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METODYKA WSPOMAGANIA POLITYKI CZYNSZOWEJ
W ZASOBACH LOKALOWYCH GMINY MIEJSKIEJ

Andrzej Muczynski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono propozycje¢ metodyki wspomagania polityki czyn-
szowe]j w zasobach lokali mieszkalnych i uzytkowych gminy miejskiej. Metodyke t¢ opar-
to na zestawie wskaznikow analitycznych, wyznaczanych w ujgciu obiektowym, ktore do-
starczaja uzytecznych informacji do podejmowania decyzji w procesie celowego modyfi-
kowania rzeczywistych stawek czynszu najmu lokali komunalnych. Koncepcja metodycz-
na zostata empirycznie zweryfikowana na czg¢sci zasobu lokalowego Olsztyna. Na tej pod-
stawie sformutowano szereg praktycznych wnioskéw dotyczacych potrzeb i mozliwosci
wprowadzenia niezbg¢dnych zmian w aktualnej polityce czynszowej badanej gminy.

Stowa kluczowe: polityka czynszowa, gminne zasoby lokalowe, rynek nieruchomosci

WSTEP

Polityke czynszowa mozna okresli¢ jako zespdt zasad, metod i1 procedur ustanawiania,
regulowania 1 aktualizacji stawek czynszowych stosowanych przez wiasciciela w zasobach
nieruchomosci uzytkowanych na zasadach najmu. W gminnych zasobach lokalowych pod-
lega ona ograniczeniom wynikajacym z przepisow prawa okreslajacych szczegolne zasady
gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi i ochrony praw lokatoréw. W procesie go-
spodarowania zasobami gminnymi wyrdznia si¢ dwa autonomiczne obszary polityki czyn-
szowej. Pierwszy z nich dotyczy problematyki oczynszowania zasobéw mieszkaniowych,
a drugi zasobow lokali uzytkowych — spetniajacych zaréwno funkcje uzytecznos$ci publicz-
nej, jak i funkcje komercyjne. W obu obszarach decyzje odnosnie wysokosci stawek czyn-
szu 1 innych warunkéw najmu przypisane sa kompetentnym organom gmin, jednakze cele
i zasady wynajmowania lokali komunalnych istotnie si¢ r6znia.

Ksztaltowanie wlasciwego systemu oczynszowania gminnych zasobow mieszkanio-
wych jest problemem ztozonym i o dynamicznym charakterze. Z jednej strony bowiem
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czynsze stanowia podstawowe zrddlo finansowania kosztéw utrzymania i remontéw bu-
dynkéw (lokali) komunalnych, a z drugiej wywieraja wpltyw na wysoko$¢ obciazen finan-
sowych gospodarstw domowych najemcow (tzn. ksztaltuja ich strukturg konsumpcji).
Czynsz stanowi ponadto narzedzie podzialu zasoboéw mieszkaniowych gminy. W literatu-
rze panuje poglad, Ze czynsz najmu w gminnych zasobach mieszkaniowych wypetnia na-
lezycie swoje funkcje, wtedy gdy jego poziom pokrywa koszty utrzymania zasobu i jest
funkcja jakosci lokalu, a nie mozliwosci ptatniczych najemcy [Cyran 2005]. Zréznicowa-
nie stawek czynszowych w zaleznoéci od dochodowosci konkretnych najemcéw powodu-
je zmnigjszenie przejrzystosci 1 efektywnosci systemu. W przypadku najubozszych na-
jemcow stosuje si¢ system dotacji podmiotowych w postaci dodatkéw mieszkaniowych.
W procesie ksztattowania czynszu mieszkaniowego winno si¢ ponadto uwzglgdnia¢ zato-
zenia polityki mieszkaniowej panstwa, a takze sytuacj¢ finansowa i demograficzng gminy
oraz poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci, w tym szczegdlnie gospo-
darstw domowych o niskich dochodach.

W obszarze polityki czynszowej dotyczacej wynajmowania lokali uzytkowych gminy
okreslanie wlasciwych stawek czynszu najmu uzaleznione jest — z jednej strony — od ro-
dzaju prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej w obickcie 1 oceny jej wptywu na spote-
czenstwo i gospodarke miejska, a takze od waloréow polozenia i cech techniczno-uzytko-
wych lokalu. Z drugiej strony w procesie ksztattowania stawek czynszu nalezy kierowaé
si¢ wynikami analizy i tendencji panujacych na lokalnych rynku nieruchomosci. Dotyczy
to zwlaszcza lokali uzytkowych gminy o funkcjach komercyjnych (np.: handel, ushugi,
magazyny itp.).

