EKONOMIA XXI WIEKU ECONOMICS OF THE 21ST CENTURY 2(2) - 2014

ISSN 2353-8929

Agnieszka Napiorkowska-Baryla,
Mirostawa Witkowska-Dabrowska, Ilisio Manuel de Jesus
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

PRYWATYZACJA ZASOBU MIESZKANIOWEGO
PRZEJETEGO PRZEZ ODDZIAL TERENOWY
AGENCJI NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

W OLSZTYNIE NA PRZYKLADZIE GMIN
POWIATU OLSZTYNSKIEGO

Streszczenie: Mieszkanie bedace dobrem podstawowym nalezy jednoczesnie do dobr kosz-
townych, co powoduje powazne przeszkody i ograniczenia w samodzielnym ich nabywaniu.
Brak mieszkania powoduje natomiast istotne ograniczenia w rozwoju jednostki i rodziny.
Z racji petnionych funkcji — spotecznej, socjalnej, ekonomicznej — wigkszo$¢ panstw nie po-
zostawia kwestii mieszkaniowych jedynie mechanizmom rynkowym, prowadzone sa dziata-
nia z zakresu polityki mieszkaniowej. Polityka mieszkaniowa jako dyscyplina badawcza dia-
gnozuje roznice mieszkaniowe, bada caloksztatt stosunkéw mieszkaniowych w perspektywie
ekonomicznej, spotecznej i technicznej, ustala metody okreslania skali potrzeb mieszkanio-
wych, jak rowniez poziom ich zaspokojenia oraz optymalnego zastosowania $rodkow
publicznych [Auleytner, Glagbicka 2000]. Polityka mieszkaniowa jest celowym dziataniem
instytucji panstwowych i samorzadowych z wykorzystaniem prawnych i finansowych instru-
mentéw, ma na celu poprawe sytuacji mieszkaniowej. Wykorzystywane instrumenty prawne
i finansowe sg uzaleznione od przyjetych celéw i dziela si¢ na instrumenty strony popytowej
i podazowej. Prywatyzacja zasobu mieszkaniowego, powodujaca wzrost udziatu mieszkan
wlasnosciowych, traktowana jest jako instrument polityki mieszkaniowej, w stosunkowo ta-
twy sposob (niemajacy konsekwencji dla budzetu) powstrzymujacy deprecjacje zasobu
mieszkaniowego. W artykule przedstawiono wyniki badan dotyczace prywatyzacji z bonifi-
katami zasobu mieszkaniowego przejetego przez Oddziat Terenowy Agencji Nieruchomosci
Rolnych w Olsztynie (OT ANR) w gminach powiatu olsztynskiego. Liczba mieszkan przeje-
tych do Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa przez OT ANR Olsztyn do konca 2012 r.
wynosila 49 647 lokali, w tym na terenie powiatu olsztynskiego 3999 lokali zlokalizowanych
glownie w gminach: Barczewo, Biskupiec, Purda, Jeziorany. Przejete lokale mieszkalne maja
rézng geneze¢. Zdecydowana wigkszos$¢ pochodzi ze zlikwidowanych panstwowych przedsie-
biorstw gospodarki rolnej (3506 lokali) oraz z Panstwowego Funduszu Ziemi (386 lokali).
Przyjety model prywatyzacji z bonifikatami spowodowat, ze z preferencyjnych zasad naby-
wania skorzystalo 94% przysztych wilascicieli mieszkan. Pozostate lokale zostaty sprzedane
w drodze przetargu lub nieodptatnie przekazane, gtéwnie gminom. Dzigki temu proces pry-
watyzacji zasobu mieszkaniowego dobiega konca, aczkolwiek tylko w obrgbie mieszkan
przejetych po bytych panstwowych przedsigbiorstwach gospodarki rolnej (w zasobie WRSP
pozostaje 0,8% lokali), przy nabywaniu ktorych bonifikaty udzielano zaréwno najemcom,
jak 1 bylym pracownikom. W przypadku lokali przejetych z Panstwowego Funduszu Ziemi,



