EMILIA DENEK

CZYNSZ JAKO ZRODLO FINANSOWANIA
GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

1. Mieszkanie jest dobrem, ktore stuzy zaspokojeniu podstawowych
potrzeb spoteczenstwa, wpltywa ono bowiem decydujaco na rozwodj bio-
logiczny, psychiczny oraz kulturalny ludno$ci. Zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych ma znaczenie nie tylko dla jednostek i rodzin, ale takze
dla catego spoleczenstwa, gdyz stopien zaspokojenia tych potrzeb wptywa
na rozw0j gospodarczy kraju. O efektach produkcyjnych decyduje ja-
kos¢ 1 wydajnos¢ pracy, ktora zalezy w duzej mierze od sprawnosci
fizycznej 1 checi do pracy pracownikéw. Mieszkanie nabiera w niektod-
rych przypadkach charakteru dobra posrednio produkcyjnego, zwtlaszcza
gdy od dysponowania odpowiednimi zasobami mieszkaniowymi zalezy
mozliwo$¢ rozbudowy przemystu w poszczegdlnych regionach kraju, a
rozbudowa przemystu wymaga doptywu sity roboczej z innych terenow.
Budownictwo mieszkaniowe zalicza si¢ wowczas do inwestycji towarzy-
szacych rozbudowie i budowie zaktadow pracy.

Mozna si¢ czasem spotka¢ z pogladem, ze mieszkanie peini funkcje
srodka trwatego w gospodarce mieszkaniowej, podobnie jak to ma miejsce
w dzialalnosci produkcyjnej'. Nie wydaje si¢ jednak wlasciwe utozsa-
mianie funkcji mieszkania w gospodarce mieszkaniowej z funkcjg $rod-
kow trwatych w produkcyjnym zakladzie pracy, ktore przenosza stopnio-
wo swoja warto$¢ na dobra i uslugi wytworzone przy ich udziale.

Celem gospodarki mieszkaniowej jest udostgpnienie mieszkan uzyt-
kownikom. Wystepowanie substancji mieszkaniowej umozliwia prowa-
dzenie dziatalnosci w danym zakresie, przenoszenie przez nig swojej
wartosci na $wiadczone ustugi wymagatoby jednak opierania ceny tych
uslug na zasadach czysto handlowych, czego nie ma w gospodarce socja-
listycznej, w kazdym razie w przypadku panstwowej gospodarki miesz-
kaniowej.

Mieszkanie wystepuje wigc w gospodarce mieszkaniowej jako $rodek
trwaty o tyle tylko, o ile ze wzgledu na swoj trwaty charakter wymaga

' 'W. Litterer-Marwege, Z zagadnier finansowania gospodarki — mieszkaniowej,
Sprawy Mieszkaniowe 1969, z. 2 - 3, s. 114.
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utrzymania w stanie zdatnym do uzytku przy pomocy robot konserwa-
cyjnych, remontéw itp. Zroédlem finansowania zwiazanych z tym nakla-
déw moga by¢ — podobnie jak w przypadku s$rodkow trwalych w dzia-
lalnosci produkcyjnej — przychody ze sprzedazy s$wiadczonych ustug.
Analogia ta wystepuje zreszta jedynie w przypadku gdy mieszkanie
jest wynajmowane na zasadzie odptatnosci. Przychody nie sa tu jednak
z reguly wylacznym zrodlem odtworzenia substancji mieszkaniowej, ani
tym bardziej zrédlem finansowania inwestycji mieszkaniowych.

Celem artykutu jest proba odpowiedzi na pytanie, jaka role pelni
odptatno$¢ za mieszkanie w finansowaniu gospodarki mieszkaniowej —
w znaczeniu dziatalno$ci eksploatacyjnej, remontowej i inwestycyjnej.
Wiaze si¢ z tym rozpatrzenie argumentow ,za i przeciw" stosowaniu
czynszow ekonomicznie uzasadnionych w Polsce Ludowej. Czynszem
nazywam cen¢ placong za korzystanie z mieszkania przez uzytkownika
mieszkania na rzecz jego wlasciciela w okreslonym czasie.

2. Zapotrzebowanie finansowe, zwigzane z uzytkowaniem mieszkan,
jak 1 z budownictwem mieszkaniowym, wymaga pokrycia z odpowiednich
zrodel finansowych. W przypadku, gdy cata troske o zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych przejmuje na siebie panstwo, finansuje ono z funduszow
panstwowych zaré6wno koszty budownictwa mieszkaniowego, jak i koszty
zwigzane z utrzymaniem juz istniejacych zasoboéw mieszkaniowych?.
Drugim, nie mniej skrajnym rozwigzaniem jest wykorzystywanie w tym
samym celu — na pokrycie zaré6wno kosztéw budownictwa (mieszkanio-
wego, jak i1 eksploatacji oraz remontow mieszkan — funduszéw indywi-
dualnych ludnosci.

