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Wybrane problemy kosztu usługi mieszkaniowej

Избранные проблемы затрат на жилищные услуги  

Selected Problem s of the Cost of the Housing Service

W dotychczasowej praktyce w dziedzinie gospodarki mieszkaniowej 
przez koszty usługi mieszkaniowej rozumiano przede wszystkim pełne 
koszty budowy mieszkań, czyli uwzględniano ekonomiczną efektywność 
inwestycji mieszkaniowych. Mniejszą natomiast uwagę zwracano na 
koszt eksploatacji i utrzym ania zasobów mieszkaniowych. Trzeba jednak 
podkreślić, że w sytuacji głębokiego kryzysu budownictwa mieszkanio­
wego te ostatnie zagadnienia nabierają coraz większego znaczenia.

Ze względu na społeczne aspekty mieszkania powyższy kompleks za­
gadnień związany jest z problemem finansowania gospodarki mieszka­
niowej. Z jednej strony należy uwzględnić stopień zaangażowania środ­
ków publicznych (państwowych), z drugiej zaś udział środków finanso­
wych pochodzących z gospodarstw domowych. Analiza tego zagadnienia 
wymaga oceny następujących problemów: nakładów na gospodarkę mie­
szkaniową, wydatków gospodarstw domowych na mieszkanie, dotacji 
i dopłat do gospodarki mieszkaniowej. Wzajemne relacje pomiędzy tym i 
zasadniczymi źródłami finansowania gospodarki mieszkaniowej uzależnio­
ne są od stosowanej polityki państwa w tym  zakresie i rangi, jaką nadaje 
się gospodarce mieszkaniowej w gospodarce narodowej.

Celem niniejszego opracowania jest zasygnalizowanie niektórych pro­
blemów dotyczących oceny pełnego kosztu usługi mieszkaniowej, ich 
złożoności i trudności, jakie wiążą się z prawidłowym  jego ustaleniem. 
W opracowaniu wykorzystano szereg pozycji litera tu ry  przedm iotu oraz 
przeliczone informacje statystyczne dające orientacyjny obraz rozważa­
nych zagadnień.
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MIEJSCE USŁUG MIESZKANIOW YCH W GOSPODARCE NARODOWEJ

Usługi mieszkaniowe są zbliżone swym charakterem  do kategorii 
usług społecznych, jak ochrona zdrowia, kultura, oświata i wychowanie.

Do niedawna sfera usług społecznych nie była należycie traktow ana 
w naukach ekonomicznych i polityce społecznej. Nawet w założeniach 
reform y gospodarczej lat osiemdziesiątych nie nadano tym  zagadnieniom 
odpowiedniej rangi. Dopiero w trakcie wdrażania rozwiązań reform y go­
spodarczej problem y te zaczęły nabierać większego znaczenia. Jednej 
z przyczyn takiego traktow ania tej sfery usług należy upatryw ać w  tym, 
że nie oceniono jej w kategoriach ekonomicznych. Spowodowane to było 
niedom aganiami rachunku kosztów i cen, które uniem ożliwiały przepro­
wadzenie właściwych analiz, określających miejsce tych usług w ram ach 
dochodu narodowego, spożycia oraz wydatków budżetowych i ludności. 
Faktycznie jednak sfera usług społecznych jest to  nie tylko dział finan­
sowania głównie ze środków publicznych, ale także źródło przyczyniają­
ce się do stworzenia jednakow ych szans dla różnych grup ludności i jed­
nocześnie miejsce, gdzie w ytw arza się określone, społeczne, tj. niem a­
terialne, siły wytwórcze w postaci zdrowia, kwalifikacji, wykształcenia 
społeczeństwa \

Stąd też sferę usług społecznych należy rozpatryw ać w ścisłym zwią­
zku ze sferą m aterialną, gdyż postępujący rozwój społeczny stw arza le­
psze w arunki do przyspieszenia wzrostu ekonomicznego, głównie poprzez 
wzrost wydajności pracy. W efekcie powinien mieć miejsce ciągły pro­
ces przenikania i wzajem nego dynamizowania wzrostu gospodarczego 
i rozwoju społecznego. Należy zatem  dążyć do zgodności kryteriów , we­
dług których rozpatru je się zarówno sferę m aterialną, jak  i sferę poza 
produkcją m aterialną. W ydaje się, że podstawy takiego podejścia do 
sfery usług społecznych może stworzyć realizacja wniosków i postula­
tów zgłaszanych zarówno przez teoretyków, jak  i praktyków , do­
tyczących sposobu w drażania reform y gospodarczej.

