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SAMOFINANSOWANIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ 

NA PRZYKŁADZIE 

ROBOTNICZEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ "POLESIE" W LODZI

Przyspieszony rozwój ekonomiczny to jedna z przyczyn rodzenia 

się tendencji do stworzenia warunków samofinansowania gospodarki 

mieszkaniowej. Wysoki jednostkowy koszt usług mieszkaniowych 

Przy masowości tych usług - sprawia, że wyniki działalności gos-

podarki mieszkaniowej mają duże znaczenie dla ogólnego bilansu 

gospodarki narodowej. Ujemne wyniki tej działalności wywołują ko-

nieczność znacznych dotacji budżetowych, Jeśli oczywiście nie do-

puszcza się obniżenia poziomu świadczonych usług mieszkaniowych. 

Równocześnie środki lokowane w nieprodukcyjnej gospodarce miesz-

kaniowej ograniczają wolumen inwestycji produkcyjnych. Brak samo-

wystarczalności gospodarki mieszkaniowej osłabia także odpowie-

dzialność, opartą na bodźcach ekonomicznych, za wyniki działal-

ności; nie wyzwala inicjatywy racjonalnego gospodarowania, o- 

szczędności, organizacji pracy1.

Samofinansowanie gospodarki mieszkaniowej na określonym po-

ziomie może stworzyć odpowiednie warunki dla przyspieszonego roa- 

woju gospodarczego oraz dla racjonalnego gospodarowania środkami 

w celu zaspokojenia szeroko rozumianych potrzeb mieszkaniowych.

0 poziomie samowystarczalności gospodarki mieszkaniowej w du-

żej mierze decyduje stosunek kosztów usług mieszkaniowych do czyn-
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1 H. K u l e s z a ,  Czynsze mieszkaniowe w europejskich kra-
jach socjalistycznych, Warszawa 1973, s. 49.



szów za mieszkania. 2 badań wynika, że czynniki kształtujące wy-

sokość kosztów są odmienne od tych, które wpływają na wysokość 

czynszów^. Jest to obiektywnie uwarunkowana sprzeczność charak-

terystyczna dla gospodarki mieszkaniowej.

Koszty usług mieszkaniowych można podzielić na dwie podsta-

wowe grupy: koszty budowy oraz koszty utrzymania budynków.

wysokość kosztów budowy zalety przede wszystkim od Jakości 

materiałów z jakich budynek Jeat wykonany, od stopnia wyposaże-

nia budynku i mieszkania w instalację i urządzania oraz od ceny 

gruntu. Są to elementy kosztów, które decydują o Jakośći,miesz» 

kania. Ale oprócz tego występują czynniki, które kształtując 

koszt budowy nie wywierają bezpośredniego wpływu na jakość miesz-

kania. Do nich należą m. in.« technologia 1 konstrukcja budowy, 

wysokość budynków, rodzaj gleby i związany z tym koszt posado-

wienia.

Koszty utrzymania budynku składają się z kosztów bieżącej 

eksploatacji (koszty zarządu, utrzymania czystości, usług komu-

nalnych) oraz z kosztów konserwacji i remontów, które służą te-

chnicznemu utrzymaniu budynku. Koszty eksploatacji zależą w dużej 

mierz* od typu zabudowy i formy organizacyjnej zarządzania bu-

dynkami. Szczególni* wysoki* koszty osobowe, związana z wielko-

ścią zespołu objętego wspólną administracją, ponoszone są w bu-

downictwie spółdzielczym. Ni* istniej* Ich bezpośredni związek z 

jakością mieszkania. 0 wysokości kosztów eksploatacji decyduje 

również rodzaj budynku, a może najistotniej stopień wyposażenia 

w urządzenia techniczne. Koszty obsługi tych urządzeń stanowią 

znaczną pozycję w budynkach o wysokim standardzie. Koazty napraw 

i remontów zależą główni* od standardu techniczno-budowlanego^, 

a więc od stopnia i Jakości wyposażenia, poziomu i jakości wy-

kończenia oraz kapltałochłonności budynku.