Prywatyzacja zasobu mieszkaniowego przejetego przez Oddziat Terenowy... 123

w odniesieniu do ktorych bonifikaty przystugiwaty wezszej grupie osob, w zasobie WRSP
nadal pozostaje 7,8% lokali mieszkalnych. Skutecznos$¢ prywatyzacji, przynoszacej korzysci
przede wszystkim tym, ktorzy funkcjonowali juz w systemie mieszkaniowym — lokatorom,
pozwala na zaliczenie jej do instrumentdéw polityki mieszkaniowej. Trudno natomiast stwier-
dzi¢, czy zostal osiggnigty glowny cel polityki mieszkaniowej: poprawa jakosci substancji
mieszkaniowej. Nabywcami mieszkan byly w wigkszosci osoby o niskich dochodach, ktére
z trudem radzily sobie z utrzymaniem nieruchomosci. Wraz z uptywem czasu i rozwojem
rynku nieruchomosci, wzrostem $wiadomosci odnosnie do prawa wlasnosci, mozna przy-
puszczaé, ze byli lokatorzy mieszkan — a obecni wlasciciele zaczgli stopniowo wprowadzac
efektywniejsze metody zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

Stowa Kkluczowe: mieszkanie, prywatyzacja zasobu mieszkaniowego, polityka mieszkaniowa.
DOI: 10.15611/e21.2014.2.08

1. Wstep, przedmiot i cel badan

Mieszkanie traktowane jest powszechnie jako dobro niezbedne kazdej rodzinie (lub
gospodarstwu domowemu), umozliwiajace zaspokojenie zarowno potrzeb podsta-
wowych, jak i potrzeb wyzszego rzedu. Brak mieszkania uznaje si¢ za istotne utrud-
nienie w rozwoju rodziny. Jak podaje M. Bryx [2001], K. Krzeczkowski ponad 70 lat
temu stwierdzil, ze mieszkanie w hierarchii potrzeb cztowicka zajmuje czolowe
miejsce jako jedna z najistotniejszych pozycji spozycia indywidualnego, jest rowno-
czesnie potrzeba spoteczna, a sposob jej zaspokojenia istotnie wplywa na kazde §ro-
dowisko ludzkie. A. Andrzejewski [1987] definiuje mieszkanie z trzech punktow
widzenia: sposobu zamieszkiwania, efektu dziatalno$ci budowlanej, elementu archi-
tektoniczno-urbanistycznego. W potocznym rozumieniu mieszkanie traktuje si¢
przede wszystkim jako przestrzen zabudowana i ocenia pod katem zaspokojenia po-
trzeb mieszkancow, gtownie z punktu widzenia funkcji, ktére moze i powinno spel-
nia¢. M. Bryx [2001] traktuje te potrzeby szerzej i do pojecia ,,mieszkanie” wlacza
takze jego otoczenie. Mieszkanie bedace dobrem podstawowym jest jednoczesnie
jednym z débr kosztownych, co powoduje powazne przeszkody i ogranicza jednost-
ki w samodzielnym ich nabywaniu. O réznym postrzeganiu mieszkania przez zwo-
lennikéw interwencjonizmu i zwolennikow wolnego rynku wspomina P. Hut [2008],
stwierdzajac jednak brak na kontynencie europejskim panstwa pozostawiajacego
kwestie mieszkaniowe jedynie mechanizmom rynkowym.

Wsrdd instrumentéw polityki mieszkaniowej w krajach Europy Wschodniej
P. Lis [2008] wymienia prywatyzacj¢ mieszkan jako stosunkowo tatwy sposob (nie-
majacy konsekwencji dla budzetu) powstrzymania deprecjacji zasobu mieszkanio-
wego 1 przekonania obywateli do dalszych reform. Celem artykutu jest prezentacja
i ocena procesu prywatyzacji zasobu mieszkaniowego przejetego w 1992 r. przez
Oddzial Terenowy Agencji Nieruchomosci Rolnych w Olsztynie w gminach powiatu
olsztynskiego. Przedmiotem rozwazan jest zasob mieszkaniowy pochodzacy z pan-
stwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej (ppgr), Panstwowego Funduszu Ziemi