Mozliwe jest roOwniez trzecie, posrednie rozwigzanie: zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych jest finansowane czg¢sciowo z funduszow indywi-
dualnych i czeéciowo z funduszow panstwowych. To posrednie rozwia-
zanie moze wystepowaé w trzech wariantach, rdéznigcych si¢ zasiggiem
finansowania potrzeb mieszkaniowych z funduszéw indywidualnych lud-
nosci. Z funduszéw tych moga by¢ finansowane: 1) wylacznie koszty
biezacej eksploatacji; 2) koszty biezacej eksploatacji i remontow (bieza-
cych i kapitalnych); 3) koszty biezacej eksploatacji i remontow, a takze
po czgsci koszty budownictwa mieszkaniowego. W odniesieniu do wszyst-
kich trzech wymienionych tu alternatywnych rozwigzan, uzupetniajgcym
zrodtem finansowania sg fundusze panstwowe.

W przypadku gdy fundusze indywidualne ludno$ci sa wytacznym
badz czegSciowym zrodtem pokrycia zapotrzebowania finansowego, zwig-
zanego z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, wystepuje oplata czyn-

2 Obok funduszéw panstwowych, administrowanych przez organy pahstwowe,
wystepuja fundusze spoleczne, administrowane przez organizacje niepanstwowe
(zwlaszcza spotdzielczo$é). W prowadzonych tu rozwazaniach nie ma potrzeby zaj-
mowac si¢ oddzielnie funduszami spotecznymi.
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szu ponoszonego przez uzytkownikow nie bedacych wlascicielami miesz-
kania. Wykorzystywanie czynszu jako wylacznego zrdédta finansowania
kosztéw dziatalno$ci eksploatacyjnej oraz inwestycyjnej gospodarki mie-
szkaniowej (czyli oparcie tej gospodarki na zasadach handlowych) wy-
stepuje w panstwach kapitalistycznych. W panstwach socjalistycznych
mozemy mie¢ do czynienia z wystgpowaniem wszystkich trzech warian-
tow posredniego rozwigzania — w zaleznoS$ci od formy wystgpowania
gospodarki mieszkaniowe] — przy czym wysoko§¢ czynszow podlega w
kazdym razie reglamentacji.

W  -poszczegélnych panstwach socjalistycznych dominuja rozwigzania
uznane w aktualnym etapie polityki gospodarczej za wiodace. Do reali-
zacji pierwszej koncepcji — finansowania z czynszow jedynie kosztoéw
biezacej eksploatacji — dazy si¢ najbardziej konsekwentnie w Zwigzku
Radzieckim, gdzie na XXII Zjezdzie KPZR zapowiedziano nawet bez-
platno$¢ mieszkania w warunkach zblizajacego si¢ etapu komunizmu .
Druga koncepcja — finansowania z czynszow rowniez kosztéw remon-
tow kapitalnych — znajduje zastosowanie w Jugostawii’. W Polsce i w
niektérych innych krajach socjalistycznych spotykamy si¢ z jednoczesnym
wystegpowaniem rozmaitych wariantow posredniego rozwiazania — ob-
cigzania dochodéw ludnos$ci kosztami eksploatacji mieszkania, kosztami
remontow lub nawet czg¢Sciowo kosztami inwestycji mieszkaniowych —
przy czym to ostatnie wystepuje z reguly tylko przy wykorzystaniu
spotdzielczej formy gospodarki (mieszkaniowe;.

3. W Polsce, bezposrednio po drugiej wojnie §wiatowej, prowadzono
polityke niskich czynszéw w odniesieniu zaréwno do panstwowych jak
i do prywatnych zasobow mieszkaniowych. Przepisy prawne, regulujace
sprawy mieszkaniowe, przewidywaty poczatkowo utrzymanie czynszow
za lokale mieszkalne na poziomie z 1 wrzeénia 1939 r.° Polityka ta miata
z jednej strony na celu pozbawienie prywatnych wtlascicieli budynkow
mieszkalnych zyskow czerpanych droga najmu mieszkan (poza Warszawa
zachowana zostala prywatna wtasnos¢ budynkow mieszkalnych), z drugiej
za$ strony umozliwiono zaspokojenie w ten sposob potrzeb mieszkanio-
wych niezaleznie od sytuacji materialnej ludnosci.

W praktyce pozbawialo to gospodarke mieszkaniowa wtasnego zrodla
finansowania nawet najniezb¢dniejszych kosztow zwiagzanych z uzytko-
waniem mieszkan. Mimo to w dlugim okresie, az do 1965 r., utrzymane

} Kierunek  odnowy i marszu do komunizmu. Po XXII Zjezdzie KPZR, Nowe
Drogi 1961, nr 12.

* Por. A. Andrzejewski, Budownictwo i inwestycje mieszkaniowe w  krajach
socjalistycznych, Warszawa 1966, s. 129 - 130 i 257.

> Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z 7 IX 1944 o komisjach
mieszkaniowych, Dz. U. nr 4, poz. 18; dekret z 21 XII 1945 o publicznej gospodarce
lokalami i kontroli najmu, Dz. U. 1946, nr 4, poz. 27.
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zostaty niskie czynsze w panstwowej (rad narodowych oraz zakladow
pracy) i prywatnej gospodarce mieszkaniowej. Przeprowadzona w 1965 r.
podwyzka czynszow nie spowodowata zasadniczej zmiany sytuacji w go-
spodarce mieszkaniowej.