Vysoká trwałość elementów konstrukcyjnych gwarantuje niski* 

koszty technicznego utrzymania, które sprowadzają aię jedynie do 

kosztów bieżących remontów i konserwacji. 2 drugiej jednak stro-

ny, w budynkach o nowoczesnych konstrukcjach i pełnym wyposaża-
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niu znacznych nakładów na techniczna utrzymanie wymagają elemen-

ty instalacji wod.-kan., c.o., gazowej Jak również naprawy dźwi-

gów, hydrantów itp. Generalnie, im budynek gorszej jakości, tym 

wyższe są koszty utrzymania technicznego. V znacznym stopniu za-

leżą one od prawidłowego użytkowania i utrzymania budynku, a w 

związku z tym od przyjętych wymagań higieny 1 estetyki. Odpowie-

dnia konserwacja budynków w skali rocznej może nawet podnieść 

bieżące koszty eksploatacji, lecz z punktu widzenia ogólnego ko-

sztu technicznego utrzymania może prowadzić do znacznych oszczę-

dności. Im budynek lepiej wyposażony, tym koszty budowy 1 utrzy-

mania są wyższe. Dla budynków realizowanych z materiałów gorszej 

Jakości koszty budowy są niższe, natomiast koszty bieżącego i 

technicznego utrzymania - wyższe.

Na koszt utrzymania wpływa również wiek budynku. Z czasem bu-

dynek starzejąc się, zużywa się technicznie i ekonomicznie. Z 

punktu widzenia społecznego zużycia uzassdniona wydaje się akumu-

lacja środków w pierwszym okresie użytkowania na poczet przy-

szłych remontów, co powoduje spiętrzenie w tym czasie odpisów a- 

mortyzacyjnych i uzasadnia wysokie czynsze za mieszkania nowe. 

Jest równocześnie faktem bezspornym, że w pierwszym okresie użyt-

kowania nakłady na techniczne utrzymanie są niskie, ą Jakość 

mieszkań najwyższa.

Na zjawisko braku zbieżności elementów kształtujących koszty 

z elementami kształtującymi Jakość mieszkania, oprócz wyżej wy-

mienionych technicznych przesłanek, znaczny wpływ mają przesłanki 

natury ogólnospołecznej. Każda zmiana wydajności pracy wywołana 

nową technologią czy organizacją pracy powoduje na ogół zmianę 

kosztów, nie wywołując bezpośrednich zmian w Jakości mieszkań. 

Należy tu także odnotować wszelkie zmiany kosztów budowy 1 utrzy-

mania pod wpływem procesów ekonomicznych poza mieszkalnictwem, 

np. Inflacyjna zmiana cen materiałów, usług 1 płac pracowników^.

Liczba czynników kształtujących koszty utrzymania techniczne-

go i bieżącego jest znaczna. Działają one nierównomiernie i z 

dużą zmiennością w czasie, komplikując związek kosztów utrzyma-

nia budynku z jakością'mieszkania. Pewne grupy kosztów są wprost 

proporcjonalne do jakości mieszkań, inne są niezależne bądź cha-

rakteryzuje je zależność odwrotna. }

K u l e s z a *  op« «it.



Warunkiem realizacji zasady samofinansowania gospodarki mie-

szkaniowej jest cena usługi mieszkaniowej oparta na rozliczeniu 

kosztu globalnego za tę usługę* Z punktu widzenia użytkownika 

głównym kryterium kształtowania tej ceny jest jakość, czyli war-

to ii użytkowa mieszkania. ,,

Oprócz cech mierzalnych, zależnych od kosztów, o wartości u- 

żytkowej decydują także cechy niemierzalne, niezależne od kosztu 

usług mieszkaniowych jak np. układ funkcjonalny mieszkania, jego 

położenie w budynku, w mieście, nasłonecznienie5. Wyraźny jest 

brak zgodności kosztów i wartości użytkowej mieszkania*. Jeśli za-

łożeniem polityki czynszowej jest uzależnienie wysokości 1 zróż-

nicowania czynszów od wartości użytkowej mieszkania, wówczas wpły-

wy, z czynszów są nieproporcjonalne do kosztów usług mieszkanio-

wych.