Należy jednak podkreślić trudności realizacji tego podejścia. Wspo­
m niane już niedom agania rachunku kosztów i cen nie pozwalają tra ­
ktować sfery usług społecznych na rów ni ze sferą m aterialną. Ponadto 
sfera usług, ze względu na swoją specyfikę i rodzaj zaspokajanych po­
trzeb, nie może funkcjonować w oparciu o m echanizmy rynkowe. Nie­
m niej jednak istnieje konieczność szerokich badań (dających naw et orien­
tacyjne wyniki), które by umożliwiły wycenę faktycznie ponoszonych 
kosztów funkcjonowania tej sfery, prowadziły do wypracowania metod

l r T. P r z e c i s z e w s k i :  W sferze usług społecznych.  „Tygodnik Dem okra­
tyczn y” 1982, 25, s. 27.
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badawczych i mierników, dających podstawę do pełnej analizy i oceny 
sfery  usług społecznych w dłuższym okresie, a przede wszystkim okre­
śliły rolę państwa w spełnianiu funkcji społecznych.

Usługi mieszkaniowe są w sposób bezpośredni powiązane z usługam i 
kom unalnym i i stanowią względem siebie zespół usług kom plem entar­
nych. Gospodarka kom unalna sensu largo obejmuje gospodarkę kom u­
nalną sensu stricto  oraz gospodarkę mieszkaniową 2.

O ile usługi kom unalne trak tu je  się od roku 1971 w zasadzie jako 
usługi m aterialne (w ram ach produkcji m aterialnej), to gospodarka mie­
szkaniowa zaliczana jest w dalszym ciągu do usług niem aterialnych. 
Takie podejście ma oczywiście określone, istotne reperkusje w trak to­
waniu tych usług w tworzeniu i podziale dochodu narodowego, a tym 
samym  w zaliczaniu ich jako produkcji (tworzącej dochód), bądź jako 
spożycia (obciążających dochód narodowy).

Zaliczenie gospodarki mieszkaniowej do sfery usług niem aterialnych 
budziło i budzi w dalszym ciągu coraz więcej wątpliwości. W ątpliwości 
te w ynikają z wielu względów. Gospodarka mieszkaniowa zaspokaja spe­
cyficzny rodzaj potrzeb społecznych. Mieszkanie bowiem — po pier­
wsze — jest wytworem  działalności produkcyjnej (budownictwo), a po 
drugie, w sposób bezpośredni zaspokoja potrzeby ludności, jak pralka 
telewizor czy samochód. Nie można więc mieszkania traktow ać na równi 
ze szpitalem, domem kultury , teatrem  które są środkiem do świadczenia 
określonych usług. Mieszkanie samo zaspokaja potrzeby ludności, stąd 
też należy je traktować jako dobro trwałego użytku o charakterze kon­
sumpcyjnym.

Zarówno działalność sfery produkcji m aterialnej, jak i sfery  poza 
produkcją m aterialną, finansowana jest przede wszystkim z akum ulacji, 
uzyskanej w sferze produkcji m aterialnej. W rachunku dochodu naro­
dowego po stronie tworzenia ma to wyraz w przyroście wartości produ­
kcji sfery m aterialnej. Natomiast nakłady na sferę usług niem aterial­
nych nie znajdują odzwierciedlenia w tym przyroście, gdyż m ajątek 
trw ały  tej sfery nie przenosi swej wartości na wartość dóbr zalicza­
nych do sfery  m aterialnej. Po stronie podziału dochodu narodowego efe­
k ty  nakładów na gospodarkę mieszkaniową znajdują wyraz w agregacie 
„spożycie przez ludność dóbr m aterialnych z dochodów osobistych”, gdzie 
zużycie budynków mieszkalnych wliczane jest do tego agregatu na ogół 
bez oddzielnej specyfikacji (tj. wyodrębniane jest tylko w publikacjach 
specjalistycznych GUS, dostępnych tylko dla wąskiego kręgu odbiorców).

Z takiego podejścia do roli gospodarki mieszkaniowej w dochodzie 
narodowym wynika, że partycypuje ona tylko w podziale tego dochodu,

2 A. G i n s b e r t-G  e b e r t: Polityka komunalna. PWE, W arszawa 1984, s. 15.
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a nie wpływa na jego tworzenie, a więc jest jego obciążeniem. Fakty­
cznie jednak charakter usługi mieszkaniowej polega nie tylko na udostę­
pnieniu mieszkania, lecz na w ykonaniu przez właściciela (odnajmującego) 
szeregu dalszych czynności w stosunku do mieszkania i budynku mie­
szkalnego. Czynności te, związane z eksploatcją i utrzym aniem  techni­
cznym budynku, m ają znaczny wpływ na jakość świadczonych usług, 
a w dłuższym okresie — na możność świadczenia przez mieszkanie usłu­
gi jako ta k ie js.

