 2008 r.

Zawarte w niej informacje dotyczg ogolnego stanu zasobdw mieszkaniowych i podstawowych
wskaznikdéw warunkéw mieszkaniowych ludnosci. Powyzsze dane przedstawiono na podstawie
tzw. bilansu zasobéw mieszkaniowych za 2008 r., opracowanego na bazie wynikow
Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkar przeprowadzonego w 2002 r.

Uwzgledniono w niej réwniez wyniki badas z zakresu gospodarki zasobami lokalowymi w
aspekcie ekonomiczno — finansowym, ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na zrdéznicowanie
kosztow utrzymania tych zasobow (eksploatacyjnych i swiadczonych usfug) przyjetych do
obserwacji grup wfasnosci.

Niniejsze opracowanie zawiera opis metodologiczny badania, czes¢ analityczng, natomiast dane
statystyczne (w przekrojach wojewodzkich) przedstawiono w formie tabelarycznej.

Autorzy publikacji bedg wdzieczni za przekazanie uwag oraz wnioskow, ktére bedq rozwazane i
wykorzystane w kolejnym cyklu opracowania statystycznego.

Dyrektor
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WPROWADZENIE

BILANS ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Ogo6lny stan zasobéw mieszkaniowych kraju oraz podstawowe wskazniki  warunkow
mieszkaniowych w odniesieniu do podmiotow bedacych wiascicielami mieszkan, opracowano
na podstawie danych pochodzacych ze spisu powszechnego, aktualizujac je o wyniki badan
I opracowania statystyczne.

W cCzesCi A przedstawiono sytuacje mieszkaniowa - stan zasobow mieszkaniowych
i niektdre informacje charakteryzujace warunki mieszkaniowe na podstawie wtdrnego opracowania
statystycznego tzw. bilansu zasobow mieszkaniowych za 2008 r. (wedtug stanu w dniu 31 grudnia).

Coroczne bilanse zasobéw mieszkaniowych opracowywane sa na bazie wynikow ostatniego spisu
powszechnego mieszkan. Stan zasobOw mieszkaniowych ustalony w Narodowym Spisie
Powszechnym Ludnosci i Mieszkan 2002 r na dzien 20 V 2002 r. i doszacowany na 31 XI1 2002 r.
stat sig¢ stanem otwarcia pierwszego bilansu opartego o ten spis, tj. bilansu za 2003 r.

Stan poczatkowy bilansu na dzien 01.01, skorygowany zmianami wynikajacymi z podziatu
administracyjnego kraju ogtoszonymi w ,Komunikacie Gtownego Urzedu Statystycznego
0 zmianach w podziale terytorialnym kraju”, co roku jest z jednej strony powigkszony o przyrost
mieszkan z nowego budownictwa, a z drugiej strony pomniejszony o ubytki zasobow
mieszkaniowych. Ustalony w wyniku tych zmian stan zasobow na koniec roku sprawozdawczego
jest automatycznie stanem otwarcia bilansu dla roku nastepnego.

W bilansie zasobéw mieszkaniowych w 2008 roku ujeto fizyczne ubytki zasobow mieszkaniowych
zaistniate w wyniku rozbiorek, pozaréw, powodzi, taczenia matych mieszkanh w jedno duze
mieszkanie oraz ubytki spowodowane oficjalnie zgtoszonym przekwalifikowaniem mieszkan
na cele niemieszkalne. Nie sa natomiast ujete niektore kategorie ubytkow, pomniejszajacych stan
ilosciowy mieszkan, lecz nie powodujacych ubytkow fizycznych istniejacych obiektow tj. ubytki
zwiazane z przeprowadzaniem si¢ mieszkancéw do nowych domow i przeznaczeniem starych
domow do réznych celéw gospodarczych, badZz pozostawieniem ich pustymi (niezamieszkanymi).

Informacje o zasobach mieszkaniowych zamieszczone w niniejszej publikacji obejmuja mieszkania
znajdujace sie¢ w budynkach mieszkalnych oraz niemieszkalnych i dotycza mieszkan
zamieszkanych (stale i czasowo) i niezamieszkanych, ktore w kazdej chwili moga sta¢ sie
mieszkaniami zamieszkanymi. Do 2001 r. informacje o zasobach mieszkaniowych uwzgledniaty
jedynie mieszkania zamieszkane, dlatego tez od 2003 r. prezentowane dane sa nieporéwnywalne
z danymi z poprzednich edycji ,,Gospodarki mieszkaniowej”.



Za mieszkania zamieszkane stale uznaje si¢ takie, w ktorych przebywa jedna lub wigcej 0séb i co
najmniej jedna z tych oséb uznaje si¢ za faktycznie zamieszkata.

Za mieszkania zamieszkane czasowo uznaje si¢ takie, w ktérych przebywa jedna lub wigcej 0sdb,
ale zadna z tych 0s6b nie uznaje si¢ za mieszkanca faktycznie stale zamieszkatego.

Za mieszkanie niezamieszkane uznaje si¢ takie, w ktorym nie zamieszkuje na state ani nie przebywa
czasowo zadna osoba. Mieszkania te niezamieszkane sa z roéznych przyczyn i dlatego
sklasyfikowano je jako:

e przeznaczone do statego zamieszkania, tzn. mieszkania:

— przeznaczone na sprzedaz badz na wynajem, stanowiace lokale funkcyjne, niezamieszkane
z powodu postepowania sadowego, z powodu zatatwiania formalnosci administracyjno-
prawnych, a takze stanowiace rezerwe mieszkaniowa gmin,

— nowe, jeszcze nie zasiedlone, znajdujace sie w budynkach nowozbudowanych i
rozbudowanych,

— bedace w remoncie lub oczekujace na remont,
— wynajete placowkom dyplomatycznym innych panstw;

e tzw. drugie mieszkania, ktére wykorzystywane sa przez swoich wiascicieli (lokatorow)
do czasowego lub sezonowego przebywania;

e wykorzystywane wytacznie do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (jedynie te, ktdére nie
zostaty na trwale przystosowane do takiej dziatalnosci).

