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IV. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

1. Czynsze i optaty za uzytkowanie lokali mieszkalnych
oraz optaty za swiadczenia

W 2007 r. $rednie stawki czynszu wzrosty przecietnie o okoto 5%. Sposréd 22
badanych miast w potowie z nich nastgpity zmiany w poziomie Srednich optat czynszowych
(tab. 47). Srednie stawki czynszu w dalszym ciagu osiagaja poziom okoto 1,2 — 1,3% kosztu
odtworzenia liczonego w skali roku (przy przyjeciu $redniego kosztu odtworzenia

w wysokos$ci 2900 zt.").

Tab. 47: Srednia wysoko$¢ stawek optat czynszowych za lokale mieszkalne w zasobach

komunalnych 2006 i 2007 r. (w zt na 1 m? p. u. miesiecznie)

$rednie stawki czynszu obowiazujace : | YWskaznik wzrostu
(grudzien
Miasto w grudniu w grudniu 2006=100)
2006 r. 2007 r.

Kalisz 3,01 3,28 109
Krakéw 3,84 3,92 102
Poznan 4,44 4,44 100
Rzeszéw 3,45 3,50 101
Torun 2,76 2,76 100
Warszawa-Praga Pid. 2,38 2,38 100
Zabrze 3,59 3,59 100
Zielona Goéra 2,53 2,93 116
Chetm 2,00 2,00 100
Dzierzoniéw 2,48 2,48 100
Etk 2,41 2,48 103
Inowroctaw 3,00 3,60 120
Lebork 3,13 3,13 100
Pita 2,58 2,58 100
Radomsko 2,15 2,15 100
Sandomierz 3,00 3,32 110
Stargard Szczecinski 3,31 3,85 116
Brzeg Dolny 3,41 3,61 106
Debno 2,49 2,81 113
Grajewo 1,70 1,77 104
Sierpc 1,55 1,55 100
Strzelce Opolskie 2,21 2,34 100

Srednio 2,79 2,94 105

' Sredni koszt odtworzenia wynosit : w miastach powyzej 100 tys. — 3500 zt., w miastach 25 — 100 tys.
— 2600 zt., w miastach do 25 tys. — 2700 zt.
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Z przeprowadzonej analizy stawek czynszu wynika, ze w grudniu 2007 r. optaty

czynszowe dla komunalnych lokali mieszkalnych o najnizszym standardzie wahaty sie od

0,81 do 2,89 zt na 1 m? p. u. miesiecznie, przy $redniej stawce dla tej kategorii lokali

wynoszacej 1,61 zt. (niecate 0,7% kosztu odtworzenia).

W przypadku stawek czynszu obowigzujacych w lokalach o wspoétczesnym standardzie

ksztattowaly sie od 2,21 zt do 5,29 zt na 1 m?p. u. miesiecznie, przy $redniej stawce dla tej

kategorii lokali wynoszacej 3,71 zt. (niewiele ponad 1,5% kosztu) (tab. 48).

Tab. 48: Stawki czynszu za lokale mieszkalne w zasobach komunalnych w badanych

miastach na koniec 2007 r. (w zt. na 1 m? p. u. miesiecznie)

Stawki czynszu obowigzujace w grudniu 2007 r.

Miasto
najnizsze srednie najwyzsze socjalne

Ogdtem 1,61 2,94 3,71 0,76
Kalisz 2,89 3,28 3,86 0,45
Krakéw 1,16 3,92 4,44 0,58
Poznan 2,00 4,44 5,10 1,00
Rzeszow 1,27 3,50 4,00 0,64
Torun 1,10 2,76 4,49 0,53
Warszawa 1,60 2,38 2,59 0,63
Zabrze 2,28 3,59 4,63 1,08
Zielona Goéra 1,05 2,93 3,50 0,60
w miastach pow. 100 tys. mieszk. 1,67 3,35 4,08 0,69
Chetm 0,81 2,00 2,65 0,40
Dzierzoniéw 1,05 2,48 3,29 0,52
Etk 1,82 2,48 3,64 1,30
Inowroctaw 1,80 3,60 5,29 0,90
Lebork 2,21 3,13 4,42 0,75
Pita 1,43 2,58 3,35 0,71
Radomsko 1,17 2,15 2,80 0,59
Sandomierz 2,02 3,32 3,49 1,17
Stargard Szczecinski 1,60 3,85 4,98 0,80
w miastach od 25 do 100 tys. 1,55 2,84 3,77 0,79
Brzeg Dolny 2,19 3,61 4,38 1,09
Debno 2,38 2,81 2,92 1,20
Grajewo 1,08 1,77 2,53 0,53
Sierpc 0,88 1,55 2,21 0,44
Strzelce Opolskie 1,58 2,34 3,10 0,79
w miastach do 25 tys. mieszk. 1,62 2,42 3,03 0,81
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Waznym czynnikiem dla prowadzenia bardziej aktywnej polityki czynszowej
(szczegolnie w przypadku miast Srednich i matych) jest poziom poréwnywalnych optat
w najwiekszych spétdzielniach mieszkaniowych. Opfata ta obejmuje przewidywane koszty
eksploatacji (bez swiadczen), odpisy na fundusz konserwacyjno-remontowy oraz obcigzenia
dodatkowe (m.in. odpisy na fundusz spotfeczny) i jest odpowiednikiem optaty czynszowej
obowigzujacej w komunalnych zasobach mieszkaniowych.

W 2007 r. w badanej grupie spétdzielni mieszkaniowych optaty eksploatacyjno-
remontowe wynosity przecietnie 2,59 zt na 1 m? p.u. i wzrosty $rednio o okoto 3%. Sposréd
22 analizowanych spoétdzielni mieszkaniowych, w 14 z nich podniesiono w omawianym roku

optaty podstawowe, a w pozostatych 8 pozostaty one na niezmienionym poziomie (tab. 49).

Tab. 49: Srednia wysoko$¢ optat eksploatacyjno-remontowych w spoétdzielczych

lokalach mieszkalnych w 2006 i 2007 r. (w zt na 1 m?p. u. miesiecznie) "

Optaty eksploatacyjno-remontowe :
Miasto w grudniu w grudniu Wskaznik wzrostu
2006 r. 2007 1. (grudzien 2006 =100)

Kalisz 2,87 2,87 100
Krakow 2,55 2,55 100
Poznan 3,73 4,00 107
Rzeszéw 2,89 2,92 101
Torun 2,76 2,76 100
Warszawa 3,10 3,10 100
Zabrze 2,07 2,27 110
Zielona Goéra 2,81 2,97 106
Chetm 2,32 2,45 106
Dzierzoniéow 2,20 2,40 109
Etk 2,40 2,40 100
Inowroctaw 2,60 2,60 100
Lebork 2,77 2,83 102
Pita 2,17 2,24 103
Radomsko 1,72 1,72 100
Sandomierz 2,85 3,12 109
Stargard Szczecinski 2,49 2,60 104
Brzeg Dolny 2,00 2,33 116
Debno 2,20 2,30 105
Grajewo 1,50 1,60 107
Sierpc 2,15 2,20 102
Strzelce Opolskie 2,83 2,83 100

Srednio 2,52 2,59 103
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Tylko w Warszawie spodrod 22 badanych miast, stawki czynszu dla lokali
0 najwyzszym standardzie obowigzujgce w komunalnych zasobach mieszkaniowych byty
nizsze od stawek opftat podstawowych istniejagcych w wiodgcych spétdzielniach
mieszkaniowych. W pozostatych 21 miastach czynsze te byly wyzsze Srednio o okoto 43%.
Obowigzujacy poziom optat eksploatacyjno-remontowych w spoétdzielniach mieszkaniowych
moze by¢ jednym z istotnych argumentéw przemawiajgcych za prowadzeniem pasywnej

polityki czynszowej na terenie poszczegdlnych miast (tab. 50).

Tab. 50: Relacje stawek czynszu w zasobach komunalnych do optat eksploatacyjno-

-remontowych w spotdzielniach mieszkaniowych w grudniu 2007 r.

Optaty podstawowe w mieszkaniach o pelnym
wyposazeniu w instalacje Relacje
(wztna1 m? p. U. miesiecznie) czynszow
Miasta do oplat
czynsze w zasobach opflaty eksploatacyjno- w s(sv-f,'/'?Ch
komunalnych remontowe w zasobach ?
spotdzielczych

Kalisz 3,86 2,87 134
Krakéw 4,44 2,55 174
Poznan 5,10 4,00 128
Rzeszow 4,00 2,92 137
Torun 4,49 2,76 163
Warszawa 2,59 3,10 84
Zabrze 4,63 2,27 204
Zielona Goéra 3,50 2,97 118
Chetm 2,65 2,45 108
Dzierzoniéw 3,29 2,40 137
Etk 3,64 2,40 152
Inowroctaw 5,29 2,60 203
Lebork 4,42 2,83 156
Pita 3,35 2,24 150
Radomsko 2,80 1,72 163
Sandomierz 3,49 3,12 112
Stargard Szczecinski 4,98 2,60 192
Brzeg Dolny 4,38 2,33 188
Debno 2,92 2,30 127
Grajewo 2,53 1,60 158
Sierpc 2,21 2,20 101
Strzelce Opolskie 3,10 2,83 110
Srednio 3,71 2,59 143

z reguty dotyczy wiodgcych spétdzielni w badanych miastach
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Z uzyskiwanych informacji wynika, ze w czesci monitorowanych miast brak jest
jakichkolwiek zasobow zakfadéw pracy, a w kilku z nich wystepujg one w minimalnej ilosci
i sg z reguly wilasnoscia PKP, wojska Ilub stuzby zdrowia. Przewaznie poziom
obowigzujacych czynszow jest bardzo zblizony do istniejgcego w zasobach komunalnych
w danym miescie.

Poniewaz blisko 30% ogotu mieszkan zaktadowych potozonych jest na terenie
wojewoddztwa $laskiego, badanie wysokosci czynszow za lokale mieszkalne (podobnie jak
w poprzednich latach) przeprowadzono w wybranej grupie zaktadéw pracy potozonych na
terenie nastepujacych miast : Bytom, Katowice, Sosnowiec i Zabrze.

Z tabeli 51 wynika, ze w 2007 r. $rednie stawki czynszu w zasobach zaktadéw pracy
wynosity 3,12 zt za 1 m? p.u. miesiecznie i byly wyzsze niz w 2006 r. o okoto 3%. W tym
samym roku najnizsze stawki czynszu wynosity przecietnie 1,70 zt i wzrosty $rednio o okoto
2%, natomiast stawki najwyzsze ksztaltowaly sie na poziomie 4,18 zt i wzrosty srednio

o okoto 3%.

Tab. 51: Stawki czynszu za lokale mieszkalne w zasobach zaktadoéw pracy w 2006 i 2007 r.

(w zt na 1 m?p.u. miesiecznie)

Wyszczegodlnienie Stawki czynszu :
najnizsze $rednie najwyzsze

2006 1,66 3,03 4,05

2007 1,70 3,12 4,18

% wzrostu (2006=100) 102 103 103
Bytom 1,62 2,75 3,70
Katowice 1,80 3,60 4,85
Sosnowiec 1,67 2,92 3,88
Zabrze 1,73 3,10 4,70

Zasoby prywatne czynszowe znajdujg sie tylko w czesci monitorowanych miast.
Dlatego wysokos¢ czynszow obowigzujgcych w tej formie zasobdw mieszkaniowych w 2006
roku przedstawiono z miast, z ktérych zrzeszenia wtascicieli i zarzgdcéw doméw znajdujq sie
w Polskiej Unii Wiascicieli Nieruchomosci. W grupie badanych znalazto sie 7 miast
monitorowanych (Kalisz, Krakéw, Poznan, Rzeszéw, Toruh, Warszawa i Inowroctaw) oraz 18

innych miast.
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W wiekszo$éci zrzeszenh optaty czynszowe osiggnety poziom 3% wartosci odtworzenia
liczonej w skali roku, a w niektérych nawet go przekroczyly (zgodnie z mozliwosciami
ustawowymi). Dotyczyto to w pierwszej kolejnosci mieszkan o stosunkowo wysokim
standardzie. W przypadku mieszkan o niskim standardzie, w ktorych z reguty zamieszkujg
rodziny o bardzo ograniczonych mozliwosciach finansowych, stawki czynszu ksztattowaty sie
na poziomie 1,7 — 1,8% kosztu odtworzenia.