Ponadto zakres czynności w ykonyw anych w mieszkaniu rozszerza 
się. Poza przygotowaniem  i spożywaniem  posiłków, gromadzenia zapa­
sów itd. mieszkanie jest częściowo miejscem pracy dla niektórych za­
wodów oraz służy także zaspokajaniu potrzeb społecznych wyższego rzę­
du, gdzie koncentrują się również funkcje wychowawcze i ku ltu ­
ralne, jak  nauka, zabawa, rozrywka. W efekcie lepsze zaspokojenie 
szeroko pojętych usług mieszkaniowych znajduje odzwierciedlenie we 
wzroście wydajności pracy, będącej czynnikiem wzrostu gospodarczego.

NAK ŁADY NA GOSPODARKĘ MIESZKANIOWĄ

Poziom rozwoju społeczno-gospodarczego kraju  i wielkość dochodu 
narodowego określają możliwości rozwojowe w zakresie inwestycji i  ich 
struk tu ry . W zależności od realizowanej polityki społeczno-ekonomicznej 
s tru k tu ra  nakładów inw estycyjnych ulega zróżnicowaniu w czasie. Zmia­
ny te dotyczą przede wszystkim  relacji pomiędzy udziałem nakładów 
inw estycyjnych na cele produkcyjne i pozaprodukcyjne. Z dotychcza­
sowej p rak tyki gospodarczej wynika, że zdecydowanie więcej środków 
przeznacza się na sferę produkcyjną, uzasadniając tę decyzję w ten spo­
sób, że ta  ostatnia tw orzy ty lko dochód narodowy. Takie podejście po­
woduje określone reperkusje społeczne, przejaw iające się w niedoinwe­
stow aniu sfery pozaprodukcyjnej względnie w  niskim  poziomie w arun­
ków bytu ludności, zwłaszcza w  dziedzinie szeroko pojętych usług.

Relatywnie niski udział sfery  pozaprodukcyjnej w nakładach inwe­
stycyjnych ogółem niekorzystnie wpływa na możliwości rozwojowe mie­
szkalnictwa. W zasadzie trudności mieszkaniowe w ystępują w Polsce 
przez cały powojenny okres i problem  ten jak do tej pory nie doczekał 
się skutecznych rozwiązań, chociaż były podejmowane (np. na początku 
la t siedemdziesiątych) różne typy  popraw y w zakresie sytuacji mieszka­
niowej.

* A. A n d r z e j e w s k i :  P oli tyk a  m ieszkaniow a,  PW N, W arszawa 1979, s. 15.
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Kształtowanie się relacji pomiędzy dochodem narodowym, nakładam i 
inw estycyjnym i ogółem i na gospodarkę mieszkaniową prezentują dane 
tabeli 1 .

Tab. I. Udział nakładów  inw estycyjnych na gospodarkę m ieszkaniową  
w  dochodzie narodowym  i nakładach inw estycyjnych ogółem  

The proportion of investm ents for the housing econom y  
in the national incom e and investm ents in general

Lata

Udział nakładów  
inw estycyjnych  

ogółem  w  dochodzie 
narodowym  

w  %>

Udział nakładów  
inw estycyjnych  
na gospodarkę 
mieszkaniową 
w  dochodzie 
narodowym  

w  Vo

Udział nakładów  
inw estycyjnych  
na gospodarkę 
m ieszkaniow ą  
w  nakładach  

inw estycyjnych  
ogółem  

w  %>

1975 39,3 4,6 12,8
1976 37,6 4,7 14,4
1977 38,2 5,2 16,0
1978 38,5 5,7 17,4
1979 37,1 6,1 19,2
1980 34,5 5,8 21,0
1981 29,9 5,2 17,4
1982 29,4 5,4 18,4
1983 24,4 6,6 27,1
1984 25,9 6,5 25,1
1985 26,4 6,4 24,2

Źródło: Obliczenia w łasne na podstawie danych Roczników Statystycznych GUS 
za lata 1976— 1986

