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PRZEDMOWA

W gospodarce mieszkaniowej gtéwnym problemem jest niedobdr lokali
mieszkalnych, zwtaszcza tanich mieszkan przeznaczonych na wynajem. Wysokie ceny
lokali mieszkalnych w duzych miastach, niewystarczajgca podaz uzbrojonych
w infrastrukture techniczng terendw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
oraz dekapitalizacja starych zasobdéw, ktére na ogét wymagajg remontéw kapitalnych,
stanowig takze stabe strony gospodarki mieszkaniowej w Polsce. Z kolei narastajgce
zalegtosci w optfatach mieszkaniowych prowadzg do wzrostu zadtuzenia uzytkownikéw
mieszkan i jednocze$nie ograniczajg potencjat inwestycyjny podmiotéw gospodarki
mieszkaniowej.

Urzad Statystyczny w Lublinie, wychodzac naprzeciw oczekiwaniom
i zainteresowaniu odbiorcow informacji statystycznych, wydaje publikacje
przedstawiajgcg kompleksowo gospodarke mieszkaniowg w wojewddztwie lubelskim.
W pracy ukazano uwarunkowania i nastepstwa zmian zasobéw mieszkaniowych
ze szczegblnym uwzglednieniem ich prywatyzacji, oddanych do uzytku lokali
mieszkalnych, remontédw, modernizacji oraz kosztéw utrzymania mieszkan.
W opracowaniu analizowano takze zmiany warunkéw mieszkaniowych pod wzgledem
zaludnienia mieszkan i ich wyposazenia w instalacje techniczne oraz zalegtosci
w optatach mieszkaniowych, dziatania eksmisyjne i dodatki mieszkaniowe. Publikacja
zostata opracowana przy wykorzystaniu wynikéw badan statystyki publicznej za lata
2012-2016. Dane przedstawiono dla wojewddztwa lubelskiego wedtug form wtasnosci
zasobdw mieszkaniowych oraz podregionéw i powiatow na tle pozostatych
wojewoddztw Polski.

Mam nadzieje, ze publikacja bedzie interesujgcym zrodtem wiedzy dla odbiorcéw
informacji statystycznych w zakresie prezentowanego tematu.

Dyrektor
Urzedu Statystycznego
w Lublinie

dr Krzysztof Markowski
Lublin, listopad 2017 r.



FOREWORD

The main problem in housing economy is the shortage of residential premises,
particularly cheap apartments for rent. The weaknesses of housing economy in Poland
include high prices of dwellings in large cities, insufficient supply of land with
infrastructure available for housing construction, and the depreciation of old dwelling
stock that is frequently in need of major renovation. On the other hand, areas
in dwelling-related payments lead to increased indebtedness of dwelling users while
undermining the investment capability of housing management entities.

In order to meet the expectations of statistical information users, the Statistical
Office in Lublin has prepared a comprehensive publication presenting housing
economy in the Lubelskie voivodship. This survey shows the determinants
and consequences of changes in dwelling stock with a particular focus on the problem
of dwelling stock privatisation, dwellings completed, dwelling renovation,
modernisation and maintenance costs. Changes in housing conditions have also been
analysed in terms of dwelling occupancy levels, availability of utility systems, arrears
in payments, eviction measures and housing allowances. The basis of this publication
is an examination of public statistical data from 2012 to 2016 for the Lubelskie
voivodship by type of dwelling ownership, by subregion and by poviat against
the backdrop of other voivodships in Poland.

| hope that this publication will be an interesting resource for users of statistical
information in the field of housing management.

Director
of the Statistical Office
in Lublin

Krzysztof Markowski, PhD
Lublin, November 2017
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1. Przeksztatcenia wtasnosciowe w gospodarce mieszkaniowej

1.1. Pojecie i formy wtasnosci zasobow mieszkaniowych

Zgodnie z teorig Maslowa jedng z podstawowych fizjologicznych potrzeb
cztowieka jest posiadanie mieszkania. Gwarantuje ono poczucie bezpieczenstwa
i mobilizuje do podejmowania wyzwan zwigzanych z samorealizacjy (,Hierarchia
potrzeb” 1943, Teoria motywacji cztowieka, ,Psychological Review”str. 370-396).

Statystyka publiczna definiuje mieszkanie jako lokal przeznaczony na staty
pobyt oséb, ktéry:

— zostat wybudowany lub przebudowany do celéw mieszkalnych,

— konstrukcyjnie jest wydzielony trwatymi S$cianami w obrebie danego
budynku, stanowigc zespét izb lub jedng izbe, tgcznie z pomieszczeniami
pomocniczymi (przedpokdj, hol, fazienka, ustep, garderoba, spizarnia,
schowek i inne pomieszczenia znajdujgce sie w obrebie mieszkania, stuzgce
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkancow),

— ma niezalezne wejscie z klatki schodowej, ogdlnego korytarza, wspdlnej
sieni, ulicy, podwdrza lub ogrodu (Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.
o witasnosci lokali, Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903, z pdzn. zmianami).

Zasoby mieszkaniowe  obejmuja ogét  mieszkan zamieszkanych
i niezamieszkanych, ktére znajdujg sie w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych
(Gospodarka mieszkaniowa 2010). Do tego typu zasobdw nie zalicza sie natomiast:

— obiektow zbiorowego zakwaterowania (hoteli pracowniczych, domoéw
studenckich, burs i internatéw, domoéw pomocy spotecznej),

— pomieszczen prowizorycznych,

— obiektéow ruchomych (barakowozéw, wagonéw kolejowych, barek
i statkow).

Biorgc pod uwage formy wifasnosci jako kryterium podziatu, wyrdzinia sie
nastepujgce zasoby mieszkaniowe: komunalne, zaktadéw pracy, spétdzielcze, TBS,
innych podmiotéw oraz osdéb fizycznych.

Najliczniejszg grupe stanowig mieszkania, do ktérych prawo wtasnosci
posiadajg osoby fizyczne (jedna lub wiecej, np. wspotmatzonkowie), przy czym osoba
ta moze by¢ wtascicielem catej nieruchomosci, na ktérej potozone jest mieszkanie
(np. indywidualny dom jednorodzinny) lub moze posiadaé¢ udziat w nieruchomosci
wspéblnej, jako prawo zwigzane z odrebng wtasnoscig lokalu mieszkalnego,
np. znajdujgcego sie w budynku stanowigcym nieruchomos¢ wspélng, tzw. wspélnote
mieszkaniows.



Kolejng, liczng grupa, sa zasoby spoétdzielni mieszkaniowych, ktore obejmuja
mieszkania w budynkach bedacych ich wtasnoscig lub wspdtwiasnoscig (z wyjatkiem
lokali, dla ktérych zostato ustanowione prawo odrebnej wtasnosci na rzecz jednej
lub kilku oséb fizycznych), Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych Dz.U. z 2013 r., poz. 1222, z pézn. zm.

Komunalne zasoby mieszkaniowe stanowia lokale mieszkalne, ktére znajdujg
sie w budynkach (Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2005r. Nr 31,
p0z.266):

— stanowigcych wtasnosc lub wspétwiasnosé gminy;

— przekazanych gminie, lecz pozostajgcych w dyspozycji jednostek
uzytecznosci publicznej: zaktadéw opieki zdrowotnej, osrodkéw pomocy
spotecznej, jednostek systemu oswiaty, jednostek kultury, mieszkania
stuzgce gtdwnie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych pracownikéw tych
jednostek,

— stanowigcych witasnos¢ Skarbu Panstwa, lecz przekazanych gminie
w tzw. ,,przymusowy zarzad”.

Zasoby mieszkaniowe zaktaddw pracy stanowig lokale mieszkalne:

— przedsiebiorstw panstwowych, w tym Lasow Panstwowych
oraz panstwowych jednostek organizacyjnych (instytutow badawczych,
wyzszych uczelni, instytucji artystycznych),

— przedsiebiorstw komunalnych (np.: transportu miejskiego, wodociggow
i kanalizacji, energetyki cieplnej ), z wyjatkiem przedsiebiorstw gospodarki
mieszkaniowej,

— przedsiebiorstw prywatnych i innych prywatnych jednostek organizacyjnych,

— Skarbu Panstwa, bedacych w zasobie lub trwatym zarzadzie panstwowym
jednostkom organizacyjnym np. instytutom naukowo-badawczym,

— Agencji Nieruchomosci Rolnych, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej,
Ministerstwa Obrony Narodowej, Ministerstwa Spraw Wewnetrznych
i Administracji,

— Organizacji wtadzy panstwowej (np.: Kancelarii Prezydenta RP, Kancelarii
Sejmu, kancelarii Senatu, Sadu Najwyzszego),

— organdw administracji panstwowej (Kancelarii Prezesa Rady Ministréw,
ministerstw), organdw panstwowe] kontroli (np.: Najwyzszej lzby Kontroli,
Panstwowej Inspekcji Pracy).

Zasoby mieszkaniowe, okreslane jako spoteczne czynszowe, znajdujg sie
w budynkach bedacych witasnoscia towarzystw budownictwa spotecznego.
Fakt partycypowania innego podmiotu (gminy, spoétdzielni mieszkaniowej, zaktadu
pracy) w kosztach budowy danego budynku, w zamian za uzyskanie mieszkan,
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na zasadzie najmu, dla wskazanych przez ten podmiot oséb trzecich, nie przesgdza
o zaliczeniu danego budynku do innej formy wifasnosci niz TBS (Instrukcja
metodologiczna do NSP Ludnosci i Mieszkan 2011 r.)

Kolejny rodzaj zasobéw mieszkaniowych stanowig mieszkania innych
podmiotow, stanowigce wtasnos¢ (Instrukcja metodologiczna do NSP Ludnosci
i Mieszkan 2011 r.):

— podmiotéw prywatnych budujgcych lub kupujacych mieszkania dla zysku
na sprzedaz (developerzy) lub na wynajem,

— zwigzkéw zawodowych, stowarzyszen, fundacji, partii politycznych,
samorzgdéw zawodowych i gospodarczych,

— Kosciota katolickiego i innych kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych,
w tym réwniez uczelni katolickich i instytutéw koscielnych.

Wsréd wymienionych rodzajow mieszkan innych podmiotédw najliczniejsze
sq te budowane przez developeréw z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem.
Do zasobdw zaliczane sg zaréwno mieszkania sprzedane, jak i pozostajgce wtasnoscia
developera.

1.2. Sprzedaz zasobow mieszkaniowych

W roku 2016 w Polsce zasoby mieszkaniowe stanowity 14,3 min mieszkan,
z wysokim udziatem prywatnej wtasnosci mieszkan. W latach 2012-2016 w domach
wielorodzinnych, znajdujgcych sie w budynkach komunalnych, zaktadowych,
spotdzielni mieszkaniowych i developeréow, osobom fizycznym sprzedano tgcznie
ponad 0,5 mIn mieszkan, chociaz po latach masowego wykupu mieszkan
spoétdzielczych, komunalnych i zaktadowych (1998-2009) nastgpito spowolnienie tego
procesu. Przewazajaca czes$¢ (219,4 tys.) przeksztatconych w odrebng wtasnosé
mieszkan pochodzita z zasobéw spétdzielczych. W latach 2012-2016, udziat tego typu
przeksztatcen wtasnosciowych lokali mieszkalnych, w ogdlnej liczbie sprzedanych
mieszkan w domach wielorodzinnych, siegat az 43% (rys.1). Dla poréwnania mieszkan
zaktadowych wykupiono niespetna 26,0 tys., co stanowito 5% ogdlnej liczby
sprzedanych mieszkan. W zasobach komunalnych na wtasnosé¢ oséb fizycznych przeszto
prawie 125,0 tys. mieszkan. Kontynuacja prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych
stanowita prébe rozwigzania probleméw remontéw, modernizacji i zalegtosci
w optatach za mieszkanie. Prywatyzacja oznaczata bowiem przerzucenie na nowych
wiascicieli kosztow remontéw i modernizacji mieszkan, zwiaszcza zasobdw
komunalnych i zaktadowych (tabl.11). Wielkos¢ bonifikaty przy wykupie mieszkan
komunalnych, zaktadowych czy spétdzielczych, regulowana ustawowo, byta na ogédt
wysoka.
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Rys.1. Mieszkania w domach wielorodzinnych sprzedane osobom fizycznym
wedtug form wtasnosci w latach 2012-2016

Polska

5%

25% 43%

27%

Wojewddztwo lubelskie

3%
13%

50%

34%

Z zasobow:

M spétdzielni mieszkaniowych M innych podmiotéw M komunalnych M zaktadowych

W latach 2012-2016 najwiecej sprzedanych lokali mieszkalnych zostato
na Mazowszu (prawie 74,0 tys.). W wojewddztwie mazowieckim w zasobach
spotdzielczych przeksztatcono w odrebng witasnos¢ blisko 30,0 tys. mieszkan,
co stanowito najwiekszg liczbe zasobdw spétdzielczych, ktére sprywatyzowano
w pojedynczym wojewddztwie (rys.2). Najmniej mieszkan wykupiono w wojewddztwie
Swietokrzyskim (mniej niz 10,0 tys.). Z kolei w wojewddztwie dolnoslgskim, trzecim
pod wzgledem wielkosci zasobdw komunalnych, sprzedano najwiecej tego typu
mieszkan, prawie 25,0 tys.,, podczas gdy w wojewddztwie $lgskim, w ktérym
znajdowaty sie najwieksze zasoby komunalne, na ich wykup zdecydowato sie 16,0 tys.
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0s6b fizycznych. Uprzemystowienie w wojewddztwie $laskim wigzato sie niegdys
z zapewnieniem pracownikom mieszkan, stad najwyziszy udziat tego wojewddztwa
w zasobach mieszkan zaktadowych. W badanym okresie wtasnie tam zostata
sprywatyzowana jedna pigta z ogodlnej liczby sprzedanych w  Polsce
w latach 2012-2016, mieszkan zaktadowych.