W 2007 r. w badanej grupie doméw prywatnych czynszowych przecietne s$rednie
stawki czynszu osiggnety wysokos¢ 5,90 zt, co przy przyjeciu sredniego kosztu odtworzenia
w wysokosci 2900 zt. stanowito to blisko 2,4%. W przypadku przecietnych najwyzszych
stawek, ksztattujgcych sie w wysokosci 8,30 za 1 m? p.u. miesiecznie, stanowito to ponad

3,4% $redniego kosztu odtworzenia (tab. 52).

Tab. 52: Stawki czynszu za lokale mieszkalne w budynkach prywatnych w 2007 r.

(w zt na 1 m?p.u. miesiecznie)

Miasto Stawki czynszu na koniec 2007 r.
najnizsze $rednie najwyzsze
Ogotem 4,30 5,90 8,30
Bydgoszcz 5,00 5,80 6,50
Czestochowa 4,00 4,50 6,00
Gdynia 4,50 7,50 14,00
Grudziadz 3,00 4,00 8,00
Inowroctaw 4,00 4,50 5,50
Kalisz 4,20 5,40 7,00
Katowice 4,00 5,50 6,30
Kielce 5,00 5,50 6,30
Krakow 7,00 10,00 20,00
Lublin 6,00 9,50 13,00
to6dz 3,50 5,00 8,00
Minsk Mazowiecki 3,50 4,15 5,00
Nowy Sacz 4,00 6,00 7,00
Ostrow Wielkopolski 4,00 5,40 10,00
Piotrkow Trybunalski 4,00 5,00 6,50
Ptock 6,50 7,00 9,00
Poznan 5,00 8,00 12,00
Przemysl 3,60 5,80 6,10
Radom 3,00 4,50 6,00
Rembertow 3,00 3,50 4,00
Rzeszow 4,70 6,00 7,00
Siedice 4,50 7,20 9,70
Szubin 3,15 3,50 4,55
Torun 3,00 5,50 7,90
Warszawa 6,00 9,00 12,00
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Wyzszy poziomu inflacji w 2007 r. miat wptyw na wzrost stawek optat za Swiadczenia
(zimna woda, odprowadzenie Sciekow, wywoéz smieci). Wysokosé tych optat ustalana jest
przez poszczegolne przedsiebiorstwa komunalne, ktére z reguly posiadajg pozycje
monopolisty. W poréwnaniu do roku poprzedniego, w komunalnych jednostkach
mieszkaniowych stawki optat za zimng wode i odprowadzenie $ciekow za wzrosty srednio

o okoto 6%, natomiast za wywdz $mieci wzrosty $rednio o blisko 10% (tab. 53).

Tab. 53: Stawki optat za $wiadczenia w badanych komunalnych jednostkach

mieszkaniowych w 2006 i 2007 r.

Stawki optat (w zt za 1 m®) za : Stawka optat
za wywoz smieci
zimna wode odprowadzenie (w zt na 1 osobe
Miasta sciekéw miesiecznie)
2006 2007 2006 2007 2006 2007
Ogodtem 2,29 2,42 2,94 3,13 3,97 4,35
Kalisz 2,14 2,14 3,98 3,98 5,00 5,00
Krakéw 2,56 2,62 2,44 2,48 2,70 2,80
Poznan 2,93 2,76 4,01 3,75 5,00 5,00
Rzeszow 2,33 2,38 2,33 2,51 2,94 3,05
Torun 2,06 2,35 2,56 2,99 4,30 6,30
Warszawa 2,16 2,55 2,65 3,16 4,20 5,84
Zabrze 3,42 3,42 3,19 3,19 4,75 4,75
Zielona Géra 2,82 2,93 2,79 2,90 4,31 4,40
miasta powyzej 100 tys.
mieszkancow 2,55 2,64 2,99 3,12 4,15 4,65
Chetm 2,02 2,16 3,15 3,15 5,35 5,35
Dzierzoniow 2,61 2,82 2,12 2,31 2,65 2,95
Etk 2,17 2,17 3,85 3,85 3,40 4,09
Inowroctaw 2,34 2,44 2,44 2,62 5,80 5,80
Lebork 1,33 1,39 3,04 3,19 3,91 3,91
Pita 2,44 2,78 3,05 3,14 2,90 2,90
Radomsko 1,55 1,85 3,00 3,19 3,30 3,30
Sandomierz 2,51 2,77 2,89 3,10 3,65 3,85
Stargard Szczecinski 1,71 1,89 3,21 3,76 4,06 4,06
miasta 25-100 tys.
mieszkancow 2,07 2,25 2,97 3,14 3,89 4,00
Brzeg Dolny 2,95 2,95 2,66 3,00 2,88 2,88
Debno 1,96 2,00 3,28 3,28 3,91 3,91
Grajewo 1,84 1,90 2,89 3,00 2,30 2,40
Sierpc 2,39 2,49 2,80 3,00 5,67 6,40
Strzelce Opolskie 2,14 2,59 2,46 3,33 4,39 7,34
miasta ponizej 25 tys.
. - 2,26 2,38 2,82 3,12 3,83 4,55
mieszkancéw
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Dokonujgc poréwnania wysokosci srednich opfat za swiadczenia (w przeliczeniu na
1 osobe) wystepujacych w zasobach komunalnych jednostek mieszkaniowych oraz
spotdzielni mieszkaniowych nalezy podkresli¢, ze z reguty w komunalnych jednostkach
wyzsze byly optaty za wywoz $mieci, natomiast w spotdzielniach wyzsze optaty za zimng

wode oraz za odprowadzenie Sciekow (tab. 54).

Tab. 54: Srednie optaty za $wiadczenia w zasobach komunalnych jednostkach
mieszkaniowych i spétdzielniach mieszkaniowych w 2006 i 2007 r.
(w zt na 1 osobe miesiecznie)

Wyszcze- Zasoby k-omunal_nych jegjlnostek Zasoby spoétdzielni mieszkaniowych
golnienie mieszkaniowych
z tego w miastach : z tego w miastach :
Ogotem Ogotem
powyzej | 25-100 | ponizej powyzej | 25-100 | ponizej
100 tys. tys. 25 tys. 100 tys. tys. 25 tys.
Zimna woda
2006 10,11 10,60 9,83 9,66 12,23 12,11 12,80 11,27
2007 10,75 11,10 10,70 10,15 12,75 12,60 13,50 11,70
% wzrostu
(2006=100) 106 105 109 105 104 104 105 104
Odprowadze-
nie $ciekow
2006 12,39 11,25 13,88 11,60 14,33 13,72 15,54 13,19
2007 13,00 11,80 14,30 12,30 14,90 14,30 16,00 13,80
% wzrostu
(2006=100) 105 105 103 106 104 104 103 105
Wywéz
Smieci
2006 3,97 4,15 3,89 3,83 3,58 4,07 3,15 3,60
2007 4,35 4,65 4,00 4,55 3,90 4,40 3,30 4,10
% wzrostu
(2006=100) 110 112 103 119 109 108 105 114

" dotycza takze optat obowigzujacych w zasobach zaktadéw pracy i prywatnych czynszowych

2. Stawki optat za c.o. i c.c.w.

W zasobach mieszkaniowych obok opftat zwigzanymi 2z eksploatacjq oraz
technicznym utrzymaniem, wystepujg réowniez opfaty za centralne ogrzewanie (c.0.)
i centralng cieptg wode (c.c.w.). W zasobach administrowanych przez gminne jednostki
mieszkaniowe instalacje c.o. posiada okoto 50% mieszkan, w zasobach zaktadéw pracy
okoto 60-65%, w zasobach prywatnych czynszowych tylko okoto 10-15%, natomiast
w zasobach spétdzielczych prawie 100 % mieszkan.
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Stawki optat za c.o. i c.c.w. ustalane sg na szczeblu lokalnym, a ich wysokosc¢ jest

zréznicowana w zaleznosci od zrédta wytwarzania ciepta. Szacuje sie, ze w stosunku do

2006 roku srednie stawki optat za centralne ogrzewanie obowigzujagce w 2007 r.

w komunalnych jednostkach mieszkaniowych (z reguty ich poziom mozna odnie$¢ takze do

zasobow zaktadow pracy) zwiekszyly sie o zaledwie 1 punkt procentowy, natomiast

w spotdzielniach mieszkaniowych obnizyty sie o okoto 4 punkty procentowe. Oznacza to, ze

w zasobach spodtdzielni mieszkaniowych stawki optat za centralne ogrzewanie sg srednio

nizsze o okoto 30%. Jest to w duzym stopniu efektem wykonania w duzej czesci tych

zasobow robot termo-modernizacyjnych oraz powszechne stosowany pomiar zuzycia energii

cieplnej (tab. 55).

Tab. 55: Srednie optaty za centralne ogrzewanie w badanych zasobach mieszkaniowych

w 2006 i 2007 r. (w zt na 1 m? p. u. miesiecznie)

Wyszczegdlnienie

Zasoby komunalnych jednostek

mieszkaniowych v

Zasoby spétdzielni

mieszkaniowych

2006 | 2007 | ~WZOStU | 5506 | 2007 | 7o WZrostu
(2006 =100) (2006 =100)
Ogotem 3,08 3,10 101 2,30 2,20 96
Miasta :
pow. 100 tys. mieszk. 3,09 3,15 102 2,14 2,08 97
25— 100 tys. mieszk. 3,05 3,05 100 2,23 213 94
do 25 tys. mieszk. 3,12 3,12 100 2,67 2,50 94

" dotycza takze optat wystepujacych w zasobach zaktadéw pracy

Tab. 56: Srednie optaty za centralng ciepta wode w badanych zasobach

mieszkaniowych w 2006 i 2007 r. (w zt na 1 osobe miesiecznie)

Wyszczegolnienie

Zasoby komunalnych jednostek

mieszkaniowych"

Zasoby spoétdzielni
mieszkaniowych

2006 | 2007 | °WZOSWU | 5006 | 2007 | o WZrostu
(2006 = 100) (2006 =100)
Ogotem 33,35 33,47 100 33,03 33,56 102
Miasta:
pow. 100 tys. mieszk. 34,52 34,60 100 40,05 40,05 100
25-100 tys. mieszk. 32,01 32,25 101 28,97 29,60 102
do 25 tys. mieszk. 33,33 33,33 100 29,12 30,30 104

" dotycza takze optat wystepujacych w zasobach zaktadéw pracy
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W 2007 r. wzrost optat za centralng cieptg wode dotyczyt zasobow spotdzielni
mieszkaniowych (srednio o okoto 2 punkty procentowe), natomiast w zasobach komunalnych
pozostat w zasadzie na tym samym poziomie. W obu badanych formach wielorodzinnych
zasobow mieszkaniowych przecietne stawki optat za centralng cieptg jeszcze bardziej
zblizyty sie do siebie (tab. 56).

3. Optaty catkowite za lokale mieszkalne

Optata catkowita za lokal mieszkalny obejmuje optate podstawowg (czynsz lub optate
eksploatacyjno-remontowg) oraz optaty za swiadczenia (zimna woda i kanalizacja, wywéz
Smieci oraz optaty za centralne ogrzewanie i centralng ciepta wode).

Dla prawidtowego poréwnania wysokosci optat obowigzujacych w zasobach
komunalnych i zasobach spétdzielczych, skoncentrowano sie wytacznie na lokalach
z petnym wyposazeniem w instalacje. Réwnoczesénie przyjeto zatozenie, ze optaty odnoszag

sie do lokalu mieszkalnego o powierzchni 50 m?p. u. zamieszkatego przez trzy osoby.

Tab. 57: Optaty catkowite (w zt) w komunalnych lokalach mieszkalnych w 2006 i 2007 r.?

ztego:
Wyszczegodlnienie | Optaty razem
za wode, Scieki za c.o.
czynsz . T .
i WYwOz smieci i c.c.w.
2006 511 177 80 254
2007 525 185 84 256
% wzrostu
(2006=100) 103 104 105 101
Miasta :
pow.100 tys. mieszk. 549 204 83 262
25-100 tys. mieszk. 525 188 87 250
do 25 tys. mieszk. 489 152 81 256
" optaty miesieczne za lokal o powierzchni 50 m” p.u. z petnym wyposazeniem w instalacje, zamieszkaly przez
3 osoby

Z tabeli 57 wynika, ze w stosunku do 2006 r. w zasobach komunalnych opfata
catkowita za lokal mieszkalny z petnym wyposazeniem w instalacje, uzytkowany na
zasadach najmu wzrosta o okoto 3%. Z tego czynsz wzrést o okoto 4%, taczne optaty za
zimng wode, kanalizacje i wywo6z $mieci o okoto 5%, natomiast tgczne optaty za c.o. i c.c.w.

wzrosty o niecaty 1%.
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W tym samym okresie w spotdzielczych lokalach mieszkalnych optata catkowita
wzrosta srednio o okoto 1%. Na ten wzrost zlozyly sie wyzsze o okoto 3% optaty
eksploatacyjno-remontowe oraz wyzsze o 4% opfaty za zimng wode, odprowadzenie

Sciekow i wywdéz Smieci, natomiast optaty za co i c.c.w. obnizyty sie Srednio 0 1%. (tab. 58).

