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Tabela 1 (cd.)
1 2 3 4 5 6 7 B8 9
woda i kanalizacja 3,77| 4,17} 4,231 4,37 37,52| 45,75 43,02 34,24
wywéZ dmieci 1,591 1,734 1,82| 8,64} 12,18) 14,05| 15,71} 10,72
pozostaie 4,56 6.}8 7,18| 8,64 13,38| 11,59] 15,22| 7,81
remonty, konserwacje i : '
amortyzacja 18,29(29,81 [27,29] €3,18] 63,51{109,57|109,47] 63,23

narzut kosztéw Zérzadu 4,71 5,77| 6,86] 7,92| 7,81} 12,40|-14,00] 8,74

odpisy na fundusze
scentralizowane i spe- y :
cjalne 0,57} 0,57} 4,231 5,00] 6,08 8,24} B,76{ 5,35

Centralne ogrzewanie: , '
z kotlowni wlasnych 71,47(79,6580,511229,73 (223,26|363,43|541,76{311,75

z kotlowni abcych 56,55158,51(58,39(169,85 {179,91 214 ,85{265,75(197,42
Ciepla woda:

z kotlowni wtasnych 24,86126,17{26,85| 35,54 88,43 142,62{211,70{102,71
2 kotlowni obcych 26,24127,31128,44] 91,43 | 94,861129,43{154,92{106,76

Eksploatacja déwigow | 18,05125,26125,44] 45,93] 50,25( 48,52] 52,21 29,3;'

Zr6d1lo: Napodstawie danych uzyskanych w WSM w Lodzi.

Puza skala zmian nastgpita réwniez w dziatalnodci pomocniczej -
koszty dostawy cieplej wody z kotlowni wiasnych w 1985 r. w sto-
sunku do 1981 r, wzrosly prawie B8-krotnie, a centralnego ogrzewania
z tego sanego #rddla ponad 6,5-krotnie; z kotlowni obcych odpowied-
nio 5,4 -~ i 4,5-krotnie. Nale2y zaznaczyé, iz struktura wykarzysta-
nia #rddel energii cieplnej w WSM w todzi od lat nie 2zmienia sig
i w stosunku do catosci obstugiwanej powierzchni mieszkaniowej wy-
nosi drednio w roku: 95% powierzchni obslugiwanej dzigki energii z
kottowni obcych i 3,5% 2 kottowni wlasnych. Na tak duze zréznicowa-
nie poziomu i dynamiki kosztdéw w ostatnich latach wplyngly gitbunie
czynniki zewngtrzne, takie jak: podwy2ka cen usitug 1 materialdéw
(gtdwnie budowlano~-instalacyjnych, kitéra w zaleznosci od rodzaju
tych materialéw wynosila od 40X do 10056) i zwigkszenie poiiunsp&oc

b w, My szkowsk .; ‘Gospodarka uspoiecznionymi zasoba-

' mi mieszkaniowymi w latach 1980-1983, Warszawa 1984, s. 24.
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Srnz. z punktd widzenia gospodarki mieszkaniowe) i calosci gospo-
" darki narodowej, nie zawsze przebiegajace pozytywnie procesy przy-
stosowawcze w warunkach reformy gosbodarczé) w przedsigbiorstwach
dwiadczgcych ustugi na rzecz mieszkalnictwd, Samodzielnodé finanso-
wania i samorzadnod¢é przedsigbiorstw budowlano-remontowych, 'kqnu-
nalnych i transportowych przy ich wysokim stopniu zmonopclizowania
dprouadza sie do wzrostu cen swiadczonych ustug, co nie zawsze jest
réwnoznaczne ze wzrostem poziomu ofprowanych usiug i zwiekszong gos-
podarnoscia samych przedsigbiorstw, ;

Nie notowany jak dotqd, w calej gospodarce wzrost pozlomu kosz-
téw utrzymania zasobdw mieszkaniowych bez widocznej poprawy warun-
kéw zamieszkania, a qucz 2z ich pogorszeniem (niesprawna instalacja
wodno-kanalizacyjna, grzewcza, diwigowa, niski paziom konserwacji
budynkéw) zmusza do refleksji: w jakim stopniv spdidzielczodéd moze
. wplyngé na ograniczenie tych tendencji,