Dane o zasobach nie obejmuja lokali zbiorowego zakwaterowania (internatéw, doméw studenckich,
hoteli pracowniczych, doméw pomocy spotecznej, doméw matego dziecka, klasztorow itp.) oraz
zamieszkanych czasowo pomieszczen prowizorycznych i obiektéw ruchomych (pomieszczen
inwentarskich, barakowozow, statkow itp.).

Stan zasobOow mieszkaniowych okreslono liczba mieszkan, liczba izb, wielkoscia powierzchni
uzytkowej mieszkan wyrazona w m?, wyposazeniem w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne.



Czesé B publikacji (prezentowana co dwa lata) dotyczy kosztéw utrzymania zasobéw
lokalowych oraz przychodéw z tytutu czynszow (optat eksploatacyjnych — w spotdzielniach
mieszkaniowych), wplat uzytkownikdw na poczet przysztych remontéw, konserwacji i innych
przychodéw. Dane te zostaty przedstawione w odniesieniu do nastepujacych rodzajow jednostek
organizacyjnych wiladajacych zasobami mieszkaniowymi (lokalowymi):

4 gmin,

¢ spotdzielni mieszkaniowych,

¢ Skarbu Panstwa,

¢ zaktaddow pracy,

¢ wspolnot mieszkaniowych,

¢ towarzystw budownictwa spotecznego,
¢ innych podmiotow.

Obserwacja zostaty objete te jednostki sprawozdawcze (z wyjatkiem wspdlnot mieszkaniowych),
ktore w badaniu dotyczacym zasobow mieszkaniowych (za 2007 rok) dla danego wojewodztwa
w danym powiecie wykazaty liczbe mieszkan powyzej 20. W przypadku jednostek gminnych,
zaktadow pracy, Skarbu Panstwa, innych podmiotow badane byty lokale z pominieciem mieszkan
stanowiacych wiasnos¢ tych jednostek w budynkach wspélnot mieszkaniowych

W odniesieniu do wspolnot mieszkaniowych (objete zostaty te wspdlnoty, ktore w w/w badaniu
dla danego wojewodztwa w danym powiecie wykazaty liczbe mieszkan powyzej 7) zastosowano
metode reprezentacyjna wykorzystujac probe z badania przeprowadzonego wczesniej w zakresie
gospodarki mieszkaniowe;j.

Proba ta zostata zaprojektowana wedtug schematu losowania warstwowego, przyjmujac jako
warstwy powiaty. Losowanie tych warstw odbylo sie niezaleznie, metoda losowania prostego
bez zwracania. W celu uogdlnienia wynikéw dla catej populacji wspolnot mieszkaniowych,
konieczne byto skorygowanie wag wyznaczonych wczesniej do uog6lnien w badaniu dotyczacym
gospodarki mieszkaniowe;j.

Uogolnienie wartosci globalnych wybranej cechy w danej klasie polegato na przemnozeniu
wartosci cechy przez odpowiadajacy jej mnoznik WAGA (przypisany kazdemu rekordowi danych)
i jej wysumowaniu po wszystkich rekordach danej klasy. W przypadku koniecznosci wyznaczenia
wartosci przecietnej wybranej cechy w danej klasie, sume wazona podzielono na koncu przez sume
wartosci uzytych wag.



POJECIA | DEFINICJE

Zasoby mieszkaniowe

Pod pojeciem zasobdéw mieszkaniowych rozumiemy ogot mieszkan zamieszkanych

i niezamieszkanych znajdujacych sie w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych.

Do zasobow mieszkaniowych nie zalicza si¢ obiektéw zbiorowego zamieszkania (tj. hoteli

pracowniczych, doméw studenckich, burs i internatow, domoéw pomocy spotecznej), pomieszczen
prowizorycznych oraz obiektow ruchomych (tzn. barakowozdéw, wagonow kolejowych, barek
i statkow).

W sktad zasobu lokalowego wchodzi:

mieszkanie - lokal sktadajacy sie z jednej lub kilku izb tacznie z pomieszczeniami
pomocniczymi, wybudowany lub przebudowany dla celéw mieszkalnych, konstrukcyjnie
wydzielony (trwatymi scianami) w obrebie budynku, do ktdérego to lokalu prowadzi niezalezne
wejscie z klatki schodowej, ogolnego korytarza, wspdlnej sieni badz bezposrednio z ulicy,
podworza lub ogrodu.

Przez pomieszczenia pomocnicze nalezy rozumieé: przedpokoj, hol, tazienke, ustep, garderobe,
spizarnig, schowek i inne pomieszczenia znajdujace si¢ w obregbie mieszkania, stuzace miesz-
kalnym i gospodarczym potrzebom mieszkancow.

lokal uzytkowy - lokal wykorzystywany wytacznie do dziatalnosci gospodarczej zajmowane
na podstawie umowy najmu, a w budynkach ze wspolnotami mieszkaniowymi réwniez lokale
stanowiace wyodrebnione wiasnosci (lokale handlowe, ustugowe, produkcyjne, rézne gabinety,
pracownie, a takze lokale wynajmowane na biura, na dziatalnos¢ kulturalno - spoteczna i inna),
z ktorych to lokali (z ich wynajmowania) jednostka osiaga dochod.

