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

Gospodarka polska na przelomie lat osiemdziesigtych i dziewieédziesia-
tych weszla w pierwszy etap szybkich, faktycznych przemian gospodar-
czych. Obejmuja one wszystkie dziedziny dzialalnosci tak gospodarczej, jak
i spolecznej. Docelowe rozwiazania reformy zmierzaja do jak najszybszego
urynkowienia calej gospodarki i wystepujacych w niej proceséw. Procesy
te wymuszaé beda oparcie dzialalnosci gospodarczej na zasadach w petni
ekonomicznych. Zatem, niezbedna w tej sytuacji bedzie wycena pelnych,
spolecznie uzasadnionych kosztéw produkeji 1 $wiadczenia uslug.

Caloksztalt wdrazanych rozwigzan reformatorskich obejmuje réwniez
gospodarke mieszkaniows, a co za tym idzie, takZe swiadczenie przez nia
ustlug mieszkaniowych. Dotychczasowa praktyka w zakresie uslug mieszka-
niowych opierala si¢ na szeregu blednych rozwiazaniach, zaréwno na eta-
pie ich produkcji, jak i konsumpcji. Rezultatem tych nieprawidlowosci byla
nadmierna ingerencja panstwa w caly sfere mieszkalnictwa, prowadzaca do
glebokiego kryzysu mieszkaniowego i ogromnych opdiniern w realizacji za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych spoleczenistwa.

Problematyka ta zajmowala wiele miejsca, zaréwno w dyskusjach teo-
retycznych, jak i w praktyce gospodarczej. Generalnie zdawano sobie sprawe
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z nicdomagari wystepujacych w gospodarce mieszkaniowe], ale wszelkie
proby jej "uzdrowienia” nie przynosily spodziewanych efektdéw, ze wzgledu
na niewlasciwe rozwigzania systemowe w calej gospodarce narodowej.

Do najczesciej dyskutowanych zagadnieh zwiazanych z prawidlowo
funkcjonujacg gospodarka mieszkaniowa mozna m.in. zaliczyé:

- gospodarke mieszkaniowa w dochodzie narodowym,

- rachunek amortyzacji 1 nakladow inwestycyjnych netto,

- koszty i akumulacje finansows,

- problem nadwyzki ekonomicznej "m” w uslugach mieszkaniowych, -

- problem pelnych (spolecznych) kosztéw swiadczenia uslug mieszka-
niowych.

Rozwigzanie przedstawionych probleméw wymaga generalnych unor-
mowarn ustawowych, zgodnych z kierunkiem przewidywanych i wprowadza-
nych do praktyki gospodarczej zmian systemowych. Gléwnie chodzi tu o
przeksztalcenia w sferze stosunkdéw wlasnosciowych w gospodarce mieszka-
niowej, ale réwniez w finansowaniu jej ze strony parnstwa, polegajacym na
przej$ciu z przedmiotowego na podmiaotowe finansowanie.

GOSPODARKA MIESZKANIOWA W DOCHODZIE NARODOWYM

Uslugi mieszkaniowe zaliczane sa do tzw. sfery poza produkcja
materialna. Wchodza one do szerokiej kategorii uslug spolecznych, podob-
nie jak kultura, ochrona zdrowia, céwiata i wychowanie itd. Do niedawna
sfera uslug spolecznych nie byla nalezycie traktowana, zaréwno w naukach
ekonomicznych, jak 1 w polityce spolecznej. Nawet w zalozeniach reformy
lat osierndziesigtych nie nadawano tym zagadnieniom odpowiedniej rangi.

