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Selected Problems of the Cost of the Housing Service

W dotychczasowej praktyce w dziedzinie gospodarki mieszkaniowej
przez koszty ustugi mieszkaniowej rozumiano przede wszystkim pelne
koszty budowy mieszkan, czyli uwzgledniano ekonomiczng efektywnosé
inwestycji mieszkaniowych.  Mniejszg natomiast uwage zwracano na
koszt eksploatacji i utrzymania zasobéw mieszkaniowych. Trzeba jednak
podkresli¢, ze w sytuacji glebokiego kryzysu budownictwa mieszkanio-
wego te ostatnie zagadnienia nabierajg coraz wiekszego znaczenia.

Ze wzgledu na spoleczne aspekty mieszkania powyzszy kompleks za-
gadnien zwigzany jest z problemem finansowania gospodarki mieszka-
niowej. Z jednej strony nalezy uwzgledni¢ stopien zaangazowania $rod-
koéw publicznych (panstwowych), z drugiej za$ udzial $rodkéw finanso-
wych pochodzacych z gospodarstw domowych. Analiza tego zagadnienia
wymaga oceny nastepujgcych probleméw: nakladéw na gospodarke mie-
szkaniowg, wydatkow gospodarstw domowych na mieszkanie, dotacji
i doplat do gospodarki mieszkaniowej. Wzajemne relacje pomiedzy tymi
zasadniczymi Zrédlami finansowania gospodarki mieszkaniowej uzaleznio-
ne sg od stosowanej polityki panstwa w tym zakresie i rangi, jakg nadaje
sie gospodarce mieszkaniowej w gospodarce narodowej.

Celem niniejszego opracowania jest zasygnalizowanie niektérych pro-
bleméw dotyczgcych oceny pelnego kosztu ustugi mieszkaniowej, ich
zlozonosci i trudno$ci, jakie wigzg si¢ z prawidlowym jego ustaleniem.
W opracowaniu wykorzystano szereg pozycji literatury przedmiotu oraz
przeliczone informacje statystyczne dajace orientacyjny obraz rozwaza-
nycl zagadnien.
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MIEJSCE USLUG MIESZKANIOWYCH W GOSPODARCE NARODOWEJ

Ustugi mieszkaniowe sa zblizone swym charakterem do kategorii
ustug spotecznych, jak ochrona zdrowia, kultura, o$wiata i wychowanie.

Do niedawna sfera ustug spolecznych nie byla nalezycie traktowana
w naukach ekonomicznych i polityce spotecznej. Nawet w zalozeniach
reformy gospodarczej lat osiemdziesigtych nie nadano tym zagadnieniom
odpowiedniej rangi. Dopiero w trakcie wdrazania rozwigzan reformy go-
spodarczej problemy te zaczely nabiera¢ wigkszego znaczenia. Jednej
z przyczyn takiego traktowania tej sfery ustug nalezy upatrywac¢ w tym,
ze nie oceniono jej w kategoriach ekonomicznych. Spowodowane to bylo
niedomaganiami rachunku kosztéw i cen, ktére uniemozliwialy przepro-
wadzenie wlasciwych analiz, okreslajgcych miejsce tych ustug w ramach
dochodu narodowego, spozycia oraz wydatkéw budzetowych i ludnosci.
Faktycznie jednak sfera ustug spolecznych jest to nie tylko dzial finan-
sowania gtownie ze $rodkéw publicznych ale takze zZrddio przyczyniajg-
ce sie do stworzenia jednakowych szans dla réznych grup ludnosci i jed-
noczesnie miejsce, gdzie wytwarza si¢ okreslone, spoleczne, tj. niema-
terialne, sily wytworcze w postaci zdrowia, kwalifikacji, wyksztalcenia
spoleczenstwa .

Stad tez sfere ustlug spolecznych nalezy rozpatrywaé w Scistym zwig-
zku ze sferg materialng, gdyz postepujacy rozwdédj spoleczny stwarza le-
psze warunki do przyspieszenia wzrostu ekonomicznego, gléwnie poprzez
wzrost wydajnosci pracy. W efekcie powinien mie¢ miejsce ciagly pro-
ces przenikania i wzajemnego dynamizowania wzrostu gospodarczego
i rozwoju spolecznego. Nalezy zatem dazyé¢ do zgodnosci kryteriow, we-
dlug ktérych rozpatruje si¢ zaréwno sfere materialng, jak i sfere poza
produkcjg materialng. Wydaje sie, ze podstawy takiego podejscia do
sfery ustug spolecznych moze stworzy¢ realizacja wnioskéw i postula-
tow zglaszanych zar6wno przez teoretykow, jak i praktykow, do-
tyczgeych sposobu wdrazania reformy gospodarczej.

