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Y624 .~ Wiodzimierz Mielczarek

Cel niniejszego opracowania jest zwigzany 2 prébg odpowiedzi na

pytanie - czy wzrost kosztéw eksploatacji zasobéw mieszkaniowych

byt 2alezny od spildzielni czy tez nie, a dcidlej biorac - na ile
byl zalezny a na ile nie? { :
Aby odpowiedzied na to pytanie nalezy:

a) przeprowadzié prébe okredlenia kosztéw zaleznych i niezalez-
mych od sp6idzielni mieszkaniowe}; -

b) dokonad¢ analizy zmian zachodzgcych w czasie, w zakresie kosz-
téw zaleZnych i niezaleznych (analiza dynamiki wzrostu kosztéw);

c) oktesiié zmiany zachodzgce w strukturze kosztdéw eksploatacii
podstawowej, z uwzplednieniem kosztéw zaleznych i niezaleznych.

W celu nadania cech wigkszego uogdlnienia wnioskom wypltywajacym
z analizy, zostanie ona przeprowadzona w odniesieniu do dwéch tédz-
kich spéidzielni mieszkaniowych, bedgcych spéidzielniami typu eks-
ploatacyjhegbz. aczkolwiek dziatajgcych w zupeinie rdznych Warun-
kach. Bgdy to Spéidzielnie Mieszkaniowe “Ogniwo" i "Teofildw", a o-
kres analizy obejmie lata 1901?19852

1. Koszty zaleZne i niezalezne w agdldzielczel gospodarce
zasobami mieszkaniowymi >

i

)
Gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi przebiega w nastepujg-
cych zakresach: 3
- eksploatacji podstedbwej i pomocniczej;
- utrzynania zasobéw w nalezytym stanie technicznym;
- modernizacji zasobdéw mieszkaniowych.

2 Dziatalnodé inwestycyjna prowadzona przez spdéldzielczodé
mieszkaniowg jest na tyle specyficzng formg dziatalnosdci, i2 wyma-
ge powotania okreslonych i odrgbnych stuzb. Ma to wplyw na wysokodé
niektérych rodzajéw kosztéw w dzialalnodci podstawowej. Na podstavie
typowego ukladu rodzajowego kosztéw, trudno by byle koszty prowadzo-
nej dziatalnosci inwestycyjnej wyodrgbnié¢, wymagatoby to bowien
dos¢ 2zmudnych badad. Z tego te2 wzgledu do analizy dobralidmy takie
spdidzielnie, ktdre tego rodzaju dziatalnogéci nie prowadzg, co  u-
¥atwia niewatpliwie wnioskowanie.

3‘Rmk 1981 byt ostatnim rokiem przed wprowadzeniem reformy, stad
tez dane tego roku stanowig dogodny punkt odniesienia do oceny 8-
kogci i kierunkéw zmian zachodzgcych w sferze gospodarki zasoba-
ni mieszkaniowymi od momentu rozpoczgcia reformowania.gospodarki.

]
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nich niezalezne, Najistotniejszymi czynnikaml wptyvajgcymi w obiek-
tywny sposéb na poziom kosztéw eksploatacji sg: ‘
' a) koszt realizacji substancji mieszkaniowej;

b) wysokoéé budynku;

¢) dtugosé, szerokos$é oraz charakter rzutu budynku;

d) jakodé wykonania i rodzaj zuzytych materiatdw;

e) wiek budynku;

f) rozwigzania w zakresie infrastruktury osiedla;

0) wysoka$é stawek optat za ustugi komunalne;

h) struktura mieszkari i sposdb ich uzytkowania;

i) wielko$é i uktad przestrzenny zasobdw;

j) poziom cen materialdw wykorzystywanych w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi .

W cytowanym artykula A. Borowicz szeroko omawia oddziatywanie
poszczegdlnych czynnikdw na poziom kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, nie begdziemy ich zatem powtarzaé, ograniczajgc sie
do ogblnego stwierdzenia, i2 koszty niezalezne od spéidzielni wyni-
kaja przede uszyhtkim z cech eksploatowanych budynkéw, rozwigzan w
zakresie infrastruktury technicznej danego terenu oraz cen ustug i
materiatdw. Zwazyhszy dodatkowo, iz istniejq pewne normy, ktére sa
zewngtrznymi daetami dla spdidzielni (muszg byé przez nie obligato-
ryjnie przestrzegane), przyktadowo stawki i narzuty ptac, odpisy
na fundusze amortyzacyjne i fundusze, specjalne, zakres kosztdw za-
leznych oG spdldzielni (kosztéw subiektywnych) jest stosunkowo wgs-
ki. ' '

Przypatrzmy sie zatem poszczegdélnym rodzajon obowiazujqrago u=
kiadu kosztdw gospodarki zasobami nieszkoniowymi 1 sprdbujmy okres-
1ié - czy sa one zalezne od spdldzielqi czy tez nie?

Ad A.

g;ggg Jako koszt jest kategoriq wzglednie zalezng od spéidziel-
ni, bowiem ne wielkod¢ plac wplywajy przede wszystkim czynniki su-
. biektywne jak np. wielkodéé spdidzielni, intensywno$é i kultura  u-
2zytkowania zasobéw. Maja one istotniejszy wplyw na place niz czyn-
niki niezalezne od spdldzielni (normntyune) ktére wywodzg sig z

—

5 A. Borowicz, 2Znaczenie gospodarki zasobami mieszka-
niowymi i trudnodci w jej o:ganizounniu na przyktadzie tLSM, “Zeszy-
ty Naukowe UL" 1982, nr 16
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norm pzacowych (w ramach przepiadw-p ptacach dii 3;&63;€ak Zgrupo-
wanych w CZSBM). ; s

Narzuty na ptace, druga kategoria w tej pozycji uk!aduitodzajo-
wego kosztéw, jest okredlona odpowiednimi normami ieudqtrznynt“(o-
bowigzkowe procenty odpiséw na ubezpieczenia spoteczne, poﬂltek od
funduszu ptac itp.). Wzrost plac powoduje co prawda (przy ataiymip-
procentowaniu), takze wzrost ogélnej kwoty narzutéw, jednak mimo
wszystko o wielkosci tych narzutéw decyduje przade'wszyatklm skala .
procentowa narzutéw. Kategorie te zaliczymy wigc do kos:tbd'wzulqd-
nie niezaleznych od spdidzielni. ; d

Koszty materiatowe i przedmiotéw nietrwalych mozna ~uznaé za
wzglednie zale2ne od spéidzielni, bowiem na ich wielkosé maja wplyw
przede wszystkim czynniki subiektywne (intensywnodé i kultura uzyi-
kowania zasobdw). I choé¢ wielkodé zuzytych materialéw jest takze w
pewnej mierze pochodng oddziatywania czynnikéw obiektywnych (np. za-
potrzebowanie na materialy potrzebne do prawidiowe) eksploatacji
pomoecniczych urzgdzen technicznth).'to ranga czynnikdéw subiektyw-
nych jest wigksza. ‘

Koszty zu’ycia energii (wymienione w nazwie, choé niespecyfiko-
wane osobno) s3 kategorig, ktéra z pewnoscig jest wzglednie nieza-
lezng od spéidzielni, bowiem ta ostatnia nie ma zadnego wplywu na
ustalenie wysokodci taryf za energig elektryczna. Jest to sprawa
decydujgca (wysokodé taryf) w okredleniu kosztdw zuzyte) energii i
nawet czynniki subiektywne (kultura i intensywnodé w uzytkowaniu
energia) nie majy tak duzego znaczenia jak taryty‘. . :

Koszty wody i kanalizacji oraz wywdz Smieci sg ku&ztamlvwidiﬁd:
nie niezaleznymi od spétdzielni. Choé kultura u2ytkowania zasobGw
ma wplyw na wielko$¢ kosztéw poniesionych z tego tytutu, jednakze
decydujgcy wplyw majg nad: intensywnosdé qksploatacjl oraz ceny u-
stug komunalnych, a wigc czynniki obiektywne.