Celem glownym artykuhu jest przedstawienie metodyki wspomagania polityki czyn-
szowe] w zasobach lokalowych gminy miejskiej. W proponowanej metodyce poshizono
si¢ zestawem wskaznikow analitycznych dostarczajacych uzytecznych informacji do po-
dejmowania decyzji w procesie modyfikowania (korygowania) aktualnie obowiazujacych
stawek czynszu najmu lokali komunalnych. W pracy podano definicje wskaznikow, a tak-
ze sposoby (algorytmy) ich wyznaczania oraz zakres niezbednych danych zrodtowych.
Koncepcja metodyczna zostata empirycznie zweryfikowana na czgsci zasobu lokalowego
miasta Olsztyna. Umozliwito to sformulowanie praktycznych wnioskéw dotyczacych po-
trzeb i mozliwosci wprowadzenia niezbgdnych zmian w aktualnej polityce czynszowej
badanej gminy.

ZALOZENIA METODYCZNE

Ustawowe kryteria systemu oczynszowania gminnego zasobu mieszkaniowego oparte
sa na charakterystyce jako$ciowej i lokalizacyjnej mieszkan. W ostatnim okresie gminy
uzyskaty znacznie wigksza swobodg kreowania czynszu najmu posiadanych lokali
mieszkalnych. Swoboda ta dotyczy ustalania zar6wno poziomu wyj$ciowego czynszu w za-
sobie, jak rowniez 1 skali jego zroznicowania dla poszczegdlnych lokali komunalnych po-
przez zastosowanie odpowiednich podwyzek lub obnizek. Stwarza to potrzebg wypracowa-
nia metodyki umozliwiajacej racjonalne modyfikowanie zestawu wstgpnie ustalo-
nych stawek czynszowych w zasobie komunalnym, celem ich wickszego zréznicowania,
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70 A. Muczyhiski

a takze lepszego dopasowania do potrzeb i mozliwosci aktualnych najemcéw oraz do
uwarunkowan rynkowych.

W proponowanym modelu wspomagania polityki czynszowej zakltada sig, ze glow-
nym kreatorem i realizatorem zmian w poziomie oczynszowania lokali mieszkalnych
i uzytkowych gminy miejskiej jest tzw. menadzer gminnego zasobu lokalowego. Spelnia
on funkcje kontrolne i nadzorcze w calym procesie gospodarowania gminnym zasobem
lokalowym. Koordynujac zadania realizowane w Wydziale Polityki Mieszkaniowej (za-
rzadzanie najmem), w Wydziale Gospodarki Nieruchomog$ciami (zarzadzanie sprzedaza)
1 w innych komorkach organizacyjnych urzgdu gminy, wspomaga on merytorycznie pro-
cedury decyzyjne w zakresie gospodarowania zasobem podejmowane przez wlasciwe or-
gany gminy. Jednym z takich obszaréw decyzyjnych jest rozpatrywana polityka czynszo-
wa. Menadzer ten jest wigc gtdwnym uzytkownikiem tworzonej metodyki, w sktad ktorej
wchodzi zestaw wskaznikow wspomagania polityki czynszowej gminy. W przyjetym mo-
delu jej korygowania zaktada si¢ przede wszystkim jednoznaczne rozdzielenie czynno$ci
gospodarowania nieruchomos$ciami (dziatalnosci whascicielskiej) od czynnosci zarzadza-
nia nimi (dzialalno$ci zawodowej). W celu poprawy jakosci uslug zarzadczych i1 obnize-
nia ich kosztéw przewiduje sig ponadto zlecanie czynnosci zarzadzania wielu konkuruja-
cym ze sobg zarzadcom nieruchomosci dziatajacym w r6znych formach organizacyjnych.
Dodatkowo przyjcto zalozenie ze, wzorem nieruchomo$ci wspolnot mieszkaniowych,
procesy gospodarowania i zarzadzania gminnymi zasobami lokalowymi bgda docelowo
oparte na podejsciu obicktowym. Oznacza to w istocie wprowadzenie indywidualnego ra-
chunku ekonomicznego dla kazdej nieruchomosci komunalnej — traktowanej jako odrgb-
ne zrodlo przychoddow i miejsce powstawania kosztow. W rachunku przychoddw 1 kosz-
tow danego obicktu postuluje si¢ ponadto ,,neutralne” traktowanie oplat niezaleznych od
wlasciciela (tzn. kosztow §wiadczen) wnoszonych przez poszczegdlnych najemcoéw lokali
komunalnych.

WSKAZNIKI WSPOMAGANIA POLITYKI CZYNSZOWEJ GMINY
MIEJSKIEJ

Zestaw prezentowanych wskaznikow analitycznych i algorytmow ich wyznaczania
zostal opracowany przez autora w ramach kompleksowego systemu informacyjno-decy-
zyjnego, stworzonego na potrzeby poprawy efektywnosci gospodarowania gminnymi za-
sobami lokali mieszkalnych i uzytkowych. Koncepcjg tego systemu i jego usytuowanie w
strukturze organizacyjnej gminy miejskiej przedstawili Muczynski i Sujkowski [2008].
Kreowanie wlasciwej polityki czynszowej stanowi jedna z czterech funkcji gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami komunalnymi, ktére uwzglednia wspomniany system informacyj-
no-decyzyjny. Tworzac zestaw wskaznikow analitycznych, uzytecznych do modyfikowa-
nia stawek czynszowych, przyjgto zaloZzenie, ze powinny si¢ one odnosi¢ zaré6wno do
lokali mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych wynajmowanych przez gming. Po uwzgled-
nieniu podejscia obiektowego oba typy lokali komunalnych stanowig bowiem funkcjonal-
ne catosci w obrebie poszezegélnych obiektéw komunalnych. Postaé analityczna wskaz-
nikéw dobrano w taki sposdb, aby mozna bylo je jednoznacznie ustali¢ zaréwno
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w nieruchomosciach stanowiacych petna wlasnos¢ komunalng (stricte komunalnych), jak
i w nieruchomos$ciach wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy (tzn. dla udziatow
przynaleznych gminie).