W Polsce czynsze mają pokrywać koszty bieżącego utrzymania. 

Zróżnicowanie czynszów zależy od wyposażenia mieszkania 1 od wiel-

kości miasta tj. od tych elementów, które kształtują koszty bu-

dowy. Natomiast koszty bieżącej eksploatacji 1 remontów zależą 

od wieku i wyposażenia oraz otoczenia budynku, tj. od tych ele-

mentów, które nie mają wpływu na zróżnicowanie czynszów w Pol-

sce. Na tym tle uzasadnione są trudności w uzyskiwaniu odpowied-

niej finansowej samowystarczalności gospodarki mieszkaniowej. 

Trudności te miała rozwiązać wprowadzona w latach sześćdziesią-

tych polityka mieszkaniowa, która określała spółdzielczość Jako 

głównego inwestora budownictwa mieszkaniowego, przenosząc tym sa-

mym odpowiedzialność za flnęnsowanle gospodarki mieszkaniowej na 

przyszłych mieszkańców.

Założeniem reformy czynszów z dnia 1 października 1965 r. by-

ło zapewnienie gospodarce mieszkaniowej własnych dochodów na po-

ziomie pełnego pokrycia nakładów na eksploatacją, konserwację i 

remonty bieżące. Przyjęcie niskich opłat czynszowych za mieszka-

nia o niskim standardzie oraz wysokich opłat za mieszkania o 

standardzie wyższym wyklucza osiąganie odpowiedniego poziomu sa-

mofinansowania się gospodarki mieszkaniowej w skali mikro. Ciągłe 

podwyższanie czynszów powoduje tylko nasilanie dysproporcji wy-

rażające się gromadzeniem środków tam, gdzie zasoby są nowe 1 

.

5 W. L i t e r e  r-M a r w e g e, Standard mieszkaniowy w
miastach Polski, Warszawa 1999, Studia Metodologiczne, a. 28.
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stosunkowo niskie potrzeby remontowe oraz występowaniem nüedobo-

rów tam, gdzie koncentrują się zasoby stare, wymagające częstych, 

napraw.

Szczególne nasilenie procesu zachwiania równowagi finansowej 

w gospodarce zasobami wystąpiło w połowie lat siedemdziesiątych. 

W roku 1975, w dziesięć lat po przeprowadzonej reformie, dopłaty 

do gospodarki zasobami czynszowymi wzrosły dwu i półkrotnSe w 

stosunku do okresu przed reformą. Stan ten był przyczyną stałe-

go wzrostu kosztów utrzymania zasobów w wyniku wzrostu płac pod-

wyżek opłat za wywóz śmieci, za energię elektryczną, wzrostu cen 

materiałów budowlanych oraz zwiększających się potrzeb remonto-

wych6.

Domy spółdzielcze znajdują się w stosunkowo trudnej sytuacji, 

gdyż całość nakładów na eksploatację i utrzymanie winna być po-

krywana ze środków spółdzielczych. V ostatnich latach zawieszono 

Jednak zasadę samofinansowania w zakresie gospodarowania mająt-

kiem spółdzielczym. Dotowanie przez państwo remontów w budynkach 

spółdzielczych zastosowano po to, aby zapobiec pogłębianiu się 

różnic w opłatach czynszowych 1 spółdzielczych. V roku 1982 spół-

dzielnie były dotowane w wysokości 52JÍ.

Dobry stan techniczny przeważni* nowych zasobów spółdzielni 

powoduje, iż przeciętne nskłady na eksploatację i utrzymanie są 

niższe w porównaniu z pozostałymi grupami zasobów. Jednakże 1 tu, 

w miarę starzenia się substancji mieszkaniowej, będą one wzra-

stać.