Tab. 58: Optaty catkowite (w zt) w spétdzielczych lokalach mieszkalnych w 2006 i 2007 r.?

ztego:
Wyszczegolnienie | Optaty razem " eksploatacyjno- | za wode, $cieki za c.o.
-remontowa i wywoéz Smieci i c.cw.
2006 431 126 91 214
2007 436 130 95 211
% wzrostu
(2006=100) 101 103 104 99
Miasta :
pow.100 tys. mieszk. 465 147 94 224
25-100 tys. mieszk. 419 125 98 196
do 25 tys. mieszk. 418 113 89 216

& optaty miesieczne za lokal 50 m? p. u., zamieszkaly przez 3 osoby
® bez sptaty kredytéw inwestycyjnych

Szacunkowe optaty catkowite obowigzujagce w 2007 r. w wybranych formach
wielorodzinnych zasobow mieszkaniowych w lokalach o najwyzszym standardzie zostaty
przedstawione w tabeli 59.

Tab. 59: Szacunkowe optaty catkowite w lokalach o najwyzszym standardzie w 2007 r.?

Forma zasobow Opflaty razem Ztego:
(w zt) v

optata za wode, scieki za co

podstawowa | i wywodz Smieci i ccw
Komunalne 525 185 84 256
Spotdzielcze 436 130 95 21
Zakftadowe 543 209 84 250
Prywatne czynszowe 734 415 89 230
TBS 558 368 67 123

a’opiaty miesieczne za lokal 50 m” p.u. zamieszkaty przez 3 osoby
W 2007 r. najwyzsza miesieczng optate catkowita za lokal 50 m? p.u. o wspdlczesnym

standardzie nalezato zaptaci¢ za mieszkanie znajdujgce sie w budynkach prywatnych

czynszowych (srednio 734 zt). Na tym tle niezle wypadty mieszkania TBS ($rednio 558 zi),
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mieszkania zaktadowe (Srednio 543 zt) i mieszkania komunalne ($rednio 525 zt). Najnizsze

optaty wystepowaty w mieszkaniach spétdzielczych (srednio tylko 436 zi).

4. Gospodarka zasobami komunalnymi i spétdzielczymi
w miastach monitorowanych

Badanie objeto 22 jednostki administrujgce gminnymi zasobami (komunalnymi
i wspdlnot) o tacznej powierzchni okoto 8,5 min m?, co stanowi okoto 8% ogétu tych zasobéw
w kraju, oraz 22 spétdzielni mieszkaniowych gospodarujacych zasobami o powierzchni
prawie 7,1 min m? , stanowiacej ponad 4% ogdinej powierzchni zasobéw spétdzielczych.

Dokonujac analizy wynikbw badania komunalnych zasobdéw mieszkaniowych oraz
budynkéw wspdélnot mieszkaniowych (zarzadzanych przez jednostki gminne) ustalono, ze
w 2007 r. przecietny jednostkowy koszt utrzymania w tej grupie zasobow (bez kosztéw c.o.
i c.c.w.) ksztattowat sie w wysokosci 5,50 zt na 1 m? p. u. miesiecznie. Z tego 3,38 zt
stanowity koszty eksploatacji, a 2,12 zt koszty technicznego utrzymania.

Podobnie jak w poprzednich latach, w poszczegdlnych jednostkach zarzadzajgcych
wystepowaly duze roznice w poziomie kosztéw eksploatacji. W zaleznosci od struktury
jakosciowej zasobow oraz przyjetych rozwigzan organizacyjnych ksztattowaly sie one od
1,59 zt do 6,80 zt na 1 m? p. u. miesiecznie. Rdwniez znaczne réznice wystepowaty
w kosztach technicznego utrzymania, ktére wahaty sie od 0,43 zt do 3,47 zt na 1m? p. u.
miesiecznie (ponad 8-krotna réznica).

Poziom wydatkéw na utrzymanie zasobéw komunalnych uzalezniony jest gtéwnie od
wysokosci wptywdéw za lokale mieszkalne, a takze od wptywdéw za lokale uzytkowe
i dodatkbw mieszkaniowych, w coraz mniejszym stopniu od dotacji z gminy. Wptywy
w poszczegdlnych jednostkach zarzadzajacych wahaty sie od 3,04 zt do 9,41 zt na 1 m?
p. u. miesiecznie. Najwyzsze wplywy wystepowaty w grupie miast najwiekszych, co byto
wynikiem relatywnie wysokich wptywéw jednostkowych nie tylko z lokali mieszkalnych
i z lokali uzytkowych, ale rowniez dotacji z budzetéw gmin (tab. 60).

W tym samym okresie przecietny koszt utrzymania zasobdéw spétdzielczych wynosit
458 zt na 1 m? p. u. miesiecznie i byt $rednio nizszy niz w zasobach komunalnych
0 0,92 zt. Z tego koszty eksploatacji byly nizsze o 0,27 zt, natomiast koszty technicznego
utrzymania nizsze o 0,65 zt. Pomiedzy poszczegdlnymi spétdzielniami wystepowaty spore
réznice zarowno w jednostkowych kosztach eksploatacji (od 2,12 zt do 4,66 zi), jak
i w kosztach technicznego utrzymania (od 0,64 zt do 1,84 zt).

Srednie wplywy w spoétdzielniach mieszkaniowych w przeliczeniu na 1m? p. u. byty

nizsze niz w zasobach komunalnych réwniez o 0,92 zt na 1 m? p. u. miesiecznie. Ztozyly sie
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na to przede wszystkim duzo nizsze jednostkowe wptywy z lokali uzytkowych oraz z innych
zrodet. Natomiast srednie wptywy z lokali mieszkalnych byty wyzsze niz w zasobach

komunalnych (tab. 61).

Tab. 60: Koszty utrzymania i zrédta wptywu srodkéw w badanych komunalnych

jednostkach zarzadzajacych zasobami w 2007 r. (w zt na 1 m? p. u. mies.) ?

Koszty utrzymania Zrédta wptywu srodkow
Wyszczegoblnienie

eksplo- | techniczne zlokali | zlokali | dodatki
ogétem | atacja | utrzymanie | ogétem | miesz- uzytko- | mieszk.
kalnych wych | dotacje

Ogotem w miastach 5,50 3,38 2,12 571 3,30 1,16 1,25
Kalisz 5,33 3,87 1,46 6,09 4,29 1,05 0,75
Krakéw Nowa-Huta 5,62 3,97 1,65 5,74 3,32 1,82 0,60
Poznan 6,09 2,62 3,47 6,71 3,09 1,77 1,85
Rzeszow 5,87 3,35 2,52 5,89 3,88 1,27 0,64
Torun 6,62 3,18 3,44 6,62 3,74 0,86 2,02
Warszawa Praga-Pid. 9,43 6,80 2,63 9,41 3,93 1,57 3,91
Zabrze 5,16 4,05 1,11 5,43 4,18 0,73 0,52
Zielona Goéra 4,11 2,59 1,52 3,91 2,69 0,43 0,79
Razem w miastach powyzej

. , 6,04 3,65 2,39 6,28 3,49 1,37 1,42
100 tys. mieszkancow
Chetm 3,62 1,84 1,78 3,57 2,74 0,14 0,79
Dzierzoniow 3,00 2,09 0,91 3,04 2,48 0,27 0,29
Etk 3,94 2,77 1,17 4,10 3,43 0,12 0,55
Inowroctaw 4,64 2,42 2,22 4,56 2,80 0,45 1,31
Lebork 4,06 2,50 1,56 4,12 2,97 0,52 0,63
Pita 3,51 2,63 0,88 3,83 2,48 0,90 0,45
Radomsko 4,10 3,67 0,43 4,16 2,58 1,00 0,58
Sandomierz 4,26 2,60 1,66 4,65 3,06 1,23 0,36
Stargard Szczecinski 3,37 2,19 1,18 3,27 2,15 0,23 0,89
Razem w miastach od 25 do

. , 3,69 2,43 1,26 3,79 2,60 0,49 0,70
100 tys. mieszkancow
Brzeg Dolny 3,43 2,53 0,90 3,62 2,44 0,53 0,65
Debno 3,34 2,71 0,63 3,41 2,66 0,45 0,30
Grajewo 3,85 1,59 2,26 3,77 2,87 0,32 0,58
Sierpc 4,87 3,45 1,42 4,79 2,78 0,13 1,88
Strzelce Opolskie 4,35 2,90 1,45 4,38 2,79 0,88 0,71
Razem w miastach do 25

3,89 2,66 1,23 3,92 2,73 0,52 0,67

tys. mieszkancow

¥ hez kosztdw centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody
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Tab. 61: Koszty utrzymania i zrodta wptywu srodkéw w badanych spoétdzielniach

mieszkaniowych w 2007 r. (w zt na 1 m? p. u. miesiecznie) ¥

Koszty utrzymania Zrédta wpltywu srodkéw
Wyszczegolnienie
eksplo- | techniczne z lokali | zlokali
ogétem | atacja | utrzymanie | ogétem | miesz- uzytko- inne *

kalnych wych

Ogotem w miastach 4,58 3,11 1,47 4,79 3,83 0,63 0,33
Kalisz 3,89 2,82 1,07 4,31 3,55 0,46 0,30
Krakéw 4,72 3,62 1,10 4,70 3,90 0,39 0,41
Poznan 5,72 4,09 1,63 6,15 4,79 1,04 0,32
Rzeszow 4,56 2,72 1,84 4,96 3,91 0,78 0,37
Torun 5,20 3,60 1,60 5,22 3,96 0,82 0,44
Warszawa 5,42 4,66 0,76 5,45 3,20 1,96 0,30
Zabrze 4,17 3,31 0,86 4,35 3,62 0,63 0,10
Zielona Goéra 4,40 2,61 1,79 4,60 3,74 0,50 0,36
Razem w miastach powyzej

) L. 5,04 3,48 1,56 5,34 4,21 0,79 0,34
100 tys. mieszkancow
Chetm 3,13 2,49 0,64 3,33 2,88 0,22 0,23
Dzierzoniow 4,49 3,08 1,41 3,92 3,25 0,30 0,37
Etk 3,85 2,83 1,02 4,04 3,15 0,47 0,42
Inowroctaw 3,98 2,52 1,46 4,08 3,61 0,33 0,14
Lebork 4,10 3,32 0,78 4,12 3,67 0,15 0,30
Pita 4,42 2,69 1,73 4,47 3,10 1,16 0,21
Radomsko 3,24 2,20 1,04 3,33 2,77 0,37 0,19
Sandomierz 4,36 3,46 0,90 4,49 3,28 0,67 0,54
Stargard Szczecinski 3,72 2,30 1,42 3,76 3,29 0,15 0,32
Razem w miastach od 25 do

) L. 3,94 2,58 1,36 3,97 3,26 0,44 0,27
100 tys. mieszkancow
Brzeg Dolny 3,33 2,12 1,21 3,83 3,53 0,14 0,16
Debno 4,06 2,84 1,22 4,14 2,85 0,64 0,65
Grajewo 4,28 3,17 1,11 4,32 3,07 0,98 0,27
Sierpc 3,45 2,30 1,15 3,48 3,00 0,20 0,28
Strzelce Opolskie 4,50 3,01 1,49 4,59 4,17 0,17 0,25
Razem w miastach do 25

4,02 2,69 1,33 4,37 3,59 0,24 0,54

tys. mieszkancow

¥ pez kosztow centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody
® 7 dodatkow mieszkaniowych, a takze $rodki z tytutu przeksztatcen wtasnosciowych, wpltywy z reklam i z TV
kablowej, odsetki z lokat bankowych, itp.
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5. Nakiady remontowe w budynkach mieszkalnych

Z prowadzonych od wielu lat badan wlasnych IRM jak i z informacji GUS wynika, ze
kompleksowe remonty gruntowne realizowane sg w bardzo niewielkiej czesci zasobdéw
mieszkaniowych i obejmujg mniej niz 1% ogdtu budynkdéw wielorodzinnych w kraju. Dotyczy
to zaréwno budynkéw komunalnych oraz wspodlnot mieszkaniowych z udziatem witasnosci
gminy, jak réwniez budynkow prywatnych czynszowych i zaktadow pracy.