Pierwszym wskaznikiem analitycznym wspomagania polityki czynszowej gminy jest wy-
razany w procentach wskaznik pokrycia kosztow operacyjnych potencjalnymi przychodami
z nieruchomosci (P;). Algorytm wyznaczania tego wskaznika polega na realizacji formuly:

_5-K

P, -100% (1)

Q

gdzie:
P — potencjalne roczne przychody operacyjne z nieruchomosci (Iub udzialu gminy) w zt;
K, — roczne koszty operacyjne nieruchomoéci budynkowe;j (lub udzialu gminy) w zt.

Potencjalne przychody operacyjne sktadaja si¢ odpowiednio z przychodéw czynszu
najmu (budynki komunalne) lub z zaliczek wplacanych przez gming (wspdlnoty mieszka-
niowe) oraz z dochoddéw pozaczynszowych (pozytkdw). Z kolei koszty operacyjne nieru-
chomosci obejmuja takie pozycje jak koszty eksploatacji nieruchomo$ci, koszty tech-
nicznego utrzymania (bez remontdéw i modernizacji) oraz koszty zarzadzania (administro-
wania) nieruchomos$cia. We wspdlnotach mieszkaniowych przyjeto takie same kategorie
kosztow, jednakze wystgpuja one w tego typu obiektach pod postacia udzialu gminy
w biezacych kosztach zarzadu nieruchomosciag wspolng. W budynkach komunalnych
uwzgledniono ponadto tzw. koszty dodatkowe, zwiazane z obowiazkami gminy jako wy-
najmujacego poszczegdlne lokale komunalne (koszty utrzymania lokalu w stanie przydat-
nym do uméwionego uzytku), Zar6wno w przychodach, jak i w kosztach operacyjnych
nieruchomos$ci nie uwzgledniono §wiadczen wnoszonych przez najemcdéw na pokrycie
kosztéw mediow komunalnych, bowiem zajmuja one pozycjg ,,neutralng” z punktu wi-
dzenia gminy jako wlasciciela zasobu i nic wywieraja wptywu na ekonomike gospodaro-
wania tym zasobem. Wskaznik P, wystepuje w dwdch odmianach, jako: Pk] — Wyznacza-
ny w budynkach komunalnych i sz — okreslany w budynkach wspolnotowych (tzn. dla
udziatéw gminy we wspolnotach mieszkaniowych). Jego wielko$ci empiryczne informuja
menadzera o tym, w jaki sposob wptywa na finanse gminy utrzymywanie poszczegdlnych
nieruchomosci komunalnych i/lub uczestnictwo w badanych wspdlnotach mieszkanio-
wych. Pokazuja one zatem skalg potencjalnych zmian stawek czynszu najmu lokali w po-
szczegblnych obiektach komunalnych.

Drugim wskaznikiem wyznaczanym w obszarze wspomagania polityki czynszowej
jest wskaznik zaleglosci czynszowych

ZP

V4 c = T -100% (2)
(2

gdzie:

Z, — wskaznik zaleglo$ci czynszowych nieruchomoscei [%],

Z  — roczne zaleglo$ci platnicze nieruchomosei [z1],
P — potencjalne roczne przychody operacyjne z nieruchomoéci (lub udziatu gminy) w z1
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72 A. Muczyhiski

Zaleglosci platnicze Zp obejmuja sumaryczne roczne zaleglo$ci finansowe najemcow
lokali komunalnych w budynku komunalnym (lub wspdlnotowym) o okresie zadtuzenia
powyzej 3 miesiccy. W sklad tego parametru wchodza zardwno zaleglo$ci czynszowe,
jak i pozaczynszowe (z tytwhu pozytkdw). Potencjalne przychody operacyjne P, interpre-
towane sg identycznie jak we wzorze [1]. Wskaznik Z, wystepuje w dwdch odmianach,
jako: Z ¢, ~ Wyznaczany w budynkach komunalnych i Z, — wyznaczony w budynkach
wspolnotowych (dla udziatéw gminy we wspolnotach mieszkaniowych). Wielkosci empi-
ryczne wskaznika zaleglosci czynszowych zestawione obiektowo wskazuja menadzerowi
budynki, w ktorych wystgpuje okreslona skala problemow platniczych. Problemy te po-
winno si¢ rozwiazac przez zmiang poziomu oczynszowania lokali, wzglgdnie ich prze-
kwalifikowanie na lokale socjalne, poprawe skuteczno$ci dziatan windykacyjnych za-
rzadcow, ugody, przemieszczenia dluznikow itp.

