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ANALIZA POLITYKI CZYNSZOWEJ W GMINNYCH
ZASOBACH MIESZKANIOWYCH W POLSCE

Matgorzata Renigier-Bitozor, Zbigniew Sujkowski
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Przedmiotem badan byto zestawienie i dokonanie oceny polityki czynszowej
w gminnych zasobach lokalowych w Polsce. W pracy zostata przedstawiona wstepna ana-
liza dokumentdéw wykorzystywanych przez organy wiasciwe odpowiedzialne za proces go-
spodarowania zasobem. Ponadto wyznaczono i poréwnano obowigzujace wysokosci sta-
wek czynszowych z planowanymi zawartymi w dokumentach. Uzyskane wyniki umozliwig
poznanie zasad okreslania wielkosci czynnikéw korygujacych wartos¢ stawek czynszu dla
poszczegolnych lokali w zasobie, w zaleznosci od lokalizacji nieruchomosci, usytuowania
samego lokalu w budynku, jego przeznaczenia, prowadzonej w nim dziatalnosci gospodar-
Czej oraz jego stanu wyposazenia i wykonczenia.

Stowa kluczowe: gminny zasob lokalowy, polityka czynszowa, gmina

WSTEP

Reaktywowanie z poczatkiem lat dziewie¢dziesigtych samorzadu terytorialnego na
szczeblu gminy do zycia publicznego spowodowato, ze gmina uzyskata osobowos$¢ praw-
ng i stata sie samodzielnym podmiotem gospodarujagcym swoim majatkiem. W drodze
kolejnych rozwigzan ustawowych samorzad lokalny dysponuje okreslonym zakresem
swobody w decydowaniu o sobie, wspélnym majatku oraz zaspokajaniu potrzeb spotecz-
nych. Status gminy zaktada dominujacajej role w sterowaniu procesami rozwoju, co win-
no wyraza¢ sie w aktywnych dziataniach planistycznych i realizacyjnych na rzecz polity-
ki mieszkaniowej. Gtéwna rola gminy przypada tu wiadzom samorzadowym, ktdre
stanowig sfere decyzyjna, realizujgc okreslone funkcje regulacyjne, inicjujace i stymula-
cyjne. Na lokalnym rynku mieszkaniowym gmina, nadal odgrywa wiele rol. Jest wiasci-
cielem gminnego zasobu mieszkaniowego, jego zarzadca, a takze petni funckje inwesto-
ra. Aktywna polityka gminy w zakresie gospodarowania gminnym zasobem lokalowym
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odnosi sie przede wszystkim do ustalania racjonalnej i ekonomicznej wysokosci stawek
czynszu.

W pracy dokonano analizy i oceny aktualnie obowigzujacych stawek czynszu w ramach
prowadzonych polityk czynszowych w wybranych gminach w Polsce z uwzglednieniem
czynnikow réznicujacych i korygujacych.

GMINA JAKO WEASCICIEL GMINNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO

Koncepcja stopniowego przenoszenia gtéwnego ciezaru odpowiedzialnoéci za pomoc
w rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych ludno$ci z pafistwa na gminy realizowana
jest od kilku lat. Swiadczy o tym takze wyrazna w swoich zatozeniach polityka mieszka-
niowa panstwa na kolejne lata zapisana w Rzgdowym programie dziatan na rzecz rozwo-
ju mieszkalnictwa. Jednocze$nie, w ramach podjetych decyzji ustawowych przeniesiono
na gmine réwniez odpowiedzialno$¢ za utrzymanie kilku milionéw nieruchomosci beda-
cych w ztym stanie technicznym. Pomimo wielu atrybutéw wspélnych, komunalne nieru-
chomosci mieszkaniowe réznig sie jakosciowo, pod wzgledem wielkosci, jak i charakteru
mieszkan, typem zabudowy, udziatem wiascicieli lokali prywatnych w nieruchomosci,
atrakcyjnoscig potozenia, wartoscig uzytkowg mieszkania, jako$cig wyposazenia oraz
wiekiem budynkéw. Zréznicowany gminny zaséb lokalowy wymaga ze strony oséb od-
powiedzialnych za zarzadzanie nim wiasciwej kalkulacji stawek czynszowych zaréwno
na poziomie catego zasobu, jak i konkretnych lokali mieszkalnych i uzytkowych. Gmina
jako wiasciciel komunalnego zasobu mieszkaniowego jest odpowiedzialna za kierowanie
calym procesem zarzadzania. To na gminie spoczywa obowigzek poprawy warunkéw
mieszkaniowych wszystkich jego uzytkownikéw. Wreszcie to gmina ustala zasady i kry-
teria wynajmowania mieszkan i zarazem decyduje z kim bedg podpisywane umowy naj-
mu lokali mieszkalnych. Ponadto na gmine natozony zostat, jako jeden z wielu, obowig-
zek inicjowania i koordynowania kierunkéw rozwoju catej sfery mieszkaniowej na jej
obszarze. Nalezy zauwazyé¢, jak wazne sg to zagadnienia, skoro zostaty wskazane w spo-
sob formalny w wielu aktach prawa.

