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MIESZKALNICTWO

Tomasz Zelawski

MECHANIZMY RYNKOWE W POLITYCE CZYNSZOWEJ
— SZANSE | ZAGROZENIA®'

Abstrakt. Artykut ocenia wptyw mechanizméw rynkowych na polityke czynszowa,
realizowang na szczeblu gmin w latach 1995-2003. W szczegdlnosci pokazuje relacje
czynszow do kosztow, wysoko$C optat za Swiadczenia i ich wplyw na poziom czynszéw,
a takze wysokos¢ srodkow pochodzgcych z innych zrodet. Ponadto analizuje dotychczasowy
sposOb prywatyzacji lokali, wielkoS¢ istniejgcej luki remontowej oraz wplyw sytuaciji
politycznej w gminie na diugoterminowe planowanie stawek czynszéw. W podsumowaniu
przedstawia analize SWOT, pokazujgcg silne i stabe strony oraz szanse i zagrozenia dla
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, opartg na realizowanej na szczeblu lokalnym polityce
czynszowe;.

Stowa kluczowe: polityka czynszowa, stawki czynszu, koszty, zasoby komunalne,
prywatne czynszowe, zakladow pracy, dodatki mieszkaniowe

Wprowadzenie

Jednym z podstawowych probleméw ekonomiczno-spotecznych w zakresie
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi sg optaty czynszowe za lokale mieszkalne.
W Polsce do konca 1994 r. poziom stawek czynszu obowigzujgcy w zasobach komunalnych,
zaktadow pracy i prywatnych czynszowych ustalany byt centralnie, jednakowo dla wszystkich
kategorii lokali w odniesieniu do catego kraju.

Z poczatkiem 1995 r. nabrata mocy prawnej Ustawa o najmie lokali mieszkainych
i dodatkach mieszkaniowych. Ustawa ta zapoczatkowata okres ustalania wysokosci stawek
optat czynszowych na szczeblu poszczegdinych gmin, koniczac kilkudziesiecioletni okres
okreslania poziomu obowigzujacych czynszéw na szczeblu centralnym. W my$| zapisow
ustawy jedynym ogranicznikiem wysokos$ci czynszu za lokale mieszkalne, obowigzujgcego
w zasobach komunalnych, zaktadéw pracy i prywatnych czynszowych, byto 3% kosztu
odtworzenia (liczonego w skali roku). Jednoczesnie w celu ztagodzenia skutkow podwyzek
stawek optat za lokale mieszkalne wprowadzono system dodatkéw mieszkaniowych.

W 2001 r. Ustawa o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 21 czerwca 2001 r.) zastgpita Ustawe o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Zgodnie z art. 7 nowej ustawy, w lokalach

wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu

" Artykut oparty na wynikach pracy: T. Zelawski, Mechanizmy rynkowe w polityce czynszowej —~ szanse
i zagroZenia, IRM, Warszawa 2004.
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terytorialnego oraz stanowigcych witasno$¢ skarbu panstwa lub panstwowych oséb prawnych
witasciciel samodzielnie ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.
W dalszym ciggu jedynym ogranicznikiem wysokosci czynszu za lokale mieszkalne
w zasobach komunalnych, zaktadéw pracy i prywatnych czynszowych, ktéry miat
obowigzywacé do konca 2004 r., jest 3% kosztu odtworzenia liczonego w skali roku.

Ksztattowanie poziomu czynszu mieszkaniowego w skali lokalnej z jednej strony
wplywa na wysokos¢ obcigzen gospodarstw domowych zamieszkujgcych lokale mieszkalne
na zasadach najmu, z drugiej stanowi o podstawowym zrodle finansowania gminnych
zasobdw mieszkaniowych. Jest to problem bardzo zfozony, wynika z ogolnych zalozen
polityki mieszkaniowej panstwa, jest rowniez odzwierciedleniem okreslonej polityki
spotecznej. Rdéwnoczesnie ma wplyw na polepszenie stanu gminnych zasobéw
mieszkaniowych oraz moze mie¢ pewien wplyw na sytuacje finansowg gminy.

Mimo Zze kazdy samorzad lokalny dziata w innych, niepowtarzalnych warunkach,
istniejg rozwigzania uniwersalne, ktére moga by¢ zastosowane w kazdym przypadku.
Wydaje sie, Zze w polityce czynszowej zbyt czesto wystepuje czynnik emocjonalny, ktérego
zbadanie i analizowanie musi opiera¢ sie na istniejgcych faktach. Rzeczywiste mozliwosci
pokrywania rosngcych optat czynszowych przez najemcow lokali sg jedng z tych kwestii,
ktore mogg by¢ wyjadnione wytacznie przez lokalne badania ankietowe.

Tego rodzaju czynsze obejmujg niemal 19% zasobéw mieszkaniowych w miastach,
w wiekszosci stanowigcych witasno$¢ komunalng. Ponadto czynsze obowigzujg w zasobach
zakltadowych oraz w prywatnych budynkach czynszowych, zasiedlonych na skutek decyzji
administracyjnych. Przez ostatnich dziewie¢ lat jedynie niewielka liczba miast podniosta
czynsze za mieszkania o najwyzszym standardzie do poziomu bliskiego gérnej wartosci
granicznej.

Obecne stawki czynszu niejednokrotnie nie pokrywajg nawet kosztdéw biezgcej
eksploatacji. WiekszoS§¢ miast ma najwyzsze stawki czynszu nie przekraczajgce 1/2
obowigzujgcej stawki maksymalnej (3% wartosci odtworzeniowej). Jest to wysokosc
zdecydowanie niewystarczajaca ani dla wtasciwego zarzadzania, ani technicznego
utrzymywania zasobu mieszkaniowego.

Jak sie wydaje, gtdwnymi barierami w prowadzeniu aktywnej polityki czynszowej na
szczeblu gminy okazaly sie:

— bariery polityczne (obawa radnych przed utratg zaufania wyborcéw),

— bariery spoleczne (obawa przed znacznym zwigkszeniem obcigzen gospodarstw
domowych wydatkami na mieszkanie),

— bariery ekonomiczne (obawa przed wzrostem obcigzen budzetéw gminnych wyptatami
dodatkéw mieszkaniowych).
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Nalezy podkreslic, ze réwniez inne czynniki majg istotny wplyw na poziom
obowigzujgcych stawek czynszu. Jest to przede wszystkim wynikiem uwarunkowan

lokalnych w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowe;j.

Ustalanie stawek czynszu

Ustalane na szczeblu gminy stawki czynszu za lokale mieszkalne powinny przede
wszystkim odzwierciedla¢ warto$é uzytkowg lokali. Oznacza to, ze optaty czynszowe za
mieszkania 0 najwyzszym standardzie wyposazenia i wykonczenia, potozone w najbardziej
atrakcyjnych punktach miasta powinny by¢ znacznie wyzZzsze niz za lokale o niskim
standardzie wyposazenia, znajdujgce si¢ w budynkach w ztym stanie technicznym.

Obecnie koszt odtworzenia wynosi sie od okoto 1600 zt w wojewddztwie kujawsko-
pomorskim (warto$¢ minimalna) do ponad 4400 zt w wojewddztwie mazowieckim (wartosS¢
maksymalna). Wynika z tego, ze maksymalne miesieczne stawki czynszu mogg wynosi¢ od
okoto 4 zt do ponad 11 zt za 1 m?.