124 Agnieszka Napiorkowska-Baryta, Mirostawa Witkowska-Dabrowska, Ilisio Manuel de Jesus

(PFZ), innych tytutow oraz z zakonczonych inwestycji. Zebrane dane opracowano
za pomoca metody analizy heurystycznej, jako spojnego zespotu czynnosci badaw-
czych, w ktérych czynno$ci analityczne odegraly zasadniczg rolg [Stachak 1997].
Okreslono i scharakteryzowano wielkos$¢ przejetego zasobu mieszkaniowego ogo-
fem przez OT ANR w Olsztynie (stan na koniec 2012 r.) oraz w poszczegoélnych
gminach powiatu olsztynskiego (stan na kwiecien 2013 r.). Zaprezentowano i uza-
sadniono przyjete formy i zasady prywatyzacji mieszkan. Ostatnim etapem byto
przedstawienie mozliwych trudno$ci w dalszym procesie przeksztalcen whasnoscio-

wych.

2. Cele i instrumenty polityki mieszkaniowej

Punktem wyjécia do rozwazan nad polityka mieszkaniowa jest prawo do mieszka-
nia. Prawo do mieszkania jest jednym z podstawowych praw obywatela, ktore zosta-
fo usankcjonowane w deklaracjach $wiatowych, regulacjach Unii Europejskiej oraz
ustawodawstwie krajowym funkcjonujagcym od ponad 60 lat. Po raz pierwszy sfor-
mutowano je w Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka, dokumencie wydanym
przez ONZ w grudniu 1948 roku. Zgodnie z art. 25 Deklaracji ,,kazdy cztowiek ma
prawo do zycia na poziomie zapewniajacym zdrowie i pomy$lnos¢ jemu i jego ro-
dzinie, wlaczajac w to wyzywienie, odziez, mieszkanie, opieke lekarska i niezbedne
$wiadczenia socjalne oraz prawo do zabezpieczenia na wypadek bezrobocia, cho-
roby, niezdolnosci do pracy, wdowienstwa, starosci lub utraty srodkow do zycia
w sposob od niego niezalezny!”. Kolejnymi dokumentami ONZ podnoszgcymi kwe-
stie prawa cztowieka do odpowiedniego poziomu zycia, w tym mieszkania, sg m.in.
Migdzynarodowy Pakt Praw Ekonomicznych, Spotecznych i Kulturalnych z 1966
roku, Deklaracja dotyczaca Postepu Spotecznego i Rozwoju z 1969 roku oraz Euro-
pejska Karta Spoleczna Rady Europy z 1996 roku. Podobne zapisy wystepuja
w polskich przepisach prawnych. Zgodnie z art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z 2 kwietnia 1997 r. ,,wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca za-
spokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczeg6lnosci przeciwdziataja
bezdomnosci, wspierajag rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania
obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania”. Ten zapis, jak i zapisy w
migdzynarodowych dokumentach, nie powinny by¢ nadinterpretowane. Podkresla
ten fakt M. Bryx [2001], stwierdzajac, iz owe zapisy stanowia o prawie cztowieka do
poziomu zycia gwarantujacego zdrowie oraz dobrobyt, wymieniajac mieszkanie
jako jeden z jego elementow. Wedtug autora realizacje prawa do mieszkania powin-
no si¢ pozostawi¢ obywatelom z dwoma jednak ograniczeniami: wsparciem dla oby-
wateli, ktérzy sami podejmuja wysitki w kierunku zakupu mieszkania, oraz wspar-
ciem obywateli, dla ktorych realizacja prawa do mieszkania przekracza w znacznym
stopniu ich mozliwosci.