é Koszty zuzycia materialdéw, przedmiotdw nietrwalych i ener-
gii obejmuja m. in.: - wszystkie zuzywane bezposrednio przez gospo-
darkgq zasobami mieszkaniowymi przedmioty nietrwate, jak réwniez ma-
terialy zuzywane do utrzymania czystosci, materialy biurowe, ma-
terialy pomocnicze zuzywane do eksploatacji diwigéw ‘koszty opalu i
materialdw pomocniczych zuzywanych przez wlasne koti wnie; - koszty
energii elektrycznej zuzywanej na cele o$wietleniowe i napgdu (hy-
drofory, urzqdzenia dZwigowe, silniki w kotlowniach itp.).
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Z grupy kosztdéw pozostatych powinno wﬁodrqbnté-siq koszty wie-
czystego uzytkowania, ktdére sy kategorig niezelezna od spdidzielni,
8 okre$lajy ja takie czynniki obiektywne jak: wielkodé terenu znaj-
dujacego hiq pod eksploatowanymi zasobami mieszkaniowymi oraz stawki
optat wieczystego uzytkonnnia wnoszonych za jednostke terenu. Resz-
tg kosztdéw z grupy ggzosta!o zaliczyé mozna do kosztéw zaleznych
od apdldziolni bowien up!ywo)a nan przede wszystkim czynniki su-
biektywne.

Koszty Zarzgdu 63 narzutem cze$ci kosztéw podrednich zwigzanych
z kierowaniem spdldzielnig jako caloéciq i mozna okredlié¢ je Jako
zalezne od spdidzielni.

- 0dpisy na fundusze specjalne sqg typouyu przykiadem kosztéu u-

zaleznionych od czynnikéw normatywnych. Ich wielkoéé reguluja zew-
netrzne dormy (ustalone przez CZSBM) okreélajq&e m. in. zasady two-
rzenia funduszy: socjalnego, mieszkaniowego i nagréd. Bazg tych
kosztéw jest co prawda wielkoéé funduszu plac (koszt wzglednie za-
lezny), jednak sama wielkodé narzutu jest normg niezaiezna od spéi-
dzielni i tak tez potraktujemy te koszty (jako koszty niezalezne od
spdldzxalni)

" Ad B,

Koszty centralnego ogrzewania, dostaw ciepie) wody i eksploata-
cji déwigdw sq zdeterminowane w pierwszym rzgdzie czynnikami nieza-
lefhymi od spétdzielni (np. cechy budynku, intensywnos$é eksploata-
cii; ceny ustug komunalnych), 'stgd tez okreélimy 3je jaKo koszty
niezalezne. v S ;

Ad C. ; '

Koszty utrzymania zasohdw w nalezytym stanie technicznym takze
nalezy zaliczyé¢ do kosztdw niezaleznych od.spdidzielni, bowiem ich
‘wxelkoéé determinuja gléwnie czynniki obiekiywne wynikajace gidw-

5 1 Do kosztéw pozostakych, cprécz kosztdw wieczystego u2ytkowa-
"nia, zaliczamy: koszty czyszczenia kominéw i kanaldw, podatek od
nzeruchomo$c1, naktady na bhp i ubezpieczenla rzeczowe oraz koszty
przejazddéw i delegacji situzbowych.

8 Zoajemy sobip sprawe, iz propozycja nasza jest dyskusyjna.
Przykladowo R, § ¢ k, w artykule: Sytuacja ekonomiczno-finansowa
spdidzielni nieszkaniowej na podstawie réalizacji zadarh finansowo-
~-gaspoedarczych w RSM "aneina“ w todzi, "Biuleétyn Informacyjny- U-
2zytkowanie. Konserwacjs. Remonty" 1984, nr 4-5, zaliczyl narzuty na
fundusze specjalne ‘do knsztdw zaleznych od spéidzielni.