Obecnie, problematyke gospodarowania i zarzagdzania gminnym zasobem mieszkanio-
wym reguluje ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmia-
nie kodeksu cywilnego. Okresla ona przede wszystkim zasady i formy ochrony praw lo-
katorow. Wprowadza obligatoryjnie opracowanie wieloletniego programu gospoda-
rowania gminnym zasobem mieszkaniowym. Definiuje rowniez normy odnos$nie po-
wierzchni najmu i wyposazenia lokali socjalnych. Jednakze charakterystyczng cechg go-
spodarowania zasobem w zakresie polityki czynszowej byto ustalenie regulowanych usta-
wowo do konca 2004 roku wysokosci stawek czynszu za lokale mieszkalne. Warto$¢
czynszu nie mogta przekracza¢ 3% wartosci odtworzeniowej wynajmowanego lokalu.
Taki stan prawny powodowalt, ze permanentnie brakowato pieniedzy nie tylko na remonty
kapitalne budynkéw, ale takze na utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym.
Powstate zjawisko, zaczeto wymykaé sie spod osagdow ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, gdzie ustawodawca jako cel minimalny gospodarowania nieruchomoscig wskazu-
je utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym. W takim wypadku, zostaje naru-
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szony wymog formalny racjonalnej gospodarki nieruchomoscia. Postepujace zuzycie
techniczne i duza dekapitalizacja nieruchomosci powoduja, ze dalsza eksploatacja grozi ka-
tastrofg budowlang i narazeniem zycia jej uzytkownikéw. Dodatkowo, zmiany technolo-
giczne przyspieszajg proces zuzycia funkcjonalnego. Nowo powstate w sasiedztwie budyn-
ki o wspdiczesnej architekturze i nowoczesnych rozwigzaniach w zakresie rozktadu
powierzchni, powoduja coraz wiekszy dysparytet komunalnych zasob6w mieszkaniowych.

Zapewnienie rGwnowagi ekonomicznej, zwigzanej z utrzymaniem sprawnosci tech-
nicznej i wtasciwg eksploatacja nieruchomosci poprzez optymalizacje czynszéw jest dzi-
siaj najtrudniejszym zadaniem gminy. Swiadczy o tym, chroniczny brak $rodkéw na od-
tworzenie substancji budynkéw oraz postepujace zjawisko luki remontowej. Dlatego
zasadne jest dzisiaj prowadzenie badan majacych na celu wypracowanie odpowiedniej
polityki czynszowej i wskazanie szczegétowych procedur obliczania czynszu dla lokali
potozonych w zasobach gminnych. Do realizacji zadahn zwigzanych z gospodarowaniem
gminnym zasobem mieszkaniowym ustawodawca przewidziat okre$lone formy prawne
i wachlarz instrumentéw regulacyjnych wykorzystywanych przez gminy do stymulowania
procesu gospodarowania. Ustawodawca dopuszcza do wykonywania zadan wtasnych
gminy okreslone formy prawne, ws$rdéd ktérych mozna wyodrebnié: akty normatywne po-
wszechnie obowigzujgce (ustawy), akty normatywne typu wewnetrznego (przepisy gmin-
ne), akty planowania r6znego rodzaju, akty indywidualne posiadajgce posta¢ decyzji ad-
ministracyjnych oraz korzystanie z form prawa cywilnego, a zwtaszcza zawieranie uméw
najmu lokali.

