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ANALIZA POLITYKI CZYNSZOWEJ W GMINNYCH 
ZASOBACH MIESZKANIOWYCH W POLSCE

Małgorzata Renigier-Biłozor, Zbigniew Sujkowski 
Uniwersytet Warmińsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Przedmiotem badań było zestawienie i dokonanie oceny polityki czynszowej 
w gminnych zasobach lokalowych w Polsce. W pracy została przedstawiona wstępna ana­
liza dokumentów wykorzystywanych przez organy właściwe odpowiedzialne za proces go­
spodarowania zasobem. Ponadto wyznaczono i porównano obowiązujące wysokości sta­
wek czynszowych z planowanymi zawartymi w dokumentach. Uzyskane wyniki umożliwią 
poznanie zasad określania wielkości czynników korygujących wartość stawek czynszu dla 
poszczególnych lokali w zasobie, w zależności od lokalizacji nieruchomości, usytuowania 
samego lokalu w budynku, jego przeznaczenia, prowadzonej w nim działalności gospodar­
czej oraz jego stanu wyposażenia i wykończenia.

Słowa kluczowe: gminny zasób lokalowy, polityka czynszowa, gmina 

WSTĘP

Reaktywowanie z początkiem lat dziewięćdziesiątych samorządu terytorialnego na 
szczeblu gminy do życia publicznego spowodowało, że gmina uzyskała osobowość praw­
ną i stała się samodzielnym podmiotem gospodarującym swoim majątkiem. W drodze 
kolejnych rozwiązań ustawowych samorząd lokalny dysponuje określonym zakresem 
swobody w decydowaniu o sobie, wspólnym majątku oraz zaspokajaniu potrzeb społecz­
nych. Status gminy zakłada dominującą jej rolę w sterowaniu procesami rozwoju, co win­
no wyrażać się w aktywnych działaniach planistycznych i realizacyjnych na rzecz polity­
ki mieszkaniowej. Główna rola gminy przypada tu władzom samorządowym, które 
stanowią sferę decyzyjną, realizując określone funkcje regulacyjne, inicjujące i stymula- 
cyjne. Na lokalnym rynku mieszkaniowym gmina, nadal odgrywa wiele ról. Jest właści­
cielem gminnego zasobu mieszkaniowego, jego zarządcą, a także pełni funckję inwesto­
ra. Aktywna polityka gminy w zakresie gospodarowania gminnym zasobem lokalowym
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odnosi się przede wszystkim do ustalania racjonalnej i ekonomicznej wysokości stawek 
czynszu.

W pracy dokonano analizy i oceny aktualnie obowiązujących stawek czynszu w ramach 
prowadzonych polityk czynszowych w wybranych gminach w Polsce z uwzględnieniem 
czynników różnicujących i korygujących.

GMINA JAKO WŁAŚCICIEL GMINNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO

Koncepcja stopniowego przenoszenia głównego ciężaru odpowiedzialności za pomoc 
w rozwiązywaniu problemów mieszkaniowych ludności z państwa na gminy realizowana 
jest od kilku lat. Świadczy o tym także wyraźna w swoich założeniach polityka mieszka­
niowa państwa na kolejne lata zapisana w Rządowym programie działań na rzecz rozwo­
ju  mieszkalnictwa. Jednocześnie, w ramach podjętych decyzji ustawowych przeniesiono 
na gminę również odpowiedzialność za utrzymanie kilku milionów nieruchomości będą­
cych w złym stanie technicznym. Pomimo wielu atrybutów wspólnych, komunalne nieru­
chomości mieszkaniowe różnią się jakościowo, pod względem wielkości, jak i charakteru 
mieszkań, typem zabudowy, udziałem właścicieli lokali prywatnych w nieruchomości, 
atrakcyjnością położenia, wartością użytkową mieszkania, jakością wyposażenia oraz 
wiekiem budynków. Zróżnicowany gminny zasób lokalowy wymaga ze strony osób od­
powiedzialnych za zarządzanie nim właściwej kalkulacji stawek czynszowych zarówno 
na poziomie całego zasobu, jak i konkretnych lokali mieszkalnych i użytkowych. Gmina 
jako właściciel komunalnego zasobu mieszkaniowego jest odpowiedzialna za kierowanie 
całym procesem zarządzania. To na gminie spoczywa obowiązek poprawy warunków 
mieszkaniowych wszystkich jego użytkowników. Wreszcie to gmina ustala zasady i kry­
teria wynajmowania mieszkań i zarazem decyduje z kim będą podpisywane umowy naj­
m u lokali mieszkalnych. Ponadto na gminę nałożony został, jako jeden z wielu, obowią­
zek inicjowania i koordynowania kierunków rozwoju całej sfery mieszkaniowej na jej 
obszarze. Należy zauważyć, jak ważne są to zagadnienia, skoro zostały wskazane w spo­
sób formalny w wielu aktach prawa.