— W
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nie z cech fizycznych l'konstrukcyjnych budynku i Jegoluieku.a tak-
Ze cen materialdw, jJakosci wykonawstwa i intensywnosci ekqplontacj!.
Co prawda, kultura uzytkowania (czynnik subiektywny) ma takze wplyw,

na te koszty, jednak jest on znacznie mniej istotny od ~uprzednio

wymienionych, : ‘

~ Przeprowadzona analiza obowigzujgcego ulapdtdziolazatcl miesz-
kaniowej ukladu rodzajowego kosztdéw wykazatla, iz nie mozna  jedno-
znacznie okresli¢, na podstawie specyfikacji kosztdw, ktére z nich

)AL IS
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zaliczy¢ mozne do zaleznych, a ktére do niezaleznych od apdtdzlol-:.

ni. Nie sprzyja temu zardwno syntetyczny zapis ukladu, u»,-ktdroco:
poszczegélnych pozycjach znaleZé ‘mozna jednoczesnie koszty zalezne

i niezalezne od spéidzielni, jak réwniez fakt, iz ten sam Koszt mo- .

2e by¢ zdeterminowany réwnoczednie czynnikami zale2nymi i niezalez-

nymi od spdidzielni. Stad tez juz samo wyodrgbnienie takich.koaztﬁu
nasuwa¢ moze powazne klopoty (nie méwigc o pézniejszym wnioskowa-

niu). Najlepszym sposobem, choé jednoczesnie zbyt pracochionnym by

mégl by¢ realny do wykonania, bylaby analiza dokumentdw pierwotnych

okreslajgcych koszty, aby méc choé w przyblizeniu okreslié jego ka-

tegorig z interesujacych nas wzgledow. Jednak i w tym przypadku .

mielibydmy do czynienia z pewnymi wielkodciami przyblizonymi wobec

niemoznosci $cistego { jednoznacznego sklasyfikowania danego kosztu

determinowanego wieloma zaleznymi i niezaleznymi czynnikami. . Nie-

nniej jednak, wydaje siq, 2e dla stawianych przez nas celéw uporzqd-“

kowanie kosztdw, ktére przedrouldziliémy moze byé wystarczajgco po-
prawne.

2. Krétka charakterzstzka Sggldzielni Miegzkaniou!ch “Ogﬁtuo"
’ v i "Teofiléu" w todzi

SpdldzielniaVnieszkanioya "Ogniwo"

Spétdzielnia Mieszkaniowa "Ogniwo" w chwili bbecnej piowadzt
dziatalnos¢ wylgcznie eksploatacyjng (ostatnie budynki mieszkalne
zostaly oddane do uzytku z koricem lat -siedemdziesigtych), choé w
planach Spdidzielni istnieje takze dzialalnosé inwestycyjna. Zasoby
hieszkaniowe (ich wielkos$¢, lokalizacja, wiek, wysokosé i  rodzaj
zabudowy) wpiywaja w oczywisty sposéb na koszty eksploatacji. Przed-
stawimy zatem ich krétkg charakterystyke.
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W 1985 r. SM “Ognlwb“ administroupla 67 budynkami mieszkalny-
mi znajdujacymi sig we wszystkich dzielnicach miasta, w ramach
trzech 9dm1nistracji'ostedlowych (osiedla: "Zubardz" - 24 budynki,
"Rozproszone" - 21 budynki, "Gérna" - 22 budynk!)g. Dane te pozwa-
laja na stwlerdzenie"ze lokalizacjs poszczegdlnych osiedli oraz
rodzaj ich zabudowy ‘(zabudowa rozproszona) nie s3 czynnikemi ulat-
wiajgcymi’ prowalzenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Pomimo
tego, ze Spéidzielnia "Ogniwo" jest niewialka"lo} co jest korzy-
stne 2z punktu widzenia kosztéw eksploatacji, rozproszenie substan-
cji mieszkaniowe) musi powodowaé wzrost wydatkéw na tg sfere dzia-
talnodci Spéldzielni (wigksze zatrudnienie w administracji Spéi-
dzielni i obstudze mieszkafcdéw, wyzsze koszty transportu ludzi i
materialdw itp.). .