Dane zaw arte w tabeli 1 wskazują na relatyw nie niski udział nakła­
dów inwestycyjnych na gospodarkę mieszkaniową zarówno w dochodzie 
narodowym, jak i w nakładach inwestycyjnych ogółem. W krajach Euro­
py Zachodniej proporcje te kształtują się znacznie korzystniej dla budo­
wnictwa m ieszkaniowego4. Jakkolwiek w latach 1983— 1985 zaznaczyła 
się poprawa udziału nakładów inwestycyjnych na gospodarkę mieszka­
niową to nie wynikała ona z rzeczywistego wzrostu rozmiarów tych n a ­
kładów. Nieco wyższy udział nakładów inwestycyjnych na gospodarkę 
mieszkaniową wynikał po pierwsze — ze spadku bezwzględnych rozmia­
rów dochodu narodowego, a po drugie ogromny deficyt mieszkań w y­
muszał utrzym anie tych nakładów w możliwie największych rozmiarach.

4 A. M a s k a l a n :  Makroekonomiczne uwarunkow ania  rozw oju  mieszkalnic­
tw a  „Sprawy m ieszkaniow e” 1980, 1, s. 51—65.
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O stanie gospodarki mieszkaniowej decyduje nie tylko poziom na­
kładów inw estycyjnych na nowe budownictwo. Istotną rolę spełnia 
również wielkość nakładów na utrzym anie istniejących zasobów mieszka­
niowych, czyli rozm iary tzw. kosztów eksploatacyjnych. Problem  ten 
nabiera szczególnego znaczenia w sytuacji tak  wielkiego deficytu 
mieszkań i ogromnych ograniczeń finansowych. Znacznie taniej jest bo­
wiem utrzym ać w dobrym stanie technicznym  istniejące zasoby, niż 
budować nowe mieszkania. W dotychczasowej praktyce problem  ten był 
jednak niedoceniany. Z ogólnej sum y nakładów na gospodarkę mieszka­
niową mniej niż 50°/o przeznaczono na eksploatację i utrzym anie za­
sobów 5. Dodatkowo niepokojący jest fakt, że udział tego typu nakładów 
ulega zmniejszeniu.

WYDATKI NA MIESZKANIE W BUDŻETACH GOSPODARSTW DOMOWYCH

Problem  roli usług mieszkaniowych poza ujęciem  w makroskali, 
należy rozpatrywać również z punktu  widzenia indywidualnego użytko­
wnika tych usług. Źródłem danych o usługach mieszkaniowych mogą 
być inform acje zaw arte w budżetach gospodarstw domowych. Szacun­
kowym m iernikiem  miejsca tych usług w budżecie gospodarstwa do­
mowego jest udział w ydatków  na mieszkanie, łącznie z opłatami za opał, 
ogrzewanie i ciepłą wodę, energię elektryczną i gaz w łącznych w ydat­
kach. Udział tych w ydatków  determ inuje s truk tu rę  wydatków  na po­
zostałe kierunki wydatkowania, a tym  samym  wpływa na poziom stopy 
życiowej gospodarstwa domowego i określa s truk tu rę  jego konsumpcji. 
Ma więc znaczenie ekonomiczne i społeczne.

Z dotychczasowych badań wynika, że wydatki na szeroko pojęte mie­
szkanie (łącznie z w ydatkam i na opał, energię elektryczną i cieplną) s ta ­
nowią jedną z podstawowych pozycji rozchodowej strony budżetu gospo­
darstw a domowego i określają hierarchię pozostałych grup w ydatków 6.

Inform acje dotyczące m iejsca mieszkania w w ydatkach gospodarstw 
domowych prezentuje tabela 2 .

Dane zaw arte w tabeli 2 potw ierdzają stosunkowo duży udział szeroko 
pojętych wydatków na m ieszkanie w  rozchodach ogółem. W pięcioleciu

5 W sprawie  p o l i tyk i  i gospodarki m ieszka n io w e j  w  i latach osiemdziesiątych, 
„Sprawy m ieszkaniow e” 1984, 2, s. 20.

6 M. B u l a n d a  i K.  K a c p r z  ak: W yd a tk i  m ieszkan iow e w  budżetach
gospodars tw  do m ow ych  w  1980 r. „W iadom ości S tatystyczne” ,1983, 3, s. 14; E las­
tyczność dochodowa w ydatków  na m ieszkanie na tle pozostałych kierunków  w y ­
datkow ania dochodów gospodarstw  dom owych, „W iadomości S tatystyczne” 1983, 12, 
s. 14.