W 2007 r. w grupie badanych miast $rednie naktady na techniczne utrzymanie
komunalnych zasobéw mieszkaniowych ksztattowaty sie na poziomie 2,12 zt. na 1 m? p.u.
miesiecznie. Z tego naktady na konserwacje i remonty biezace (1,11 zt.) wydatkowano okoto
48% srodkéw, a na remonty gruntowne (1,11 zi.) prawie 52%. Pocieszajgcy jest fakt
relatywnie wysokich naktadow na remonty gruntowne (szczegdlnie w miastach duzych
i Srednich) (tab. 62).

Tab. 62: Nakfady na techniczne utrzymanie komunalnych zasob6éw mieszkaniowych
w 2006 i 2007 r.

Naktady na techniczne utrzymanie (w zt/ m? p-uU. miesiecznie)
Wyszczegblnienie ogétem konserwacja remonty
i remonty biezace gruntowne

2006 1,76 0,79 0,97

2007 2,12 1,01 1,11

% wzrostu (2006 = 100) 120 128 114

Miasta :

powyzej 100 tys. mieszk. 2,39 1,16 1,23
25 -100 tys. mieszk. 1,26 0,44 0,82
ponizej 25 tys. mieszk. 1,23 0,89 0,34

Podobnie jak w latach poprzednich, w budynkach komunalnych oraz
w nieruchomoséciach wspdolnot mieszkaniowych z udziatem miasta w pierwszej kolejnosci
realizuje sie nastepujacy rzeczowy zakres robot :
- remonty dachow i rynien oraz przewodéw kominowych,
- wymiane instalacji wodno-kanalizacyjnej,
- naprawy i wymiany instalacji centralnego ogrzewania,
- naprawy elewacji i roboty termo-modernizacyjne budynkdw,
- wymianeg instalacji elektrycznej oraz instalacji gazowe;j,

- stolarke okien i drzwi.
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Kategoria ekonomiczng pozwalajacg na okreslenie niezbednych nakladdéw na
techniczne utrzymanie zasobdédw mieszkaniowych jest wskaznik stopy remontowej. Zaletg
tego wskaznika jest jego prostota stosowania oraz mozliwosc¢ ustalenia poziomu naktadow
na remonty w réznych okresach czasu. Wynika to z tego, ze istnieje mozliwo$¢ pokazania
relacji procentowej miedzy warto$cig odtworzeniowg danego obiektu, a potrzebnymi
naktadami na jego utrzymanie. Nalezy podkresli¢, ze wzrastajgcy koszt odtworzenia
w 2007 r. byt skutkiem wyzszych cen na materiaty i ustugi budowlano-instalacyjne.

Sredni wskaznik stopy remontowej jest jednak $ciéle uzalezniony od jakosci zasobéw
mieszkaniowych w miescie, co wigze sie w podstawowej mierze z wiekiem posiadanych
budynkéw. Zastosowanie powyzszej metody pokazujgcej rozbieznosci pomiedzy naktadami
faktycznie ponoszonymi a niezbednymi jest w stanie okresli¢ wysokos¢ istniejgcej luki
remontowej w odniesieniu do poszczegodlnych zasobdéw mieszkaniowych.

W przypadku zasobdéw komunalnych wskaznik ten powinien sie ksztattowac
w wysokosci co najmniej 1,5% kosztu odtworzenia liczonego w skali roku. Przyjmujac sredni
koszt odtworzenia w wysokosci 2550 zt. dla 2006 r. i 2900 z. dla 2007 r. dokonano
wyliczenia minimalnie niezbednych naktadow na techniczne utrzymanie komunalnych
zasobow mieszkaniowych oraz poréwnano je z faktycznie wydatkowanymi na ten cel
Srodkami. Wynika z nich, ze w 2007 r. wysoko$¢ luki remontowej wynosita okoto 42% i byta
nizsza o 3% niz rok wczesniej. Gtdwng przyczynag takiej sytuacji jest obowigzujacy w wielu
miastach bardzo niski poziom optat czynszowych za lokale mieszkalne. Remonty
finansowane sg przede wszystkim $rodkami pochodzacymi z lokali uzytkowych,
a w miastach najwiekszych dodatkowo srodkami dotacji z budzetéw gmin.

W ostatnich kilku latach przecietne naktady na techniczne utrzymanie spoétdzielczych
zasobow mieszkaniowych w co najmniej 80-90% pokrywaty istniejagce w tym zakresie
potrzeby. Oznacza to, ze skala wystepujgcej w nich luki remontowej jest stosunkowo
niewielka. Obok wptywoéw z lokali mieszkalnych i uzytkowych, dodatkowym Zzrédiem
finansowania remontoéw sg srodki pochodzace z przeksztatcen wtasnosciowych lokali. Nizsze
naktady w 2007 r. oraz wyzszy koszt odtworzenia spowodowat, ze luka remontowa
w zasobach spotdzielczych wzrosta w stosunku do roku poprzedniego o okoto 14%.

W zasobach zaktadéw pracy, z uwagi na nieco lepszg strukture wieku budynkow niz
w przypadku zasobdéw komunalnych, sredni wskaznik stopy remontowej mozna przyjaé
w wysokosci 1,2%. Poniewaz przecietne naktady na techniczne utrzymanie tych zasobéw sg
z reguly nizsze niz w zasobach komunalnych o okoto 25-30%, wysoko$¢ wystepujacej luki

remontowej jest zblizona do zasobdw komunalnych. Podstawowym zrédiem finansowania

75



GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

naktadéw na techniczne utrzymanie sag wptywy z lokali mieszkalnych, a niewielkim
uzupetnieniem sg wptywy z lokali uzytkowych oraz dotacje z zaktaddw pracy.

Od bardzo wielu lat najtrudniejsza sytuacja w zakresie technicznego utrzymania
wystepuje w budynkach prywatnych czynszowych. Wynika to zaréwno ze struktury wiekowej
tych zasobdéw, przektadajacej sie na relatywnie bardzo wysoki wskaznik stopy remontowej
(okoto 2,5% w skali roku), jak rowniez z wieloletniej polityki panstwa skutkujacej brakiem
jakichkolwiek mozliwosci sfinansowania niezbednych nakladéw na ich konserwacje
i remonty.

Z wykonanych obliczen wynika, ze pomimo znaczacego wzrostu na naktadow
techniczne utrzymanie w latach 2006 — 2007 potrzeby remontowe wystepujace w budynkach
prywatnych czynszowych byty pokryte Srednio zaledwie w okoto 32 — 34%. Oznacza to, ze
istniejaca w tej formie zasobow luka remontowa ksztattuje sie na poziomie okoto 66 — 68%
(tab. 63).

Tab. 63: Wysokos$¢ luki remontowej w poszczegolnych form wielorodzinnych zasobow

mieszkaniowych w 2006 i 2007 r.

2 M M .
Forma zasobow Naktady (w zt na 1 m” p.u. miesigcznie) Wysokosé luki
. . C luki
mieszkaniowych Rok Faktyczne Niezbe dne " remontowej (w %)

Komunalne 2006 1,76 3,20 45
2007 2,12 3,63 42
Spétdzielcze 2006 1,51 1,70 10
2007 1,47 1,93 24
Zaktadéw pracy 2006 1,23 2,50 50
2007 1,45 2,90 50
Prywatne czynszowe 2006 177 5,30 66
2007 1,95 6,04 68

" nie obejmujg zalegtosci remontowych z lat poprzednich, wyliczone przy koszcie odtworzenia

dla 2006 r. - 2550 zt, a dla 2007 r. - 2900 zt.
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6. Zmiany w wysokosci kosztow utrzymania zasobéw

mieszkaniowych

W 2007 r. w stosunku do roku poprzedniego jednostkowe koszty utrzymania zasobow
komunalnych wzrosty Srednio o okoto 10%, przy czym koszty eksploatacji zwiekszyty o okoto
4%, natomiast koszty technicznego utrzymania wzrosty o okoto 20%. W tym samym okresie
koszty utrzymania zasobéw spétdzielczych wzrosty $rednio o okoto 4%, z czego koszty
eksploatacji wzrosty o okoto 7%, a koszty technicznego utrzymania zmniejszyly sie o okoto
3% (tab. 64).

Tab. 64: Koszty utrzymania komunalnych i spétdzielczych zasobdw mieszkaniowych
w 2006 i 2007 r.

Koszty utrzymania w zit na 1 m? p- u. miesiecznie al
Wyszczegélnienie zasoby komunalne zasoby spétdzielcze

ogoétem | eksploatacja | techniczne | ogétem | eksploatacja | techniczne
utrzymanie utrzymanie

2006 5,01 3,25 1,76 4,42 2,91 1,51

2007 5,50 3,38 212 4,58 3,1 1,47

% wzrostu (2006=100) 110 104 120 104 107 97

miasta :

powyzej 100 tys. mieszk. 6,04 3,65 2,39 5,04 3,48 1,56

25 -100 tys. mieszk. 3,69 2,43 1,26 3,94 2,58 1,36

do 25 tys. mieszk. 3,89 2,66 1,23 4,02 2,69 1,33

a7 pez c.0. i c.c.w.

W przypadku kosztéw eksploatacji w zasobach komunalnych najbardziej wzrosty
koszty wywozu nieczystosci (srednio o okoto 13%) oraz koszty utrzymania czystoSci
i pozostate koszty eksploatacji (po okoto 6%). Pomiedzy jednostkami zarzadzajgcymi
zasobami w poszczegolnych grupach wielkosci miast utrzymujg sie réznice w wysokosci
niektorych elementéw kosztow eksploatacji, przy czym najwieksze rozpietosci (podobnie jak
w 2006 r.) wystepowaly w zakresie pozostatych kosztéw eksploatacji (m.in. energia
elektryczna w pomieszczenia wspoélnych, ustugi kominiarskie i deratyzacyjne, utrzymanie

zieleni, koszty dzwigéw i domofonéw itp.) (tab. 65).
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Tab. 65: Koszty eksploatacji w zasobach komunalnych w 2006 i 2007 r.

(w zt na 1 m?p. u. miesiecznie)

Elementy kosztéw eksploataciji
Wyszczegolnienie woda i wywoéz | utrzyma- | admini- podatki
ogoétem | odprow. | nieczys- nie stracja dla pozostate

Sciekéw tosci czystosci | i ogéine gminy
2006 3,25 0,89 0,23 0,31 1,01 0,11 0,70
2007 3,38 0,90 0,26 0,33 1,04 0,11 0,74
% wzrostu (2006=100) 104 101 113 106 103 100 106

Miasta:

pow. 100 tys. mieszk. 3,65 0,97 0,26 0,36 1,05 0,13 0,88
25-100 tys. mieszk. 2,43 0,66 0,22 0,22 0,97 0,08 0,28
do 25 tys. mieszk. 2,66 0,68 0,27 0,24 1,14 0,10 0,23

W zasobach spoétdzielczych najbardziej wzrosty pozostate koszty eksploatacji (Srednio
az o okoto 29%) oraz koszty wywozu smieci (Srednio o okoto 9%).

W dalszym ciggu utrzymuja sie spore roznice (siegajgca srednio okoto 30-35%) miedzy
wysokoscig jednostkowych kosztow eksploatacji w spotdzielniach z miast duzych,
a spotdzielniami z miast Srednich i matych. Wptyw na ten stan majg prawie wszystkie

elementy kosztow eksploatacji (tab. 66).

Tab. 66: Koszty eksploatacji w zasobach spodtdzielczych w 2006 i 2007 r.

