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EKONOMICZNE ASPEKTY GOSPODAROWANIA WIELORODZINNYMI
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI'

Abstrakt. Artykut przedstawia ekonomiczne aspekty gospodarowania wielorodzinnymi
zasobami mieszkaniowymi w latach 2006-2007. Badanie przeprowadzono w komunalnych,
spoétdzielczych, TBS oraz prywatnych czynszowych zasobach mieszkaniowych. W artykule
pokazana jest wysokos¢ i struktura kosztow utrzymania oraz zrédet ich pokrycia, a takze
sytuacja finansowa jednostek zarzadzajgcych i administrujgcych zasobami mieszkaniowymi.

Stowa kluczowe: czynsze, optaty za swiadczenia, eksploatacja, techniczne utrzyma-
nie, luka remontowa, zrédta wptywu srodkéw, zalegtosci w optatach, wynik finansowy.

1. Wprowadzenie

Od ponad 10 lat obowigzujace w Polsce ustawy mieszkaniowe pozwalajg na bardziej
zindywidualizowane podej$cie do zarzadzania i administrowania wielorodzinnymi zasobami
mieszkaniowymi, uwzgledniajgce zaréwno lokalne uwarunkowania, jak i istniejagce w tym
wzgledzie mozliwosci.

Nalezy podkresli¢, ze specyfike optymalnego modelu organizacji zarzgdzania i admi-
nistrowania zasobami mieszkaniowymi mozna wyznaczy¢, opierajac sie na nastepujacych
czynnikach:

strukturze oraz sposobie dziatania nadzoru wiascicielskiego,

liczbie podmiotéw administrujgcych zasobami mieszkaniowymi,

zasadzie przeptywu srodkéw finansowych,

formie prawnej oraz zakresie dziatania administratora.

W przypadku zasobéw komunalnych badanie przeprowadzono w 22 jednostkach go-
spodarki mieszkaniowej, funkcjonujgcych w potowie jako zaktady budzetowe, a w potowie
jako spétki gminy. W zasobach spétdzielczych zbadano 22 spétdzielnie mieszkaniowe roznej
wielkosci, gospodarujgce lokalami spétdzielczymi we wszystkich grupach miast. Badanie
towarzystw budownictwa spotecznego wigzato sie z oceng funkcjonowania 40 spétek, zarzg-
dzajacych tg formg zasobow mieszkaniowych. Dane dotyczace prywatnych budynkéw czyn-
szowych uzyskano z 25 zrzeszeh wtascicieli i zarzadcéw domow.

2. Poziom optat czynszowych
Zgodnie z zapisami Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dziennik Ustaw z 21 czerwca 2001 r.) w lokalach

! Artykut oparty jest na wynikach badania monitoringu mieszkaniowego, wykonanego w latach 2006-2007 w Ze-
spole Zasobow Mieszkaniowych Instytutu Rozwoju Miast.



wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu tery-
torialnego oraz stanowiacych wiasnos¢ skarbu panstwa lub panstwowych oséb prawnych
wiasciciel samodzielnie ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

W mys| zapisdw obowigzujacej ustawy ogranicznikiem wysokos$ci czynszu za lokale
mieszkalne (w zasobach komunalnych, zaktadow pracy i prywatnych czynszowych) jest 3%
kosztu odtworzenia liczonego w skali roku (zgodnie z nowelizacjg ustawy z 2005 r. w uza-
sadnionych przypadkach czynsz moze przekroczy¢ ten poziom). Przez koszt odtworzenia
rozumie sie $redni koszt budowy 1 m? powierzchni lokali w budynkach wielorodzinnych na
terenie danego wojewddztwa (ustalany na podstawie danych WUS-u), publikowany w dzien-
nikach urzedow wojewodzkich. W przypadku towarzystw budownictwa spofecznego stawka
czynszu moze osiggnaé maksymailny poziom 4% kosztu odtworzenia z uwagi na koniecz-
nos¢ sptaty kredytu inwestycyjnego.

