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W dokonującym s ię  obecnie p roces ie  "ekonom izac j i1,1 p o l i t y k i  

mieszkaniowoj coraz większą ro lę  w ok reś len iu  poziomu czynszu po­

s ia d a ją  koszty budowy i  utrzymania m ieszkania. Is to tn e  J e e t ,  iż  

tworzenie u s ług i mieszkaniowej ma charak te r  c ią g ły  i  n ie  polega wy­

łą cz n ie  na przekazaniu mieszkania w użytkowanie, a łączy  s ię  z bez­

ustannym tworzeniem warunków prawidłouogo eksploatowania budynku 

mieszkalnego. Warunki te sprowadzają s ię  do sprawnie funkc jonu jące j 

in s ta la c j i  wodno-kanalizacy jnej, ogrzewczej, dźwigów, utrzymania wy­

maganego stanu technicznego obiektu  i  c z y s to ś c i2 . Proces użytkowa-

4
Mgr, s ta rszy  asysten t w Zak ładz ie  Ekonomiki Budownictwa i In- 

w o s ty c j i  UL,
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Obecnie WZSM - Wojewódzki Związek S p ó łd z ie ln i  Mieszkaniowych.

P roces, w którym na drugi p lan przesuwa 3 ię  r e a l i z a c j a  p o l i ­
tyczno-społecznych celów p o l i t y k i  mieszkaniowej wynikających z po­
trzeb soc ja lnych  i  założeń rozwoju gospodarczego PRL (m. in .  z po­
l i t y k i  przestrzennego ksz ta łtow an ia  przemysłu, a także innych d z ia ­
łów gospodarki narodowej oraz społeczno-zawodowej s t ru k tu ry  ludnoś­
c i ) ;  p roces, u którym gospodarka mieszkaniowa, zdobywając autono­
mię, r e a l i z u je  swojo podstawowe c e le ,  t j .  budownictwo i utrzymanie 
mieszkań na podstawie zasad rac jona lnego gospodarowania. S form uło­
waniem: "ekonomizacja p o l i t y k i  m ieszkaniowej" p as łuźy ł  s ię  Z. В o- 
g u s ł a w s k i  w a r ty k u le  РгоЫ лту  p o l i t y k i  mieszkaniowej w 
Po ls ce ,  "S tu d ia  Ekonomiczne PAN" 1966, z. 16, s. 1*6.

"N ie  na tak iego  stanu, k iedy usługa mieszkaniowa ma charak ter  
zakończony (produkt gotow y)",  c y t . :  H. K u l e s z e ,  Czynsze 
mieszkaniowe w europe jsk ich  k re ja ch  s o c ja l i s ty c z n y c h ,  Warszawa 1973,
s . 5*.



nia mieszkania, jako funkcja czasu, przebiega w s t a le  zmieniających 

s ię  warunkach technicznych , ekonomicznych i  p ien iężnych . Warunki te 

powoduj!} n ią s ta b i ln o ść  kosztów, k tóre  są podstawę rachunku ekono­

micznej efektywności d z ia łań  sp ó łd z ie ln i  mieszkaniowej.

Według H. Kuleszy^5 zmienność kosztów, z punktu w idzenia wymo­

gów rachunku ekonomicznego, związana j e s t  z e la s ty czn o śc ią  systemu 

czynszowego. Brak t e j  e la s ty czn ośc i  p rak tyczn ie  wyklucza rentowność 

us ług i mieszkaniowej. Szczególna e lastyczność  poziomu op ła ty  za 

mieszkanie winna znamionować gospodarkę spó łdz ie lczym i zasobami 

mieszkaniowymi, k tó re j  głównym źródłem finansowania kosztów us ług i 

mieszkaniowej są środki ludnośc i,  a podstawą dz ia łan ia-zasada roz ­

rachunku gospodarczego.

Jeszcze do kortca l a t  s iedem dzies iątych  system op ła t  s p ó łd z ie l ­

czych - ich zmienność, wysokość, zróżnicowanie - s tanow ił margine­

sowe, zjawieko w gospodarce mieszkaniowej. W la tach  następnych, ze 

względu na obowiązującą p o l i ty k ę  mieszkaniową, w k tó re j  s p ó łd z ie l ­

czość p rz y ję ła  ro lę  głównego inwestora, do tyczy ł coraz w iększej 

częśc i obyw ate l i .

Wzrastające koszty utrzymania i p o l i t y k a  państwa, n ie  s p rz y ja ­

ją ca  wszelkiego rodzaju , skądinąd uzasadnionym podwyżkom cen, powo­

dowały narastanife negatywnych skutków w gospodarce zasobami (zanied­

bania w d z ia ła ln o ś c i  remontowej i  e k s p lo a ta c y jn e j ) .  W t e j  s y tu a c j i  

w ie le  organów samorządowych s p ó łd z ie ln i  zmuszonych .było do d z ia ­

ł a n ia .  W la tach  1976-1979 decyzje o podwyżce op ła t  w s k a l i  k ra ju  

pod ję ło  300 s p ó łd z ie ln i .  Podwyżkami tymi ob ję to  600 tys .  mieszkań4 . 

Proces porządkowania s y tu a c j i  f inansowej s p ó łd z ie lc z o ś c i ,  niezbędny 

dla o s ią g n ię c ia  samodzielności w gospodarowaniu własnymi zasobami, 

a po lega jący  na doprowadzaniu do stanu równowagi między w z ra s ta ją ­

cymi kosztami s p ó łd z ie ln i  i uzyskiwanymi przez n ie  dochodami, zo­

s t a ł  gwałtownie zahamowany w 1962 r .  Przyczyną by ła  powszechna r e ­

gu lac ja  cen i związana z n ią  in terwencja  dotacyjna państwa. Podwyż­

ka op ła t  eksp loatacy jnych  dokonana w ok res ie  od 1 XI 1984 r .  do mar­

ca 19B5 r .  to ponowny krok do r e a l i z a c j i  c a łk o w ite j  samowystar­

cza lnośc i  finansowej sp ó łd z ie lcz o śc i  w pokrywaniu ponoszonych kosz­

tów .

* Ibidem, s. 50. *

/ ł R. J a j s z c z y k ,  Przed i po w ielkim  skoku, "Domy Sp ó ł­
d z ie lc z e "  1985, nr 6, s. 2.



Koszty usług mieszkaniowych można p o d z ie l ić  na dwie zasadnicze 

grupy: koszty budowy i  koszty utrzymania budynków. U sk ład  tych 

o s ta tn ich  wchodzą koszty b ieżące e k s p lo a t a c j i ,  występujące n ieza ­

le żn ie  od kosztów d z ia ła ln o ś c i  ponocniczej (dostawa e n e rg i i '  c i e p l ­

n e j ,  eksp loa tac ja  dźwigów), zapewniające mieszkańcom normalne korzy- 

-stanio z rciiszkań, wspólnych urządzeń w budynku i  jego otoczeniu o- 

raz koszty utrzymania zasobów w odpowiednim s ta n ie  technicznym i u- 

żytkowym. Koszty e k s p lo a ta c j i  b ieżące j  i  utrzymania odpowiednie­

go stanu technicznego i  użytkowego zasobów określamy nianem kosztów 

podstawowych5.

Jedną z w ie lu  obiektywnych przyczyn trudności wprowadzania i  u- 

trzynywania e la s ty c z n e j  p o l i t y k i  op ła t  za mieszkania (uza leżn ione j  

w znacznyn stopniu od poziomu i dynan ik i usług mieszkaniowych) j e s t  

odnienność i różnorodność dz ia łań  czynników k s z ta ł tu ją c y c h  omawiane 

koszty oraz czynsze. ,

Podstawą oceny i a k ce p tac j i  poziomu czynszu przez mieszkańca 

jo s t  jakość oferowanoj u s łu g i ,  a więc wartość użytkowa mieszkania 

(ocen iana przez pryzmat własnych dochodów). Jednak decydują o n ie j  

n ie  ty lko  cechy m ierzalne (n p . :  wykończenie budynku, wyposażenie 

m ieszkan ia ) ,  zależne od kosztów. Niemałe znaczenie d la oceny wartoś­

c i  użytkowej mieszkania mają cechy m ierzalne n ie  związano z pono­

szonymi kosztami (n p . :  nas łoneczn ien ie ,  układ funkcjonalny miesz­

k a n ia ) ,  n iez a leżn ie  od tego pewna grupa kosztów n ie  ma związku z 

ja ko śc ią  m ieszkania. Oo n i e j  należą np .:  koszty wyn ikające  z ro ­

dzaju gleby i  posadowienia, z rozwiązań zastosowanych przy ogrze­

waniu ( c .  o. z kotłowni własnych lub obcych) czy też spowodowane 

p rzekszta łcen iam i organizacyjnymi lub in f la c y jn y m i zmianami cen ma­

t e r ia łó w ,  usług i  p łac  pracowników zatrudnionych w gospodarce miesz­

kan iowej. Także rozwiązania konstrukcyjne  i  a rch itek to n iczno  dają 

względne e fek ty  użytkowe podrażając koszty budowy, remontów i kon­

s e rw a c j i .  I s t n i e j ą  również koszty , k tóre  są odwrotnie p rop o rc jon a l­

ne do ja ko śc i  oferowanej u s łu o i (n p . :  wzrost nakładów na remonty i  

konserwacje w miarę s ta rze n ia  s ię  ob iek tów ).