! http://www.unesco.pl/fileadmin/user_upload/pdf/Powszechna_Deklaracja Praw_Czlowieka.pdf.
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Polityka mieszkaniowa oznacza ogoélny kierunek i metody dziatania uzywane
przez panstwa lub inne podmioty publiczne, organizacje polityczne i spoteczne
do osiagniecia okreslonych celow w dziedzinie mieszkalnictwa oraz zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych [Andrzejewski 1987]. Przedstawiona definicja polityki
mieszkaniowej, sformutowana przez A. Andrzejewskiego, jest wcigz aktualna, o czym
$wiadczy odwotywanie si¢ do powyzszej definicji przez innych autoréw, m.in.
K. Podoskiego i W. Turnowieckiego [2003], L. Frackiewicz [2005], L. Nykiel
[2009]. Przywotuje ja rowniez P. Lis [2008], podkreslajac przy tym odnoszenie si¢
polityki mieszkaniowej do zagadnien ilo$ciowych oraz jakosciowych. Przytacza tez
definicj¢ o wezszym zakresie, w ktorej polityka mieszkaniowa tworzona przez admi-
nistracje panstwowg oraz jednostki samorzadu terytorialnego polega na zapewnieniu
dziatania rynku mieszkaniowego w sferach mogacych zagwarantowac efektywnos¢
budowlano-montazowa oraz poprawia¢ mozliwe nieprawidtowosci. Podobna defini-
cj¢ stosuje P. Hut [2008] — polityka mieszkaniowa to celowe dziatanie instytucji
panstwowych i spotecznych, okre§lone wczesniejsza analiza, za pomocg prawnych
i finansowych instrumentéw, majace na celu poprawe sytuacji mieszkaniowej. Poli-
tyka mieszkaniowa jako dyscyplina badawcza diagnozuje réznice mieszkaniowe,
bada catoksztalt stosunkow mieszkaniowych w perspektywie ekonomicznej, spo-
tecznej i technicznej, ustala metody okreslania skali potrzeb mieszkaniowych, jak
rowniez poziom ich zaspokojenia oraz optymalnego zastosowania srodkow publicz-
nych [Auleytner, Glabicka 2000]. Polityka mieszkaniowa jest jedna z gatezi polityki
spotecznej, prowadzong przez administracj¢ panstwowag i jednostki samorzadu
terytorialnego. Na polityke mieszkaniowa sktadajg si¢ wszelkie dziatania panstwa,
ktore maja wptyw na funkcjonowanie i wynik rynku mieszkaniowego, tj. na liczbe,
ceng, stawki czynszu oraz jako$¢ mieszkan [Lis 2008]. Jak stwierdzaja K. Burak
i D. Grodzka [2007], aprobata dla ingerencji panstwa na rynku mieszkaniowym wy-
ptywa z prawa cztowieka do ,,dachu nad gtowa”. Wedtug P. Lisa [2008] co najmnie;j
cztery argumenty uzasadniajg interwencj¢ panstwa w sferze mieszkalnictwa, sg to:
e ochrona prawa wtasnosci,

* korygowanie niesprawnosci rynku mieszkaniowego,
* wzrost sprawiedliwos$ci spoteczne;j,
e stymulowanie wzrostu gospodarczego.

Przed polityka mieszkaniowg stawiane sg cele zarowno po stronie popytowe;j,
czyli kreowanie warunkow do nabycia badz wynajmu mieszkan przez ogoét spote-
czenstwa, jak i po stronie podazowej — wspieranie dostgpnosci zasobow mieszkanio-
wych o okreslonej jakosci. Uzupehiajace cele polityki mieszkaniowej, tzw. cele
II rzgdu, to wedtug Lisa [2008]:

* przeciwdziatanie tzw. eksmisji na bruk,

* rewitalizacja miast i duzych obszarow zabudowy mieszkaniowe;j,
* kreowanie zrbwnowazonego rozwoju rynku mieszkaniowego,

e tworzenie przyjaznego otoczenia instytucjonalnego.

P. Lis [2008] dostrzega negatywny aspekt wynikajacy z istnienia wielu osrod-
kéw decyzyjnych, co moze by¢ przyczyna niedostatecznej kontroli instrumentow
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polityki mieszkaniowej oraz powodowac problemy w badaniu ich efektywnosci.

Wedtug J.M. Chmielewskiego [2004] przed polityka mieszkaniowa stawiane sg trzy

potaczone ze sobg cele:

* wspieranie rozwoju budownictwa mieszkaniowego wraz z infrastruktura,

* ciagle podnoszenie standardow jakosciowych wszystkich elementow §rodowi-
ska zamieszkania,

e kreowanie warunkow dostgpnosci mieszkan dla ogétu spoteczenstwa.
Efektywna polityka mieszkaniowa wymaga stosowania adekwatnych do przyje-

tych celow instrumentéw (mechanizmow) realizacyjnych. W literaturze mozna si¢

spotkac¢ z r6zna klasyfikacjg instrumentow. Do zbioru instrumentdéw strony popyto-
wej P. Lis [2008] zalicza:

