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Selected Problems Connected with the Estimation of Full Costs of Housing
Services

G ospodarka polska na  przełom ie lat osiem dziesiątych i dziew ięćdziesią­
tych  weszła w pierwszy e tap  szybkich, faktycznych przem ian gospodar­
czych. O be jm ują  one w szystkie dziedziny działalności tak  gospodarczej, jak  
i społecznej. Docelowe rozw iązania reformy zm ierzają do jak  najszybszego 
urynkow ienia całej gospodarki i w ystępujących w niej procesów. Procesy 
te w ym uszać będą oparcie działalności gospodarczej na  zasadach w pełni 
ekonom icznych. Zatem , niezbędna w tej sy tuacji będzie w ycena pełnych, 
społecznie uzasadnionych kosztów produkcji i św iadczenia usług.

C ałokszta łt w drażanych rozwiązań reform atorskich obejm uje również 
gospodarkę m ieszkaniow ą, a co za tym  idzie, także świadczenie przez m a 
usług m ieszkaniow ych. Dotychczasowa p rak tyka  w zakresie usług mieszka­
niowych opiera ła  się na  szeregu błędnych rozw iązaniach, zarówno na e ta ­
pie ich p rodukcji, jak  i konsum pcji. R ezu ltatem  tych nieprawidłowości była 
n ad m iern a  ingerencja państw a w całą sferę m ieszkalnictwa, prow adząca do 
głębokiego kryzysu mieszkaniowego i ogrom nych opóźnień w realizacji za­
spokajan ia  po trzeb  m ieszkaniowych społeczeństwa.

P ro b lem aty k a  ta  zajm ow ała wiele m iejsca, zarówno w dyskusjach teo­
re tycznych , jak  i w p rak tyce gospodarczej. G eneralnie zdaw ano sobie sprawę
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z niedom agań w ystępujących w gospodarce mieszkaniowej, ale wszelkie 
próby jej ” uzdrow ienia” nie przynosiły spodziew anych efektów, ze wzglądu 
na niewłaściwe rozw iązania system owe w całej gospodarce narodow ej.

Do najczęściej dyskutow anych zagadnień zw iązanych z prawidłow o 
funkcjonującą gospodarką m ieszkaniową m ożna m .in. zaliczyć:

- gospodarkę m ieszkaniową w dochodzie narodow ym ,
- rachunek am ortyzacji i nakładów inwestycyjnych n e tto ,
- koszty i akum ulację finansową,
- problem  nadwyżki ekonomicznej ”m ” w usługach m ieszkaniowych,
- problem  pełnych (społecznych) kosztów św iadczenia usług mieszka­

niowych.
Rozwiązanie przedstaw ionych problem ów w ym aga generalnych unor­

mowań ustawowych, zgodnych z kierunkiem  przew idyw anych i w prow adza­
nych do p rak tyk i gospodarczej zm ian system ow ych. Głównie chodzi tu o 
przekształcenia w sferze stosunków  własnościowych w gospodarce mieszka­
niowej, ale również w finansowaniu jej ze strony  państw a, polegającym  na 
przejściu z przedm iotow ego na podm iotow e finansowanie.

GOSPODARKA MIESZKANIOWA W DOCHODZIE NARODOW YM

Usługi mieszkaniowe zaliczane są do tzw. sfery poza p rodukcją  
m ateria lną . W chodzą one do szerokiej kategorii usług społecznych, podob­
nie jak  ku ltu ra , ochrona zdrowia, ośw iata i wychowanie itd . Do niedaw na 
sfera usług społecznych nie była należycie trak to w an a , zarów no w naukach 
ekonom icznych, jak  i w polityce społecznej. N aw et w założeniach reform y 
lat osiem dziesiątych nie nadaw ano ty m  zagadnieniom  odpow iedniej rangi.