Nie wdajac sie w szczegdlowe rozwazania na temat spolecznego cha-
rakteru uslug mieszkaniowych nalezy podkreslié, ze fakt zaliczenia tych ustug
do sfery poza produkcja materialng prowadzi do okreslonych konsekwencji
w tworzeniu t podziale dochodu narodowego oraz liczeniu spolecznych ko-
sztow ustug mieszkaniowych. Dzialalnosé, zaréwno sfery produkcji material-
nej, jak i sfery poza produkcja materialna, finansowana jest przede wszy-
stkim z akumulacji uzyskanej w sferze produkcji materialnej. W rachunku
dochodu narodowego ma to wyraz w przyroécie wartosci produkcji sfery ma-
terialnej. Natomiast naklady na sfere uslug poza produkcja materialna nie
znajduja odzwierciedlenia w tym przyroscie, gdyz majatek trwaly tej sfery
w wiekszosci przypadkdéw nie przenosi swojej wartosci na wartosé débr zali-
czanych do sfery materialnej (tj. poza czescia gospodarki mieszkaniowej).

Po stronie podzialu dochodu narodowego, efekty nakladéw na gospo-
darke mieszkaniowa, znajduja wyraz w agregacie "spozycie przez ludnosé”,
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gdzie zuzycie budynkéw mieszkalnych wliczane jest do tego agregatu, na
ogol bez oddzielnej specyfikacji.

Z takiego ujecia gospodarki mieszkaniowej w dochodzie narodowym
wynika, ze gospodarka mieszkaniowa partycypuje tylko w podziale tego do-
chodu, a nie wplywa na jego tworzenie; zatem jest jego obcigZeniem. Faktycz-
nie jednak, charakter ustugi mieszkaniowej polega nie tylko na udostepnieniu
mieszkania, lecz na wykonywaniu przez wlasciciela (odnajmujacego) sze-
regu dalszych czynnosci w stosunku do mieszkania i budynku mieszkalnego.
Czynnosci te, zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem technicznym budynku,
maj3 znaczny wplyw na jakosé §wiadczonych uslug, a w dluzszym okresie -
na moznosé swiadczenia przez mieszkanie uslugi jako takiej. Ponadto, do-
tychczasowe miejsce uslug mieszkaniowych w klasyfikacji gospodarki naro-
dowej determinuje metodologia liczenia dochodu narodowego. Wedlug tej
metodologii (MPS - Material Product System) gospodarka mieszkaniowa
wystepuje w rachunku dochodu narodowego w pozycji spozycie, jako zuzycie
materialne w jednostkach gospodarki mieszkaniowej. Koniecznosé poréwnan
miedzynarodowych spowodowala oszacowanie dochodu narodowego wedlug
zasad SNA (System of National Accounts).

Réznica w stosowanych metodologiach liczenia dochodu narodowego
sprowadza sie gldwnie do tego, iz w konwencji SNA kazda dzialalnosé
ludzka, spolecznie zorganizowana, a wiec i ta, ktora odbywa sie w sferze
poza produkcja materialnga, tworzy dochéd narodowy. Konsekwencja tej me-
tody jest zaliczenie do spozycia pelnej wartosci uslug mieszkaniowych, czyli
caloksztaltu wydatkéw na utrzymanie i biezaca eksploatacje budynkéw mie-
szkalnych. Ponadto, metodologia MPS prowadzi do zanizania nakladéw na
gospodarke mieszkaniowa w podzielonym dochodzie narodowym.

RACHUNEK AMORTYZACJII NAKLADOW INWESTYCYJNYCH
NETTO W USLUGACH MIESZKANIOWYCH

W gospodarce mieszkaniowej, zaliczanej do sfery poza produkcja
materialna, problem amortyzacji nie jest rozwiazany. Jego dyskusyjnosé do-
tyczy calej sfery uslug niematerialnych, szczegélnie jednak gospodarki mie-
szkaniowej. Wynika to z nagromadzenia duzych zasobéw majatku trwalego
w postacl substancji mieszkaniowe;.