Obecnie, problematykę gospodarowania i zarządzania gminnym zasobem mieszkanio­
wym reguluje ustawa o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmia­
nie kodeksu cywilnego. Określa ona przede wszystkim zasady i formy ochrony praw lo­
katorów. W prowadza obligatoryjnie opracowanie wieloletniego program u gospoda­
rowania gminnym zasobem mieszkaniowym. Definiuje również normy odnośnie po­
wierzchni najmu i wyposażenia lokali socjalnych. Jednakże charakterystyczną cechą go­
spodarowania zasobem w zakresie polityki czynszowej było ustalenie regulowanych usta­
wowo do końca 2004 roku wysokości stawek czynszu za lokale mieszkalne. Wartość 
czynszu nie mogła przekraczać 3% wartości odtworzeniowej wynajmowanego lokalu. 
Taki stan prawny powodował, że permanentnie brakowało pieniędzy nie tylko na remonty 
kapitalne budynków, ale także na utrzymanie nieruchomości w stanie niepogorszonym. 
Powstałe zjawisko, zaczęło wymykać się spod osądów ustawy o gospodarce nieruchomo­
ściami, gdzie ustawodawca jako cel minimalny gospodarowania nieruchomością wskazu­
je utrzymanie nieruchomości w stanie niepogorszonym. W takim wypadku, zostaje naru­
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szony wymóg formalny racjonalnej gospodarki nieruchomością. Postępujące zużycie 
techniczne i duża dekapitalizacja nieruchomości powodują, że dalsza eksploatacja grozi ka­
tastrofą budowlaną i narażeniem życia jej użytkowników. Dodatkowo, zmiany technolo­
giczne przyspieszają proces zużycia funkcjonalnego. Nowo powstałe w sąsiedztwie budyn­
ki o współczesnej architekturze i nowoczesnych rozwiązaniach w zakresie rozkładu 
powierzchni, powodują coraz większy dysparytet komunalnych zasobów mieszkaniowych.

Zapewnienie równowagi ekonomicznej, związanej z utrzymaniem sprawności tech­
nicznej i właściwą eksploatacją nieruchomości poprzez optymalizację czynszów jest dzi­
siaj najtrudniejszym zadaniem gminy. Świadczy o tym, chroniczny brak środków na od­
tworzenie substancji budynków oraz postępujące zjawisko luki remontowej. Dlatego 
zasadne jest dzisiaj prowadzenie badań mających na celu wypracowanie odpowiedniej 
polityki czynszowej i wskazanie szczegółowych procedur obliczania czynszu dla lokali 
położonych w zasobach gminnych. Do realizacji zadań związanych z gospodarowaniem 
gminnym zasobem mieszkaniowym ustawodawca przewidział określone formy prawne 
i wachlarz instrumentów regulacyjnych wykorzystywanych przez gminy do stymulowania 
procesu gospodarowania. Ustawodawca dopuszcza do wykonywania zadań własnych 
gminy określone formy prawne, wśród których można wyodrębnić: akty normatywne po­
wszechnie obowiązujące (ustawy), akty normatywne typu wewnętrznego (przepisy gmin­
ne), akty planowania różnego rodzaju, akty indywidualne posiadające postać decyzji ad­
ministracyjnych oraz korzystanie z form prawa cywilnego, a zwłaszcza zawieranie umów 
najmu lokali.