Ze względu na przedstawione r e la c j e  wzrost powyższych kosztów 

n ie  staoowi d la  użytkownika dosta teczne j motywacji d la  zaakceptowa-

b T. L e w a n d o w s k i ,  Gospodarka domami s p ó łd z ie lc z y ­
mi. Podstawowe problemy o rg a n iz a c j i  i  ekonomiki, Warszawa 1970,
s . 65.



n ia  podwyżki op ła ty  ek sp lo a ta cy jn e j .  Stąd i s t n i e j e  potrzeba odpo­

w iedn ie j  edukacji spółdz ie lców  i poprawy jakoác i usług m ieszkanio­

wych oraz konieczność stwarzan ia  warunków d la  rac jonalnego gospo­

darowania zasobami s p ó łd z ie ln i  z, w p e łn i  świadomym, udziałem j e j  

członków.

Stopień  pokrycia  kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych środ­

kami własnymi sp ó łd z ie ln i  oraz poniższa ana l iza  zmian poszczególnych 

rodzajów kosztów odnosi s ię  do d z ia ła ln o ś c i  WSM w Łodz i. Tam zaś, 

gdzie było wskazane pog łęb ien ie  badań, ana l izę  poszerzono do proble­

mów funkcjonowania RSM "Bawełna" w Łodzi.

2. Analiza  kosztów utrzymania spó łdz ie lczych  

zasobów mieszkaniowych

Przeprowadzona ana l iza  danych wskazuje, że koszty s p ó łd z ie lc z e j  

gospodarki mieszkaniowej c ią g le  wzrasta ją  ( ta b .  1 i 2 ) .  Obliczone 

indeksy wzrostu kosztów e k s p lo a ta c j i  podstawowej w WSM w Łodzi w 

I960 r .  w stosunku do roku bazowego 1976 k sz ta łtow a ły  s ię  na poz io ­

mie prawie 140%. Natomiast w ciągu o s ta tn ich  5 l a t  - w 1985 r .  366X. 

K o sz t ,  e k s p lo a ta c j i  podstawowej z uwzględnieniem remontów, konser­

w a c j i ,  a także odpisów amortyzacyjnych, wynosił w 1905 r .  285,15 zł
2

w p rz e l ic z e n iu  na 1 m p. u. eksploatowanej średnio roczn ie .

T a b e l a  1

Wskaźniki kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi w WSM Łódż 
(w zł/m2 p. u, eksploatowanej średnio rocznie)

Koszty
1976 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 

I  półr.

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Eksploatacja podstawowa: 50,00 69,30 77,77 143,8 197,52 272,62 285,15 172,58

płace i narzuty praco­
wników administracji 
biurowej/ 4,13 5,15 6,49 10,1Г 13,69 17,23 20,36 11,15

płace i  narzuty pracow­
ników pozostałych 8,26 11,58 15,14 22,28 28,64 36,92 45,14 23,53

materiały i przedmioty 
nietrwałe oraz energia 4,03 4,64 4,53 13,72 14,71 16,87 13,47 7,78

l



Tabela 1 (cd.)

1 2 3 4 5 6 7 8 9

woda i  kanalizacja 3,77 4,17 4,23 4,37 37,52 45,75 43,02 34,24

wywóź śmieci 1,59 1.73 1,82 8,64 12,18 14,05 15,71 10,72

pozostałe 4,56 6,38 7,10 8,64 13,30 11,59 15,22 7,81

remonty, konserwacje i 
amortyzacja 18,29 29,81 27,29 63,18 63,51 109,57 109,47 63,23

narzut kosztów Zarządu 4,71 5,77 6,86 7,92 7,01 12,40 14,00 8,74

odpisy na fundusze 
scentralizowane i  spe­
cjalne 0,57 0,57 4,23 5,00 6,08 8,24 8,76 5,35

Centralne ogrzewanie:

z kotłowni własnych 71,47 79,65 80,51 229,73 223,26 363,43 541,76 311,75

z kotłowni obcych 56,55 58,51 58,39 169,85 179,91 214,85 265,75 197,42

Ciepła woda:

z kotłowni własnych 24,66 26,17 26,85 35,54 88,43 142,62 211,70 102,71

Z kotłowni obcych 26,24 27,31 28,44 91,43 94,86 129,43 154,92 106,76

Eksploatacja dźwigów 18,05 25,26 25,44 45,93 50,25 48,52 52,21 29,39

Ź r ó d ł o :  Na podstawie danych uzyskanych w WSM w Łodzi.

Duża skala zmian n as tą p i ła  również w d z ia ła ln o ś c i  pomocniczej - 

koszty dostawy c i e p łe j  wody z kotłowni własnych w 1985 r .  w s to ­

sunku do 1981 r .  wzrosły prawie 8-kro tn ie ,  a centra lnego ogrzewania 

z tego samego źródła ponad 6 ,5 -k ro tn ie ;  z kotłowni obcych odpowied­

nio 5,4 - i  4 ,5 -k ro tn ie .  Należy zaznaczyć, iż  s t ru k tu ra  wykorzysta ­

n ia  źródeł e n e rg i i  c ie p ln e j  w WSM w Łodzi od l a t  n ie  zmienia s ię

i w stosunku do c a ło ś c i  obsługiwanej powierzchni mieszkaniowej wy­

nosi średnio w roku: 95% powierzchni obsługiwanej d z ięk i  e n e rg i i  z 

kotłowni obcych i  3,5% z kotłowni własnych. Na tak duże zróżnicowa­

n ie poziomu i dynamiki kosztów w o s ta tn ich  la ta c h  wpłynęły  głównie 

czynn ik i zewnętrzne, ta k ie  ja k :  podwyżka cen usług i  materiałów 

(g łównie  budow lano-insta lacy jnych , która  w za leżnośc i od rodzaju 

tych materiałów wynosiła  od 40% do 300%6) i  zwiększenie poziomu płac

6 H. M y s z k o w s k a ,  Gospodarka uspołecznionymi zasoba­
mi mieszkaniowymi w la ta c h  1980-1983, Warszawa 1984, s . 24.