W dotvchcezasowej praktyce planistyczno-statystycznej, sposéb na-
liczania amortyzacji $rodkow trwalych w gospodarce mieszkaniowej zo-
stal uzalezniony od rodzaju wlasnosci tych zasobow (komunalne, zakladéw
pracy, spéldzielcze, prywatne czy tez indywidualne). Najbardziej zblizone do
wlasciwego naliczanie amortyzacji przebiega tylko w zakladowych zasobach
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mieszkaniowych. W pozostalych rodzajach zasobéw amortyzacje nalicza sie
tylko szacunkowo lub nie uwzgle¢dnia si¢ jej w ogole.

Efektemn fragmentarycznie prowadzonego rachunku amortyzacji w go-
spodarce mieszkaniowej jest koniecznosé pokrycia powstalych w ten sposéb
niedoboréw funduszéw na reprodukcje prosta i remonty zasobéw mieszka-
niowych przez odpowiednie dotacje. Wynika to przede wszystkim z po-
lityki wysoce zanizonych czynszéw, ktéra prowadzila do zatarcia relacji
miedzy wielkosciami ekonomicznymi w gospodarce mieszkaniowej (naklady,
efekty, oplaty) i nie stwarzala ekonomicznych podstaw jej rozwoju. Za-
tem amortyzacja w gospodarce mieszkaniowej nie jest podstawa kalkulacji
pelnego kosztu uslugi mieszkaniowej i ma wobec tego znaczenie margine-
sowe. Ponadto, dotychczasowe zasady gromadzenia §rodkéw finansowych,
pochodzacych z naliczonej amortyzacji nie zapewniaja prawidlowej gospo-
darki zasobami mieszkaniowymi w zakresie remontéw kapitalnych i moder-
nizacji. Stad faktyczne zuzycie majatku trwalego w gospodarce mieszka-
niowe] jest szybsze niZ przyrost amottyzacji. Zachwianie proporcji miedzy
faktycznym zuzyciem a amortyzacja kumuluje nienadgzanie dzialalnosci
konserwacyjno-rernontowej ze stopa zuzywania si¢ srodkéw trwalych. Pro-
wadzi to do tzw. luki remontowej.

Poprawne naliczanie amortyzacji w gospodarce mieszkaniowej jest ko-
nieczne - miedzy innymi - i ze wzgledu na prawidlowe okreslenie nakladéw
inwestycyjnych netto. Wysokie zuzycie budynkéw mieszkalnych wiaze sie
z kwestia podzialu calosci nakladéw inwestycyjno-remontowych na czesé
odpowiadajaca reprodukcji rozszerzonej (naklady inwestycyjne netto) oraz
cze$¢ odpowiadajaca reprodukeji prostej i zaliczanej do spozycia.

Reprodukcja prosta finansowana jest z funduszéw amortyzacyjnych
i nie obciaza rachunku podzialu dochodu narodowego. Z kolei reprodukcja
rozszerzona powinna by¢ realizowana przez inwestycje netto, ktére pokry-
wane s3 z funduszu akumulacji, wyodrebnionego w ostatecznym podziale
dochodu narodowego. W rachunku nakladéw inwestycyjnych netto nie tylko
wazna jest prawidlowo naliczana amortyzacja, ale takZze znajomosé jej
wewnetrznej struktury. Chodzi tu o podzial funduszu amortyzacji na czesé
przeznaczona na odtworzenie oraz czes¢ finansujaca remonty kapitalne. Te
ostatnie wchodzg jako element skladowy do inwestycji netto.

Analiza dostepnych danych statystycznych, dotyczacych struktury
nakladéw inwestycyjnych netto w gospodarce narodowej pozwala odnotowad
dos¢ ”paradoksalny” problem polegajacy na tym, ze naklady inwestycyjne
netto w sferze produkcji materialnej s3 nizsze niz naklady inwestycyjne netto
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w sferze poza produkcja materialna.! Spowodowane to jest z jednej strony
tym, ze amortyzacja w sferze poza produkcja materialng nie jest pelna,
z drugiej zas - inwestycje netto w tej sferze obejmuja remonty kapitalne,
ktore w sferze produkcji materialnej stanowia element kosztéw biezacych.
Wzgledy te prowadza do sztucznego zawyzenia nakladéw inwestycyjnych
netto w sferze poza produkcja materialna.