Tab. 2. Struktura przeciętnych rocznych rozchodów w gospodarstwach  
dom owych w edług grup społeczno-ekonom icznych i kierunków  wydatkowania  

The structure of the m ean yearly expenditures in hom esteads according 
to the socio-econom ic groups and the direction of expenses
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W yszczególnienie
Pracownicze Robotniczo-

-chłopskie
Chłopskie Em erytów  

i rencistów

1980 1985 1980 1985 1980 1085 1980 1985

Ogółem 1 0 0 ,0 1 0 0 ,0 1 0 0 ,0 1 0 0 ,0 1 0 0 ,0 1 0 0 ,0 1 0 0 ,0 1 0 0 ,0

Żywność 36,0 43,1 38,8 46,1 39,8 44,4 49,0 53,4
Napoje alkoholowe 

i w yroby tytoniow e 4,5 4,3 4,7 4,9 4,7 5,0 4,2 3,8
Odzież i obuwie 14,9 12,5 14,9 13,1 12,7 1 1 ,2 10,9 9,5
M ieszkanie a) 14,9 12,7 15,2 15,5 1 2 ,6 15,9 15,6 14,3
H igiena osobista 

i ochrona zdrowia 3,5 2 ,8 2,4 1,9 2,3 1,7 4,6 3,3
Kultura, oświata,

w ychow anie, sport, 
turystyka i w ypo­
czynek 1 0 ,0 9,1 5,2 4,3 4,1 3,8 7,1 5,9

Transport i łączność 6 ,6 5,3 5,5 5,0 5,7 5,0 3,9 3,5
Inne rozchody 9,6 1 0 ,2 13,3 9,2 18,1 13,0 4,7 6,3

Źródło: Obliczenia w łasne na podstawie danych Roczników Statystycznych GUS 
a) łącznie z w ydatkam i na opał, energię elektryczną i cieplną

1981— 1985 przesunęły się one wyraźnie na drugi co do wagi kierunek 
wydatkowania dochodów, po w ydatkach na żywność (wyprzedzając zde­
cydowanie wydatki na odzież i obuwie). Specyfika pierwszej połowy lat 
80-tych, związana z kryzysem  spowodowała, że nastąpił znaczny wzrost 
udziału wydatków na żywność kosztem zmniejszania wydatków na pozo­
stałe cele, w tym również na mieszkanie. Czynnikiem determ inującym  
struk turę  wydatków gospodarstw domowych był trw ale nienasycony ry ­
nek we wszystkie w zasadzie artykuły  i towary. Skokowe zmiany cen 
prowadziły do dezorganizacji rynku konsumpcyjnego, co w efekcie unie­
możliwiło realizację względnej swobody wyboru konsumentom i stw arzało 
sytuację konsumpcji wymuszonej, nie odpowiadającej rzeczywistym  po­
trzebom.

Kryzys gospodarczy lat osiemdziesiątych w zróżnicowany sposób dot­
knął gospodarstwa domowe w zakresie warunków mieszkaniowych. O ile 
gospodarstwa posiadające własne mieszkanie wraz z jego wyposażeniem 
m niej dotkliwie odczuły skutki głębokich perturbacji gospodarczych, to 
gospodarstwa młode zmuszone zostały do zasadniczej zmiany s truk tu ry  
wydatków, związanych z uzyskaniem i zagospodarowaniem mieszkania.
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ŹRÓDŁA FIN ANSO W ANIA NAKŁADÓW  NA GOSPODARKĘ MIESZKANIOWĄ

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej w Polsce oparte jest na dwóch 
zasadniczych źródłach, tj. społecznych i pochodzących ze środków lu ­
dności. Dotyczy to zarówno finansowania nowego budownictwa mieszka­
niowego, jak i finansowania kosztów eksploatacji i utrzym ania zasobów 
mieszkaniowych. O ile w finansowaniu nowych inw estycji mieszkanio­
wych przew ażają środki społeczne to finansowanie kosztów eksploatacji 
i utrzym ania zasobów oparte jest głównie na w łasnych środkach ludności. 
Trzeba jednak podkreślić, że w finansowaniu nowych inwestycji udział 
środków własnych ma tendencję do wzrostu (z 35,6% w 1975 r. do 45,5% 
w latach 1981—82) 7. Natom iast środki ludności w finansowaniu kosztów 
eksploatacji i utrzym ania zasobów m alały (z 80,1% 1975 r. do 61,4% 
w latach 1981—82).