Pierwsza w okresie powojennym podwyzka czynszow, przeprowadzona
w 1948 r., dotyczyta tylko niektorych grup ludnosci (nie pracujacych
w panstwowych zaktadach pracy). Jako podstawg obliczenia podwyz-
szonych czynszow przyjeto stawki za m” powierzchni lokali, przy czym
stawki te zostaly zrdoznicowane w zalezno$ci od kategorii miejscowosci
(przyjmujac jako kryterium ilos¢ mieszkancow) oraz od wyposazenia
mieszkania w instalacje kanalizacyjna, elektryczna, gazowa i tazienke®.
Ponadto, w 1958 r. wprowadzono dodatkowy czynsz za nadwyzke¢ powierz-
chni mieszkalnej ponad obowigzujace w danej miejscowos$ci normy za-
ludnienia. Do ptacenia czynszu za nadwyzke¢ powierzchni mieszkalnej
zobowigzani zostali wszyscy uzytkownicy mieszkan, a wigc rowniez ci,
ktorzy optacali czynsz w wysokosci ustalonej w okresie migdzywo-
jennym .

Czynsze nie s3 jedyng forma odplatnos$ci za uzytkowanie mieszkan.
Oprocz czynszu wynajmujacy moze pobieraé oplaty tytulem zwrotu ko-
sztow tzw. §wiadczen — za ogrzewanie, ciepta wodg, a takze z tytulu
uzywania dzwigéw osobowych. Osoby, ktére otrzymuja mieszkania w do-
mach pozostajacych w zarzadzie prezydiow rad narodowych zobowiazane
ponadto zostaly, poczawszy od 1958 r., do wptacania kaucji mieszkanio-
wych, jak i do pokrycia kosztow wanny z baterig oraz pieca kapielowego *.

Kaucje gromadzone s3a na rachunku bankowym sum depozytowych
w NBP, moga stanowi¢ podstawe¢ pozyczek udzielanych przez NBP jed-
nostkom panstwowym, sprawujagcym zarzad nad panstwowymi budyn-
kami mieszkalnymi — na remonty i przebudowe¢ budynkéw mieszkal-
nych (pozyczki te nie moga przekroczy¢ 90% wplywow kaucji, a opro-
centowanie ich wynosi 1%). Kaucj¢ zwraca si¢ lokatorowi w calosci lub
w cze¢S$ci, w momencie gdy wyprowadza si¢ on z zajmowanego mieszka-
nia. W przypadku gdy zwrotowi na rzecz najemcy podlega tylko czegsé

® Dekret z 28 VIII 1948 o najmie lokali, jedn. tekst: Dz. U. 1953, nr 35, poz. 152,
1958 nr 50, poz. 243.

7 Ustawa z 6 VI 1958 o zmianie dekretu o najmie lokali, Dz. U. nr 35, poz. 155.

¥ Uchwata nr 63 Rady Min. z 6 VI 1958 w sprawie okreslenia wysokosci kaucji
i warunkow wynajmowania lokali mieszkalnych w domach nowych i odbudowa-
nych, Mon. Polski nr 47, poz. 271; zarzadzenie Min. Gospodarki Komunalnej z 30 VI
1958 w sprawie sposobu wplat na rachunek kaucji oraz wyptat z tego rachunku,
Mon. Polski nr 52, poz. 308; uchylone nast¢pnie rozporzadzeniem Rady Min. z 4 X
1960 w sprawie wysokosci kaucji oraz warunkéw wynajmowania lokali mieszkal-
nych w domach nowych i odbudowanych, Dz. U. nr 53, poz. 305 oraz zarzadzeniem
Min. Gospodarki Komunalnej z 12 III 1962 w sprawie sposobu wptat na rachunek
kaucji oraz wyptat z tego rachunku, Mon. Polski nr 32, poz. 148, zm. 1966 nr 22,
poz. 118.
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kaucji, pozostalg czg$¢ przeznacza si¢ na naprawe uszkodzen lub na po-
krycie innych zobowigzan wynikajacych ze stosunku najmu. Optlaty za
nabycie wanny i pieca kagpielowego wplywaja na rachunek miejskich
i powiatowych funduszéw mieszkaniowych.

Warunkiem uzyskania mieszkania z budownictwa zaktadowego i re-
sortowego jest, podobnie, wplata przez pracownika okreslonego wkiadu
mieszkaniowego oraz pokrycie przez niego kosztéw urzadzen kagpielowych,
przy czym wysokos¢ wkladow jest okreslana na zasadach obowigzuja-
cych przy ustalaniu kaucji wptacanej przy otrzymaniu mieszkania z bu-
downictwa rad narodowych®’. Wkiady te stanowia dochéd zaktadowych
funduszé6w mieszkaniowych. Nalezy jeszcze dodaé, ze najemcy lokali
mieszkalnych obcigzeni sa ponadto podatkami terenowymi, tj. podatkiem
od lokali i od nieruchomosci, ktére stanowia dochéd budzetu terenowego '°.