Mimo ze ustawodawca umozliwit radom poszczegolnych gmin podniesienie stawek
czynszu do poziomu 3% kosztow odtworzenia liczonych w skali roku, tylko w nielicznych
przypadkach wprowadzono dla mieszkah najlepszych gorng granice optat. Niemniej jednak
mozna stwierdzi¢, ze istnieje grupa miast, ktdra prowadzi aktywniejszg polityke czynszows.
Maksymalne stawki czynszu znacznie przekroczyly w nich 4,00 zt za 1 m? p.u. miesiecznie.
Przy istniejacych lokalnie kosztach odtworzenia stanowi to jednak okoto 2,0 % tego kosztu.

Jak sie wydaje, wstrzymywanie sie w wielu miastach z podwyzkami optat czynszowych
w ostatnich latach to w duzym stopniu decyzje polityczne, podyktowane przestankami
koniunkturalnymi. W mniejszym stopniu jest to wynikiem istniejacych potrzeb, zwigzanych
z konieczno$cig prowadzenia racjonalnej gospodarki remontowej w gminnych zasobach
mieszkaniowych. Ograniczone mozliwosci finansowe przynajmniej czesSci najemcow sg
stosunkowo czesto deklarowanym powodem, dla ktérego wiadze lokalne nie decydujg si¢ na

podwyzki czynszow.

Tabela 1. Przecietne stawki czynszu w komunalnych zasobach mieszkaniowych w latach 1995-2003 °

Srednie stawki czynszu Najwyzsze stawki czynszu

Rok wzt/m°p.u. % kosztu wzt/ m’p.u. % kosztu
miesiecznie odtworzenia® miesiecznie odtworzenia

1995 0,57 0,9 0,80 1,2
1996 0,74 0,9 1,01 1,2
1997 1,01 0,9 1,38 1.3
1998 1,17 0,8 1,64 1,1
1999 1,68 0,8 2,06 1,1
2000 1,85 0,9 2,49 1,2
2001 2,15 1,0 2,92 1.3
2002 2,21 1,1 3,08 1,4
2003 2,41 1,2 3,23 1,5

Na podstawie wynikow monitoringu mieszkaniowego [1].
W stosunku do $redniego kosztu odtworzenia.
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Regulowane stawki czynszu sg zazwyczaj corocznie ustalane przez poszczegoélne rady
miast. Niektére miasta majg rozwiniety wieloletni system podwyzek czynszéw, opracowany
w ten sposéb, aby ich wielko§¢ w skali roku zblizyta sie do 3% kosztéw odtworzeniowych
przed rokiem 2005, w ktorym miat zosta¢ zniesiony istniejacy ogranicznik wysokosci
czynszu. Dtugoterminowy program ustalania czynszow jest szczegOlnie pozgdany ze
wzgledu na to, ze daje on zardwno lokatorom, jak i wiascicielom zasobdow mozliwos¢
przygotowania sie na zwiekszone koszty i przychody, ktére mozna bedzie przeznaczy¢ na
techniczne utrzymanie zasobow.

Stworzenie systemu réznicowania stawek czynszow powinno by¢ oparte na
charakterystyce jakosciowej oraz lokalizacyjnej mieszkan. Byt to jeden z wymogéw Ustawy
0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z 1994 r., ktérej podstawowym
celem byto wprowadzenie zasad rynkowych do gminnej polityki ustalania czynszéw. Poprzez
zroznicowanie czynszéw zaleznie od lokalizacji budynku oraz jego stanu technicznego,
atakze jakosci i wyposazenia technicznego mieszkan gminy mogly rozpoczal
restrukturyzacje czynszéw mieszkaniowych. Nowa struktura czynszéw miata lepiegj
odzwierciedlaé uwarunkowania rynkowe, realny popyt na mieszkania oraz przynajmniej
czesciowo wyeliminowa¢ subsydiowanie podazy, ktdére negatywnie wplywa na rozwdj
lokalnego rynku mieszkaniowego.

Dosé waznym elementem oceny jakosci zasobéw gminnych jednostek mieszkaniowych
jest ustalenie stopnia wyposazenia lokali mieszkalnych w podstawowe instalacje
i urzadzenia. Wysoki udzial mieszkan 2z ustepem splukiwanym, fazienka, gazem
przewodowym czy centralnym ogrzewaniem stwarza mozliwosci relatywnie wysokiego
oczynszowania wiekszosci wynajmowanych przez gmine lokali mieszkalnych. Na podstawie
analizy wybranych miast mozna wysnu¢ generalny wniosek, iz stan zasobow
mieszkaniowych, ich jakos¢ i wyposazenie w instalacje tylko w niewielkim stopniu wptywa na
0goblng polityke czynszowg miasta.

Efektywny system réznicowania czynszéw wymaga gruntownej wiedzy na temat
lokalnego rynku mieszkaniowego oraz biezacych danych na temat stanu gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, ktére w wielu przypadkach sg mato dostepne dla lokalnych
samorzgdow. Wykorzystanie istniejacych wynikdw badan a takze wymiana miedzy
samorzgdami informacji i doSwiadczen na temat efektéw wiasnej polityki czynszowej moze
znacznie zwiekszy¢ poziom wiedzy, umozliwiajgcy podejmowanie optymalnych decyzji
w zakresie ksztattowania poziomu stawek czynszéw.

Bardzo waznym elementem systemu rdéznicowania czynszow jest ustalenie
odpowiednich proporcji miedzy czynszami za najlepsze 1 najgorsze mieszkania.
W wiekszosci miast zroznicowanie czynszéw ze wzgledu na standard mieszkania nalezy

uznaé za zbyt mate.
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Tabela 2 . Relacje pomigdzy najnizszymi i najwyzszymi stawkami czynszu w komunalnych zasobach
mieszkaniowych w latach 1995-2003 o

Rok Srednie stawki (w zt / m?p.u. miesiecznie) Relacja stawek
najnizsze najwyzsze najwyzsze / najnizsze
1995 0,31 0,80 2,6
1996 0,38 1,01 2,7
1997 0,52 1,38 2,7
1998 0,67 1,64 2,4
1999 0,91 2,06 2,3
2000 1,00 2,49 2,5
2001 1,10 2,92 2,7
2002 1,12 3,08 2,8
2003 1,31 3,23 2,5

¥Na podstawie wynikéw monitoringu mieszkaniowego [1].

Wedtug badan prowadzonych przez Instytut Gospodarki Mieszkaniowej w latach 1995-
2003, srednia krajowa roznica miedzy najnizszymi i najwyzszymi stawkami czynszow
w miastach ksztattowata sie¢ od 1:2,3 w 1999 r. do 1:2,8 w 2002 r. Wydaje sie, ze
uwzgledniajac réznice w warunkach zamieszkiwania, relacje te powinny wynosic¢ co najmniej
1:4 (tab. 2).

Relacje czynszéw do kosztéow

Wysoko$¢ czynszéw powinna przede wszystkim odzwierciedla¢ poziom niektorych
elementéw kosztéw utrzymania zasobéw mieszkaniowych: administracji i ogoélnych,
utrzymania czystosci oraz technicznego utrzymania zasobéw. Suma tych trzech rodzajow
kosztéw powinna by¢ pokryta z wptywdw pochodzacych z optat czynszowych.