Nalezy jednak podkreslié trudnosci realizacji tego podejscia. Wspo-
mniane juz niedomagania rachunku kosztéw i cen nie pozwalajg tra-
ktowa¢ sfery uslug spotecznych na rowni ze sferg materialng. Ponadto
sfera uslug, ze wzgledu na swoja specyfike i rodzaj zaspokajanych po-
trzeb, nie moze funkcjonowaé w oparciu o mechanizmy rynkowe. Nie-
mniej jednak istnieje konieczno$¢ szerokich badan (dajacych nawet orien-
tacyjne wyniki), ktére by umozliwily wycene faktycznie ponoszonych
kosztow funkcjonowania tej sfery, prowadzily do wypracowania metod

1T, Przeciszewski: W sferze ustug spotecznych. ,Tygodnik Demokra-
tyczny” 1982, 25, s. 21.
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badawczych i miernikéw, dajacych podstawe do pelnej analizy i oceny
sfery ustug spolecznych w dluiszym okresie, a przede wszystkim okre-
§lity role panstwa w spelnianiu funkcji spolecznych.

Ustugi mieszkaniowe sg w spos6b bezposredni powigzane z ustugami
komunalnymi i stanowia wzgledem siebie zesp6! ustug komplementar-
nych. Gospodarka komunalna sensu largo obejmuje gospodarke komu-
nalng sensu stricto oraz gospodarke mieszkaniows ?.

O ile ustugi komunalne traktuje sie od roku 1971 w zasadzie jako
ustugi materialne (w ramach produkeji materialnej), to gospodarka mie-
szkaniowa zaliczana jest w dalszym ciggu do uslug niematerialnych.
Takie podejscie ma oczywiscie okreSlone, istotne reperkusje w trakto-
waniu tych uslug w tworzeniu i podziale dochodu narodowego, a tym
samym w zaliczaniu ich jako produkcji (tworzacej dochdd), bgdz jako
spozycia (obcigzajgcych dochéd narodowy).

Zaliczenie gospodarki mieszkaniowej do sfery uslug niematerialnych
budzilo i budzi w dalszym ciggu coraz wiecej watpliwosci. Watpliwosci
te wynikajg z wielu wzgledow. Gospodarka mieszkaniowa zaspokaja spe-
cyficzny rodzaj potrzeb spolecznych. Mieszkanie bowiem — po pier-
wsze — jest wytworem dzialalnosci produkeyjnej (budownictwo), a po
drugie, w sposéb bezposredni zaspokoja potrzeby ludnosci, jak pralka
telewizor czy samochéd. Nie mozna wiec mieszkania traktowaé¢ na réwni
ze szpitalem, domem kultury, teatrem ktére sg Srodkiem de $wiadczenia
okreslonych ustug. Mieszkanie samo zaspokaja potrzeby ludnosci, stad
tez nalezy je traktowa¢ jako dobro trwalego uzytku o charakterze kon-
sumpcyjnym.

Zaréwno dzialalno$é¢ sfery produkcji materialnej, jak i sfery poza
produkcjg materialng, finansowana jest przede wszystkim z akumulacji,
uzyskanej w sferze produkcji materialnej. W rachunku dochodu naro-
dowego po stronie tworzenia ma to wyraz w przyroscie wartosci produ-
kcji sfery materialnej. Natomiast naklady na sfere ustug niematerial-
nych nie znajdujg odzwierciedlenia w tym przyroscie, gdyz majgtek
trwaly tej sfery nie przenosi swej wartoSci na warto$¢ dobr zalicza-
nych do sfery materialnej. Po stronie podzialu dochodu narodowego efe-
kty nakladéw na gospodarke mieszkaniowa znajduja wyraz w agregacie
,,Spozycie przez ludno$¢ dobr materialnych z dochodéw osobistych”, gdzie
zuzycie budynkéw mieszkalnych wliczane jest do tego agregatu na ogoél
bez oddzielnej specyfikacji (tj. wyodrebniane jest tylko w publikacjach
specjalistycznych GUS, dostepnych tylko dla wgskiego kregu odbiorcow).

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

2 A, Ginsbert-Gebert: Polityka komunalna. PWE, Warszawa 1984, s. 15.



30 M. Bulanda, K. Kacprzak

a nie wplywa na jego tworzenie, a wiec jest jego obcigzeniem. Fakty-
cznie jednak charakter ustugi mieszkaniowej polega nie tylko na udoste-
pnieniu mieszkania, lecz na wykonaniu przez wlasciciela (odnajmujgcego)
szeregu dalszych czynno$ci w stosunku do mieszkania i budynku mie-
szkalnego. Czynnosci te, zwigzane z eksploatcig i utrzymaniem techni-
cznym budynku, majg znaczny wplyw na jako$é S$wiadczonych ustug,
a w dluzszym okresie — na moznos¢ swiadczenia przez mieszkanie ustu-
gi jako takiej®.