Rodzaj podmiotu bedacego wiascicielem mieszkania

W publikacji mieszkania (lokale) sklasyfikowano wedtug nastepujacych form wiasnosci:

gminy (komunalne) — mieszkania stanowiace wtasnos¢ gminy lub powiatu (lokalnej wspdlnoty
samorzadowej), a takze mieszkania przekazane gminie, ale pozostajace w dyspozycji jednostek
uzytecznosci publicznej, takich jak: zaktady opieki zdrowotnej, osrodki pomocy spotecznej,
jednostki systemu oswiaty, instytucje kultury;

spofdzielni  mieszkaniowych — mieszkania wiasnosciowe (zajmowane na podstawie
spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego) lub lokatorskie (zajmowane
na podstawie stosunku najmu);



e Skarbu Paristwa — mieszkania pozostajace w zasobie Agencji Nieruchomosci Rolnych (dawniej
Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa), Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, w zarzadzie
jednostek podlegtych ministrom: Obrony Narodowej, Spraw Wewnetrznych i Administracji,
Sprawiedliwosci, w zarzadzie organ6w wiadzy panstwowej, administracji panstwowej, kontroli
panstwowej itp.;

e zak/addw pracy — sektora publicznego i prywatnego,

e wspolnot mieszkaniowych — pojecie to odnosi sie do budynku (lub kilku budynkow)
wielomieszkaniowego, w ktorym czes¢ lub wszystkie lokale stanowia wyodrebnione wiasnosci
0s6b fizycznych, potwierdzone wpisem do ksiegi wieczystej. Wspdlnote mieszkaniowa tworzy
ogot wiascicieli lokali (mieszkalnych i uzytkowych);

e towarzystw budownictwa spofecznego (ths);

e innych (pozostafych) podmiotéw — mieszkania stanowiace wiasnos¢ instytucji budujacych
dla zysku — przeznaczone na sprzedaz (ale jeszcze nie sprzedane osobom fizycznym) lub
na wynajem, mieszkania stanowiace wtasnos¢ instytucji wyznaniowych, stowarzyszen, fundacji,
partii politycznych, zwiazkow zawodowych, samorzadow zawodowych i gospodarczych itp.

e |zba

Izba jest to pomieszczenie w mieszkaniu oddzielone od innych pomieszczen statymi
scianami  siegajacymi od podtogi do sufitu, z bezposrednim oswietleniem dziennym
i 0 powierzchni nie mniejszej niz 4 m*.

Za izbe uwaza si¢ zardwno pokoje jak i kuchnig spetniajace powyzsze kryteria. Nie uznaje sig
za izbe - bez wzgledu na wielko$¢ powierzchni i sposob oswietlenia - przedpokoju, holu, tazienki,
ubikaciji, spizarni, obudowanej werandy, ganku, garderoby, alkowy, schowku itp.

e Powierzchnia uzytkowa mieszkan

Powierzchnia uzytkowa mieszkania jest to suma powierzchni wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w obrebie mieszkania, a w szczegolnosci: pokoi, kuchni (z oknem i bez okna),
spizarni, przedpokoi, alkow, holi, tazienek, ubikacji, obudowanej werandy, ganku, garderoby oraz
innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym lub gospodarczym potrzebom mieszkancow
bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania.

Powierzchnig sieni z reguty zalicza sie do powierzchni mieszkania. Nie wlicza si¢ jej powierzchni
do powierzchni uzytkowej mieszkania tylko wowczas, gdy:

- sien taczy czes¢ mieszkalna budynku z czescia inwentarska lub gospodarska,

- W budynku znajduje si¢ wigcej niz jedno mieszkanie, a sien uzytkowana jest wspdlnie jako
ogoélnodostepny korytarz.



Do powierzchni uzytkowej mieszkania nie zalicza si¢ powierzchni: balkonow, tarasow, loggii,
antresoli, szaf i schowkow w $cianach, pralni, suszarni, wézkowni, strychow, piwnic i komérek
przeznaczonych na przechowywanie opatu, a takze garazy, hydroforni i kottowni.

e Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny jest to obiekt budowlany, ktérego co najmniej potowa catkowitej
powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej
niz potowa catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek
taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem.

e Wyposazenie mieszkan w instalacje techniczno-sanitarne

Obejmuje mieszkania, w ktérych wystepuje co najmniej jedno z nizej wymienionych
urzadzen sanitarno-technicznych: wodociag, ustep sptukiwany, tazienke, centralne ogrzewanie lub
gaz z sieci.