* podatki i optaty zwigzane z nabywaniem lub wynajmem mieszkan,

e transfery na rzecz gospodarstw domowych,

* regulacje praw wlasnosci do nieruchomosci,

* regulacje instytucji i instrumentéw finansujacych mieszkalnictwo;

a do strony podazowej:

* podatki i optaty zwigzane z etapem planowania i budowy mieszkan,

* inwestycje rzadowe lub/i wtadz lokalnych,

* prywatyzacja zasobu mieszkaniowego stanowiacego wlasnos¢ skarbu panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego,

* transfery na rzecz przedsi¢biorstw sektora mieszkaniowego,

* regulacje dotyczace zagospodarowania przestrzennego,

* regulacje instytucji wspierajacych rynek mieszkaniowy.

W okresie gospodarki planowanej centralnie o tym, ile, gdzie i jakie mieszkania
zostang wybudowane, a takze w duzym stopniu komu zostang przydzielone, decydo-
walo panstwo, w ramach zatozonej polityki gospodarczej i spotecznej. Panstwo
wzieto tez na siebie w decydujacej czesdci finansowanie budownictwa mieszkanio-
wego, a jednoczesnie rozdzial mieszkan. Panstwo decydowato o ocenie potrzeb
mieszkaniowych i sposobie oraz poziomie ich zaspokojenia. Panstwowe przedsie-
biorstwa gospodarki rolnej, jako jednostki powotane do gospodarowania majatkiem
og6lnonarodowym w rolnictwie, zobowigzane byty — obok dziatalnosci produkcyj-
nej — réwniez do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, socjalnych, kulturalno-
-o$§wiatowych 1 sportowych swoich pracownikow.

Transformacja ustrojowa z poczatku lat 90. XX w. spowodowala konieczno$¢
istotnej zmiany w polityce mieszkaniowej, polegajacej przede wszystkim na:

e ograniczeniu bezposredniego udziatu panstwa w zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych obywateli w oparciu o $rodki budzetowe,

e wprowadzeniu regul rynkowych zaréwno w sferze budowy mieszkan (koszty
budowy, ceny), jak i utrzymania zasobdéw mieszkaniowych (ekonomizacja czyn-
SZOW),

* zrdznicowaniu wsparcia (ze strony panstwa), adresowanego do poszczegdlnych
grup spotecznych wedtug kryterium poziomu ich zamoznosci [Lis 2008].
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3. Wyniki badan

W zwigzku ze zmianami gospodarczymi po 1989 roku gospodarowanie nieruchomo-
$ciami rolnymi i pozostatym majatkiem stanowigcym wilasnos¢ Skarbu Panstwa po-
wierzone zostalo na mocy ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa [Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. ...] Agencji Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa (AWRSP), przeksztatconej w 2003 r. w Agencje Nieruchomosci
Rolnych (ANR). Gléwnym celem, dla ktorego zostata powotana Agencja, byta pry-
watyzacja mienia Skarbu Panstwa, ze szczegdlnym uwzglgdnieniem zasobu miesz-
kaniowego pelnigcego funkcje spoteczng i socjalng. Liczba mieszkan przejetych
do Zasobu WRSP przez OT ANR Olsztyn do konica 2012 r. wynosita 49 647 lokali,
W tym na terenie powiatu olsztynskiego 3999 lokali, zlokalizowanych gtéwnie
w gminach: Barczewo, Biskupiec, Purda, Jeziorany (tab. 1). Przejete lokale miesz-
kalne maja r6zng genezg. Zdecydowana wigkszos¢ lokali pochodzi ze zlikwidowa-
nych panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej (3506 lokali). Z Panstwowe-
go Funduszu Ziemi przejeto 386 lokali, z innych tytutéw 79 lokali, dodatkowo zasob
zostal powickszony o 28 lokali w wyniku zakonczonych inwestycji.