Czynsze i tzw. $Swiadczenia uzytkownikéw mieszkan administrowanych
przez prezydia rad narodowych, zaktady pracy oraz osoby prywatne
przeznacza si¢ przede wszystkim na pokrycie kosztow eksploatacji oraz
biezacych remontow. Czynsze staty si¢ zresztg — w miar¢ uplywu czasu
optata o charakterze symbolicznym, nie pozwalajac na peilne pokrycie
zapotrzebowania nawet w tym zakresie. Natomiast ,S$wiadczenia" byty
biezaco dostosowywane do rzeczywiscie ponoszonych w danym zakresie
kosztow. Optaty za uzytkowanie mieszkan zakladowych ksztattowaly
si¢ na ogo6l na jeszcze nizszym poziomie od oplat za mieszkania admi-
nistrowane przez prezydia rad narodowych (niekiedy bowiem ,s$wiad-
czenia" pokrywane byty z funduszow przedsigbiorstw i instytucji admi-
nistrujgcych zasobami mieszkaniowymi).

Koszty kapitalnych remontéw pokrywano w latach 1948 - 1951 z Fun-
duszu Gospodarki Mieszkaniowej (FGM), tworzonego z czgsci czynszu
za lokale mieszkalne oraz z czg¢sci czynszu za lokale uzytkowe, a takze
z dotacji budzetowej ''. Po wlaczeniu w 1951 r. FGM do budzetu, koszty

® Od obowigzku wniesienia wkladu mieszkaniowego zwolnieni sg pracownicy
wchodzacy w sktad pogotowia produkcyjnego oraz pracownicy, ktérych charakter
pracy wymaga zajmowania lokalu w okreslonym budynku (uchwata nr 60 Rady
Min. z 15 IIT 1958 w sprawie zakltadowych funduszéw mieszkaniowych, Mon. Polski
nr 26, poz. 153; uchwata nr 64 Rady Min, z 15 III 1958 w sprawie budownictwa
zaktadowych domoéw mieszkalnych i zarzadzania nimi, Mon. Polski nr 26, poz. 155;
uchwata nr 124 Rady Min. z 22 V 1965 w sprawie zakladowych funduszoéw mieszka-
niowych, Mon. Polski nr 27, poz. 135; uchwata nr 127 Rady Min. z 22 V 1965 w
sprawie zasad realizacji budownictwa mieszkaniowego przez panstwowe zaklady
pracy i prezydia rad narodowych, Mon. Polski nr 27, poz. 138, zm. 1969, nr 36,
poz. 273).

" Dekret z 20 III 1955 o niektorych podatkach i optatach terenowych, jedn.
tekst: Dz. U. 1963, nr 16, poz. 87.

""'Na mocy dekretu z 28 VII 1948 o najmie lokali, Dz. U. nr 36, poz. 259 z pozn.
zmianami. Por. takze rozporzadzenie Rady Min. z 30 V 1949 w sprawie nadania
statutu organizacyjnego Funduszowi Gospodarki Mieszkaniowej, Dz. U. nr 38,
poz. 274.
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kapitalnych remontow budynkéw mieszkalnych finansowane byly ze
srodkow budzetowych. Wplaty na rzecz FGM utrzymywaty si¢ w charak-
terze dochodu budzetéw terenowych do 1962 r.'?

Polityka niskich czynszow i dodatkowych optat za wynajem mieszkan
w budynkach panstwowych oraz prywatnych pociagneta za sobg koniecz-
no$¢ pokrywania przez panstwo znacznej cze$ci kosztow zwigzanych z
uzytkowaniem mieszkan, jak i calosci kosztow budownictwa mieszkanio-
wego (poza bardzo niewielkim poczatkowo zasiggiem budownictwa finan-
sowanego ze $rodkéw ludnosci). Poniewaz mozliwosci panstwa w tym za-
kresie byly w okresie odbudowy kraju i nastepnej rozbudowy przemystu
bardzo ograniczone, stad faktycznie poniesione naklady na eksploatacje,
remonty biezace i kapitalne ksztaltowaty si¢ znacznie ponizej ustalonych
normatywow (dane tabeli 1 i 2), co doprowadzito do dekapitalizacji za-
sobéw mieszkaniowych.

Tabela 1

Pokrycie normatywow kosztow eksploatacji i remontéw 1 m’ powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych rad narodowych w Polsce
w latach 1955 - 1960 (w %)

Koszty 1 1955 % 1958 ; 1960

» [ [
Eksploatacja oo 920 95,0
Remonty biezace ; 39,0 s 65,0 ‘ 70,0
Remonty kapitalne | 49,0 | 56,0 68,0

Zrodto: T. Przeciszewski, Naklady na gospodarke mieszkaniowg w latach 1955-1960, Gospodarka
Planowa 1961, nr 6, s. 31.

Tabela 2

Zrodta pokrycia kosztow eksploatacji i remontéw 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych rad narodowych w Polsce
w latach 1955 - 1960 (w %)

Wplywy L1955 | 1958 | 1960
|
Czynsze za lokale mieszkalne 28,0 | 220 220
Nadwyzka czynszow za lokale uzyt- ‘ i !
kowe L0 - 290
Dotacja panstwa | 71,0 i 78,0 L 490
‘ I R R _
| 100,0 |
1 |

100,0 ‘~ 100,0

Zrédto: T. Przeciszewski, Naklady na gospodarke mieszkaniowq..., cyt. s. 32.