Za mieszkanie wyposazone w:

e wodociag - uznaje si¢ mieszkanie, w obrebie, ktorego znajduje si¢ kran z woda biezaca. Przez
wodociag nalezy rozumie¢ instalacje wodociagowe (wraz z urzadzeniami odbioru znajdujacymi
sie¢ w mieszkaniu) doprowadzajace wode z sieci (za pomoca czynnych potaczen) od przewodu
ulicznego lub z urzadzen lokalnych (witasne ujecia wody);

e ustep sptukiwany — uznaje si¢ mieszkanie, w obrebie, ktdrego znajduje si¢ urzadzenie sanitarne
poditaczone do instalacji wodociagowej i odprowadzajacej scieki do sieci kanalizacyjnej lub
do urzadzen lokalnych (zbiorniki bezodptywowe);

e lazienke (urzadzenie kapielowe, prysznic — z odptywem wody) — nalezy tu rozumieé
pomieszczenie, w ktérym zainstalowana jest wanna lub prysznic, badz oba te urzadzenia oraz
urzadzenia odprowadzajace scieki do sieci kanalizacyjnej lub do urzadzen lokalnych (zbiorniki
bezodptywowe);

e (Qaz z sieci - uznaje si¢ mieszkanie, w ktorym znajduja si¢ instalacje (wraz z urzadzeniami
odbioru znajdujacymi si¢ w mieszkaniu) doprowadzajace gaz z czynnych przylaczy;

e centralne ogrzewanie — uznaje si¢ mieszkanie, w ktérym znajduje si¢ instalacja doprowadzajaca
ciepto z centralnego zrédta wytwarzania, tj. elektrocieptowni, cieptowni, kottowni osiedlowych,
pieca do c.o. zainstalowanego we wiasnej kottowni lub w innym pomieszczeniu. Do c.o. zalicza
si¢ rowniez elektryczne ogrzewanie podtogowe.



e Dodatki mieszkaniowe

Dodatek mieszkaniowy jest powszechnym i okresowym $wiadczeniem pienieznym, wynikajacym
z przepisow ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U. 2 1998 r. Nr 120, poz. 787 z pdzniejszymi zmianami).

Wyrdznia sie charakterystycznymi dlan cechami: jest $wiadczeniem obligatoryjnym,
przyznawanym na wniosek osoby uprawnionej w tym sensie, ze osobom spetniajacym ustawowe
warunki przystuguje prawo zadania jego wyptaty i powszechnym (tj. przystuguje niezaleznie
od tego, jaki tytut prawny do lokalu przystuguje osobie uprawnionej, poza wyjatkami
przewidzianymi w ustawie), a takze okresowym, przyznaje si¢ go, bowiem na okres 6 miesiccy
z mozliwoscia ponownego przyznania w razie dalszego spetnienia ustawowych warunkow.

Dodatek mieszkaniowy stanowi réznice pomigdzy wydatkami mieszkaniowymi przypadajacymi
na normatywna powierzchnie uzytkowa zajmowanego lokalu mieszkalnego a czescia wydatkdw
ponoszong przez osobe , ktdrej przyznany jest dodatek. Przy obliczaniu wysokosci dodatku brane
sa pod uwage wydatki (ponoszone przez gospodarstwo domowe) zwiazane z czynszem, kosztami
eksploatacji, jak rowniez optatami za energie¢ cieplna, wode i odbior nieczystosci ciektych.

Od 2004 r. wyptata dodatkdw mieszkaniowych stanowi — zgodnie z art. 10 ust.1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 71, poz. 734, ze zm.) — zadanie wiasne

gminy.

Zgodnie z ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. (Dz.U. Nr 203, poz.1966, art. 6) o dochodach
jednostek samorzadu terytorialnego, wysokos¢ dodatku mieszkaniowego nie moze przekracza¢ 70%
faktycznych wydatkdéw ponoszonych za lokal mieszkalny. Rada gminy, w drodze uchwaty, moze
podwyzszy¢ lub obnizyé¢, nie wiecej niz 0 20 punktéw procentowych, wysokos¢ wskaznikdw
procentowych. Oznacza to, ze maksymalna wysokos$¢ wyptacanego dodatku moze ksztattowac si¢
w przedziale od 50% do 90% ponoszonych wydatkdéw mieszkaniowych.

Przedstawione w publikacji informacje dotycza wytacznie dodatkéw mieszkaniowych fizycznie
wyptaconych w 2008 r., niezaleznie od daty decyzji przyznanego dodatku.



o Koszty

Koszty - wyrazone wartosciowo celowe zuzycie rzeczowego majatku trwatego i obrotowego, ustug
obcych, wynagrodzenia pracownikéw oraz niektorych ptatnosci np. podatki, zwiazane
z utrzymaniem zasobdw mieszkaniowych oraz uzytkowych w danym okresie sprawozdawczym.

Podstawowym kryterium klasyfikacji kosztow jest ich podziat wedtug rodzajow:

¢ Koszty eksploatacji, na ktore sktadaja sie:

- koszty utrzymania zarzadu i administracyjno - biurowe, tj.: wynagrodzenia
pracownikdéw zarzadu i administracji wraz ze S$wiadczeniami (bez wynagrodzenia
dozorcéw); koszty biurowe, pocztowe, tacznosci, optaty bankowe i sadowe; zakup
materialdw, utrzymanie sprzetu, koszty zwiazane z zakupem materiatdbw biurowych;
koszty utrzymania lokali zarzadu i administracji; inne Kkoszty zwiazane
z funkcjonowaniem administracji,

- koszty konserwacji i remontdw, tj.. wydatki zwiazane z remontami biezacymi
i kapitalnymi; usuwaniem awarii; dozorem technicznym; biezacymi przegladami,
konserwacja instalacji i urzadzen; kosztami renowacji zieleni; naprawami nawierzchni
miedzy budynkami; kosztami zakupu ustug obcych zwiazanych z konserwacja
i remontami biezacymi zasobdw mieszkaniowych i pomieszczen wspolnych,