KOSZTY I AKUMULACJA FINANSOWA W USLUGACH
MIESZKANIOWYCH

Jednym z najwazniejszych probleméw zwiazanych z wycena pelnej
wartoscl uslug mieszkaniowych jest prawidlowa ewidencja kosztéw, w tym
zwlaszcza rachunku amortyzacji. W ustugach mieszkaniowych istotne sa re-
lacje miedzy tworzeniem wartosci ustlug mieszkaniowych, a ich finansowa-
niem. Problem dotyczy wiec po stronie tworzenia wartosci uslug takich ele-
mentéw, jak koszty materialowe, amortyzacja, koszty osobowe i akumulacja
finansowa, natomiast po stronie finansowania - przychody ze sprzedazy ustug
oraz dotacji z funduszéw spolecznych.

W strukturze kosztéw uslug mieszkaniowych podstawowa pozycje
stanowia koszty materialne, a w nich amortyzacja.? Naliczana w prak-
tyce amortyzacja nie odzwierciedla faktycznego zuzycia zasobéw mieszkanio-
wych. Swiadczy o tym korekta amortyzacji w metodzie SNA, ktérej poziom
jest kilkakrotnie wyzszy od amortyzacji bez korekty. Uwzglednienie korekty
amortyzacji prowadzi do tego, ze amortyzacja w gospodarce mieszkaniowe)
stanowi najwiekszy udzial w strukturze kosztéw w ukladzie rodzajowym.
Wynika to z nagromadzenia duzego potencjalu srodkéw trwalych w postaci
zasobéw mieszkaniowych. ' N

Poziom i struktura kosztéw w gospodarce mieszkaniowej w zasadniczy
sposob wplywa na ksztaltowanie sie kondycji ekonomicznej mieszkalnictwa.
W latach osiemdziesiatych koszty znacznie przekraczaly wartosé sprzeda-
nych uslug. W efekcie funkcjonowanie gospodarki mieszkaniowej opieralo sie
na ujemne] akumulacji finansowej, co powodowato koniecznosé jej dotowa-
nia. Dotacje budzetu panstwa, jak réowniez terenowe i zakladowe fundusze
mieszkaniowe oraz kredyty bankowe zaliczane sa do $rodkéw spolecznych,
finansujacych gospodarke mieszkaniowga. Stopieni jej dotowania uzalezniony

‘M. Bulanda, K. Kacprzak: Amortyzacja 1 naklady inwestycyyne netto w ustugach
komunalno-mieszkaniowych, " Wiadomosci Statystyczne” 1989, 2, s. 10-12.

2M. Bulanda, K. Kacprzak: Koszty 1 akumulacja finansowa w proceste usfug mae-
szkaniowych, ” Wiadomosci Statystyczne” 1988, 10, s. 8-10.
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byt od form wlasnosci zasobéw mieszkaniowych. W najszerszym zakresie do-
towano zasoby panstwowe, ktére - chociaZ sg znacznie mniejsze niz zasoby
spdldzielcze - charakteryzowaly si¢ najwyzsza ujemna akumulacjg finansows.

Regulacje caynszéw w latach osiemdziesiagtych doprowadzily do ogra-
niczenia udzialu dotowania zasobéw paristwowych, mimo to na deficytowosc
gospodarki mieszkaniowej, w dalszym ciggu wplywajg zasoby panstwowe.