Ponadto zakres czynno$ci wykonywanych w mieszkaniu rozszerza
sie. Poza przygotowaniem i spozywaniem positkéw, gromadzenia zapa-
séw itd. mieszkanie jest cze$ciowo miejscem pracy dla niektérych za-
wodéw oraz stuzy takze zaspokajaniu potrzeb spolecznych wyzszego rze-
du, gdzie koncentrujg sie rowniez funkcje wychowawcze i kultu-
ralne, jak nauka, zabawa, rozrywka. W efekcie lepsze zaspokojenie
szeroko pojetych ustug mieszkaniowych znajduje odzwierciedlenie we
wzroscie wydajnosci pracy, bedgcej czynnikiem wzrostu gospodarczego.

NAKLADY NA GOSPODARKE MIESZKANIOWA

Poziom rozwoju spoleczno-gospodarczego kraju i wielko$¢ dochodu
narodowego okreslajg mozliwo$ci rozwojowe w zakresie inwestycji i ich
struktury. W zaleznosci od realizowanej polityki spoleczno-ekonomiczne;]
struktura nakladéw inwestycyjnych ulega zréznicowaniu w czasie. Zmia-
ny te dotyczg przede wszystkim relacji pomiedzy udzialem nakladéw
inwestycyjnych na cele produkcyjne i pozaprodukcyjne. Z dotychcza-
sowej praktyki gospodarczej wynika, ze zdecydowanie wiecej Srodkow
przeznacza sie na sfere produkcyjng, uzasadniajgc te decyzje w ten spo-
séb, ze ta ostatnia tworzy tylko dochéd narodowy. Takie podejscie po-
woduje okreslone reperkusje spoleczne, przejawiajgce sie w niedoinwe-
stowaniu sfery pozaprodukcyjnej wzglednie w niskim poziomie warun-
kéw bytu ludnosci, zwlaszcza w dziedzinie szeroko pojetych ustug.

Relatywnie niski udzial sfery pozaprodukcyjnej w nakladach inwe-
stycyjnych ogétem niekorzystnie wplywa na mozliwosci rozwojowe mie-
szkalnictwa. W zasadzie trudnosci mieszkaniowe wystepuja w Polsce
przez caly powojenny okres i problem ten jak do tej pory nie doczekatl
sie skutecznych rozwigzan, chociaz byly podejmowane (np. na poczatku
lat siedemdziesigtych) réine typy poprawy w zakresie sytuacji mieszka-
niowej.

3 A, Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa, PWN, Warszawa 1979, s. 15.
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Ksztaltowanie sie relacji pomiedzy dochodem narodowym, nakladami
inwestycyjnymi ogélem i na gospodarke mieszkaniowg prezentujg dane

tabeli 1.

Tab. 1. Udzial nakladéw inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniowg
w dochodzie narodowym i nakladach inwestycyjnych ogétem

The proportion of investments for the housing economy
in the national income and investments in general

Udziat nakladow Udzial nakiadéw
Udzial nakladéw inwestycyjnych inwestycyjnych
inwestycyjnych na gospodarke na gOSDOQarke
Lata ogbtem w dochodzie mieszkaniowa mieszkaniowa
narodowym w dochodzie _w nakladach
w % narodowym inwestycyjnych
w %o ogoblem
w %
1975 39,3 46 128
1976 37,6 47 14.4
1977 38,2 59 160
1978 38,5 57 174
1979 37,1 6,1 19.2
1980 34,5 58 21,0
1981 29,9 52 174
1982 29,4 54 184
1983 24,4 6,6 271
1984 25.9 65 251
1985 26,4 6,4 24,2

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie danych Roczniké6w Statystycznych GUS
za lata 1976—1986

Dane zawarte w tabeli 1 wskazujg na relatywnie niski udzial nakla-
déw inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniows zar6wno w dochodzie
narodowym, jak i w nakladach inwestycyjnych ogbélem. W krajach Euro-
py Zachodniej proporcje te ksztaltujg sie znacznie korzystniej dla budo-
wnictwa mieszkaniowego *. Jakkolwiek w latach 1983—1985 zaznaczyla
sie poprawa udzialu nakladéw inwestycyjnych na gospodarke mieszka-
niowg to nie wynikala ona z rzeczywistego wzrostu rozmiaréw tych na-
ktadéw. Nieco wyzszy udzial nakladéw inwestycyjnych na gospodarke
mieszkaniowsg wynikal po pierwsze — ze spadku bezwzglednych rozmia-
row dochodu narodowego, a po drugie ogromny deficyt mieszkan wy-
muszal utrzymanie tych nakladéw w mozliwie najwiekszych rozmiarach.