Na koszty administracji i ogoine skfadajg sie przede wszystkim ptace i narzuty na ptace
pracownikéw zatrudnionych w zarzadzie i w administracji oraz eksploatacji zasobéw. Do tych
kosztow zaliczy¢ trzeba takze wszelkie koszty biurowe. Podstawowym czynnikiem
wplywajacym na wysokos$¢ jednostkowych kosztow administracji i ogoélnych jest poziom
zatrudnienia w grupie pracownikow umystowych, przypadajgcych $rednio na powierzchnie
eksploatowanych zasobow. Koszty utrzymania czysto$ci zalezg gtownie od liczby
zatrudnionych dozorcéw i sprzataczy, a takze wydatkéw na sprzet i materiaty potrzebne do
utrzymania czystosci. Wielko$¢ zatrudnienia w tej grupie uzalezniona jest gtownie od
powierzchni zasobdéw, rodzaju zabudowy a takze od wielkosci miasta, na ktérego terenie
znajdujg sie zasoby mieszkaniowe. Z reguly im wiekszy o$rodek miejski, tym wyzsze
zatrudnienie w grupie dozorcow i sprzataczy. Istnieje rowniez mozliwos¢ zlecania tych robot
na zewnatrz, wyspecjalizowanym w tym zakresie firmom. Prawidlowe utrzymywanie
zasobéw mieszkaniowych wymaga zapewnienia odpowiednich $rodkéw na naprawy
i remonty, a w przypadku duzego zuzycia budynkéw niezbedne sg $rodki finansowe na ich

modernizacje.
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W tej sytuacji naklady na techniczne utrzymanie zasobdédw mieszkaniowych mozna

podzieli¢ na:

— naprawy biezgce (profilaktyczno-konserwacyjne) — sg to roboty typu konserwacyjnego

oraz drobne naprawy wykonywane na biezgco,

— remonty gruntowne, obejmujace wieksze naprawy potaczone z wymiang elementow

i urzadzen,

— modernizacje, polegajaca na ograniczaniu procesu nadmiernego zuzycia elementow

wyposazenia i wykonczenia budynkow, potgczonym z poprawg ich standardu.

Z badania przeznaczenia $rodkdw pochodzacych ze wzrostu opfat czynszowych

w latach 1995-2003 wynika, ze $rodki te w duzo wigkszym stopniu pokrywaty wzrost kosztow

administracji i zarzadu, a w znacznie mniejszym wzrost naktadéw na techniczne utrzymanie

zasobéw czy kosztéw utrzymania czystosci.

W omawianym okresie jednostkowe koszty administracji i koszty ogélne wzrosty

$rednio o okoto 254%, koszty technicznego utrzymania o okoto 124%, natomiast koszty

utrzymania czystosci tylko o okoto 82% (tab. 3).

Tabela 3. Niektére elementy kosztow utrzymania komunalnych zasobéw mieszkaniowych w latach 1995-2003 @

Koszty w zt / m? p.u. miesiecznie

Rok administracji i ogéine utrzymania czystosci technicznego utrzymania
1995 0,28 0,17 0,49
1996 0,35 0,17 0,56
1997 0,41 0,23 0,78
1998 0,48 0,27 1,05
1999 0,60 0,32 1,12
2000 0,70 0,32 1,18
2001 0,84 0,33 1,34
2002 0,89 0,33 1,19
2003 0,99 0,31 1,10

¥ Na podstawie wynikow monitoringu mieszkaniowego [1].

Tabela 4. Sredni stopien pokrycia optatami czynszowymi sumy kosztéw administracji i ogolnych, utrzymania
czystosci oraz technicznego utrzymania w zasobach komunalnych w latach 1995-2003 %

Czynsze? I Koszty Relacja czynszow do
Rok 7 T KoSZtOW (W %)
w zt na m® p.u. miesigcznie °

1995 0,57 0,94 61

1996 0,74 1,08 69

1997 1,01 1,42 71

1998 1,17 1,80 65

1999 1,58 2,04 77

2000 1,85 2,20 84

2001 2,15 2,51 86

2002 2,21 2,41 92

2003 2,41 2,40 100

¥ Na podstawie wynikow monitoringu mieszkaniowego

® &redni przypis czynszowy
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Z zestawienia zawartego w tabeli 4 wynika, ze w latach 1995-2002 Sredni przypis
czynszowy pokrywat od 61% do 92% przecietnych jednostkowych kosztow utrzymania
zasobow komunalnych. Dopiero w 2003 r. przypis ten w petni pokryt sume $rednich
jednostkowych kosztéw administracji i ogoélnych, utrzymania czystosci i technicznego
utrzymania w tych zasobach. Nalezy jednak podkresli¢, ze nastgpito to w warunkach

dalszego spadku naktadow na techniczne utrzymanie budynkow.

Optaty za sSwiadczenia i ich wptyw na wysokosé czynszow

Obok elementow kosztéow pokrywanych wpltywami z czynszow, niezbedne jest
przeanalizowanie wysokosci tych elementow kosztoéw eksploatacji, ktdére sg pokrywane
optatami dodatkowymi (tzw. Swiadczeniami). Do nich zaliczy¢ mozna koszty: wody
i kanalizacji, wywozu nieczystosci oraz centralnego ogrzewania. Zbyt wysokie oplaty za
Swiadczenia mogg by¢ waznym powodem wstrzymujacym decyzje o podniesieniu stawek
czynszu za lokale mieszkalne.

W 2003 r. podziat catkowitych opfat utrzymania mieszkania czynszowego w Polsce
ksztattowat sie w przyblizeniu okoto: 30% na czynsze i 70% na pozostate optaty.
W wiekszosci krajow Europy zachodniej ten stosunek jest odwrotny. Znaczacy wzrost optat
za Swiadczenia moze stanowic istotng bariere podwyzszania stawek czynszow.

Na wysokos¢ kosztow wody i kanalizacji majg wptyw przede wszystkim lokalne stawki,
bowiem wysokos¢ taryf jest ustalona przez poszczegolne jednostki Swiadczace tego typu
ustugi. Rézne taryfy oraz rozna skala ich wzrostu powodujg okreslone zréznicowanie
w wysokosci Srednich kosztow wody i kanalizacji w poszczegdinych miastach. Ponadto
jednostkowe koszty wody i kanalizacji zalezg rowniez od stopnia wyposazenia zasobow
w urzgdzenia wodno-kanalizacyjne.

Koszty wywozu nieczystosci, podobnie jak wody i kanalizacji, zalezg od warunkéw
lokalnych i wysokosci taryf obowigzujgcych w danym miescie. Koszty wywozu nieczystosci
uzaleznione sg takze od stopnia wyposazenia zasobow w urzadzenia kanalizacyjne. Wyzsze
Srednie koszty moga by¢ réwniez wynikiem wystepowania w zasobach kanalizacji lokalnej
(szamba), ktora jest znacznie drozsza niz kanalizacja sieciowa.