Rys. 2. Mieszkania w domach wielorodzinnych sprzedane osobom fizycznym
wedtug wojewddztw w latach 2012-2016
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W wojewddztwie lubelskim, w ciggu pieciu lat, z zasobéw w domach
wielorodzinnych sprzedano osobom fizycznym 14,4 tys. mieszkan (tabl.12). Podobnie
jak w kraju sprzedaz mieszkan na Lubelszczyznie zmalata i sredniorocznie wynosita
ok. 3,0 tys. mieszkan. Potowa sprzedanych mieszkan pochodzita z zasobdw spétdzielni
mieszkaniowych. Natomiast mieszkania sprzedane z zasobéw komunalnych
i zaktadowych facznie stanowity niecate 16%. Pod wzgledem wielko$ci zasobdw,
jak réwniez wielkosci sprzedazy mieszkan w budynkach wielorodzinnych, wyrdzniat sie
Lublin, na ktdry przypadato 50% ogdlnej liczby mieszkan sprzedanych w wojewédztwie
lubelskim (rys.3). W Lublinie na wyodrebnienie wtasnosci mieszkania z zasobodw
spotdzielczych zdecydowato sie ponad 3,0 tys. oséb fizycznych, podczas gdy z zasobdw
komunalnych wykupiono 257 mieszkan, a z zaktadowych 104.
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Rys. 3. Mieszkania w domach wielorodzinnych sprzedane osobom fizycznym w
wojewodztwie lubelskim w latach 2012-2016
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Poza Lublinem sprzedaz mieszkan byta znacznie nizsza i wynosita: w powiecie
wiodawskim 783, w Zamosciu 697 i w powiecie putawskim 652 mieszkania.
Zdecydowana wiekszo$¢ sprywatyzowanych mieszkan to mieszkania spotdzielcze
(powiat krasnostawski 98%, teczynski 93%). Natomiast prywatyzacja komunalnych
lokali mieszkalnych w najwyzszym stopniu dotyczyta Biatej Podlaskiej (160) i Chetma
(140) oraz powiatow sSwidnickiego (146) i krasnickiego (145). Niewielkie zmiany
wtasnosciowe w zasobach zaktadowych odnotowano w: powiecie radzyriskim (54),
putawskim (38), bialskim (28) i wiodawskim (28).

1.3. Struktura wiasnosciowa mieszkan oddanych do uzytku

W latach 2012-2016 w Polsce oddano do uzytku 752242 mieszkania (tabl.9).
Od ostatniego powszechnego spisu mieszkan, ktory odbyt sie w 2011 r., liczba nowo
wybudowanych mieszkarn byta stabilna i charakteryzowata sie zrdéznicowaniem
przestrzennym. Rocznie oddawano srednio ponad 150 tys. mieszkan. Przewazajaca
liczba mieszkan, ponad 60,0%, zostata oddana do wuzytku w miastach
i byty to w wiekszosci lokale wybudowane przez deweloperéw w budynkach
wielorodzinnych (prawie 62,0%). Na obszarach wiejskich i podmiejskich dominowato
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natomiast budownictwo indywidualne, ktore stanowito 89,0% ogdtu oddanych na wsi
mieszkan. Najwiecej mieszkan przekazano do uzytku w wojewddztwie mazowieckim
(20,0%) nieco mniej w dolnoslagskim, matopolskim i wielkopolskim (z udziatem
przekraczajgcym 10,0%). Najmniej oddanych do uzytku mieszkan odnotowano
w wojewddztwie opolskim (1,2%), w lubuskim i sSwietokrzyskim (nieco ponad 2,0%)
oraz w podlaskim (prawie 3,0%).

Dwiema znaczacymi pod wzgledem liczebnym formami budownictwa na rynku
byty mieszkania osob fizycznych oraz deweloperéw, ze znaczacg przewagg tych
pierwszych (rys.4). Czynnikiem wspomagajgcym budownictwo mieszkaniowe byta
utrzymujaca sie tak jak w latach ubiegtych, dostepnos¢ nisko oprocentowanych
kredytow hipotecznych (Myna, Gospodarka mieszkaniowa 2011), dzieki ktorym
najwiekszg liczbe nowo oddanych mieszkan stanowity budowane przez osoby fizyczne
(52,7%). Mieszkania te byty budowane na obszarach wiejskich i podmiejskich (prawie
63,0%). Z ogdlnej liczby oddanych do uzytku mieszkarn oséb fizycznych, najwiecej
przypadato na wojewddztwo mazowieckie (15,0%), nieco mniej wielkopolskie (11,2%)
oraz matopolskie (10,6%), natomiast najmniejszy udziat miaty wojewddztwa: opolskie
(1,8%), lubuskie (2,3%) i podlaskie (2,7%).

Odnotowany w latach 2006-2009 wzrost udziatu mieszkan developeréw (Myna,
Gospodarka mieszkaniowa 2011), wystgpit réwniez w badanym okresie (osiggnat
ponad 42,0%). Wsréd wojewddztw najwiekszy udziat w ogdlnej liczbie mieszkan
oddanych do uzytku przez developeréw, miaty: mazowieckie (27,6%) i dolnoslaskie
(13,4%). Natomiast najmniej mieszkan tego typu oddano w wojewddztwie opolskim
(0,6%) oraz swietokrzyskim (ponizej 1,0%).

Pozostate formy budownictwa: spétdzielcze, komunalne, spoteczne czynszowe
(TBS) oraz zaktadowe, tgcznie stanowity jedynie niecate 5,0% ogdétu oddanych
do uzytku mieszkan. W poréwnaniu do lat ubiegtych, nastgpit znaczacy spadek liczby
mieszkan tego typu.

W badanym okresie nowo oddane mieszkania w budownictwie spétdzielczym,
stanowity tylko 2,0% ogdtu mieszkan oddanych do uzytku. Wynikato to
z podejmowania przez spoétdzielnie budowy mieszkan na sprzedaz na zasadach
rynkowych. Najwiecej mieszkan wybudowanych przez spétdzielnie oddano do uzytku
w wojewddztwie mazowieckim (31,6%), ponad dwukrotnie mniej w podkarpackim
(15,0%) oraz lubelskim (12,0%). Odnotowa¢ nalezy fakt niskiej efektywnosci spotdzielni
mieszkaniowych w wojewddztwach kujawsko-pomorskie, gdzie w ciggu czterech lat
oddano do uzytku tylko osiem takich mieszkan oraz opolskie, w ktérym nie oddano
do uzytku zadnego mieszkania spotdzielczego. Ze wzgledu na specyfike (tradycje,
miejski charakter) budownictwa spodtdzielczego, prawie 98% tego rodzaju mieszkan
oddano do uzytku w miastach.

W latach 2012-2016 oddano do uzytku zaledwie 10216 mieszkan komunalnych,
1,4% ogotu oddanych do uzytkowania. W wiekszosci gmin powodem byt brak srodkéw
finansowych na rozwéj budownictwa komunalnego. Najwiecej mieszkan komunalnych
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zostato wybudowanych w miastach (prawie 89,0%). Nieznaczna liczba nowych
mieszkan komunalnych nie pokrywata zapotrzebowania na tego typu mieszkania
w gminach, co powodowato deficyt mieszkan dla oséb w trudnej sytuacji materialnej
i mieszkaniowej. Na tle $redniej dla kraju widoczne sg znaczgce rdznice miedzy
wojewoddztwami, gdyz w wojewddztwie mazowieckim oddano do uzytku ponad 2,5 tys.
(25,0%) takich mieszkan, a w opolskim tylko 20 (0,2%).

Likwidacja w 2009 r. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego spowodowata
regres budownictwa realizowanego przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.
W wyniku tego w ogdlnej liczbie mieszkan oddanych do uzytku mieszkania spoteczno-
czynszowe stanowity mniej niz 1,0%. Wszystkie mieszkania spoteczne czynszowe
znajdowaty sie w miastach. Przewazajgcg cze$é mieszkan wybudowaty TBS-y
z wojewddztwa dolnoslaskiego (23,0% ogdtu mieszkan tego typu) oraz kujawsko-
pomorskiego (13,0%). Koricowe efekty wczesniej rozpoczetych inwestycji w tej formie
budownictwa wykazato wojewddztwo podkarpackie (z udziatem 0,5%) oraz lubuskie
(udziat 1,0%).

W badanym okresie wybudowano jedynie 2348 mieszkan zaktadowych,
czyli 0,3% ogdtu mieszkan. Na tle kraju wyrdzniaty sie wojewddztwa: lubuskie (15,0%
udziat w oddanych do uzytku mieszkaniach zaktadowych) oraz mazowieckie (14,4%),
podczas gdy w wojewddztwie $wietokrzyskim oddano tylko dziewie¢ mieszkan
zaktadowych, matopolskim 18, a w opolskim - zadnego. Jednak zaktady pracy,
aby zapewni¢ mieszkania swoim pracownikom (jesli istniata taka koniecznosc), siegaty
po mieszkania oferowane na wolnym rynku lub nowo wybudowane przez
developeréw. W ten sposéb nie ponosity kosztdw dodatkowej dziatalnosci,
nie zwigzanej bezposrednio z ich dziatalnoscig produkcyjng czy ustugowa.

W wojewddztwie lubelskim w latach 2012-2016 oddano do uzytku 33,1 tys.
mieszkan, a zatem sSredniorocznie ponad 6600 mieszkan. Wiekszos¢ mieszkan, prawie
55,8%, wybudowano w miastach, gdzie budownictwo deweloperskie i jednorodzinne
0s0b fizycznych odznaczaty sie podobnym udziatem, ktdry wynosit odpowiednio: 45,7%
i 41,5%. Na obszarach wiejskich dominowato budownictwo jednorodzinne oséb
fizycznych, ktére stanowito 98,0% ogdtu oddanych na wsi mieszkan.

Przewazajacy udziat wéréd oddanych mieszkan, podobnie jak w kraju, stanowity
mieszkania osob fizycznych (66,5%) oraz innych podmiotéw (25,8%). Udziat oddanych
do uzytku mieszkan oséb fizycznych, w wojewddztwie lubelskim przekroczyt srednig
krajowa 0 13,8 p. proc. (rys.4).
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Rys. 4. Mieszkania oddane do uzytku wedtug form wtasnosci w latach 2012-2016
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Prawie 4,0 tys. mieszkan jednorodzinnych oddano do uzytku w powiecie
lubelskim, a 2,6 tys. w Lublinie. Podobna tendencja, zdecydowanie wiekszych efektéow
budownictwa jednorodzinnego niz wielorodzinnego, utrzymywata sie w pozostatych
powiatach lezgcych blisko miast na prawach powiatu: bialskim (1442), zamojskim
(1116), chetmskim (926). Warto odnotowaé, ze w powiatach chetmskim, ryckim
i zamojskim poza budownictwem indywidualnym, nie odnotowano innych efektow
budownictwa mieszkaniowego. Wyrazng przewage budownictwa realizowanego przez
deweloperéw odnotowano w Lublinie, gdzie w ciggu pieciu lat oddano do uzytku
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ponad 6,0 tys. takich mieszkan (70,0% ogétu oddanych w Lublinie mieszkan), przy czym
drugie miejsce pod tym wzgledem zajmowat powiat putawski (624 mieszkania).
Byly rowniez powiaty, w ktérych nie odnotowano budownictwa tego typu: chetmski,
hrubieszowski, rycki i zamojski (tabl.10).

Na tle efektéw budownictwa mieszkaniowego oséb fizycznych i innych
podmiotow (gtdwnie deweloperdw), pozostate formy tego rodzaju dziatalnosci miaty
znikome znaczenie: budownictwo spétdzielcze stanowito 5,8%, komunalne 1,1%,
spoteczne czynszowe (TBS) 0,8%, a zaktadowe 0,2%, przy czym te formy budownictwa
znajdowalty sie gtdwnie w miastach, np. mieszkania spétdzielcze w 91,0%. Najwiecej
mieszkan spotdzielczych oddano do uzytku w Lublinie (1225), powiecie $widnickim
(184) oraz lubelskim (156). W wiecej niz potowie powiatéw Lubelszczyzny, w badanym
okresie, nie odnotowano mieszkan tego typu, np. w miescie Biata Podlaska. Znaczaca
liczbe mieszkan komunalnych wybudowano w Biatej Podlaskiej (75), Lublinie (64) oraz
powiecie krasnickim (51). Mieszkania spoteczne czynszowe (TBS) oddano do uzytku
tylko w Lublinie (113), Chetmie (60), powiecie bitgorajskim (40) oraz w Zamosciu (36).
Nieliczne byty efekty budownictwa zaktadowego, ktdre ksztattowaty sie na poziomie
0,2% ogodtu oddanych mieszkan, w powiecie hrubieszowskim (40 mieszkan), Chetmie
(8), powiecie s$widnickim (2). Jednakze na tle Polski, wojewddztwo lubelskie
nie odbiega pod wzgledem liczby oddawanych do uzytku mieszkan komunalnych,
zaktadowych i spoteczno-czynszowych. Udziaty tego typu mieszkan byty nizsze
od $rednich krajowych jedynie 0 0,6 p. proc.

1.4. Zréznicowanie powierzchni wybudowanych mieszkan

Powierzchnia uzytkowa mieszkania obejmuje powierzchnie wszystkich
pomieszczenn znajdujgcych sie w lokalu mieszkalnym: pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczenn stuzgcych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkancéow, bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposob uzytkowania. Do powierzchni uzytkowej nie zalicza sie
natomiast powierzchni: balkondéw, tarasow, loggii, antresol, szaf i schowkow
w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychéw, piwnic i komdrek przeznaczonych
na przechowywanie opatu, a takze garazy, hydroforni i kottowni (Ustawa z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2005 r. nr 31, poz. 266).

W badanym okresie w Polsce przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan
oddanych do uzytku wynosita 100,3 m? (tabl.9). Na wielkos$¢ przecietnej powierzchni
uzytkowej oddanych mieszkan wptyw miat typ budownictwa. Dominujgcg formg
budownictwa, ktéra osiggneta najwiekszg przecietng powierzchnie uzytkowa, byto
budownictwo oséb fizycznych, dla ktérych wynosita 137,4 m2 Srednia byta
zréznicowana przestrzennie i na terenach wiejskich siegata 135,8 m?, a w miastach
79,3 m2. Drugie pod wzgledem wielkosci byty oddane do uzytku mieszkania zaktadowe,
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o sredniej powierzchni uzytkowej 63,8 m2. Na wielko$¢ powierzchni, przy niewielkich
liczbowo efektach budownictwa zaktadowego, wptyw miaty budowane przez
nadlesnictwa ,lesniczowki”. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan, oddanych
do uzytku w pozostatych formach budownictwa, ksztattowata sie na zblizonym
poziomie i wynosita: dla developeréw 60 m?, spétdzielni mieszkaniowych 57,3 m?,
towarzystw budownictwa spotecznego 49,8 m? oraz komunalnych 42,5 m2.

Wysoka przecietng powierzchnie uzytkowg ogoétu wybudowanych mieszkan
odnotowano w wojewddztwie opolskim (128,1 m?), slgskim (121,6 m?) oraz tédzkim
(114,7 m?). Na wielkosci te wptyw miata przewaga budownictwa indywidualnego, ktore
stanowito odpowiednio: 77,0%, 72,0% i 69,4% ogdétu oddanych do uzytku mieszkan
w danym wojewdédztwie. Dodatkowo, w wojewddztwie slgskim, oprécz mieszkan
oddawanych przez osoby fizyczne, wptyw miaty nieliczne, lecz powierzchniowo duze
mieszkania zaktadowe (7,0%) o przecietnej powierzchni 112,3 m2. Z kolei najnizszg
przecietng powierzchnig oddanego do uzytku mieszkania charakteryzowato sie
wojewddztwo dolnoslgskie (87,7 m?) i pomorskie (90,3 m?), gdzie przewazaty
mieszkania developeréw z przecietng powierzchnig odpowiednio 60,0 m? i 58,7 m?
(rys.5).