- podatki na rzecz gminy, tj.: podatki od nieruchomosci; optaty za wieczyste uzytkowanie
gruntdw i inne optaty publicznoprawne. Dane z tego zakresu nie dotycza wspdlnot
mieszkaniowych, a takze jednostek komunalnych wiadajacych zasobami
mieszkaniowymi w gminach, w ktérych rada gminy podjeta uchwate o nieobciazaniu
podatkiem od nieruchomosci najemcéw lokali komunalnych,

- inne koszty poniesione na utrzymanie lokali (facznie z naliczonym podatkiem VAT)
takie jak: pobierane ryczaltem optaty za gaz dostarczany do mieszkan, w ktorych nie
ma zainstalowanych licznikow; optaty za anteny zbiorcze; koszty utrzymania czystosci
facznie z zakupem ustug obcych (tacznie z wynagrodzeniem dozorcow, sprzataczy,
ogrodnikow); koszty zakupu srodkoéw utrzymania czystosci, narzedzi pracy i innych
materiatlow; koszty dezynfekcji i deratyzacji; koszty utrzymania zieleni (bez kosztéw
renowacji zieleni, jesli zaliczane sa do kosztéw konserwacji i remontdw); koszty
utrzymania zieleni (bez kosztow renowacji jesli zaliczone sa do kosztow konserwacji
i remontow); koszty zuzytej w pomieszczeniach wspolnych: energii elektrycznej, cieptej
i zimnej wody, centralnego ogrzewania, gazu oraz koszty wywozu nieczystosci z tych
pomieszczen.

¢ Koszty zwigzane ze swiadczeniem usfug, tj.: dostawa energii cieplnej (z centralnego ogrzewania),
cieptej i zimnej wody, odprowadzenie sciekdw, wywoz nieczystosci ciektych i odpaddw statych;
utrzymaniem dzwigéw (jezeli nie sa ksiggowane w cigzar kosztow konserwacji, remontow).



Informacje o przychodach obejmuja optaty pobierane przez jednostki zarzadzajace/administrujace
zasobami mieszkaniowymi od najemcéw lub uzytkownikéw tych lokali ustalone zgodnie
z decyzjami i umowami.

Analogicznie, jak w danych o kosztach utrzymania zasobow mieszkaniowych, informacje
o wplywach za lokale uwzgledniaja przychody za $wiadczenie ustug, a ponadto przychody z tytutu:

- wplat uzytkownikdow lokali na poczet przysztych inwestycji i remontow i konserwacji,

- gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, np.: z udostepniania sal na imprezy,
z zamieszczania na budynku reklam, oprocentowania kont bankowych,
z wygospodarowanych srodkdéw z roku poprzedniego przeznaczonych na pokrycie
kosztéw w biezacym roku itp.,

- dotacji jednostek sprawozdawczych z przeznaczeniem m.in. na remonty budynkow oraz
doptaty do swiadczonych ustug.

Czynsz jest swiadczeniem pienigznym uiszczanym przez najemce wynajmujacemu W zamian
za oddanie lokalu mieszkalnego lub uzytkowego do eksploatacji. Optaty za te lokale zwiazane
sa z kosztami utrzymania budynku tj. obejmuja: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania i
zarzadzania, koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku, utrzymania zieleni, utrzymania
wszystkich pomieszczen wspélnego uzytku oraz oplaty za utrzymanie czystosci, energie elektryczng i
cieplna.

Do czynszu nie zalicza si¢ optat mieszkaniowych za zajmowany lokal, takich jak np.: za centralne
ogrzewanie i ciepta wode, gaz, odbidr nieczystosci itp.

Zaliczka wiascicieli lokali na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna uiszczana jest
przez wiascicieli wyodrebnionych lokali w formie biezacych miesiecznych optat. Na koszty zarzadu
nieruchomoscia wspolna sktadaja sie :

- wydatki na biezace remonty i konserwacje,

- optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czesci  dotyczacej
nieruchomosci wspolnej, oraz optaty za antene zbiorcza i winde,

- ubezpieczenia, podatki i inne optaty publiczno-prawne, chyba ze sa pokrywane
bezposrednio przez wiascicieli poszczegolnych lokali,

- wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
- wynagrodzenie cztonkdw zarzadu lub zarzadcy.

Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej jest zobowiazany rokrocznie rozlicza¢ pobierane zaliczki
na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna.



ZASOBY MIESZKANIOWE W 2008 R.

Zasoby mieszkaniowe kraju stanowity na koniec grudnia 2008 r. 13,2 mIn mieszkan,
w ktérych znajdowato sie 48,7 min izb o powierzchni uzytkowej 923,4 min m?.

W 2008 r. w poréwnaniu z ubiegtym rokiem przybyto 156,6 tys. mieszkan (tj. o 1,2%),
16186,2 tys. m* (0 1,4%) powierzchni uzytkowej i 663,8 tys. (0 1,8%) izb.

Przyrost mieszkan byt m.in. efektem inwestycji w budownictwie, rozbudowy i przebudowy
budynkéw istniejacych, jak rowniez zmiany charakteru przeznaczenia powierzchni
niemieszkalnych.

Z ogolnej puli zasobow mieszkaniowych, ponad 67% lokali mieszkalnych zlokalizowanych
byto na terenach miast.

W 2008 r. w wyniku zmian w podziale administracyjnym kraju, 3,1 tys. mieszkan zostato
przeklasyfikowanych z zasobow wiejskich do miast.

Dynamika przyrostu mieszkan ksztaltowata sie na tym samym poziomie zarOwno
w miastach jak i na terenach wiejskich. W miastach liczba mieszkan wzrosta 0 1,2% (co stanowi
wzrost 0 108,2 tys.), natomiast na terenach wiejskich przybyto ich 48,4 tys. tj. 1,1%.