Na poziom jednostkowych kosztow centralnego ogrzewania duzy wptyw majg lokalne
rodzaje zrodet tej energii. Stosunkowo wysokie koszty wystepujg w miastach mniejszych,
posiadajgcych kottownie Ilokalne. W miastach wigkszych, otrzymujgcych energie
z elektrocieptowni, koszty jednostkowe sg przewaznie znacznie nizsze. Zatozenie licznikow
w lokalach powoduje, ze nastepuje znaczne obnizenie zuzycie energii cieplnej.

Nalezy podkresli¢, ze na polityke czynszowg w znacznym stopniu wptywajg koszty

Swiadczen. Réwnoczesnie stan techniczny zasobdw i ich energochionno$¢ majg ogromny
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wplyw na koszty centralnego ogrzewania. Jest to prawdopodobnie najwiekszy finansowy
argument w sprawie szybkich inwestycji termomodernizacyjnych w budynkach komunalnych.

Z prowadzonych w Instytucie badan wynika, ze w latach 1995-2003 koszty wody
i kanalizacji wzrosty $srednio o okoto 141%, koszty wywozu nieczystosci o okoto 122%,

natomiast koszty centralnego ogrzewania o okoto 100% (tabela 5).

Tabela 5. Srednie koszty $wiadczen w komunalnych zasobach mieszkaniowych w latach 1995-2003 ¥

Rok Woda i kanalizacja | Wywébz nieczystosci 1 Centralne ogrzewanie
koszty w zZim?p.u. miesiecznie
1995 0,32 0,09 1,60
1996 0,35 0,10 1,85
1997 0,43 0,13 2,02
1998 0,53 0,17 2,12
1999 0,64 0,19 2,56
2000 0,63 0,21 2,71
2001 0,72 0,25 3,01
2002 0,78 0,21 3,10
2003 0,77 0,21 3,19

 Na podstawie wynikow monitoringu mieszkaniowego [1].

Zmiany w wysokoS$ci optat za $wiadczenia zgodnie z zasadami gospodarki rynkowej,
skutkowaty ograniczaniem do niezbednego minimum mechanizméw rynkowych w polityce
czynszowej, z uwagi na istnienie powszechnej opinii o braku mozliwosci sfinansowania
wyzszych czynszéw przez znaczng cze$é gospodarstw domowych zamieszkujacych

mieszkania na zasadach najmu.

Srodki finansowe pochodzace z innych zrédet

Obok czynszéw mieszkaniowych, istniejg inne zrodta finansowania gospodarki
gminnymi zasobami mieszkaniowymi. Zaliczy¢ do nich mozna wptywy z lokali uzytkowych,
a takze dotacje budzetowe oraz dodatki mieszkaniowe. Uzyskiwanie w ramach gminnej
gospodarki mieszkaniowej znaczgcych wptywéw pochodzacych z tych zrodet, w istotnym
stopniu ogranicza wptyw mechanizméw rynkowych na ksztattowanie poziomu optat
czynszowych.

Najwazniejszym zrodtem zasilania gminnej gospodarki mieszkaniowe] sg wptywy
pochodzace z lokali uzytkowych. Z przeprowadzonych badan wynika, ze w ramach zasobéw
administrowanych przez gminne jednostki mieszkaniowe powierzchnia lokali mieszkalnych
stanowi Srednio okoto 11% ogdlnej powierzchni tych zasobéw. Posiadanie mniejszego
udziatu powierzchni lokali uzytkowych relatywnie pogarsza sytuacje finansowg w zasobach
mieszkaniowych gminy. Natomiast wyzszy od $redniej udziat powierzchni tych lokali stwarza
mozliwo$¢ wydatkowania wiekszych $rodkéw na techniczne utrzymanie budynkéw bez

koniecznosci nadmiernego podnoszenia optat czynszowych. Pewien wplyw na zmniejszanie
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sie przychodow z lokali uzytkowych moze mie¢ realizowana w niektérych miastach polityka
ich prywatyzaciji.

Z kolei wielko$é dotacji z budzetu gminy uzalezniona jest w istocie od zatozonego
poziomu technicznego utrzymania zasobdéw, a w szczegdlnosci od przyjetego programu
remontdéw i modernizacji. Nalezy podkresli¢, ze w czesci miast o stosunkowo dobrej kondycji
finansowej, w ktorych priorytet uzyskata gospodarka mieszkaniowa, wystepowato zjawisko
czesSciowego dotowania technicznego utrzymania komunalnych zasobow mieszkaniowych.
Pozwolito to na zachowanie relatywnie wysokiego poziomu naktaddéw na remonty.

System dodatkéw mieszkaniowych zostat wprowadzony réwnoczes$nie z reformg
czynszdéw i miat za zadanie chroni¢ ubozszych lokatorow przed spodziewanymi, rosngcymi
kosztami utrzymania mieszkan spowodowanymi gtéwnie wzrostem czynszow.

Wydaje sie, ze istniejagcy system dodatkow mieszkaniowych nie jest w petni
wykorzystywany do prowadzenia bardziej aktywnej polityki czynszowej. Uczestniczy w nim
przede wszystkim zbyt mata liczba gospodarstw domowych, a gminy nadal obawiajg sie
zwiekszonych obcigzen wyptatami dodatkéw mieszkaniowych jako konsekwencji wzrostu
CzZynszow.

Na efektywnos$é wprowadzenia systemu miato wptyw wiele czynnikow. Wptywy z lokali
mieszkalnych zalezg przede wszystkim od wysokosci stawek czynszu regulowanego
i jakosci zasobdw mieszkaniowych (stan techniczny, wyposazenie w centralne ogrzewanie
i centralng cieptq wode), natomiast wyptaty dodatkéw mieszkaniowych zalezg od wigkszej
liczby czynnikow, ktdére mozna podzieli¢ na obiektywne i subiektywne.

Do czynnikéw obiektywnych, niezaleznych od wiadzy lokalnej, mozemy zaliczyc:

— strukture wtasnos$ci zasobdéw w miescie,

— $&redni standard zasobdéw komunalnych,

— poziom optat za mieszkania w poszczegélnych formach zasobow mieszkaniowych,

— poziom dochodéw ludnosci oraz skale istniejgcego bezrobocia,

— wysokos$¢ optat za $wiadczenia, a w szczegolnosci za centralne ogrzewanie i centralng
cieptg wode.

Do czynnikéw subiektywnych, zaleznych od lokalnych wiadz, mozemy zaliczy¢:

—~ poziom czynszow,
— upowszechnienie systemu dodatkéw (sprawnos¢ organizacyjna).