T a b e l a  2-

Oynamika wzrostu kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi w WSM Łódź
• . J

Indeks wzrostu kosztów

Kosz ty 1980 49B1 1982 1983 1984 l 485 1982 1983 I9fl4 1905

1976 I960 1931 1902 1983 1984 198 1 1981 1981 1981

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Eksp lo a ta c ja  podstawo­
wa 139,6 11Г,4

\

185,0 137,4 138,0 104,6 18Д.З 253,9 35Ô; b 366,6

p ła cen i narzuty p ra ­
cowników a d m in is t ra c j i  
b iurowej 124,7 126,0 155,8 135,4 126,0 118,2 155,7 211,0 265,4 313,7

p łace  i narzuty  p ra ­
cowników pozostałych 140,2 130,7 147,2 128,5 128,9 122,3 147,1 187,4 24 3,9 298,1

m a te r ia ły  i przedmio­
ty  n ie t rw a łe  oraz 
energ i a 115,1 97,6 303,0 187,2 114,7 79.B 502,8 324 ,7 153.0 297,3

woda i k a n a l iz a c ja 1 10, b 101,4 103,3 B58,6 121 ,9 94 .0 103,3 887,0 l 081,5 1 017,0

wywóz 4n iec i 108,0 105,2 474 ,7 140,V 115,4 111,8 474 ,7 669,2 772,0 863,2

pozostałe ] 39,9 112,5 120.3 154,9 85,8 131 ,3 120,3 186,4 U l , 0 212,0

remonty, konserwacje 
i amortyzacja 163,0 91 ,5 231,5 100,5 172,5 9 9 , ° 231 ,5 232 ,7 401,5 401,13

narzut kasztów Zarzą ­
du 122,5 118,*» 115,4 9H , 6 158,7 116, 7 115,5 113,8 181 ,0 204,0

odpis na fundusze 
scen tra lizow ane  i 
sp ec ja ln e 100,0 241,1 118,2 121 ,6 135,5 106,3 118,2 143,6 195,0 207,1

1
0
6
_______________________________________________________________________________________________________________________________



- 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Centra lne  ogrzewanie: 

z kotłowni własnych 111,4 101,1 265,3 97,2 162,8 149,1 285,3 277,3 451,4 672,9

-
z kotłowni obcych 103,5 99 ,П 290,8 105,9 119,4 133,0 290,В 300,1 368,0 455,1

C iep ła  woda: 

z kotłowni własnych 105,3 102,6 132,3 ?48 ,8 161,2 148,4 132,4 329,3 531 ,0 788,4

z kotłnwni obcych 104,1 104,1 321,4 103,В 136,4 119,7 321,5 333,5 455,0 544,7

Eksp lo a ta c je  dźwigów 134,0 100,7 1B0.5 109 j 4 96,6 107,6 180,5 197,5 191,0 205,2

Ź r ó d ł o :  Ne podstawie danych z tab . 1.
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oraz, z punktu widzenia gospodarki mieszkaniowej i  c a ło ś c i  gospo­

dark i narodowej, n ie  zawsze przeb iegające pozytywnie procesy przy­

stosowawcze w warunkach reformy gospodarczej w przedsięb iorstwach 

świadczących us ług i na rzecz m ieszkalnictwa!. Samodzielność f inanso ­

wania i samorządność p rzedsięb io rstw  budowlano-renontowych, komu­

nalnych i transportowych przy ich  wysokim stopniu zmonopolizowania 

sprowadza s ię  do wzrostu cen świadczonych usług, co n ie  zawsze je s t  

równoznaczne ze wzrostem poziomu ofprowanych usług i  zwiększoną gos­

podarnością samych p rzedsięb io rs tw .

Nie notowany jak dotąd, w c a łe j  gospodarce wzrost poziomu kosz­

tów utrzymania zasobów mieszkaniowych bez widocznej poprawy warun­

ków zamieszkania, a wręcz z ich pogorszeniem (niesprawna in s t a la c ja  

wodno-kanalizacyjna, grzewcza, dźwigowa, n is k i  poziom konserwacji 

budynków) zmusza do r e f l e k s j i :  w jakim stopniu spó łdz ie lczość  może 

wpłynąć na ogran iczen ie  tych ten d enc j i ,

Z badań przeprowadzonych w s k a l i  całego k ra ju  wynika, że w 70% 

(do 80%) koszty utrzymania zasobów, bez c. o. i  c. w., n ie  zależa 

od ra c jo n a ln e j  gospodarki s p ó łd z ie ln i  . Do kosztów tych z a l ic z a  s ię  

koszty wody, k a n a l i z a c j i ,  wywóz śmieci oraz nakłady ponoszone na u- 

trzymanie budynków w należytym s ta n ie  technicznym. Oczywiście o- 

szczędność i  rac jona lne  wykorzystanie materiałów, dobra jakość wy­

konywanych prac (naprawy we własnym z a k re s ie ) ,  prawidłowe bieżące
8 9

utrzymanie obiektów i ku ltu ra  użytkowania wpływają na ogran icze ­

n ie  nakładów na remonty i  konserwacje. Jednak znaczna część kosztów 

technicznego utrzymania .zasobów zależy od w ie lu  czynników, tak ich  

Jak  wiek budynku, t rwa łość jego wykończenia, s topień i jakość wy­

posażenia w in s t a la c j e  oraz możliwości wykonania danego zakresu ro ­

bót, w większości n iezależnych od poczynań s p ó łd z ie ln i .  S y tuac ję  tę 

w znacznym stopniu pogarszają obecny brak materiałów i  z ła  ich  j a ­

kość - zwłaszcza na pokryc ie  dachów - oraz elementy i n s t a l a c j i  c. o.

i  c. w., niedobór rzemieśln ików, głównie dekarzy, murarzy i  zdu­

nów i n iska jakość wykonawstwa robót, trudności ze zleceniem wię-

7 R. J a j s z c z y k ,  Problemy i perspektywy s p ó łd z ie lc z e j  
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Warszawa 1976, s . 86.

0
Większy zakres i częs to t l iw ość  zabiegów konserwacyjnych mogą 

w znacznym stooniu w s k a l i  rocznej podnieść bieżące koszty eksp loa­
t a c j i ,  lecz w ogólnych kosztach technicznego utrzymania może prowa­
dzić do znacznych oszczędności; Kulesza, Czynsze m ieszkan iow e .. . ,
3 . 49.

9 "Domy Sp ó łd z ie lcze "  1985, nr 12, s. 3.



ttszych robót i  m odern izacji obcym wykonawcom oraz brak odpowied­

niego zaplecza technicznego, un iem ożliw ia jący  pod jęc ie  robót na 

większą ska lę  - t j . kompleksowych i e fek tyw n ie jszych  z punktu w i­

dzenia rac jonalnego gospodarowania10.

Podobne tendencje daje s ię  zauważyć na te re n ie  województwa łódz­

k iego. W s truk tu rze  kosztów ponoszonych w sp ó łd z ie ln ia ch  mieszka­

niowych łó d zk ie j  WSM wywóz śm iec i,  k a n a l iz a c ja ,  woda, remonty, kon­

serwacja oraz amortyzacja zajmowały zawsze znaczną pozycję . Udzia ł 

ich  w c a ło ś c i  wydatków c ią g le  rośn ie .  W 1901 r .  wynosił 42,8%, w 

1985 wzrósł do 60S. Wzrost tych nakładów zmniejsza szansę wpływu 

sp ó łd z ie ln i  na ponoszone koszty i jakość usług mieszkaniowych. Głów­

nym elementem kosztów podstawowych są remonty, konserwacje oraz a- 

m ortyzac ja , które w badanym ok res ie  stanowią zawsze powyżej 35* 

kosztów podstawowych.

Większość sp ó łd z ie lczych  zasobów mieszkaniowych Łodz i, t j .  około 

905Í, j e s t  młoda, bądź bardzo młoda. Ich  stan techniczny n ie  powi­

nien wymagać remontów ka p ita ln y ch .  Obecnie w e k s p lo a ta c j i  powyżej 

20 l a t  znajduje s ię" 3* zasobów, od 15 do 20 l a t  5%, od 10 do 15 la t  

19%, a 59% od 5 do 10 l a t ;  najmłodsze zasoby, mniej n iż 5 l a t  w 

e k s p lo a ta c j i ,  stanowią 14%11. Sp ię t rz e n ia  robót remontowych należy 

oczekiwać za 5-10 l a t ,  gdy budynki pozostające w warunkach p raw i­

dłowej e k s p lo a ta c j i  i konserwacji os i ągną wiek wymagający 4-krotne- 

go zwiększenia nakładów na remonty i  konserwacje12.

Udzia ł kosztów związanych z remontami i  konserwacją wynosił w 

WSM Łódź, w roku 1962 44% c a ło ś c i  kosztów podstawowych, w 1984 

40%, a w 1965 - 38% ( ta b .  3 ) .  Brak materiałów i fachowej s i ł y  

roboczej są głównymi przyczynami spadku w 1985 r .  wskaźnika omawia­

nych kosztów. Wagę zagadnienia kosztów remontów i konserwacji obra ­

zują dane z RSM "Baw e łna".  Stanowią one zwykle powyżej 40% c a ło ś c i  

kosztów podstawowych. Liczone bez odpisów amortyzacyjnych przewyż- 

sza ją  znacznie (o ok. 20-21 zł/in2 p. u . )  poziom środnich rocznych 

kosztów, osiąganych w c a ło ś c i  łódzkich  sp ó łd z ie lczych  zasobów. Wy-

T. Ż e l a w s k i ,  M. R e s p ą d e k ,  Nakłady na utrzy­
manie zasobów mieszkaniowych w wyniku zmian cen i kosztów, Warsza­
wa 1983, s. 40-41.