W zasobach komunalnych od wielu lat sSrednie stawki czynszu osiggajg poziom okoto
1,2-1,3% kosztu odtworzenia, a w przypadku lokali o wspétczesnym standardzie niewiele
ponad 1,5% tego kosztu (w skrajnych przypadkach okoto 2%). W zasobach TBS s$rednio-
roczny czynsz siegat w zaleznoéci od wielkosci miasta 3,2-3,7% kosztu odtworzenia. W bu-
dynkach prywatnych czynszowych srednie czynsze osiggnety poziom blisko 2,4%, a prze-
cietnie najwyzsze stawki ponad 3,4% sredniego kosztu odtworzenia.

W spotdzielniach mieszkaniowych odpowiednikiem opfaty czynszowej sg opfaty eks-
ploatacyjno-remontowe, a ich wysokos¢ jest przede wszystkim uzalezniona od jednostko-
wych kosztéw administracji i ogélnych oraz utrzymania czystosci, a takze wysoko$ci odpisow
na fundusz konserwacyjno-remontowy. Ich poziom byt bardzo zblizony do stawek czynszu
obowigzujgcych w zasobach komunalnych (tab. 1).

Wysoko$¢é obowigzujacych optat podstawowych oraz poziom opfat za swiadczenia
zwigzany z woda, odprowadzaniem sciekdw i wywozem nieczystosci oraz centralnym ogrze-
waniem i centralng cieptg wodg wptywajg na poziom catkowitych optat za lokale mieszkalne.
Poréwnujac wysokosé $rednich optat catkowitych w poszczegodlnych formach zasobdéw
mieszkaniowych, odniesiono sie do lokalu o powierzchni 50 m? p.u., z petnym wyposazeniem
w instalacje, zamieszkanego przez 3 osoby.

Tabela 1
Obowigzujace stawki optat podstawowych w zasobach w 2006 i 2007 r.
(w zt na 1 m? p.u. miesigcznie)”
. . Stawki optat w zt miesiecznie na 1m?p.u.
Rok Rodzaj zasobéw
najnizsza $srednia najwyzsza

komunalne 1,51 2,79 3,53
2006 spotdzielcze 1,72 2,52 3,73

TBS 4,85 7,21 10,82

prywatne czynszowe 3,90 5,15 6,80

komunalne 1,61 2,94 3,71
2007 spotdzielcze 1,72 2,59 4,00

TBS 5,38 7,36 11,35

prywatne czynszowe 4,30 5,90 8,30

W zasobach komunalnych, TBS i prywatnych czynszowych stawki czynszu, w spotdzielniach mieszkaniowych
stawki optaty eksploatacyjno-remontowej.



Nalezy podkresli¢, ze w latach 2006-2007 zdecydowanie najnizsze byty optaty w spot-
dzielniach mieszkaniowych. W zasobach TBS pomimo wysokich czynszéw Srednia optata
catkowita nie odbiegata zbytnio od $rednich optat obowigzujgcych w zasobach komunalnych.
Byto to efektem bardzo niskich optat za centralne ogrzewanie i centralng cieptg wode, a tak-
ze relatywnie niskich optat wodno-kanalizacyjnych oraz za wywoz nieczystosci. Najwyzsze
optaty catkowite wystepowaty w budynkach prywatnych czynszowych (tab. 2).

Tabela 2
Optaty catkowite w poszczegdlnych formach wielorodzinnych zasobdéw mieszkaniowych
w 2006 i 2007 r. (w zt miesiecznie)"
Optaty
Rok Rodzaj zasobow zcieki
) razem czynsz 2 . ""°°'?’ sc 'e.k' . c.o.ic.c.w.
i wywoz smieci
komunalne 511 177 80 254
Stdziel 431 12 1 214

2006 spotdzielcze 3 6 9

TBS 554 361 68 125

prywatne czynszowe 640 320 84 236

komunalne 525 185 84 256

spotdzielcze 436 130 95 211
2007

TBS 558 368 67 123

prywatne czynszowe 734 415 89 230

" Za lokal o powierzchni 50 m? o wspoiczesnym standardzie, zamieszkany przez 3 osoby.
2w spotdzielniach optata eksploatacyjno-remontowa.

3. Wysokos¢ i struktura kosztow utrzymania

Koszty utrzymania wielorodzinnych zasobow mieszkaniowych stanowig sume dwdéch
podstawowych elementdw: kosztow eksploatacji i kosztéw technicznego utrzymania.