Nie w dając się w szczegółowe rozw ażania na tem at społecznego cha­
rak teru  usług m ieszkaniowych należy podkreślić, że fakt zaliczenia tych usług 
do sfery poza p rodukcją  m ateria lną  prowadzi do określonych konsekwencji 
w tworzeniu i podziale dochodu narodow ego oraz liczeniu społecznych ko­
sztów usług mieszkaniowych. D ziałalność, zarówno sfery produkcji m ate ria l­
nej, jak  i sfery poza p rodukcją m ateria lną , finansow ana je s t przede wszy­
stkim  z akum ulacji uzyskanej w sferze produkcji m ateria lne j. W rachunku 
dochodu narodowego m a to wyraz w przyroście w artości p rodukcji sfery ma­
terialnej. N atom iast nakłady na sferę usług poza p rodukcją  m ate ria ln ą  nie 
zna jdu ją odzw ierciedlenia w tym  przyroście, gdyż m ajątek  trw ały  tej sfery 
w większos'ci przypadków  nie przenosi swojej w artości n a  w artość dóbr zali­
czanych do sfery m aterialnej (tj. poza częścią gospodark i m ieszkaniow ej).

Po stronie podziału dochodu narodowego, efekty nakładów  na  gospo­
darkę m ieszkaniow ą, znajdują wyraz w agregacie "spożycie przez ludność” ,
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gdzie zużycie budynków mieszkalnych wliczane jest do tego agregatu , na 
ogół bez oddzielnej specyfikacji.

Z takiego ujęcia gospodarki mieszkaniowej w dochodzie narodow ym  
wynika, że gospodarka mieszkaniowa partycypuje tylko w podziale tego do­
chodu, a nie wpływa na jego tworzenie; zatem  jest jego obciążeniem . Faktycz­
nie jed n ak , ch arak ter usługi mieszkaniowej polega nie tylko na udostępnieniu 
m ieszkania, lecz na wykonywaniu przez właściciela (odnajm ującego) sze­
regu dalszych czynności w stosunku do mieszkania i budynku mieszkalnego. 
Czynności te , związane z eksploatacją i u trzym aniem  technicznym  budynku, 
m ają znaczny wpływ na jakość świadczonych usług, a w dłuższym  okresie - 
na  m ożność św iadczenia przez mieszkanie usługi jako takiej. P onad to , do­
tychczasowe miejsce usług mieszkaniowych w klasyfikacji gospodarki naro­
dowej determ inuje m etodologia liczenia dochodu narodowego. W edług tej 
m etodologii (M PS - M ateriał P roduct System ) gospodarka m ieszkaniowa 
w ystępuje w rachunku dochodu narodowego w pozycji spożycie, jak o  zużycie 
m ateria lne  w jednostkach  gospodarki mieszkaniowej. Konieczność porów nań 
m iędzynarodow ych spowodowała oszacowanie dochodu narodow ego według 
zasad SNA (System  of N ational Accounts).

Różnica w stosowanych m etodologiach liczenia dochodu narodow ego 
sprow adza się głównie do tego, iż w konwencji SNA każda działalność 
ludzka, społecznie zorganizow ana, a więc i ta, k tó ra  odbyw a się w sferze 
poza produkcją m ateria lną , tworzy dochód narodowy. Konsekwencją tej m e­
tody  je s t zaliczenie do spożycia pełnej wartości usług mieszkaniowych, czyli 
ca łoksz ta łtu  w ydatków  na utrzym anie i bieżącą eksploatację budynków  mie­
szkalnych. P o n ad to , m etodologia M PS prowadzi do zaniżania nakładów  na 
gospodarkę m ieszkaniową w podzielonym  dochodzie narodow ym .

RACHUNEK AMORTYZACJI I NAKŁADÓW INW ESTYCYJNYCH  
NETTO W USŁUGACH MIESZKANIOWYCH

W gospodarce mieszkaniowej, zaliczanej do sfery poza p rodukcją 
m ate ria ln ą , problem  am ortyzacji nie jes t rozwiązany. Jego dyskusyjność do­
tyczy całej sfery usług niem aterialnych, szczególnie jednak gospodarki m ie­
szkaniowej. W’ynika to z nagrom adzenia dużych zasobów m ajątku  trwałego 
w postaci substancji mieszkaniowej.

W dotychczasowej praktyce planistyczno-statystycznej, sposób n a­
liczania am ortyzacji środków trw ałych w gospodarce mieszkaniowej zo­
s ta ł uzależniony od rodzaju  własności tych zasobów (kom unalne, zakładów 
pracy, spółdzielcze, pryw atne czy też indyw idualne). N ajbardziej zbliżone do 
właściwego naliczanie am ortyzacji przebiega tylko w zakładowych zasobach
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mieszkaniowych. W pozostałych rodzajach zasobów am ortyzację  nalicza się 
tylko szacunkowo lub nie uw zględnia się jej w ogóle.