Trzeci wskaznik w obszarze wspomagania polityki czynszowej gminy stanowi
wskaznik minimalnego czynszu najmu lokali komunalnych w budynku:

C Ko

.= to 3
min P, 3)
gdzie:

Ci, — wskaznik minimalnego czynszu najmu lokali komunalnych w budynku [z1 m7],
K, — roczne koszty operacyjne nieruchomosei budynkowej (lub udzialu gminy) [z1],
P . — suma powierzchni uzytkowej lokali komunalnych w budynku [m?].

Podobnie, jak poprzednie wskazniki, C_, wystgpuje w dwdch odmianach: odpo-

wiednio jako Cminl — wyznaczany dla nieruchomosci stricte komunalnych 1 jako Cminz
— wyznaczany dla udzialéw gminy w nieruchomosciach wspdlnotowych. Wskaznik ten
jest szczegdlnie uzyteczny w budynkach mieszkalnych. Wielkosci czynszu minimalnego
w tych obicktach dostarczaja bowiem menadzerowi istotnych informacji porébwnawczych
odno$nie ekonomiki funkcjonowania nieruchomosci, w tym szczegolnie dolnych granic
oczynszowania ubozszych najemcow.

Czwartym wskaznikiem wspomagania polityki czynszowej gminy jest wskaznik ryn-
kowej adekwatnosci czynszu najmu lokali uzytkowych w budynku:

Cp-C
P S ST
c,=a & )-100% 4)

Ca= ECA

n

®)

gdzie:

C, — wskaznik rynkowej adekwatno$ci czynszu najmu lokalu uzytkowego gminy [%],

Cy — oszacowana rynkowa stawka czynszu najmu lokalu uzytkowego gminy [z1 m?],

Cp — rzeczywista stawka czynszu najmu lokalu uzytkowego gminy [z1 m2 miesigcznie],
C, — wskaznik rynkowej adekwatno$ci czynszu najmu lokali uzytkowych w budynku [%],
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Wskaznik rynkowej adekwatnosci czynszu najmu lokalu uzytkowego gminy C , wzor (4)
zostal zdefiniowany w taki sposdb, aby wyrazal wzgledny stopien zgodnosci rzeczywiste)
stawki czynszu najmu tego lokalu (C,) z odpowiadajaca jej stawka rynkowa (Cp), uzyski-
wang na rynku w czasie swobodnego wynajmowania podobnych lokali prywatnych [Mu-
czynski 2006]. W proponowanym ujgciu metodycznym docelowy wskaznik adekwatnosci
czynszu najmu lokali uzytkowych w budynku (C,) wyznaczany jest tylko w tych budyn-
kach komunalnych lub wspolnotowych, w ktorych znajduja si¢ lokale uzytkowe gminy
speliajace funkcje komercyjne. Obliczenie go dla budynku (lub udzialu we wspdlnocie)
wymaga najpierw oszacowania wskaznikow czastkowych (C ), wedlug wzoru (4), w kaz-
dym lokalu komercyjnym gminy wystepujacym w tym budynku, a nastepnie okreslenia
wielkosci przecigtnej tego wskaznika dla budynku za pomoca wzoru (5). Do wyznaczenia
wskaznikow adekwatnosci czynszu najmu poszczegolnych lokali niezbgdne jest oszaco-
wanie stawek rynkowego czynszu najmu tych lokali (Cp) z danych rynkowych. Wyzna-
czone wielkosci wskaznikow C,, odpowiednio jako C 4 (w budynkach komunalnych)
iC A, (w budynkach wspolnotowych) wskazuja stopien niedopasowania czynszéw komu-
nalnych do czynszéw rynkowych w lokalach uzytkowych gminy o funkcjach komercyj-
nych. Uzyskane w ten sposob informacje menadzer moze wykorzysta¢ do rewizji wska-
zanych umoéw najmu lokali uzytkowych gminy w celu lepszego dopasowania stawek
czynszowych do poziomu rynkowego i zwigkszenia w ten sposob efektywnosci gospoda-
rowania gminnym zasobem lokalowym. Badania szczegdotowe potwierdzajq zasadno$¢
wyznaczania tego wskaznika, gdyz stawki czynszu najmu lokali uzytkowych gminy na
0gol sg znaczaco nmniejsze od stawek rynkowych dla porownywalnych lokali prywat-
nych [Muczynski 1 Kotek 2007].