Z badanh przeprowadzonych w skali calego kraju wynika, 2e w 70%
(do BO%) koszty utrZymania zasobdéw, bez c. 0. i c. w., nie zhle;g
od racjonalnej gospodarki spdldzielni7. Do kosztdw tych zalicza Siq
koszty wody, kanalizacji, wywéz Smieci oraz naklady ponoszone ‘na u-
trzymanie budynkéw w nalezytym stanie technicznym, Oczywiscie o-
szczgdnos¢ i racjonalne wykorzystanie materiaidw, dobra jakosé wy-
konywanych prac (napravy we wiasnym zakresie), prawidlowe biezace

~ utrzymanie obiektdwa'i kultura uzytkowania9 wplywajs na ogranicze-

nie nakladéw na remonty i konserwacje. Jednak znaczna czgd¢ kosztow
technicznego utrzymania zasobdw zalezy od wielu czynnikdw, takich
Jak wiek budynku, trwalodé jego wykodczenia, stopied i jhko!d Wy~
posazenia w instalacje oraz mozliwodci wykonania daneno zakresu ro-
bét, w wigkszogci niezaleznych od poczynad spéldzielni. Sytuscje te
w znacznym stopniu pogarszaja obecny brak materialdw i 2la ich ja-
kosé - zwiaszcza na pokrycie dachdw - oraz elementy instalac)i c. a.
i c. w., niedobér rzemiedlnikdw, gidwnie dekarzy, murarzy i zdu-
ndéw i niska jakos< wykonawstwa robét, trudnodci ze zleceniem wig-

—_—

L R. Jajszczyk, Probleny i perspektywy' épdldzxelczej
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Warszawa 1976, s. Bé.

8 _Wigkszy zakres i czgstotliwo$c zabiegdw konserwacyjnych mogq
™ znacznyn stooniu & skali rocznej podniesé biezgce koszty eksploa-
tacii, lecz w cgdlaych kosztach technicznego utrzymania moze prova-
dzic9do znacznych oszczednedci; Kulesza, Czynsze mieszkaniowe. .
‘8, &

2 "Domy Spdldzielcze" 1985, O0s E2, B 3>
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kszych robét i modernizacji obcym wykonawcom oraz brak odpowied-
niego zaplecza technicznego, uniemozliwiajecy podjgecie rob6t na
wigksza skalg - tj. kompleksowych i etektyunigjbzych z pqhktu wi-
dzenia racjonalnego gospodarowania’". : )9 r

Podobne tendencje daje sie zauwa2yé na terenie wojewédztwa 1édz-
Kiego. W strukturze kosztdw ponos;onych w.spéldzielniach mieszka-
niowych tddzkiej WSM wywéz $mieci, kanalizacja, woda, remonty, kon-
seTwacja oraz amortyzacja zajmowaly zawsze znaczng pozycje. Udzial
ich w calosci wydatkéw ciagle rosnie. W 198) r. wynosil 42,8%, w
1985 wzrésl do 605: Wzrost tych nakladéw zmniejsza szanseg wplywu -
spéidzielni na ponoszone koszty 1 jakodé ustug mieszkaniowych. Gléw-
nym elementem kosztdw podstawowych sg remonty, konserwacje oraz a-
mortyzacja, ktére w badanyn okresie stanowia zawsze powyzej  3%%
kosztdw podstawowych.