Efektem  fragm entarycznie prow adzonego rachunku am ortyzacji w go­
spodarce mieszkaniowej jes t konieczność pokrycia pow stałych w ten  sposób 
niedoborów funduszów na reprodukcję p ro stą  i rem onty  zasobów m ieszka­
niowych przez odpowiednie dotacje. W ynika to przede w szystkim  z po­
lityki wysoce zaniżonych czynszów, k tó ra  prow adziła do za ta rc ia  relacji 
m iędzy wielkościami ekonom icznymi w gospodarce mieszkaniowej (nakłady, 
efekty, opłaty) i nie stw arzała ekonom icznych p odstaw  jej rozwoju. Za­
tem  am ortyzacja  w gospodarce mieszkaniowej nie je s t p o d staw ą kalkulacji 
pełnego kosztu usługi mieszkaniowej i m a wobec tego znaczenie m argine­
sowe. P onad to , dotychczasowe zasady grom adzania środków finansowych, 
pochodzących z naliczonej am ortyzacji nie zapew niają prawidłow ej gospo­
darki zasobam i m ieszkaniowymi w zakresie rem ontów  kapitalnych i m oder­
nizacji. S tąd faktyczne zużycie m ają tku  trw ałego w gospodarce m ieszka­
niowej je s t szybsze niż przyrost am ortyzacji. Zachwianie proporcji między 
faktycznym  zużyciem  a am ortyzacją  kum uluje n ienadążan ie działalności 
konserwacyjno-rem ontow ej ze stopą zużyw ania się środków  trw ałych. P ro ­
wadzi to  do tzw. luki rem ontowej.

Popraw ne naliczanie am ortyzacji w gospodarce m ieszkaniowej je s t ko­
nieczne - między innym i - i ze względu na  prawidłow e określenie nakładów  
inwestycyjnych netto . W ysokie zużycie budynków  m ieszkalnych wiąże się 
z kw estią podziału całości nakładów  inw estycyjno-rem ontow ych na część 
odpow iadającą reprodukcji rozszerzonej (nakłady inw estycyjne n e tto ) oraz 
część odpow iadającą reprodukcji prostej i zaliczanej do spożycia.

R eprodukcja p rosta  finansow ana je s t z funduszów am ortyzacyjnych  
i nie obciąża rachunku podziału dochodu narodow ego. Z kolei rep rodukcja  
rozszerzona pow inna być realizow ana przez inw estycje n e tto , k tóre pokry­
wane są  z funduszu akum ulacji, w yodrębnionego w o sta tecznym  podziale 
dochodu narodow ego. W rachunku nakładów  inw estycyjnych n e tto  nie ty lko 
w ażna je s t prawidłow o naliczana am ortyzacja , ale także znajom ość jej 
wew nętrznej s tru k tu ry . Chodzi tu  o podział funduszu am ortyzacji na część 
przeznaczoną n a  odtw orzenie oraz część finansującą rem onty  kapitalne. Te 
o sta tn ie  wchodzą jak o  elem ent składowy do inw estycji n e tto .

A naliza dostępnych danych staty stycznych , dotyczących s tru k tu ry  
nakładów  inwestycyjnych n e tto  w gospodarce narodow ej pozw ala odnotow ać 
dość "p arad o k sa ln y ” problem  polegający na  ty m , że nakłady  inw estycyjne 
n e tto  w sferze produkcji m aterialnej są  niższe niż nak łady  inw estycyjne n e tto
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w sferze poza produkcją m ate ria ln ą .1 Spowodowane to je s t z jednej strony 
ty m , że am ortyzacja  w sferze poza produkcją m ateria lną nie je s t pełna, 
z drugiej zaś - inwestycje netto  w tej sferze obejm ują rem onty kapitalne, 
k tó re  w sferze produkcji m aterialnej stanow ią elem ent kosztów bieżących. 
W zględy te prow adzą do sztucznego zawyżenia nakładów inwestycyjnych 
n e tto  w sferze poza produkcją m ateria lną .