11 Inform acja  na temat d z ia ła ln o ś c i  sp ó łd z ie lcz o śc i  m ieszkanio­
wej woj. łódzkiego ze szczególnym uwzględnieniem zagospodarowania 
o s ie d l i  mieszkaniowych i zabezpieczenia in f r a s t ru k tu r y  spo łeczne j i 
komunalnej, WSM Łódź 1985 r .

12 Por. W. S r o k o w s k i ,  " B iu le t y n  IBM" 1967, nr 7.



T a b e l a  3

Struk tu ra  kosztów e k s p lo a ta c j i  podstawowej w gospodarce 
spółdz ie lczym i zasobami mieszkaniowymi w WSM w Łodzi (w %)

Koszty
S truk tu ra  kosztów e k s p lo a ta c j i  podstawowej

1976 1970 1980 1981 1982 1903 1904 1985

Eksp loa tac ja
podstawowa 100 100 100 100 100 100 100 100

w tym:

p łace  i  narzu­
ty pracowników 
a d m in is t ra c j i  
biurowej 8,0 6,5 7,4 0,3 7,0 6,9 6,3 7,2

płace i  narzuty
pracowników
pozostałych 16,5 15,8 16,6 19,5 15,5 14,5 13,5 15,0

m a te r ia ły  i 
przedmioty 

* n ie t rw a łe  oraz 
energia 8,1 8,7 6,6 6,0 . . . 7,4 6,2 4.7,
woda i k a n a l i ­
zac ja 8,0 7,2 6,0 5,4 3,0 19,0 16,8 15,1

ч wywóz śmieci 3,2 3,2 2,5 2,3 6,0 6,2 5,2 5,5
pozostałe 9,1 9,3 9,1 9,2 6,0 6,8 4,3 5,3
remonty, kon­
serwacja i 
amortyzacja 36,6 41,0 42,7 35,1 44 ,0 32,2 40,1 38,4
narzut kosz­
tów Zarządu 9,4* 5,2 0,3 8,8 5,5 4,0 4,6 4,9
odpis na fun­
dusze s c en tra ­
lizowane i 
spec ja lne 1,1 1,0 0,0 5,4 3,5 3,0 3,0 3,1

Ź r ó d ł o :  lla podstawie danych z tab. 1.

soki wskaźnik jednostkowych rocznych kosztów remontów i konserwacji

(w RSM "Bawełna" np .: w 1984 r .  - 144,71 zł/m2 p. u. bez amortyza-
2 i 

c j i  i  109,57 zł/m p. u. z amortyzację w WSM) j e s t  konsekwencję

wzrasta jących  potrzeb remontowych, a le  głównie wzrasta jących  cen ma­

t e r ia łó w  i usług. Osiągany wysoki udz ia ł w kosztach podstawowych 

kosztów związanych z konserwacją^.! remontami n ie  j e s t  konsekwencję 

jed yn ie  wzrastającego zapotrzebowania na remonty, wynikającego ze



s ta rzen ia  s ię  zasobów. Tak jak  w c a łe j  gospodarce, także w Łodz i, 

szczegó ln ie  w la tach  1976-1979, oddawano do użytku budynki n i s k ie j  

j a k o ś c i ,  która z biegiem l a t ,  wraz z trudnościami materia łowym i, 

kadrowymi i finansowymi spowodowała szybszą d ep rec jac ję  w artośc i 

użytkowej w ie lu  mieszkań. Pogoń za r e a l iz a c ją  zadań finansowych i 

у brak nadzoru inwestorsk iego (zn ies ionego ustawą z 1974 r . ) ,  przeka­

zywanie częśc i prac procesu przygotowania inwestorow i, odbiór i  za­

l i c z e n ie  do wykonania budynków nie  w p e łn i  wykończonych, prowadzi­

ły  do to lerowania  złego wykonawstwa. Inwentaryzacja  przeprowadzona 

w sp ó łd z ie ln ia ch  w 1980 r .  wykazała w 700 budynkach p rze c ie k i  przez 

śc iany  i  ich  przemarzanie, u 250 p rze c ie k i  wód gruntowych do piw­

n ic .  Ha koniec 1984 r .  l ic z b a  budynków, w których  ujawniono prze­

marzanie i p rzec iekan ie  ś c ian ,  wzrosła do -1003 (dotyczy 13 295 

mieszkań) w 568 budynkach w ys tąp i ła  konieczność wýroiany pękających 

grzejn ików panelowych na że liwne, w 77 potrzeba p e łne j  wymiany in ­

s t a l a c j i  c .  o. i  c. w.

Program l i k w id a c j i  wad technologicznych obejmuje okres w ie lu  

l a t .  Osiągn ię te  obecnie tempo i jakość jego r e a l i z a c j i  n ie  napawają 

optymizmem. W 19Ö4 r .  zlikwidowano u 18% budynków z ewidencjonowa­

nymi wadami, p rze c ie k i  i  przemarzania, w 11% wykonano wymianę 

grze jn ików , w 5% wymianę i n s t a l a c j i  c .  o. i  c .  w. U ce lu  r e a l i z a ­

c j i  powyższego programu skorzystano w 1984 r .  z k red ytu 51 w wyso­

kośc i 27,3 n ln  z ł .  N isk ie  wskaźniki r e a l i z a c j i  usuwania wad, w po­

równaniu z potrzebami, uzyskano także w 1985 r .  Główne przyczyny 

tego zjaw iska to : brak za interesowan ia  wykonawców, którzy r e a l i z o ­

w a l i  wadliwe budynki oraz b rak i m ateria łowe, szczegó ln ie  w zakres ie  

grzejników i wszelkiego rodzaju m ateria łów  iz o la c y jn y ch .  Mimo iż 

s t a le  w zras ta ją  nakłady na remonty i  konserwację zasobów, potrzeby 

reroontewe n ie są w p e łn i  zaspokajane. W 1981 r .  w ynosiły  62,70 zł/m2

ś re d n ie j  rocznej powierzchni użytkowej eksploatowanych zasobów, w
o

1905 r .  130,68 zł/m . Wady technologiczne i z ła  jakość robocizny

i materiałów wykorzystywanych przy wznoszeniu i  remontach budynków 

stanowią poważne zagrożenie d la  su b s tan c j i  m ieszkaniowej, powodują 

proces d e w a s ta c j i ,  potęgując potrzeby remontowe wyw iera ją  s i ln y  

wpływ na poziom kosztów e k s p lo a ta c j i  i  utrzymania. Koszty remontów

Uchwała Rady M in is trów  1984, nr 137 w sprawie zasad f in a n ­
sowania kosztów usuwania n iek tó rych  wad w pomieszczeniach przezna­
czonych na s t a ły  pobyt lu d z i .



1 konserwacji wraz z amortyzacją w 1980 r .  w stosunku do bazowego 

roku 1976 wzrosły 1,5-razą, w 1985 r .  w stosunku do roku 1981 -

- 4 razy.

Mimo wprowadzonych w 1900 r .  zaostrzonych k ry te r iów  odbioru

budynków, wzmocnienia nadzoru nad r e a l iz a c ję  i ,  rozpoczętego w

1981 r . ,  procesu przekazywania fu n k c j i  bezpośredniego inwestora

spółdz ie ln iom  podstawowym, n ie  widać poprawy ja ko śc i  budownictwa.

Monopolistyczna pozycja budowlanych p rzedsięb io rs tw  państwowych

sprzyja  s ta g n a c j i  w p roces ie  wprowadzania lepszych te c h n o lo g i i .  Jak

wykazują badania, trójwarstwowe śc iany  WK-70, W-70, a także system

s z cz ec iń sk i ,  powinny być ulepszone bądź wyeliminowane, ze względu
14

na duży odsetek wad technologicznych w wypadku ich  stosowania . ,

N ieza leżn ie  od s p ó łd z ie ln i ,  w ie lokro tna  podwyżka cen materiałów 

remontowo-budowlanych (ceny le p ik u ,  papy, fa rb ,  lak ie rów , to r fu ,  

wzrosły w os ta tn ich  trzech  la tach  k i lk a k r o tn ie )  wpływają znacznie 

na poziom omawianych kosztów. B rak i materiałowe pogarszają sy tua ­

c j ę ,  decydując o zakupie przez s p ó łd z ie ln ię  materiałów n ieza leżn ie  

od ja ko śc i  i ceny.