Obok wielko$ci zasobdw mieszkaniowych 1 ich lokalizacji, na
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ma wptyw wiek budynkéw.
Sredni wiek budynkéw administrowanych przez SM "Ogniwo" wynosi ca
14 lat. Nie jest on wigc wysoki, co jest korzystne z punktu widze-
nia gospodarki zasobami Spétdzielni, im bowiem miodsze zasoby tym
mniejsze powinny byé nakiady na ich eksploatac)ell. W wypadku SM
"Ogniwo" stosunkowo miodemu wiekowi zasobéw mieszkaniowych towarzy-
szy jednak dos¢ duze zréznicowanie w zakresie technologii w jakich
zostaly zrealizowane budynki mieszkalne. W przyblizeniu, 22% wszy-
stkich budynkdw (15 budynkéw) zrealizowano metody tradycyjna. Sa
one jednoczesnie najstarszymi zasobami. Ten stan rzeczy zdaje sie
sugerowaé koniecznogé wyzszych nakladdw na eksploatacjg, qdy2 bu-
dynki mieszkalne zrealizowane w technologiach tradycyjnych wymagaja
wigkszych nakladéw na ich utrzymanie (koniecznos$é rozbudowy zaple-
cza konserwacyjno-remontowego, szerszego i bardzie} réznorodnego
zaopatrzenia w niezbedne drodki i materialy).'

? Osiedle "Rozproszone" liczgce 21 budynkdw obejmuje zasoby
zlokalizowane w czterech réznych dzielnicach miasta. Jest wiec o=
siedlem tylko z nazwy, Ma dobry sprawe tylko osiedle "Zubardz" od-
powiada warunkem okre$lajacym typowe asiedle.

10 Zasoby mieszkaniowe SM "Ogniwo" (ca 186 tys. m2 o, 3, 3818
mieszkan) zamieszkane przez okoto 11,5 tys,mieszkancéw nalezq obok
zascbbéw mieszkaniowych SM "Czerwony rynek" do najmniejszych w woje-
widztuwie wmiejskim %iddzkim,

- 11 Pewne zrdéznicowanie wiekowe (1 budynek wybudowany przed
wodng i kilka na przelomie lat pigédziesigtych i szesddziesigtych),
zjawisko niekorzystne w aspekcie kosztéw eksploatacji, nie jest zbyt
duze by moglo w istotny sposdb wplywaé na koszty‘ekspiodtacji.

/
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6,2 kondygnacji, co oznaczn, iz w zabudowie nieszk-niowej dominuja
domy S-kondygnocyjﬁ;-(ca 79% uud!u budynkdw mielzknlnych) Jesf—-to
tak2e korzystna sytuacja dla Spdidzielni.

Nie udato nam sig niestety uzyskac¢ danych odnodnie do struktury
budynkdw w SM "Toatildw "I .pod wzgledem liczby klatek schodowych, kté-
ra ta struktura w sposﬁb posredni okredla relacje powierzchni uzyt-
kowej mieszkan do,powierzchni plaszczyzn zewngtrznych budynku, co
Jak uprzednio stwierdzilidmy jest istotne z punktu widzenia kosztdw
eksploatacji. Jednak jak wynika z rozméw z pracownikami deldzlslni,
w SM “"Teofildw" zdecydowanie przewazajg budynki o trzech i wigce)
klatkach schodowych, co oznacza korzystng, z tego punktu widzenia,
sytuacje.

. I Kosztz gosgodarkl zéaohami mlaszkanlowzml '
Sgd!dzialniach mieszkaniowych "Ogniwo" i "Teofildéw"
w latach 1981-1985

Poniesione koszty w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi
w obu Spdidzielniach (w przeliczemiu na m2 p. u, rocznie) obrazuja
dane zawarte w tab. 1.

Uktad tabeli odbiega od typowego ukiadu rodzajowego kosztéw o-
bowigzujgcego w sprawozdawczosci, albowiem na podstawie osobnych
vwyliczed wyodrebniono dodatkowo w zakresie kosztéw zwigzanych z eks-

ploatacjy podstawowg: °
: a) wartoéé narzutdw na place,

b) wartosé zuzytej energii,

c) koszty wieczystego uzytkowania,

a takze z kosztéw' tych wyeliminowano odpisy na remonty i konserwa-
cje, w odrgbnej zad pozycji (koszty technicznego utrzymania budyn-
kéw) podano warto$é rzeczywistych wydatkéw na remonty i konserwacje.
Warto w tym miejscu takze zaznaczyé, 2e w omawianym okresie, w ' o-
bydwu Spéidzielniach nie nastgpily 2adne zmiany w powierzchni eks-
ploatowanych budynkéw. Jest to istotne, jesli sie wezmie pod
uwagg, ze powierzchnia eksploatowanych obiektéw jest nodénikiem kosz-
téw (dochoddw takze) i ewentualne zmiany w niej zachodzgce mogq u-
trudniaé pordwnywanie kosztéw w czasie. Z danych iauattych w tab. 1
wynika, ze w omawianym okresie nastapily zssadnicze zmiany w pozio-
mie kosztdw eksploatacjii.