12 Zostaty one zlikwidowane z mocy art. 3 ust. 1 ustawy z 21 XII 1962 o zmianie
dekretu o niektorych podatkach i optatach terenowych, Dz. U. nr 66, poz. 326.
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Odrebnie uregulowany zostal problem czynszéw zwigzanych z wy-
najmem spoétdzielczych lokali mieszkalnych. Czlonkowie spotdzielni mie-
szkaniowej typu lokatorskiego ponosza optaty, ktéore pokrywaja w peinej
wysokosci zarowno koszty biezacej eksploatacji jak i remontoéw biezacych
i kapitalnych. Oprécz tego cztonkowie spodtdzielni uiszczaja okreslone
wktady mieszkaniowe, zgodnie z zasadami gospodarki finansowej spo6t-
dzielni ", a poza tym splacaja zaciagniety kredyt inwestycyjny (zacho-
dza przy tym réznice mig¢dzy spoldzielniami typu lokatorskiego i wtasno-
Sciowego).

W tej sytuacji polityka niskich czynszéw w panstwowej i prywatnej
gospodarce mieszkaniowej oraz stosunkowo wyzszych czynszow w spoét-
dzielczej gospodarce mieszkaniowej doprowadzita do dwupoziomowosci
optat za uzytkowanie mieszkania lokatorskiego. Dwupoziomowo$§¢ oplat
przyczynila si¢ do powaznego zrdéznicowania polozenia ekonomicznego
ludnos$ci o takich samych zarobkach — w zaleznosci od jej zamieszkiwa-
nia w budynkach zarzadzanych przez prezydia rad narodowych i panst-
wowe przedsigbiorstwa oraz w budynkach prywatnych z jednej strony
a w budynkach spoéldzielczych z drugiej strony.

4. W 1965 r. zostata przeprowadzona podwyzka czynszow za lokale
mieszkaniowe pozostajace w zarzadzie prezydiow rad narodowych, przed-
sigbiorstw panstwowych, a takze osob prywatnych . Wysoko§é czynszu
zalezy przede wszystkim od zrodel, z jakich najemcy czerpia swoje do-
chody: nizsze czynsze ptaca pracownicy najemni, renciSci itp., a wyzsze
stawki czynszu obowigzuja osoby optacajace podatek obrotowy i docho-
dowy. Czynsze zrdéznicowane zostaly takze w zalezno$ci od kategorii
miasta, strefy miejskiej i wyposazenia mieszkania w tzw. urzadzenia
techniczne (tj. urzadzenia wodociggowe, kanalizacyjne itd.). Dodatkowo
podwyzszony czynsz dotyczy w dalszym ciggu nadwyzki powierzchni
mieszkalnej ponad okreslong norme¢ zaludnienia. Zachowano tez ,$wiad-
czenia" z tytulu zwrotu kosztéw dostarczanej do lokalu cieptej m wody,
uzytkowania windy itp.

Obok czynszu i §wiadczen wystepuja wiec wszystkie omowione po-

'3 Wktady mieszkaniowe zwraca sie bylym czlonkom lub ich spadkobiercom
w przypadku wygasnigcia spdldzielczego prawa do lokalu (ustawa z 17 II 1961 o
spotdzielniach i ich zwiazkach, Dz. U. nr 12, poz. 61, art. 144, § 4).

'* Rozporzadzenie Rady Min. z 20 VII 1965 w sprawie czynszow najmu za
lokale mieszkalne, Dz. U. nr 35, poz. 224; uchwala nr 187 Rady Min. z 20 VII
1965 w sprawie wprowadzenia przejsciowego dodatku mieszkaniowego, Mon. Polski
nr 43, poz. 239; rozporzadzenie Min. Gospodarki Komunalnej z 5 VIII 1965 w sprawie
okre$lenia kosztow eksploatacji i biezacych remontdw oraz drobnych napraw obcia-
zajacych najemce, zasad odnawiania lokali i wykonywania przez najemce konie-
cznych napraw, Dz. U. nr 35, poz. 227.
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przednio obcigzenia ludno$ci z tytulu najmu mieszkania, pewnemu ogra-
niczeniu podlega aktualnie jedynie zasigg podatku od lokali i od nie-
ruchomosci . Podatek od lokali nabiera przy tym w niektorych przy-
padkach charakteru pozabudzetowego dochodu celowego, gdyz wplywy
z tego tytulu inkasowane przez spoéldzielnie mieszkaniowe przeznaczone
zostaja na remonty mieszkan '°.