Rys. 5. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytku wedtug
wojewodztw w latach 2012-2016
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Analizujgc przecietng powierzchnie uzytkowg pod wzgledem struktury
wtasnosci oddanych do uzytku mieszkan, mozna stwierdzi¢, ze najwieksze mieszkania
(154,5 m?), budowaty osoby fizyczne w wojewddztwie podlaskim (byty o ponad 54 m?
wieksze od przecietnej krajowej), natomiast najnizszg $rednig odnotowano
w budownictwie spétdzielczym, w wojewddztwie kujawsko-pomorskim (31,3 m2).



W wojewddztwie lubelskim (rys.6) przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania w latach 2012-2016 wynosita 103,7 m? (tabl.10) i byta wyzsza od $redniej
krajowej o 3,42 m? Wieksze mieszkania budowano na wsi (134,9 m?), natomiast
znacznie, prawie dwukrotnie mniejsze, w miastach (79,0 m?). Wsréd powiatéow wysokie
$rednie oddanych do uzytku mieszkan odnotowano w powiecie ryckim (140 m?) oraz
zamojskim (139,2 m?).

Rys.6. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytku wojewdédztwie
lubelskim w latach 2012-2016
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W regionie, tak jak w catym kraju, wielko$¢ powierzchni oddanych do uzytku
mieszkan wykazywata zréznicowanie wedtug form budownictwa. Dominujacymi
inwestorami we wszystkich powiatach byty osoby fizyczne budujagce domy
jednorodzinne. Przecietna powierzchnia wybudowanego mieszkania (domu) wynosita
127,2 m?, przy czym na terenach wiejskich i podmiejskich siegata 136,0 m?,
a w miastach 110,7 m2. Domy jednorodzinne, ktére oddano do uzytku w powiecie
$widnickim i janowskim (142 m?) miaty powierzchnie uzytkowa przekraczajacg o 15 m?
srednig wojewddzka dla mieszkan osob fizycznych. Mniejsze budowano w miastach:
Biatej Podlaskiej (83 m?) i w Lublinie (93 m?). Drugie co do wielkosci, po oddanych
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do uzytku mieszkaniach osdb fizycznych, byty oddawane przez developeréw (58,8 m?),
z tym, ze te budowane na terenach wiejskich miaty $rednio 122,3 m?, podczas
gdy w miastach 58 m?. Mieszkania developerskie z przecietng odbiegajgcg znacznie
od innych powiatéw wybudowano w powiecie lubelskim (124,5 m?) oraz lubartowskim
(103,4 m?), podczas gdy w pozostatych powiatach byto to $rednio 55,8 m?. Niewiele
mniejsze od developerskich byty mieszkania zaktadowe (56,1 m?), chociaz tu réwniez
wystepowaty wyrazne rdznice miedzy miastem i wsig. Na terenach wiejskich, srednia
wynosita 114 m?, gdy tymczasem w miastach dwa razy mniej (53,7 m?). W powiatach
krasnickim przecietna powierzchnia uzytkowa w mieszkaniach zaktadowych wynosita
125,0 m?, a w $widnickim 105 m?2.

Przecietna powierzchnia mieszkania w budownictwie spoétdzielczym
ksztattowata sie na podobnym poziomie, w miastach i na terenach wiejskich (54 m?2).
Mieszkania towarzystw budownictwa spotecznego, ktore byty budowane na terenach
miast powiatowych (Lublin, Chetm, Zamos¢), osiggnety przecietng powierzchnie
47 m?2 Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan spotecznych czynszowych
wybudowanych w powiecie bitgorajskim, ksztattowata sie na poziomie 53 m2.

Rys.7. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytku
wedtug form wtasnosci w wojewddztwie lubelskim w latach 2012-2016
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Mieszkania komunalne, ktére oddano do uzytku w ciggu pieciu lat, miaty
przecietng powierzchnie 37,8 m2. Biorgc pod uwage wszystkie formy budownictwa
byta to najnizsza s$rednia, jednak zréznicowana przestrzennie: w miastach wynosita
37 m? a na terenach wiejskich 55 m2. W powiecie krasnostawskim przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkania komunalnego (77,7 m?) przewyiszata $rednig
wojewddzkg dla mieszkan komunalnych o ponad 40 m?, gdy tymczasem w powiecie
bitgorajskim (13,5 m?) byta 0 24,3 m? mniejsza.
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2. Zasoby i warunki mieszkaniowe

Na warunki mieszkaniowe ludnosci sktada sie kilka charakterystyk opisujgcych
mieszkania i budynki, okreslajacych jeden z waznych wymiaréw poziomu zycia
ludnosci, ktéry moze by¢ mierzony za pomocg réznorodnych miernikéw. W zakresie
warunkéw  mieszkaniowych  nalezg do nich: charakterystyka  mieszkan
(ich powierzchnia, liczba izb, rodzaj wtasnosci) oraz wyposazenie w infrastrukture
techniczng (wodocigg, kanalizacje czy sie¢ gazowg). Wskazniki dotyczgce warunkow
mieszkaniowych sg uwazane za najbardziej wymierne sposrdd innych wskaznikow,
ktore mogg charakteryzowac przestrzenne zréznicowanie warunkéw zycia miedzy
wojewoddztwami czy powiatami.

2.1. Zmiany wielkosci i struktury zasobéw mieszkaniowych

W okresie 2012-2016 zasoby mieszkaniowe w Polsce zwiekszyty sie o 4,0%
(549 tys.) mieszkan. Najwiekszy wzrost liczby mieszkan odnotowano w wojewddztwie
mazowieckim, o 115 tys., a najmniejszy w opolskim, gdzie przybyto tylko 6 tys. lokali.
W kilku wojewdédztwach mozina zaobserwowac¢ duze spadki liczby mieszkan
w zasobach komunalnych, spétdzielczych czy zaktadowych, ktére byty spowodowane
prywatyzacjg istniejgcych zasobdéw mieszkaniowych. Najwieksze spadki udziatow
w tych formach wtasnosci wystgpity w wojewddztwach: dolnoslgskim, tédzkim,
mazowieckim i $lgskim.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2016 r. w Polsce zasoby mieszkaniowe liczyty
14,3 min mieszkann o tacznej powierzchni uzytkowej 1 053,3 min m?, w ktérych
znajdowato sie 54,6 min izb. Najwiecej mieszkan pozostawato w zasobie oséb
fizycznych, 11 min (77,8%), o tgcznej powierzchni uzytkowej ponad 900 min m?
co stanowito prawie 86,0% ogdlnej powierzchni mieszkan w kraju. Zasoby spétdzielni
mieszkaniowych obejmowaty prawie 2,1 min mieszkan o tacznej powierzchni
102,3 min m2. Najmniejszy odsetek stanowity mieszkania bedgce w zasobie Skarbu
Panistwa (29,1 tys. mieszkan).

We wszystkich wojewdédztwach w strukturze zasobdw dominowaty mieszkania
stanowigce wtasnos¢ osob fizycznych. Wysoki, przekraczajacy 45,0%, odsetek mieszkan
spotdzielczych w  strukturze zasobdw mieszkaniowych ogétem, odnotowano
w wojewddztwach: podlaskim (50,5%), podkarpackim (50,1%), Swietokrzyskim (48,0%)
i lubelskim (45,2%), a niski w wojewddztwach: dolnoslgskim (22,8%), pomorskim
(24,4%) i lubuskim (25,8%). Wysoki udziat mieszkan komunalnych odnotowano
za$ w wojewddztwach: slgskim (20,2%), tédzkim (19,3%) i dolnoslgskim (18,0%), a niski
w matopolskim (8,2%), Swietokrzyskim (9,7%) i podlaskim (9,9%).

W wojewddztwie lubelskim w 2016 r. zasoby mieszkaniowe liczyty 767 tys.
mieszkarn o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 581,7 min m?, w ktdrych
znajdowato sie prawie 3 min izb. W porownaniu z rokiem 2012 przybyto ponad 22 tys.
mieszkan (3,1%), o powierzchni uzytkowej 1031,0 tys. m? (wzrost o 4,1%). Podobnie jak
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w poprzednich

latach, wojewddztwo lubelskie,

pod wzgledem

ilosci zasobdéw

mieszkaniowych niezmiennie klasyfikuje sie na 6smym miejscu.
Tabl. 1. Zasoby mieszkaniowe wg wojewédztw w 2016 r.

Wyszczegdlnienie

mieszkaniowe

Zasoby

Przecietna liczba
izb w mieszkaniu

Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania w m?

POLSKA
DOLNOSLASKIE
KUJAWSKO-POMORSKIE
LUBELSKIE

LUBUSKIE

tODZKIE

MALOPOLSKIE
MAZOWIECKIE

OPOLSKIE

PODKARPACKIE
PODLASKIE

POMORSKIE

SLASKIE

SWIETOKRZYSKIE
WARMINSKO-MAZURSKIE
WIELKOPOLSKIE
ZACHODNIOPOMORSKIE

Wzrost

14272010
1152413
738544
767770
369103
1009883
1162663
2227879
353389
655739
445219
848780
1750539
441579
509568
1193477
645465

liczby mieszkan w wojewddztwie

3,82
3,84
3,77
3,85
3,97
3,60
3,92
3,63
4,19
4,09
4,02
3,79
3,76
3,78
3,78
4,05
3,84

lubelskim

73,8
72,4
69,9
77,1
73,5
68,9
78,2
72,0
80,7
81,4
76,4
72,0
70,7
74,3
68,3
81,2
70,6

odnotowano zaréwno

w miastach, jak i na obszarach wiejskich. W miastach liczba mieszkan zwiekszyta sie
0 13,9% (47,7 tys. lokali), natomiast na terenach wiejskich 0 9,6% (33 tys.).

Rys. 8. Zasoby mieszkaniowe w wojewddztwie lubelskim
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W 2016 r. najwyzszy wzrost liczby mieszkan w stosunku do 2012 r. odnotowano
w Lublinie (o 5,3%) i powiecie lubelskim (o 6,2%), natomiast najmniejszy w powiatach
tomaszowskim (0,9%) i ryckim (1,1%). W wojewddztwie lubelskim wielkos¢ zasobow
mieszkaniowych i ich struktura ulegta zmianom poprzez wzrost udziatu lokali
mieszkalnych stanowigcych witasnos¢ oséb fizycznych, wynikajgcym z prywatyzacji
istniejgcych lokali mieszkalnych i oddawania do uzytku nowych mieszkan.

Rys.9. Struktura zasobéw mieszkaniowych wedtug wtasnosci

Polska

2016

2013
0% 20% 40% 60% 80% 100%
wojewddztwo lubelskie
2016
2013

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B komunalne W spotdzielcze m zaktadowe
M 0s06b fizyczbych W Skarbu Panstwa  ®TBS

2 innych podmiotow

W latach 2013-2016 w zasobach komunalnych ubyto 782 mieszkan (najwiecej
w miescie na prawach powiatu Biatej Podlaskiej i powiecie krasnickim), w zasobach
spotdzielni mieszkaniowych odnotowano o 5,5 tys. mieszkan mniej (w Lublinie o 1,5
tys. mniej, a w powiecie hrubieszowskim o 1,1 tys. mniej), a w zaktadowych o 500
(gtéwnie w Lublinie, powiecie chetmskim i ryckim). W zasobach Skarbu Panistwa ubyto
82 mieszkania (najwiecej w powiatach ryckim i radzynskim), a w zasobach innych
podmiotéow ponad 1 tys. (Lublinie i w powiecie bialskim). Zmniejszenie zasobdéw
mieszkaniowych w okreslonych formach wiasnosci, jak: komunalne, spoétdzielcze,
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zaktadowe czy deweloperdw oznaczaty zatem wzrost liczby mieszkan nalezgcych
do oséb fizycznych. Tego rodzaju mieszkan przybyto 24 tys., najwiecej w Lublinie
i powiecie lubelskim, najmniej w powiecie janowskim (tylko 144 mieszkania), a nieco
wiecej w parczewskim (222 mieszkania) i ryckim (290).

Na koniec grudnia 2016 r. w wojewddztwie lubelskim najwiekszy udziat
w zasobach mieszkaniowych miaty mieszkania bedace witasnoscig oséb fizycznych
(84,5%), a wyraznie mniejszy spoétdzielni mieszkaniowych (12,0%) i jednostek
komunalnych (2,7%). Najmniej mieszkan znajdowato sie w zasobach TBS-éw (0,4%)
oraz zaktadéw pracy i Skarbu Panstwa (po 0,2%) i innych podmiotdéw (0,1%).

Najwiecej mieszkarn komunalnych w 2016 r. byto zlokalizowanych w miastach:
Lublin (udziat 39,4% w tego typu zasobach mieszkaniowych ogdétem), Zamosc¢ (9,4%),
Chetm (7,2%) i Biata Podlaska (4,8%), najmniej natomiast w powiecie janowskim (0,5%)
i parczewskim (0,8%). Pomimo wzrostu liczby mieszkarn komunalnych, ich podaz
nie jest wystarczajgca w stosunku do zapotrzebowania na takie mieszkania, zwtaszcza,
Ze ciagle brakuje mieszkan socjalnych. W badanych latach w wojewddztwie lubelskim
liczba mieszkan socjalnych wzrosta o 41,9%, i w 2016 r. stanowity one 12,7% ogdtu
mieszkan w zasobie komunalnym. Srednia powierzchnia takiego mieszkania wyniosta
w 2016 r. 32,4 m? i byta na podobnym poziomie jak w 2013 roku. Duzo mieszkan
socjalnych w 2016 r. znajdowato sie w powiatach: bialskim (179), wtodawskim (139),
hrubieszowskim (142) oraz miastach: Lublin (1018), Chetm (119), Zamos¢ (101),
natomiast najmniej znajdowato sie w miescie Biata Podlaska (10) oraz powiatach:
parczewskim (18) i radzyriskim (26).

Mieszkan bedacych wifasnoscig Skarbu Panstwa w 2016 r. najwiecej byto
w powiecie ryckim (ktérego udziat w tego typu zasobach wojewddzkich wynosit
42,9%), miescie Lublin (18,2%) oraz powiecie hrubieszowskim (14,4%), za$ najmniej
w powiatach: janowskim i parczewskim (po 0,1%). Mieszkan stanowigcych wtasnos¢
towarzystw budownictwa spotecznego najwiecej odnotowano w miescie Lublinie
(57,2%) a najmniej w powiecie krasnickim (3,3%). Najwiecej mieszkan zaktadowych
byto zas w Lublinie (16,1%), nieco mniej w powiecie bialskim (10,9%), a najmniej
w powiecie teczyriskim (0,8%).