Dodatkowo do instrumentów bezpośrednio znajdujących się w dyspozycji gminy 
i wykorzystywanych do stymulowania procesu gospodarowania gminnym zasobem 
mieszkaniowym zaliczyć można: instrumenty ekonomiczno-finansowe, instrumenty praw­
no-administracyjne (reglamentacyjne) oraz system informacji o nieruchomościach. Stop­
niowe wprowadzenie zasad gospodarki rynkowej do sfery mieszkalnictwa wiąże się 
z koniecznością uwzględnienia w lokalnej polityce mieszkaniowej w znacznie większym 
niż wcześniej wymiarze zasad i mechanizmów ekonomicznych. Istotnego znaczenia na­
biera długofalowa polityka czynszowa, która obejmowałaby sprawny system naliczania 
stawek czynszowych oparty na ocenie rzeczywistych kosztów utrzymania i użytkowania 
różnych lokali w poszczególnych budynkach.

Do drugiej grupy instrumentów mających zastosowanie w procesie zarządzania gmin­
nym zasobem mieszkaniowym należą instrumenty prawno-administracyjne (reglamentacyj- 
ne), polegające na ustanawianiu nakazów i zakazów oraz wprowadzeniu pozwoleń, mają­
cych charakter aktów normatywnych bądź decyzji. Spośród instrumentów praw no­
-administracyjnych, którymi posługuje się gmina w zarządzaniu gminnym zasobem miesz­
kaniowym, należy wymienić uchwały dotyczące: zasad wynajmowania lokali mieszkalnych 
wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, zasad i kryteriów wynajmowania lo­
kali socjalnych, zasad ustalenia stawek czynszowych dla lokali mieszkalnych i socjalnych 
(zasady polityki czynszowej), zasad wypowiadania umów najmu lokali mieszkalnych i so­
cjalnych, zasad wynajmowania i kryteriów wypowiadania umowy dla lokali użytkowych, 
decyzji dotyczących planowanej w kolejnych latach sprzedaży mieszkań komunalnych. 
Treści powyższych uchwał stanowią zasoby informacyjne odnoszące się do sfery regulacji 
i fazy decyzyjnej gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.
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Do ostatniej grupy instrumentów znajdujących się w dyspozycji gminy i wykorzysty­
wanych do opisu przedmiotu zarządzania gminnym zasobem mieszkaniowym należy sys­
tem informacji o nieruchomościach. W ustawie o gospodarce nieruchomościami w art. 155 
stwierdza się, że na potrzeby gospodarowania nieruchomościami publicznymi wykorzy­
stuje się wszelkie dostępne dane zawarte w źródłach o charakterze obligatoryjnym i fa­
kultatywnym. Do obligatoryjnych źródeł informacji o nieruchomościach mających uregu­
lowania prawne normujące ich funkcjonowanie zaliczamy: księgi wieczyste, ewidencję 
gruntów i budynków, geodezyjną ewidencję sieci uzbrojenia terenu, miejscowy plan za­
gospodarowania przestrzennego, tabele i mapy taksacyjne (obecnie w opracowaniu). Fa­
kultatywne źródła informacji o nieruchomościach są to zbiory informacji powstałe w wy­
niku przetworzenia danych gromadzonych w źródłach obligatoryjnych po dodaniu 
danych tematycznych.

METODYKA BADAŃ

Do badań wybrano 11 gmin reprezentujących województwa: warmińsko-mazurskie, 
kujawsko-pomorskie i pomorskie. Z każdego z wymienionych województw wybrano mia­
sto wojewódzkie oraz gminy o statusie zarówno miejskim, jak i wiejsko-miejskim. Taki 
dobór materiału badawczego miał na celu przeanalizowanie sposobu, zasad oraz wielko­
ści naliczanego czynszu, oddzielnie dla lokali mieszkaniowych i użytkowych. Dokonano 
także oceny unormowań legislacyjnych związanych z naliczaniem czynszów w gminach 
oraz przeglądu uchwał i obwieszczeń Rady Gminy oraz zarządzeń organów wykonaw­
czych właściwych do spraw gospodarowania nieruchomościami, dotyczących opracowa­
nia wieloletnich programów gospodarowania zasobem mieszkaniowym z uwzględnieniem 
zasad wynajmu lokali gminnych.