KOSZTY I AKUMULACJA FINANSOWA W USŁUGACH  
MIESZKANIOWYCH

Jed n y m  z najważniejszych problemów związanych z w yceną pełnej 
w artości usług mieszkaniowych jes t prawidłow a ew idencja kosztów, w tym  
zw łaszcza rachunku  am ortyzacji. W usługach mieszkaniowych isto tne są re­
lacje m iędzy tw orzeniem  w artości usług mieszkaniowych, a  ich finansow a­
niem . P rob lem  dotyczy więc po stronie tw orzenia wartości usług tak ich  ele­
m entów , jak  koszty m ateriałow e, am ortyzacja, koszty osobowe i akum ulacja  
finansow a, n a to m ias t po stronie finansowania - przychody ze sprzedaży usług 
oraz do tacji z funduszów społecznych.

W s tru k tu rze  kosztów usług mieszkaniowych podstaw ow ą pozycję 
stan o w ią  koszty m ateria lne , a w nich am ortyzacja .2 N aliczana w p rak ­
tyce am o rty zac ja  nie odzw ierciedla faktycznego zużycia zasobów m ieszkanio­
w ych. Świadczy o tym  korek ta am ortyzacji w m etodzie SNA, której poziom  
je s t k ilkakro tn ie wyższy od am ortyzacji bez korekty. Uwzględnienie korekty 
am ortyzacji prow adzi do tego, że am ortyzacja  w gospodarce mieszkaniowej 
stanow i najw iększy udział w s tru k tu rze  kosztów w układzie rodzajow ym . 
W ynika to  z nagrom adzenia dużego potencjału środków trw ałych w postaci 
zasobów  m ieszkaniow ych. s

Poziom  i s tru k tu ra  kosztów w gospodarce mieszkaniowej w zasadniczy 
sposób w pływ a na kształtow anie się kondycji ekonomicznej m ieszkalnictwa. 
W la tach  osiem dziesiątych koszty znacznie przekraczały w artość sprzeda­
nych usług. W efekcie funkcjonow anie gospodarki mieszkaniowej opierało się 
na ujem nej akum ulacji finansowej, co powodowało konieczność jej do tow a­
nia. D otacje  budżetu  państw a, jak  również terenow e i zakładowe fundusze 
m ieszkaniow e oraz kredyty  bankowe zaliczane są do środków  społecznych, 
finansujących gospodarkę m ieszkaniową. Stopień jej dotow ania uzależniony

ł M. Bulanda, K. Kacprzak: Amortyzacja i nakłady inwestycyjne netto w usługach 
komunałno-mieszkaniowych, "Wiadomości Statystyczne” 1989, 2, s. 10-12.

2M. Bulanda, K. Kacprzak: Koszty i akumulacja finansowa w procesie usług mie­
szkaniowych, ” Wiadomości Statystyczne” 1988, 10, s. 8-10.
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był od form własności zasobów mieszkaniowych. W najszerszym  zakresie do­
tow ano zasoby państwowe, które - chociaż są znacznie mniejsze niż zasoby 
spółdzielcze - charakteryzow ały się najw yższą u jem ną akum ulac ją  finansow ą.

Regulacje czynszów w latach osiem dziesiątych doprow adziły do ogra­
niczenia udziału dotow ania zasobów państw ow ych, m imo to  na deficytowość 
gospodarki mieszkaniowej, w dalszym  ciągu w pływ ają zasoby państwowe.

Z analiz przeprowadzonych w Insty tucie  G ospodark i P rzestrzennej i 
Kom unalnej wynika, że nastąpiły  zm iany udziału do tacji z b udże tu  państw a 
w sfinansowaniu nakładów na  budow nictw o mieszkaniowe i gospodarkę za­
sobam i m ieszkaniowymi.3 W zrost udziału spółdzielczego budow nictw a m ie­
szkaniowego powodował zwiększenie udziału środków  ludności i kredytów  
bankowych oraz spadek dotacji w sfinansow aniu budow nictw a. Z kolei w 
nakładach na eksploatację i u trzym anie zasobów m ieszkaniow ych, system a­
tycznie w zrastał udział do tacji, osiągając w la tach  osiem dziesiątych ponad 
połowę wartości nakładów na eksploatację i u trzym anie  zasobów.