Wysoki odsetek mieszkan bedacych wifasnoscig spétdzielni mieszkaniowych
(zajmowanych na podstawie spétdzielczego wtasnosciowego oraz lokatorskiego prawa
do lokalu) odnotowano w miastach: Lublin (40,2%), Zamos¢ (6,0%), Chetm (5,9%)
i Biata Podlaska (5,8%). Najmnie]j tego typu mieszkan wystgpito w powiecie chetmskim
(0,4%) oraz powiatach janowskim i zamojskim (po 0,6%).

W latach 2013-2016 w wojewddztwie lubelskim z zasobdéw spétdzielni
mieszkaniowych dla 227 tys. mieszkann ustanowiono odrebng wifasnos¢. Najwiecej
takich mieszkan wyodrebniono w Lublinie (107,9 tys.), wyraznie mniej w Chetmie
i powiatach: putawskim (po 16 tys. mieszkan) swidnickim (13,7 tys.) i miescie Zamos¢
(12 tys.)

25



Z ogélnej liczby zasobdéw mieszkaniowych na uwage zastugujg mieszkania
niezamieszkane. Przez niezamieszkany rozumie sie lokal, w ktéorym w dniu 31 grudnia
danego roku sprawozdawczego nie byta zameldowana (na pobyt staty lub czasowy)
zadna osoba, ani tez nie mieszkata, nawet czasowo, zadna osoba bez zameldowania.
W latach 2013-2016 odnotowano wzrost zasobow mieszkaniowych niezamieszkanych
o prawie 9 tys. mieszkan. W Polsce najwiecej mieszkan niezamieszkanych znajdowato
sie w wojewddztwie Slagskim (37,6% ogoétu niezamieszkanych), a wyraznie mniej
w tédzkim (28,6%), mazowieckim (14,9%) i lubuskim (14,6%).

W wojewddztwie lubelskim, wsréd 2,4 tys. mieszkan niezamieszkanych
najwiekszy udziat miaty komunalne lokale mieszkalne (25,9%) oraz lokale mieszkalne
innych podmiotéw - deweloperow (13,0%). W zasobach komunalnych tak duza liczba
niezamieszkanych mieszkan wynika z dtugich procedur przetargéw na remont takich
mieszkan, a wiec duzo lokali tego rodzaju byto wytgczonych z uzytkowania przez
inspektorat budowlany z powodu ztego stanu technicznego mieszkania, czy catego
budynku. Z kolei powodem niezamieszkania lokali innych podmiotéw (deweloperéw)
byt fakt, ze wybudowano duzo mieszkan, ktérych jeszcze nie sprzedano.

2.2. Srednia powierzchnia mieszkania wedtug form wiasnosci zasobéw

W kraju 2016 r. $Srednia wielko$¢ mieszkania wynosita 73,8 m? i w poréwnaniu
do roku 2015 r. wzrosta o niecate 0,4 m? . Mieszkania w miastach byty $rednio o 23,2
m?2 mniejsze niz na obszarach wiejskich (przecietna wielko$¢ dla miast wyniosta 65,7
m?2, a dla wsi 88,9 m?). Duze mieszkania, o powierzchni przekraczajgcej 80 m?,
znajdowaty sie w wojewddztwach: podkarpackim (81,4 m? ), wielkopolskim (81,2 m? )
i opolskim (80,7 m? ), a mniejsze w wojewddztwach: warmirisko-mazurskim (68,3 m?2),
todzkim (68,9 m?), oraz kujawsko-pomorskim (69,9 m?).

W wojewddztwie lubelskim w 2016 roku przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania wyniosta 77,1 m2. Najwieksze mieszkania znajdowaty sie w powiecie
lubelskim (97,9 m?), nieco mniejsze w janowskim (92,2 m?) oraz bitgorajskim
i zamojskim (po 90,2 m?). W Lublinie $rednia siegata (60,1 m?), w Chetmie (62,9 m?),
w Zamosciu (66,7 m?), a w powiecie $widnickim (70,5 m?).
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Rys.10. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan w 2016 r.
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W 2016 r. w zasobach komunalnych najwieksze mieszkania znajdowaty sie w powiecie
chetmskim (47,0 m2), zamojskim i Zamosciu (po 46,0 m?), a najmniejsze w mieScie Biata
Podlaska (36,1 m?). W budynkach spétdzielni mieszkaniowych najwieksze mieszkania
znajdowaty sie w powiecie chetmskim (58,7 m?) i zamojskim (55,6 m?2), a najmniejsze
w powiecie radzynskim i ryckim (po 47 m?).

Rys. 11. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan
wedtug form wtasnosci w wojewddztwie lubelskim w 2016 r.
innych podmiotow
TBS
Skarbu Paristwa
0s0b fizycznych
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2.3. Zaludnienie mieszkan

Podstawowe wskazniki sytuacji mieszkaniowej, tak jak przecietna liczba izb
w mieszkaniu, liczba oséb przypadajacg na 1 mieszkanie i na 1 izbe oraz powierzchnia
uzytkowa mieszkania, w 2016 r. w podziale na miasto i wie$, przedstawiono
w ponizszej tablicy.
Tabl. 2. Wskazniki warunkéw mieszkaniowych w 2016 r.

Przecietna
liczba osdb powierzchnia uzytkowa w m?
Lo liczba izb
Wyszczegdlnienie
wl
. . wl . . .
mieszkaniu ) . na 1lizbe | 1 mieszkania na 1 osobe
mieszkaniu

Polska 3,82 2,69 0,70 73,8 27,4
miasta 3,57 2,40 0,67 64,5 26,8

wie$ 4,35 3,29 0,76 93,1 28,3
Lubelskie 3,85 2,78 0,72 771 27,7
miasta 3,73 2,52 0,68 65,7 26,0

wies 3,97 3,04 0,77 88,9 29,2

W 2016 r. w Polsce przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca
na 1 osobe wzrosta w poréwnaniu z rokiem 2012 o 1,5 m? i wyniosta 27,4 m2.
Wskaznikiem przedstawiajgcym gestos¢ zaludnienia mieszkan jest przecietna liczba
0sob na 1 izbe. Wskaznik ten dla Polski ksztattowat sie na poziomie 0,70, przy czym na
wsi byt wyzszy i wyniost 0,76, a w miescie nizszy, 0,67 osoby na 1 izbe. Najnizsze
wartosci zaobserwowano w wojewddztwach dolnoslgskim i mazowieckim (po 0,66)
oraz opolskim (0,67), a najwyisze w wojewddztwach: kujawsko-pomorskim,
warminsko-mazurskim i Swietokrzyskim (po 0,75) oraz podkarpackim (0,79).

Na podstawie danych przedstawionych w tabeli wynika, ze w 2016 r.
w wojewddztwie lubelskim przecietna liczba izb przypadajgca na 1 mieszkanie
wyniosta 3,85, w tym w miastach 3,73, a na wsi 3,97. Najnizsze wartosci wskaznika
odnotowano w miastach Lublin 3,57, Chetm 3,63 oraz w powiatach $widnickim
i chetmskim (3,65), a najwyzsze w powiatach lubelskim (4,27) i bitgorajskim (4,17).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe,
w wojewddztwie lubelskim wzrosta w poréwnaniu z rokiem 2012 r. o0 1,5 m? i wynosita
27,7 m? (w miastach o 1,3 m?, na wsi o 0,5 m?). Na 1 mieszkanie w wojewddztwie
lubelskim przypadato sSrednio 2,78 osoby. Na obszarach wiejskich mieszkania byty
bardziej zaludnione niz na miejskich. Na terenach wiejskich na 1 mieszkanie przypadato
przecietnie 3,04 osoby, zas w miastach 2,52. Najwiecej oséb przypadato
na 1 mieszkanie w powiecie janowskim (3,46) i bitgorajskim (3,26), najmniej natomiast
w miastach Lublin (2,28 osoby na 1 mieszkanie) i Chetm (2,48).
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Wskaznikiem, przedstawiajgcym warunki mieszkaniowe w wojewddztwie
lubelskim, byta takze przecietna liczba oséb przypadajaca na 1 izbe. W wojewddztwie
lubelskim ksztattowata sie na poziomie 0,72 osoby na 1 izbe, przy czym w miastach
byta nizsza (0,68 osoby na 1 izbe), a na wsi wyzsza i wynosita 0,77.

Rys.12. Przecietna liczba oséb przypadajgca na 1 mieszkanie
w wojewodztwie lubelskim w 2016 r.
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Rys. 13. Przecietna liczba oséb przypadajaca na 1 izbe w mieszkaniu
w wojewodztwie lubelskim w 2016 r.
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Rys. 14. Przecietna powierzchnia uzytkowa na 1 osobe w wojewddztwie lubelskim w 2016 r.
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2.4. Wyposazenie mieszkan w instalacje techniczne

Miarg oceny warunkéw mieszkaniowych jest stopien wyposazenia mieszkan
w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne, takie jak: wodociag, tazienke, gaz
sieciowy czy centralne ogrzewanie. W 2016 r. w Polsce w wodocigg wyposazonych byto
96,8% mieszkan, a w fazienke 91,3%. Natomiast instalacja gazowa podtgczona byta
do 55,5% mieszkan, a centralne ogrzewanie do 82,1%. Wzrastajgcy odsetek mieszkan
wyposazonych w te instalacje, w stosunku do roku 2012, wskazuje na poprawe
warunkéw mieszkaniowych ludnosci, chociaz nadal utrzymywaty sie dysproporcje
pomiedzy miastem a wsig w wyposazeniu mieszkan, na korzy$¢ miast. W 2016 r.
w miastach w wodocigg wyposazonych byto 99,1% mieszkan, w ustep 97,2%,
a w tazienke 95,5%. Na wsi do wodociggu podfgczonych byto 92,1% mieszkan, ustep
posiadato 86,3%, a tazienke 82,6%.

W wojewddztwie lubelskim w 2016 r. w miastach w wodocigg wyposazonych
byto 98,1% mieszkan, a w tazienke 95,0%. Na wsi do wodociggu podtgczonych byto
84,8% mieszkan, a tazienke miato zaledwie 69,1%. W pordéwnaniu do 2012 r.
najwiekszy wzrost o 0,9% zaobserwowano w wyposazeniu mieszkann w centralne
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ogrzewanie. Dla mieszkan zlokalizowanych na wsi wzrost ten wynidst 1,1 p. proc.,
natomiast w miastach 0,3 p. proc.
Z kolei liczba mieszkan wyposazonych w gaz z sieci zwiekszyta sie

w poréwnaniu z 2012 r. o 0,5 p. proc. przy czym na terenach wiejskich zanotowano
wiekszy wzrost (o 0,5 p. proc.) niz w miastach (0,2 p. proc.). W wojewddztwie
lubelskim w mieszkaniach pod wzgledem wyposazenia w instalacje sanitarno —
techniczne wyrdzniaty sie miasta na prawach powiatu oraz takie powiaty jak: powiat
Swidnicki i pufawski. W tych powiatach mieszkania w ponad 93,0% posiadaty
wodocigg, w ponad 85,0% tazienke, ponad 60,0% gaz z sieci oraz powyzej 81,0%
centralne ogrzewanie. Najstabiej wypadajg powiaty pod wzgledem wyposazenia
mieszkan:

— chetmski w wodociag ( tylko 81,0% mieszkan wyposazonych),

— zamojski i chetmski w tazienke (65,0% mieszkan posiada),

— W gazz sieci powiat parczewski (0,9%) i powiat wtodawski (0,0%),

— w centralne ogrzewanie powiat chetmski (55,5%) i zamojski (57,7%).

Rys. 15. Mieszkania wyposazone w wodociagg wedtug powiatéow w 2016 r.
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Rys. 16. Mieszkania wyposazone w tazienke wedtug powiatéw w 2016 r.
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Rys. 17. Mieszkania wyposazone w gaz z sieci wedtug powiatow w 2016 r.
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Rys. 18. Mieszkania wyposazone w centralne ogrzewanie wedtug powiatéw w 2016 r.
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2.5. Remonty mieszkan

Poprzez roboty remontowe rozumie sie gruntowny remont polegajacy na
przeprowadzeniu w budynku (mieszkaniu) i zakonczeniu remontu (wymianie)
elementow budowlanych lub instalacji.

Roboty remontowe (nie bedgce remontem kapitalnym), polegajagce na wymianie
wszystkich badz niektéorych instalacji, remoncie dachu czy wymianie stolarki
budowlanej, przeprowadzano we wszystkich formach wtasnosci mieszkan.

W latach 2013-2016, w wojewoddztwie lubelskim wymiane wszystkich badz
niektorych instalacji dokonano w 24 tys. mieszkan, remonty dachu dotyczyty 9,0 tys.
mieszkann, a wymiane stolarki budowlanej przeprowadzono w 24,2 tys. mieszkan.

Najwiekszy udziat w robotach remontowych wielorodzinnych zasobdw
mieszkaniowych, miaty spoétdzielnie mieszkaniowe (60,7%), nieco mniejszy wspdlnoty
mieszkaniowe (34%), a najmniejszy zasoby zaktadowe i pozostatych podmiotéw, jak:
deweloperéw (na ogdét posiadajgcych nowe, oddane do uzytku lokale mieszkalne),
Skarbu Panstwa, TBS-6w.
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W zasobach spoétdzielni mieszkaniowych najwiecej robdot remontowych
dotyczyto wymiany stolarki budowlanej oraz instalacji, w miastach: Lublinie i Biatej
Podlaskiej. W zasobach wspdlnot mieszkaniowych dominowata wymiana instalacji,
w takich powiatach, jak: bitgorajski, Lublin, putawski oraz rycki.

W zasobach komunalnych najwiecej robdét remontowych (wymiana stolarki
budowanej oraz instalacji) przeprowadzono w Lublinie (44,5% z ogétu mieszkan
wyremontowanych w zakresie wymiany instalacji) i Zamosciu (11,5%). W tego typu
zasobach najmniej robét remontowych wykonano w powiatach ryckim, janowskim,
teczyiskim (po 0,2%). W badanym okresie, w powiatach opolskim i parczewskim
w zasobach komunalnych w ogdle nie przeprowadzano robdt remontowych.
Remontowi dachu poddano najwiecej mieszkan komunalnych w powiecie M. Lublin
(27,3%) i M. Chetm (18,4%) , a najmniej tego rodzaju robét wykonano w powiatach M.
Biata Podlaska (0,3%) i krasnostawskim (0,1%). Mieszkan komunalnych, w ktérych
wymieniono stolarke budowlang, najwiecej byto w miastach na prawach powiatu
Lublin (30,7%) i Zamos¢ (25,0%), a najmniej w powiatach krasnostawskim (0,3%)
i janowskim (0,1%).