Jednostkowe koszty zużycia w gospodarce zasobami mieszkaniowymi 

m ateria łów , przedmiotów n ie t rw a łych  i  e n e rg i i  wykazały w 1982 r .  w 

stosunku do roku ub ieg łego, w związku z podwyżką cen zaopatrzen io ­

wych i  d e ta l ic zn ych ,  szczegó ln ie  dużą dynamikę s ięga jącą  300%. N ie ­

małe znaczenie na wzrost t e j  p ozyc j i  kosztów miała wprowadzona w

1984 r .  podwyżka ceny na energ ię  e lek tryczn ą  z 1,20 z ł do 4,41 zł 

za kW. W 1984 r . stopa wzrostu omawianych kosztów u s ta b i l iz o w a ła  

s ię  i  z b l iż y ła  do t e j  z d ru g ie j  połowy l a t  s iedem dzies ią tych . Doty-

czy to oczyw iśc ie  wyższego poziomu (17 zł/m p. u. w 1984 r . )  w sto-
2

sunku do przełomu l a t  s iedem dzies ią tych  i  .osiemdziesiątych (4,60 zł/m 

p. u. w 1980 r . ) .  N iepokojący j e s t  spadek wskaźnika omawianych 

kosztów w 1985 o 21 punktów procentowych w porównaniu do 1984 roku, 

co j e s t  spowodowane n ie  t y l e  rac jona lną  gospodarką energ ią i  mate­

r ia ła m i ,  co brakiem dostępności środków rzeczowych, przy i s t n i e j ą ­

cych środkach finansowych.

Większość zasobów WSM w todzi j e s t  wyposażona w in s t a la c j e  wod­

no-kana lizacyjne  i  s a n ita rn e .  Koszty doprowadzenia wody i  odprowa­

dzenia ścieków do k a n a l iz a c j i  oraz wywóz śmieci stanowią poważną

Por. " B iu le t y n  Informacyjny - Użytkowan ie .Konserwacje . Re­
monty" 1985, nr 3, ( S0SPGM. " In w e s tp ro je k t " ) ,



pozycję kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Jednakże ich wy­

sokość, bez żadnego wpływu s p ó łd z ie ln i ,  k s z ta ł tu ją  ceny usta lone 

przez przedsiębiorstwa gospodarki komunalnej. Wzrost cen usług komu­

nalnych, budząca w ątp l iw ośc i jakość oferowanych usług i  obowiązu­

ją cy  na n ie  system p ła tn o śc i  (p ła tno ść  bezakceptowa z dochodzeniem 

roszczert po zapłacen iu  f a k tu ry )  bulwersuje kadrę i członków sp ó ł ­

d z ie ln i .  Powyższa sy tu ac ja  ugruntowuje monopolistyczną pozycję 

p rzeds ięb io rs tw  komunalnych, obniża rac jona lność  gospodarowania za­

równo s p ó łd z ie ln i ,  jak  i  o fe ru jących  usług i komunalne p rzed s ię ­

b io rs tw . W 1983 r . ,  zgodnie z zarządzeniem Prezydenta miasta t o ­

dzi , podniesione zo s ta ły  op łaty  za dostarczaną wodę - 19,5-krotnie 

(7 zł/m ) i za wprowadzenie ścieków do m ie jsk ich  urządzert k a n a l iz a ­

cy jnych - 11-krotnie (2 z ł/m*). Ta uzasadniona d łu g o le tn ią  s t a b i l ­

nością  i procesami in f la cy jn ym i podwyżka cen zapoczątkowała- s e r ię  

ko le jnych  podwyżek10. Od czerwca 1984 r .  op łata  za wodę i k a n a l iz a ­

c ję  wynosiła  10,50 zł/m . Powyższe zmiany spowodowały w 1904 r .  

10-krotny, w stosunku do 1901 r . ,  wzrost wskaźnika kosztów w WSM w 

Łodzi. Osiągnął on wówczas 45,75 zł/m' p. u. roczn ie , ugruntowując 

koszty wodno-kanalizacyjne na d ru g ie j  pozyc ji  po remontach i kon­

se rw ac j i  z ano rtyzac ją .  Na wniosek Prezydium Rady CZ5BM, ceny za u- 

s łu g i  komunalne w 1985 r .  zos ta ły  zamrożone, czego wyrazem je s t  

spadek wzrostu omawianych kosztów do 94% i  wskaźnika kosztów jedno­

stkowych o około 4 zł/m w stosunku do roku ubiegłego (przy s ta le  

w zrasta jących  zasobach liczonych  w m2 p. u . ) .  Udzia ł kosztów wody

i k a n a l iz a c j i  w kosztach e k s p lo a ta c j i  wynosił w 1904 r .  16,0S, a w

1 >tf5 15,1%, gdy w ok res ie  1976-1901, nigdy n ie  os ij jga ł poziomu 

0,5.1. Następna podwyżka, w 1906 r .  u s t a l i ł a  op ła ty  za us ług i wod­

no-kana lizacyjne  na poziomie 10,00 zł/mJ .

Regu lac ja  c p ła t  za wywóz śm iec i,  dokonana już w 1982 r . ,  zwięk­

szy ła  koszty t e j  grupy prawie 5-kro tn ie .  Ponowną zmianę op łat  

przeprowadzono w 1984 r . 17 W 1906 r .  p lanu je  s ię  ich zwiększenie 

średnio  o 62% (n ie c z y s to ś c i  s t a łe  i p łynn e ) .  W 1985 r .  w ynosiły  one 

15,71 zł/m p. u. roczn ie  i  s tanow iły  5,5% c a ło ś c i  kosztów eksp loa ­

t a c j i  podstawowej.

15 Zarządzenie prezydenta m. Łodzi 1983, nr 15 

0 Zarządzenie prezydenta m. Łodzi 1904, nr 16.

Zarządzenie prezydenta m. Łodz i 1904, nr 26.
!



T a b e l a  4 A

Cony usług-komunalnych w województwie 
miejskim Łódzkim (w zł/m’ )

Ceny usług

Usługi przed 1903 Od -IV .1983 od IV 1964
od 

I  -1985

a b c a b с а b с a

Dostawa
wody 0,36 1,50 1,52 7,00 6,00 9,00 8,50 8,50 12,00 15,30

Odprowa­
dzanie
ścieków 0,18 0,75 0,75 2,00 4,00 3,50 2,00 4,00 4,00 3,50

Razem 0,54 2,25 2,28 9,00 10,00 12,50 10,50 12,50 16,00 .18,80

a - miasto Łódź.
b - Pab ian ico ,  Konstantynów.
с - Zg ie rz , Aleksandrów, Głowno, Stryków.

Ź r ó d ł o :  P rz yp is y ,  poz. 15-17.

Prezentowane l i c z b y ,  obrazują skalę zmian w kosztach niezależną od 

s p ó łd z ie ln i ,  wywołaną znacznym zwiększeniem w k ró tk in  czas ie  op łat 

za te u s łu g i .  Poziom rocznych kosztów jednostkowych wody, k a n a l iz a ­

c j i  i  wywozu śmieci w RSM "Bawełna" j e s t  zbliżony do wskaźnika cha­

rak terystycznego dla c a ło ś c i  spó łdz ie lczych  zasobów w Łodz i. Fakt 

ten ugruntowuje przekonanie, iż  większość s p ó łd z ie ln i  funkcjonuje  w 

warunkach podobnych pod względem ja ko śc i  i n s t a l a c j i  i  s i e c i  wodno- 

-kanalizacyjnej, ich konserwacji i  remontów oraz w ie lko śc i  zużycia 

wody. Ceny usług pozostają głównym czynnikiem determinującym koszty 

usług komunalnych.

T a b e l a  4B

Ceny usług komunalnych (w zł/m"5)

Usług i
Ceny usług

od IV 1982 od X I I  1982 od V 1984 od I  1986

Wywóz n ieczys to śc i  
s ta ły ch 160,- 140,- 190,- 280, -

Wywóz n iecz ys to śc i  
pł-ywtych 200,- 180,- 13В,- 210,-

Ź r ó d ł o :  Jak w tab . 4A.