Ostatnim z rozpatrywanych wskaznikow wspomagania polityki czynszowej gminy
miejskiej jest wskaznik putapu kosztéw zarzadzania nieruchomoscig K max [zt m? mie-
sigcznie]. Algorytm jego wyznaczania polega na realizacji formuty:

K _max = m ( 6)
V4
12-p,,
gdzie:
P, — potencjalne roczne przychody operacyjne z nieruchomosci (lub udzialu gminy) [zt],
Ky — roczne koszty technicznego utrzymania nieruchomosci (lub udzialu gminy) [z1],
Ky -~ roczne koszty eksploatacji nieruchomosei budynkowej (lub udzialu gminy) [z1],
P . - suma powierzchni uzytkowej lokali komunalnych w budynku [m?].

uz

Wskaznik pulapu kosztéw zarzadzania K max informuje menadzera gminnego zasobu
lokalowego o granicznych stawkach wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomoscia, kto-
re mozna ustalic¢ w poszczegolnych obiektach bez dokonywania zmiany poziomu przy-
choddéw operacyjnych (tzn. czynszow lub zaliczek) i1 pozostalych kosztow operacyjnych
(eksploatacji i technicznego utrzymania nieruchomosci). Uzyteczno$¢ tego wskaznika
wynika docelowo z potrzeb podejmowania decyzji wlascicielskich gminy zwigzanych
z zawieraniem umow o zarzadzanie nieruchomosciami zarowno komunalnymi, jak i po-
srednio wspdlnotowymi, z zarzadcami nieruchomosci funkcjonujacymi w r6znych for-
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mach organizacyjno-prawnych. Wskaznik K max wystepuje w dwdch odmianach jako
K,max, okre$lany w nieruchomos$ciach komunalnych, i K max, w nieruchomo$ciach
wspdlnotowych z udziatem gminy.

Po wyznaczeniu wszystkich wskaznikow uzyskane wyniki zestawia sig¢ w dwach ra-
portach koncowych, z ktoérych pierwszy odnosi si¢ do zbioru n nieruchomosci komunal-
nych, a drugi do zbioru m udzialéw gminy w nieruchomo$ciach wspdlnotowych. Opro-
gramowanie aplikacyjne, zastosowane do wyznaczania wskaznikow i generowania
raportdow koncowych, umozliwia automatyczne porzadkowanie obu grup obicktow we-
dhug wielkosci wskaznikow, traktowanych jako narzedzia wspomagania decyzji menadze-
ra w polityce czynszowej gminy. W trakcie konstruowania metodyki postgpowania odsta-
piono od wprowadzenia wskaznika zbiorczego odwzorowujacego syntetyczny stopien
pilnosci dokonania zmian stawek czynszu najmu lokali w poszczegdlnych obiektach ze
zbioru nieruchomos$ci komunalnych i zbioru nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych.
Wynika to stad, Zze analizowane wskazniki sa wzajemnie nieporownywalne, a takze nie
wszystkie z nich mozna efektywnie wyznaczy¢ w kazdym z badanych obiektow. O stop-
niu pilnosci dokonania zmian poziomu oczynszowania danego obiektu moze decydowac
numer jego pozycji na liscie uzyskanej w wyniku sortowania zbioréw budynkéw komu-
nalnych 1 wspoélnotowych wedlug malejacych (lub rosnacych) wielko$ci wybranych
wskaznikow. Takie podejscie umozliwia wigksza elastycznos¢ doboru informacji w zalez-
nosci od rodzaju problemu decyzyjnego w obszarze polityki czynszowe;.

BADANIA WLEASNE — WYNIKI I DYSKUSJA

Przedstawiona metodyka postgpowania zostata empirycznie zweryfikowana na czgsci
zasobu lokalowego miasta Olsztyna. Obiektem testowym byly dwie proby reprezentacyj-
ne nieruchomo$ci komunalnych, z ktorych jedna obejmowata zbior 20 wybranych nieru-
chomosci stanowiacych wylaczng wlasno$¢ gminy, a druga zbior 20 wybranych nierucho-
mos$ci wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy. Po zebraniu stosownych danych
wyjsciowych i ich przetworzeniu w odpowiednich algorytmach wyznaczono empiryczne
wielko$ci wskaznikow wspomagania polityki czynszowej w obu probkach badawczych.
Wyniki badan zestawiono w raportach koncowych (tab. 1, tab. 2).

Z danych zestawionych w tabeli 1 wynika, ze w badanej probie budynkéw komunal-
nych wielko$ci empiryczne wskaznika Pk] uksztattowaly si¢ w szerokim przedziale od
9,3 do 144,0%, a jego wielko§¢ $rednia na poziomie 30,8%. Dodatnie wielko$ei tego
wskaznika pokazuja, ze we wszystkich badanych obiektach przychody operacyjne osiaga-
ne z czynszo6w najmu i zrodet poza czynszowych zdecydowanie przewyzszaja koszty
operacyjne zwigzane z ich biezacym funkcjonowaniem. Stopien pokrycia kosztow przy-
chodami osiaga najwyzszy poziom w tych nieruchomosciach, w ktérych wystepuja rela-
tywnie wysoko oczynszowane lokale uzytkowe. Odwrotna tendencja wystepuje w obick-
tach z duzym udzialem lokali socjalnych. Wprowadzenie bardziej aktywnej polityki
czynszowe]j polegajacej na modyfikacji 1 wigkszym zréznicowaniu stawek czynszu zde-
terminowane jest w tej sytuacji — z jednej strony — potrzeba wygospodarowania dodatko-
wych $rodkéw na niezbgdne prace remontowe majace na celu likwidacjg biezacej luki re-
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montowej - na poziomie okoto 30% niezbednych naktadéw na remonty rocznie [Mu-
czynski 2008], a z drugiej - koniecznoscig lepszej ochrony najstabszych ekonomicznie
najemcéw. Nalezy podkresli¢, ze praktyczne mozliwosci znaczacej rewizji stawek komu-
nalnego czynszu najmu sg mocno ograniczone w obiektach charakteryzujgcych sie domi-
nujacym udziatem lokali socjalnych lub uzytecznosci publicznej.