+t A, Maskalan: Makroekonomiczne uwarunkowania rozwoju mieszkalnic-
twa ,,Sprawy mieszkaniowe” 1980, 1, s. 51—865.
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O stanie gospodarki mieszkaniowej decyduje nie tylko poziom na-
kladéw inwestycyjnych na nowe budownictwo. Istotng role spelnia
réwniez wielko$¢ nakladéw na utrzymanie istniejgcych zasobéw mieszka-
niowych, czyli rozmiary tzw. kosztéw eksploatacyjnych. Problem ten
nabiera szczegbélnego znaczenia w sytuacji tak wielkiego deficytu
mieszkan i ogromnych ograniczen finansowych. Znacznie taniej jest bo-
wiem utrzymaé w dobrym stanie technicznym istniejgce zasoby, niz
budowaé nowe mieszkania. W dotychczasowej praktyce problem ten byt
jednak niedoceniany. Z ogélnej sumy nakladéw na gospodarke mieszka-
niowg mniej niz 50% przeznaczono na eksploatacje i utrzymanie za-
sob6w °. Dodatkowo niepokojgcy jest fakt, ze udzial tego typu naktadow
ulega zmniejszeniu.

WYDATKI NA MIESZKANIE W BUDZETACH GOSPODARSTW DOMOWYCH

Problem roli ustug mieszkaniowych poza ujeciem w makroskali,
nalezy rozpatrywa¢ roéwniez z punktu widzenia indywidualnego uzytko-
wnika tych ustug. Zrédlem danych o uslugach mieszkaniowych moga
by¢ informacje zawarte w budzetach gospodarstw domowych. Szacun-
kowym miernikiem miejsca tych ustug w budzecie gospodarstwa do-
mowego jest udzial wydatkow na mieszkanie, lgcznie z optatami za opal,
ogrzewanie i cieplg wode, energie elektryczng i gaz w lgcznych wydat-
kach. Udziat tych wydatkéw determinuje strukture wydatkéw na po-
zostale kierunki wydatkowania, a tym samym wplywa na poziom stopy
zyciowej gospodarstwa domowego i okresla strukture jego konsumpcji.
Ma wiec znaczenie ekonomiczne i spoleczne.

Z dotychczasowych badan wynika, ze wydatki na szeroko pojete mie-
szkanie (lgcznie z wydatkami na opal, energie elektryczng i cieplng) sta-
nowia jedng z podstawowych pozycji rozchodowej strony budzetu gospo-
darstwa domowego i okreslajg hierarchie pozostalych grup wydatkow °.

Informacje dotyczgce miejsca mieszkania w wydatkach gospodarstw
domowych prezentuje tabela 2.

Dane zawarte w tabeli 2 potwierdzajg stosunkowo duzy udzial szeroko
pojetych wydatkéw na mieszkanie w rozchodach ogélem. W piecioleciu

5 W sprawie polityki i gospodarki mieszkaniowej w ilatach osiemdziesigtych,
»Sprawy mieszkaniowe” 1984, 2, s. 20.

¢ M. Bulanda i K. Kacprzak: Wydatki mieszkaniowe w budzetach
gospodarstw domowych w 1980 r. ,Wiadomos$ci Statystyczne” 1983, 3, s. 14; Elas-
tyczno$é dochodowa wydatkéw na mieszkanie na tle pozostalych kierunkéw wy-
datkowania dochodéw gospodarstw domowych, ,Wiadomosci Statystyczne” 1983, 12,
s. 14
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Tab. 2. Struktura przecietnych rocznych rozchodéw w gospodarstwach
domowych wedlug grup spoleczno-ekonomicznych i kierunkéw wydatkowania

The structure of the mean yearly expenditures in homesteads according
to the socio-economic groups and the direction of expenses

Pracownicze Robotmcz.o— Chiopskie .Emerytérw
I -chiopskie i rencistow
Wyszczeglblnienie |
1980 | 1985 1980 | 1985 1980 l 1085 ‘ 1980 ) 1985
Ogoblem 100,0 100,0 100,0  100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Zywno$é 360 43,1 388 46,1 398 444 490 534
Napoje alkoholowe
i wyroby tytoniowe 45 4,3 47 49 47 5,0 42 3,8
Odziez i obuwie 14,9 12,5 14,9 131 12,7 11,2 10,9 9,5
Mieszkanie 2 149 12,7 15,2 15,5 12,6 15,9 15,6 14,3
Higiena osobista
i ochrona zdrowia 35 2,8 2,4 1,9 2,3 1,7 4,6 3,3