W zasobach spétdzielni mieszkaniowych najwiecej mieszkan, w ktdérych
wymieniono instalacje, znajdowato sie w miastach Lublin (49,3%) i Biata Podlaska
(29,4%), a najmniej w powiecie lubartowskim (0,03%). Remont dachu w zasobach
spotdzielni, w najwiekszym stopniu dotyczyt mieszkan w Lublinie (31,3% udziat w tego
rodzaju pracach remontowych w wojewddztwie lubelskim), a w najmniejszym -
powiatu zamojskiego (0,003%). Wymiany stolarki budowlanej dokonywano gtéwnie
w Lublinie (udziat 31,3%), a najmniej tego typu robdt przeprowadzono w powiecie
ryckim (0,08%).

W zasobach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi remontom poddano
gtéwnie mieszkania zlokalizowane w Lublinie, zaréwno w zakresie wymiany instalacji,
dachu, czy stolarki budowlane;.

2.6. Modernizacja mieszkan

W latach 2013-2016 r. w wojewddztwie lubelskim ponad 2,5 tys. mieszkan
zostato poddanych modernizacji polegajacej na podwyzszeniu standardu budynkdéw
i mieszkan poprzez doprowadzenie instalacji techniczno-sanitarnych, takich jak:
wodocigg, kanalizacja, centralne ogrzewanie, ciepta woda, gaz sieciowy. W badanym
okresie do 119 mieszkan doprowadzono instalacje wodociggowg, a do 207
kanalizacyjng, podczas gdy az ponad 700 mieszkan podtgczono do sieci centralnego
ogrzewania, a do ponad tysigca podtgczono ciepta wode i gaz z sieci.

W wojewddztwie lubelskim, wsrdd wszystkich mieszkan  poddanych
modernizacjom najwyzszy udziat miaty lokale w budynkach objetych wspdlnotami
mieszkaniowymi (53,3%), a wyraznie mniejszy spoétdzielnie mieszkaniowe (35,8%)
czy zasoby komunalne (10,5%). Najmniejszym udziatem w liczbie zmodernizowanych
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mieszkan odznaczaty sie zasoby innych podmiotéw (0,01% mieszkan) i zaktadéw pracy
(w 0,4% mieszkan).

W latach 2013-2016, biorgc pod uwage strukture prac modernizacyjnych,
zasoby mieszkaniowe spoétdzielni mieszkaniowych wyposazano w ciepta wode i gaz
z sieci, we wspdlnotach mieszkaniowych do mieszkan doprowadzano centralne
ogrzewanie, cieptg wode i gaz z sieci. W zasobach komunalnych dominowaty
mieszkania, ktorych lokatorzy uzyskali poprawe warunkdéw mieszkaniowych w wyniku
doprowadzenia sieci kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania.

W celu podniesienia standardu mieszkan, a takze obnizenia kosztéow energii
cieplnej, w latach 2013-2016 w wojewddztwie lubelskim przeprowadzono
modernizacje, ktére obejmowaty ocieplenie $cian zewnetrznych. Ponad 20 tys.
mieszkan uzyskato poprawe izolacyjnosci cieplnej w wyniku ocieplenia zewnetrznych
scian budynkéw. Najwieksze inwestycje byty wykonane w spotdzielniach
mieszkaniowych i we wspdlnotach mieszkaniowych. Niskim udziatem w liczbie
ocieplonych mieszkan charakteryzowaty sie zasoby zaktadowe, Skarbu Panstwa, TBS i
innych podmiotow.

Rys. 19. Mieszkania, ktdre skorzystaty w wyniku ocieplenia budynkéw
wedtug form wtasnosci w latach 2013-2016
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3. Koszty i zalegtosci finansowe w gospodarce mieszkaniowej

3.1. Koszty utrzymania mieszkan wedtug form wtasnosci zasobow

Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych mozna podzieli¢ wedtug rodzajow
na koszty eksploatacji i Swiadczonych ustug, przy czym w statystyce publicznej
wykazuje sie je facznie dla lokali mieszkalnych i ustugowych. Koszty eksploatacji
stanowig gtéwnie koszty zarzadu i administracyjno-biurowe oraz konserwacji
i remontéw. Na koszty zarzadu i administracyjno-biurowe sktadajg sie: wynagrodzenia
pracownikédw zarzadu i administracji wraz ze $Swiadczeniami (bez wynagrodzenia
dozorcéw), koszty biurowe, pocztowe, tgcznosci, optaty bankowe i sgdowe, zakup
materiatéw, utrzymanie sprzetu, koszty zwigzane z zakupem materiatéw biurowych,
koszty utrzymania lokali zarzadu i administracji oraz inne koszty zwigzane
z funkcjonowaniem administracji. Koszty konserwacji i remontéw obejmujg wszystkie
wydatki zwigzane z remontami biezagcymi i kapitalnymi, usuwaniem awarii, dozorem
technicznym, biezgcymi przeglagdami oraz konserwacjg instalacji i urzadzen, kosztami
renowacji zieleni, naprawami nawierzchni miedzy budynkami, kosztami zakupu ustug
obcych zwigzanych z konserwacjg i remontami lokali oraz kosztami remontéw
i konserwacji pomieszczen wspdlnych (Gospodarka mieszkaniowa 2014).

Do kosztéw eksploatacji nalezy réwniez podatek od nieruchomosci oraz optaty
za wieczyste uzytkowanie gruntow, ponoszonych przez wszystkie rodzaje jednostek,
za wyjgtkiem wspdlnot mieszkaniowych. Nie dotycza one takie komunalnych
budynkéw mieszkalnych w gminach, w ktérych rada gminy podjeta uchwate
0 nieobcigzaniu podatkiem od nieruchomosci najemcéw lokali komunalnych.
Poza wymienionymi elementami kosztéw eksploatacyjnych, ta kategoria kosztow,
facznie z naliczconym podatkiem VAT, obejmuje: pobierane ryczattem optaty za gaz
dostarczany do lokali bez licznikdw, koszty utrzymania czystosci facznie
z wynagrodzeniem dozorcow, sprzataczy, ogrodnikdw, koszty dezynfekcji i deratyzaciji,
koszty zakupu s$rodkéw utrzymania czystosSci, narzedzi pracy i innych materiatdw,
koszty utrzymania zieleni (bez kosztéw renowacji jesli zaliczane s3 do kosztow
konserwacji i remontéw) oraz koszty utrzymania pomieszczen wspdlnych: energii
elektrycznej, cieptej i zimnej wody, centralnego ogrzewania, gazu oraz koszty wywozu
nieczystosci z tych pomieszczen. Pomieszczenia wspdlne stanowig klatki schodowe,
bramy, hole, piwnice, strychy, pralnie, suszarnie, warsztaty, wdzkownie, a takze
Swietlice i kluby jesli stuzg wszystkim mieszkancom domu (osiedla) i koszty ich
utrzymania obcigzajg wszystkich uzytkownikéw lokali (Gospodarka mieszkaniowa
2014).

Drugg grupe kosztéw utrzymania zasobdow mieszkaniowych stanowig koszty
zwigzane z dostawg energii cieplnej, cieptej i zimnej wody, odprowadzaniem $ciekdw,
odbieraniem nieczystosci ciektych i odpaddéow komunalnych oraz utrzymaniem wind
(jesli nie sg ksiegowane w koszty konserwacji i remonty). W statystyce publicznej
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koszty utrzymania zasobdéw wykazuje sie facznie dla lokali mieszkalnych i ustugowych.
Struktura kosztow utrzymania zasobdw mieszkaniowych, a zwtaszcza $wiadczonych
ustug wedtug form wtasnosci mieszkan, nie jest w petni poréwnywalna, gdyz najemcy
mieszkan zaktadowych i towarzystw budownictwa spotecznego czesto rozliczajg sie
bezposrednio z dostawcami ustug za centralne ogrzewanie i cieptag wode (Myna 2013).
W konsekwencji, w badanych latach w niektérych powiatach wojewddztwa lubelskiego
nie wystgpity koszty swiadczonych ustug (tab. 24).

W 2016 roku w wojewddztwie lubelskim roczne koszty utrzymania zasobow
lokalowych wyniosty 1,2 mld zt (w Polsce - 33,5 mld zt) i byly wyzsze niz w 2012 roku
o prawie 4,0%. Na zwiekszenie kosztéw wptynat gtédwnie wzrost (o 5,4%) kosztow
ustug komunalnych swiadczonych na rzecz mieszkaricdw oraz wzrost (o 1,1%) kosztow
zwigzanych z eksploatacjg zasobow lokalowych.

W latach 2012-2016, w wojewddztwie lubelskim zmianie ulegta struktura
kosztédw utrzymania zasobdéw lokalowych zaktadéw pracy, towarzystw budownictwa
spotecznego i wspdlnot mieszkaniowych. W zasobach zaktadowych i we wspdélnotach
mieszkaniowych wyraznie wzrést udziat kosztéw Swiadczonych ustug, odpowiednio
o: 13,4 i 0 2,6 p. proc. Z kolei w budynkach towarzystw budownictwa spotecznego
w strukturze kosztéw odnotowano wzrost udziatu kosztéw eksploatacji o 4,5 p. proc.
(rys. 1). We wszystkich formach wtasnosci zasobow mieszkaniowych (z wyjatkiem
budynkéw towarzystw budownictwa spotecznego), wsrdd kosztéw eksploatacji
wyraznie wzrést udziat kosztéw zarzadu i administracyjno-biurowych. W budynkach
towarzystw budownictwa spotecznego zanotowano zas najwyzszy (prawie trzykrotny)
wzrost kosztow konserwacji i remontow. Wysokie koszty generowaty wydatki zwigzane
z biezacymi remontami budynkéw oraz kapitalnymi remontami przejetych starych
zasobach komunalnych.

Niekorzystnym zjawiskiem, niemal we wszystkich kategoriach wfasnosci
zasobéw mieszkaniowych, byt wzrost udziatu kosztéw wywozu odpaddéw statych
w kosztach $wiadczonych ustug. Od 2013 roku, w Polsce po wprowadzeniu zmian
do ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach,
za organizacje systemu gospodarki odpadami komunalnymi obejmujgcego wszystkich
mieszkancéw odpowiada gmina. Wedtug obowigzujgcych przepiséw system powinien
funkcjonowaé¢ na zasadzie samofinansowania tzn. jego koszty nalezy pokrywac
ze Srodkéw uzyskanych przez gmine z optat za odbiér odpaddédw od wtascicieli
nieruchomosci. Rosngce koszty gospodarowania odpadami mozna wyjasni¢ faktem,
iz nie wszystkie gminy potrafig rzetelnie oszacowac ilosci wytwarzanych $mieci
i asekuracyjnie naktadajg na mieszkancéw wyzsze opfaty. Poza tym rozliczajg sie
ryczattem z odbiorcami odpaddw komunalnych, niezaleznie od ilosci wywozonych
Smieci. W nowym systemie mieszkancy ptacg zatem wiecej za odbieranie odpaddéw
komunalnych niz przed zmiang ustawy o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach
(NIK o odpadach 2015), chociaz zmiany ustawy, polegajgce na uszczelnieniu sytemu
odbierania odpaddéw komunalnych, ograniczyty liczbe nielegalnych wysypisk $mieci.
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Struktura kosztéw utrzymania zasobdw lokalowych w wojewddztwie lubelskim w 2016
roku byla wyraznie zréinicowana wedtug form wiasnosci  budynkow.
W zasobach komunalnych, zaktadowych oraz towarzystw budownictwa spotecznego,
dominujgcy pozycje stanowity koszty eksploatacji, podczas gdy w spétdzielczych
i budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi przewazaty koszty swiadczonych
ustug. W wojewddztwie lubelskim, w budynkach zaktadéw pracy, towarzystw
budownictwa spotecznego i komunalnych, najwyzszy udziat wsrod kosztow
eksploatacji stanowity koszty zarzadu i administracyjno-biurowe (odpowiednio
z udziatem: 33,6%, 27,1% i 26,0% w kosztach utrzymania zasobéw lokalowych ogdétem).
Z kolei w zasobach spétdzielni mieszkaniowych oraz budynkach objetych wspdlnotami
mieszkaniowymi, najwyzszy udziat w kosztach eksploatacji miaty wydatki zwigzane
z technicznym utrzymaniem budynkdéw i mieszkan (konserwacje i remonty).

Rys.20. Struktura kosztéw utrzymania zasobéw lokalowych
w wojewaddztwie lubelskim
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We wszystkich rodzajach witasnosci budynkéw najwazniejszy element kosztéw
Swiadczonych ustug stanowity centralne ogrzewanie i ciepta woda. W budynkach
towarzystw budownictwa spotecznego udziat centralnego ogrzewania i cieptej wody
stanowit 17,8% kosztéw utrzymania zasobdw lokalowych. W pozostatych formach
wiasnosci udziat centralnego ogrzewania i cieptej wody siegat lub przekraczat 30,0%.
We wszystkich badanych formach wtasnosci koszty zwigzane z wywozem odpaddéw
statych, mimo wzrostu, wykazywaty jednak najnizszy (nie przekraczajgcy 7,2%) udziat
w kosztach utrzymania zasobdéw lokalowych ogétem (rys. 21).