Tabela 1. Wskazniki wspomagania polityki czynszowej gminy w probie nieruchomosci komu-
nalnych
Table 1. Indicators of support the rental policy of municipality in a trial of municipal resources

Adres nieruchomosci Pk, Chnini CA Kz maxj
Address of property [%] [zt-m ] oA [zt m2]
BALTYCKA 25B 20,8 11,8 2,65 0,0 1,84
BALTYCKA 67 144,0 0 2,65 66,4 5,10
CHROBREGO 8 23,5 6,7 2,65 0,0 1,91
CICHA 2 14,6 18,7 2,65 0,0 1,68
GLOWACKIEGO 15 16,3 0 2,65 0,0 1,72
GRABOWSKIEGO 2 24,1 0 2,65 0,0 1,93
GRUNWALDZKA 13 30,6 0 2,65 0,0 2,10
GRUNWALDZKA 43 35,7 0 2,65 72,3 2,24
JAGIELLONSKA 29 32,3 9,8 2,65 0,0 2,15
KASPROWICZA 8 42,6 14 2,65 0,0 2,42
KNOSALY 9 81,0 0 2,65 89,0 3,43
KOLEJOWA 15 36,8 0 2,65 68,2 2,26
KOPERNIKA 9A 30,2 0 2,65 0,0 2,09
ORKANA 5 23,9 0 2,65 0,0 1,92
PARTYZANTOW 21 31,4 0 2,65 0,0 2,12
RYBAKI 48 28,7 0 2,65 0,0 2,05
SKELODOWSKIEJ-CURIE 11A 9,3 10,1 2,65 0,0 1,54
SMETKA 26 16,4 4,6 2,65 0,0 1,72
WARSZAWSKA 59 111 0 2,65 0,0 1,58
ZIENTARY-MALEWSKIEJ 6 79,8 0 2,65 62,5 3,40

Przecietne wielkosci wskaznikéw

. A 30,8 2,65 71,7 2,26
Average quantity of indicatiors 9.0
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W tych obiektach prace remontowe musza by¢ finansowane z wptywéw z czynszéw
najmu innych nieruchomosci komunalnych, w tym szczeg6lnie budynkéw z lokalami
uzytkowymi.

Dane w tabeli 1 pokazujag ponadto, ze w 14% badanych obiektow wystepowaty zale-
gtosci czynszowe $rednio na poziomie 9,0% przychodéw. Zalegtosci czynszowe trwale
utrzymujace sie sg sygnatem dla menadzera do rewizji czynszu lub podjecia innych dzia-
tan naprawczych (przemieszczenia, windykacje itp.). Z kolei wskazniki czynszu minimal-
nego Cminj uksztattowaty sie na stabilnym poziomie 2,65 zt m-2 miesiecznie. Taki
czynsz mogliby ptaci¢ najubozsi najemcy, nie powodujac jeszcze utraty pokrycia kosz-
téw przychodami operacyjnymi. Staly poziom tego wskaznika wynika z szacunkowego
sposobu przygotowania danych o kosztach operacyjnych w obiektach komunalnych.
W prébie badawczej wystgpito 5 budynkéw z lokalami uzytkowymi typu komercyjnego.
Sredni wskaznik adekwatnosci rynkowej czynszu najmu lokali tego typu (Ca ) uksztatto-
wat sie na poziomie 71,7%. Dane te pokazuja, ze w badanych obiektach istniejg mozli-
wosci znaczacego podniesienia aktualnych czynszéw najmu lokali komercyjnych.
Wskaznik putapu kosztow zarzadzania nieruchomosciami Kzmaxj osiggnat przecietny
poziom 2,26 zt m-2 miesiecznie. Pokazuje to menadzerowi, ze do takiego putapu kosztow
zarzadzania mozna zblizy¢ sie w procedurach zawierania umow z zewnetrznymi zarzad-
cami nieruchomosci bez zmiany poziomu kosztéw i przychoddw operacyjnych. Tansze
ustugi zarzadcze (jak np. 0,50 zt m-2 miesiecznie na rynku lokalnym w Olsztynie) tworzg
dodatkowe oszczednos$ci, ktére moga by¢ przeznaczone na finansowanie niezbednych
prac remontowych.