W pieciu najwiekszych miastach tj.: Warszawie, Krakowie, L.odzi, Wroctawiu i Poznaniu, gdzie
mieszka ok. 18,9% ludnosci miejskiej, skupionych byto 21,9% mieszkan sposrdéd wszystkich
zasobdw miejskich (co daje 0 0,1% wiecej niz przed rokiem)

Najwiekszy rozwoj budownictwa mieszkaniowego wystapit na obszarze centralnej i poinocnej
Polski. Wojewddztwami dominujacymi sa wojewddztwa mazowieckie i pomorskie (wzrost o 1,9%
i 1,8% w stosunku do 2007 r.). Natomiast najmniejszy przyrost mieszkan odnotowano
w wojewodztwach swigtokrzyskim (0,6%) i opolskim (0,5%).

Podstawowymi wskaznikami pozwalajacymi okresli¢ warunki mieszkaniowe w Polsce sa wskazniki
ilustrujace przecietna: liczbe izb w mieszkaniu, liczbe 0s6b przypadajaca na mieszkanie i na izbe
oraz powierzchnieg uzytkowa mieszkania.



Przecictna liczba izb przypadajaca na 1 mieszkanie wyniosta 3,70, w tym w miastach
wynosita ona 3,50, a na wsi 4,12.

Podobnie jak w ubiegtym roku zaobserwowano, ze im wigksze miasto, tym mniejsza liczba izb
w mieszkaniu, np. w miastach ponizej 10 tys. ludnosci przecigtnie w mieszkaniu znajdowato
sig 3,87 izb, a w miastach powyzej 200 tys. ludnosci - 3,28.

PRZECIETNA LICZBA I1ZB W 1 MIESZKANIU
W UKLADZIE PRZESTRZENNYM W 2008 R.
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Srednia wielkos¢ mieszkania w Polsce wynosita w grudniu 2008 r. 70,2 m? i wzrosta ona
0 0,4 m? w poréwnaniu do roku poprzedniego. Natomiast mieszkania na wsi byly srednio o 24,5 m?
wieksze niz na terenach miast (odpowiednie wskazniki wynosza dla wsi 86,7 m® a dla miast
62,2 m).

W  dziewieciu  wojewoddztwach  powierzchnia uzytkowa mieszkan nie  przekroczyta
70 m>. Najwicksze mieszkania znajdowaty sie w wojewddztwach: podkarpackim (78,0 m?),
wielkopolskim ( 77,5 m?) i opolskim (77,3 m?).

PRZECIETNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA (W M? 1 MIESZKANIA
W UKLADZIE PRZESTRZENNYM W 2008 R.
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Natomiast przecietna powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe wzrosta
w poréwnaniu z rokiem ubieglym o 0,4 m? i wyniosta 24,2 m? (w miastach z 23,2 m? do 23,6 m?,
na wsi z 24,7 m? do 25,1 m?). Wskaznik ten w ukfadzie regionalnym wahat si¢ od 21,8 m?
w wojewddztwie warminsko-mazurskim do 25,8 m? w mazowieckim.

PRZECIETNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA (W M? NA 1 OSOBE
W UKLADZIE PRZESTRZENNYM W 2008 R.
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Dysproporcje pomigdzy miastem a wsia dotycza rowniez stopnia zaludnienia mieszkan.
Mieszkania wiejskie sa bardziej zaludnione od mieszkan miejskich, i tak np. na 1 mieszkanie
w miastach przypadato przecigtnie 2,63 osoby, zas na wsi 3,45, przy przecigtnej dla Polski 2,90.

Najwiecej 0s6b w 1 mieszkaniu wystepuje w wojewodztwach podkarpackim - 3,42
i wielkopolskim - 3,15, najmniej natomiast w wojewddztwach centralnych: w 1édzkim - 2,67,
a w mazowieckim - 2,69 osoby na 1 mieszkanie.

PRZECIETNA LICZBA OSOB W 1 MIESZKANIU
W UKLADZIE PRZESTRZENNYM W 2008 R.
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Najwiecej mieszkan wyposazonych bylo w wodociag (95,4%), w mniejszym stopniu
w ustep itazienke. Natomiast instalacja gazowa poditaczona byla w co drugim mieszkaniu.
Mieszkania na terenach wiejskich byly zdecydowanie gorzej wyposazone w w/w urzadzenia niz
w miastach.

Mieszkania wyposazone w podstawowe instalacje w 2008 r.

Mieszkania W tym wyposazone W:
Wyszczegolnienie ogotem wodociag | ustep | tazienke gaz centralne
z sieci | ogrzewanie
- Polska
liczba mieszkan w tys. 13150,3 12541,9 | 11567,4 | 114243 306,3 10261,5
w % 0g6tu mieszkan 100,0 95,4 88,0 86,9 55,6 78,0
- Miasta
liczba mieszkat w tys. 8846,7 87168 | 83610 | 81604 | 65123 7489,6
w % 0g6tu mieszkan 100,0 98,5 94,5 92,2 73,6 84,7
- Wies
liczba mieszkat w tys. 4303,6 38252 | 32064 | 32639 | 7940 2772,0
w % 0g6tu mieszkan 100,0 88,9 74,5 75,8 18,4 64,4