Obowiązujący system d o ta c j i  n ie  należy do rozwiązań systemowych, 

a racze j  tymczasowych, in terwencyjnych. Monopolistyczny charak ter  

p rzedsięb io rstw  komunalnych oraz to ,  że mają one charak te r  przedsię­

b io rstw  użyteczności p u b l ic zn e j ,  przesądza o konieczności ingeren ­

c j i  państwa w s fe rę  u s ta la n ia  cen za us ług i wodociągowe, k a n a l iz a ­

cy jne ,  wywóz śm iec i,  a także c iep łow n icze . S p ó łd z ie ln ie  z n i e c i e r ­

p l iw o śc ią  czekają no wprowadzenie w życ ie  p ro jek tu  r e g u la c j i  cen za 

usług i komunalne.

W la tach  1901-1984 obserwuje s ię  2,5-krotny wzrost kosztów oso­

bowych s p ó łd z ie ln i .  Mino to , udz ia ł  t e j  grupy w ogólnym koszcie eks­

p lo a t a c j i  podstawowej zmacał z 20% w 1901 r .  do 20% w 1904 r .  W wy­

niku r e g u la c j i  p łac  w większości s p ó łd z ie ln i  o około 20%,w 1905 r .  

podniósł s ię  do 23%. W okres ie  1976-1900 utrzymywał s ię  na u- 

atabilizowanym poziomie 24%. W porównaniu z innymi elementami n ie  

j e s t  to pozycja, jak s ię  wydawało, bardzo znacząca (Tab. 3 ) ,  tym 

b a rd z ie j ,  że około 70% c a ło ś c i  funduszu p łac  stanowią p łace  i  na­

rzuty na p łace pracowników bezpośrednio uczestn iczących  w obsłudze 

mieszkań (sprzą taczy  i dozorców).

T a b e l a  5

S truk tu ra  funduszu p łac  w WSM w Łodzi (w %)

S truk tu ra  funduszu płac

1976 1970 1900 1901 1902 1903 19B4 1905

P łace  i  narzuty p ra ­
cowników adn in i3 tra-  
c j i  biurowej

i ' 

33 35 31 30 31 32 32 31

P łace  i narzuty p ra ­
cowników pozostałych 
(dozorcy i  sprzątaczki)

67 65 69 70 69 66 68 69

Razem 100 100 100 100 100 100 100 100

Ź r ó d ł o :  Na podstawie danych z WSM w Łodz i.

Należy również dodać, iż  także ten element kosztów nie j e s t  w 

p e łn i  określany przez s p ó łd z ie ln ie .  Obowiązujące w sp ó łd z ie lcz o śc i  

p łace  k s z ta ł tu ją  s ię  pon iżej ś re d n ie j  k ra jow e j.  Całość wynagrodzeń 

(p ła ce  z premią, rekompensatami i  inne ) w WSM Łódź wzrosła w la tach  

1901-1904 3-krotn ie , W RSM "Bawełna" indeks wzrostu narzutów je e t

o w ie le  wyższy a n iż e l i  wynagrodzeń.



W omawianym ok res ie  (początek l a t  os iem dz ies ią tych ) wraz z p ra ­

wie 5-krotnym wzrostem kosztów osobowych razem z narzutami, wyna­

grodzenia w RWM "Bawełna" wzrosły w 1905 r .  w stosunku do roku 1981

о 287%, a narzuty o 019% (stanowią one od 1982 r .  ponad 35% kosz­

tów osobowych z narzutu ogółem). Na wysokość kosztów osobowych 

rzu tu ją  głównie n ieza leżne od s p ó łd z ie ln i  narzuty na ZUS - obecnie 

43% od funduszu p łac  oraz podatek od wynagrodzeń 3,5%

Udzia ł tak ich  elementów ja k :  tzw. koszty pozosta łe , narzut kosz­

tów zarządu, opis na fundusze scentra lizowane i  spec ja lne  w s to ­

sunku do ca ło ś c i  kosztów e k s p lo a ta c j i  podstawowej l ic z o n e j  w sto-
2

sunku do 1 m p. u. ś re d n ie j  rocznej re la tyw n ie  do 1981 r .  male­

j e .  Także i  tu znajdują s ię  elementy kosztów, na które  wpływ sp ó ł­

d z ie ln i  j e s t  n ie w ie lk i  (n p . :  koszty wieczystego użytkowania t e r e ­

nu, koszty ubezpieczeń rzeczowych, odpisy ńa fundusze s c e n t r a l iz o ­

wane i  s p e c ja ln e ) .
• 1  Q

Szczegółowe badania przeprowadzone w RSM "Bawełna" wykaza­

ł y ,  że koszty n ieza leżne od s p ó łd z ie ln i ,  w których  uwzględniono 

narzuty na wynagrodzenie, energ ię ,  koszty wody i  k a n a l i z a c j i ,  wy­

wóz śmieci i  koszty wieczystego użytkowania, w stosunku do kosz­

tów e k s p lo a ta c j i  podstawowej bez remontów i konserwacji utrzymują 

s ię  od 1983 r .  na poziomie powyżej 50% (w 1983 r .  - 56%), a po 

uwzględnieniu kosztów remontów i  konserwacji - p rzekracza ją  70% (w 

1964 г . - 75%).

Również keszty związane z d z ia ła ln o ś c ią  pomocniczą s p ó łd z ie ln i  

determinowane są przez czynn ik i zewnętrzne. Do n ich należą głównie 

ceny e n e rg i i  e le k t ry cz n e j  i  c ie p ln e j  oraz długość okresu grzewcze­

go za leżn ie  od warunków atmosferycznych. J e ś l i  za podstawę a n a l iz y  

p rz y ją ć  źródło e n e rg i i  c ie p ln e j  w p os tac i obcych ko tłow n i,  to kosz­

ty  c .  o . ,  c . w. i  obsług i dźwigów stanowią ponad 60% rocznych kosz­

tów jednostkowych gospodarki zasobami WSM i wykazują tendencję 

wzrostową

Wskaźnik kosztów jednostkowych c. o. z kotłowni obcych d la za-
2

sobów spó łdz ie lczych  Łodzi os iągnął w 1985 r .  poziom 265,7 zł/m 

p. u. i  b y ł ty lko  o 20 z ł niż3ży od wskaźnika kosztów eksp loa ta ­

c j i  podstawowej. W os ta tn ich  la ta ch  wzrosły dwukrotnie koszty eks­

p lo a t a c j i  dźwigów. Główną przyczyną tych zmian j e s t  przeprowadzona

18
Dane'W opracowniu Z. Sęka, głównego księgowego RSM "Ba ­

wełna".



w 1983 r .  przez MPRDz podwyżka cen za konserwację dźwigów - z 

1900 -zł do 3850 -zł za jeden dźwig m ies ięczn ie  oraz wzrost ceny

1 kW e n e rg i i  e le k t ry cz n e j .

Wobec tak k s z t a ł t u ją c e j  e ię  dynamiki wzrost kosztów usługi miesz­

kaniowej w warunkach przywracania zasady pełnego samofinansowania 

sp ó łd z ie lcz o śc i  mieszkaniowej, każda, nawet n a jb a rd z ie j  gospodarna 

s p ó łd z ie ln ia  s ta je  przed koniecznością u re a ln ie n ia  op ła t  eksp loa ta ­

cy jnych .