Zebrane dane empiryczne przedstawiono w tabelach 1, 1a, 2, 2a, 3, 4, 5, 5a, 6, 7, 8, 
9, 10, 11. Zgromadzone informacje zostały zweryfikowane i zaktualizowane (stan na po­
czątek 2007 roku), na podstawie wywiadów otwartych z ekspertami bezpośrednio zajmu­
jącymi się gospodarką mieszkaniową w analizowanych gminach. W przedstawionych ta­
belach zawarto informacje na temat sposobu naliczania czynszu w danej gminie oraz 
bazowej stawki czynszu naliczanej dla nieruchomości mieszkaniowych oraz użytkowych. 
Zagregowano także dane o obniżaniu i podwyższaniu stawek czynszu dla konkretnych 
nieruchomości gminnych.

Większość gmin w Polsce stosuje jedną z dwóch najczęściej wykorzystywanych me­
tod naliczania czynszu w lokalach gminnych, a mianowicie metodę stawki bazowej, 
zamiast metody punktowej. Potwierdzeniem tego faktu są zaprezentowane dane empi­
ryczne.

Metoda stawki bazowej polega na tym, że przyjmuje się stawkę wyjściową czynszu 
za 1 m 2 powierzchni użytkowej, a następnie różnicuje ją  procentowo bądź kwotowo dla 
poszczególnych kategorii lokali pod względem przyjętych kryteriów. Stawka wyjściowa 
może zostać ustalona na górnym poziomie odpowiadającym lokalom o najwyższym stan­
dardzie (tzw. maksymalna stawka bazowa), którą się następnie koryguje w dół lub na po­
ziomie średnim odpowiadającym przeciętnej wartości użytkowej, którą się koryguje
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w górę dla lokali o wyższym standardzie (zwyżki procentowe bądź wartościowe) lub 
w dół dla lokali o niższym standardzie technicznym (zniżki procentowe bądź wartościo­
we). Niezbędne jest ponadto ustalenie czynników obniżających i/lub podwyższających 
wartość lokalu, przy czym każdemu czynnikowi odpowiada określona liczba lub procent 
obniżki. Maksymalna wartość obniżki, którą przyjmują gminy nie przekracza 70% w za­
leżności od stanu technicznego nieruchomości, położenia budynku i samego użytkowania 
lokalu.

Czynniki obniżki mogą znajdować się na jednakowym poziomie bądź też mogą być 
podzielone na 2 grupy: na czynniki główne i na czynniki dodatkowe zmieniające stawkę 
czynszu. Z tym, że czynniki obniżki występujące na jednakowym poziomie sumuje się 
z jednakową wagą, natomiast w przypadku czynników podzielonych na 2 grupy sumuje 
się tylko czynniki główne, dodatkowa zmiana może zaś nastąpić tylko z powodu jednego 
wybranego czynnika.

Dokładne wartości obniżek odpowiadających poszczególnym czynnikom różnią się 
w poszczególnych gminach i uzależnione są od lokalnych uwarunkowań i preferencji za­
twierdzonych uchwałą rady gminy. Aktualną wartość czynszu oblicza się, korzystając ze 
wzoru:

CzJA = CzJMAX-A ‘ (1" 2  D n),
gdzie:
CzjA -  aktualna wartość czynszu przypadająca na 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu, zł ■ m-2 
Cz,jMAX-A -  maksymalna wartość czynszu, dopuszczona przepisami ustawy, w ujęciu miesięcz­

nym, zł ■ m-2
Dn -  n-ta obniżka czynszu związana z niepełnym standardem powierzchni użytkowej

lokalu lub gorszą lokalizacją, w wartościach dziesiętnych
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PODSUMOWANIE

W wyniku przeprowadzonych badań empirycznych stwierdzono, że we wszystkich 
gminach realizowane są nałożone przez ustawę obowiązki opracowania wieloletnich pro­
gramów gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gminy. W programach, wyodrębnio­
no ogólne zasady regulacji stawek czynszu, oddzielnie dla lokali mieszkalnych i użytko­
wych. Kalkulacja czynszu w kolejnych latach objętych programem, uwzględnia takie 
składniki, jak: wysokość stopy inflacji, wartość odtworzeniową lokalu oraz lokalizację 
budynku ze wskazaniem stref miejskich (np. Olsztyn, Gdańsk).