Tabela 2. Wskazniki wspomagania polityki czynszowej gminy w prdbie nieruchomosci wspolnot
mieszkaniowych
Table 2. Indicators of support the rental policy of municipality in a trial of municipal community

resources
Adres nieruchomosci Pk, Cmins S Kz maxj
Address ofproperty [%] [%] [ztenr2] [%] [zt nr2]
1 2 3 4 5 6

DABROWSZCZAKOW 36 2215 0 1,07 0,0 2,87
JAGIELLONSKA 36 130,4 0 1,03 0,0 1,86
JASNA 1 312,2 0 1,00 0,0 3,68
KASPROWICZA 14B 1478 0 1,45 0,0 3,06
KASPROWICZA 16B 3121 1,7 0,87 0,0 3,14
KASPROWICZA 24 84,0 0 1,28 0,0 1,57
LIMANOWSKIEGO 4 318,6 0 1,04 0,0 3,78
MAZURSKA 13A 147,8 0 1,46 0,0 2,72
MAZURSKA 16 308,1 0 0,97 0,0 3,49
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cd. tabeli 2
1 2 3 4 5 6
NIEDZIALKOWSKIEGO 6 193,6 0 1,34 0,0 3,16
OKRZEI 26A 325,6 0 0,91 0,0 3,39
POPRZECZNA 2A 216,9 0 1,07 0,0 2,80
POPRZECZNA 7 2945 0 0,95 0,0 3,32
RATAJA 2 205,1 0 1,09 0,0 2,66
RATAJA 6 171,3 15,3 1,32 0,0 2,78
REYMONTA 43 146,1 15,4 1,33 0,0 2,33
SYBIRAKOW 26 227,7 0 1,10 0,0 2,95
WOJSKA POLSKIEGO 15B 141,6 0 1,04 0,0 1,88
WOJSKA POLSKIEGO 6 31,8 0 1,67 0,0 1,04
WOJSKA POLSKIEGO 82 237,7 0 111 0,0 3,22
Przecietne wielko$ci wskaznikdw 1910 10,8 119 0.0 2,62

Average quantity of indicatiors

W tabeli 2 przedstawiono empiryczne wielkosci analizowanych wskaznikéw w prébie
sktadajacej sie z udziatbw gminy Olsztyn w wybranych nieruchomos$ciach wspélnot
mieszkaniowych. Na uwage zastuguje fakt, ze wskaznik pokrycia kosztéw operacyjnych
przychodami z czynszu we wspoélnotach Pj uksztattowat sie na bardzo wysokim pozio-
mie (Srednio 191%), znacznie przewyzszajgcym analogiczny parametr w budynkach
stricte komunalnych. Wynika to stad, ze w lokalach komunalnych znajdujgcych sie we
wspdlnotach mieszkaniowych czynsze najmu uzyskiwane przez gmine na ogét znacznie
przewyzszajg ustalone przez wspolnoty poziomy biezacych kosztéw (zaliczek) zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi (bez zaliczek na fundusz remontowy). Gmina nie doptaca
zatem do utrzymywania udziatdbw we wspdlnotach mieszkaniowych, a w przypadkach,
gdy okreslone wspo6lnoty nie prowadzg dziatalnosci remontowej, moze osigga¢ znaczne
nadwyzki finansowe.

W trzech obiektach wspélnotowych stwierdzono wystepowanie zalegtosci czynszo-
wych na rzecz gminy, ktore $rednio wyniosty 10,8% przychoddéw. Wskazniki czynszu mi-
nimalnego Cmin uksztattowaty sie na znacznie nizszym - niz poprzednio - poziomie wo-
kot wartosci $redniej 1,19 zt m-2 miesiecznie. Wynika to z duzych rozbieznosci
w jednostkowych kosztach Swiadczenia ustug zarzadzania miedzy nieruchomosciami
wspdlnotowymi i komunalnymi. Relatywnie ponad dwukrotnie nizsze koszty zarzadzania
nieruchomosciami wspélnotowymi tworzg mozliwos¢ oczynszowania lokali komunalnych
z najubozszymi najemcami ponad dwukrotnie taniej. W prébie budynkéw wspdlnotowych
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nie wystapity obiekty z lokalami uzytkowymi gminy, stad tez wskazniki adekwatnosci czyn-
szu najmu C 4, wynosily zero. Z kolei wskazniki pulapu kosztow zarzadzania K max,
okazaly si¢ w zasadzie poréwnywalne z ich odpowiednikami w probie budynkow komu-
nalnych. Potwierdza to tezg o relatywnie bardzo wysokich kosztach ustug zarzadzania
nieruchomo$ciami komunalnymi — §wiadczonymi przez zaktad budzetowy gminy (w po-
réwnaniu z kosztami tego typu ustug w nieruchomosciach wspélnotowych $wiadczonych
przez zewngtrznych zarzadcow).