(w zt. na 1 m?p. u. miesiecznie)

Elementy kosztéw eksploatacji
Wyszczegolnienie wodai | wywoz | utrzymanie | admini- | podatki
ogotem | odprow. | Smieci | czystosci stracja dla pozostale

Sciekow i ogoélne gminy
2006 2,91 0,83 0,22 0,29 0,77 0,21 0,59
2007 3,11 0,83 0,24 0,30 0,77 0,21 0,76
% wzrostu (2006=100) 107 100 109 103 100 100 129

Miasta:

pow. 100 tys. mieszk. 3,48 0,89 0,28 0,34 0,80 0,25 0,92
25 —100 tys. mieszk. 2,58 0,73 0,18 0,25 0,70 0,16 0,56
do 25 tys. mieszk. 2,69 0,81 0,21 0,20 0,85 0,16 0,46
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7. Zmiany w zréodiach wptywu srodkéw na utrzymanie zasobéw
mieszkaniowych

W 2007 r. w zasobach komunalnych taczne wptywy z optat za lokale mieszkalne
(obejmujace czynsz i $wiadczenia, bez co i ccw) wynosity $rednio 3,76 zt za 1 m? p. u.
miesiecznie i byty srednio wyzsze od wptywéw z 2006 r. zaledwie 0 1%. W tym samym
okresie zwiekszyly sie wptywy z opfat za lokale uzytkowe $rednio o okoto 10%.

W zasobach spétdzielczych stawki opfat za lokale mieszkalne wynosity Srednio 4,04 zt
za 1 m? p.u. miesiecznie i byly wyzsze w stosunku do roku poprzedniego $rednio o okoto
4%. W tych zasobach nastgpit rowniez wzrost Srednich stawek optat za lokale uzytkowe
(Srednio o okoto 7%) (tab. 67).

Tab. 67: Srednie wplywy z optat za lokale w zasobach komunalnych i spétdzielczych

w 2006 i 2007 r. (w ztna 1 m? p. u. miesiecznie) ?

Zasoby komunalne ol Zasoby spotdzielcze o
Wyszczegolnienie
lokale lokale lokale lokale
mieszkalne uzytkowe mieszkalne uzytkowe
2006 3,72 9,02 3,89 10,55
2007 3,76 9,90 4,04 11,27
% wzrostu (2006=100) 101 110 104 107
Miasta :
powyzej 100 tys. mieszkancow 4,15 11,10 4,40 12,90
25-100 tys. mieszkancow 2,95 5,60 3,30 8,40
do 25 tys. mieszkancéw 2,96 7,90 3,49 8,25
@ wplywy rzeczywiste

ol tacznie z optatami za $wiadczenia, bez co i ccw

o j. w. oraz bez sptaty kredytéow inwestycyjnych

W zasobach komunalnych w stosunku do roku poprzedniego, srodki jednostkowe na
ich utrzymanie w 2007 r. zwiekszyly sie Srednio o okoto 10%. Byto to efektem nie tylko
wzrostu wplywow pochodzgcych z lokalach uzytkowych, ale przede wszystkim znacznie
wyzszych dotacji z budzetow gmin w miastach najwiekszych.

W zasobach spotdzielni mieszkaniowych Sredni wzrost wptywow o okoto 2% wigzat sie
przede wszystkim ze wzrostem jednostkowych wptywoéw pochodzacych z lokali uzytkowych
oraz niewielkim wzrostem wptywdéw 2z lokali mieszkalnych. Znacznie zmniejszyly sie

natomiast srodki pochodzace z przeksztatcen wtasno$ciowych lokali (tab. 68).
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Tab. 68: Zrodta srodkéw na utrzymanie zasobdéw komunalnych i spétdzielczych

w 2006 i 2007 r. (w zt na 1 m? p. u. miesiecznie)

Srodki na utrzymanie ¥
zasobéw komunalnych zasobow spoétdzielczych
Wyszcze- z optat z optat dodatki z optat zoptat | dodatki
golnienie | ogstem | zalokale | zalokale | mieszk. |ogotem| zalokale | zalokale | mieszk.
mieszkal. | uzytkowe | i dotacje mieszkalne | uzytkowe | iinne
zrédta
2006 5,20 3,29 1,05 0,86 4,70 3,68 0,59 0,43
2007 5,71 3,32 1,16 1,23 4,79 3,83 0,63 0,33
% wzrostu
(2006=100) 110 101 110 143 102 104 107 77
Miasta:
powyz.100 tys. | 6,28 3,49 1,37 1,42 5,34 4,21 0,79 0,34
25-100 tys. 3,79 2,60 0,49 0,70 3,97 3,26 0,44 0,27
do 25 tys. 3,92 2,73 0,52 0,67 4,37 3,59 0,24 0,54

*"bez optat za co i ccw
ol wplywy z reklam i z TV kablowej, $rodki z przeksztatcen wiasnosciowych lokali itp.

Szacuje sie, ze w 2007 r. w komunalnych zasobach mieszkaniowych optaty czynszowe
pokrywaty srednio okoto 68% kosztoéw ich utrzymania (bez kosztow Swiadczeh tj. zimnej
wody, kanalizacji i wywozu nieczystosci). Oznaczato to obnizenie udziatu optat czynszowych
0 okoto 3 punkty procentowe w stosunku do poprzedniego roku. W tym samym roku
w zasobach spoétdzielczych optaty eksploatacyjno-remontowe pokrywaty $rednio okoto 74%
kosztéw utrzymania (bez kosztéw Swiadczen), co stanowito zmniejszenie udziatu w stosunku

do 2006 r. o 1 punkt procentowy.

8. Doptaty do gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Od ponad 10 lat zrédtem finansowania czes$ci kosztow utrzymania, zaréwno zasobow
komunalnych, jak i zasobow spétdzielczych sg dodatki mieszkaniowe. Takze srodki dotacji
budzetu gmin (do utrzymania zasobdéw komunalnych) oraz $rodki przeksztatcen
wiasnosciowych (do utrzymania zasobow spotdzielczych).

W zasobach komunalnych jednostkowe doptaty do gospodarki mieszkaniowej
w 2007 r. w stosunku do roku poprzedniego zwiekszyty sie srednio o okoto 43%. Ztozyly sie
na to wylgcznie duzo wyzsze dotacje z budzetéw gmin, gdyz $rodki pochodzace z dodatkdw

mieszkaniowych ulegty zmniejszeniu.
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W przypadku zasobdw spétdzielczych nieco wyzsze wptywy 2z dodatkéow
mieszkaniowych oraz duzo nizsze $rodki pochodzace z innych Zrodet (gtdwnie z tytutu
przeksztatcen wtasnosciowych lokali) spowodowaty, ze w 2007 r. doptaty obnizyly sie
Srednio az o okoto 23% (tab. 69).

Tab. 69: Doptaty do zasobéw komunalnych i spétdzielczych w 2006 i 2007 r.

(wztna 1 m? p. u. miesiecznie)

Zasoby komunalne Zasoby spotdzielcze
Rok
ogétem dodatki dotacje ogoétem dodatki inne
mieszkaniowe mieszkaniowe | zrédta ¥
2006 0,86 0,57 0,29 0,43 0,18 0,25
2007 1,23 0,48 0,75 0,33 0,20 0,13
% wzrostu
(2006=100) 143 84 259 77 111 52
Miasta :
pow. 100 tys. mieszk. 1,42 0,50 0,92 0,34 0,20 0,14
25-100 tys. mieszk. 0,70 0,44 0,26 0,27 0,18 0,09
do 25 tys. mieszk. 0,67 0,47 0,20 0,54 0,27 0,27

2 wptywy z reklam i z TV kablowej, z tytutu przeksztatcen wiasnosciowych lokali, odsetki z lokat bankowych itp.

9. Zalegtosci w optatach, eksmisje oraz mieszkania z odzysku

i socjalne

Wyniki badan przeprowadzonych w 2007 r. pokazujg, Zze mieliSmy do czynienia

z pewng stabilizacjg przyrostu zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne i lokale uzytkowe.

W zasobach komunalnych nastgpito obnizenie Srednich zalegtosci w optatach o 1 punkt

procentowy do poziomu okoto 7% naleznych wptywow rocznych. W zasobach spétdzielczych
Srednie zalegtosci utrzymaty wczesniejszy poziom i wynosity $rednio okoto 5% (tab. 70).

W zasobach komunalnych okoto 14% zamieszkujagcych w nich rodzin zalegato

z opfatami ponad trzy miesigce (zmniejszenie o okoto 2%). Biorgc pod uwage wystepujaca

skale zalegtosci (okoto 8%), oznacza to, ze zalegtosci te w duzej mierze odnoszg sie do

lokali o stosunkowo niskim standardzie i niskim poziomie optat. W zasobach badanych

spotdzielni udziat gospodarstw domowych zalegajgcych z optatami ponad trzy miesigce

wynosit okoto 6% i byt nizszy o 2 punkty procentowe niz przed rokiem.
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Tab. 70: Przyrost zalegtosci w optatach w zasobach komunalnych i spoétdzielczych

w 2006 i 2007 r. w stosunku do wptywéw naleznych

Zalegtosci (w %) :

Wyszczegélnienie w zasobach komunalnych w zasobach spétdzielczych
razem za lokale | za lokale razem za lokale za lokale
mieszkalne | uzytkowe mieszkalne | uzytkowe

2006 8 9 5 5 5 4

2007 7 8 4 5 5 5

Miasta :

powyzej 100 tys. mieszkancow 7 9 4 4 3

25-100 tys. mieszkancow 6 7 6 5 8

do 25 tys. mieszkancéw 6 7 9 10 4

a

nie obejmuje zalegtosci z okresu poprzedniego

Od wielu lat problem zalegania z optatami za mieszkania w wiekszym stopniu dotyczy

zasobdw znajdujgcych sie w zarzadzie komunalnych jednostek mieszkaniowych. Z reguty

poziom istniejgcych zalegtosci nie jest uzalezniony wytgcznie od zamoznosci najemcow

lokali,

lecz w znacznym stopniu od sprawnej windykacji

optat prowadzonej

przez

poszczegdlne administracje mieszkaniowe. Swiadcza o tym znaczne réznice istniejace

miedzy poszczegdlnymi miastami w udziale procentowym najemcow lokali zalegajgcych

z opfatami ponad trzy miesigce (tab. 71).

Tab. 71: Udziat procentowy najemcéw lokali mieszkalnych w zasobach gminy
zalegajacych z optatami ponad trzy miesigce w 2006 i 2007 r.
Miasta badane z tego z udziatem procentowym zalegajacych najemcéw :
Rok ogétem
do 5% 6-10% 11-15% | 16-20% | ponad 20
%
liczba 22 - 2 5 7 8
2006
% 100 - 9 23 32 36
liczba 22 2 3 6 4 7
2007
% 100 9 14 27 18 32

Nie wywigzywanie sie najemcow lokali ze swoich zobowigzan finansowych w stosunku

do zarzadcéw zasobdw komunalnych spowodowato, ze w odniesieniu do blisko 1,2 tys.
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przypadkdéw skierowano pozwy sgdowe o eksmisje. Byto to az o potowe wnioskéw mniej niz
w 2006 r. Zdecydowanie wiekszy (az o 37%) udziat orzeczeh sgdowych o eksmisji nie
zwiekszyt liczby przeprowadzonych eksmisji, z uwagi na brak lokali socjalnych. W stosunku
do zilozonej liczby pozwow, udziat przeprowadzonych eksmisji zwiekszyt sie jednak blisko
dwukrotnie (z 8 do 14%) (tab. 72).

Bardzo podobna sytuacja wystepowata w zasobach spoétdzielni mieszkaniowych,
zaktaddéw pracy i prywatnych czynszowych. Wysokie koszty opfat sagdowych, w warunkach
ograniczonych mozliwosci wykonania prawomocnych wyrokéw sadowych, wynikajgcych
przede wszystkim z braku lokali zamiennych spowodowato, ze liczba sktadanych pozwow w

zadnym stopniu nie odzwierciedla skali istniejgcego problemu.

Tab. 72: Ocena egzekucji sgdowych w stosunku do najemcow lokali zalegajacych

z opfatami ponad trzy miesigce w zasobach komunalnych w 2006 i 2007 r.

przeprowadzone
pozwy o eksmisje orzeczenia sadowe eksmisje do lokalu
Rok o0 eksmisji socjalnego
liczba % liczba %% liczba % %
2006 2308 100 873 38 174 8
2007 1186 100 887 75 170 14

" w stosunku do ztozonych pozwow

Wzrost przeprowadzonych eksmisji zalezy m.in. od liczby uzyskanych mieszkan
z tzw. odzysku w zasobach mieszkaniowych gminy. Z przeprowadzonych badan wynika, ze
w 2007 r. odzyskano okoto 2,2% ogo6tu lokali nalezgcych do gmin. W okoto 30-35% dotyczyto
to mieszkah z petnym wyposazeniem w instalacje, pozostate byly to lokale o nizszym

standardzie.