Z analiz przeprowadzonych w Instytucie Gospodarki Przestrzennej i
Komunalnej wynika, ze nastapily zmiany udzialu dotacji z budzetu panstwa
w sfinansowaniu nakladéw na budownictwo mieszkaniowe i gospodarke za-
sobami mieszkaniowymi.> Wzrost udzialu spéldzielczego budownictwa mie-
szkaniowego powodowal zwigkszenie udzialu $rodkéw ludnosci 1 kredytow
bankowych oraz spadek dotacji w sfinansowaniu budownictwa. Z kolei w
nakladach na eksploatacje i utrzymanie zasobdéw mieszkaniowych, systema-
tycznie wzrastal udzial dotacji, osiggajac w latach osiemdziesigtych ponad
polowe wartosci nakladéw na eksploatacje i utrzymanie zasobdw.

Znajomosé problematyki rozbudowanego systemu dotowania ma istot-
ne znaczenie w ksztaltowaniu sig relacji miedzy pelnym kosztem uslugi mie-
szkaniowej a ceng tej uslugi placong przez uzytkownika.

PROBLEM NADWYZKI EKONOMICZNEJ "M” W USLUGACH
MIESZKANIOWYCH

Liczenie dochodu narodowego metoda MPS uwzglednia uslugi nie-
materialne tylko w rachunku dochodu narodowego podzielonego: w formie
nakladéw inwestycyjnych, zuzycia w niej débr materialnych i piac, ktére
traktowane sg jako dochody wiérne, transferowane ze sfery materialnej. Ta-
kie ujecie powoduje, ze w tej sferze nie wytwarza si¢ nie tylko nadwyzki
"m”, ale nawet wlasnych wynagrodzen. Z ogélnospolecznego punktu widze-
nia, funkcjonowanie sfery niematerialnej angezuje znaczne naklady pracy
uprzedmiotowionej i pracy zywej, wysoko kwalifikowane]. Stad tez nalezy
sadzié, ze praca ta wytwarza nie tylko tzw. wartos¢ (czyli produkt dla
siebie), ale takze pewna nadwyzke m” dla spoleczenstwa. Uwzglednienie
wystegpowania nadwyzki ”m” w sferze poza produkcja materialng wiaze sie
z problemem wyceny wartodci uslug niematerialnych.*

SH.Kulesza: Wydatki ludnosci na mieszkanie, Instytut Gospodarki Przestrzen-
nej i Komunalnej, Warszawa 1989, s. 16.

*M.Bulanda, K. Kacprzak: Problem nadwyzki ekonomicznes 1 kosztéw osobowych
w uslugach komunalno-mieszkantowych, > Wiadomosci Statystyczne” 1989, 3, s. 10-
13.
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Oprécz znanych w literaturze metod szacowania wartosci pracy
nie oplacanej w sferze uslug niematerialnych, poszukuje si¢ réwniez in-
nych rozwiazan tego problemu. Jednym z nich moze byé przyiecie zasady,
ze zainwestowany w sferze poza produkcja materiaing kapital (trwaly i
obrotowy) powinien przynosi¢ dochdéd w postaci nadwyzki, przybierajace]
forime oprocentowania zasobdéw. Oszacowania tej nadwyzki mozna dokonaé,
przyjmujgc normatywne oprocentowanie zainwestowanego kapitalu w wy-
sokodci wynikajacej z ekonomicznej efektywnoscei inwestycji (8%). Ponadto,
pewnego szacunku faktycznie wystepujacej nadwyzki *m” w sferze poza
produkcja materialna moina dokonal na podstawie prowadzonej przez
GUS ewidencji globalnej wartosci ushug niematerialnych. Umownie mozna
przyjaé, ze nadwyzke w sferze poza produkcja materialna reprezentuje czesé
kosztéw niematerialnych, w postaci ubezpieczen i tzw. kosztow pozostalych.

Proponowane rozwiazania oszacowania "m” sa niewatpliwie dysku-
syjne i daja rozbiezne, nieporéwnywalne wyniki. Problem jednak jest bardzo
wazny 1 wymaga dalszych propozycji w ramach rozwiazan reformy gospo-
darczej.