Na jakim poziomie samofinansuj* swoją działalność Jedna z 

młodszych spółdzielni Łodzi, Robotnicza Spółdzielnia Mieszkaniowa 

"Polesi**, przedstawiono poniżej.

RSM "Polesie" posiada w* własnej eksploatacji osiedla: ftetki- 

nia-Śródmleścle, -Północ, -Południe, Zagrodnikl, Piaski reali-

zowane sukcesywnie od 1971 r. systemem szczecińskim i osiedl* 

Karolew wybudowane w latach 1964-1968. Ponadto spółdzielnia po-

siada budynki realizowane w latach sześćdziesiątych. Łąoznie w 

zasobach starych znajduj* się 10* ogółu budynków} przeważa w nich 

budownictwo tradycyjne .o starych normatywach powierzchniowych. 

Wielkość zasobów, Jakimi gospodarują poszczególne osiedla, jest

6 T. Ź e l a w a k i ,  'Poziom czynszów za mieszkanie a ko-
szty utrzymania zasobów i dochody ludności, "Biuletyn IKS* 1978, 
nr 10, s. 6 .



zróżnicowana: -od 41 budynków (2099 mieszkań, 7,9% pow. uż. ogó-

łu zasobów) w osiedlu Karol ew do 102 budynków (6050 mieszkań, 

25,3% pow. uż* ogółu zasobów) w osiedlu Plaski.

W osiedlach przeważaj, budynki wysokie. Zabudowa wielokondy- 

gnacyjna decyduje o wyposażeniu budynków w urządzenia techniczne 

igi, hydrofornie). Jest ona Jednym z głównych czynników od-

działujących na wielkość ponoszonych kosztów. 0 wysokości kosz-

tów ponoszonych przez spółdzielni, przesądzają zwykle czynniki 

niezależne od niej, tkwiące głównie w wielkości i Jakości posia-

danych zasobów, lub są narzucone z zewnątrz. Jak np. stawki o- 

płat za usługi komunalne, ogólne warunki płacowe, poziom cen za 

materiały budowlane. Przeprowadzone szacunki wskazują, że koszty 

gospodarki mieszkaniowej pozostają w 709Í-80# pod wpływem czynni-
ków od spółdzielni niezależnych^.

V przedziale lat 197S-1982 koszty eksploatacji zasobów miesz-

kaniowych systematycznie wzrastały. Tendencja wzrostu kosztów 

dotyczy zarówno eksploatacji podstawowej, jak i kosztów c.o 

c.w., oraz dźwigów. Koszty eksploatacji podstawowej dla zasobów 

własnych spółdzielni wzrastały stosunkowo równomiernie od 48,24 

zł/m p.u. w 1978 r. do 82,92 zł/m2 p.u. w 1981 r. W 1982 r wy-

nosiły one 139,32 zł/»2 p.u. Powolniejszy wzrost w badanym' o- 

kresie dotyczy kosztów c.o., c.w. i dźwigów (od 103,8 zł/m2 p.u. 

do 109,j6 zł/«2 p.u. ). w roku 1982 koszty eksploatacji podstawo-

wej znacznie wzrosły, Jednak ich udział procentowy w ogólnych 

kosztach w stosunku do roku poprzedniego zmalał. Było to spowo-

dowane poważnym wzrostem w 1982 r. kosztów c.o. 1 c.w. (525,0 zł/ 

/m P.u.). Trudno Jest porównywać rok 1982 z latami poprzednimi 

z uwagi na zmiany Jakie zachodziły w tym roku w organizacji w 

cenach robót budowlano-montażowych i materiałów zaopatrzeniowych.

nr rÓWni0Ż 2mlftny * zakreale Płac (uchwała RM
60 i 135). Koszty Jednostkowe eksploatacji podstawowej we

wszystkich osiedlach spółdzielni w 1982 r. znacznie wzrosły 

Największy wzrosv nastąpił w pozycjach: płace, materiały, przedl 

■loty nietrwałe i energia, wywóz śmieci oraz remonty, konserwa-
cje i amortyzacja.