Po blisko dziesigciu latach obowigzywania systemu dodatkow mieszkaniowych mozna
stwierdzi¢, ze obecnie istniejgcy system dodatkéw mieszkaniowych nie jest w petni
wykorzystany, a przede wszystkim nie spetnia swej podstawowe;j roli jako element aktywnej
polityki czynszowej. W duzej mierze przyczynity sie do tego rozpowszechnione obawy, ze
wzrost poziomu czynszéw powoduje wzrost zalegtosci czynszowych oraz skokowy wzrost

obcigzenia budzetéw gmin. Analiza roli dodatkéw mieszkaniowych jako elementu polityki
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czynszowej w miastach prowadzacych zaréwno bardziej aktywng jak i pasywna polityke

czynszowg pomogta zweryfikowa¢ wiele mitdw narostych wokét tego zagadnienia. Ustalono

przede wszystkim, ze:

— nie istnieje prosta zalezno$¢ pomiedzy strukturg wiasnosci mieszkan w miastach
a odsetkiem gospodarstw korzystajacych z dodatkow,

— odsetek gospodarstw domowych korzystajgcych z dodatkow mieszkaniowych ma staby
zwigzek z wysokoscig czynszow,

— nie stwierdza sie wyraznej zaleznosci miedzy dynamikg wzrostu $Sredniego czynszu
a dynamikg wyptat dodatkow mieszkaniowych, nawet w miastach prowadzacych
aktywniejsza polityke czynszowa,

— na wysoko$¢ sredniego dodatku wplywaja gtdwnie rosngce stawki optat za energie
cieplna,

— istnieje wyrazny zwigzek pomiedzy sytuacjg na rynku pracy (stopg bezrobocia),
a upowszechnieniem systemu dodatkéw mieszkaniowych,

— udziat kwot wyptacanych na dodatki mieszkaniowe bardziej obcigza mate miasta,
natomiast w duzych miastach jest niewielki, niezaleznie od poziomu czynszow.

Miasta prowadzace pasywng polityke czynszowg nie powinny sie obawiac
podnoszenia czynszoéw, poniewaz w miastach prowadzacych aktywniejszg polityke
czynszowg wzrost obcigzen budzetu zwigzanych z wydatkami na dodatki mieszkaniowe jest
raczej zwigzany ze wzrostem cen nos$nikéw energii oraz wielkoscig miasta, a co za tym idzie
jego zamoznoscig, a nie z poziomem czynszow. Nie istniejg zatem racjonalne przyczyny
stabego wykorzystania systemu dodatkéw mieszkaniowych jako elementu wprowadzania
takich czynszow, ktore w petni pokrywatyby koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych.

Z danych zawartych w tabeli 6 wynika, ze w latach 2001-2003 w zasobach
komunalnych nastgpit znaczny wzrost srodkéw finansowych wydatkowanych na dodatki
mieszkaniowe. W 2003 r. srodki te byty ponad 10-krotnie wyzsze niz w roku 1995.

W tym samym czasie wptywy z lokali uzytkowych wzrosty $rednio o okoto 92%,
natomiast $rodki z budzetow gmin tylko o okoto 44%. Nalezy odnotowa¢ w ostatnich trzech
latach state zmniejszanie dotacji gmin na gospodarke zasobami mieszkaniowymi.

Prowadzac na szczeblu lokalnym aktywniejszg polityke czynszowa, mozna oczekiwac,
ze wysokos¢ doptat z budzetu gminy bedzie ulega¢ stopniowej redukcji, bez koniecznosci
obnizania naktadoéw na techniczne utrzymanie zasobow. W wielu przypadkach realizowanie
okreslonej polityki czynszowej spowodowato catkowite zlikwidowanie dotacji na gminng

gospodarke mieszkaniowa,.
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Tabela 6. Niektore zrodta wptywu srodkéw na utrzymanie komunalnych zasobow mieszkaniowych w latach 1995-

2003 ®
Rok Wplywy (w zt/ m?p.u. miesiecznie)
z lokali uzytkowych dotacje gminy dodatki mieszkaniowe

1995 0,49 0,18 0,04
1996 0,55 0,27 0,06
1997 0,65 0,39 0,09
1998 0,73 0,34 0,17
1999 0,77 0,30 0,19
2000 0,85 0,35 0,27
2001 0,96 0,34 0,36
2002 0,94 0,30 0,37
2003 0,94 0,26 0,42

¥ Na podstawie wynikéw monitoringu mieszkaniowego [1].

Udziat $rodkéw pochodzgcych z dodatkéw mieszkaniowych w finansowaniu gminnej
gospodarki mieszkaniowej jest bardzo zréznicowany. Nalezy jednak podkresli¢, ze nawet
w miastach prowadzgcych aktywniejsza polityke czynszowa, $rodki pochodzace z tego
zrédta tylko w niewielkim stopniu pokrywajg koszty biezacego utrzymania gminnych zasobdéw

mieszkaniowych.

Przeksztatcenia wlasnosciowe lokali oraz relacje czynszow i zaliczek

Struktura wtasno$ciowa lokali mieszkalnych jest jednym z istotnych czynnikow
wplywajgcych na ksztattowanie polityki czynszowej w gminie. Struktura ta jest wynikiem
historycznych proceséw rozwoju mieszkalnictwa w miescie.

Dos¢ waznym elementem prowadzonej analizy jest ocena dotychczasowej polityki
przeksztatcen wtasnosciowych, realizowanej w odniesieniu do gminnych zasobow
mieszkaniowych. Nalezy podkresli¢, Zze jedng z gtdbwnych przestanek prywatyzacji lokali byto
utworzenie szerszej grupy wiascicieli poszczegbinych nieruchomosci mieszkaniowych.
Zwiekszenie materialnego zainteresowania witascicieli lokali w utrzymywaniu budynkdéw
w nalezytym stanie technicznym miato doprowadzi¢ do gospodarniejszego wykorzystywania
$rodkow finansowych, co pozwolitoby na poszerzenie zakresu wykonywanych prac
remontowych.

Udziat wykupionych mieszkan w zasobach komunalnych zalezy w duzym stopniu od
standardu posiadanych zasobéw. Znacznie wigkszy jest popyt na mieszkania o najwyzszym
standardzie niz na mieszkania substandardowe. Z reguly mieszkania o wysokim standardzie
byly zamieszkiwane przez lokatorow o wyzszych dochodach, dlatego fatwiej im byto podjgé
wysitek finansowy zwigzany z wykupem mieszkania.

Nadmierna prywatyzacja lokali mieszkalnych o najwyzszym standardzie moze by¢
sporym zagrozeniem dla gminnej gospodarki mieszkaniowej. Sg to mieszkania najczesciej

kupowane przez uzytkownikéw, stanowigce prawie 75% sprywatyzowanych lokali
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mieszkalnych w zasobach mieszkaniowych gmin. Wzrost prywatyzacji lokali mieszkalnych
z peinym wyposazeniem w instalacje bedzie niekorzystnie wptywaé na jako$¢ lokali
uzytkowanych na zasadach najmu. W stosunku do kosztéw ich biezgcego utrzymania
skutkowa¢ to moze znacznie wiekszym niedoborem $rodkéw finansowych pochodzacych
z optat czynszowych.

Szacuje sie, ze okotc 68% mieszkan w budynkach stanowigcych wytgczng wlasnosc
gminy zostato wybudowanych przed 1944 r., a zaledwie okoto 9% to mieszkania
wybudowane po 1970 r. Konsekwencjg takiej struktury jakosciowej mieszkan bedzie
minimalny wzrost wpltywéw czynszowych pochodzacych z wynajmowanych lokali
mieszkalnych oraz coraz mniejszy wptyw mechanizméw rynkowych na realizowang
w przysztosci polityke czynszowa.

Sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom po silnie obnizonych cenach moze
wynika¢ ze ztego stanu technicznego poszczegoélnych budynkdéw, w ktérych wiasciciele
mieszkan nie bedg w stanie sfinansowaé niezbednych remontéw. To w przysziosci
moze bardzo utrudni¢ prowadzenie jakichkolwiek prac remontowo-modernizacyjnych
w nieruchomosciach wspolnot mieszkaniowych.