Środki społeczne przeznaczone na gospodarkę mieszkaniową opierają 
się w zasadzie na dotacjach z budżetu państwa. W przypadku finanso­
wania nowych m ieszkań udział dotacji po roku 1980 wyraźnie malał 
( w 1975 r.—38,8%, w  1982 r.— 5,9%), natom iast w finansowaniu kosztów 
eksploatacji i u trzym ania nastąpił wzrost ich udziału (z 19,9% w 1975 r. 
do 39,8% w 1982 r.).Ponieważ nie dysponuje się odpowiednimi szcze­
gółowymi danym i liczbowymi z tego zakresu, nie można dokładnie ocenić 
aktualnych zmian zachodzących w  proporcjach między środkam i 
społecznymi i środkam i ludności, przeznaczonymi na gospodarkę 
mieszkaniową. Chodzi tu  głównie o te zmiany, które powinna wymuszać 
reform a gospodarcza, powodując sukcesywne zmniejszanie się dotacji 
w dochodzie narodow ym  i w sumie dochodów ludności, w tym  dotacji 
do gospodarki mieszkaniowej. Odpowiednie, zbiorcze relacje z tego za­
kresu prezentują dane tabeli 3.

Oceniając zaprezentowane dane, należy stwierdzić, że o ile udział; 
omawianych dopłat i dotacji w dochodzie narodowym  w 1985 roku wzglę­
dem 1980 roku zmienił się niewiele, to wzrósł w relacji do sum y docho­
dów ludności, co jest w w arunkach reform y gospodarczej niekorzystne.

Analiza wielkości dotacji i dopłat do gospodarki mieszkaniowej ma 
istotne znaczenie w kształtow aniu się relacji między pełnym  kosztem 
usługi mieszkaniowej a ceną tej usługi, płaconą przez użytkownika.

SPOŁECZNY KOSZT USŁUGI MIESZKANIOWEJ

W mieszkalnictwie łączne koszty budowy i utrzym ania mieszkań mo­
żna rozpatryw ać z dwóch punktów  widzenia: po pierwsze — jako koszt

7 W sprawie  p l i ty k i  i gospodarki. .. op. cit., s. 21.
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Tab. 3. Relacje dopłat i dotacji do gospodarki m ieszkaniowej 
do dochodu narodowego i sumy dochodów ludności 

The relations betw een surcharges and subsidies to the housing 
econom y and the national incom e together w ifh  the total amount 

of the incomes) of the population

W yszczególnienie 1980 1984 1985

Udział dopłat i dotacji
w  dochodzie narodowym 4,0 4,8 4,3
Udział dopłat i dotacji
w sum ie dochodów ludności 5,6 7,8 6,9

Źródło: T. Przeciszewski; Społeczne aspekty reformy gospodarczej, 
m aszynopis, s. 32—34

finalny budynku, mieszkania lub m 2 powierzchni użytkowej, po drugie — 
jako pełny koszt usługi mieszkaniowej. Pierwsze podejście zaprezentował 
w literaturze polskiej W. Srokowski; posiada ono charakter wysoce teore­
tyczny i polega na sprowadzeniu na moment początkowy wartości kosz­
tów utrzym ania, ponoszonych w całym okresie eksploatacji obiektu i do­
dania ich do wartości nakładów inwestycyjnych 8. Oparł się on na metodzie 
zastosowanej w odpowiednim studium  Komitetu Mieszkalnictwa, Budo­
wnictwa i Planowania EKG ONZ. Podejście drugie reprezentuje ujęcie 
praktyczne, opierające się na rozłożeniu wartości nakładów inw estycyj­
nych na cały okres eksploatacji i dodaniu ich rocznej części do rocznych 
kosztów utrzym ania łącznie z oprocentowaniem.

Jako jeden z pierwszych, w literaturze krajowej, zajął się rachunkiem  
pełnego kosztu usługi mieszkaniowej w tym  ujęciu T. Przeciszewski. 
Początkowo podjął on próbę opracowania pełnego bilansu nakładów i po­
trzeb gospodarki mieszkaniowej za lata 1955— 1958 fl. Nieco później, ro­
zwinięte oszacowanie pełnego kosztu przedstawił w swej publikacji 
z 1963 roku 10. Głównym elementem podejścia T. Przeciszewskiego było 
w ariantowe uwzględnienie oprocentowania wartości zasobów mieszka­
niowych według trzech poziomów stopy procentowej: socjalnej, częścio­
wo socjalnej i zbliżonej do stosowanej w sferze produkcji m aterialnej.

8 W. S r o k o w s k i :  W sprawie kosz tów  finalnych w  budow nictw ie  m ieszka­
niowym.. „Sprawy M ieszkaniow e” 1969, 2—3, s. 195—203.