Dodatkowo do instrumentéw bezposrednio znajdujacych sie w dyspozycji gminy
i wykorzystywanych do stymulowania procesu gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym zaliczy¢ mozna: instrumenty ekonomiczno-finansowe, instrumenty praw-
no-administracyjne (reglamentacyjne) oraz system informacji o nieruchomosciach. Stop-
niowe wprowadzenie zasad gospodarki rynkowej do sfery mieszkalnictwa wigze sie
z koniecznoscig uwzglednienia w lokalnej polityce mieszkaniowej w znacznie wiekszym
niz wczesniej wymiarze zasad i mechanizméw ekonomicznych. Istotnego znaczenia na-
biera dtugofalowa polityka czynszowa, ktéra obejmowataby sprawny system naliczania
stawek czynszowych oparty na ocenie rzeczywistych kosztéw utrzymania i uzytkowania
réznych lokali w poszczegélnych budynkach.

Do drugiej grupy instrumentéw majacych zastosowanie w procesie zarzadzania gmin-
nym zasobem mieszkaniowym nalezg instrumenty prawno-administracyjne (reglamentacyj-
ne), polegajace na ustanawianiu nakazéw i zakazéw oraz wprowadzeniu pozwolen, maja-
cych charakter aktéw normatywnych badz decyzji. Spos$réd instrumentéw prawno-
-administracyjnych, ktérymi postuguje sie gmina w zarzadzaniu gminnym zasobem miesz-
kaniowym, nalezy wymieni¢ uchwaty dotyczace: zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, zasad i kryteriow wynajmowania lo-
kali socjalnych, zasad ustalenia stawek czynszowych dla lokali mieszkalnych i socjalnych
(zasady polityki czynszowej), zasad wypowiadania uméw najmu lokali mieszkalnych i so-
cjalnych, zasad wynajmowania i kryteriow wypowiadania umowy dla lokali uzytkowych,
decyzji dotyczacych planowanej w kolejnych latach sprzedazy mieszkan komunalnych.
Tresci powyzszych uchwat stanowig zasoby informacyjne odnoszace sie do sfery regulacji
i fazy decyzyjnej gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.
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Do ostatniej grupy instrumentéw znajdujacych sie w dyspozycji gminy i wykorzysty-
wanych do opisu przedmiotu zarzgdzania gminnym zasobem mieszkaniowym nalezy sys-
tem informacji o nieruchomosciach. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami w art. 155
stwierdza sig, ze na potrzeby gospodarowania nieruchomosciami publicznymi wykorzy-
stuje sie wszelkie dostepne dane zawarte w zrddtach o charakterze obligatoryjnym i fa-
kultatywnym. Do obligatoryjnych zrédet informacji o nieruchomos$ciach majacych uregu-
lowania prawne normujace ich funkcjonowanie zaliczamy: ksiegi wieczyste, ewidencje
gruntéw i budynkéw, geodezyjng ewidencje sieci uzbrojenia terenu, miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego, tabele i mapy taksacyjne (obecnie w opracowaniu). Fa-
kultatywne zrodta informacji o nieruchomosciach sg to zbiory informacji powstate w wy-
niku przetworzenia danych gromadzonych w zrodtach obligatoryjnych po dodaniu
danych tematycznych.

METODYKA BADAN

Do badan wybrano 11 gmin reprezentujgcych wojewo6dztwa: warmifnsko-mazurskie,
kujawsko-pomorskie i pomorskie. Z kazdego z wymienionych wojewo6dztw wybrano mia-
sto wojewddzkie oraz gminy o statusie zaréwno miejskim, jak i wiejsko-miejskim. Taki
dobér materiatu badawczego miat na celu przeanalizowanie sposobu, zasad oraz wielko-
Sci naliczanego czynszu, oddzielnie dla lokali mieszkaniowych i uzytkowych. Dokonano
takze oceny unormowan legislacyjnych zwigzanych z naliczaniem czynszéw w gminach
oraz przegladu uchwat i obwieszczen Rady Gminy oraz zarzadzen organéw wykonaw-
czych wiasciwych do spraw gospodarowania nieruchomosciami, dotyczacych opracowa-
nia wieloletnich programéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym z uwzglednieniem
zasad wynajmu lokali gminnych.