Tab. 73: Udziat mieszkan uzyskanych z odzysku oraz udziat lokali socjalnych

w komunalnych zasobach mieszkaniowych w 2007 r."

z tego w grupach miastach :
Wyszczegoblnienie | Ogétem (w %)

do 25 tys. 25-100 tys. ponad 100 tys.
Mieszkania z odzysku 2,0 1,4 1,7 2,2
Mieszkania socjalne 6,6 10,9 59 6,7

W % w stosunku do ogétu lokali mieszkalnych gmin zamieszkiwanych na zasadach najmu

83




GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

W pierwszym przypadku lokale te byly przewaznie zasiedlane na zasadach najmu,
w drugim przypadku powiekszaty liczbe lokali socjalnych, bedacych w dyspozyciji
poszczegodlnych gmin. W badanej grupie miast sredni udziat lokali socjalnych w komunalnych
zasobach mieszkaniowych wzrést do okoto 6,6% (tab. 73).

Wedtug prowadzonych badan, tgczne potrzeby gmin w odniesieniu do mieszkan

komunalnych, socjalnych i zamiennych mozna szacowa¢ na co najmniej 120 tys. lokali.

10. Wspdlnoty mieszkaniowe

Badanie nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych, odnoszace sie miedzy innymi
do rozmiarow prywatyzacji i wspotwtasnosci wystepujacej w zasobach administrowanych
przez komunalne jednostki mieszkaniowe pozwolito ustali¢, ze w analizowanej grupie miast
na koniec 2007 r. osoby fizyczne wykupity okoto 51% lokali mieszkalnych, z tego w samym
tylko 2007 r. okoto 5% lokali. Ponadto zostato sprywatyzowanych okoto 19% ogoétu lokali
uzytkowych, z czego najwiecej w miastach matych (okoto 40%), a najmniej w miastach
duzych (tylko 14%) (tab. 74).

Tab. 74: Sprywatyzowane komunalne lokale mieszkalne i lokale uzytkowe w badanych

miastach (stan na koniec 2007 r.)

Udziat sprywatyzowanych lokali (w %) :
. mieszkalnych uzytkowych
Miasta
ogoétem w tym w 2007 r. ogoétem
Razem 51 5 19
powyzej 100 tys. mieszk. 52 6 14
25 —100 tys. mieszk. 48 4 34
ponizej 25 tys. mieszk. 56 5 40

Przecietne ceny, po jakich sprzedawano komunalne lokale mieszkalne w 2007 r.
zostaly przedstawione w tabeli 75. Sa to jednak ceny 1 m? p.u. mieszkania wycenione przez
biegltego przed bonifikatg. Z reguty bonifikaty dla najemcéw lokali ksztattowaty sie
Srednio w wysokosci 90% ich wartosci rynkowe;.

Dokonujac oceny postepujacych przeksztatceh wlasnosciowych, niezbedna jest ocena
dokonujacych sie zmian w skali wspotwtasnos$ci wystepujgcej w zasobach administrowanych

przez gminne jednostki mieszkaniowe, liczby wspdlnot o wiekszosciowych udziatach oséb
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fizycznych, a

mieszkaniowymi.

Tab. 75: Ceny sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w 2007 r.

takze wspolnot samodzielnie zarzadzajgcych swoimi nieruchomosciami

Wyszczegolnienie

Ceny (w ztza 1 m? p.u.) v

najwyzsze $rednie najnizsze
Ogétem 2900 1700 830
powyzej 100 tys. mieszk. 3200 1850 830
25— 100 tys. mieszk. 3000 1640 690
ponizej 25 tys. mieszk. 2250 1600 1080

" ceny bez bonifikat, przecietnie sprzedawano lokale najemcom za 10% ich warto$ci rynkowej

Z tabeli 76 wynika, ze w stosunku do badan z poprzednich lat wspétwlasnosé

w budynkach zwiekszyta sie o 4 punkty procentowe i wynosita 58%. Oznacza to, ze

w badanych miastach w dalszym ciagu w 42% komunalnych budynkéw mieszkalnym nie ma

sprzedanego ani jednego lokalu. Sg to jednak w wiekszosci budynki stare, o niskim

standardzie wyposazenia mieszkan oraz znacznych zalegtosciach remontowych.

Tab. 76: Niektore dane dotyczace wspolnot mieszkaniowych na koniec 2006 i 2007 r.

Wyszczegolnienie

Udziat (w %) :
budynkéw wspolinot wspolinot
stanowiacych o wiekszosciowych samodzielnie
wspotwiasnosé udziatach oséb fizycznych administrujacych

(wspélnot mieszk.)?

(kolumna 2 =100 %)

nieruchomoscia
(kolumna 2=100 %)

1 2 3 4
2006 54 45 25
2007 58 48 27

w miastach:
- powyzej 100 tys. mieszk. 57 48 33
- 25-100 tys. mieszk. 58 47 22
- ponizej 25 tys. mieszk. 62 57 21

@ wartosci w kolumnie 2 wyliczono w odniesieniu do ogétu budynkow mieszkalnych bedacych w administracii
komunalnych jednostek mieszkaniowych

Efektem postepujacych przeksztatcen wilasnosciowych w komunalnych zasobach

mieszkaniowych jest stopniowy wzrost udziatu wspolnot o wiekszosciowych udziatach oséb

fizycznych. W ostatnim roku udziat ten zwiekszyt sie o kolejne 3 punkty procentowe i wynosit
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na koniec 2007 r. okoto 48%. Oznacza to, ze w blisko potowie wspdlnot mieszkaniowych
osoby fizyczne, bez odwotywania sie do szczegdlnych zapiséw ustawy o wtasnosci lokali,
mogg faktycznie decydowa¢ o sposobach rozwigzywania probleméw dotyczacych
nieruchomosci i jej biezgcego utrzymania.

Zmiany w strukturze wiasnosci w coraz wiekszym stopniu wptywajg na zmiane
sposobu gospodarowania nieruchomosciami wspélnot mieszkaniowych. Na koniec 2007 r.
juz okoto 27% wspodlnot z badanych miast (w tym 2% w samym 2007 r.) zrezygnowato
z administracji komunalnych jednostek mieszkaniowych. Szczegdlnie zjawisko to mozna

zaobserwowac w grupie miast ponad 100 tys. mieszkancéw (dotyczy to az 33% wspaolnot).

Tab. 77: Wysokos¢ pobieranych zaliczek mieszkaniowych oraz przyjete Srednie stawki na

konserwacje i remonty w nieruchomosciach wspdélnot mieszkaniowych w 2007 r.

Zaliczka (w zt na 1 m? p. u. miesigcznie) : | Srednie stawki
Miasto przeznaczone
L. i ] L. na konserwacje
najnizsza srednia najwyzsza . al
i remonty

Kalisz 1,12 1,41 1,79 1,00
Krakow 1,60 1,90 2,25 1,00
Poznan 1,00 3,81 10,80 2,69
Rzeszéw 0,85 1,28 2,21 0,43
Torun 0,69 1,40 3,70 1,28
Warszawa 1,26 2,08 3,00 1,64
Zabrze 1,46 2,55 8,10 1,30
Zielona Goéra 1,13 1,96 4,00 1,00
Chetm 1,00 1,75 2,55 0,50
Dzierzoniow 1,00 1,90 2,15 1,50
Etk 1,05 1,14 1,82 0,60
Inowroctaw 1,00 3,10 6,60 2,80
Lebork 1,60 2,20 2,90 1,00
Pita 1,44 2,75 4,76 1,53
Radomsko 1,70 2,00 2,30 0,77
Sandomierz 1,80 2,30 3,00 0,55
Stargard Szczecinski 0,82 1,31 1,66 0,60
Brzeg Dolny 0,80 1,20 1,50 0,50
Debno 1,00 1,60 1,85 0,80
Grajewo 1,11 1,26 1,60 0,73
Sierpc 2,50 2,70 2,90 0,80
Strzelce Opolskie 1,40 2,12 2,84 0,50

Srednio 1,24 2,00 3,38 1,07

" stawki zawarte w pobieranej zaliczce mieszkaniowej
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Przeprowadzone badanie pozwolito réwniez ustali¢ wysokos¢ pobieranych zaliczek
mieszkaniowych w 2007 r. Nalezy podkresli¢ istniejgce réznice w wysokosci uchwalonych
przez poszczegolne wspolnoty zaliczek, ale obserwuje sie stopniowq stabilizacje rozpietosci
pomiedzy najnizszymi i najwyzszymi zaliczkami.

W wiekszosci badanych wspdlnot zaliczki ustalone przez poszczegdlne zarzady
zawieraty srodki na konserwacje i remonty. Jednak w dalszym ciagu w bardzo wielu
przypadkach nie uwzgledniaty one w dostatecznym stopniu istniejacych w tym zakresie
potrzeb. Wyjatek nadal stanowity wspdlnoty z Poznania, w ktérych Srodki na techniczne
utrzymanie byty relatywnie wysokie. Z reguty, tak jak w poprzednich latach, wieksze $rodki
na remonty byly zbierane w momencie podjecia stosownej uchwaty dotyczacej

przeprowadzenia okreslonego zakresu robét (tab. 77).

Tab. 78: Srednia wysoko$¢ zaliczek mieszkaniowych obowigzujgcych w lokalach

wykupionych w 2006 i 2007 r. (w zt na 1 m?p. u. miesiecznie)

Srednia wysoko$é zaliczki Wskaznik
Miasto wzrostu
2006 2007 (2006=100)

Kalisz 1,12 1,41 126
Krakow 2,05 1,90 93
Poznan 3,49 3,81 109
Rzeszow 1,23 1,28 104
Torun 1,40 1,40 100
Warszawa 2,05 2,08 101
Zabrze 2,41 2,55 106
Zielona Gora 1,94 1,96 126
Chetm 1,80 1,75 101
Dzierzoniow 1,85 1,90 103
Etk 1,14 1,14 100
Inowroctaw 3,05 3,10 102
Lebork 2,00 2,20 110
Pita 2,55 2,75 108
Radomsko 1,98 2,00 101
Sandomierz 2,00 2,30 115
Stargard Szczecinski 2,04 1,31 64
Brzeg Dolny 1,00 1,20 120
Debno 1,78 1,60 90
Grajewo 1,20 1,26 105
Sierpc 1,60 2,70 169
Strzelce Opolskie 1,70 2,12 125

Srednio 1,89 2,00 106
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Nalezy podkresli¢, ze w stosunku do 2006 r., srednia wysokos¢ zaliczki mieszkaniowej
wzrosta w 2007 r. o okoto 6%. Sposréd 22 badanych miast, w 17 wzrosty srednie zaliczki
(w tym w pieciu miastach w znaczacym stopniu), w 2 pozostaty na niezmienionym poziomie,
natomiast w 3 przypadkach ulegty obnizeniu (tab. 78).

Konsekwencjg podejmowanych decyzji o wysokosci zaliczek mieszkaniowych sg
rozmiary naktadow na konserwacje, naprawy biezace i remonty gruntowne
w nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych. Z badania wynika, ze w wiekszosci miast
byty one duzo nizsze od srodkow wydatkowanych przecietnie na techniczne utrzymanie
w zasobach administrowanych prze komunalne jednostki mieszkaniowe. Srednio stanowito
to w 2007 r. zaledwie okoto 69% i byto to o okoto 4 punkty procentowe mniej w stosunku do
2006 r. (tab. 79).