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Wspomaganie whasciwej polityki czynszowej w lokalach mieszkalnych i uzytkowych
gminy miejskiej jest obecnie problemem zlozonym, gdyz proces ten winien uwzglgdniaé
nie tylko obowiazujace uregulowania prawne, a takze szereg uwarunkowan natury ekono-
micznej, spotecznej, technicznej 1 przestrzennej gospodarki zasobami oraz stan rozwoju
lokalnego rynku nieruchomoéci. Istotna role w tym procesie odgrywa ponadto sytuacja fi-
nansowa i demograficzna gminy, wielkos¢ 1 stan gminnych zasobow lokalowych oraz ich
struktura wlasno$ciowa, lokalizacyjna i funkcjonalna, a takze aktualny poziom zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci, w tym szczegolnie gospodarstw domowych o ni-
skich dochodach.

Przedstawiona metodyka, bazujac na podej$ciu obiektowym, umozliwia menadzerowi
dokonywanie celowych zmian stawek czynszowych w zasobie lokalowym gminy w kie-
runku ich wigkszego zréznicowania, lepszego dopasowania do potrzeb i mozliwosci na-
jemcdw oraz do uwarunkowan 1 tendencji rynkowych. Przestanka modyfikowania czyn-
sz0w w zasobach mieszkaniowych gminy jest umiejgtne kojarzenie wymogow
ekonomicznych, wedtug ktérych przychody z czynszéw powinny pokrywaé koszty bieza-
ce utrzymania zasobu i umozliwiaé finansowanie niezb¢dnych prac remontowych, z wy-
mogami spolecznymi, zwigzanymi z zabezpieczeniem potrzeb mieszkaniowych i ochrong
najubozszych najemcoéw. W przypadku wynajmowania lokali uzytkowych gminy potrze-
by i mozliwo$ci modyfikacji czynszu uzaleznione sa od rodzaju prowadzonej dziatalno-
$ci w obickcie i oceny jej wplywu na spoleczenstwo i gospodarke miejska. Stawki czyn-
szu lokali o funkcjach uzyteczno$ci publicznej winny by¢ dostosowane do kosztow
utrzymania tych lokali ponoszonych przez gming, natomiast czynsze w lokalach komer-
cyjnych winny zmierza¢ do poziomu rynkowego.

Badania empiryczne umozliwity sformutowanie nastgpujacych wnioskow:

1. Wbrew obiegowym opiniom przy istniejacych stawkach czynszowych gmina Olsz-
tyn nie doplaca do biezacego utrzymania obiektow komunalnych ani udzialow wilasnych
we wspolnotach mieszkaniowych. Podwyzki czynszow zdeterminowane sg przede
wszystkim potrzebami pozyskania dodatkowych srodkow na niezbgdne prace remontowe
majace na celu likwidacje biezacej luki remontowej w zasobach lokalowych gminy.

2. W obu probach badawczych wskazniki czynszu minimalnego uksztattowaly si¢ po-
nizej rzeczywistych czynszow najmu lokali komunalnych. Stwarza to realne mozliwosci
znacznego obnizenia czynszu najmu lokali na wniosek najubozszych najemcow, nie po-
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wodujac utraty pokrycia kosztéw przychodami operacyjnymi. Zacznie wigksze obnizki
mozliwe sg do wprowadzenia w lokalach komunalnych we wspolnotach mieszkaniowych.

3. Skala mozliwych zmian stawek czynszu najmu lokali w danym obiekcie jest od-
wrotnie proporcjonalna do udzialu w nim powierzchni lokali socjalnych lub uzytecznosci
publicznej. W takim przypadku czgs¢ kosztow biezacych i niezbgdne remonty muszg by¢
sfinansowane z wplywow z najmu innych nieruchomosci, w tym szczegdlnie z najmu lo-
kali komercyjnych.

4. Poziom czynszoéw najmu lokali komercyjnych w badanych budynkach komunal-
nych jest znacznie nizszy od poziomu rynkowego. Istniejg zatem mozliwosci podniesie-
nia tych czynszow i1 poprawienia tym samym efektywnos$ci gospodarowania zasobem
gminy.

5. Koszty $wiadczenia ushug zarzadzania nieruchomo$ciami we wspolnotach mieszka-
niowych okazaly si¢ ponad dwukrotnie nizsze w stosunku do kosztéw tych ustug w nieru-
chomosciach komunalnych $wiadczonych przez zaklad budzetowy. Prywatyzacja ushug
zarzadzania nieruchomog$ciami komunalnymi stworzylaby zatem — z jednej strony — moz-
liwosci wigkszego zrdznicowania stawek czynszowych, lepszej ochrony najubozszych na-
jemcéw i poprawy jakosci ustlug zarzadczych, a z drugiej dostarczytaby dodatkowych
srodkow na realizacj¢ aktywniejszej polityki remontowej. Przeprowadzenie skutecznej
prywatyzacji tego typu uslug wymaga jednak zastosowania podej$cia obicktowego oraz
jednoznacznego rozdzielenia funkcji wlascicielskich 1 zarzadczych w procesie gospoda-
rowania zasobem komunalnym. Niezbgdne jest ponadto stworzenie w strukturze gminy
sprawnie dzialajacej komdrki kontroli i nadzoru, na wzdr instytucji menadzera gminnego
zasobu lokalowego.
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