Podwyzka czynszow po 1965 r. zmniejszyla obcigzenie budzetu pan-
stwa doptatami do gospodarki mieszkaniowej (tabela 3). W dalszym

Tabela 3

Udzial ludnosci i panstwa w pokrywaniu kosztow utrzymania 1m® powierzchni
uzytkowej zasoboéw mieszkaniowych rad narodowych w Polsce w latach 1964,
1966 i 1969 (w zh)

Udziat w kosztach 1964 1966 ‘ 1969
Jednostkowe koszty utrzymania zaso- ‘
béw mieszkaniowych ogo6tem 50,79 59,67 66,47
Optaty ludnosci ‘ 12,35 j 37,33 38,73
Doptata panstwa [ 38,44 22,34 | 27,74
z tego na pokrycie: ‘
kosztow eksploatacji 1,66 — } —
nakladow na remonty biezace i 11,82 - 0,44

nakladéw na remonty kapitalne 24,96 22,34 ‘ 27,30

Zrédta: Rocznik Statystyczny gospodarki komunalnej i mieszkaniowej 1965, Warszawa 1966, tabl.
3 (110), s. 186, tabl. 13 (120), s. 197; Statystyka gospodarki mieszkaniowej i komunalnej 1966, Statys-
tyka Polski - Materiaty Statystyczne nr 19, tabl. 20 (34), s. 47, tabl. 21 (35), s. 49; Gospodarka miesz-
kaniowa i komunalna 1969, Statystyka Polski — Materialy Statystyczne nr 74, tabl. 19, s. 57 i tabl.
20, s. 60.

jednak ciggu czynsze pokrywaja wylacznie koszty eksploatacji i remontow
biezacych, nie stanowig natomiast zrodta akumulacji $rodkéw finanso-
wych przeznaczanych na kapitalne remonty, ani tym bardziej na bu-
downictwo mieszkaniowe.

Podwyzka czynszow przyczynita si¢ do zmniejszenia roéznicy miedzy
obcigzeniami ludno$ci zajmujacej czynszowe mieszkania panstwowe i pry-
watne a obcigzeniami ponoszonymi przez uzytkownikéw mieszkan spot-
dzielczych, nie zniwelowata jednak dwupoziomowosci czynszéw ptaconych
przez uzytkownikow mieszkan. Optaty uiszczane przez czlonkéw spol-
dzielni mieszkaniowych sg w dalszym ciggu wyzsze od obcigzen uzytko-
wnikow mieszkan panstwowych i prywatnych — co najmniej o wysoko$¢
kosztow kapitalnych remontéw. Roznice w omawianym tu 'zakresie pogte-

!5 Zarzadzenie Min. Finanséw z 6 VIII 1965 w sprawie zawieszenia poboru po-
datku od lokali oraz czegSciowego zaniechania ustalania zobowigzan podatkowych
w zakresie podatku od lokali i podatku od nieruchomosci, Mon. Polski nr 43, poz. 241.

' Uchwata nr 19 Rady Min. z 27 1 1966 w sprawie przekazania podatku od
lokali spotdzielniom budownictwa mieszkaniowego, Mon. Polski nr 3, poz. 32.
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biaja dodatkowo spotdzielcze wktady mieszkaniowe i splata kredytu
inwestycyjnego.

5. Problematyka czynszéw w Polsce byta przedmiotem licznych dy-
skusji. Wydaje si¢, ze jednym z punktow wyjscia tej dyskusji byla
dazno$¢ do uzyskania odpowiedzi na pytanie: czy mieszkanie nalezy
traktowaé¢ jako dobro, ktére powinno by¢ dostarczane przez panstwo
nieodptatnie, czy tez — na odwrot — przy produkcji i rozdziale tego
dobra mozna roéwnie dobrze wykorzystywaé¢ mechanizm rynkowy. Pro-
blematyke te rozpatruje si¢ przede wszystkim z punktu widzenia jak
najlepszego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Dyskusja ta rozwi-
neta si¢ szczegblnie szeroko po 1963 r., przyczyniajac si¢ w pewnej mie-
rze do zmian w polityce czynszow po 1965 r.

Jednym z probleméw poruszanych w tej dyskusji byta proba formu-
lowania warunkéw, w ktéorych mieszkanie mogloby by¢ dobrem przy-
dzielanym nieodptatnie. Zdaniem W. Nieciunskiego warunkiem realizacji
zasady bezplatnych mieszkan powinno by¢ osiggni¢cie obfitosci miesz-
kan o wysokim standardzie oraz zlikwidowanie ro6znic w warunkach
mieszkaniowych miast i wsi'’. Zwraca sie przy tym uwage, ze mieszka-
nie ze wzgledu na jego cechy (zroznicowana jako$¢, nieprzemieszczal-
nos¢ itd.), jak i zrdéznicowane zapotrzebowanie ludnosci w tym zakresie
— jest dobrem, w stosunku do ktorego postulat bezptatnego rozdzielni-
ctwa jest bardzo trudny do zrealizowania .

Wyraza si¢ czesto poglad, ze koncepcja bezptatnego mieszkania, a wiec
i polityka niskich czynszow w Polsce, zrodzila si¢ w szczegdlnych wa-
runkach niskiego poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz
niskich dochodéw ludnosci. W miar¢ polepszania si¢ sytuacji mieszka-
niowej 1 wzrostu dochodoéw ludnosci byloby nie tylko mozliwe, ale nawet
wskazane zrezygnowanie z deficytowych czynszow i wprowadzenie czyn-
szow — w 'warunkach polskiej gospodarki — ekonomicznie uzasadnionych.