W badanych gminach wyróżniono dwa sposoby prognozowania bazowych stawek 
czynszów za 1 m2 powierzchni użytkowej najmu dla lokali mieszkalnych. Do pierwszej 
grupy zaliczono gminy tj. Gdańsk, Elbląg, Barczewo, Morąg, Malbork, gdzie zastosowa­
no procentową procedurę naliczania przewidywanych stawek czynszowych. Prognozowa­
ny poziom stawek bazowych czynszu w kolejnych latach objętych planowaniem wynosi 
od 1,3% do 3,0% wartości odtworzeniowej lokalu. Średni czynsz dla tej grupy gmin 
kształtował się na poziomie 1,5% wartości odtworzeniowej. Porównując obecnie obowią­
zujące stawki bazowe czynszu z wartością stawek planowanych zawartych w dokumen­
tach opracowanych przez organy gminy zauważa się znaczne rozbieżności. Gminy nie 
wykorzystują także ustawowej możliwości podnoszenia czynszów w stosunku do warto­
ści odtworzeniowej. Poziom stawki bazowej czynszu powyżej 1,5% wartości odtworze­
niowej lokalu występuje w Gdańsku (od 1,69% do 2,61% z uwzględnieniem stref lokali­
zacji) i Elblągu (1,87%). W w iększości analizowanych zasobów m ieszkaniowych, 
wartość czynszu nie przekracza 1,5% wartości odtworzeniowej. Najniższa stawka bazo­
wa czynszu za najem lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony wystę­
puje w Starym Dzierzgoniu i wynosi 0,40%. Stawkę bazową czynszu poniżej 1% warto­
ści odtworzeniowej odnotowano w dwóch gminach: Lubiczu (0,92%) i Łysomicach 
(0,72%). Obowiązujące w tych gminach wysokości stawek bazowych znacznie odbiegają 
od poziomu czynszu ekonomicznego, powodując przez to konieczność dotowania części 
kosztów eksploatacji i remontów.

Drugi sposób regulacji stawek bazowych czynszu dla lokali mieszkalnych, zakłada 
określenie bazowej (podstawowej) stawki czynszu ustalonej w drodze zarządzeń orga­
nów wykonawczych lub uchwał Rady Gminy. W świetle przeprowadzonych badań zjawi­
sko określenia jedną kwotą stawki czynszu bazowego w poszczególnych latach objętych 
programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym odnotowano w trzech gminach: 
Olsztynie, Bydgoszczy i Łysomicach. Drugą grupę stanowiły gminy, tj. Lubicz, Stary 
Dzierzgoń, Kowalewo Pomorskie, gdzie bieżące kwoty stawki bazowej czynszu na kolej­
ne lata objęte planowaniem, są określane i uchwalane w formie zarządzeń przez właściwe 
organy wykonawcze gminy. Obowiązujące stawki bazowe czynszu dla gmin Bydgoszcz 
i Olsztyn wynoszą odpowiednio 1,84% i 1,33% wartości odtworzeniowej lokalu, ale 
w większości gmin nie przekraczają poziomu 1% tej wartości. Niepokojącym zjawiskiem 
są niskie czynsze szczególnie w tych gminach, gdzie decyzje podejmowane są w formie 
zarządzeń przez organy wykonawcze, które nie zawsze w swoich ustaleniach kierują się 
faktycznie ponoszonymi kosztami. Ustalona w taki sposób stawka bazowa nosi znamiona 
czynszu „politycznego”, którego poziom abstrahuje zarówno od kosztów eksploatacji za­
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sobu, kosztów utrzymania technicznego, jak i zabezpieczenia interesu społecznego w uję­
ciu długoterminowym.