Kultura, os$wiata,
wychowanie, sport,
turystyka i wypo-

czynek 10,0 9,1 5,2 43 4,1 3,8 7,1 5,9
Transport i 1gcznosé 6,6 5,3 5,5 5,0 5,7 5,0 3,9 35
Inne rozchody 9,6 10,2 13,3 9,2 18,1 13,0 47 6,3

Zrédlo: Obliczenia wilasne na podstawie danych Rocznikéw Statystycznych GUS
a) lgcznie z wydatkami na opal, energie elektryczng i cieplng

1981-—1985 przesunely sie one wyraznie na drugi co do wagi kierunek
wydatkowania dochodéw, po wydatkach na zywnos$¢ (wyprzedzajgc zde-
cydowanie wydatki na odziez i obuwie). Specyfika pierwszej polowy lat
80-tych, zwigzana z kryzysem spowodowala, Ze nastgpil znaczny wzrost
udzialu wydatkéw na zywnos$¢ kosztem zmniejszania wydatkéw na pozo-
stale cele, w tym rowniez na mieszkanie. Czynnikiem determinujgcym
strukture wydatkow gospodarstw domowych byl trwale nienasycony ry-
nek we wszystkie w zasadzie artykuly i towary. Skokowe zmiany cen
prowadzily do dezorganizacji rynku konsumpcyjnego, co w efekcie unie-
mozliwilo realizacje wzglednej swobody wyboru konsumentom i stwarzalo
sytuacje konsumpcji wymuszonej, nie odpowiadajgcej rzeczywistym po-
trzebom.

Kryzys gospodarczy lat osiemdziesigtych w zréinicowany sposéb dot-
kngt gospodarstwa domowe w zakresie warunkéw mieszkaniowych. O ile
gospodarstwa posiadajgce wlasne mieszkanie wraz z jego wyposazeniem
mniej dotkliwie odczuly skutki glebokich perturbacji gospodarczych, to
gospodarstwa mlode zmuszone zostaly do zasadniczej zmiany struktury
wydatkéw, zwigzanych z uzyskaniem i zagospodarowaniem mieszkania.
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ZRODLA FINANSOWANIA NAKEADOW NA GOSPODARKE MIESZKANIOWA

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej w Polsce oparte jest na dwéch
zasadniczych zrédiach, tj. spolecznych i pochodzgcych ze $rodkéw lu-
dno$ci. Dotyczy to zaréwno finansowania nowego budownictwa mieszka-
niowego, jak i finansowania kosztdw eksploatacji i utrzymania zasobéw
mieszkaniowych. O ile w finansowaniu nowych inwestycji mieszkanio-
wych przewazajg Srodki spoleczne to finansowanie kosztéw eksploatacji
i utrzymania zasobéw oparte jest gldwnie na wlasnych srodkach ludnosci.
Trzeba jednak podkresli¢, ze w finansowaniu nowych inwestycji udzial
$srodkoéw wlasnych ma tendencje do wzrostu (z 35,6%0 w 1975 r. do 45,5%
w latach 1981—82) 7. Natomiast $rodki ludnosci w finansowaniu kosztéw
eksploatacji i utrzymania zasobéw malaty (z 80,1% 1975 r. do 61,4%%
w latach 1981—82).

Srodki spoleczne przeznaczone na gospodarke mieszkaniows opieraja
sie w zasadzie na dotacjach z budzetu panstwa. W przypadku finanso-
wania nowych mieszkan udzial dotacji po roku 1980 wyraZznie malat
( w 1975 r.—38,8%0, w 1982 r.—5,9%0), natomiast w finansowaniu kosztéw
eksploatacji i utrzymania nastgpit wzrost ich udziatu (z 19,9% w 1975 r.
do 39,8%6 w 1982 r.).Poniewaz nie dysponuje sie odpowiednimi szcze-
g6lowymi danymi liczbowymi z tego zakresu, nie mozna dokladnie oceni¢
aktualnych zmian zachodzgcych w proporcjach miedzy $rodkami
spotecznymi i $rodkami ludnosci, przeznaczonymi na gospodarke
mieszkaniowg. Chodzi tu gléwnie o te zmiany, ktére powinna wymuszaé
reforma gospodarcza, powodujac sukcesywne zmmniejszanie sie dotacji
w dochodzie narodowym i w sumie dochodéw ludnosci, w tym dotacji
do gospodarki mieszkaniowej. Odpowiednie, zbiorcze relacje z tego za-
kresu prezentujg dane tabeli 3.