Ponadto nadmierna wspoiwtasnosé budynkéw, ktora jest wynikiem prowadzenia
w gminie polityki prywatyzacji rozproszonej, jest trudna do pokierowania i w zasadzie
niemozliwa restrukturyzacja jej zarzadzania.

Dos¢ niepokojagca jest wystepujaca w niektorych miastach prywatyzacja gminnych
lokali uzytkowych. Uchwaty w tym zakresie podejmowane sg w majestacie prawa z aprobatg
wiekszosci radnych, a gtébwnym argumentem przemawiajgcym za podjeciem decyzji jest
z reguly jednorazowy przyptyw do budzetu gminy dos¢ duzych Srodkéw pienieznych.
W praktyce w wielu przypadkach za tymi decyzjami staly interesy okre$lonej grupy oséb.
Mozna twierdzi¢, ze z perspektywy czasu decyzje te sg w wiekszosci niekorzystne dla
gminnej gospodarki mieszkaniowej. Nalezy podkreslié, ze w wielu miastach wptywy
pochodzace z lokali uzytkowych sg podstawowym Zzrodtem finansowania nakfadow na
techniczne utrzymanie zasobdéw mieszkaniowych gminy.

Poczynajagc od 1999 r. przecietna wysokoS¢ zaliczki  mieszkaniowej
w nieruchomosciach wspélnot byta duzo nizsza niz $rednie stawki czynszu w komunalnych
zasobach mieszkaniowych. Relacje te byly dla wspélnot mieszkaniowych jeszcze bardziej
niekorzystne niz stawki czynszu obowigzujgce w lokalach o najwyzszym standardzie (tab. 7).

W bardzo wielu przypadkach zaliczki ustalone przez poszczegélne wspélnoty nie
uwzgledniaty srodkéw na konserwacje i remonty. Z reguty wieksze Srodki na remonty byty
zbierane w momencie podjecia stosownej uchwaty dotyczacej przeprowadzenia okreslonego

zakresu robot.
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Konsekwencjg decyzji o wysokosci zaliczek mieszkaniowych jest wielkoS¢ naktadow na
konserwacje, naprawy biezgce i remonty gruntowne w nieruchomosciach wspbinot
mieszkaniowych. Z prowadzonych badan wynika, ze w wigekszosci miast byly one znacznie
nizsze niz $rodki wydatkowane przecietnie na techniczne utrzymanie w zasobach
administrowanych przez komunalne jednostki mieszkaniowe. Trudno zatem mowic
o0 mozliwosci prowadzenia prawidtowej gospodarki eksploatacyjno-remontowej w odniesieniu

do tych zasobéw.

Tabela 7. Relacje pomigdzy $rednimi czynszami a $rednim zaliczkami w gminnej gospodarce mieszkaniowej
w latach 1995-2003

Rok Czynsz Zaliczka Relacja czynsz - zaliczka
w zt/ m? p.u. miesigcznie (W%)
1995 0,57 0,63 90
1996 0,74 0,70 106
1997 1,01 1,01 100
1998 1,17 1,18 99
1999 1,58 1,27 124
2000 1,85 1,42 130
2001 2,15 1,53 141
2002 2,21 1,56 142
2003 2,41 1,61 150

# Na podstawie wynikow monitoringu mieszkaniowego

Wielkosé luki remontowej i jej wplyw na poziom czynszow

Bardzo niskie czynsze obowigzujgce od kilkudziesieciu lat spowodowaly, ze
w wiekszosci miast tzw. luka remontowa jest tak duza, ze jej catkowite usuniecie jest
w praktyce niemozliwe. Z tego tez powodu punktem wyjscia ocen potrzeb remontowych
powinny byé z umotywowane rachunkiem ekonomicznym potrzeby rzeczowe oraz
wynikajgce z nich potrzeby finansowe.

Niezbedne nakftady na techniczne utrzymanie zasobdéw mieszkaniowych pozwala
okreslic wskaznik stopy remontowej. Zaletg tego wskaznika jest prostota jego stosowania
oraz mozliwosé ustalenia poziomu naktadow na remonty w réznych okresach. Wynika to
z mozliwos$ci pokazania relacji procentowej miedzy wartoscig odtworzeniowg danego obiektu
a potrzebnymi naktadami na jego utrzymanie.

Lokalny wskaznik stopy remontowej jest $cisle uzalezniony od istniejacej struktury
wieku zasobow mieszkaniowych. Nalezy podkresli¢, Zze w makroskali wskaznik ten powinien
byé réwny co najmniej 1,5% kosztu odtworzenia liczonego w skali roku. Sredni wskaznik
stopy remontowe] jest jednak SciSle uzalezniony od jakosci zasobdw mieszkaniowych
w miescie, co wigze sie¢ w podstawowej mierze z wiekiem budynkow. Zastosowanie
powyzszej metody, pokazujgcej rozbieznosci miedzy naktadami faktycznie ponoszonymi
a niezbednymi, pozwala okresli¢ wielko$¢ luki remontowej w odniesieniu do poszczegdinych

zasobow mieszkaniowych.
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Nalezy podkreslié, ze w wielu miastach udziat budynkéw kategorii Il (budynki
przedwojenne murowane o stropach drewnianych), ktére ze wzgledu na stopien zuzycia juz
dawno powinny zosta¢ wycofane z eksploatacji, jest relatywnie duzy. Powoduje to
konieczno$¢ corocznego wydatkowania duzo wigkszych $rodkéw na techniczne utrzymanie
zasobow, w szczegdlnosci na ich remonty zabezpieczajace. Sg one wykonywane réwniez
w budynkach o bardzo duzym stopniu zuzycia nieodwracalnego, z uwagi na wystepowanie
w miastach sporego deficytu mieszkan dla rodzin o bardzo niskich dochodach.

W 2zwigzku z wystepowaniem $cistych zwigzkéw miedzy wielkodcig zuzycia
a nakfadami ponoszonymi na utrzymanie budynkdéw stosowana jest m.in. metoda okreslania
poziomu zuzycia na podstawie kosztéw utrzymania budynku. Stopien zuzycia technicznego
budynku w dowolnym okresie jego uzytkowania mozna wyrazi¢ stosunkiem kosztéw
utrzymania poniesionych w danym okresie do wartosci odtworzenia budynku. Do
zastosowania tej metody konieczne jest ustalenie teoretycznych normatywnych kosztéw
utrzymania technicznego budynku w kolejnych latach jego eksploataciji.

Procedura ustalenia potrzeb remontowych polega na okre$leniu kosztéw odtworzenia
zarébwno w odniesieniu do ogétu posiadanych komunalnych zasobéw mieszkaniowych, jak
i zasobow zakwalifikowanych do remontéw. Dia wyliczenia kosztéw odtworzenia niezbedne
jest szczegoétowe ustalenie powierzchni eksploatacyjnej budynkdéw zakwalifikowanych do
prac remontowych.