Znajom ość problem atyki rozbudowanego system u do tow ania  m a is to t­
ne znaczenie w kształtow aniu  się relacji m iędzy pełnym  kosztem  usługi m ie­
szkaniowej a ceną tej usługi płaconą przez użytkow nika.

PROBLEM NADW YŻKI EKONOMICZNEJ "M* W USŁUGACH
MIESZKANIOWYCH

Liczenie dochodu narodowego m etodą M PS uw zględnia usługi nie­
m ateria lne tylko w rachunku dochodu narodow ego podzielonego: w form ie 
nakładów  inwestycyjnych, zużycia w niej dóbr m ateria lnych  i płac, k tóre 
trak tow ane są jako  dochody w tórne, transferow ane ze sfery m ateria lne j. T a­
kie ujęcie pow oduje, że w tej sferze nie w ytw arza się nie tylko nadw yżki 
” m” , ale naw et w łasnych w ynagrodzeń. Z ogólnospołecznego p u n k tu  w idze­
nia, funkcjonow anie sfery n iem aterialnej angażuje znaczne nakłady  pracy 
uprzedm iotow ionej i pracy żywej, wysoko kwalifikowanej. S tąd  też należy 
sądzić, że p raca ta  w ytw arza nie tylko tzw. w artość (czyli p ro d u k t d la 
siebie), ale także pew ną nadw yżkę ”m ” d la  społeczeństw a. Uw zględnienie 
w ystępow ania nadw yżki ”m ” w sferze poza p rodukcją  m ate ria ln ą  wiąże się 
z problem em  wyceny w artości usług n iem ateria lnych .4

3H. Kulesza: Wydatki ludności na mieszkanie, Instytut Gospodarki Przestrzen­
nej i Komunalnej, Warszawa 1989, s. 16.

4M. Bulanda, K. Kacprzak: Problem nadwyżki ekonomicznej i kosztów osobowych 
w usługach komunalno-mieszkaniowych, ” Wiadomos'ci Statystyczne” 1989, 3, s. 10- 
13.
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Oprócz znanych w literaturze m etod szacowania w artości pracy 
nie opłacanej w sferze usług niem aterialnych, poszukuje się również in­
nych rozw iązań tego problem u. Jednym  z nich może być przyjęcie zasady, 
że zainw estow any w sferze poza produkcją m ateria lną kapitał (trw ały i 
obrotow y) powinien przynosić dochód w postaci nadwyżki, przybierającej 
form ę oprocentow ania zasobów. Oszacowania tej nadwyżki m ożna dokonać, 
p rzy jm ując norm atyw ne oprocentowanie zainwestowanego kapitału  w wy­
sokości w ynikającej z ekonomicznej efektywności inwestycji (8%). P onad to , 
pew nego szacunku faktycznie w ystępującej nadwyżki ’’rn” w sferze poza 
p rodukcją  m ateria ln ą  m ożna dokonać na podstaw ie prowadzonej przez 
GUS ewidencji globalnej w artości usług niem aterialnych. Umownie m ożna 
przyjąć, że nadw yżkę w sferze poza produkcją m ateria lną reprezentuje część 
kosztów n iem aterialnych, w postaci ubezpieczeń i tzw. kosztów pozostałych.

Proponow ane rozw iązania oszacowania ’’m"’ są niewątpliw ie dysku­
syjne i d a ją  rozbieżne, nieporów nywalne wyniki. Problem  jednak  je s t bardzo 
w ażny i w ym aga dalszych propozycji w ram ach rozwiązań reform y gospo­
darczej.

SPOŁECZNY KOSZT USŁUGI MIESZKANIOWEJ

Pełny (społeczny) koszt usługi mieszkaniowej obejm uje koszt własny 
p ro d u k tu  (koszty m ateria lne plus koszty osobowe) i nadwyżkę akum ulacyjną, 
k tó ra  je s t ekw iw alentem  poniesionych w danym  procesie produkcji społecznie 
niezbędnych nakładów  i nie są one bezpośrednio w ynagradzane.