Oceniajgc zaprezentowane dane, nalezy stwierdzié, ze o ile udziak
omawianych doplat i dotacji w dochodzie narodowym w 1985 roku wzgle-
dem 1980 roku zmienil sie niewiele, to wzrést w relacji do sumy docho-
déw ludnosci, co jest w warunkach reformy gospodarczej niekorzystne.

Analiza wielko$ci dotacji i doptat do gospodarki mieszkaniowej ma
istotne znaczenie w ksztaltowaniu sie relacji miedzy pelnym kosztem
ustugi mieszkaniowej a ceng tej ustugi, placong przez uzytkownika.

SPOLECZNY KOSZT USLUGI MIESZKANIOWEJ

W mieszkalnictwie lgczne koszty budowy i utrzymania mieszkan mo-
zna rozpatrywaé¢ z dwoch punktéw widzenia: po pierwsze — jako koszt

7 W sprawie plityki i gospodarki... op. cit,, s. 21.
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Tab. 3. Relacje doptat i dotacji do gospodarki mieszkaniowej
do dochodu narodowego i sumy dochodéw ludnosci
The relations between surcharges and subsidies to the housing
economy and the national income tocgether wifh the total amount
of the incomes of the population

Wyszczegdblnienie 1980 \ 1984 1985
Udziat doptat i dotacji )
w dochodzie narodowym 40 4,8 4,3
Udzial doptat i dotacji
w sumie dochodow ludno$ci 5,6 7,8 6,9

Zrédlo: T, Przeciszewski; Spoleczne aspekty reformy gospodarczej,
maszynopis, s. 32—34

finalny budynku, mieszkania lub m * powierzchni uzytkowej, po drugie —
jako pelny koszt ustugi mieszkaniowej. Pierwsze podejscie zaprezentowat
w literaturze polskiej W. Srokowski; posiada ono charakter wysoce teore-
tyczny i polega na sprowadzeniu na moment poczatkowy wartosci kosz-
tow utrzymania, ponoszonych w calym okresie eksploatacji obiektu i do-
dania ich do wartosci nakladéw inwestycyjnych ®. Opart sie on na metodzie
zastosowanej w odpowiednim studium Komitetu Mieszkalnictwa, Budo-
wnictwa i Planowania EKG ONZ. Podejscie drugie reprezentuje ujecie
praktyczne, opierajgce sie na rozlozeniu wartosci nakladéw inwestycyj-
nych na caty okres eksploatacji i dodaniu ich rocznej czesci do rocznych
kosztéw utrzymania tgcznie z oprocentowaniem.

Jako jeden z pierwszych, w literaturze krajowej, zajgl sie rachunkiem
pelnego kosztu uslugi mieszkaniowej w tym ujeciu T. Przeciszewski.
Poczgtkowo podjgt on prébe opracowania pelnego bilansu nakladéw i po-
trzeb gospodarki mieszkaniowej za lata 1955—1958°. Nieco pézniej, ro-
zwiniete oszacowanie pelnego kosztu przedstawil w swej publikacji
z 1963 roku . Gléwnym elementem podejscia T. Przeciszewskiego bylo
wariantowe uwzglednienie oprocentowania wartosci zasobéw mieszka-
niowych wediug trzech poziomoéw stopy procentowej: socjalnej, czescio-
wo socjalnej i zblizonej do stosowanej w sferze produkcji materialnej.

8 W, Srokowski: W sprawie kosztéw finalnych w budownictwie mieszka-
niowym. ,Sprawy Mieszkanicwe” 1969, 2—3, s. 195—203.

9T. Przeciszewski: Bilans mnaktadéow i potrzeb gospodarki mieszka-
niowej za lata 1955—1958 (szacunek). IBM, Materialy i Dokumentacja, seria B,

z. 1/92/60, Warszawa 1660, s. 74 (maszyn. powiel.).
T Przeciszewski: Wydatki i preferencje mieszkaniowe ludno$ci na
tle polityki gospodarczej panstwa (rozprawa habilitacyjna). Arkady, Warszawa 1963,

s. 93—99.
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Ponadto, szacunek nakladéw na utrzymanie stanu technicznego zasobow
zostal oparty na dwoéch poziomach, tj. nizszego, faktycznego i wyzszego,
normatywnego.