Wigkszod$é spéidzielczych zasobdw mieszkaniowych Lodzi, tj. okolo
90%, jest mioda, bgd? bardzo mioda. Ich stan techniczny nie powi-
nien wymagaé¢ remontdéw kapitalnych. Obecnie w eksploatacji poéyzej
20 lat znajduje sig 3% zasobdw, od 15 do 20 lat 5%, od 10 do 15 lat
19%, a 59% od 5 do 10 lat; najmlodsze zasoby, mniej niz 5 lat w
eksploatacji, stanowig 14511. Spigtrzenia robét remontowych nalezy
oczekiwac za 5-10 lat, gdy budynki pozostajace w warunkach prawi-
dlowej eksploatacji i konserwacji osiggna wiek wymagajgcy 4-krotne-
00 2wigkszenia nakladdéw na remonty i konserncjel S TR

Udzial kosztdw zwigzanych z remontami i konserwacjg wynosit w
WSM tddZ, w roku 1982 44% calosci kosztow podstawowych, w 1984
40%, a w 1985 - 38X (tab, 3). Brak materialéw i fachowej sily
rgboczej sy pldwnymi przyczynami spadku w 1985 r. wskaznika omawia-
nych kosztéw. Wagg zagadnienia kosztéw remontéw i konserwacji obra-
zujq dane z RSM "Bawelna". Stanowig one zwykle powy2ej 40% calodci
kosztéw podstayowych. Liczone bez odpisdw amortyzacyjnych przewyz-
szajy znacznie (o ok. 20-21 zl/n2 P. u.) poziom $rednich rocznyﬁh
kosztdw, osigganych w catodci 1ddzkich spéldzielczych zasobdw. Wy-

B oy 2T awakde K R6.8 Dt o . Nk ady na Aterys
manie zasobdw mieszkaniowych w wyniku zmian cen i kosztéw, Warsza-
wa 1983, s. 40-41.

11 Informacja na temat dzialalnodci spéldzielczoéci mieszkanio-

~wej woj. 1ddzkiego ze szczegélnym uwzglednieniem zagospodarowania

osiedli mieszkaniowych i zabezpieczenia infrastruktury spolecznej i
komunalnej, WSM t6dZ 1985 r.

12 por. 4. Srokows k. i, "Biuletyn IBM" 1967, nr 7.
g LY
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i konserwacji wraz z amortyzacjy w 1980 r. w'ﬁtosunku do bazowego
roku 1976 wzrosty 1,5-raz3, w 1985 r. w stosunku do roku 1981 -
- & razy. ' ,
Mino‘uprouadzodych w 1980 r. zsostrzonych kryteriéw odbioru
budynkdu, wzmocnionfa nadzoru nad realizacja i, rozpoczgtego w
1981 r., procesu przekazywania funkcji bezposredniego inwestora
spéldzielniom podstawowym, nie widaé poprawy jakosci budownictwa.
Monopolistyczna pozycja budowlanych przedsiebiorstw pafistwowych
sprzyja stagnacii w procesie wprowadzania lepszych technologii. Jak
wyﬁazujq badania, tréjuarstwowe $ciany WK-70, W-70, a takze system
szczecinskl, powinny byé ulepszone bgdZ wyeliminowane, ze nqu@du
na duzy odsetek wad technologicznych w wypadku ich stosowania;‘.ﬁf
Niezaleznie od spdldzielni, wielokrotna podwyzka cen materialdw
remontowo-budowlanych (ceny lepiku, papy, farb, lakierdw, toctu}~
wzrosty w ostatnich trzech latach kilkakrotnie) wplywaja znaczn(é‘ﬂ
na poziom omawianych kosztéw. Braki materialowe pogarszaja sytuafh

cjg, decydujac o zakupie przez spéldzielnig materialdw niezaleznie

od jakosci i ceny. §

Jednostkowe koszty zuzycia w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
materialdw, przedmiotdw nietrualych.i energii wykazaly w 1982 r. w
stosunku do roku ubieglego, w zwigzku z podwyzkg cen zaopatrzenio-
wych i detalicznych, szczegdlnie duzq dynamikg siggajaca 300%. Nie-
mate znaczenie na wzrost tej pozycji kosztdéw miala hptnuadzona ]
1984 r, poduyzka ceny na energie elektryczng z 1,20 z} do 4,41 2}
23 kW. ¥ 1984 r. stopa wzrostu omawianych kosztdéw ustabilizowala
-sig 1 zblizyla do tej z drugie) polowy lat siedemdziesigtych. Doty-
czy to oczywiscie wyzszego poziomu (17 zl/m2 p. u. w 1984 r.) w sto-
sunku do przetomu lat siedemdziesigtych i .osiemdziesigtych (4,60 zl/m2
P. u. uw 1980 r.). HNiepokojacy jest spadek wskaznika omawianych
kosztéw w 1985 o 21 punktéw procentowych w poréwnaniu do 1984 roku,
co jest spowodowane nie tyle racjonalng pospodarkg energig i mate-
riatami, co brakiem dostgpnos$ci Srodkdw rzeczowych, przy istnieja-
cych srodkach‘finansnwych. \