Rachunek społecznych kosztów połega w dużej mierze na sposobie 
rozliczania tej nadw yżki. Chodzi tu  przede wszystkim  o uwzględnienie w 
koszcie usługi mieszkaniowej norm atywów efektywności jednostek  zasobów 
w postaci s topy  procentowej i renty gruntowej. W prak tyce m ożna tego 
dokonać poprzez rozłożenie wartości nakładów inwestycyjnych na cały ckres 
eksp loatacji i dodaniu  ich rocznej części do rocznych kosztów u trzym ania , 
łącznie z oprocentow aniem .

M ożna przyjąć, że całkow ite koszty usługi mieszkaniowej sk ładają  
się: 1) z kosztów bieżącego u trzym ania mieszkań, czyli kosztów bieżących 
eksp loatacji i kosztów bieżących rem ontów, 2) kosztów inwestycyjnych, które 
zw iązane są  z budow ą mieszkań oraz rem ontam i kapitalnym i.

W ytw orzenie usługi mieszkaniowej zależy głównie od poniesionych ko­
sztów  inw estycyjnych, czyli kapitałowych. W lite ra tu rze  przyjm uje się, że ko­
szty  inw estycyjne zależą od 3 czynników: l) od swoistej kapitało chłonności 
usług m ieszkaniowych (od wartości zasobu mieszkaniowego przypadającego 
na  jed n o stk ę  usługi mieszkaniowej, 2) od stopy oprocentow ania zasobu mie­
szkaniowego, 3) od staw ki am ortyzacyjnej zasobu mieszkaniowego.
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K apitałochłonność usług mieszkaniowych je s t w zasadzie znana, gdyż 
w yznaczają ją  ceny budow nictw a mieszkaniowego. Pełne koszty m ieszkania 
już posiadanego, liczonego według kosztu oficjalnego Im 2, w ym agają m etody 
ustalenia odpowiedniego oprocentow ania i am ortyzacji.

O procentow anie je s t iloczynem  stopy procentow ej i wartos'ci zasobu 
mieszkaniowego. Koszty związane z oprocentow aniem  zasobu m ieszkanio­
wego zależą więc od przyjętej wysokos'ci stopy procentow ej i w artości zasobu 
mieszkaniowego. W krajach zachodnich koszty inw estycyjne, a  zw łaszcza ko­
szty oprocentow ania, stanow ią przew ażającą część kosztów usług m ieszkanio­
wych. W praktyce polskiej większość osób zajm ujących istn ie jące m ieszkania 
nie ponosi w ogóle kosztów oprocentow ania. Nie ponoszą kosztów oprocen­
tow ania najem cy mieszkań zasobu rad narodow ych, zakładów  pracy oraz 
spółdzielczych mieszkań lokatorskich. N atom iast ponoszą je: właściciele pry­
w atnych domów jednorodzinnych, właściciele m ieszkań w ykupionych z rad 
narodow ych i zakładów pracy, spółdzielcze m ieszkania własnościowe oraz 
spółdzielcze m ieszkania lokatorskie, d la  k tórych umowy zaw arto  po 1 stycz­
n ia  1983 r. Pełny koszt oprocentow ania ponoszą np. właściciele, k tó rzy  kupili 
dom  jednorodzinny. Form alnie nie p łacą oni oprocentow ania, ale faktycznie 
takie koszty ponoszą w postaci kosztu zaniechanych możliwości.

Znaczna część środków inw estycyjnych finansow ana je s t  k redy tam i 
bankow ym i, które w praktyce polskiej nie tylko były nie oprocentow ane, ale 
naw et nigdy realnie nie podlegały spłacie. Spłacane były bowiem  pieniądzem  
o niższej sile nabyw czej. K redytobiorca nie tylko nie ponosił żadnych kosztów 
oprocentow ania uzyskanego k redy tu  mieszkaniowego, ale uzyskiwał swego 
rodzaju  ”prem ię” za to , że wziął k redyt mieszkaniowy.

Kolejnym  elem entem , od którego zależą koszty m ate ria ln e  je s t s taw ka 
am ortyzacyjna. Zużycie substancji mieszkaniowej znajduje odzw ierciedle­
nie w tworzonym  funduszu am ortyzacyjnym , sk ładającym  się z rocznych 
odpisów am ortyzacyjnych. Odpisy te są iloczynem  staw ki am ortyzacji i 
wartości zasobu mieszkaniowego.