Na podstawie przeprowadzonego badania autor sformulowal dwa isto-
tne wnioski: a) niezwykle wysoki poziom pelnego kosztu ustugi mieszka-
niowej, rosngcy przy tym wraz z wysokosciag przyjmowanej stawki opro-
centowania warto$ci trwalego majatku mieszkaniowego i dochodzenia
do stanu pelnego zaspokojenia potrzeb remontowych (koszt ten w 1960
roku zblizony byl do procentowego obcigzenia budzetéw gospodarstw
domowych w rozwinietych krajach kapitalistycznych), b) niemoznosé
przeprowadzenia reformy czynszéw, zmierzajgcej do likwidacji przed-
miotowego systemu dotacji do gospodarki mieszkaniowej, bez réwno-
leglego wprowadzenia podmiotowego systemu stalej pomocy socjalnej
dla rodzin o relatywnie niskich dochodach.

Problemem pelnego kosztu ustugi mieszkaniowej w kilka lat p6zniej
zajat sie W. Brus w swojej pracy z 1970 roku . Miala ona przede wszy-
stkim charakter opracowania teoretycznego, chociaz w koncowej czesci
autor zawarl praktyczny przyklad wykorzystnia proponowanej metody.
Nowsze informacje z tego okresu mozna znalezé w publikacji F. Gli-
szczyniskiego 2.

Za pelny koszt ustugi mieszkaniowej uwaza sie ,,catkowity strumien
kosztéw, rozumiany jako biezgce koszty eksploatacyjne plus sprowadzo-
ne — z uwzglednieniem czynnika czasu — koszty budowy i inne koszty
terenu” **. Inaczej mowige, pelny (spoleczny) koszt ustugi mieszkaniowe]
obejmuje koszt wlasny produktu (koszty materialne plus koszty osobo-
we) i nadwyzke akumulacyjng, ktéra jest ekwiwalentem poniesionych
w danym procesie produkcji spolecznie niezbednych nakladow, ktére
nie sg bezposrednio wynagradzane.

Rachunek spolecznych kosztéw polega w duzej mierze na sposobie
rozliczania tej nadwyzki na poszczegblne produkty. Z wielu mozliwych
rozwiazan, W. Brus opowiada sie¢ za takim, ktére uwzglednia ,,czynnik
czasu” w powigzaniu ze szczegélng rolg, odgrywang przez zaangazowane
w procesie wytwarzania zasoby $rodkéw produkcji i zasoby naturalne,
stanowigce ,,$rodki minimalizacji nakladéw”. Drogg do rozliczenia po-
wyzszej nadwyzki jest uwzglednienie w koszcie uslugi mieszkaniowej
normatywéw efektywnosci jednostki zasobow, w postaci stopy procen-
towej i renty gruntowej.

i1 W, Brus: Koszt spoleczny ustugi mieszkaniowej. Materiaty i Studia IMC,
nr 17/201/70, Warszawa 1970.

12 F, Giliszczynhski: Metoda i préba okreSlenia spotecznego kosztu usiugi
mieszkaniowej, ,Sprawy Mieszkaniowe” 1981, 1—2, s. 97—115.

13 W. Brus: Koszt spoteczny... op. cit., s. 55.
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Z przeprowadzonych dotychczas badan wynika, ze gléwng pozycje
w strukturze spolecznego kosztu uslugi mieszkaniowej stanowiag koszty
budowy, ktérych udzial wynosi przeszio 60%0'. Opierajagc wiec ocene
ustugi mieszkaniowej na pelnym, spolecznym koszcie nalezaloby doko-
na¢ znacznej zmiany cen w tym zakresie. Ze wzgledu na to, ze mieszka~
nie nalezy do dobr o podstawowym znaczeniu dla czlowieka, nie mozna
doprowadzi¢ do nadmiernego obcigzenia dochodéw gospodarstw domo-
wych wydatkami na tego typu uslugi. Obecna struktura dochodéw zna-
cznej czeSci spoleczenstwa nie pozwala na zbyt radykalne zmiany w spo-
sobach finasowania ustug mieszkaniowych.

Za optymalne rozwiazanie tej sprzecznosci uznaje si¢ coraz powsze-
chniej konieczno$¢ wprowadzenia dodatku mieszkaniowego, jako formy
pomocy dla rodzin slabszych ekonomicznie. Poczatek w tej dziedzinie
zostal juz zrobiony. W roku 1983 wprowadzono stale zasitki socjalne
dla grup ludno$ci znajdujgcej sie w ciezkie] sytuacji materialnej. Za-
sitki te majg rekompensowaé wyzsze czynsze i oplaty za mieszkania .
Jest to przyklad przechodzenia z przedmiotowej na podmiotowsa pomoc
panstwa na cele mieszkaniowe.