Koszty eksploatacji wynikajg z prowadzenia biezgcej dziatalnosci w danych zaso-
bach, za$ koszty technicznego utrzymania odzwierciedlajg ilos¢ oraz zakres dokonywanych
konserwacji, napraw, remontow i modernizacji.

Analiza poziomu i struktury kosztéw utrzymania zasobéw mieszkaniowych prowadzo-
na byta w ujeciu jednostkowym, w przeliczeniu na 1 m? p.u. miesiecznie.

Z danych zawartych w tabeli 3 wynika, ze w latach 2006-2007 najwyzsze byly jed-
nostkowe koszty utrzymania w gminnych jednostkach mieszkaniowych, administrujgcych
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi. Nieco nizsze byly koszty utrzymania w zasobach
prywatnych czynszowych, natomiast najnizsze w spétdzielniach mieszkaniowych i towarzy-
stwach budownictwa spotecznego.

W kosztach eksploatacji mieszczg sie wszelkie wydatki zwigzane z zarzadzaniem
i administrowaniem zasobami oraz optatami za ustugi dla gospodarki mieszkaniowej, swiad-
czone gtownie przez jednostki gospodarki komunalnej. Znajdujg tutaj odbicie zaréwno ptace
pracownikéw fizycznych i umystowych zatrudnionych przy eksploatacji oraz pracownikow
zarzadu i administracji jednostek, jak i optaty za dostawe zimnej wody, odprowadzanie $cie-
kéw, wywoz nieczystosci statych i ptynnych, energie elektryczng w pomieszczeniach wspol-
nych itp.



Tabela 3

Koszty utrzymania wielorodzinnych zasobéw mieszkaniowych w 2006 i 2007 r.
(w zt na 1 m? p.u. miesiecznie)

Koszty utrzymania
Rok Rodzaj zasobéw :
ogotem eksploatacja techmczn_e
utrzymanie
komunalne 5,01 3,25 1,76
2006 spoidzielcze 4,42 2,91 1,51
TBS 3,84 3,31 0,53
prywatne czynszowe 4,72 2,95 1,77
komunalne 5,50 3,38 2,12
spotdzielcze 4,58 3,11 1,47
2007
TBS 3,99 3,50 0,49
prywatne czynszowe 5,21 3,26 1,95

" Bez kosztow kredytéw inwestycyjnych i kosztow c.o. i c.c.w.

W latach 2006-2007 najnizsze byly jednostkowe koszty eksploataciji w spétdzielniach
mieszkaniowych. Wyjatkowo niskie byty w tych zasobach koszty administracji i ogdlne, a nie-
co nizsze koszty wywozu smieci. Znacznie wyzsze byly koszty eksploatacji w pozostatych
formach wielorodzinnych zasobdéw mieszkaniowych, na co przede wszystkim wptywaty rela-
tywnie wysokie koszty administracji i ogélne. W 2007 r. w stosunku do roku poprzedniego
najbardziej wzrosty koszty eksploatacji w zasobach prywatnych czynszowych (Srednio o oko-
to 10%). W zasobach spétdzielczych i TBS wzrost ten wyniost 6-7%, natomiast w zasobach
komunalnych tylko okoto 4% (tab. 4).

Tabela 4
Koszty eksploatacji wielorodzinnych zasobow mieszkaniowych w 2006 i 2007 r.
(w zt na 1 m? p.u. miesigcznie)
Koszty
Rok Roczal ogotem | Woda | WYWOZ |\, aniel AdMini- | otk dia
zasobow i odprow. | nieczysto-|" .\ . | stracja min pozostale
Sciekow &ci y i ogolne | 9MNY
komunalne 3,25 0,89 0,23 0,31 1,01 0,11 0,70
spotdzielcze 2,91 0,83 0,22 0,29 0,77 0,21 0,59
2006 |TBS 3,31 0,67 0,24 0,31 1,30 0,17 0,62
prywatne 2,95 0,69 0,29 0,28 0,84 0,28 0,57
czynszowe
komunalne 3,38 0,90 0,26 0,33 1,04 0,11 0,74
spotdzielcze 3,11 0,83 0,24 0,30 0,77 0,21 0,76
2007 |TBS 3,50 0,66 0,26 0,32 1,42 0,18 0,66
prywatne 3,26 0,71 0,34 0,30 0,91 0,3 0,69
czynszowe