3. Finansowanie utrzymania mieszkań spó łdz ie lczych

Przeprowadzona powyżej ana l iza  dowodzi, iż  świadczenie usług i 

mieszkaniowej s ta jo  s ię  coraz droższe. N ie w ie lk ie  w swej s k a l i  i 

w ie lk o ś c i ,  regu lac jo  op ła t  za m ieszkania, przeprowadzone w kortcu 

la t  s iedem dzies ią tych  (9 s p ó łd z ie ln i  WSM), zd o ła ły  Jedyn ie  na k r ó t ­

k i czas zahamować potęgujący s ię  z każdym rokiem proces re la tyw n ie  

zm nie jszających s ię  środków finansowych w stosunku do wzrostu kosz­

tów. Szczegó ln ie  gwałtowne zmiany kosztów, jak  wykazano powyżej, 

n a s tą p i ły  w la tach  1902 i  1983 i  zo s ta ły  wywołane reformą cen i  

p ła c .  Brak in te rw e n c j i  państwa, k iedy i s t n i e j e  mocny związek warun­

ków finansowych każdej sp ó łd z ie ln i  z opłatami ekspoatacyjnymi miesz­

kańców, może spowodować reptowne obniżenie ja k o śc i  usług i  nadmier­

ne zwiększenie obciążeń finansowych członków s p ó łd z ie ln i .  Ola zapo­

b ieżen ia  tym zjawiskom zos ta ł stworzony uchwałą Rady M in istrów  nr 

259 z dnia 11 X I I  1901 r .  system d o ta c j i  poństwowych na pokrycie  

częśc i kosztów s p ó łd z ie lc z e j  gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Oo- 

ta c je  te w la ta c h  1902-1983 b y ły  udzie lane  głównie na pełne pokry­

c ie  różn icy  między ponoszonymi przez s p ó łd z ie ln ię  kosztami c.' o. i 

c . w. a opłatami ustalonymi jako ceny urzędowe, uiszczanymi przez 

użytkowników, i  na pokryc ie  ca łkow itego wzrostu kosztów eksp loa ­

t a c j i  podstawowej wywołanego podwyżką cen usług komunalnych, ener ­

g i i  e le k t r y c z n e j ,  wzrost kosztów remontowych i wprowadzenie r e ­

kompensat płacowych. W związku z in te rw encją  państwową środki bud­

żetowe WSM w Łodzi s tanow iły  w 1982 r .  52,35* c a ło ś c i  dochodów, 

zw iększając prawie 7-krotn ie  swą w ie lkość  w stosunku do 1981 r .  72% 

d o ta c j i  przeznaczono na wzrost kosztów wykorzystanej e n e rg i i  c i e p l ­

n e j .  Większość (63%) pozostałych  środków budżetowych wykorzystano



na pokrycie  kosztów remontów i  konserw ac j i.  Pod jęte  w 1982 r .  d z ia ­

ła n ia  zmniejszyły sku tk i gwałtownego wzrostu cen, równocześnie po­

zwala jąc  na pełne pokryc ie ,  w 100,3X , kosztów własnych sprzedawa­

nych usług WSM w Łodzi. Do to j  pory wskaźnik ten ksz ta łtow a ł s ię  na 

poziomie 97-98% z jednoczesnym stałym wzrostem niedoborów f inan so ­

wych .

Pod koniec 1983 r . ,  w związku z ustaleniem, rządowego programu
19

oszczędnościowego , zgodnie z zarządzeniem m in is t ra  finansów nr 66 

z dnia 27 IX 1983 r . ,  zmienione zo s ta ły  zasady i  warunki przyzna­

wania d o ta c j i  budżetowych dla s p ó łd z ie lc z e j  gospodarki zasobami 

mieszkaniowymi. Bez zmian pozostały  jedyn ie  zasady u d z ie lan ia  do­

t a c j i  na c. o. i  c. w. Natomiast wraz z podwyżkami czynszów najmu 

za mieszkania państwowe miało następować stopniowe ogran iczen ie  do­

t a c j i  na pokrycie  kosztów utrzymania budynków sp ó łd z ie lczych .  P rz y ­

znana na teren  województwa łódzkiego do tac ja ,  obowiązująca od 1 I
o

do 1 X 1984 r . ,  wynosiła  11,74 zł/m p. u. m iesięczn ie  (w stosunku
O

do p rz e c ię tn e j  k ra jow ej 12,00 zł/m p, u . ) .  2 powodu nieuwzględnie­

n ia  zmiany cen usług komunalnych (17-krotny wzrost pod konioc 
20

1983 r .  ) ,  w IV kw arta le  1983 r. obowiązywał zaniżony wskaźnik
O

d o ta c j i  - 7,90 zł/m p. u . ,  k tóry  s tanow ił  90% miesięcznego 

wskaźnika faktycznego wykorzystania d o ta c j i  budżetowej, obliczonego 

d la  pierwszych trzech kwartałów 1903 r .  Powyższe zmiany spowodo­

wały pogorszenie s ię  s y tu a c j i  f inansowej s p ó łd z ie ln i .  W 1983 r .  wy­

n ik  po.dstawowej d z ia ła ln o ś c i  eksp loatacy jnej^  był ujemny i  wynosił 

26 641 ty s .  z ł .  podczas*gdy w 1902 r .  ujemne saldo niedoborów i  nad­

wyżek ukszta łtow ało  s ię .r ia  poziomie 8690 tye .  z ł .  Udzia ł d o ta c j i  w 

ogólnych dochodach w 1984 r .  os iągną ł poziom 5?% w stosunku do 55,35% 

w 1983 r .  Wzrost poziomu d o ta c j i  j e s t  wynikiem potrzeb związanych z 

podwyżkami kosztów e n e rg i i  c ie p ln e j .  Dotacje  przypadające na jedno 

mieszkanie z zasobów WSM w 1983 r. wynosiły  1008 z ł .  m ies ię czn ie ,  a 

w 1904 r .  wzrosły  do 1413 z ł .  Zgodnie z wprowadzeniem nowych za­

sad finansowania przez państwo zasobów spó łdz ie lczych  uchwała Rady 

M in istrów  spowodowała zmniejszenie d o ta c j i  - głównie na us ług i ko­

19
Uchwała Sejmu PRL z dnia 28 IV 1903 r .  w sprawie rządowego 

programu dz ia łań  a n ty in f la c y jn y c h  oraz programu oszczędnościowego.

Wskaźnik d o ta c j i  n ie  uwzględnia ł także spóźnionych fak tu r  i 
podwyżek op ła t  za konserwację dźwigów - średnio o 40%.



munalne. N as tąp i ł  spadek bazowej stawki d o ta c j i  d la  wojewódz­

twa łódzkiego prawie о 60% ( t j .  z 11,7A z ł do 3,70 zł/m2 p. u. mie­

s ię c z n ie )  przy przewidywanym w k ra ju  42% zmniejszeniu. Wskaźnik ten 

obowiązywał od 1 XI 1984 r .  do 30 IX 1985 r .  i pozwolił uzyskać w

1985 r .  49,8% środków budżetowych z c a ło ś c i  uzyskanych dochodów o- 

gółem.

W warunkach powszechnej (do 1984 r . )  s t a b i l i z a c j i  opat za miesz­

kania sp ó łd z ie lcze ,  zmniejszenia finansowania przez państwo ich  u- 

trzymania przy ciągłym wzroście kosztów, wskaźnik globalnego wyniku 

finansowego, w którym w stosunku do kosztów własnych sprzedanych u- 

s ług odniesiono jedyn ie  dochody WSM w Łodz i, bez uwzględnienia do­

t a c j i  budżetowej, od 1981 r .  s t a le  malał i  w ko le jnych  la tach  

1981-1984 wynosił 78%, 44%.40,1%. Podobną tendencję spadku udzia łu  

środków mieszkańców w o p łac ie  kosztów s p ó łd z ie ln i  związanych przede 

wszystkim z wytworzeniem us ług i mieszkaniowej można zauważyć w RSM 

"Baw e łna".

Tak więc wzrost kosztów e k s p lo a ta c j i ,  szczegó ln ie  w la tach  1982- 

-1984, w pozycjach n ie  dotowanych, konieczność pokryc ia  niedoborów 

finansowych na skutek d ługo le tn iego  zamrożenia op ła t  za mieszkanie 

oraz zmiana zasad dotowania s p ó łd z ie ln i  zdecydowały o podwyższeniu 

op ła t  eksp loa tacy jnych . Od 1 X 1984 r . ,  tak jak  w w ie lu  s p ó łd z ie l ­

n iach  P o l s k i ,  obowiązują w WSM nowe s taw k i.  Zw iększyły  one danymikę 

dochodów ogółem o około 20%. Podwyżki o b ję ły  146 ty s .  członków za­

m ieszkałych w łódzkich  zasobach sp ó łd z ie lczych .  W wyniku zmian o-
2

p ła ty  zw iększyły  s ię  średnio  o 10 zł/m m ies ięczn ie  z t y tu łu  eks­

p lo a t a c j i  podstawowej i  wynosiły  według w ie lko śc i  szacunkowych
2 , 2 