Tab. 79: Naktady na techniczne utrzymanie w nieruchomosciach wspdlnot

mieszkaniowych i zasobach komunalnych w 2006 i 2007 r. (w zi)

Naktady na 1 m? p. u. miesiecznie : Relacje naktadéw
oL wspolnot do srednich
Wyszczegodlnienie W zasobach w gminnych
W nieruchomosciach komunalnych jednostkach
wspéinot jednostek mieszkaniowych
mieszkaniowych mieszkaniowych
2006 1,28 1,76 73
2007 1,47 2,12 69
Miasta
powyzej 100 tys. mieszk. 1,66 2,39 69
25 —100 tys. mieszk. 1,02 1,26 81
ponizej 25 tys. mieszk. 0,82 1,23 67

Tab. 80: Relacje przecietnych zaliczek mieszkaniowych do stawek czynszu w lokalach

0 wspotczesnym standardzie w 2006 i 2007 r. (w zt)

w zt na 1 m? p.u. miesiecznie : Relacje
A p-u. ¢ ) zaliczki - czynsze
Wyszczegoblnienie )
L (w %)
zaliczki czynsze
2006 1,89 3,53 54
2007 2,00 3,71 54
Miasta :

powyzej 100 tys. mieszk. 2,06 4,08 51
25 - 100 tys. mieszk. 2,04 3,77 54
ponizej 25 tys. mieszk. 1,78 3,03 59
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W 2007 r. przecietna wysokos¢ zaliczki w nieruchomosciach wspolnot w dalszym ciggu
stanowita $rednio zaledwie okoto 54% wysokosci stawki czynszu w mieszkaniach
0 wspotczesnym standardzie. Przewazajgca wiekszo$¢ wykupionych mieszkan w zasobach
komunalnych to lokale o relatywnie wysokim stopniu wyposazenia w instalacje oraz
duzych potrzebach remontowych. Oznacza to, ze w dalszym ciggu mozliwo$¢ prowadzenia
efektywnej gospodarki konserwacyjno-remontowej w nieruchomosciach  wspdlnot
mieszkaniowych jest bardzo utrudniona (tab. 80).

11. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi Towarzystw
Budownictwa Spotecznego (TBS)

Informacje przedstawione w niniejszym podrozdziale opierajg sie na wynikach badania
przeprowadzonego w 44 Towarzystwach Budownictwa Spotecznego. Nalezy podkresli¢, ze
analizowane jednostki potozone byly na terenie 15 wojewddztw i reprezentowaty
poszczegdlne grupy wielkosci miast. Badane jednostki zarzadzaty tgcznie prawie 15 tys.
lokali mieszkalnych, co stanowito niecate 50 % ogétu lokali tej formy zasobdow
mieszkaniowych w kraju.
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Z przeprowadzonego badania wynika, ze w 2007 r. $rednie stawki czynszow wynosity
7,36 zt za 1 m? miesiecznie i w stosunku do roku poprzedniego wzrosty o 0,25 zt.
(tj. o okoto 2%). Przy $rednim koszcie odtworzenia wynoszgacym okoto 2900 zt, stanowito to
w skali roku 3,1% tego kosztu. Stawki czynszu wahaty sie od 5,38 zt. (najnizsza) do
11,35 zt. (najwyzsza).

Czynsze byty tak skalkulowane, zeby umozliwi¢ pokrycie zaréwno kosztéw biezgcego
utrzymania zasobow (administracja i zarzadzanie, utrzymanie czystosci oraz odpisy na
fundusz konserwacyjno-remontowy), jak réwniez sptate kredytu inwestycyjnego. Nalezy
podkresli¢, ze przecietna sptata kredytu stanowita ponad 57% $redniej stawki czynszu
(tab. 81).

Tab. 81: Stawki czynszu za lokale mieszkalne w zasobach TBS w 2006 i 2007 r.

(w zt. na 1 m? p. u. miesiecznie)

. al ,
Wyszczegolnienie Stawki czynszu  :
najnizsze $rednie ” najwyzsze
2006 4,85 7,21 10,82
2007 5,38 7,36 11,35
% wzrostu
(2006 =100) 110 102 105
Miasta :

pow. 100 tys. mieszk. 6,44 8,30 11,35
od 25 do 100 tys. 5,50 6,90 9,03
do 25 tys. mieszk. 5,38 6,77 8,57

o tacznie ze splata kredytu

b redni roczny czynsz ksztattowat sie w zaleznosci od wielko$ci miast w wysokosci od 3,2 do 3,7%
w stosunku do kosztu odtworzenia

W zasobach mieszkaniowych TBS bardzo istotny jest poziom optat za centralne
ogrzewanie (c.0.) i centralng cieptq wode (c.c.w.). Budynki mieszkalne w tej formie
zasobow muszg charakteryzowac sie bardzo niskimi wspétczynnikami przenikania ciepta
oraz oszczednym zuzyciem energii cieplnej na ich ogrzewanie. Oznacza to miedzy innymi
petne opomiarowanie lokali mieszkalnych, umozliwiajgce indywidualne rozliczanie kosztéw
c.0.ic.cw.

W stosunku do 2006 roku optaty za c.o. obnizyly sie $redni o okoto 3%, a optaty za
c.c.w. wzrosty srednio o okoto 4%. Byly one w dalszym ciagu duzo nizsze niz obowigzujace
w zasobach gminnych jednostek mieszkaniowych oraz w spoéfdzielniach mieszkaniowych
(tab. 82).
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Tab. 82: Srednie optaty za centralne ogrzewanie i centralng ciepta wode w zasobach
mieszkaniowych TBS w 2006 i 2007 r."

Centralne ogrzewanie Centralna ciepta woda
(wztna1 m? p- U. miesiecznie) (w zt na 1 osobe miesiecznie)
Wyszczegolnienie
2006 2007 % wzrostu 2006 2007 | % wzrostu
(2005=100) (2005=100)
Ogétem 1,72 1,66 97 12,85 13,32 104
Miasta :
pow. 100 tys. mieszk. 1,71 1,69 99 12,80 13,29 104
25 - 100 tys. mieszk. 1,57 1,47 94 12,62 13,12 104
do 25 tys. mieszk. 1,90 1,96 103 13,17 13,61 103

Opfata catkowita za lokal mieszkalny TBS obejmuje optate czynszowg (facznie ze
sptatg kredytu inwestycyjnego) oraz optaty za Swiadczenia (zimna woda i kanalizacja, wywéz
Smieci oraz optaty za centralne ogrzewanie i centralng ciepta wode). Podobnie jak
w zasobach komunalnych i spotdzielczych przyjeto zatozenie, Zze optata odnosi sie do lokalu
mieszkalnego o powierzchni 50 m? p. u. zamieszkatego przez trzy osoby. Ponadto
z uzyskanych informacji wynika, ze w 2007 r. $rednie opfaty za zimng wode i kanalizacje
w zasobach TBS w dalszym ciggu byty srednio o okoto 15% nizsze niz w zasobach
gminnych jednostek mieszkaniowych.

Z tabeli 83 wynika, ze w stosunku do 2006 r. w zasobach TBS optata catkowita wzrosta
Srednio o okoto 1%. Z tego czynsz wzrdst o okoto 2%, taczne optaty za c.o. i c.c.w. obnizyty
sie 0 okoto 1%, natomiast tgczne opfaty za zimng wode, odprowadzenie Sciekow i wywoz
Smieci obnizyty sie o okoto 1%.

Tab. 83: Oplaty catkowite w lokalach mieszkalnych TBS w 2006 i 2007 r.

ztego:
Wyszczegolnienie | Oplaty razem czynsz bl za wod.-kan. 73 c.0.
i wywoéz Smieci i c.cw.
2006 554 361 68 125
2007 558 368 67 123
% wzrostu
(2006=100) 101 102 99 98
Miasta :
pow.100 tys. mieszk. 612 415 73 124
25-100 tys. mieszk. 523 345 65 113
do 25 tys. mieszk. 540 338 63 139

" optaty miesieczne za lokal o powierzchni 50 m* p.u., zamieszkaly przez 3 osoby
* tacznie ze sptatg kredytu
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W wyniki przeprowadzonych badan ustalono, ze w 2007 r. w zasobach TBS
miesieczna opfata catkowita za lokal 50 m? zamieszkaly przez 3 osoby wynosita $rednio
okoto 558 zt. Oznaczato to, ze optata ta byta tylko o okoto 6% wyzsza od Sredniej optaty
w komunalnych lokalach mieszkalnych (z petnym wyposazeniem w instalacje) i o okoto 28%
wyzsza od $redniej optaty catkowitej w spoétdzielczych lokalach mieszkalnych.

Wzrost optat za mieszkanie byt odzwierciedleniem wzrostu kosztéw utrzymania
zasobow TBS. W 2007 r. w stosunku do roku poprzedniego koszty te wzrosty srednio o okoto
5%. Z czego koszty eksploatacji oraz koszty sptaty kredytu wzrosty $rednio o okoto 6%,

natomiast odpisy na techniczne utrzymanie obnizyty sie o okoto 8% (tab. 84).

Tab. 84: Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych TBS w 2006 i 2007 r.

Koszty utrzymania w zi na 1 m? p. u. miesiecznie al
Wyszczegolnienie odpisy na
ogoétem eksploatacja techniczne sptata
biezaca utrzymanie kredytéow
2006 8,24 3,31 0,53 4,40
2007 8,63 3,50 0,49 4,64
% wzrostu (2006=100) 105 106 92 106
miasta :
powyzej 100 tys. mieszk. 9,29 3,83 0,49 4,97
25 -100 tys. mieszk. 8,45 3,42 0,51 4,52
do 25 tys. mieszk. 7,99 3,17 0,45 4,37

@7 bez c.o0. i c.c.w. , acznie ze splata kredytu inwestycyjnego

Tab. 85: Koszty eksploatacji w zasobach TBS w 2006 i 2007 r.

(w zt na 1 m?p. u. miesiecznie)

Elementy kosztéw eksploataciji
Wyszczegdlnienie ogoétem | woda i wywoz | utrzyma- | admini- podatki | pozostate
odprow. Smieci nie stracja dla
sciekow czystosci | i ogdlne gminy
2006 3,31 0,67 0,24 0,31 1,30 0,17 0,62
2007 3,50 0,66 0,26 0,32 1,42 0,18 0,66
% wzrostu (2006=100) 106 97 104 103 109 106 106
Miasta:
pow. 100 tys. mieszk. 3,83 0,68 0,31 0,35 1,47 0,20 0,82
25-100 tys. mieszk. 3,42 0,64 0,24 0,32 1,43 0,18 0,61
do 25 tys. mieszk. 3,17 0,67 0,26 0,27 1,31 0,17 0,49
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W przypadku kosztow eksploatacji w zasobach TBS najbardziej wzrosty koszty

administracji i ogolne (Srednio o okoto 9%) oraz pozostate koszty eksploatacji (Srednio

0 okoto 6%). Zmniejszeniu natomiast ulegty koszty wody i odprowadzenia sciekdw (Srednio

o okoto 3%). Pomiedzy badanymi jednostkami w dalszym ciggu najwieksze rozpietosci

wystepowaly w zakresie pozostalych kosztéw eksploatacji (m.in. energia elektryczna

w pomieszczenia wspolnych, koszty dzwigéw i domofondéw itp.) (tab. 85).

Nalezy podkresli¢, ze w 2007 r. srednie koszty eksploatacji zasobéw mieszkaniowych

TBS byly wyzsze niz w zasobach komunalnych (o blisko 4%) oraz wyzsze niz w zasobach

spotdzielczych (o okoto 12%). W TBS w dalszym ciggu szczegolnie niskie byty koszty zimnej

wody i odprowadzenie $ciekow, natomiast wysokie koszty administracji i ogélne (tab. 8).

Tab. 86: Koszty eksploatacji w zasobach TBS na tle zasobéw komunalnych, spétdzielczych

i prywatnych czynszowych w 2007 r.

Elementy kosztéw eksploatacji

Wyszczegolnienie
woda i wywoz | utrzyma- |administracja| podatki
ogoétem odprow. | $mieci nie i ogélne dla gminy | Pozostate
Sciekow czystosci
TBS 3,50 0,66 0,26 0,32 1,42 0,18 0,66
Komunalne 3,38 0,90 0,26 0,33 1,04 0,11 0,74
Spéitdzielcze 3,11 0,83 0,24 0,30 0,77 0,21 0,76
Tab. 87: Zrddta $rodkdw na utrzymanie zasobéw TBS w 2006 i 2007 r.
(w zt na 1 m? p. u. miesiecznie)
Srodki na utrzymanie ¥
L z opflat w tvm : z opflat
Wyszczegolnienie ogétem za lokale sp:/ata za lokale z dodatkéw
mieszkalne kredytu uzytkowe mieszkaniowych
2006 8,67 7,80 4,40 0,50 0,37
2007 9,10 8,15 4,64 0,57 0,38
% wzrostu
(2006=100) 105 104 106 114 103
Miasta:
pow.100 tys. mieszk. 9,81 8,95 4,97 0,56 0,30
25-100 tys. mieszk. 8,96 7,93 4,52 0,59 0,44
do 25 tys. mieszk. 8,13 7,29 4,37 0,43 0,41

" bez optat za co i ccw
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W 2007 r. w zasobach TBS srodki jednostkowe na ich utrzymanie wynosity $rednio
9,10 zt za 1 m? p. u. miesiecznie. W stosunku do 2006 r. wzrosty one $rednio o okoto 5%,
z tego wptywy z optat za lokale mieszkalne o okoto 4%, wptywy z opfat za lokale uzytkowe
o okoto 14%, natomiast srodki dodatkdw mieszkaniowych o okoto 3% (tab. 87).