Prawidlowe utrzymanie zasobéw mieszkaniowych wymaga zapewnienia odpowied-
nich srodkéw na naprawy i remonty, a w sytuacji duzego zuzycia budynkéw niezbedne stajg
sie $rodki na modernizacje. W tej sytuacji koszty technicznego utrzymania nieruchomosci
mieszkaniowych mozna podzieli¢ na:

— koszty napraw biezacych (profilaktyczno-konserwacyjnych): robét typu konserwacyjnego
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oraz drobnych napraw wykonywanych na biezgco,

— koszty remontéw gruntownych obejmujacych wieksze naprawy potgczone z wymiang
elementdéw i urzadzen,

— koszty modernizacji ograniczajgce proces nadmiernego zuzycia elementéw wyposazenia

i wykonczenia budynkéw, pofgczone z poprawg ich standardu.
W badanych latach najwyzsze jednostkowe naktady na techniczne utrzymanie ponie-

siono w zasobach komunalnych i prywatnych czynszowych, chociaz ich wielkos¢ w zadnym
stopniu nie uwzgledniata faktycznie istniejgcych w nich potrzeb remontowych. Duzo lepsza

byta sytuacja w tym zakresie w spétdzielniach mieszkaniowych, chociaz biorgc pod uwage
wzrost sredniego kosztu odtworzenia w 2007 r., ulegfa ona w tym roku istotnemu pogorsze-

niu. Relatywnie niskie odpisy na techniczne utrzymanie w TBS wynikajg przede wszystkim
z niewielkich potrzeb konserwacyjno-remontowych w tych zasobach (tab. 5).

Tabela 5

Koszty technicznego utrzymania wielorodzinnych zasobow w 2006 i 2007 r.

(w zt na 1 m? p.u. miesiecznie)

Koszty technicznego utrzymania

Rok Rodzaj zasobow . konserwacja remonty gruntowne
ogotem . . . - .
i naprawy biezace i modernizacja

komunalne 1,76 0,79 0,97

2006 spoidzielcze % 1,51 0,801 0,71
TBS 0,53 0,53 —
prywatne czynszowe % 1,77 0,96 0,81
komunalne 2,12 1,01 1,11
spotdzielcze 1,47 0,81 0,66

2007 1
TBS 0,49 0,49 —
prywatne czynszowe % 1,95 1,05 0,90

' Dotyczy odpisow na fundusz konserwacyjno-remontowy.
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komunaline

Ryc. 1. Faktyczne i niezbedne naktady na techniczne utrzymanie

spotdzielcze

TBS prywatne

CIYNSIOWe

O faktyczne mniezhedne

wielorodzinnych zasobéw mieszkaniowych w 2007 r.

Dokonujac szacunkowego wyliczenia wysokosci niezbednych potrzeb finansowych

w zakresie technicznego utrzymania w poszczegdélnych rodzajach wielorodzinnych zasobéw
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mieszkaniowych w 2007 r., przyjeto Sredni koszt odtworzenia w wysokosci 2900 zt oraz
wskazniki stop remontowych (liczonych w skali roku) dla zasobéw mieszkaniowych
w 2007 r., przyjeto $redni koszt odtworzenia w wysokosci 2900 zt oraz wskazniki stop remon-
towych (liczonych w skali roku) dla zasobéw komunalnych — 1,5%, dla spétdzielni mieszka-
niowych — 0,8%, dla TBS — 0,4%, natomiast dla budynkéw prywatnych czynszowych — 2,5%.

Z réznic miedzy niezbednymi a faktycznymi naktadami na techniczne utrzymanie
(przedstawionymi na ryc. 1) wynika, ze najwiekszy niedobdr srodkéw wystepuje w budyn-
kach prywatnych czynszowych (srednio prawie 70%). Duzo mniejszy mozna zaobserwowaé
w zasobach komunalnych ($rednio okoto 40%), natomiast zdecydowanie najnizszy w spot-
dzielniach mieszkaniowych (srednio niewiele ponad 20%).

Nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze juz na poczatku funkcjonowania TBS $rednie odpi-
sy na fundusz konserwacyjno-remontowy w tej formie zasobdéw bylty o potowe za niskie
w stosunku do niezbednych, wyliczonych za pomoca stopy remontowej. Moze to skutkowaé
brakiem srodkow finansowych na remonty budynkéw w nastepnych latach.