SPOLECZNY KOSZT USLUGI MIESZKANIOWEJ

Pelny (spoleczny) koszt usiugi mieszkaniowej obejmuje koszt wlasny
produktu (koszty materialne plus koszty osobowe) i nadwyzke akumuiacyjna,
ktoéra jest ekwiwalentem poniesionych w danym procesie produkcji spolecznie
niezbednych nakiadow 1 nie sa one bezposrednio wynagradzane.

Rachunek spolecznych kosztéw polega w duzej mierze na sposobie
rozliczania tej nadwyzki. Chodzi tu przede wszystkim o uwzglednienie w
koszcie ustugi mieszkaniowej normatywéw efektywnosc jednostek zasobdw
w postaci stopy procentowej i renty gruntowej. W praktyce mozna tego
dokonad poprzez rozlozenie wartodei nakladéw inwestycyjnych na caly ckres
eksploatacji i1 dodaniu ich rocznej czesci do rocznych kosztéw utrzymania.
lacznie z oprocentowaniem.

Mozna przyjac, ze calkowite koszty uslugi mieszkaniowe] skladaja
sie: 1) z kosztow biezzcego utrzymania mieszkan, czyli kosztow biezacych
eksploatacji i kosztdw biezacych remontdw, 2) kosztdw inwestycyjnych, ktére
zwigzane sa z bundowy mieszkad oraz remontami kapitainymi.

Wytworzenie ushigi mieszkaniowej zzalezy giownie od poniesionych ko-
sztow inwestycyjnych, czyli kapitalewych. W literaturze przyjmuje sig, Ze ko-
szty inwestycyjne zalezg od 3 czynnikéw: 1) od sweistej kapitalochlonnosci
ushiz mieszkaniowych (od wartosci zasobu mieszkaniowego przypadajacego
na jednostke uslugi mieszkaniowej, 2} od stopy oprocentowania zasobu mie-
szkaniowego, 3) od stawki amortyzacyjnej zasobu mieszkaniowego.
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Kapitalochlonno$é uslug mieszkaniowych jest w zasadzie znana, gdyz
wyznaczaja ja ceny budownictwa mieszkaniowego. Pelne koszty mieszkania
juz posiadanego, liczonego wedlug kosztu oficjalnego 1m?, wymagaja metody
ustalenia odpowiedniego oprocentowania i amortyzacji.

Oprocentowanie jest iloczynem stopy procentowej i wartosci zasobu
micszkaniowego. Koszty zwiazane z oprocentowaniem zasobu mieszkanio-
wego zaleza wigc od przyjetej wysokosci stopy procentowej i wartosci zasobu
mieszkaniowego. W krajach zachodnich koszty inwestycyjne, a zwlaszcza ko-
szty oprocentowania, stanowia przewazajaca czesé kosztéw ustug mieszkanio-
wych. W praktyce polskiej wigkszos¢ oséb zajmujacych istniejace mieszkania
nie ponosi w ogdle kosztéw oprocentowania. Nie ponosza kosztéw oprocen-
towania najemcy mieszkan zasobu rad narodowych, zakladéw pracy oraz
spéldzielczych mieszkan lokatorskich. Natomiast ponosza je: wlasciciele pry-
watnych doméw jednorodzinnych, wlasciciele mieszkan wykupionych z rad
narodowych i zakladéw pracy, spéldzielcze mieszkania wlasnosciowe oraz
spoldzielcze mieszkania lokatorskie, dla ktérych umowy zawarto po 1 stycz-
nia 1983 r. Pelny koszt oprocentowania ponosza np. wlasciciele, ktorzy kupili
dom jednorodzinny. Formalnie nie placg oni oprocentowania, ale faktycznie
takie koszty ponosza w postaci kosztu zaniechanych mozliwosci.