Rozpatrywane sa co najmniej dwie koncepcje ksztattowania tego
rodzaju czynszow: a) jako czynszu pokrywajacego w catosci koszty eks-
ploatacji i remontow; b) jako czynszu stanowigcego rowniez zrédio finan-
sowania inwestycji mieszkaniowych .

Zwolennicy czynszow ,.ekonomicznych" przytaczaja szereg argumen-
tow przemawiajacych za drugim rozwigzaniem. Przede wszystkim zlikwi-

"'W. Nieciunski, W sprawie systemu gospodarki —mieszkaniowej, Gospodarka
Planowa 1963, nr 6.

'8 Ibidem. Dyskusja w sprawie polityki czynszowej w Instytucie Budownictwa
Mieszkaniowego, Sprawy Mieszkaniowe t. 1 Prace IBM nr 41, Warszawa 1963
(szczegodlnie wypowiedzi A. Andrzejewskiego i K. Dziewonskiego).

' Mozna si¢ tez spotkaé z pogladem, ze czynsz ekonomiczny powinien pokry-
waé takze cen¢ terenu (A. Andrzejewski, Zarys polityki mieszkaniowej, Warszawa
1969, s. 290).
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dowane zostalyby nie uzasadnione réznice w polozeniu ekonomicznym
grup ludnosci o tych samych =zarobkach, zamieszkatych w budynkach
panstwowych, spoldzielczych i prywatnych. Oprocz tego zostalby usuniety
ekonomiczny antybodziec w =zakresie rozwoju budownictwa ze S$rodkow
wtasnych ludnos$ci, co powinno przyczyni¢ si¢ — zdaniem niektoérych dy-
skutantow — do wzrostu §rodkow przeznaczonych przez ludnos$¢ na nowe
budownictwo *. Z czynszami ekonomicznymi wigze si¢ tez nadziej¢ po-
lepszenia sytuacji w zakresie remontéw mieszkan.

Najwazniejszym argumentem za podwyzka czynszow do wysokosci
petnego pokrycia kosztow $wiadczenia uslug mieszkaniowych wydaje sig
potrzeba stworzenia warunkow dla prawidlowego ksztaltowania si¢ pre-
ferencji w zakresie poszczegbélnego rodzaju dobr trwatego uzytkowania.
Oparcie czynszow na przestankach ekonomicznych sklania do wyboru
mi¢dzy duza powierzchnig mieszkania, lepszym jego wyposazeniem, czy
tez zakupem innego dobra trwatego uzytkowania (np. samochodu)?!, co
ulatwia zachowanie réwnowagi mig¢dzy popytem na te dobra oraz ich
podazg.

Stosowana podwyzka czynszow powinna zatem odegra¢ wazng rolg
w ograniczeniu potrzeb mieszkaniowych, ktére w warunkach niskiej
odptatnosci s3 w praktyce nieograniczone. Czynsze moga by¢ zwlaszcza
wykorzystywane jako jeden z instrumentdw zmniejszania popytu na
mieszkania. Nie bez znaczenia jest takze to, ze w 'warunkach gdy eks-
ploatacja mieszkania nie wiaze si¢ z powstawaniem deficytu, gospodarka
mieszkaniowa staje si¢ bardziej pozadanym dzialem w planach inwesty-
cyjnych %

Zagadnienia czynszow mieszkaniowych nie mozna w zadnym razie
rozpatrywa¢ niezaleznie od poziomu realnych dochodéw ludnosci®®, kto-
rych niski poziom praktycznie uniemozliwia jakakolwiek reform¢ w za-
kresie podwyzki czynszow (podobnie jak i w 'zakresie cen podstawowych
dobr konsumpcyjnych).

W tym tez aspekcie nalezy rozpatrywac pytanie, czy w Polsce mozliwa
jest obecnie dalsza reforma czynszé6w mieszkaniowych. Odpowiedz na to
pytanie musi by¢ poprzedzona badaniem dynamiki dochoddéw ludnosci
i sytuacji gospodarczej kraju itp. Podkresla si¢ przy tym na ogol, ze
przy przeprowadzaniu reformy czynszoéw konieczne byloby uwzglednia-
nie warunkéw najgorzej sytuowanych grup ludno$ci, ktéra moze za-

2 pPor. W. Nieciunski, Wezlowe problemy dyskusji o reformie systemu gospo-
darki mieszkaniowej, Miasto 1957, nr 11.

2! Dyskusja w sprawie polityki czynszowej..., op. cit. (wypowiedzi K. Dzie-
wonskiego), s. 106.

'S, Chojecki, Studia nad pozycjg amortyzacji w gospodarce mieszkaniowej,
Biuletyn Instytutu Budownictwa Mieszkaniowego, 1966, nr 2.

B T. Przeciszewski, Gospodarka mieszkaniowa w gospodarce narodowej, War-
szawa 1969, s. 205.
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spokaja¢ swoje potrzeby mieszkaniowe jedynie z pomocg panstwa. Do
zadan socjalnych panstwa nalezatoby w takim razie zapewnienie rodzi-
nom, ktére nie moglyby oplaci¢ mieszkania, jakiego§ minimum warunkow
w tym zakresie **.