9 T. P r z e c i s z e w s k i :  Bilans nakładów i potrzeb gospodarki m ieszka­
n iow ej za lata 1955— 1958 (szacunek). IBM, M ateriały i Dokum entacja, seria B, 
z. 1/92/60, W arszawa 1960, s. 74 (maszyn, powiel.).

10 T. P r z e c i s z e w s k i :  W yd a tk i  i preferencje mieszkaniowe ludności na 
tle po l i tyk i  gospodarczej państwa (rozprawa habilitacyjna). Arkady, W arszawa 1963, 
s. 93— 99.
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Ponadto, szacunek nakładów na utrzym anie stanu technicznego zasobów 
został oparty na dwóch poziomach, tj. niższego, faktycznego i wyższego, 
normatywnego.

Na podstawie przeprowadzonego badania autor sform ułował dwa isto­
tne wnioski: a) niezwykle wysoki poziom pełnego kosztu usługi mieszka­
niowej, rosnący przy tym  wraz z wysokością przyjm owanej staw ki opro­
centowania wartości trw ałego m ajątku mieszkaniowego i dochodzenia 
do stanu pełnego zaspokojenia potrzeb rem ontowych (koszt ten w 1960 
roku zbliżony był do procentowego obciążenia budżetów gospodarstw 
domowych w rozw iniętych krajach  kapitalistycznych), b) niemożność 
przeprowadzenia reform y czynszów, zmierzającej do likwidacji przed­
miotowego system u dotacji do gospodarki mieszkaniowej, bez równo­
ległego wprowadzenia podmiotowego system u stałej pomocy socjalnej 
dla rodzin o relatyw nie niskich dochodach.

Problem em  pełnego kosztu usługi mieszkaniowej w kilka lat później 
zajął się W. Brus w swojej pracy z 1970 roku n. Miała ona przede wszy­
stkim  charakter opracowania teoretycznego, chociaż w końcowej części 
autor zawarł praktyczny przykład wykorzystnia proponowanej metody. 
Nowsze inform acje z tego okresu można znaleźć w publikacji F. Gli­
szczyńskiego 12.

Za pełny koszt usługi mieszkaniowej uważa się „całkowity strum ień 
kosztów, rozum iany jako bieżące koszty eksploatacyjne plus sprowadzo­
ne — z uwzględnieniem  czynnika czasu — koszty budowy i inne koszty 
te ren u ” 13. Inaczej mówiąc, pełny (społeczny) koszt usługi mieszkaniowej 
obejm uje koszt w łasny produktu  (koszty m aterialne plus koszty osobo­
we) i nadwyżkę akum ulacyjną, która jest ekwiwalentem  poniesionych 
w danym  procesie produkcji społecznie niezbędnych nakładów, które 
nie są bezpośrednio w ynagradzane.

Rachunek społecznych kosztów polega w dużej mierze na sposobie 
rozliczania tej nadwyżki na poszczególne produkty. Z wielu możliwych 
rozwiązań, W. Brus opowiada się za takim, które uwzględnia „czynnik 
czasu” w powiązaniu ze szczególną rolą, odgrywaną przez zaangażowane 
w procesie w ytw arzania zasoby środków produkcji i zasoby naturalne, 
stanowiące „środki m inim alizacji nakładów ”. Drogą do rozliczenia po­
wyższej nadwyżki jest uwzględnienie w koszcie usługi mieszkaniowej 
norm atyw ów  efektywności jednostki zasobów, w postaci stopy procen­
towej i ren ty  gruntow ej.

11 W. B r u s :  K o sz t  społeczny usługi mieszkaniow ej.  M ateriały i Studia IMC, 
nr 17/201/70, W arszawa 1970.

12 F.  G i l i s z c z y ń s k i :  M etoda i próba określenia społecznego kosztu  usługi 
m ieszkan iow ej,  „Sprawy M ieszkaniow e” 1981, 1—2, s. 97— 115.

13 W. B r u s :  K o sz t  społeczny.. . op. cit., s. 55.
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Z przeprowadzonych dotychczas badań wynika, że główną pozycję 
w strukturze społecznego kosztu usługi mieszkaniowej stanowią koszty 
budowy, których udział wynosi przeszło 60°/ou. Opierając więc ocenę 
usługi mieszkaniowej na pełnym, społecznym koszcie należałoby doko­
nać znacznej zmiany cen w tym  zakresie. Ze względu na to, że mieszka­
nie należy do dóbr o podstawowym znaczeniu dla człowieka, nie można 
doprowadzić do nadmiernego obciążenia dochodów gospodarstw domo­
w ych wydatkam i na tego typu usługi. Obecna struk tu ra  dochodów zna­
cznej części społeczeństwa nie pozwala na zbyt radykalne zmiany w  spo­
sobach finasowania usług mieszkaniowych.