STRUKTURA WYPOSAZENIA MIESZKAN W INSTALACJE SANITARNO - TECHNICZNE
W UKLADZIE PRZESTRZENNYM W MIASTACH W 2008 R.
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STRUKTURA WYPOSAZENIA MIESZKAN W INSTALACJE SANITARNO - TECHNICZNE
W UKLADZIE PRZESTRZENNYM NA WSI W 2008 R.
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KOSZTY UTRZYMANIA ZASOBOW LOKALOWYCH

Sposréd 5,5 min badanych w 2008 roku mieszkan (lokali) 80,7% wyposazonych bylo
w centralne ogrzewanie, z czego w 51,8% zamontowane byty indywidualne liczniki pomiarowe
ciepta. Najwigcej lokali wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania posiadaty spotdzielnie
mieszkaniowe - 97,2% (w stosunku do monitorowanych mieszkan), towarzystwa budownictwa
spotecznego (tbs-y) — 79,5%, jednostki Skarbu Panstwa — 75,2%, wspdlnoty mieszkaniowe -72,9%,
a najmniej gminy — 21,6%.
Opomiarowanie tych mieszkan w liczniki przedstawia si¢ nastgpujaco:
- tbs-y posiadaja 81,5% mieszkan,
- spotdzielnie — 67,6%,
- inne podmioty — 53,8%,
- Skarb Panstwa — 45,6%,
- zaktady pracy — 31,0%,
- gminy — 28,4%,
- wspolnoty mieszkaniowe — 27,9%.

llos¢ mieszkan (lokali) z dostawa cieplej wody w stosunku do ogolnej liczby badanych
mieszkan wyniosta 50,6% (w tym 94,9% posiadato opomiarowanie zuzycia). Najwiccej lokali
wyposazonych w ciepta wode stanowito wiasnosé ths-ow — 74,2% i spotdzielni mieszkaniowych —
68,4%, a najmniej gmin - 11% i zaktadow pracy — 28,8%.

Opomiarowanie tych mieszkan w liczniki przedstawia si¢ nastepujaco:
- tbs-y posiadaja 98,7% mieszkan,

- spotdzielnie — 97,7%,

- Skarb Panstwa — 92,8%,

- wspolnoty mieszkaniowe — 90,0%,

- inne podmioty — 85,8%,

- gminy — 77,4%,

- zaktady pracy — 72,2%.



UdziaZ kosztow eksploatacji i swiadczonych usfug do ogolnej wysokosci kosztéw ponoszonych przez
jednostki przedstawia ponizszy wykres

Struktura kosztéw utrzymania zasobéw lokalowych
wedlug form wlasnosci

29
63,0

70,0 642 e
60,6 e

502

71

04 —
400 20 358 30,2

27,1

A B C D E F G

[ Koszty eksploatac ji

Zasoby lokalowe w budynkach z lokalami & Koszty swiadczonych ustug
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W 2008 r. w monitorowanych jednostkach zarzadzajacych/administrujacych zasobami
mieszkaniowymi nastapit wzrost kosztow utrzymania zasobow lokalowych oraz nadal wystepowaty
duze rdéznice w poziomie kosztow eksploatacji. Uzaleznione to byto zaréwno od poziomu
standardu zasobow, jak i przyjetych rozwiazan organizacyjnych w jednostce. Koszty te,
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, ksztattowaty si¢c od 33 zi (we wspéInotach
mieszkaniowych) do 68 zt (w gminach).

Nieco mniejsze zréznicowanie odnotowano w zakresie kosztow s$wiadczonych ustug', ktore
wahaly si¢ od 25 zt (w innych jednostkach) do 43 zt (w spotdzielniach mieszkaniowych) za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu.

Sredni udziat kosztow zwiazanych z technicznym utrzymaniem budynkow i mieszkan (konserwacja
i remonty) w ogolnych kosztach eksploatacyjnych byt najwickszy i wyniost ok. 45%. Natomiast
wydatki zwiazane z funkcjonowaniem administracji stanowity 26,4%, a pozostate koszty
(tj. utrzymania czystosci, optaty za anteny zbiorcze, koszty zawiazane z eksploatacja pomieszczen
wspolnych, itd.) — 24,4%, podatki dla gminy i inne optaty publiczno — prawne — 4,3%.

! Eacznie z oplatami za centralne ogrzewanie i ciepta wode



Wysokosé kosztow eksploatacji w badanych grupach wlasnosci

Elementy kosztow eksploatacji:
Wyszczegélnienie Razem Z_ar_quU i_ konserwacja podatki i pozostate
administracyjno i opfaty na koszty
-biurowe rzecz gminy
remonty
w min zt
Ogédtem 11617,6 3069,5 5207,1 501,2 2 840,0
z tego:
Gminy 13754 478,0 616,8 11,1 269,5
Spotdzielnie mieszkaniowe 59943 14929 23322 466,7 17025
Skarb Panstwa 531 17,3 20,9 3,2 11,6
Zaktady pracy 193,6 50,1 92,6 11,6 39,3
WspolInoty mieszkaniowe 38139 959,5 2106,3 - 748,1
Towarzystwa budownictwa spotecznego 168,6 66,7 28,2 8,2 65,5
Inne podmioty 18,7 4,9 10,1 0,3 34
Struktura udzialu poszczeg6Inych kosztow eksploatacji
wedtug form wlasnosci
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Natomiast $redni udziat kosztow zwiazanych z wyposazeniem mieszkan w instalacje centralnego
ogrzewania i ciepta wode w catoksztatcie kosztow swiadczonych ustug byt najwiekszy i wyniost
61,8%, przy czym najnizszy — 38,9% byt on w jednostkach gminnych a najwyzszy — 69,1%
w jednostkach Skarbu Panstwa. Pozostate elementy kosztéw swiadczonych ustug ksztattowaty sie

nastepujaco:

— koszty zwiazane z poborem zimnej wody, odprowadzeniem sciekow lub wywozem nieczystosci

ptynnych — 27,8%,

— koszty zwiazane z wywozem odpaddw statych — 9,1%,

— koszty utrzymania wind — 1,2% (w niektorych jednostkach pozycja ta jest czescia sktadowa

kosztéw zwiazanych z konserwacja i remontami np. dotyczy to wspdlnot mieszkaniowych).