6. Na tle omowionej polityki czynszowej w Polsce oraz dyskusji pro-
wadzonej na ten temat nasuwajg si¢ pewne refleksje. Shuszne wydaje
si¢ przede wszystkim zalozenie, lezace u podstaw obecnej polityki czyn-
szowej, jak 1 prowadzonej na ten temat dyskusji, ze mieszkanie jest tego
rodzaju dobrem, ktore nie powinno by¢ rozdzielane catkowicie nieodpla-
tnie. Brak zaspokojenia potrzeb uznanych w tym zakresie za minimalne
bytby z pewno$cig spotecznie szkodliwy. Nie pociaga to jednak za soba
konieczno$ci niecodptatnego rozdzielnictwa mieszkan — pod warunkiem
ze zapewni si¢ odpowiedni poziom ptac lub stosowng pomoc panstwa 0so-
bom o najnizszych zarobkach. Nie wydaje si¢ tym bardziej celowe nie-
odptatne zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wykraczajacych ponad
potrzeby uznane jako minimalne, pozbawiatloby si¢ bowiem wowczas
osoby o wyzszych zarobkach waznego czynnika ksztattujacego wybor
kierunkéw ich konsumpcji (a takze utrudniatoby si¢ zaspokojenie ich
potrzeb subiektywnych w zakresie mieszkaniowym).

Mimo szeregu argumentoéw przemawiajacych za odstgpieniem od po-
lityki niskich czynszéw, dalsza podwyzka oplat za mieszkanie w Polsce
nie wydaje si¢ aktualnie uzasadniona. Podwyzke czynszéw, chociazby
do poziomu kosztéw eksploatacji oraz remontéw biezacych i kapitalnych,
uniemozliwiajg przede wszystkim niskie zarobki znacznej grupy ludnoS$ci.
Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tej grupy ludno$ci jest w znacznej
mierze uzaleznione od ceny za uzytkowanie mieszkania.

Celowo$¢ podwyzki czynszow trudno tez wigzaé z nadzieja znacznego
polepszenia sytuacji w zakresie remontéw mieszkan. Zwiazek mig¢dzy
wysoko§cia czynszu a gospodarka remontowa wystapi wyraznie w wa-
runkach gdy o utrzymaniu w nalezytym stanie eksploatowanych miesz-
kan moze w istotnej mierze decydowaé wysokos¢ funduszéw przezna-
czonych na ten cel. Argument ten traci na znaczeniu gdy ,,waskim gar-
dtem" w zakresie remontéw okazuja si¢ zdolno$ci przerobowe przedsig-
biorstw remontowych oraz przedsigbiorstw produkujacych materiaty bu-
dowlane. Sytuacja tego rodzaju ma miejsce obecnie w Polsce i nie-
przewiduje si¢, aby mogla w krotkim okresie ulec zasadniczej zmianie.

Argumenty przemawiajace przeciw podwyzce czynszow w Polsce nie
oznaczaja, ze celowe byloby rezygnowanie ze $rodkoéw ludnos$ci jako
zrodta finansowania kosztow eksploatacji oraz remontéw mieszkan. Prze-
ciwnie, w odniesieniu do ludno$ci o stosunkowo wysokich zarobkach

¥ W. Nieciunski, W sprawie poglebienia systemu gospodarki mieszkaniowej
(artykul dyskusyjny), Gospodarka Planowa 1968, nr 8.
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mozna stosowacé oplaty za mieszkanie pokrywajace nie tylko koszty eks-
ploatacji i remontow, ale takze — chociazby czgsciowo — koszty inwe-
stycji mieszkaniowych. Srodki ludno$ci nabieraja w tym zakresie w Pol-
sce coraz wigkszego znaczenia, co znajduje wyraz w rozwoju spoldziel-
czej gospodarki mieszkaniowe;j.

Dwupoziomowy system optat za mieszkanie nasuwa jednak nietatwy
do rozstrzygnigcia problem okre§lenia poziomu zarobkéw, ktoéry mozna
by uzna¢ za dostatecznie wysoki dla zastosowania czynszéw umozliwia-
jacych czesciowe pokrycie kosztow inwestycji mieszkaniowych. Wydaje
si¢, ze dotychczas obowigzujace w tym zakresie normy wymagaja rewizji,
gdyz obecny stan rzeczy rodzi niebezpieczenstwo niezaspokojenia nie-
zbednych potrzeb mieszkaniowych duzej grupy ludnosci.

RENT AS A SOURCE OF FINANCING SOCIALISTIC HOUSING ECONOMY

Summary

The object of the article are the questions: 1) what is the role of rent in
financing housing economy in Poland and 2) which are the arguments pro and
contra applying economically justified rents in Poland.

In Poland there is a two-level system of rents. In state-owned and privately
owned houses rents are low. Much higher rents are paid by members of co-opera-
tive building societies. This results in economic differentiation of the population
depending on whether they live in state-owned or privately owned houses on the
one hand and in co-operative houses on the other. In consequence of the low rents
in state-owned and privately owned houses it is necessary to cover part of the
cost of housing management from the state funds. The authoress considers the
advisability and possibility of applying the present rents to the requirements of
financing upkeep costs, repairs and housing investments.