Zebrane dane empiryczne przedstawiono w tabelach 1, 1a, 2, 2a, 3, 4, 5, 5a, 6, 7, §,
9, 10, 11. Zgromadzone informacje zostaty zweryfikowane i zaktualizowane (stan na po-
czatek 2007 roku), na podstawie wywiadéw otwartych z ekspertami bezpos$rednio zajmu-
jacymi sie gospodarkg mieszkaniowg w analizowanych gminach. W przedstawionych ta-
belach zawarto informacje na temat sposobu naliczania czynszu w danej gminie oraz
bazowej stawki czynszu naliczanej dla nieruchomosci mieszkaniowych oraz uzytkowych.
Zagregowano takze dane o obnizaniu i podwyzszaniu stawek czynszu dla konkretnych
nieruchomosci gminnych.

Wiekszo$¢ gmin w Polsce stosuje jedng z dwdch najczesciej wykorzystywanych me-
tod naliczania czynszu w lokalach gminnych, a mianowicie metode stawki bazowej,
zamiast metody punktowej. Potwierdzeniem tego faktu sg zaprezentowane dane empi-
ryczne.

Metoda stawki bazowej polega na tym, ze przyjmuje sie stawke wyjsciowa czynszu
za 1 m2 powierzchni uzytkowej, a nastepnie réznicuje ja procentowo bgdz kwotowo dla
poszczegolnych kategorii lokali pod wzgledem przyjetych kryteriow. Stawka wyjSciowa
moze zosta¢ ustalona na gérnym poziomie odpowiadajgcym lokalom o najwyzszym stan-
dardzie (tzw. maksymalna stawka bazowa), ktdrg sie nastepnie koryguje w dét lub na po-
ziomie Srednim odpowiadajgcym przecietnej wartosci uzytkowej, ktorg sie koryguje
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w gore dla lokali o wyzszym standardzie (zwyzki procentowe badz wartosciowe) lub
w dot dla lokali o nizszym standardzie technicznym (znizki procentowe bgdz warto$cio-
we). Niezbedne jest ponadto ustalenie czynnikéw obnizajgcych i/lub podwyzszajacych
warto$¢ lokalu, przy czym kazdemu czynnikowi odpowiada okre$lona liczba lub procent
obnizki. Maksymalna warto$¢ obnizki, ktorg przyjmuja gminy nie przekracza 70% w za-
leznosci od stanu technicznego nieruchomosci, potozenia budynku i samego uzytkowania
lokalu.

Czynniki obnizki moga znajdowac sie na jednakowym poziomie badz tez mogg by¢
podzielone na 2 grupy: na czynniki gtéwne i na czynniki dodatkowe zmieniajgce stawke
czynszu. Z tym, ze czynniki obnizki wystepujgce na jednakowym poziomie sumuje sie
zjednakowa waga, natomiast w przypadku czynnikéw podzielonych na 2 grupy sumuje
sie tylko czynniki gtdwne, dodatkowa zmiana moze za$ nastapi¢ tylko z powodu jednego
wybranego czynnika.

Doktadne wartosci obnizek odpowiadajgcych poszczegdlnym czynnikom rdznig sie
w poszczeg6lnych gminach i uzaleznione sg od lokalnych uwarunkowan i preferencji za-
twierdzonych uchwatg rady gminy. Aktualng warto$¢ czynszu oblicza sie, korzystajgc ze
wzoru:

CzJA = CZJMAX-A “(1"2 Dn),

gdzie:

CzjA - aktualna warto$¢ czynszu przypadajaca na 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu, z+ mm-2

CzjMAX-A - maksymalna warto$¢ czynszu, dopuszczona przepisami ustawy, w ujeciu miesiecz-
nym, z{ mm-2