Wymienione stawki czynszu lokali mieszkalnych, nie są często ostateczną kwotą, któ­
rą  płacą najemcy gminie. Zgodnie z teorią stosowania metody stawki bazowej, gminy 
różnicują stawki wyjściowe z uwzględnieniem określonych czynników, przedstawionych 
w tabelach. Z analiz tych wynika, że w większości badanych gmin w pierwszej kolejności 
ustanawia się stawkę wyjściową czynszu na średnim poziomie dla całego zasobu, która 
następnie jest podwyższana lub obniżana procentowo według opracowanych czynników. 
Czynniki te odzwierciedlają standard techniczny lokalu, na zasadzie wystąpienia lub bra­
ku jakiegoś elementu stanowiącego wyposażenie lub wykończenie lokalu. Pozostałe gmi­
ny, tj. Malbork, Gdańsk, Bydgoszcz, Barczewo, Łysomice stosują stawkę maksymalną, 
a następnie procentowo określają maksymalny poziom obniżki na poziomie 75% od 
stawki wyjściowej. Analizując rodzaje czynników branych pod uwagę przez gminy do 
obniżania bądź podwyższania stawek wyjściowych oraz ich wielkości procentowe, nie 
zauważa się znacznych różnic między poszczególnymi gminami.

Realizując wymogi ustawy w zakresie ustalenia czynszu dla lokali socjalnych, gdzie 
wielkość stawki nie może przekroczyć 50% najniższej stawki czynszu dla lokali miesz­
kalnych (umowa najmu zawarta na czas nieoznaczony), stwierdzono, że we wszystkich 
gminach naliczanie opłat za najem lokali socjalnych jest prawidłowe.

Właściwa gospodarka mieszkaniowa w gminie, wymaga także ustalenia czynszu eko­
nomicznego dla lokali użytkowych. W wyniku badań respondentów odpowiedzialnych za 
gospodarkę lokalami użytkowymi, podzielono analizowane gminy na trzy grupy. Do 
pierwszej zaliczono gminy, w których wysokość czynszu ustalana jest w drodze przetar­
gów i negocjacji. Do tej grupy zaliczamy gminy: Bydgoszcz, Kowalewo Pomorskie, Mal­
bork, Lubicz. Kolejnym kryterium różnicującym wysokość czynszu jest rodzaj prowa­
dzonej podstawowej działalności gospodarczej w wynajmowanym lokalu. W wyniku 
badań wyodrębniono główne profile działalności, które obejmują następujące lokale: ga­
raże, lokale z przeznaczeniem na usługi i handel, związane z ochroną zdrowia i edukacją. 
Takie zasady ustalenia stawek czynszu preferują gminy: Kowalewo Pomorskie, Morąg, 
Barczewo, Łysomice, Stary Dzierzgoń.

Ostatnią grupę stanowią gminy miejskie, tj. Olsztyn, Elbląg, Gdańsk, które stosują 
rozbudowany system naliczania stawek czynszu dla lokali użytkowych. W gminach tych 
dokonano szczegółowej delimitacji wykorzystania lokali użytkowych na danym obszarze 
gmin. Stawki czynszu uzależnione są przede wszystkim od rodzaju prowadzonej działal­
ności gospodarczej w danym lokalu oraz od strefy miasta.

Podsumowując, realizowana obecnie polityka czynszowa w gminnych zasobach 
mieszkaniowych, szczególnie w części zasobów dotyczących lokali mieszkalnych, nie 
tylko nie pozwala zniwelować negatywnych zjawisk, ale jeszcze bardziej je pogłębia.
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PIŚMIENNICTWO

Akty prawa miejscowego

1a. Zarządzenie nr 101 Prezydenta Miasta Olsztyna z 27 maja 2004 roku w sprawie określania 
stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym gminy Olsztyn oraz 
załącznik nr 1.

1b. Zarządzenie nr 37 Prezydenta Miasta Olsztyna z 13 lutego 2003 roku oraz Zarządzanie nr 410 
Prezydenta Miasta Olsztyna z 23 grudnia 2003 roku.

2a. Uchwała nr X/194/2003 Rady Miejskiej w Elblągu z 23 października 2003 roku w sprawie 
„Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Elbląga na lata 
2004-2008”.

2b. Zarządzenie nr 36/2006 Prezydenta Miasta Elbląga z 1 marca 2006 roku zmieniające zarzą­
dzenie Prezydenta Miasta w sprawie ustalenia stawek czynszu za dzierżawę i najem nierucho­
mości stanowiących miejski zasób nieruchomości.

3a. Uchwała XXVI/341/04 Rady Miejskiej w Morągu z 29 września 2004 roku w sprawie przyję­
cia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Morąg.