4. Zrodta wplywéw srodkéw na utrzymanie zasoboéw
Koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych sg pokrywane $rodkami pochodzacymi
z roznych zrédet. W praktyce istniejacymi zrodtami wptywu srodkéw na pokrycie kosztéw
utrzymania nieruchomos$ci mieszkaniowych sa:
— wplywy z lokali mieszkalnych, obejmujace optate czynszowg lub optate eksploatacyjno-
remontowg oraz optaty za $wiadczenia,
— wptywy z lokali uzytkowych, zalezne od udziatu powierzchni lokali uzytkowych w po-
wierzchni ogétem oraz $rednich stawek optat uzyskiwanych za 1 m? powierzchni lokali,
— doptaty — dotacje budzetéw lokalnych (w komunalnych zasobach mieszkaniowych) lub
Srodki z przeksztatcen wiasnosciowych (w zasobach spotdzielczych),
— dodatki mieszkaniowe — forma pomocy gminy dla gospodarstw domowych spetniajgcych
okreslone kryteria dochodowe oraz warunkéw zamieszkiwania.

Tabela 6
Zrédta $rodkéw na utrzymanie wielorodzinnych zasobéw w 2006 i 2007 .
(w zt na 1 m? p.u. miesigcznie)
Srodki na utrzymanie
Rok Rodzaj zasobow wplywy z lokali' .
ogotem inne wptywy
mieszkalnych uzytkowych

komunalne 5,20 3,29 1,05 0,86
2006 spotdzielcze 4,70 3,68 0,59 0,43

TBS 4,27 3,40 0,50 0,37

prywatne czynszowe 6,36 4,27 1,59 0,50

komunalne 5,71 3,32 1,16 1,23
2007 spotdzielcze 4,79 3,83 0,63 0,33

TBS 3,25 3,51 0,57 0,38

prywatne czynszowe 6,82 4,58 1,72 0,52

' Bez sptaty kredytéw inwestycyjnych i optat za c.o. i c.c.w., tacznie ze Swiadczeniami.
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Nalezy podkresli¢, ze wielkos¢ srodkéw finansowych wpltywajgcych na poziom utrzy-
mania zasobow mieszkaniowych zalezy przede wszystkim od:

standardu posiadanych zasobéw mieszkaniowych,

proporcji lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w eksploatowanych zasobach,

przyjetych stawek optat za lokale mieszkalne i uzytkowe,

mozliwych dopfat do utrzymania zasobdw.

W latach 2006-2007 najwyzsze wptywy jednostkowe na utrzymanie zasobow (bez
optat za c.o. i c.c.w. oraz bez sptaty kredytow inwestycyjnych) wystepowaty w prywatnych
budynkach czynszowych. Bylo to efektem zaréwno wysokich wptywow z lokali mieszkalnych,
jak i z lokali uzytkowych. Mniejsze wptywy jednostkowe wystepowaty w pozostatych formach
zasobdw mieszkaniowych, w szczegolnosci w TBS. Nalezy jednak podkresli¢, ze w przypad-
ku TBS w przedstawionym zestawieniu nie uwzgledniono czesci wplywow czynszowych
przeznaczonych na sptate kredytéw inwestycyjnych (tab. 6).

5. Sytuacja finansowa w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
w latach 2006-2007

Sytuacja finansowa w zasobach mieszkaniowych ksztattuje sie z jednej strony pod
wptywem zmian wysokosci optat za lokale mieszkalne i uzytkowe, a z drugiej pod wptywem
zmian w poziomie kosztéw utrzymania zasobéw. W wyniku wprowadzenia zasady ustalania
stawek optat czynszowych za mieszkania w poszczegodlnych rodzajach zasobéw oraz stwo-
rzenia wiascicielom zasobéw mozliwosci prowadzenia przetargdw lub negocjacji w zakresie
optat za lokale uzytkowe znacznie zréznicowata sie sytuacja ekonomiczna poszczegdinych
rodzajéw wielorodzinnych zasobéw mieszkaniowych.