Celem prywatyzacji w obszarze mieszkalnictwa byto powstrzymanie deprecjacji
zasobu mieszkaniowego w segmencie publicznych mieszkan na wynajem. Panstwo
nie posiadato wystarczajgcych srodkoéw na ich utrzymanie i zarzadzanie. Prywatyza-

Tabela 1. Liczba mieszkan przejetych do zasobu WRSP w gminach powiatu olsztynskiego

Liczba mieszkan przejetych
Z pper 2 PFZ inwestycji tytutow
Barczewo 655 61 5 72 6
Biskupiec 562 41 6 2
Dobre Miasto 194 24 8
Dywity 86 65 1
Gietrzwald 225 18 -
Jeziorany 404 28 1 7 6
Jonkowo 142 13 4
Kolno 247 18 1
Olsztynek 283 28 1
Purda 482 47 16 7
Stawiguda 54 20 15
Swiatki 172 23 5
Razem 3506 386 28 79 56

Zrodto: opracowanie na podstawie danych OT ANR w Olsztynie.
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cja miata si¢ przyczyni¢ do poprawy jakosci zasobu mieszkaniowego. Towarzyszyto
jej zalozenie, ze nowi wlasciciele bedg we wlasnym zakresie przeprowadzaé remon-
ty 1 modernizacje zasobéw mieszkaniowych, a tym samym panstwo pozbedzie si¢
aktywow o niskiej wartosci, wymagajacych za to wysokich naktadow finansowych
[Lis 2008].

W wyniku przeprowadzonych procesow prywatyzacyjnych w zasobie WRSP na
terenie gmin powiatu olsztynskiego aktualnie pozostaje 56 lokali mieszkalnych
(1,4% przejetego zasobu mieszkaniowego). Na te liczbe sktada si¢ 30 mieszkan
przejetych z Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ) i 26 mieszkan przejetych po ppgr
i w wyniku zakonczonych inwestycji (tab. 2). Catkowicie rozdysponowane zostaty
lokale przejete z innych tytutow. Na tym tle wolniejsze tempo prywatyzacji obser-
wuje si¢ w obszarze nieruchomosci mieszkaniowych przejetych do zasobu WRSP
z PFZ, w ktéorym nadal pozostaje 7,8% mieszkan.

Jak podaje P. Lis [2008], prywatyzacje¢ publicznego zasobu mieszkaniowego
mozna uznaé za instrument polityki mieszkaniowej. Wynika to ze spelnienia trzech
warunkow:

1) prywatyzacja podlega kontroli przez wtadze lokalne,

2) ma istotny wptyw na cele polityki mieszkaniowej,

3) jest skuteczna, co odréznia jg od innych instrumentdw polityki mieszkaniowe;.

Przed rozpoczegciem procesow prywatyzacyjnych w Polsce i w krajach Europy
Wschodniej pojawily si¢ dylematy dotyczace zakresu ingerencji panstwa w proces
prywatyzacji i ekwiwalentno$ci cen sprzedazy w stosunku do wartosci rynkowej za-
sobu mieszkaniowego. Ze wzgledu na zakres ingerencji panstwa wyrdznia si¢ dwa
zasadnicze podejscia: prywatyzacje odgorng 1 prywatyzacje oddolng. Pierwsza z nich
polega na podejmowaniu decyzji na szczeblu centralnym, druga na przejeciu odpo-
wiedzialno$ci przez wladze lokalne. W Polsce dominowata prywatyzacja oddolna, w
ktorej zasadniczg role odegraty gminy. Drugi dylemat dotyczyl ekwiwalentnosci cen
sprzedazy mieszkan. Mozna wskaza¢ cztery podstawowe formy prywatyzacji:

* prywatyzacj¢ poprzez rozdawnictwo,

* prywatyzacj¢ z bonifikatami,

* prywatyzacje talonowa,

* prywatyzacje mieszang (wysoka cena sprzedazy i utrzymanie niskich czynszow

lub niska cena sprzedazy i uwolnienie czynszow) [Lis 2008].