3b. Zarządzenie nr 353/04 Burmistrza Morąga z 18 listopada 2004 roku w sprawie czynszu najmu 
w mieszkaniowych zasobach gminy Morąg obowiązującego w okresie od 1 stycznia 2005 do 
31 grudnia 2005 roku.

4a. Uchwała nr XLIII(260)05 Rady Miejskiej w Barczewie z 29 listopada 2005 roku w sprawie 
uchwalenia „Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Barczewo na lata 
2006-2010”.

4b. Zarządzenie nr 7/06 Burmistrza Miasta Barczewo z 23 stycznia 2006 roku w sprawie ustalenia 
wysokości stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych stanowiących własność gminy 
Barczewo.

5a. Uchwała XXII/650/04 Rady Miasta Gdańska z 25 marca 2004 roku w sprawie przyjęcia wie­
loletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Gdańska na lata 2004­
-2008 oraz zarządzenie nr 487/04 Prezydenta Miasta Gdańska z 7 czerwca 2004 roku w spra­
wie: ustalenia miesięcznych stawek czynszu za najem 1 m2 powierzchni użytkowej lokali 
mieszkalnych (wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy) stanowiących własność 
miasta Gdańska.

5b. Uchwała nr XXXIV/1045/05 Rady Miasta Gdańska z 13 stycznia 2005 roku w sprawie zasad 
gospodarowania zasobem komunalnych lokali użytkowych, czynszów i ich płatności oraz po­
działu miasta Gdańska na strefy czynszowe.

6. Zarządzenie nr 23/2006 Burmistrza Miasta Malborka z 15 maja 2006 roku w sprawie ustalenia 
stawki bazowej czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali wchodzących w skład zasobu 
mieszkaniowego miasta Malborka.

7a. Zarządzenie nr 45/05 z 14 listopada 2005 roku (Stary Dzierzgoń) w sprawie ustalenia stawki 
czynszu za lokale mieszkalne i lokale socjalne.

7b. Zarządzenie nr 43/05 z 14 listopada 2005 roku (Stary Dzierzgoń) w sprawie ustalenia stawki 
czynszu dzierżawnego za grunty i lokale użytkowe.

8. Uchwała nr XXXII/962/2000 Rady Miasta Bydgoszczy z 20 grudnia 2000 roku zmieniająca 
uchwałę w sprawie czynszu regulowanego za lokale mieszkalne i socjalne oraz załącznik do 
Uchwały nr X7105/95 Rady Miejskiej Bydgoszczy z 15 marca 1995 roku.

9a. Uchwała nr XXXUI/285/06 Rady Miejskiej w Kowalewie Pomorskim z 4 października 2006 roku 
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmu­
jącego lata 2007-2011 oraz zarządzenie nr 51/2006 Burmistrza Miasta Kowalewo Pomorskie 
z 9 maja 2006 roku w sprawie określenia stawek czynszu za lokale mieszkalne.
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9b. Zarządzenie nr 32/2005 Burmistrza Miasta Kowalewo Pomorskie z 9 maja 2005 roku w spra­
wie stawek czynszu za lokale użytkowe.

10. Uchwała nr XV/232/04 z 4 lutego 2004 roku -  program gospodarowania mieszkaniowym za­
sobem gminy Lubicz na lata 2004-2008.

11. Uchwała nt IV/28/07 Rady Gminy Łysomice z 27 lutego 2007 roku w sprawie programu go­
spodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Łysomice na lata 2007-2011.

Inne regulacje prawne

Ustawa z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy 
i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733 ze zm.).

Ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. nr 141 z 2004 roku, 
poz. 1492 ze zm.).

THE ANALYSIS OF THE RENT-POLICY IN COMMUNAL 
HOUSING-RESOURCES IN POLAND

Abstract. An object of research was the composition and estimation of the rent policy in 
communal apartments resources in Poland. In article was presented initial analysis of 
documents used by responsible organs for procedure of the resource management. Moreover, 
designated and compared compulsory rates of rent in relation to planned in documents. 
Obtained results will let on the recognition of rules of qualifying the size of correctory factors 
the value of rates of the rent for each apartments in the resources in the dependence from: real 
estate location, locations of the flats in the building, manner of its use, managed business 
activity and condition of the technical fittings and finishes.

Key words: communal residential resources, rent policy, commune
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