Wigkszaoddé zasobdw WSM w Lodzi jest wyposazona w instalacje wod-
na-kanalizacyjne i sanitarne. Koszty doprowadzenia wody i odprowa-
dzenia 4ciekéw do kanalizacji oraz wywdéz émieci stanowig powaing

14 Por. "Biuletyﬁ Informacyjny - Uzytkowanie.Konserwacje. ' Re-
monty" 1985, nr 3, (50SPGM. "Inwestprojekt"),
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éFodki od ludnodci do ich pokrycia. Dla spdidzielni zrzeszonych w
WSM - L6dZ nastapi dalszy, co najmniej 4-krotny spadek kwoty dota-
cji. Wiadomo, 2e w RSM “"Baweina" skalkulowani-on zostal na poziomie
55 gtlm2 miesigeznie. Kolejny wzrost oplat eksploatacyjnych dla spét-
dzielczych zasobdw mieszkaniowych jest nieunikniony.

4. Zakodczenie

Jak wykazala analiza, udzial oplat eksploatacyjnych w pokryciu
kosztéw znacznie sie zwiekszyl w badanym okresie. Proces wzrostu
zapoczatkowata podwytka oplat dokonana w koficu 1904 r. Oczywidcie w
warunkach powracania do zasady pelnego samofinansowania sp6idziel~-
czodci dominujgcg rolg w jej dochodach winny odgrywac drodki wuzys-
kane od mieszkancdw. Wzrost kosztéw wytwarzania usiugi mieszkanio-
wej spowodowany podniesieniem jakosci, uzasadnionymi potrzebami re-
montowymi i konserwacyjnymi, bgdZ brakiem gospodarnodci spdldzielni
i spétdzielcéw, np.: nadmiernym zuzywaniem wody, energii i materia-
Y6w, powinny znajdowaé swe pokrycie we wzroscie oplat eksploatacyj-
nych. ;

Jednak brawidlowo funkecjonujacy, plaatyczny system optat znaj-
duje uzasadnienie i akceptacje dopiero wtedy, gdy warunki, w kté-
rych dziala spéidzielczodé, czynig ) odpowiedzialng za poziom kosz-
téw i jako$é oferowanych ustug oraz za wszelkie w zwigzku z tym po-
dejmowane decyzje. Mimo wprowadzenia reformy gospodarcze) i nowe-
go prawa spdldzielczego, osiggnigcie takiej sytuac)i wymaga rozwig-
zanh wielu kyestii systemowych w rdzn&ch dziedzinach spoleczno-gospo-
darczych kraju. - L

Rozstrzygniecia wymagajq problemy zwigzane 2 podniesieniem ja-
kosci budownictwa, z wprowadzeniem efektywnych i nowoczesnych me tod
budownictwa oraz z systemem zaopatrzenia w materialy remontowo-bu-
dowlane i z poprawg dzialalnos$ci remontowo-budowlanych zakladdw.

Maonopolistyczny charakter przesigbiorstw budowlanych, aiektro-.
cieptowni, ptzedslqbiorstu gospodarki kamunalnej powoduje wzrost
kosztéw niezaleznych od spétdzielni, sprzyja niegospodarnos$ci usiu-
godawcy oplacane)j przez parstwo czy tez z kieszeni spéldzielcy, nie
sprzyjajqc vzdrowieniu gospodarki spéidzielczosci. Szczegdlnego u-
regulowania wymaga system cen ustug ptzedsiebiorafu, komunalnych.