Znaczna czesé srodkéw inwestycyjnych finansowana jest kredytami
bankowymi, ktére w praktyce polskiej nie tylko byly nie oprocentowane, ale
nawet nigdy realnie nie podlegaly splacie. Splacane byly bowiem pieniagdzem
o nizszej sile nabywczej. Kredytobiorca nie tylko nie ponosil zadnych kosztéw
oprocentowania uzyskanego kredytu mieszkaniowego, ale uzyskiwal swego
rodzaju "premi¢” za to, ze wzigl kredyt mieszkaniowy.

Kolejnym elementem, od ktérego zaleza koszty materialne jest stawka
amortyzacyjna. Zuzycie substancji mieszkaniowe] znajduje odzwierciedle-
nie w tworzonym funduszu amortyzacyjnym, skladajacym sie z rocznych
odpiséw amortyzacyjnych. Odpisy te sa iloczynem stawki amortyzacji i
wartosci zasobu mieszkaniowego.

Zaréwno amortyzacje, jak 1 stopg oprocentowania liczy sie od wartosci
poczatkowej budynku. Co roku nastepuje wzrost cen budynkéw mieszkal-
nych, co nie znajduje odzwierciedlenia w ewidencji zasobéw mieszkanio-
wych. W konsekwencji, i amortyzacja i koszty oprocentowania sa zanizone.
Brak waloryzacji substancji mieszkaniowej powoduje obnizenie kosztéw ka-
pitalowych uslug mieszkaniowych.

Sumujac mozna stwierdzié, ze przy obecnym poziomie dochodéw
ludnosci i strukturze wydatkéw, nie jest mozliwe uksztaltowanie cen mie-
szkaniowych na poziomie pokrywajacym pelny, spoleczny koszt uslugi
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mieszkaniowej. Z drugiej strony, obecny poziom cen mieszkaniowych nie
sprzyja rozwojowi mieszkalnictwa, a staje si¢ jego hamulcem. W warunkach
niezréwnowazonego budzetu panstwa i niskiego udzialu $rodkéw ludnosci
w kosztach uslug mieszkaniowych, rozwijanie budownictwa mieszkaniowego
powieksza deficyt budzetu panstwa, a w konsekwencji nasila procesy infla-
cyjne.

Podzial zobowigzai finansowych miedzy panstwem a obywatelem
musi ksztaltowac si¢ w dostosowaniu do zmieniajacych sig relacji miedzy
kosztem pozyskania i utrzymania mieszkania, a dochodami rodzin. Ponadto
powinna byc¢ respektowana zasada jednakowych oplat za mieszkania tak,
aby wysokosé odplatnosci obywatela byla odzwierciedleniem rodzaju upraw-
niei do mieszkania (lokatorskie, wlasnosciowe), standardu technicznego i
powierzchniowego. Z kolei odplatnosé ta nie powinna zaleze¢ od sytuacji
poszczegolnych rodzin. Nadmierne obcigzenie wydatkami mieszkaniowymi
rodzin najslabszych ekonomicznie, powinno byé lagodzone przez system po-
mocy socjalnej. Wydaje sie, ze rozwinigcie systemu oslony socjalnej o cha-
rakterze podmiotowym - o czym wyraznie méwi sie w reformie gospodarczej
- jest mozliwe, przede wszystkim kosztem ograniczenia dotacji przedmioto-
wych do budownictwa i utrzymania zasobéw mieszkaniowych.

Niniejszy artykul stanowiskrécona synteze prowadzonych w Zakladzie
Planowania Spolecznego, Gospodarczego i Przestrzennego badan, kierowa-
nych przez Profesora dra hab. T. Przeciszewskiego. Pierwszy temat badaw-
czy realizowany byl dla INE PAN i dotyczyl teoretycznych i metodycz-
nych zalozen zakresu 1 sposobu liczenia kosztéw funkcji socjalnych panstwa,
lacznie z proba ich oszacowania. Temat drugi - Sfera uslug spolecznych, ra-
chunek pelnych kosztéw oraz Zrddel ich finansowania - realizowany byt dla
Instytutu Polityki Spolecznej Uniwersytetu Warszawskiego.

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 shouid 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.