Rys.21. Struktura kosztow utrzymania zasobow lokalowych w wojewddztwie
lubelskim w2016 r.
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Koszty utrzymania mieszkad rozpatrywano réwniez w przeliczeniu na 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono,
iz w 2016 roku, zarébwno w wojewddztwie lubelskim, jak i w Polsce, najdrozszymi
w utrzymaniu okazaty sie lokale w budynkach komunalnych, a nieco tanszymi lokale
w budynkach towarzystw budownictwa spotecznego i spétdzielni mieszkaniowych.
W wojewddztwie lubelskim w tego rodzaju formach wiasnosci catkowity koszt
utrzymania zasobdw lokalowych, nie przekroczyt 100 zt w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu (rys. 22).
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Rys. 22 . Koszty ogétem utrzymania zasobow lokalowych na 1 m?
powierzchni uzytkowejlokalu wedtug form wtasnosci w 2016 r.
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W wojewddztwie lubelskim, najnizsze koszty utrzymania lokali odnotowano
w budynkach objetych wspdlnotg mieszkaniowg oraz budynkach zaktadéw pracy,
w ktérych nie przekraczaty 70 zt na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.
W komunalnych zasobach mieszkaniowych wystepowaty wysokie koszty zarzadu
i administracji oraz wysokie koszty swiadczonych ustug w tym za centralne ogrzewanie
i cieptg wode. Dla poréwnania, najtaisze w utrzymaniu mieszkania oséb fizycznych
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych odznaczaty sie niemal trzykrotnie nizszymi
kosztami zarzadu i administracji (8,97 zt w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej). Niskie koszty $wiadczonych ustug w budynkach zaktadéw pracy wynikajg
z faktu, iz najemcy mieszkan zaktadowych czesto rozliczajg sie bezposrednio
z dostawcami ustug, uiszczajgc na ich konta optaty za centralne ogrzewanie oraz ciepta
i zimng wode. Ponadto niektére zaktady pracy pokrywajg czes¢ kosztéw ustug
komunalnych $wiadczonych we wtasnych zasobach mieszkaniowych, traktujgc
dostarczang wode i ciepto jako element wydatkéw socjalnych. W 2016 roku (podobnie
jak w roku 2012) w budynkach zarzgdzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe
i budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi, odnotowano wysokie koszty
Swiadczonych ustug oraz niskie koszty zarzadu i administracyjno-biurowe, przy czym
we wspdlnotach koszty te pozostawaty znacznie nizsze niz w zasobach spétdzielni.
Zasoby towarzystw budownictwa spotecznego wyrdzniaty sie natomiast wysokimi
kosztami zarzadu i administracji oraz kosztami konserwacji i remontéw, przy czym
obie kategorie kosztéw ksztattowaty sie na podobnym poziomie (rys. 23).
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Rys. 23 . Wybrane sktadniki kosztow w budynkach mieszkalnych na
1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wedtug form wtasnosci zasobéw

lokalowych w 2016 r.
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W badanych latach, w wojewddztwie lubelskim koszty utrzymania zasobdéw
lokalowych byty zréznicowane w zaleznosci od ich potozenia terytorialnego. Znaczny
wptyw na taki stan miata struktura wtasnosci zasobow mieszkaniowych, jak i wysokos¢
kosztdw poszczegdlnych skfadnikéw sSwiadczonych ustug i kosztow eksploatacji.
W 2016 roku, najwyzisze catkowite koszty utrzymania zasobdéw lokalowych,
przekraczajagce 150 zt w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,
zanotowano w budynkach komunalnych w powiatach: lubartowskim, $widnickim
i tukowskim. W budynkach spoétdzielni mieszkaniowych, najwiecej (powyzej 110 zt
za m? p.u.) pfacili mieszkaricy powiatéw: $widnickiego, krasnickiego, tukowskiego
i miasta na prawach powiatu Zamos$é. Catkowite koszty przekraczajgce 100 zt za 1 m?
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powierzchni uzytkowej lokalu wystgpity w zasobach towarzystw budownictwa
spotecznego w miescie na prawach powiatu Chetmie oraz powiatach: $widnickim
i krasnostawskim. Natomiast, w tanszych w utrzymaniu zasobach objetych
wspolnotami  mieszkaniowymi, najwyzsze (siegajace lub przekraczajgce 80 zt
za 1 m? p.u.) optaty, odnotowano w powiatach: bialskim, $widnickim, radzyriskim,
janowskim i ryckim. Z kolei Lublin charakteryzowat sie najwyzszymi (ponad 120 zt
za 1 m? p.u.) catkowitymi kosztami utrzymania lokali w budynkach zaktadéw pracy
(tab.22, 25, 28, 31, 34).

Rys. 24. Koszty utrzymania lokali mieszkalnych na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
wedtug powiatéw w 2016 r.
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w budynkach spétdzielni mieszkaniowych
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W 2016 roku w wojewddztwie lubelskim odnotowano wzrost stawek czynszu.
W latach 2012-2016 najwiekszy ich wzrost o 0,76 zt (8,4%) wystgpit w budynkach
z lokalami mieszkalnymi stanowigcymi wifasno$¢ towarzystw budownictwa
spotecznego, natomiast najmniejszy, o 13 gr (7,2%) w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych. Najwyzisze czynsze (podobnie jak w 2012 roku) wystepowaty
w budynkach towarzystw budownictwa spotecznego, a najnizsze w budynkach
objetych wspdlnotg mieszkaniowg. W grudniu 2016 roku $rednia stawka czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wynosita 9,82 zt w budynkach towarzystw
budownictwa spotecznego i 1,93 zt w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Wysokie
optaty w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego wigzaty sie z faktem,
iz z czeSci kwoty czynszu sptacano kredyt zaciggniety w Krajowym Funduszu
Mieszkaniowym. Dla poréwnania w mieszkaniach komunalnych srednie stawki czynszu
byty o ponad potowe niisze, a w budynkach zaktadéw pracy i zarzgdzanych
przez spoétdzielnie mieszkaniowe prawie czterokrotnie nizsze niz w zasobach
towarzystw budownictwa spotecznego.

Z kolei zwiekszenie wydatkdw ponoszonych z tytutu sSwiadczonych ustug
komunalnych skutkowato wzrostem pozostatych sktadnikéw opfat za lokale
mieszkalne, za centralne ogrzewanie, cieptg i zimng wode, odprowadzanie $ciekdw,
odbidor nieczystosci ciektych i odpadéw komunalnych. Stawki poszczegdinych
sktadnikdw optat za ustugi komunalne w badanych jednostkach byty zréznicowane
wedtug form wifasnosci zasobéw mieszkaniowych. W 2016 roku w wojewddztwie
lubelskim, Srednie stawki optat za centralne ogrzewanie w lokalach wyposazonych
w urzadzenia pomiarowe wynosity w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej
od 2,49 zt w zasobach spoétdzielni mieszkaniowych do 4,72 zt w budynkach towarzystw
budownictwa spotecznego.

W badanych latach w mieszkaniach komunalnych odnotowano najnizsze
ze wszystkich analizowanych form wtasnoéci, stawki za 1 m? cieptej i zimnej wody,
ktdre w 2016 roku wynosity odpowiednio 15,22 zt i 7,29 zt. Wyraznie wyzisze opfaty
za wode obowigzywaty dla mieszkan, w ktorych nie zostaty zainstalowane liczniki
pomiaru wody. Najwyzsze stawki pobieraty spoétdzielnie mieszkaniowe, aby w ten
sposdéb do pewnego stopnia wymusi¢ na lokatorach oszczednosci wody poprzez
instalacje wodomierzy. W powiecie teczyriskim i miescie Chetm stawka za 1m3 cieptej
wody przekraczata 100 zt, natomiast najwyzsze (siegajgce lub przekraczajgce 90 zt)
stawki za zimng wode zaptacili mieszkancy zasobdw spoétdzielczych w powiatach:
krasnickim i fukowskim oraz miescie Lublin.

W przypadku opfat za wywdz odpaddw komunalnych, S$rednie stawki
w przeliczeniu na 1 osobe we wszystkich prezentowanych rodzajach wtasnosci
zasobdw mieszkaniowych pozostawaty na podobnym poziomie (od 10,15 zt w zasobach
objetych wspdlnotami do 11,16 zt w budynkach towarzystw budownictwa
spotecznego) (tab. 23, 26, 29, 32, 35).
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3.2. Zalegtosci w optatach mieszkaniowych

Dane o zalegtosciach w optatach za mieszkanie obejmujg liczbe mieszkan
bedacych wtasnoscig jednostki sprawozdawczej, ktérych lokatorzy zalegajg z optatami
za czynsz i Swiadczone ustugi oraz kwote zalegtosci wraz z odsetkami z tytutu
nieuiszczonych optat. Informacje dotyczace zalegtosci za 2016 rok, ze wzgledu
na zmiane metodologii badania (od 2016 r. obejmujg warto$¢ zalegtosci w optatach
za mieszkanie od poczatku ich powstania), w zwigzku z czym nie sg poréwnywalne
z danymi prezentowanymi w poprzednich latach. Dane o zalegtosciach w spfacie
kredytu mieszkaniowego odnoszg sie zas tylko do cztonkéw spétdzielni
mieszkaniowych, ktérzy zgodnie z zawartymi umowami winni uiszczaé raty kredytu
na konto spétdzielni.

W wojewddztwie lubelskim, na koniec 2016 roku ponad 81 tys. lokatoréw
zalegato z optatami za mieszkanie. Udziat zalegajgcych z tytutu nieuiszczonych optat
mieszkaniowych (w stosunku do ogétu lokatorow) w poszczegdlnych formach
wtasnosci zasobow byt zréznicowany. Zadtuzenie z tego tytutu optat dotyczyto niemal
co drugiego mieszkania komunalnego, wiecej niz co trzeciego mieszkania
spotdzielczego i Skarbu Panistwa oraz prawie co czwartego mieszkania towarzystw
budownictwa spotecznego. W budynkach objetych wspdlnotg mieszkaniowg, z optfatg
za mieszkanie zalegat prawie co pigty witasciciel mieszkania, a w zasobach zaktadéw
pracy jedynie co dziewiaty lokator (rys. 25).

Rys. 25 . Udziat mieszkan, w ktérych lokatorzy zalegali z optatami w stosunku
do ogétu mieszkan w poszczegdlnych formach wiasnosci zasobow
mieszkaniowych w 2016 r.
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W zasobach komunalnych zlokalizowanych w powiatach: $widnickim,
krasnickim, tukowskim, opolskim a takze w miescie Lublinie zalegtosci w optatach
za mieszkanie miata ponad potowa lokatoréow, a w spoétdzielniach mieszkaniowych
w powiatach: parczewskim, tomaszowskim i zamojskim zalegtosci dotyczyty blisko
potowy lokatordow. Z optatg za mieszkanie zalegata ponad jedna trzecia wtascicieli lokali
w zasobach wspdlnot mieszkaniowych w powiecie krasnickim i taki sam procent
lokatorédw towarzystw budownictwa spotecznego z powiatu bitgorajskiego oraz jedna
pigta najemcéw zasobow zaktadowych w powiecie opolskim i Chetmie (tab. 13).
Wysokim udziatem w zalegtych optatach za mieszkanie odznaczali sie takze lokatorzy
mieszkan Skarbu Paistwa w powiecie teczyniskim, w ktérym az ponad 80,0% mieszkan
byto zadtuzonych.

Wysokos¢ zalegtos$ci za mieszkanie byta zréznicowana wedtug form wtasnosci
oraz potozenia zasobéw mieszkaniowych. Na koniec 2016 roku, w wojewddztwie
lubelskim najwyziszg (powyzej 5 tys. zt) przecietng zalegtoscia w optatach
mieszkaniowych przypadajacg na 1 mieszkanie odznaczaty sie zasoby Skarbu Panstwa,
lecz najwiekszg zalegto$¢ w optatach odnotowano wsrdéd lokatorow mieszkan
zaktadowych powiatu swidnickiego (13,1 tys. zt na 1 mieszkanie). Mniejszym
zadfuzeniem, wynoszacym od ponad 2,4 tys. zt do prawie 4 tys. zt na 1 mieszkanie,
charakteryzowaty sie zasoby komunalne i zaktadéw pracy. W pozostatych formach
wtasnosci zasobow mieszkaniowych srednia zalegtos¢ z tego tytutu w przeliczeniu
na 1 mieszkanie nie przekraczata 1,4 tys. zt. W zasobach mieszkaniowych Skarbu
Panistwa, w Lublinie i Zamosciu oraz w budynkach komunalnych w powiatach: bialskim,
lubartowskim, opolskim i miescie Zamosciu, zalegtosci siegaty lub przekraczaty 8 tys. zt.

Dos¢ wysokie zadtuzenie, ktére wynosito 6,5 tys. zt w przeliczeniu
na 1 mieszkanie wystgpito wsréd najemcéw zasobdw towarzystw budownictwa
spofecznego powiatu krasnickiego. Zalegtosciami powyzej 2 tys. odznaczaty sie
mieszkania w zasobach spoétdzielni mieszkaniowych w powiecie teczynskim
oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych w powiatach: bialskim, wtodawskim,
janowskim, tukowskim, opolskim (tab.13).

Z kolei udziat lokatoréw zalegajgcych ze sptatg kredytu mieszkaniowego
byt niski i wynidst 1,1% w stosunku do ogdlnej liczby wiascicieli mieszkan
spotdzielczych. Najwyzsze srednie zalegtosci z tego tytutu przypadajgce na 1 lokatora
wystgpity w powiatach: bitgorajskim, wtodawskim oraz hrubieszowskim i wyniosty
odpowiednio: 9,7 tys. zt i powyzej 5 tys. zt (tab. 14).
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Rys. 26 . Przecietne zalegtosci w optatach mieszkaniowych wedtug form
wtasnosci zasobow w 2016 r.

W zasobach:

0s6b fizycznych w budynkach wspdinot
mieszkaniowych

innych podmiotow

|
Skarbu Panstwa ]
” p— Polska
spotdzielni mieszkaniowych |y B |ubelskie
zaktadowych I
komunalnych I
0 2000 4000 6000 8000 10000 zt

3.3. Dodatki mieszkaniowe

Jedng z form pomocy panstwa dla osdb, ktére nie sg w stanie pokryé wydatkdéw
zwigzanych z utrzymaniem mieszkania, jest dodatek mieszkaniowy. Jest on
powszechnym i okresowym s$wiadczeniem pienieznym, wynikajgcym z przepiséw
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 71,
poz.734 z pdzn. zmianami). Dodatek przystuguje najemcom oraz podnajemcom lokali
mieszkalnych, osobom mieszkajgcym w lokalach mieszkalnych, do ktdrych przystuguje
im spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, osobom mieszkajgcym w lokalach
mieszkalnych w budynkach stanowigcych ich wtasnosé i witascicielom samodzielnych
lokali mieszkalnych oraz innym osobom majgcym tytut prawny do zajmowanego lokalu
mieszkalnego (np. umowa uzyczenia) i ponoszacym wydatki zwigzane z jego
utrzymaniem, jak réwniez osobom zajmujgcym lokal mieszkalny bez tytutu prawnego,
oczekujgcym na przystugujacy im lokal zamienny lub socjalny. Ustawowym warunkiem
otrzymania Swiadczenia jest Sredni miesieczny dochdd brutto, ktéry w okresie 3
miesiecy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku o przyznanie dodatku
mieszkaniowego w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego nie
powinien przekracza¢ 175,0% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 125,0% w gospodarstwie wieloosobowym (Rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 28 grudnia 2001 r. w sprawie dodatkdow mieszkaniowych, Dz.U.
Nr 156, poz.1817 z pdzn. zmianami). Obok kryterium dochodowego warunkiem, ktory
powinien by¢ spetniony, aby dodatek zostat przyznany, jest normatywna powierzchnia
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uzytkowa. W przeliczeniu na liczbe cztonkédw gospodarstwa domowego nie moze
przekroczy¢ ustalonych w ustawie progéw.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2001 r. Nr 71, poz.734 z pdzn. zmianami) wyptata dodatkdw mieszkaniowych
jest zadaniem gminy. Od 1 stycznia 2004 r. zmienit sie system finansowania dodatkéw
mieszkaniowych i gminy realizujg wyptate tego Swiadczenia z dochodéw wtasnych,
gdyz nie otrzymujg na ten cel dotacji z budzetu panstwa. Wysoko$¢ dodatku nie moze
przekroczyé 70,0% wydatkdw przypadajacych na normatywng powierzchnie
zajmowanego lokalu mieszkalnego lub wydatkéw faktycznie poniesionych
na utrzymanie lokalu. Kwota wyptaconego $Swiadczenia jest zréznicowana wedtug
gmin, ktére na mocy powyzszej ustawy mogg podwyzszy¢ lub obnizyé, o nie wiecej
niz o 20 punktéw procentowych, maksymalng wysokosé¢ wskaznika, jako stosunku
dodatku do ponoszonych optat mieszkaniowych. Oznacza to, ze wysoko$¢é wyptacanego
dodatku w poszczegdlnych gminach moze ksztattowac sie w przedziale od 50,0%
do 90,0% wartosci optat mieszkaniowych. W zwigzku z likwidacjg dotacji na wyptate
dodatkéw, niektore gminy obnizyty wysokosé tego wskaznika, co skutkowato wyptata
nizszych swiadczen. W 2016 r., w Polsce kwota wyptacona na dodatki mieszkaniowe
817,2 min zt, byta 0 12,1% nizsza od wyptaconej w 2012 r. (Bank Danych Lokalnych -
www.stat.gov.pl).