Dn - n-ta obnizka czynszu zwigzana z niepetnym standardem powierzchni uzytkowej

lokalu lub gorsza lokalizacjs, w wartosciach dziesietnych
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PODSUMOWANIE

W wyniku przeprowadzonych badan empirycznych stwierdzono, ze we wszystkich
gminach realizowane sg natozone przez ustawe obowigzki opracowania wieloletnich pro-
gramow gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gminy. W programach, wyodrebnio-
no ogolne zasady regulacji stawek czynszu, oddzielnie dla lokali mieszkalnych i uzytko-
wych. Kalkulacja czynszu w kolejnych latach objetych programem, uwzglednia takie
sktadniki, jak: wysoko$¢ stopy inflacji, warto$¢ odtworzeniowa lokalu oraz lokalizacje
budynku ze wskazaniem stref miejskich (np. Olsztyn, Gdansk).

W badanych gminach wyrdzniono dwa sposoby prognozowania bazowych stawek
czynszéw za 1 m2 powierzchni uzytkowej najmu dla lokali mieszkalnych. Do pierwszej
grupy zaliczono gminy tj. Gdansk, Elblag, Barczewo, Morag, Malbork, gdzie zastosowa-
no procentowag procedure naliczania przewidywanych stawek czynszowych. Prognozowa-
ny poziom stawek bazowych czynszu w kolejnych latach objetych planowaniem wynosi
od 1,3% do 3,0% wartoéci odtworzeniowej lokalu. Sredni czynsz dla tej grupy gmin
ksztattowat sie na poziomie 1,5% wartosci odtworzeniowej. Poréwnujac obecnie obowig-
zujace stawki bazowe czynszu z warto$cig stawek planowanych zawartych w dokumen-
tach opracowanych przez organy gminy zauwaza sie znaczne rozbieznosci. Gminy nie
wykorzystujg takze ustawowej mozliwosci podnoszenia czynszo6w w stosunku do warto-
$ci odtworzeniowej. Poziom stawki bazowej czynszu powyzej 1,5% wartosci odtworze-
niowej lokalu wystepuje w Gdansku (od 1,69% do 2,61% z uwzglednieniem stref lokali-
zacji) i Elblagu (1,87%). W wiekszosci analizowanych zasobdw mieszkaniowych,
warto$¢ czynszu nie przekracza 1,5% wartosci odtworzeniowej. Najnizsza stawka bazo-
wa czynszu za najem lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony wyste-
puje w Starym Dzierzgoniu i wynosi 0,40%. Stawke bazowg czynszu ponizej 1% warto-
$ci odtworzeniowej odnotowano w dwdéch gminach: Lubiczu (0,92%) i Lysomicach
(0,72%). Obowigzujace w tych gminach wysokosci stawek bazowych znacznie odbiegajg
od poziomu czynszu ekonomicznego, powodujac przez to konieczno$¢ dotowania czesci
kosztéw eksploatacji i remontow.

Drugi sposob regulacji stawek bazowych czynszu dla lokali mieszkalnych, zaktada
okre$lenie bazowej (podstawowej) stawki czynszu ustalonej w drodze zarzadzen orga-
néw wykonawczych lub uchwat Rady Gminy. W $wietle przeprowadzonych badan zjawi-
sko okres$lenia jedng kwotg stawki czynszu bazowego w poszczeg6lnych latach objetych
programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym odnotowano w trzech gminach:
Olsztynie, Bydgoszczy i Lysomicach. Drugg grupe stanowity gminy, tj. Lubicz, Stary
Dzierzgon, Kowalewo Pomorskie, gdzie biezace kwoty stawki bazowej czynszu na kolej-
ne lata objete planowaniem, sa okreslane i uchwalane w formie zarzadzen przez wiasciwe
organy wykonawcze gminy. Obowigzujgce stawki bazowe czynszu dla gmin Bydgoszcz
i Olsztyn wynoszg odpowiednio 1,84% i 1,33% warto$ci odtworzeniowej lokalu, ale
w wiekszosci gmin nie przekraczajg poziomu 1% tej wartosci. Niepokojacym zjawiskiem
sg niskie czynsze szczegdlnie w tych gminach, gdzie decyzje podejmowane sg w formie
zarzadzen przez organy wykonawcze, ktdre nie zawsze w swoich ustaleniach kieruja sie
faktycznie ponoszonymi kosztami. Ustalona w taki sposéb stawka bazowa nosi znamiona
czynszu ,,politycznego”, ktérego poziom abstrahuje zaréwno od kosztow eksploatacji za-
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sobu, kosztéw utrzymania technicznego, jak i zabezpieczenia interesu spotecznego w uje-
ciu dtugoterminowym.