Wysokos¢ kosztow swiadczonych ustug w badanych grupach wiasnosci:

Elementy kosztow swiadczonych ustug

Wyszczegalnienie REZeM | grewanie | odprowadzonte | odpadow | wind
ciepta woda sciekow statych
w min zt
Ogotem 11 054,0 6 834,1 3076,3 1009,5 132,5
z tego:
Gminy 512,3 199,1 220,6 90,9 1,6
Spotdzielnie mieszkaniowe 6 033,9 3877,8 1527,6 499,3 129,1
Skarb Panstwa 34,5 23,8 7,3 3,0 0,3
Zaktady pracy 91,2 472 32,2 11,1 0,6
Wspdlnoty mieszkaniowe 4279,9 2626,8 1258,6 392,8 -
Towarzystwa budownictwa spotecznego 94,1 53,8 28,3 11,2 0,7
Inne podmioty 8,1 54 1,6 1,0 0,1




Struktura udzialu poszczegélnych kosztéw §wiadczonych ustug
wedtug form wlasnosci
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W grudniu 2008 roku w badanych jednostkach nastapit wzrost w stosunku do ostatniej
obserwacji stawek czynszu w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej. | tak w budynkach
z lokalami mieszkalnymi stanowiacymi wiasnos¢:

- Skarbu Panstwa stawka ta wzrosta o 1 ztoty 70 groszy,
- Towarzystw budownictwa spotecznego o 65 gr

- zaktadow pracy o 61 gr,

- gmin 0 59 gr,

- innych jednostek o 32 gr,

- wspdlnot mieszkaniowych? 0 24 gr.,

- spétdzielni mieszkaniowych® o 19 gr.

Srednie stawki czynszu obowiazujace w grudniu 2008 r. wynosity od 1,96 zi na 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania (we wspolnotach mieszkaniowych) do 7,62 zt (w ths). Oznacza to, ze czynsz
za mieszkanie o powierzchni uzytkowej 53 m? ksztaltowat si¢ na poziomie 103,9 zt (w budynkach
bedacych wilasnoscia wspdlnot mieszkaniowych), zas w budynkach tbs-6w — 404 z1.

2 Zaliczki wiascicieli na koszty zarzadu

® Optata eksploatacyjna



GOSPODARKA GRUNTAMI POD BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

W 2008 r. gminy przekazaty inwestorom ok. 1857 ha gruntow, z ok. 78% przeznaczeniem
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. W miastach pod budownictwo to zostato
przekazanych 59,3% gruntow, zas na wsi 92,6%. Najmniej gruntdbw przeznaczono pod
budownictwo i spotdzielcze (1,8%) i towarzystw budownictwa spotecznego (4,2%).

Najwigcej gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe zostato przekazanych w wojewddztwach:
zachodniopomorskim (15,4%), warminsko-mazurskim (14,9%) i wielkopolskim (13%), najmniej
zas w matopolskim (1,6%), podlaskim oraz opolskim (po 1,9%).

GRUNTY PRZEKAZANE. INWESTOROM
POD BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W 2008 R. /w ha/
W UKLADZIE PRZESTRZENNYM
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DODATKI MIESZKANIOWE

Nadal pomoc socjalna (zwiazana z ponoszonymi przez lokatorow wydatkami z tytutu
zajmowanego mieszkania) byta jedna z form pomocy realizowanej przez gminy w ramach $rodkéw
przeznaczonych na pomoc rodzinom znajdujacym si¢ w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej.

Od paru lat obserwuje si¢ spadek wyptacanych przez gminy dodatkéw mieszkaniowych. W
roku 2008 wyptacono ok. 5,6 min dodatkéw (w 2007 r. — 7,1 mln), co stanowi - w poréwnaniu z
rokiem poprzednim — spadek o 21,7%. Spadek ten w 2007 r. - w poréwnaniu z 2006 r. - wynosit
16%. Laczna kwota wyptat wyniosta ok. 0,8 mld zt, tj. 21,9% mniej niz w analogicznym okresie
roku ubiegtego. Przecietna wysokos¢ dodatku na 1 mieszkanie ksztalttowata si¢ na tym samym
poziomie w stosunku do poprzedniego roku i wynosita 147 zi.

Najwigcej wyptaconych dodatkow odnotowano dla uzytkownikéw lokali gminnych (38,5%)
i spétdzielczych (34,2% ogdtu), najmniej zas w jednostkach towarzystw budownictwa spotecznego
(1,4%).

Najwigcej dodatkdéw mieszkaniowych wyptacono w wojewddztwach: slaskim (14.9%) i
mazowieckim (9.4%), najmniej zas w swigtokrzyskim (2.1%), opolskim (2.4%) i lubuskim (3.1%).

PRZECIETNA WYSOKOSC DODATKOW MIESZKANIOWYCH
WYPLACONYCH W 2008 R.WEDLUG FORM WEASNOSCI
W UKLADZIE PRZESTRZENNYM
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