Pozycję kosztów -materiały, przedmioty nietrwałe, energia«



cechowała do roku 1982 znaczna stabilność zarówno w zaaobach 

spółdzielni ogółem, jak i w poszczególnych osiedlach. V najstar-

szym z nich, w osiedlu Karolew wynosiły one średnio 3,6 zł/m2 

p.u., natomiast w nowoczesnych budynkach osiedla Ratklnia-Półńoc 

10,5 zł/m2 p.u. Gwałtowny wzrost kosztów w 1982 r. związany z 

wywozem śmieci wynika z wprowadzenia z dniem 1 IV 1962 r. nowych 

atawek opłat za wywóz nieczystości stałych z budynków mieszkal-

nych. Opłata za 1 m3 wywiezionych nieczystości wynosi obecnie 

182 ‘zł.

Remonty, konserwacje, amortyzacja stanowią największy u- 

dzlał (bez c.o. i c.w.) w całości nakładów ponoszonych przez RSM 

•Polesie* na eksploatacją podstawową. W roku 1981 pozycja tá 

stanowiła 20# ogółu ponoszonych kosztów. ¥ roku 1982 udział pro-

centowy kosztów remontów v całości ponoszonych kosztów nieco zma-

lał. Było to spow odow ane  znacznym wzrostem udziału kosztów c.o.

i c.w. Należy podkreślić, že ponad 50# całości kosztów na eks-

ploatacją podstawową stanowią koszty ć.o. » o.w. i dźwigów. V ro-

ku 1982 koszty te, z powodu zmiany cen, wzrosły we wszystkich o- 

siedlach w stosunku do roku poprzedniego o ponad 200#.

Oprócz kosztów bieżącej eksploatacji znaczną część kosztów u- 

trzymania stanowią nakłady na utrzymanie budynków w odpowiednim 

stanie technicznym. Wśród nich główną pozycją zajmują nakłady na 

konserwację i remonty. W każdym osiedlu dominującą rolą w pono-

szonych nakładach mają konserwacje własne, konserwacje dźwigów, 

węzłów ciepłowniczych, roboty tynkarskie, blacharskie, malarskie, 

dekarskie.

W RSM "Polesie* gromadzone środki na fundusz konaerwaoyjno- 

-remontowy są ujmowane całościowo, Pozwala to spółdzielni na do-

wolne przesuwanie środków mlądzy osiedlami w zależności od po-

trzeb. Koszty technicznego utrzymania zasobów nowych w pierwszych 

łatach eksploatacji są znacznie niższe, co pozwala spółdzielni 

tworzyć rezerwy finansowe umożliwiające częściowe dofinansowanie 

zasobów starych. Analiza środków na fundusz konserwacyjno-remon-

towy etanowi istotne uzupełnienie analizy kosztów utrzymania. 

Fundusz ten Jest tworzpny z odpisów w ciężar kosztów eksploata-

cyjnych naliczany w ramach opłat czynszowych.

Saldo funduszu konserwacyjno-remontowego do roku 1982 było 

dodatnie. Ujemne saldo w 1982 r. (-6116 tys. zł przy atopniu wy-

korzystania funduszu konserwacyjno-remontowego - 105#) jest re-



zultateir znacznych kosztów wymiany systemu ogrzewania mieszkań i 

naprawy budynków w osiedlu Retklnia. Część wydatków została zre-

fundowana umorzonym kredytem bankowym 1 odszkodowaniem PZU, Aby 

nie dopuścić do niedoborów funduszu konserwacyjno-remontowego, od-

pisy na działalność remontową powinny być planowane bardziej ra-

cjonalnie. Stosunkowo młody wiek zasobów RSM "Polesie" nie zwal-

nia spółdzielni od obowiązku ich utrzymania i wydzieleni» na ten 

cel środków finansowych. Tym bardziej że, Jak wykazała analiza, 

poziom kosztów eksploatacji w ostatnich latach znacznie się pod-

niósł. Jednocześnie, choć nowe budynki nie wymagają remontów ka-

pitalnych, nie można wykluczyć konieczności poddawania ich drob-

nym zabiegom konserwacyjnym, i bieżącym naprawom. Wysoki standard 

techniczno-budowlany podnosi dodatkowo koszty utrzymania zasobów 

spółdzielni.