W badanym okresie, w Polsce znacznie zmniejszyta sie takie liczba
uzytkownikéw lokali mieszkalnych, ktérym wyptacono dodatki mieszkaniowe.
W 2016 r. $wiadczenie takie otrzymato o 18,2% mniej oséb niz w 2012 r. (tab.20).

Rys. 27 . Liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych
uzytkownikom lokali mieszkalnych w 2016 roku
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Warto zauwazyé, ze liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych byta
proporcjonalna do gestosci zaludnienia i liczby ludnosci duzych miast. Podobnie,
jak w roku 2012, najwiecej dodatkéw wyptacono w wojewddztwach: $lgskim,
mazowieckim i wielkopolskim, a najmniej w wojewddztwach: swietokrzyskim, opolskim
i lubuskim (rys.8). Nadal najwiecej $wiadczen przypadato na uzytkownikéw mieszkan
komunalnych, z udziatem 40,2% (rys. 9). W latach 2012-2016 w strukturze
wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych nastgpit wzrost, o niecaty p. proc., tego typu
Swiadczen wyptaconych uzytkownikom lokali komunalnych, podczas gdy zanotowano
spadek o 2,5 p. proc. dodatkow, ktore wyptacono lokatorom zasobdw spétdzielczych.
W 2016 r. wtascicielom lub najemcom innych lokali mieszkalnych niz komunalne
i spotdzielcze wyptacono zas o 2 p. proc. wiecej Swiadczen w formie dodatkéw
mieszkaniowych niz w roku 2012 (tab.20).

Rys. 28 . Uzytkownicy lokali mieszkalnych, ktérym
wyptacono dodatek mieszkaniowy

Polska

2016 40,2 32,4

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

wojewodztwo lubelskie

2016

2012

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mkomunalnych  mspotdzielczych  m pozostatych

W  poszczegblnych  wojewddztwach  udziat  wyptaconych  dodatkéw
mieszkaniowych wedtug uzytkownikdéw réznych form wifasnosci zasobdw byt
zroznicowany. W wojewddztwach: dolnoslgskim, lubuskim, téddzkim, mazowieckim,
opolskim, pomorskim, $lgskim i zachodniopomorskim, najczesciej korzystajgcymi

49



z dodatkéw mieszkaniowych byli uzytkownicy zasobéw komunalnych (z udziatem
siegajgcym lub przekraczajagcym 50,0%). W wojewddztwach, w ktérych wystepuje
znacznie mniej zasobéw komunalnych (lubelskim, podkarpackim, podlaskim
i Swietokrzyskim) najwiecej sSwiadczen przypadto lokatorom mieszkan spétdzielczych
(z udziatem znacznie powyzej Sredniej krajowej). W pozostatych czterech
wojewddztwach (kujawsko-pomorskim, matopolskim,  warminsko-mazurskim
i wielkopolskim) najwiekszy udziat w wyptatach dodatkéw przypadt wtascicielom
lub najemcom z pozostatych form zasobdéw mieszkaniowych.

W Polsce, jak i w wojewddztwie lubelskim, przecietna wysokos¢ dodatkéw
mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 mieszkanie, byfa najwyisza w zasobach
komunalnych a najnizsza w spétdzielczych (rys. 10).

Rys. 29 . Przecietnawysokos$¢ dodatku mieszkaniowego w przeliczeniu
na 1 mieszkanie wedtug form wtasnosci mieszkan w 2016 r.
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W Polsce, w 2016 roku $rednia wysokos$¢ dodatku mieszkaniowego wyniosta
204,6 zt i wzrosta o 7,5% w stosunku do roku 2012. W badanych latach wysokos¢
Swiadczenia powyzej sredniej krajowej odnotowano w wojewddztwach:
kujawsko-pomorskim,  matopolskim, = mazowieckim,  $lgskim,  wielkopolskim
i zachodniopomorskim. Najnizsze dodatki (ponizej 190 zt) wyptacity na ogédt
niezamozne gminy z wojewddztw: lubelskiego, $wietokrzyskiego i warminsko-
mazurskiego (tab. 20).

W latach 2012-2016, w wojewddztwie lubelskim przecietna wysokos¢ dodatku
mieszkaniowego zwiekszyta sie o niecate 5,0% i w 2016 r. wyniosta 178,5 zi,
a najwyzsze tego typu Swiadczenie otrzymali uzytkownicy zasobédw komunalnych,
przy czym jego przecietna wartos¢ byta rowna $redniej krajowej. W 2016 r. przecietna
wysokos¢ dodatku mieszkaniowego w przeliczeniu na 1 mieszkanie byfa zréznicowana
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przestrzennie. Swiadczenia powyzej éredniej wojewddzkiej odnotowano w Lublinie
(213,6 zt) i Zamosciu ( 209,3 zt) oraz powiatach: janowskim i bitgorajskim (powyzej 180
zt). Z kolei, w powiatach: parczewskim, krasnickim, zamojskim, radzynskim i ryckim
wyptacono dodatki, ktérych srednia wartos¢ ksztattowata sie znacznie ponizej 150 zt
na 1 mieszkanie (Bank Danych Lokalnych- www.stat.gov.pl).

Podobnie jak w Polsce, w wojewddztwie lubelskim zauwazalny byt spadek
(w stosunku do 2012 r. o 24,8%) liczby wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych.
Najwiekszy udziat (siegajacy 40,0%) korzystajgcych z tego Swiadczenia odnotowano
wsrod mieszkancow zasobdéw spotdzielczych. W powiatach: tukowskim, janowskim,
putawskim i swidnickim, udziat tej grupy swiadczeniobiorcow w ogdlnej liczbie oséb,
ktore pobieraty dodatki mieszkaniowe, przekroczyt 50,0%, a w powiecie feczyriskim
nawet 70,0%. W dwdch powiatach: parczewskim i tomaszowskim, najwiekszy udziat
w liczbie wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych (ponad 30,0%) przypadt
uzytkownikom zasobéw komunalnych.

Zmniejszajacg sie zaréwno liczbe, jak i kwote wyptaconych dodatkéw
mieszkaniowych, mozna wyjasni¢ faktem, iz w latach 2012-2016, w Polsce znacznie
poprawita sie sytuacja ekonomiczna gospodarstw domowych. Wzrost wynagrodzen
oraz spadek bezrobocia spowodowat, Zze liczba wnioskodawcéw spetniajgcych
kryterium dochodowe kwalifikujgce do przyznania dodatkéw mieszkaniowych
zmniejszyta sie.

3.4. Dziatania eksmisyjne

Wszystkie czynnosci faktyczne i prawne, ktére maja na celu przymusowe
usuniecie 0so6b z zajmowanego lokalu lub nieruchomosci okresla sie eksmisja.
Procedury eksmisji odbywajg sie w oparciu o zapisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 71, poz.733 z pdzniejszymi zmianami). W Polsce gtéwng
przyczyng wszczecia postepowania eksmisyjnego sg dtugotrwate zalegtosci z tytutu
optat mieszkaniowych. Mimo duzych probleméw z zadtuzeniem lokatoréw, wtasciciele,
administratorzy, czy inne podmioty zarzgdzajgce zasobami mieszkaniowymi, raczej
niechetnie decydujg sie na podjecie dziatan zmierzajgcych do eksmisji zadtuzonych
wiascicieli czy lokatoréow mieszkan. Zwykle stosowana jest uporczywa windykacja
naleznosci  przez urzednikow lub  wynajetg firme zewnetrzng. Dopiero
po wykorzystaniu wszystkich mozliwych narzedzi nacisku na zadtuzonych lokatordéw,
firma kieruje sprawe do sgdu. W Polsce, skuteczne dochodzenie naleznosci z tytutu
czynszéw jest utrudnione ze wzgledu na przewlektos¢ proceséw sgdowych i brak
mieszkan socjalnych i pomieszczen zastepczych dla eksmitowanych.
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Tabl.3. Skutecznos$¢é eksmisji z tytutu zalegtosci w optatach za mieszkanie wedtug
wojewodztw w 2016 roku

Eksmisje
Wyszczegdlnienie
orzeczone przez sad wykonane
DOLNOSLASKIE 988 682
KUJAWSKO- POMORSKIE 645 270
LUBELSKIE 163 97
LUBUSKIE 244 211
tODZKIE 1177 607
MAtOPOLSKIE 468 313
MAZOWIECKIE 1944 1334
OPOLSKIE 353 193
PODKARPACKIE 133 80
PODLASKIE 191 199
POMORSKIE 678 332
SLASKIE 2530 1489
SWIETOKRZYSKIE 152 76
WARMINSKO- MAZURSKIE 365 243
WIELKOPOLSKIE 376 338
ZACHODNIOPOMORSKIE 998 462

Zrédto: Bank Danych Lokalnych- www.stat.gov.pl

W analizowanych latach, w wojewddztwie lubelskim liczba wykonanych
eksmisji wzrosta o 22,8%. W 2016 roku na 163 orzeczone przez sad eksmisje
przeprowadzono ich 97. Postepowania eksmisyjne oraz orzeczone sgadownie
i wykonane eksmisje dotyczyty gtdwnie Ilokatoréw mieszkan komunalnych
i spétdzielczych. W zasobach komunalnych na 67 orzeczonych eksmisji
wykwaterowano osoby z 43 lokali, podczas gdy w mieszkaniach spoétdzielczych
przeprowadzono az 38 eksmisji na 49 orzeczen sgdowych (tab.18-19). W wiekszosci
powiatow wojewddztwa lubelskiego we wszystkich formach wtasnosci zasobéw udziat
wykonanych eksmisji w stosunku do orzeczonych przez sad wyrokéw eksmisyjnych,
byt niski. Na koniec 2016 roku najwiekszg skutecznos¢ wykonanych eksmisji osiggnieto
w powiatach: wtodawskim, krasnostawskim, teczyrskim, tukowskim i miescie Zamos¢.
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Rys. 30 . Struktura wykonanych eksmisji zpowodu zalegtosci w optatach
za mieszkanie wedtug wtasnosci zasobéw mieszkaniowych w wojewddztwie
lubelskimw 2016 r.
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Warto zauwazy¢, iz mimo odnotowanego, w wojewddztwie lubelskim wzrostu
przeprowadzonych eksmisji ich liczba nadal jest niewielka w stosunku do liczby oséb
zadtuzonych z tytutu optat za mieszkanie. W najbardziej zadtuzonych zasobach
komunalnych, w ktérych na koniec 2016 roku problem nieterminowo opfacanego
czynszu dotyczyt ponad 10 tys. lokatorow, wszczeto tylko 98 postepowan w sadzie
a wykonano 43 eksmisje. Poniewaz wiele gmin boryka sie z brakiem mieszkan
socjalnych, a w Swietle prawa eksmisja na bruk nie moze by¢ przeprowadzona,
wiasciciele mieszkan traktujg procedure eksmisyjng jako ostatecznosé.

4. Typologia powiatdw wedtug zréznicowania warunkéw mieszkaniowych
i sposobow poprawy

4.1. Metoda

Gospodarke mieszkaniowg prowadzg deweloperzy, osoby fizyczne, wspdlnoty
i spotdzielnie mieszkaniowe oraz jednostki samorzadu terytorialnego i zakfady pracy.
W dtugim okresie tego typu dziatania powodujg iloSciowe i jakosciowe zmiany
zasobow mieszkaniowych, ktére majg na celu poprawe warunkdéw zycia mieszkancéw.
Poprawa warunkdw mieszkaniowych nastepuje poprzez oddawanie do uzytku nowych
mieszkan  na obszarach dotychczas niezagospodarowanych, typu greenfield
oraz poprzez remonty i modernizacje istniejgcych zasobdw mieszkaniowych,
na terenach niegdys juz zagospodarowanych, okreslanych jako brownfield. Efektem
rozwoju budownictwa mieszkaniowego moze byé wzrost S$redniej powierzchni
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mieszkania i powierzchni mieszkalnej przypadajacej na jedng osobe (zmiany ilosciowe)
oraz ograniczenie energochtonnosci i kosztow eksploatacji mieszkan, a zwtaszcza
kosztéw ich ogrzewania i przygotowania cieptej wody. Oddawanie do uzytku nowych
lokali mieszkalnych oznacza takze wzrost standardu zasobdéw mieszkaniowych pod
wzgledem ich wyposazenia w instalacje techniczne (zmiany jakosciowe).
Uwarunkowaniem korzystania z instalacji technicznych jest zdolno$¢ wtascicieli,
czy lokatorow do pokrywania kosztéw $wiadczonych ustug, ktdrg zwiekszajg wyptacane
przez gminy dodatki mieszkaniowe. Jednakze stanowig one obcigzenie budzetéw gmin,
a zatem zmniejszajg ich potencjat inwestycyjny w zakresie budownictwa komunalnego
i remontow istniejgcych zasobdw komunalnych.

W niniejszej pracy opracowano typologie powiatow wedtug warunkéw
mieszkaniowych i sposobdw ich poprawy. Najpierw dokonano wyboru zmiennych
objasniajgcych, ktére ksztattuja warunki mieszkaniowe. Zmienne powinny by¢
zréznicowane przestrzennie i stabo skorelowane za sobg, by opisywaty réznorodne
aspekty warunkéw mieszkaniowych i sposoby dziatan zmierzajgcych do ich poprawy
(Pluta 1997).