ZAKONCZENIE

Kategoria pelnego kosztu ustugi, w tym uslugi mieszkaniowej jest
w literaturze pojeciem znanym i docenia sig¢ jego wage. W praktyce
jednak wycena pelnego kosztu ustugi mieszkaniowej wystepuje spora-
dycznie (cytowane prace W. Brusa, F. Gliszczynskiego i T. Przecisze-
wskiego). Wynika to ze zlozonosci probleméw, jakie skladajg sie na pra-
widlowg wycene ustug mieszkaniowych. Szczeg6lnie nalezy tu podkreslié
takie zagadnienia, jak:
— traktowanie gospodarki mieszkaniowej jako sfery poza produkcja
materialna,
— wadliwy system cen, nie odzwierciedlajgcy faktycznych kosztow
budowy i eksploatacj,
— powazne braki w ewidencjonowaniu realizacji ustug mieszkanio-
wych,
— brak dostatecznie sprecyzowanej roli i funkcji panstwa i jego rze-
czywistego udzialu w $wiadczeniu ustug mieszkaniowych.
Powyisze trudnosci nie powinny jednak by¢ barierg w prébach zmie-
rzajgcych do okreslenia pawidlowej oceny watosci ustug mieszkanio-

4P Gliszczynski: Metoda i préba... op. cit.,, s. 112.
¥ W sprawie polityki i gospodarki..., op. cit., s. 8.
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wych. Wymaga tego spoleczna i gospodarcza ranga problemu mieszkal-
nictwa.

PE3IOME

Hacroamjaa crarea ormedaeT u3bpanHHble NpobiieMbl, KacawuMeca OLEHKM MTOro-
BbIX (00llleCTBEHHBIX) 3aTpaT Ha XWIMHIHBle ycayru. Haspausasa mnpobieMaTuka
NpeAcTaBjieHa B HECKOJBKMX Da3pe3sax.

B nepsoii wacTM cTaTby, ¢ LEeJbI0 IIPEACTaBJIEHMA MeCTa XUJIMUIHBIX YCIYyT
B HAPOJHOM XO03dJicTBe, o0CcyXJaeTcs MX IO3MUMSA B HALMOHAJILHOM J0Xoze U criocob
TPaKTOBKM B CTaTUCTUKe ¥ oTdeTax. OTMeyaercsa pAJ KPUTHMYUECKMX 3aMeUauMii pas-
HbIX aBTOPOB K TPAKTOBKE DOJIU M PYHKLUMM KUIHUIIHBIX YCJIYT.

Bo BTOpOJ YacTM IPEeACTaBJEeHbI pa3Mephbl KalUTAJOBJIOKEHUII B KUJIUILIHBINA
KOMIIJIEKC 10 OTHOILIEHMIO K HAIMOH&JIBHOMY OOXOAY M KanMUTAJOBJIOKEHUAM B Ilie-
JIOM, a TaKXe M3JEepPKKM Ha XKUIMIIHBbIe ycayTu B Mmacuirabe cemeinnioro 6mopzxera.

Hanee obcy:kaenbl MCTOYHMKM OUHAHCUMPOBAHUSA KMJIMINIOLO KOMIIJIEKCA M3
cpencTB OOIEeCTBEHHBIX M JMYHBIX, ¢ OCODEHHBIM YYeTOM Ype3BbIUAMHO BaXKHOMI
npobieMbl JOMJIAT M NOTAUMUIT B IOJIb3Y KMUIMIIIHOIO KOMILJIEKCA.

B KOHEYHOJ YacTM CTATHU NPEACTABJEHbl Pa3iMYHble TOUKM 3DEHUA Ha IJIEMEH-
ThI, CKJIaJbIBAIOIIMECA HA OOIUecTBeHHbIe 3aTPaThbl HA KMJIMILHBIE YCJYIM, a TaKKe
6apbepbl Ha NMYTH ONpeEAENEeHMA ITUX 3aTpar.

SUMMARY

The present paper draws attention to the selected problems concerning the
full (social) cost of the housing service. These problems are presented in the
following sections.

The first part shows the rank of the housing service in the national economy,
presenting their place in the national income and way of viewing them so far
in the statistical reports and giving a wide variety of opinions concerning the
way of treating the role and function performed by the housing services.

The second presents the level of investments for the housing economy in
relation to the national income and investments in total (macro-scale). It also
views the encumberance of the household budgets with the expenditures for the
housing services (micro-scale).

Further on, the financial sources, of financing the expenditures for the housing
economy (out of the social means and the means of the population), with special
regard to a very important problem of surcharges and allocations for the housing
economy.

The final part presents the views upon constituents of the social cost of
the housing service as well as the present obstacles which occur in the course of
establishing this cost.