Spółdzielnia we wszystkich badanych latach wykazywała niedo-

bory - największy w 1981 r. - 17 426 tys. zł, najmniejszy w 1982 r.

- 158 tys. zł. Straty na działalności eksploatacyjnej wynikają 

głównie ze strat na eksploatacji bieżącej zasobów. Eksploatacja 

c.o. i c.w. jest dotowana ze środków budżetu państwa. Tak więc w 

dziedzinie urealnienia opłat czynszowych główne znaczenie mają ko-

szty i dochody eksploatacji podstawowej zasobów mieszkaniowych.

U podstaw niepowodzenia realizacji samofinansowiania zasobów 

spółdzielni leży, wynikająca z założeń polityki mieszkaniowej, 

sprzeczność między zróżnicowaniem stawek czynszowych według war-

tości użytkowej a koniecznością pokrycia niezbędnych nakładów na 

utrzymanie zasobów. Mimo zmiany w 1980 r. stawek czynszowych w 

etarych zasobach spółdzielni, uzyskiwała ona niedobór, który wy-

nikał z posiadania budynków ogrzewanych przez kotłownio lokalne, 

na które nie ma dotacji państwowej na pokrycie kosztów przekra-

czających wpływy. W celu urealnienia obowiązujących opłat wno-

szonych przez członków, z dniem 1 lutego 1982 r. we wszystkich 

zasobach spółdzielni podwyższono obowiązujące stawki czynszowe. 

Obecnie rozpiętość stawek czynszowych wynosi od 8,72 zł/щ p.u. 

do 24 zł/m2 p.u.

Pełny obraz poziomu samofinansowania działalności RSM "Pole-

sie" przedstawia analiza wyniku finansowego spółdzielni. Wskaźnik 

wyniku finansowego0 wynosił odpowiednio w latach: 1979, 1981, 1982

8 Li- 
Globalny wskaźnik wyniku finansowego: » —  100#, gdzie



- 98,5#, 90,1#, 99,99*. Wysoki poziom wskaźnika w 1982 r., prawie 

1009í pokrycia kosztów, uzasadniony Jest zaciągnięciem kredytu na 

pokrycie kosztów eksploatacji w wysokości 8500 tys. zł. Wskaźnik 

wyniku finansowego bez dotacji wahał się w latach ubiegłych w 

granicach 75-85#. W roku 1982 wynosił on zaledwie 45,6#, oo ozna-

cza, że dotacje państwowe w tym roku stanowiły ponad 50# środ-

ków przeznaczonych na finansowanie nakładów.

Mimo młodego wieku zasobów będących w dyspozycji analizowanej 

spółdzielni, nie osiąga ona pozytywnych wyników swej działalno-

ści i nie realizuje w pełni zasady samowystarczalności finanso-

wej. Stosunkowo wysoka Jakość usług mieszkaniowych spółdzielni, 

wysoki standard techniczno-budowlany i młody wiek budynków nie 

wykluczają konieczności zwiększania nakładów na utrzymanie zaso-

bów przy znacznym wzroście kosztów 1 potrzeb remontowych eksplo-

atowanego zasobu.

W celu zapewnienia samowystarczalnoici finansowej spółdzielni

i zapobieżenia deficytowości konieczne Jest przeprowadzenie re-

gulacji opłat do takiej wysokości, aby spółdzielnia mogła być 

finansowo samowystarczalna na określonym przez państwo poziomie.