Przeprowadzenie szacunkowych wyliczen wartosci komunalnych  zasobow
mieszkaniowych w miescie zakwalifikowanych do poszczegélnych kategorii remontow
stanowi podstawe okreslenia ich potrzeb remontowych. Znajac obowigzujgcy koszt
odtworzenia, mozna w sposob precyzyjny okresli¢ niezbedne naktady na remonty zasobdéw
bedacych w zarzadzie gminnej jednostki mieszkaniowej.

Przyjmujac sredni koszt odtworzenia dla poszczegdlnych lat, mozna wyliczyé wysokosé
minimalnych naktadéw niezbednych do technicznego utrzymania komunalnych zasobéw
mieszkaniowych w latach 1995-2003 oraz poréwnac¢ je z faktycznie wydatkowanymi na ten
cel $rodkami. Wynika z nich, ze w latach 1995-1998 $rednia wielko$¢ luki remontowe;j
w zasobach komunalnych ksztaftowata sie w granicach 51-53%, natomiast w latach 2000-
2003 juz w wysokosci 60-65%.

Gltdéwng przyczyng takiej sytuacji jest obowigzujgcy w wielu miastach bardzo niski poziom

optat czynszowych (tab. 8).
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Tabela 8. Relacje migedzy faktycznymi i minimalnymi niezbednymi nakiadami na techniczne utrzymanie
komunalnych zasobéw mieszkaniowych w latach 1995-2003 ¥

Rok Nakzivd)zll??ntze ghuﬁlﬁﬁgzi;gzzzigame Relacja faktycz:e — niezbedne
faktycznie wydatkowane minimalne niezbednea' (w %)
1995 0,49 1,00 49
1996 0,56 1,25 45
1997 0,78 1,63 48
1998 1,05 2,25 47
1999 1,12 2,75 41
2000 1,18 3,13 38
2001 1,34 3,38 40
2002 1,19 3,13 38
2003 1,10 3,13 35

¥ Nie uwzgledniajace istniejacych zalegtosci remontowych.

Z przeprowadzonych wyliczen wynika, ze przy minimalnych niezbednych naktadach na
techniczne utrzymanie zasobdw S$rednie stawki czynszu powinny wzrosngé co najmniej

o okoto 2 zt za 1 m?p.u. miesiecznie.

Relacje czynszow do optat poréwnywalnych w spétdzielniach mieszkaniowych

Na terenie wiekszoSci miast udziat spotdzielczych lokali mieszkainych jest duzo
wiekszy niz gminnych lokali mieszkalnych uzytkowanych na zasadach najmu. Bardzo istotne
dla prowadzenia niniejszej analizy jest zatem okre$lenie wysokosci optat podstawowych
obowigzujgcych w spotdzielczych lokalach mieszkalnych.

W zasobach spoétdzielczych optata ta obejmuje przewidywane koszty eksploatacji (bez
$wiadczen), odpisy na fundusz konserwacyjno-remontowy oraz obcigzenia dodatkowe (m.in.
odpisy na fundusz spoteczno-wychowawczy) i jest odpowiednikiem optaty czynszowej
w zasobach mieszkaniowych gminy.

Juz obecnie w wiekszosci miast opfaty podstawowe obowigzujgce w spétdzielniach
najdrozszych sg o okoto 20-50% nizsze niz stawki czynszu obowigzujgce w poréwnywalnych
pod wzgledem standardu lokali mieszkalnych w zasobach mieszkaniowych gminy.
W skrajnych przypadkach optaty te sg w spéidzielniach blisko dwukrotnie nizsze niz
najwyzsze stawki czynszu obowigzujgce w zasobach gminy. Wyjatkiem sg jedynie
najwieksze aglomeracje miejskie, w ktérych spotdzielnie z reguty majg stosunkowo wysokie
optaty podstawowe.

Na obowigzujgcy poziom optat podstawowych w spétdzielniach mieszkaniowych duzy
wptyw maja:

— struktura wieku budynkéw (duzo korzystniejsza niz w zasobach gminy, co oznacza
potencjalnie mniejsze potrzeby remontowe),
— posiadanie lokali mieszkalnych tylko o najwyzszym standardzie (a wiec o przecigtnie

wysokim poziomie optat podstawowych),
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— duzo nizsze niz w gminnej gospodarce mieszkaniowej jednostkowe koszty administracji

i zarzadu.

Tabela 9. Relacje miedzy optatami podstawowymi w mieszkaniach o petnym wyposazeniu w instalacje
w zasobach komunalnych i spétdzielczych w latach 1995-2003 ¢

Optata podstawowa (w zt / m?p.u. miesiecznie)‘ Relacja czynszu do oplaty
Rok czynsz w zasobach optata eksploatacyjno- eksploatacyjno-remontowej
komunalnvch remontowa w zasobach (W %)
Y spéidzielczych

1995 0,80 0,61 131
1996 1,01 0,85 119
1997 1,38 1,23 112
1998 1,64 1,42 115
1999 2,06 1,51 136
2000 2,49 1,86 134
2001 2,92 2,01 145
2002 3,08 2,19 141
2003 3,23 2,37 136

¥ Na podstawie wynikéw monitoringu mieszkaniowego [1].

Ponadto w niektérych spoéidzielniach $rodki uzyskiwane 2z tytutu przeksztatcen
wiasnosciowych lokali sg wydatkowane na biezaca gospodarke remontowa. Umozliwia to
zmniejszenie optaty podstawowej w czesci przeznaczonej na fundusz konserwacyjno-
remontowy. Istniejacy poziom opfat eksploatacyjno-remontowych w spotdzielniach
mieszkaniowych moze zatem stanowi¢ argument przemawiajacy za prowadzeniem mniej
aktywnej polityki czynszowej na terenie miasta.

Z tabeli 9 wynika, ze szczegolnie w latach 1999-2003 srednia optata eksploatacyjno-
remontowa w zasobach spoétdzielczych byta przecietnie o okoto 34-45% nizsza niz $redni
czynsz w zasobach komunalnych w mieszkaniach o poréwnywalnym do spoéidzielczego
standardzie. W wielu przypadkach wptywato to w znacznym stopniu na decyzje rady miasta

w zakresie realizowanej polityki czynszowe;.

Sytuacja polityczna oraz planowanie dtugoterminowe i ich wpltyw na ksztattowanie
polityki czynszowej w gminie
Od konca 1994 r. wzrost czynszow za lokale mieszkalne jest ustalany przez wiadze
samorzgdowe poszczegblnych miast i dlatego na dziatania te wptywa lokalna sytuacja
polityczna. Zazwyczaj ugrupowania opozycyjne zgtaszajg postulaty konieczno$ci
wprowadzania zmian, a zatem urealnienia istniejgcych stawek czynszu, natomiast dziatania
wtadz sg generalnie bardziej zachowawcze, szczego6lnie w koncowej fazie ich kadenc;ji.
Wydaje sie, ze polityka czynszowa zbyt czesto wynika z dazenia do zwiekszenia
popularnoéci przez dane ugrupowanie czy tez z jego subiektywnych wyobrazen

o mozliwosciach lokatorbw do ponoszenia wigkszych obcigzen. Nie jest natomiast
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odzwierciedleniem ideologii konkretnej partii czy tworzonych doraznie réznych sit
koalicyjnych.