Zarówno am ortyzację , jak  i stopę oprocentow ania liczy się od w artości 
początkowej budynku. Co roku następu je w zrost cen budynków  m ieszkal­
nych, co nie znajduje odzw ierciedlenia w ewidencji zasobów m ieszkanio­
wych. W konsekwencji, i am ortyzacja  i koszty oprocen tow ania są zaniżone. 
Brak waloryzacji substancji mieszkaniowej pow oduje obniżenie kosztów ka­
pitałow ych usług m ieszkaniowych.

Sum ując m ożna stw ierdzić, że przy obecnym  poziom ie dochodów  
ludności i s tru k tu rze  w ydatków , nie je s t możliwe ukszta łtow an ie  cen mie­
szkaniowych na poziomie pokryw ającym  pełny, społeczny koszt usługi
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mieszkaniow ej. Z drugiej strony, obecny poziom cen mieszkaniowych nie 
sp rzy ja  rozwojowi m ieszkalnictwa, a staje się jego ham ulcem . W w arunkach 
niezrównoważonego budżetu  państw a i niskiego udziału środków ludności 
w kosztach usług mieszkaniowych, rozwijanie budow nictw a mieszkaniowego 
pow iększa deficyt budżetu  państw a, a w konsekwencji nasila procesy infla­
cyjne.

P odział zobowiązali finansowych między państw em  a obyw atelem  
m usi kształtow ać się w dostosowaniu do zm ieniających się relacji między 
kosztem  pozyskania i u trzym an ia  m ieszkania, a dochodam i rodzin. P onad to  
pow inna być respektow ana zasada jednakow ych opłat za m ieszkania tak , 
aby wysokość odpłatności obyw atela była odzwierciedleniem  rodzaju upraw ­
nień do m ieszkania (lokatorskie, własnościowe), stan d ard u  technicznego i 
powierzchniowego. Z kolei odpłatność ta  nie pow inna zależeć od sy tuacji 
poszczególnych rodzin. Nadm ierne obciążenie w ydatkam i m ieszkaniowymi 
rodzin  najsłabszych ekonom icznie, powinno być łagodzone przez system  po­
m ocy socjalnej. W ydaje się, że rozwinięcie system u osłony socjalnej o cha­
rak te rze  podm iotow ym  - o czym wyraz'nie mówi się w reformie gospodarczej 
- je s t  możliwe, przede w szystkim  kosztem  ograniczenia dotacji przedm ioto­
w ych do budow nictw a i u trzym an ia  zasobów mieszkaniowych.

Niniejszy arty k u ł stanow i skróconą syntezę prowadzonych w Zakładzie 
P lanow ania  Społecznego, G ospodarczego i P rzestrzennego badań , kierow a­
nych przez P rofesora d ra  hab. T. Przeciszewskiego. Pierwszy tem at badaw ­
czy realizow any był d la IN E PAN i dotyczył teoretycznych i m etodycz­
nych założeń zakresu i sposobu liczenia kosztów funkcji socjalnych państw a, 
łącznie z p ró b ą  ich oszacowania. T em at drugi - Sfera usług społecznych, ra ­
chunek pełnych  kosztów oraz źródeł ich finansow ania - realizowany był d la  
In s ty tu tu  P olityki Społecznej U niw ersytetu W arszawskiego.

SUMMARY

The problems discussed in the article concern an attempt to estimate the full 
(social) cost of the housing service. In the case of the housing economy which is included 
in the sphere outside the material production it is essential that this cost should be 
calculated. The housing economy possesses big resources of durable means in the form of 
the housing substance. That is the reason why it is important that amortization should 
be reckoned and the property should bear an interest. So far, all calculations have had the 
basis of the value of the initial housing substance, and not the revalorized value. Moreover, 
the vestigal calculation of amortization and the lack of interest on the property caused that 
the actually calculated cost of the housing services was considerably lowered. The reform 
and marketization must take into consideration the full cost of this service. Therefore, it 
is necessary to change the attitude to the housing services both in the classification of the 
housing economy and their practical viewing.