Problem wzrastającego braku środków na realizację usług mie-

szkaniowych dotyczy całej spółdzielczości. Z pewnością pewne re-

zerwy środków można uzyskać przez zwiększenie gospodarności dzia-

łania. Jednakże główna przyczyna niepowodzeń w realizacji zasady 

samofinansowania tkwi w niej samej^.

Konsekwencją stworzenia podstaw rozrachunku gospodarczego jest 

bezpośrednia zależność wysokości opłat za mieszkanie od wysoko-

ści kosztów prowadzenia gospodarki zasobami. Jednocześnie brak 

Jest zgodności czynników kształtujących poziom i tempo kosztów z 

czynnikami kształtującymi czynsze. Nie zawsze wielkość kosztów 

odzwierciedla uzyskiwaną przy ich ponoszeniu wartość użytkową u- 

8ług mieszkaniowych. Skutkiem przyjęcia zasady rozrachunku gos-

podarczego jest nie tylko zróżnicowanie wysokości opłat za mie-

n 2
U1 • wpływy za lokale mieszkalne i użytkowe; W2 ■ -g=- 100#,

gdzie D2 ■ wpływy z dotacją, а К - koszty gospodarki zasobami

oieszkaniowymi.

T. L e w a n d o w s k i ,  Gospodarka domami spółdzislczy- 
mi. Podstawowe problemy organizacji i ekonomiki, Warszawa 1970,
s. 107.



szkania w zależności od poziomu kosztów gospodarki spółdzielni, 

ale i zmienność opłat, która wynika z nierównomiernego rozkładu 

kosztów usług mieszkaniowych w czasie.

Związanie czynszów z kosztami oznacza uzależnienie ich od 

różnych sposobów rozliczania. Przyjęcie metody rozliczania kosz-

tów zakładającej skumulowanie środków na przyszłe remonty chroni 

przed wzrostem kosztów wraz ze starzeniem się budynków. Jednocze-

śnie stanowi główną przesłankę braku zgodności elementów kształ-

tujących koszty i czynsze. Z punktu widzenia wymogów rachunku e- 

konomicznego zmienność kosztów wymaga elastyczności systemu czyn-

szowego. Brak tej elastyczności praktycznie wyklucza rentowność 

usług mieszkaniowych.

Istotną, choć nie zamierzoną konsekwencją stosowania zasady 

rozrachunku gospodarczego Jest brak korelacji między wartością 

mieszkania a wysokością opłat za mieszkanie. Z punktu widzenia 

użytkownika poziom opłat winien odzwierciedlać wartość użytkową. 

Jednocześnie o samowystarczalności gospodarki mieszkaniowej mają 

decydować dochody spółdzielni oparte na rozliozenlu kosztów budo-

wy i utrzymania zasobów.

Formalnie każde ograniczenie czynszów poniżej poziomu kosztów 

usług mieszkaniowych oznacza deficytowość gospodarki mieszkanio-

wej. W gospodarce socjalistycznej ograniczenie wysokości czynszu 

jest konsekwencją ogólnospołecznych preferencji, a deficyt usług 

mieszkaniowych znajduje pokrycie w dochodzie narodowym. Istotne 

Jest przy tym, aby stworzyć taki system bodźców, który by С w ra-

mach wyznaczonych przez państwo dopłat > pozwolił prowadzić dzia-

łalność na zasadach rozrachunku ekonomicznego i uzyskiwać rento-

wne wyniki działalności. Jednakże ustalenie zasad obliczania sa-

mowystarczalności wymaga uprzedniego rozstrzygnięcia szeregu kwe-

stii i przyjęcia założeń umownych, dotyczących kosztów branych 

pod uwagę w obliczeniach (rzeczywiste, normatywne lub naukowo u- 

zasadnione koszty niezbędne), ustalenia układu 1 specyfikacji ko-

sztów utrzymania, określenia zasad rozliczania kosztów budowy 1 

decyzji co do stopy reprodukcji rozszerzonej10.

10 K u 1 e s z a, op. cit.