Rownoczesnie zmiany w wysokosci optat za lokale mieszkalne i lokale uzytkowe,
ograniczona mozliwos¢ uzyskania dodatku mieszkaniowego, poziom ptac i emerytur oraz
skala bezrobocia mogg mie¢ wptyw na wielko$¢ zalegtosci w optatach. W skrajnych przypad-
kach zalegtosci te moga prowadzi¢ do utraty ptynnosci finansowej przez jednostki zarzadza-
jace zasobami mieszkaniowymi.

Z badan prowadzonych w Instytucie wynika, ze w latach 2006-2007 najwieksze zale-
gtosci w opfatach wystepowaty w zrzeszeniach wiascicieli i zarzadcéw domédw, administrujg-
cych budynkami prywatnymi czynszowymi ($rednio 10-13% naleznych wptywdw rocznych).
Nieco nizsze zalegtosci stwierdzono w gminnych jednostkach mieszkaniowych, zarzadzajg-
cych komunalnymi zasobami mieszkaniowymi (Srednio 7-8%). Najnizsze byly zalegtosci
w spotdzielniach mieszkaniowych i TBS (Srednio 3-5% w skali roku) (tab. 7).

W 2007 r. w zasobach komunalnych $rednio okoto 14% zamieszkujacych w nich ro-
dzin zalegato z optatami ponad trzy miesigce. Byto to o okoto 2% mniej niz rok wczesniej.
W przypadku zasobow spétdzielczych udziat ten wynosit okoto 6% i byt rowniez o 2 punkty
procentowe nizszy niz przed rokiem. W TBS tylko 3% zamieszkujacych w nich gospodarstw
domowych zalegato z optatami ponad trzy miesigce. Najwiecej rodzin zalegajacych z opta-
tami ponad trzy miesigce zamieszkiwato w budynkach prywatnych czynszowych. W 2007 r.
dotyczyto to okoto 21%, a wiec okoto 4% mniej niz w 2006 r. (ryc. 2).
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Ryc. 2. Udziat (w %) gospodarstw domowych zalegajacych z optatami ponad trzy miesigce

w latach 2006-2007

Udziat zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne i uzytkowe

w latach 2006-2007

Tabela 7

Udziat zalegtosci w optatach w przewidywanych wplywach
Rok Rodzaj zasobow rocznych (w %)’
ogotem lokale mieszkalne lokale uzytkowe
komunalne 8 9 5
2006 spotdzielcze 5 5 4
TBS 4 4 3
prywatne czynszowe 13 14 8
komunalne 7 8 4
2007 spotdzielcze 5 5 5
TBS 3 3 2
prywatne czynszowe 10 10 7
Nie obejmuje zalegtosci z poprzedniego okresu.
Tabela 8
Sytuacja finansowa zasobéw wielorodzinnych w zakresie kosztéw utrzymania
w latach 2006-2007
Koszty utrzymania na 1 m? p. u. miesiecznie "
z tego w % (koszty = 100)
Rok | Rodzaj zasobéw ogétem wplywy na utrzymanie wynik
w zt srodki wlasne z lokali: finan-
mieszkal- | uzytko- | dopPtaty | sowy
nych wych
2006 | komunalne 5,01 66 21 17 (+) 4
spotdzielcze 4,42 83 13 10 (+) 6
TBS 3,84 88 13 10 (+) 11
prywatne czynszowe | 4,72 90 34 10 (+) 34
2007 | komunalne 5,50 60 21 22 (+) 3
spotdzielcze 4,58 84 14 7 (+) 5
TBS 3,99 88 14 10 (+)12
prywatne czynszowe | 5,21 88 33 10 (+) 31

" Bez kosztow sptaty kredytow inwestycyjnych oraz kosztéw c.o. i c.c.w.
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Wiekszos¢ jednostek gospodarujgcych w latach 2006-2007 zasobami mieszkanio-
wymi poszczegolnych rodzajow byta w stanie zbilansowacé koszty i wptywy, uzyskujac przy
tym niewielkg nadwyzke Srodkéw finansowych. W przypadku gminnych jednostek mieszka-
niowych pomagaty w tym dotacje z budzetu gminy oraz ograniczanie zakresu niezbednych
remontow, natomiast w spotdzielniach mieszkaniowych niewykorzystane $rodki funduszu
remontowego zgromadzone w poprzednich latach oraz wptywy z tytutu przeksztatcen wia-
snosciowych lokali.