Wymienione stawki czynszu lokali mieszkalnych, nie sg czesto ostateczng kwota, kto-
ra ptaca najemcy gminie. Zgodnie z teorig stosowania metody stawki bazowej, gminy
réznicujg stawki wyjsciowe z uwzglednieniem okreslonych czynnikéw, przedstawionych
w tabelach. Z analiz tych wynika, ze w wiekszosci badanych gmin w pierwszej kolejnosci
ustanawia sie stawke wyjsciowg czynszu na srednim poziomie dla catego zasobu, ktéra
nastepnie jest podwyzszana lub obnizana procentowo wedtug opracowanych czynnikéw.
Czynniki te odzwierciedlajg standard techniczny lokalu, na zasadzie wystgpienia lub bra-
ku jakiego$ elementu stanowigcego wyposazenie lub wykonczenie lokalu. Pozostate gmi-
ny, tj. Malbork, Gdansk, Bydgoszcz, Barczewo, tysomice stosujg stawke maksymalna,
a nastepnie procentowo okreslajg maksymalny poziom obnizki na poziomie 75% od
stawki wyjsciowej. Analizujac rodzaje czynnikéw branych pod uwage przez gminy do
obnizania badZ podwyzszania stawek wyjsciowych oraz ich wielkos$ci procentowe, nie
zauwaza sie znacznych roznic miedzy poszczeg6lnymi gminami.

Realizujagc wymogi ustawy w zakresie ustalenia czynszu dla lokali socjalnych, gdzie
wielkos¢ stawki nie moze przekroczy¢ 50% najnizszej stawki czynszu dla lokali miesz-
kalnych (umowa najmu zawarta na czas nieoznaczony), stwierdzono, ze we wszystkich
gminach naliczanie optat za najem lokali socjalnych jest prawidtowe.

Wiasciwa gospodarka mieszkaniowa w gminie, wymaga takze ustalenia czynszu eko-
nomicznego dla lokali uzytkowych. W wyniku badan respondentéw odpowiedzialnych za
gospodarke lokalami uzytkowymi, podzielono analizowane gminy na trzy grupy. Do
pierwszej zaliczono gminy, w ktoérych wysoko$¢ czynszu ustalana jest w drodze przetar-
goéw i negocjacji. Do tej grupy zaliczamy gminy: Bydgoszcz, Kowalewo Pomorskie, Mal-
bork, Lubicz. Kolejnym kryterium réznicujgcym wysokos$¢ czynszu jest rodzaj prowa-
dzonej podstawowej dziatalno$ci gospodarczej w wynajmowanym lokalu. W wyniku
badan wyodrebniono gtowne profile dziatalnosci, ktdre obejmujg nastepujace lokale: ga-
raze, lokale z przeznaczeniem na ustugi i handel, zwigzane z ochrong zdrowia i edukacja.
Takie zasady ustalenia stawek czynszu preferujg gminy: Kowalewo Pomorskie, Morag,
Barczewo, Lysomice, Stary Dzierzgon.

Ostatnig grupe stanowiag gminy miejskie, tj. Olsztyn, Elblag, Gdansk, ktére stosuja
rozbudowany system naliczania stawek czynszu dla lokali uzytkowych. W gminach tych
dokonano szczeg6towej delimitacji wykorzystania lokali uzytkowych na danym obszarze
gmin. Stawki czynszu uzaleznione sg przede wszystkim od rodzaju prowadzonej dziatal-
nosci gospodarczej w danym lokalu oraz od strefy miasta.