W Polsce najwieksze znaczenie miata prywatyzacja z bonifikatami. System bo-
nifikat dla najemcéw mieszkan po bytych panstwowych przedsigbiorstwach gospo-
darki rolnej, wprowadzony przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa i kilkakrotnie modyfikowany, umozliwial uprawnionym
(najemcom, emerytom i rencistom) zakup mieszkan ze znizkg w wysokosci 95%.
Prywatyzacja tego typu okreslona zostala mianem sprzedazy na preferencyjnych
zasadach. Dodatkowo mieszkania bgdace w zasobie WRSP podlegaly sprzedazy
w formie przetargu, nieodptatnego przekazywania gminom, spotdzielniom mieszka-
niowym, kosciotom i innym podmiotom (tab. 2).
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Tabela 2. Liczba i sposob rozdysponowania mieszkan przejetych po ppgr i w wyniku zakonczonych
inwestycji w gminach powiatu olsztynskiego

Liczba mieszkan rozdysponowanych w wyniku
- Liczba
Gmina sprzedazy na | sprzedazy | nieodptatnego nicodplatnego mieszka
. . . przekazania .. . | w zasobie
preferencyjnych | w formie | przekazania g1 rozbiorki
. spotdzielniom WRSP
zasadach przetargu gminom . .
mieszkaniowym
Barczewo 639 16 - - 3
Biskupiec 545 14 4 1 3 1
Dobre Miasto 183 5 - - 6
Dywity 86 - - - -
Gietrzwald 215 9 1 - -
Jeziorany 351 24 25 - 5
Jonkowo 139 - - - 3
Kolno 239 4 4 - -
Olsztynek 273 8 1 - 1
Purda 476 9 9 1 3
Stawiguda 53 1 - - -
Swiatki 123 12 33 - 4
Razem 3322 102 77 2 5 26

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych OT ANR w Olsztynie.

Jak wynika z danych przedstawionych w tab. 2, w wyniku sprzedazy na prefe-
rencyjnych zasadach w gminach powiatu olsztynskiego sprywatyzowano 3322
mieszkania, co stanowi 94% lokali przejetych przez OT ANR w Olsztynie po zlikwi-
dowanych panstwowych przedsiebiorstwach gospodarki rolnej (zaséb mieszkanio-
wy zostat powigkszony o 28 lokali oddanych do uzytkowania). Sprzedaz w formie
przetargu, do ktorego mogly przystapi¢ osoby nieobjete systemem bonifikat, doty-
czyta 102 lokali mieszkaniowych. 79 mieszkan przekazano nieodptatnie, w tym: 77
— gminom (gléwnie Swiatki, Jeziorany, Purda), 2 — spétdzielniom mieszkaniowym.
Nieodptatne przekazanie czgéci zasobu mieszkaniowego gminom mozna uzna¢ —
obok prywatyzacji — za instrument polityki mieszkaniowej. Na gminie, zgodnie z
ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu cywilnego [Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 . ...], cigzy obowigzek tworzenia
gminnego zasobu nieruchomos$ci mieszkaniowych i udostgpniania go najbiedniej-
szej czesci spotecznosci lokalnej na zasadach najmu. W catym OT ANR w Olsztynie
gminy powiekszyly swdj zasob mieszkaniowy o 1822 lokale mieszkalne [Raport
ANR 2012]. W zasobie WRSP przejetym po bytych ppgr na terenie powiatu olsztyn-
skiego pozostaje nierozdysponowanych 26 mieszkan oraz 30 mieszkan przejetych z
PFZ. Wyraznie wida¢ tu liczbowa roznicg wynikajaca z réznic w dostepie do prefe-
rencji przy sprzedazy mieszkan. W przypadku lokali przejetych z PFZ uprawnienia-
mi nie zostali obj¢ci najemcy, tylko rencisci i emeryci.
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4. Podsumowanie