Oceniajac udziat srodkow pochodzacych z lokali mieszkalnych w pokryciu kosztow
utrzymania zasobow, nalezy wskaza¢ na duze réznice miedzy poszczegolnymi rodzajami
zasobow mieszkaniowych. W 2007 r. najlepiej pod tym wzgledem wygladata sytuacja w TBS
i budynkach prywatnych czynszowych, Srednio okofo 90% kosztow bylo w tych zasobach
pokryte z wptywow z lokali mieszkalnych. Nieco gorzej byto w zasobach spotdzielni mieszka-
niowych ($rednio okoto 84%), natomiast najgorzej w komunalnych zasobach mieszkanio-
wych, srednio zaledwie okoto 60% srodkéw pochodzito z lokali mieszkalnych (tab. 8).

6. Podsumowanie i wnioski

Badanie przeprowadzone w wybranych jednostkach gospodarki mieszkaniowej po-
zwolito zanalizowaé i oceni¢ gtdbwne problemy zwigzane z gospodarowaniem komunalny-
mi, spotdzielczymi, TBS i prywatnymi czynszowymi zasobami mieszkaniowymi w latach
2006-2007.

Wydaje sie, ze w zakresie zarzadzania i administrowania nalezy oczekiwac dalszej
prywatyzacji i decentralizacji, niezaleznie od rodzaju wielorodzinnych zasobéw mieszkanio-
wych. Wpltywaé na to mogg zaréwno zmiany ustawowe i postepujgce procesy przeksztatcen
wiasnosciowych lokali, jak réwniez wzrastajgca presja koniecznoéci dziatania w warunkach
gospodarki rynkowe;j.

Dokonujgc oceny ekonomicznych aspektéw gospodarowania wielorodzinnymi zaso-
bami mieszkaniowymi, nalezy w pierwszej kolejnosci zwrdci¢ uwage na nastepujace zjawi-
ska:

— pasywng polityke czynszowg prowadzong na szczeblu lokalnym, opierajacg sie w zbyt
duzym stopniu na przestankach spotecznych, natomiast nie uwzgledniajaca skali potrzeb
w zakresie technicznego utrzymania zasobdw,

— luke remontowg wystepujacg we wszystkich rodzajach zasobéw mieszkaniowych, szcze-
gélnie widoczng w prywatnych budynkach czynszowych oraz w zasobach komunalnych,

— wyrazne réznice w wysokosci optat catkowitych za poréwnywalne pod wzgledem standar-
du i wielkosci lokale mieszkalne w badanych rodzajach zasobéw mieszkaniowych,

— ustabilizowanie sie poziomu wiekszosci sktadnikéw kosztéw utrzymania zasobow,

— utrwalanie sie réznic w strukturze zrédet wptywu srodkéw na utrzymanie w badanych ro-
dzajach zasobdéw mieszkaniowych,

— zréznicowanie skali przyrostu zalegtosci w optatach za lokale w poszczegdélnych formach
wielorodzinnych zasobow mieszkaniowych,

— istnienie wysokiego dodatniego wyniku finansowego w prywatnych budynkach czynszo-
wych, stanowigcego z reguty zrodto zysku wiascicieli doméw.
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Poniewaz badanie dotyczyto okresu charakteryzujgcego sie niskim poziomem inflacji,
wiekszos¢ ekonomicznych czynnikédw gospodarowania zasobami mieszkaniowymi mogta
mie¢ charakter tymczasowy. Dlatego nie mozna wykluczy¢ powrotu przyspieszonego wzro-
stu jednostkowych kosztow utrzymania zasobdw, wynikajgcego przede wszystkim ze wzra-
stajgcych optat za swiadczenia. Wzrost optaty catkowitej za mieszkania w warunkach prze-
widywanego nizszego poziomu wzrostu gospodarczego oraz wyzszej skali bezrobocia moze
skutkowaé znacznym pogorszeniem sytuacji finansowej jednostek gospodarujgcych zaso-
bami mieszkaniowymi.
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Abstract. The paper presents economic aspects of managing multi-family housing re-
sources in 2006-2007. The research covered resources owned by municipalities, housing co-
operatives, social housing associations, and private owners. The paper shows amounts and
structures of maintenance costs, the sources of covering them, as well as financial standing
of entities that administer and manage housing resources.
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