Podobnie jak w 2006 r., istniejaca w TBS skala zalegtosci w optatach za lokale
mieszkalne i lokale uzytkowe w minimalnym stopniu utrudniata efektywne gospodarowanie
zasobami mieszkaniowymi. Tylko okoto 3% zamieszkujgcych w nich rodzin zalegato
z optatami ponad trzy miesigce. Oznaczato to réwniez, ze w tej formie zasobdw przyrost
Srednich zalegtosci w optatach ksztattowat sie na poziomie okoto 3% naleznych wptywéw

rocznych (tab. 88).

Tab. 88: Przyrost zalegtosci w optatach w zasobach mieszkaniowych TBS

w 2006 i 2007 r. w stosunku do wptywoéw naleznych ¥

Zalegtosci (w %) :
Wyszczegolnienie
za lokale za lokale
razem

mieszkalne uzytkowe

2006 4 4 3

2007 3 3 2

Miasta :

powyzej 100 tys. mieszkancow 3 3 2

25-100 tys. mieszkancow 3 3 4

do 25 tys. mieszkancow 4 4 2

" nie obejmuje zalegtosci z okresu poprzedniego

12. Gospodarka prywatnymi budynkami czynszowymi

Informacje przedstawione w tym podrozdziale opierajg sie na wynikach badania
przeprowadzonego w 18 Zrzeszenia Wiascicieli i Zarzadcéw Domdw, administrujgcych
budynkami prywatnymi czynszowymi z nastepujgcych miast : Bydgoszczy, Czestochowy,
Grudzigdza, Inowroctawia, Kalisza, Katowic, Krakowa, Lublina, Minska Mazowieckiego,
Nowego Sacza, Ostrowa Wielkopolskiego, Poznania, Radomia, Przemysla, Rzeszowa,
Siedlec, Szubina i Torunia.

Z analizy uzyskanych informacji wynika, ze w 2007 r. $rednie stawki czynszu wynosity
5,90 zt za 1 m? p.u. miesiecznie i w stosunku do roku poprzedniego wzrosly przecietnie

0 0,75 zt (tj. o okoto 14%). W tym samym roku stawki najnizsze osiggnety poziom 4,30 zi,
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a ich przecietny wzrost wyniost 0,40 zt (tj. o okoto 10%). W przypadku najwyzszych stawek
czynszu ich przecietna wysoko$é ksztattowata sie na poziomie 8,30 zt za 1 m? p.u.

miesiecznie, co oznaczato wzrost 0 1,50 zt (1j. o okoto 22%) (tab.89).

Tab. 89: Stawki czynszu za lokale mieszkalne w prywatnych budynkach czynszowych

w 2006 i 2007 r. (w zt. za 1 m?p.u. miesiecznie)

Stawki czynszu :

Wyszczegolnienie najnizsze $rednie najwyzsze"
2006 3,90 5,15 6,80
2007 4,30 5,90 8,30

% wzrostu

(2006 =100) 110 114 122

w lokalach zamieszkiwanych w oparciu o0 umowy cywilno-prawne

W 2007 r. srednie koszty utrzymania budynkow prywatnych czynszowych, obejmujgce
koszty eksploatacji i koszty remontéow (technicznego utrzymania), ksztaltowaly sie
w wysokosci 5,51 zt na 1 m? p.u. miesiecznie. Z czego koszty eksploatacji wynosity 3,26 zt,
a koszty technicznego utrzymania 1,95 zt. Szacuje sie, ze w stosunku do roku poprzedniego

zarowno koszty eksploatacji, jak i koszty remontow wzrosty srednio o okoto 10% (tab.90).

Tab. 90: Koszty utrzymania prywatnych budynkéw czynszowych w 2006 i 2007 .

Koszty utrzymania w zt na 1 m? p-u. miesiecznie
Wyszczegdlnienie
ogétem eksploatacja techniczne
biezaca utrzymanie
2006 4,72 2,95 1,77
2007 5,21 3,26 1,95
% wzrostu (2006=1000) 110 110 110

W 2007 r. w prywatnych budynkach czynszowych w stosunku do roku poprzedniego
wzrosty wszystkie elementy kosztow eksploataciji. Najwiecej pozostate koszty eksploatacii
(Srednio o okoto 21%) oraz koszty wywozu nieczystosci (Srednio o okoto 17%). Najnizej
wzrosty koszty wody i odprowadzania sciekow (Srednio o okoto 3%) oraz koszty utrzymania

czystosci (srednio o okoto 7%) (tab. 91).
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W budynkach prywatnych czynszowych $rodki finansowe na pokrycie kosztéw

utrzymania w 2007 r. wynosity $rednio 6,82 zt na 1 m? p.u. miesiecznie i byly wyzsze od

uzyskiwanych w poprzednim roku o okoto 7%.

Tab. 91: Koszty eksploatacji w prywatnych budynkach czynszowych w 2006 i 2007 r.

Koszty eksploatacji (w zt na 1 m? p.u. miesiecznie)

Wyszczegodlnienie
Oaét woda i wywoz utrzymanie | administracja | podatki tat
gotem odprow. | nieczystosci | czystosci i ogolne dla pozostate
sciekow gminy
2006 2,95 0,69 0,29 0,28 0,84 0,28 0,57
2007 3,26 0,71 0,34 0,30 0,91 0,31 0,69
% wzrostu 110 103 117 107 108 111 121
(2005=100)

W budynkach prywatnych czynszowych wyzsze byly srednie wptywy ze wszystkich

zrodet. Z optat za lokale mieszkalne o okoto 7%, z optat za lokale uzytkowe o okoto 8%,

natomiast z dodatkéw mieszkaniowych i innych Zrédet o okoto 4% (tab. 92).

Tab. 92: Zrédta srodkéw na utrzymanie prywatnych budynkéw czynszowych w 2007 r.

Srodki na utrzymanie (w zt na 1 m? p.u. miesiecznie) al

w bInieni
yszczegolnienie Oaét z optat za lokale z optat za lokale z dodatkow
gotem mieszkalne * uzytkowe mieszkaniowych
i innych

2006 6,36 4,27 1,59 0,50
2007 6,82 4,58 1,72 0,52

% wzrostu 107 107 108 104

(2006=100)

¥hez optat za co i cw
czynsze i optaty za Swiadczenia

Oceniajac wysokos¢ i strukture srodkdw na utrzymanie budynkéw w tej formie
zasobow mieszkaniowych nalezy pamieta¢, Ze istniejg ogromne réznice w sytuacji
finansowej budynkéw prywatnych czynszowych posiadajacych i nie posiadajgcych lokali
uzytkowych. Takze sg spore réznice w mozliwosciach finansowania kosztow, w przypadku
zasiedlenia lokali mieszkalnych na podstawie decyzji administracyjnych lub w oparciu
o umowy cywlino-prawne. W badanych zasobach okoto 64% lokali mieszkalnych
zasiedlonych byto na podstawie decyzji administracyjnych, natomiast okoto 36% w oparciu

o umowy cywilno-prawne (0 2% wiecej niz rok wczesniej).
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Podobnie jak w przypadku zasobdéw komunalnych i zasobow spotdzielczych, dokonano
szacunkowego wyliczenia wysokosci catkowitej optaty miesiecznej obowigzujgcej w 2007 r.
za lokal mieszkalny o wspétczesnym standardzie o powierzchni 50 m? p.u. zamieszkaty przez
trzy osoby. W przypadku budynkéw prywatnych czynszowych optat catkowita (obejmujaca
czynsz oraz optaty za $wiadczenia) wynosita srednio 734 zl. i byta wyzsza niz rok wczesniegj
o okoto 11% (tab. 93).

Tab. 93: Optaty catkowite za lokale mieszkalne w prywatnych budynkach czynszowych
w 2006 i 2007 r.%

Z tego :
Wyszczegélnienie Opftaty razem woda, odprow.
czynsz sciekow i wywoz zac.o.ic.w.
nieczystosci

2006 660 340 84 236

2007 734 415 89 230
% wzrostu 111 122 106 97
(2006=100)

@ optat miesieczna za lokal o powierzchni 50 m° p.u. o wspotczesnym standardzie, zamieszkaty w oparciu
0 umowe cywilno-prawng przez 3 osoby

Z przeprowadzonego badania wynika, ze w 2007 r. rozmiary przyrostu zalegtosci
w optatach za lokale mieszkalne i lokale uzytkowe w budynkach prywatnych czynszowych
wynosity okoto 10% naleznych wptywdw rocznych. Byly one nizsze niz w 2006 r. o okoto

3 punkty procentowe (tab. 94).

Tab. 94: Przyrost zalegtosci w optatach za lokale w prywatnych budynkach czynszowych

w 2006 i 2007 r. w stosunku do wptywéw naleznych #

Zalegtosci (w %) ;

w dlnieni
yszczegoinien'e Razem za lokale mieszkalne za lokale uzytkowe
2006 13 14
2007 10 10

"nie obejmuje zalegto$ci z okresu poprzedniego

W 2007 r. w budynkach prywatnych czynszowych ponad 21% zamieszkujacych w nich
rodzin zalegato z optatami za mieszkanie ponad trzy miesigce. Byto to o okoto 4 punkty

procentowe mniej niz w 2006 r.
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Podobnie jak w innych formach zasobéw mieszkaniowych, nie wywigzywanie sie
najemcow lokali w budynkach czynszowych ze swoich finansowych zobowigzan skutkowato
przygotowaniem wnioskéw o eksmisje. W 2007 r. w stosunku do 26% zalegajgcych
z optatami ponad trzy miesigce skierowano pozwy sgdowe o eksmisje. Byto to o 2 punktow
procentowych wiecej niz rok wczesniej. W stosunku do 54% ogotu ztozonych wnioskéw
zapadty wyroki sgdowe o eksmisji (byto to 0 9% mniej niz przed rokiem). Zaledwie w 4%
przypadkéw w stosunku do ztozonych pozwéw, przeprowadzono eksmisje do lokalu
socjalnego (byto to prawie dwukrotnie mniej niz przed rokiem).

Jak i w poprzednich latach, jedng z podstawowych barier uniemozliwiajgcych
prawidlowe gospodarowanie budynkami prywatnymi czynszowymi jest brak mozliwosci
eksmisji z powodu niedoboru lokali socjalnych. Rodzi to poczucie bezkarnosci wsréd
najemcow lokali, a wtascicieli i zarzadcédw stawia w sytuacji bez wyjscia. Nalezy podkreslic,
ze w niektérych przypadkach zrzeszenia wifascicieli nieruchomosci wystepujg na droge
sadowg w stosunku do wiadz lokalnych, z tytutu utraconych przez wiascicieli lokali korzysci
finansowych.

Stworzenie warunkéw efektywnego gospodarowania w warunkach istnienia gospodarki
rynkowej oznaczatoby, ze stawki czynszu w budynkach prywatnych czynszowych powinny
ksztattowa¢ sie na poziomie co najmniej 5% wartosci odtworzenia, liczonej w skali roku.
Pozwolitoby to zarowno na wygospodarowanie niezbednych srodkéw na techniczne
utrzymanie, jak réwniez uzyskiwanie odpowiednich srodkéw na amortyzacje budynku i zysk

wiasciciela (tab.95).

Tab. 95: Faktyczne i niezbedne czynsze w prywatnych budynkach czynszowych

(w stosunku do kosztu odtworzenia w skali roku) w 2006 i 2007 r.

Czynsz z tego przeznaczony na:
w Sinieni ogékzam dmini .
yszczegolnienie (“{ zl{m p.u. a m|n|stra(?je techniczne amortyzacje
miesigcznie)  utrzymanie utrzymanie i zysk
czystosci y y

Sredni czynsz 5,20 1,10 1,80 2,30
2006 r. . 1/

czynsz ekonomiczny 10,60 1,30 5,30 4,00

sredni czynsz 5,90 1,20 2,00 2,70
2007 r. . 2/

czynsz ekonomiczny 12,00 1,40 6,00 4,60

" przy koszcie odtworzenia 2550 zt.
2 przy koszcie odtworzenia 2900 zt.
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