Wybrano zatem zmienne objasniajgce odzwierciedlajace (tabela 4):

- efekty budownictwa mieszkaniowego, ktére bezposrednio przektadajg sie
na poprawe warunkéw mieszkaniowych (zmienna - liczba oddanych do
uzytku mieszkan w latach 2012-2016 na 10 tys. mieszkancéw),

- zaangazowanie osob fizycznych w poprawe warunkéw mieszkaniowych
(udziat  mieszkan wybudowanych przez osoby fizyczne w efektach
budownictwa mieszkaniowego w latach 2012-2016),

- Srednig powierzchnie mieszkania, silnie skorelowang z liczbg izb i oséb
przypadajacych na 1 mieszkanie,

- wyposazenie mieszkan w instalacje (udziat mieszkan posiadajgcych gaz
sieciowy, ktéry jest silnie skorelowany z wyposazeniem w instalacje
centralnego ogrzewania, wodocigg sieciowy oraz kanalizacje sieciowg),

- modernizacje istniejgcych zasobdéw mieszkaniowych (liczba ocieplonych
mieszkan w latach 2013-2016 w przeliczeniu na 1 tys. mieszkan),

- remonty zasobow mieszkaniowych (liczba mieszkan, objetych wymiang
instalacji technicznych, w przeliczeniu na 1 tys. mieszkan, ktéra wykazuje
silng, istotng statystycznie korelacje z robotami remontowymi dachow i
wymiang stolarki okiennej ),

- zdolnos$¢ do pokrywania kosztéw utrzymania mieszkan, w tym kosztow
Swiadczonych ustug komunalnych, ktérg odzwierciedla wysokosé
przecietnego dodatku mieszkaniowego na 1 mieszkanie objete dodatkiem
(pobieranie dodatku mieszkaniowego oznacza brak petnej samodzielnosci
finansowej w tym zakresie).
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Na podstawie wielowymiarowej analizy poréwnawczej zmiennych
objasniajgcych okredlono typy powiatow wedtug warunkdw mieszkaniowych
i sposobow ich poprawy (Strahl 1990). Badane zmienne (w formie wskaznikdéw),
pogrupowano na czynniki pozytywne, okreslane jako stymulanty (im wyzsza wartosé
wskaznika tym jest korzystniejszy) oraz negatywne, oznaczone jako destymulanty
(im nizsza wartos¢ wskaznika tym lepiej). Nastepnie kazdg stymulante odniesiono
do wzorca, ktéry stanowit najwyiszy wskaznik w danej dziedzinie warunkéw
mieszkaniowych czy sposobie ich poprawy [zob. algorytm nr 1], zas destymulante
poréwnano z wzorcem, najnizsza wartoscig danego wskaznika [algorytm nr 2]:

(1] y,f i gdy j nalezy do S
max y;;
, miny.

(2] yo = Vi gdy j nalezy do D

ij
ij
gdzie: yjj jest wartoscig j-tej cechy w i-tej jednostce terytorialnej (dla i= 1,2,...k)
S stanowi zbiér stymulant (dlaj=1, 2, ... n)
D stanowi zbidr destymulant (dlaj=1, 2, ... m)

Kolejny etap analizy obejmowat obliczenie wskaznika syntetycznego w postaci
unormowane;j [3]:

AR
_ =t j=1

[3] Sui =

n+m

oraz odlegtosci od wzorca dla poszczegdlnych jednostek terytorialnych (powiatow) [4]:
(4] dy = ‘1_ SUi|
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Tabela 4. Zmienne objasniajace

Mieszkania
Roboty o Srednia
. Modernizacja, Kwota
oddane do uzytku remontowe, . .
. . . . ocieplenie dodatku
) $rednia wyposazone | wymiana , )
Powiat . . . . budynkoéw mieszka-
. powierzchnia w gaz instalacji .
, 0séb L niowego
ogotem ) lokalu sieciowy
fizycznych
na 10 t'ys: m? % na 1 tys. mieszkan zt
mieszkancow

Bialski 138,0 91,2 84,9 2,2 13,6 25,8 159,6
M. Biata Podlaska 254,1 66,2 70,3 44,5 197,7 61,8 156,4
Bitgorajski 116,9 88,0 90,2 17,2 7,8 9,9 189,4
M. Chetm 86,8 49,9 62,9 62,7 40,6 97,5 166,1
Chetmski 116,5 100,0 76,7 8,4 3,4 7,2 161,0
Hrubieszowski 52,6 80,6 77,5 1,8 10,0 6,2 159,0
Janowski 58,4 92,4 92,2 10,5 0,1 22,6 184,2
Krasnostawski 67,3 90,5 79,6 30,3 1,1 6,6 152,0
Krasnicki 77,8 82,3 81,8 54,6 30,8 9,5 133,1
Lubartowski 134,3 97,2 83,1 5,0 5,5 9,9 178,6
Lubelski 272,2 93,7 97,9 39,2 9,3 12,5 176,9
M. Lublin 293,8 26,2 60,1 87,1 75,2 37,9 213,6
teczynski 181,6 89,9 80,9 44,2 6,3 39,3 173,6
tukowski 122,5 95,8 84,2 30,9 1,6 15,1 171,0
Opolski 84,0 91,1 78,1 41,8 1,6 38,1 154,4
Parczewski 118,4 92,5 78,9 0,9 1,8 5,4 124,2
Putawski 148,2 61,0 73,5 61,8 23,6 12,7 175,7
Radzynski 96,6 92,1 86,3 7,1 0,9 41,1 140,2
Rycki 77,3 100,0 77,8 37,9 50,4 26,7 149,7
Swidnicki 161,3 64,1 70,5 63,3 26,6 43,4 174,4
Tomaszowski 53,9 83,0 85,7 27,7 2,3 20,7 153,2
Wtodawski 132,9 93,5 76,6 0,0 6,6 34,1 166,9
Zamojski 102,6 100,0 90,2 19,8 1,0 2,9 137,7
M. Zamos¢ 127,7 32,4 66,7 92,7 68,8 70,9 209,3

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Warszawie.
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Na koncu

dokonano syntezy wynikéw analizy, porzadkujac powiaty

wojewoddztwa lubelskiego wedtug odlegtosci od wzorca. Kartograficzng ilustracje

przestrzennego zrdznicowania warunkow mieszkaniowych i sposobdéw ich poprawy

stanowi kartogram (rys. 31).

4.2. Wyniki wielowymiarowej analizy poréwnawczej

Na podstawie wielowymiarowe]j analizy poréwnawczej opracowano typologie

powiatdw wojewddztwa lubelskiego wedtug warunkéw mieszkaniowych i sposobdéw

ich poprawy (tab. 51 rys. 31). Wyodrebniono cztery typy powiatéw:

e typ nr 1, charakteryzujacy sie:

bardzo dobrymi warunkami mieszkaniowymi pod wzgledem
wyposazenia mieszkan w instalacje techniczne,

dobrymi warunkami biorgc pod uwage srednig powierzchnie
i zaludnienie mieszkan),

wysokg liczbg oddanych do uzytku mieszkan ogétem z relatywnie
wysokim udziatem deweloperow w efektach budownictwa
mieszkaniowego,

a takze wzglednie wysoka liczbg remontéw i modernizacji
zasobow mieszkaniowych, lecz jednoczesnie wysoky S$rednig
wartoscig dodatku mieszkaniowego,

e typ nr 2, odznaczajacy sie:

bardzo dobrymi warunkami mieszkaniowymi pod wzgledem
powierzchni, zaludnienia i wyposazenia mieszkan w instalacje
techniczne,

wysokg liczbg oddanych do uzytku mieszkan ogétem z dominacja
budownictwa oséb fizycznych w  efektach budownictwa
mieszkaniowego,

na ogot relatywnie wysoka liczbg remontéw i modernizacji
zasobow,

e typnr3:

o bardzo dobrych warunkach mieszkaniowych pod wzgledem
powierzchni i zaludnienia mieszkan przy ich relatywnie stabym
wyposazeniu w instalacje techniczne,

na ogot nisky liczbg robdt remontowych i modernizacji zasobow
mieszkaniowych,

oraz relatywnie niskg liczbg oddawanych do uzytku mieszkan
w warunkach dominacji budownictwa oséb fizycznych w efektach
budownictwa mieszkaniowego,
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e typnré:

- o dobrych warunkach mieszkaniowych pod wzgledem powierzchni

i zaludnienia mieszkan przy ich relatywnie stabym wyposazeniu

w instalacje techniczne, zwtaszcza gaz sieciowy,

- na ogo6t niskg liczbg robot remontowych i modernizacji zasobéw

mieszkaniowych,

- oraz relatywnie niskg liczbg oddawanych do uzytku mieszkan

w warunkach dominacji budownictwa oséb fizycznych w efektach

budownictwa mieszkaniowego.

Tabela 5. Wyniki wielowymiarowej analizy poréwnawczej

Powiat lub miasto na prawach powiatu

Typ powiatu

Odlegtos¢ od wzorca

Biata Podlaska
Lublin

Chetm
Zamosé
Swidnicki
teczynski
Rycki

Lubelski
Opolski
Krasnicki
Putawski
Radzynski
tukowski
Wtodawski
Bialski
Zamojski
Parczewski
Cheftmski
Krasnostawski
Tomaszowski
Lubartowski
Bitgorajski
Janowski
Hrubieszowski

AW W W W W W W W W W WNNNDNDNDNNDNNNRPRPR PR PR

4

0,244
0,350
0,374
0,382
0,426
0,445
0,457
0,460
0,483
0,486
0,492
0,524
0,527
0,529
0,539
0,548
0,548
0,552
0,556
0,565
0,567
0,582
0,601
0,618

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Warszawie.

Pierwszy typ powiatédw obejmuje cztery miasta: Biatg Podlaskg, Lublin, Chetm

i Zamo$é. Miasta na prawach powiatu odznaczaty sie wysoka liczbg i zréznicowang

strukturg wtasnosciowg oddanych do uzytku mieszkan,

z wysokim udziatem

deweloperéw w efektach budownictwa mieszkaniowego (zwtaszcza w Lublinie).
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Ten sposéb poprawy warunkow mieszkaniowych mozna okresli¢ jako model rynkowy,
greenfield. Dominujaca role odgrywali w nim deweloperzy, przy czym inne podmioty,
zwtaszcza spotdzielnie mieszkaniowe, podobnie jak deweloperzy budowaty mieszkania
przeznaczone na sprzedaz, na wolnym rynku. Inwestycje mieszkaniowe, gtéwnie
wielorodzinne, podejmowano na obszarach miast wczes$niej nie zagospodarowanych,
typu greenfield. Budownictwo komunalne miato w miastach marginalne znaczenie,
pomimo duzego popytu na takie mieszkania. Wydaje sie, ze gminy nie podejmowaty sie
budowy mieszkan komunalnych, gdyz tego typu stare zasoby stanowity dla nich
wyrazne obcigzenie finansowe (wysokie koszty remontéw starych zasobdéw
i powszechne zalegtosci w optatach za utrzymanie mieszkarn komunalnych). Istniejgce
zasoby mieszkaniowe byly stopniowo modernizowane (szczegdlnie ocieplane)
i poddawane remontom, przy czym roboty remontowe dotyczyly szczegdlnie wymiany
stolarki budowlanej i instalacji. W tej grupie powiatéw zasoby mieszkaniowe
charakteryzowaty sie bardzo dobrym wyposazeniem w instalacje techniczne, w tym gaz
sieciowy. Przecietna kwota wyptaconych przez gminy dodatkéw mieszkaniowych
ksztattowata sie na wysokim poziomie, co odnosito sie zwtaszcza do miasta Lublina.

Rys. 31. Typologia powiatow wojewddztwa lubelskiego wedtug zréznicowania
i sposobéw poprawy warunkéw mieszkaniowych

BIAtA
PODLASKA

krasnostawski )
hrubieszowsky

ZAMOSC

zamojski

bitgorajski

odlegtos¢ od wzorca

[0 R I
ponizej 0,4 0,5 0,6 i wiecej

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Warszawie
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Drugi typ powiatéw, ktéry wyrdzniono pod wzgledem warunkéow
mieszkaniowych i sposobdw ich poprawy, obejmowat powiaty: swidnicki, teczynski,
rycki, lubelski, opolski, krasnicki i putawski, potozone w srodkowo-zachodniej czesci
wojewoddztwa, przez ktérg przebiegajg gtéwne drogi krajowe. Tworzyly j3 powiaty
relatywnie wysoko zurbanizowane i przyciggajace dziatalnos¢ gospodarczg, ktore
odznaczaty sie dobrym wyposazeniem lokali mieszkalnych w instalacje sieciowe oraz
stopniowg modernizacjg mieszkan, a takze robotami remontowymi. Dodatki
mieszkaniowe w przeliczeniu na 1 mieszkanie objete tego typu wsparciem ksztattowaty
sie tu na wzglednie wysokim poziomie. W wiekszosci powiatéw tej grupy oddawano
do uzytku duzo mieszkan w przeliczeniu na 10 tys. mieszkancéw. W powiecie
lubelskim, objetym procesami intensywnej suburbanizacji, w ktéorym dominowato
budownictwo oséb fizycznych, w przeliczeniu na 10 tys. mieszkaricéw budowano
niemal tyle mieszkan co w Lublinie. Dominujacy tu model poprawy warunkéw
mieszkaniowych mozna okresli¢ jako greenfield, lecz w odréznieniu od typu nr 1 jest to
model mieszany, z przewagq budownictwa mieszkaniowego wykonywanego na wtasne
potrzeby przez osoby fizyczne, niekiedy systemem gospodarczym i wysokim udziatem
deweloperéw w efektach budownictwa mieszkaniowego.

Kolejng grupe (typ nr 3) tworzyty powiaty o charakterze wiejskim: radzynski,
tukowski, wtodawski, bialski, zamojski, parczewski, chetmski, krasnostawski,
tomaszowski, lubartowski i bitgorajski (uszeregowane wedtug odlegtosci od wzorca),
ktore charakteryzowaty sie matym zageszczeniem ludnosci w mieszkaniach, przy ich
stabym wyposazeniu w instalacje techniczne, zwtaszcza gaz sieciowy. W tej grupie
powiatow stabg strone gospodarki mieszkaniowej stanowit ograniczony zakres
modernizacji i remontéw zasobdw mieszkaniowych.

Ostatnia grupa obejmowata peryferyjnie poftozone powiaty hrubieszowski
i janowski, o charakterze wiejskim, w ktérych budowano stosunkowo mato mieszkan,
a warunki mieszkaniowe bylty, szczegdlnie pod wzgledem wyposazenia w sie¢ gazowq
niekorzystne, przy czym $rednia powierzchnia mieszkania ksztattowata sie na wysokim
poziomie, chociaz zasoby mieszkaniowe relatywnie rzadko modernizowano
i poddawano remontom. W obrebie typéw nr 3 i 4 dominowato budownictwo doméw
jednorodzinnych osdéb fizycznych na potrzeby wtasne.
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Akty prawne:
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 28 grudnia 2001 r. w sprawie dodatkéw
mieszkaniowych, Dz.U. Nr 156, poz.1817 z pézn. zmianami.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903,
z péin. zm.
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