Za optym alne rozwiązanie tej sprzeczności uznaje się coraz powsze­
chniej konieczność wprowadzenia dodatku mieszkaniowego, jako form y 
pomocy dla rodzin słabszych ekonomicznie. Początek w tej dziedzinie 
został już zrobiony. W roku 1983 wprowadzono stałe zasiłki socjalne 
dla grup ludności znajdującej się w ciężkiej sytuacji m aterialnej. Za­
siłki te m ają rekompensować wyższe czynsze i opłaty za mieszkania 1S. 
Je s t to przykład przechodzenia z przedmiotowej na podmiotową pomoc 
państw a na cele mieszkaniowe.

ZAKOŃCZENIE

Kategoria pełnego kosztu usługi, w tym  usługi mieszkaniowej jest 
w literaturze pojęciem znanym  i docenia się jego wagę. W praktyce* 
jednak wycena pełnego kosztu usługi mieszkaniowej w ystępuje spora­
dycznie (cytowane prace W. Brusa, F. Gliszczyńskiego i T. Przecisze- 
wskiego). W ynika to ze złożoności problemów, jakie składają się na pra­
widłową wycenę usług mieszkaniowych. Szczególnie należy tu  podkreślić 
takie zagadnienia, jak:

— traktow anie gospodarki mieszkaniowej jako sfery  poza produkcją 
m aterialną,

— wadliw y system  cen, nie odzwierciedlający faktycznych kosztów 
budowy i eksploatacji,

— poważne braki w ewidencjonowaniu realizacji usług mieszkanio­
wych,

— brak dostatecznie sprecyzowanej roli i funkcji państw a i jego rze­
czywistego udziału w świadczeniu usług mieszkaniowych.

Powyższe trudności nie powinny jednak być barierą w próbach zmie­
rzających do określenia pawidłowej oceny watości usług mieszkanio-

14 F. G l i s z c z y ń s k i :  Metoda i próba... op. cit., s. 112.
** W sprawie po li tyk i i gospodarki..., op. cit., s. 8.
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wych. W ymaga tego społeczna i gospodarcza ranga problemu mieszkal­
nictwa.

Р Е З Ю М Е

Настоящая статья отмечает избранные проблемы, касающ иеся оценки итого­
вых (общественных) затрат на жилищ ны е услуги. Названная проблематика  
представлена в нескольких разрезах.

В первой части статьи, с целью представления места жилищ ны х услуг 
в народном хозяйстве, обсуж дается  их позиция в национальном доходе и способ 
трактовки в статистике и отчетах. Отмечается ряд критических замечаний раз­
ных авторов к трактовке роли и ф ункций ж илищ ны х услуг.

Во второй части представлены  размеры капиталовложений в жилищный  
комплекс по отношению к национальному доходу и капиталовложениям в це­
лом, а такж е издерж к и на ж илищ ны е услуги в масштабе семейного бюджета.

Далее обсуж дены  источники финансирования жилищного комплекса из 
средств общ ественных и личных, с особенным учетом чрезвычайно важной  
проблемы доплат и дотаций в пользу жилищ ного комплекса.

В конечной части статьи представлены  различные точки зрения на элемен­
ты, складывающ иеся на общ ественные затраты на жилищ ные услуги, а также  
барьеры на пути определения этих затрат.

S U M M A R Y

The present paper draws attention  to the selected problem s concerning the  
fu ll (social) cost of the housing service. These problem s are presented in  th e  
fo llow ing  sections.

The first part show s the rank of the housing service in  the national economy, 
presenting their place in the national incom e and w ay of v iew ing them  so far 
in the statistical reports and g iv in g  a w ide variety  of opinions concerning the 
w ay of treating the role and function perform ed by the housing services.

The second presents the lev e l of investm ents for the housing econom y in 
relation to the national incom e and investm ents in total (m acro-scale). It also  
view s the encum berance of the household budgets w ith the expenditures for the 
housing services (m icro-scale).

Further on, the financial sources, of financing the expenditures for the housing 
econom y (out of the social m eans and the m eans of the population), w ith  special 
regard to a very im portant problem  of surcharges and allocations for the housing 
economy.

The final part presents the v iew s upon constituents of the social cost of 
the housing service as w ell as the present obstacles w hich occur in the course of 
establish ing this cost.