Istotnym czynnikiem wptywajgcym na polityke czynszowg jest podejsScie strategiczne
w ramach rozwoju mieszkalnictwa. Lepsze zrozumienie lokalnego systemu mieszkaniowego
dzieki opracowaniu dogtebnych diagnoz moze rozwia¢ mylne wyobrazenia o mozliwosci
optacania podwyzszonych czynszéw przez lokatoréw czy tez o konieczno$ci korzystania
z dodatkowych zrodet finansowania przy prowadzeniu remontéow zasobow mieszkaniowych.
Publiczny udziat w opracowaniu miedzy innymi =zalozen wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zwigekszy zrozumienie wszystkich
istniejacych wyzwan, jakie stojg przed gming odnosnie do zarzadzania zasobem
mieszkaniowym, moze tez spowodowaC akceptacje aktywniejszej polityki czynszowe.
Informacje publiczne powinny zatem stanowi¢ wazne narzedzie w procesie lepszego
rozumienia przez spotecznos¢ lokalng zasad funkcjonowania rynkowego systemu
mieszkaniowego oraz jej roli (praw i obowigzkdéw) w zaspokajaniu wiasnych potrzeb
mieszkaniowych.

Jednym z najwazniejszych zagadnien sg istniejgce trendy ekonomiczne oraz ich wptyw
na mozliwos¢ zaakceptowania przez spotecznos¢ lokalng nowych opcji mieszkaniowych.
Gospodarka rynkowa funkcjonuje w Polsce od 15 lat i charakteryzuje jg relatywnie wysoka
dynamika wzrostu, niemniej jednak stopien wzrostu ekonomicznego podlega lokalnym
zmianom, zaleznie od prowadzonej dziatalnosci. Brak danych dotyczacych dochodow
gospodarstw domowych utrudnia zardwno oszacowanie potrzeb mieszkaniowych, jak
i popytu efektywnego. Badania wykazujg, ze maksymalnie tylko okoto 20% populacji moze
uczestniczy¢ w rynku, tworzac silniejszy popyt na tatwiej dostepne mozliwosci zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych.

Jedng z metod uzyskania lokalnych opinii i informacji dotyczgcych priorytetow
mieszkaniowych mogg by¢ badania ankietowe wsrod mieszkancow, dotyczace ich obecnych
warunkéw mieszkaniowych i potencjalnych potrzeb mieszkaniowych. W miare precyzyjne
okreslenie mozliwego obcigzenia gospodarstw domowych kosztami ustugi mieszkaniowej
moze ufatwi¢ opracowanie najbardziej racjonalnych zatozen polityki czynszowej prowadzonej
na szczeblu gminy.

Bioragc pod uwage biezgce potrzeby remontowe w zasobach komunalnych oraz
zaktadajgc mozliwe oszczednosci kosztow administracji i zarzagdu w gminnych jednostkach
mieszkaniowych potgczone ze skuteczniejszg windykacjg opfat, Srednie stawki czynszu
powinny byé wyzsze co najmniej o 1,50 zt za 1 m® p.u. miesiecznie. Oznacza to,
ze w przypadku mieszkan o niskim standardzie stawki te powinny wzrosng¢ w granicach

0,70-1,00 zt, natomiast w mieszkaniach o najwyzszym standardzie w granicach 2,50-3,00 zt.
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Analiza SWOT
Analiza SWOT pozwala na identyfikacje podstawowych probleméw, odnoszgcych sie
do polityki czynszowej prowadzonej na szczeblu gminy. Wykorzystanie przez samorzad
lokalny narzedzi SWOT moze by¢ szczeg6inie pomocne w momencie nadawania
poszczegélnym problemom okreslonych priorytetow oraz klasyfikowania ich ze wzgledu na
pilnos¢ ich realizaciji.

Silne i stabe strony oraz szanse i zagrozenia dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi
w oparciu o realizowang na szczeblu gminy polityke czynszowg

Silne strony

Szanse

¢ mozliwos¢  oddziatywania ustalanie
okreslonego poziomu czynszow

e posiadanie z reguty wykwalifikowanej
zarzadzajacej i administrujacej zasobami

e mozliwos¢ przyznawania dodatkéw mieszkaniowych
dla rodzin o niskich dochodach

e posiadanie dodatkowych zrodet finansowania

(dotacje i wptywy z lokali uzytkowych)

przez

kadry

e zwiekszenie

prowadzenie aktywniejszej polityki czynszowe;j
zakresu  wykonywanych  prac
remontowo-modernizacyjnych

wzrost $wiadomosci radnych i najemcow lokali
w zakresie istniejacych celéw i uwarunkowan
partnerstwo réznych grup wiascicieli w sferze
gospodarki mieszkaniowej

Stabe strony

Zagrozenia

¢ niedostateczne wykorzystanie
mozliwosci podwyzek czynszéw

e brak dostatecznych $rodkéw na remonty zasoboéw,
skutkujacy dalszym wzrostem luki remontowej

o mata efektywno$¢ gospodarowania zasobami

e brak cigglosci celow w gospodarce zasobami,
wynikajacy z czestych zmian politycznych na
szczeblu gminy

o brak planowej polityki w zakresie prywatyzaciji lokali

» duze zaleglosci w optatach

ustawowych

duza zmienno$¢ ustawowa w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi

wzrost opfat za $wiadczenia i cen za ustugi w sferze
gospodarki mieszkaniowej

wysoka stopa bezrobocia oraz
pauperyzacja spotecznosci lokalnej

postepujaca

e dalsza dekapitalizacja zasobéw
e brak woli

politycznej korzystania z bardziej
efektywnych form gospodarowania i zarzadzania
gminnymi zasobami mieszkaniowymi

Zakonczenie

Pod koniec 2004 r. parlament RP dokonat nowelizacji ustawy o ochronie praw
lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz zmiany
niektorych innych ustaw, okreslajgcych m.in. nowe zasady ochrony lokatorow przed
nadmiernymi podwyzkami czynszéw po 1 stycznia 2005 r. Powodem byt konczacy sie
31 grudnia 2004 r. 10-letni okres ograniczania wysokosci czynszéw do 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu liczonej w skali roku.

W mys| nowych zapiséw w dalszym ciggu ogranicza sie m.in. mozliwo$¢ dokonywania
podwyzek czynszu ponad 3% kosztu odtworzenia do 10% w skali roku. Oznacza to
zmniejszenie mozliwosci wprowadzania mechanizméw rynkowych w polityce czynszowej,
prowadzonej na szczeblu poszczegoéinych miast i gmin, w szczegolnosci w odniesieniu do
budynkéw prywatnych czynszowych.
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MARKET MECHANISMS IN RENT PRICING POLICY:
THREATS AND OPPORTUNITIES

Abstract. This paper evaluates how market mechanisms affect rent pricing policies
conducted by municipalities in 1995-2003. In particular, the author presents the relationship
between rents and costs, fees for services affecting rents and the resources available from
other sources outside rents. He also discusses the current method of housing privatisation,
the size of the repair gap and the influence of the political situation in a commune on long-
term planning of rent rates. In conclusion, a SWOT analysis is presented to show strengths
and weaknesses, opportunities and threats related to housing stock management, based on
the rent policies implemented locally.

Key Words: rent policy, rent rates, costs, municipal housing stock, private housing,
corporate housing, housing allowances
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