Proces prywatyzacji zasobu mieszkaniowego przejetego do ZWRSP w Polsce i na te-
renie powiatu olsztynskiego mozna uzna¢ za niemal zakonczony. W Polsce nie rozdy-
sponowano jeszcze 3,2% lokali mieszkalnych, w powiecie olsztynskim 1,4%. Przyjety
model prywatyzacji z bonifikatami spowodowal, ze z preferencyjnych zasad nabywa-
nia skorzystato 94% przysztych wilascicieli mieszkan. Pozostate lokale zostaty sprze-
dane w drodze przetargu lub przekazane nieodplatnie, gldownie gminom. W tym zakre-
sie prywatyzacje nalezy uzna¢ za skuteczny instrument polityki mieszkaniowe;j,
przynoszacy korzysci przede wszystkim tym, ktorzy funkcjonowali juz w systemie
mieszkaniowym — lokatorom. Trudno natomiast stwierdzi¢, ze zostal osiagniety inny
cel polityki mieszkaniowej, jakim jest poprawa jakosci substancji mieszkaniowej. Na-
bywcami mieszkan byly w wiekszosci osoby o niskich dochodach, ktére z trudem ra-
dzity sobie z utrzymaniem nieruchomosci. Wraz z uptywem czasu i rozwojem rynku
nieruchomosci, wzrostem $wiadomosci w odniesieniu do prawa wilasno$ci, mozna
przypuszczaé, ze byli lokatorzy mieszkan — a obecni wilasciciele zaczeli stopniowo
wprowadzac¢ efektywniejsze metody zarzadzania zasobem mieszkaniowym.
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PRIVATIZATION OF THE DWELLING STOCK ABSORBED
BY THE OLSZTYN BRANCH OF THE AGENCY

OF AGRICULTURAL REAL ESTATE PROPERTIES —

AN EXAMPLE OF THE COMMUNES

IN THE DISTRICT OF OLSZTYN

Summary: A flat to live is one of the basic amenities, but also the one which is very costly to
acquire, and that creates serious obstacles and limitations to purchasing own home. Lacking
own place to live, on the other hand, means serious restrictions over the development of any
individual or a family. Because of the social and economic functions that residential properties
perform, most states do not leave the question of housing to market forces alone, but pursue
own housing policy. Housing policy as a research discipline diagnoses differences in the
dwelling capacity from the economic, social and technical perspective; it establishes the scale
of housing demand and the level to which it is satisfied; finally, it determines the optimal
deployment of public funds [Auleytner, Glabicka 2000]. Housing policy is a targeted action
undertaken by national and local state institutions, in which legal and financial instruments are
employed to improve the housing situation. The actual legal and financial solutions depend on
the approved goals and can be divided into ones shaping the demand or supply on the
residential real estate market. Privatization of dwelling stock leading to a higher number of
flats with owners is perceived as a housing policy instrument, which can quite easily (in a way
that leaves the state budget unaffected) stop and reverse the progressing depreciation of the
housing stock. This article presents the results of the privatization effort undertaken to sell the
dwelling stock managed by the Olsztyn Branch of the Agency of the Agricultural Real Estate
Properties in communes within the District of Olsztyn. The flats within the said stock were
sold with rebates to individual owners. At the end of 2011, the number of flats taken over by
the Olsztyn Branch of the Agricultural Real Properties and included into the Agricultural
Property Stock of the State Treasury was 49647, of which 3999 were in the District of Olsztyn,
mainly in the communes of Barczewo, Biskupiec, Purda and Jeziorany. The flats have different
origin. Most originate from dissolved state farms (3506 flats) and from the State Land Fund
(396 flats). The implemented privatization model, in which flats can be sold with reductions
in the prices, has encouraged 94% of the future flat owners to make a preferential purchase.
The remaining percentage consists of flats sold by tender bids or transferred free of charge
mainly to communes. Owing to the above solution, the privatization of the stock of flats has
almost been terminated, although this is true only about the flats from former state farms (flats
which remain in the Agricultural Property Stock of the State Treasury account for 0.8% of the
original stock) which were sold with reductions in the prices available to both persons renting
the flats or former employees of state farms. Regarding the flats from the Land Farm,
a narrower group of persons were eligible to apply for rebates, and the Agricultural Property
Stock of the State Treasury still holds 7.8% of these flats. The success of privatization, which
brings benefits mainly to those who have already been able to actually use the privatized flats,
by renting them, means that the discussed privatization effort can be viewed as an instrument
of housing policy. It is, however, difficult to claim that the main objective of housing policy,
such as the improvement of dwelling stock, has been achieved. The flats are bought mostly by
people with low income, who find it extremely difficult to maintain the flats they have
acquired. As the time progresses and the real estate market develops, which also means an
increasing awareness of what a real estate is, one can suspect that the former occupants who
are currently owners of privatized flats will begin to employ more and more effective methods
of managing dwelling resources.

Keywords: flat, privatization of dwelling stock, housing policy.