średnio  16,53 z ł/n r  (w iększość p rz y ję ła  stawkę 17,60 zł/m z roz­

p ię to ś c ią  od 12,80 do 22 zł/m2). Z t y tu łu  e k s p lo a ta c j i  dźwigów śred-
2

n ie  op ła ty  os iągnę ły  3,20 zł/m m ies ięczn ie  z ro z c ią g ło ś c ią  od 2,50
2

do 4,50 zł/m , średn ie  op ła ty  z t y tu łu  dostawy c. o. i  c. w. pozo­

s t a ł y  na poziomie n ie  zmienionym. Poza tymi opłatami członkowie 

s p ó łd z ie ln i  sp ła ca ją  kredyty  inw estycy jne  w wysokości od 1,70 do

30 zł/m m ies ięczn ie  (w za leżnośc i od okresu i kosztów budowy).
2

W RSM "Bawełna" op ła ta  eksp loa tacy jna  wzrosła o 8,60 zł/m mie-
2

s ię cz n ie  o s ią g a ją c ,  przy obowiązującej stawce d o ta c j i  4,65 zł/m ,
2

poziom 17,60 zł/m . Według szczegółowych badań 0,29 z ł  j e s t  wynikiem 

wzrostu ceny wody, k a n a l i z a c j i  oraz wywozu śm iec i.  Duże zmiany kosz­

tów e k s p lo a ta c j i  podstawowej, l iczonych  wraz z remontami i  znaczny



o
spadek d o ta c j i  (z 11,60 zł/m ) ,  spowodowały, iż wysokość u re a ln io ­

nej op ła ty  już w warunkach 1984 r .  n ie  było w ystarcza jąca  dla po- 

k " , c i a  występujących kosztów (minimum-20,22 zł/m2) 21.

Podobna 3ytuac ja  dotyczy op ła t  za eksp loa tac ję  dźwigów. Mimo 

występujących niedoborów środków finansowych, podn ies ien ie  op łat  

spowodowało znaczne zwiększenie wpłat użytkowników w pokryciu  kosz- 

tćw e k s p lo a ta c j i  podstawowej z 36,5% do 64X wraz z remontami i 

kosztów e k s p lo a ta c j i  dźwigów z 51% do 82% oraz zmniejszenie udzia łu  

tychże niedoborów, których  pokrywanie z dostępnych źródeł spółdz ie l­

n i ,  jak np.: z funduszu na remonty i  konserwację, noże spowodować 

negatywne zjawisko. S t a b i l i z a c j a  op ła t  za dostawę c. o. i c . w. spo­

wodowała konieczność zwiększenia d o ta c j i  średnio z 76% do 84% w
2

stosunku do ponoszonych kosztów no 1 m p. u. m ies ię czn ie .  Na pod-

s t s y ie  czynionych z dużym przybliżen iem  szacunków nożna s tw ie rd z ić ,

iż podobne tendencje wykazała ana liza  jednostkowych kosztów i' op łat

w c a ło ś c i  zasobów WSM w Łodzi.' Jednocześnie należy p rz y ję ć ,  że wno-
2

szone są obecnie op ła ty  eksp loatacy jne  średnio  40 z ł za l m  p. u., 

co przy mieszkaniu typu M-4 (55 m ) stanowi kwotę 2200 "zł m ies ię cz ­

n ie .

Przeprowadzona w 1996 r .  podwyika cen usług komunalnych średnio

o 65% o'raz o s ta tn i  etap podwyżki czynszów za mieszkania państwowe 

spowodują ponowny wzrost kosztów e k s p lo a ta c j i  i zapotrzebowania na

T a b e l a  6

Finansowanie kosztów, własnych sprzedanych usług w WSM w Łodzi

Wyszczególnienie 1901 1932 1903 1984 1985

Wskaźnik pokrycia  kosztów do- 
chodani 1 jr. zony rai z dotacją
См Й) 97,9 100,3 99,16 99,20 101 ,2

Wskaźnik pokryc ia  kosztów do­
chodami liczonymi bez d o ta c j i
(w %) 78,0 48,0 44,0 40, 1 46,2

ŁJtJsiał dotac ji ,  w dochodach 
ogółem (w 30 19,7 52,3 55,3 59,0 54,3

Ź r ó d ł o :  O b liczen ia  własne na podstawie materiałów z WSM
W; Ło d z i .

21
Analiza  prawidłowego wykonania kosztów gospodarki zasobami 

ni •'szkaniowymi za rnk 1985 oraz źródła ich  pokryc ia ,  RSM "Bawełna’'.



środki od ludności do ich  pokryc ia .  Dla s p ó łd z ie ln i  zrzeszonych w 

WSM - Łódź nastąp i da lszy ,  co najmniej 4-krotny spadek kwoty dota­

c j i .  Wiadomo, że u RSM "Bawełna" skalkulowany on zos ta ł na poziomie 

55 gr/m2 m ies ięczn ie . Ko le jny  wzrost op ła t  eksploatacyjnych dla spół­

dz ie lczych  zasobów micszkaniouych j e s t  n ieun ikn iony .

4ii_Zak^rtczeniiej

Jak  wykazała a n a l iz a ,  udz ia ł  op ła t  eksp loatacy jnych  w pokryciu  

kosztów znacznie s ię  zwiększył w badanym ok res ie .  Proces wzrostu 

zapoczątkowała podwyika op łat  dokonana w końcu 1904 r .  Oczywiście  w 

warunkach powracania do zasady pełnego samofinansowania s p ó łd z ie l ­

czośc i dominującą ro lę  w j e j  dochodach winny odgrywać środki uzys­

kane od mieszkańców. Wzrost kosztów wytwarzania u s ług i m ieszkanio­

wej spowodowany podniesieniem ja k o ś c i ,  uzasadnionymi potrzebami r e ­

montowymi i konserwacyjnymi, bądź brakiem gospodarności sp ó łd z ie ln i

i spó łdz ie lców , np.: nadmiernym zużywaniem wody, e n e rg i i  i m a te r ia ­

łów, powinny znajdować swe pokryc ie  we wzroście op ła t  e k s p lo a ta c y j ­

nych. '

Jednak prawidłowo funkc jonu jący , o las tyczny  system op ła t  zn a j ­

du je  uzasadnienie i  akceptac ję  dopiero wtedy, gdy warunki, w k tó ­

rych d z ia ła  sp ó łd z ie lczo ść ,  czynią ją  odpowiedzialną za poziom kosz­

tów i jakość oferowanych usług oraz za wsze lk ie  w związku z tym po­

dejmowane decyzje . Mimo wprowadzenia reformy gospodarczej i  nowe­

go prawa spó łdz ie lczego , o s ią g n ię c ie  t a k ie j  s y tu a c j i  wymaga rozw ią­

zań w ie lu  k w e s t i i  systemowych w różnych dziedzinach społeczno-gospo- 

darczych k ra ju .

Rozs trzygn ięc ia  wymagają problemy związane z podniesieniem j a ­

kośc i budownictwa, z wprowadzeniem efektywnych i nowoczesnych metod 

budownictwa oraz z systemem zaopatrzenia w m a te r ia ły  remontowo-bu- 

dowlane i  z poprawą d z ia ła ln o ś c i  remontowo-budowlanych zakładów.

Monopolistyczny charak te r  p rzes ięb io rs tw  budowlanych, e le k t r o ­

c iep łow n i,  p rzeds ięb io rs tw  gospodarki komunalnej powoduje wzrost 

kosztów n ieza leżnych od s p ó łd z ie ln i ,  sp rzy ja  niegospodarności u s łu ­

godawcy opłacanej przez państwo czy też z k ie szen i s p ó łd z ie lc y ,  n ie  

s p rz y ja ją c  uzdrowieniu gospodarki s p ó łd z ie lc z o ś c i .  Szczególnego u- 

regulowania wymaga system cen usług p rzeds ięb io rs tw  komunalnych.



I s t n ie ją c y  już p ro jek t  dotyczący powyższej kw es t i i  powinien zostać 

jak  n a jsz y b c ie j  wprowadzooy w życ ie .

Brak spójnego systemu op łat  za mieszkanie - duża rozp iętość 

między opłatami eksploatacyjnymi i  czynszami państwowymi spowodowana 

różnymi formami w łasności m ieszkanie, a n ie różnicami w kosztach i 

standardz ie  powoduje nieakceptowanie e lastycznego systemu op ła t  i 

hamuje proces ekonomizacji gospodarki mieszkaniowej.

/