Podsumowujac, realizowana obecnie polityka czynszowa w gminnych zasobach
mieszkaniowych, szczegdlnie w czesci zasobéw dotyczgcych lokali mieszkalnych, nie
tylko nie pozwala zniwelowa¢ negatywnych zjawisk, ale jeszcze bardziej je pogiebia.
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PISMIENNICTWO

Akty prawa miejscowego

la. Zarzadzenie nr 101 Prezydenta Miasta Olsztyna z 27 maja 2004 roku w sprawie okreslania
stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym gminy Olsztyn oraz
zakgcznik nr 1L

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

2a. Uchwata nr X/194/2003 Rady Miejskiej w Elblagu z 23 pazdziernika 2003 roku w sprawie
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Elblaga na lata
2004-2008".

2b. Zarzadzenie nr 36/2006 Prezydenta Miasta Elblaga z 1 marca 2006 roku zmieniajace zarza-
dzenie Prezydenta Miasta w sprawie ustalenia stawek czynszu za dzierzawe i najem nierucho-
mosci stanowiacych miejski zas6b nieruchomosci.

3a. Uchwata XXV1/341/04 Rady Miejskiej w Moragu z 29 wrzesnia 2004 roku w sprawie przyje-
cia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Morag.

3b. Zarzadzenie nr 353/04 Burmistrza Moraga z 18 listopada 2004 roku w sprawie czynszu najmu
w mieszkaniowych zasobach gminy Morgg obowigzujgcego w okresie od 1 stycznia 2005 do
31 grudnia 2005 roku.

4a. Uchwata nr XLI11(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. Zarzadzenie nr 7/06 Burmistrza Miasta Barczewo z 23 stycznia 2006 roku w sprawie ustalenia
wysokosci stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ gminy
Barczewo.

5a. Uchwata XXI1/650/04 Rady Miasta Gdanska z 25 marca 2004 roku w sprawie przyjecia wie-
loletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Gdarska na lata 2004-
-2008 oraz zarzadzenie nr 487/04 Prezydenta Miasta Gdanska z 7 czerwca 2004 roku w spra-
wie: ustalenia miesiecznych stawek czynszu za najem 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych (wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy) stanowigcych wiasnosé
miasta Gdanska.

5b. Uchwata nr XXXI1V/1045/05 Rady Miasta Gdarska z 13 stycznia 2005 roku w sprawie zasad
gospodarowania zasobem komunalnych lokali uzytkowych, czynszéw i ich ptatnosci oraz po-
dziatu miasta Gdanska na strefy czynszowe.

6. Zarzadzenie nr 23/2006 Burmistrza Miasta Malborka z 15 maja 2006 roku w sprawie ustalenia
stawki bazowej czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego miasta Malborka.

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

7b. Zarzadzenie nr 43/05 z 14 listopada 2005 roku (Stary Dzierzgon) w sprawie ustalenia stawki
czynszu dzierzawnego za grunty i lokale uzytkowe.

8. Uchwata nr XXX11/962/2000 Rady Miasta Bydgoszczy z 20 grudnia 2000 roku zmieniajgca
uchwate w sprawie czynszu regulowanego za lokale mieszkalne i socjalne oraz zatgcznik do
Uchwaty nr X7105/95 Rady Miejskiej Bydgoszczy z 15 marca 1995 roku.

9a. Uchwata nr XXXUI/285/06 Rady Miejskiej w Kowalewie Pomorskim z 4 pazdziernika 2006 roku
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmu-
jacego lata 2007-2011 oraz zarzadzenie nr 51/2006 Burmistrza Miasta Kowalewo Pomorskie
z 9 maja 2006 roku w sprawie okre$lenia stawek czynszu za lokale mieszkalne.
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9b. Zarzadzenie nr 32/2005 Burmistrza Miasta Kowalewo Pomorskie z 9 maja 2005 roku w spra-
wie stawek czynszu za lokale uzytkowe.

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

11. Uchwata nt 1V/28/07 Rady Gminy tysomice z 27 lutego 2007 roku w sprawie programu go-
spodarowania mieszkaniowym zasobem gminy tysomice na lata 2007-2011.

Inne regulacje prawne

Ustawa z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733 ze zm.).

Ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (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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