hS
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Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (w 2¥/m? p. u. rocznie) oraz dynamika ich wzrostu w latach 1981-1985
w Spérdzielniach Mieszkaniowych "ngniwo“ i"Teotiléw" W todzi.

“ "
s SM “0gn1wo“. SM "Teofildw . )
Tredé 1982| 1983 1984 .| 1985 _ T [I9RZ] 1983 | 1964 1985
1981 | 1982 1983 | 1984 | 1985 W % (1981 = 100) <1981 | 1982 | 1983 } 1984 | 1985 w % (1981 = 100) :

1.. Ekeploatacja podstowowas |63,96| 98,30-|156,60)160,44[196,801153,7{244,8} 263,3 307,71} 49,84-167,56 | 126,24 [142,321158)28}136,6 25,3 | 287,9| 32041

ptace 1 narzuty na pluce s ‘ ¢ 1 L i

prac. adm. i in2,.-techn. | 11,16{ 23,56'| 24,36| 28,08| 35,88{211,1]218,3| 251,6 321,5| 6,24 | 7,92 | 10,44 13,80 16,44/126,9} 167,3 | 221,1}| 263,5

place 9,00] 18,04 | 17,40| 19,92| 24,74{200,4(193,3{ 221,3 308,2| 4,97 | 6,06 7,27 9,75| 11,56{121,9| 146,3 | 196,2} 232,2

narzuty 2,16| 5,52 6,96/ 8,16 11,14|255,5(322,2| 377,8 515,71 1,27 | 1,86 3,17| 4,05| 4,90|146,4} 249,6 | 318,9| 385.8

ptace { narzuty na piace v ;

pracownikéw pozostatych | 17,52| 24,86 | 30,60 40,47| 45,12|181,9/174,6| 231,0 257,5( 17,04 21,24 | 28,20} 39,00{ 46,08|124,6{. 162.} 228,9] 270,4

place 14,16| 18,98 | 21,84| 28,59( 30,84{134,0{154,2| 201,9 217,8{13,87 {16,03 | 19,64] 27,72| 32,91{115,6] 141,6 | 199,8] 2373

narzuty 3,36/ 5,88 8,76 11,88{ 14,28|175,0{260,7| 353,6 425,01 3,17 | 5,21 8,56{ 11,28] 13,17{164,3| 270,0 | 355,B| 415,4

materialy, przedmioty ‘

nittrwale i energie 5,04 9,27 9,00{ 6,84| 7,56|183,9/178,6{ 135,7 150,01 3,60 | 6,96 8,04] 9,2a] 11,16]/193,3| 223,3} 256,7{ 310,0

w tym;

onergis 2,28| 6,72 6,00f 3,04 4,32|294,7(263,1| 168,48 189,5] 1,31 | 3,72 4,86| 5,16 3,12{283,9{ 371,0| -393,9| 238,2

woda i kanslizacja,

wywdz émieci 5,64 3,48 | 39,12] 32,40| 33,96| 61,7{693,6{ 574,5 607,1] 3,36 | 3,28 | 44,08 38,16 37,80| 96,41 310,1 |1 135,7}1 125,0

wywoz 4mieci 1 0,9 6,33 9,36| 11,08( 12,72|659,4/975,0[1 151,0 | 1 325,0| 1,80 | 8,88 | 11,88| 14,16/ 16,08{493,3]. 660,0] 811,11 893,3

pozostale koszty 6,00{ 6,90 | 12,48 6,50| 10,92|115,0{208,0| 108,3 182,0| 8,64 | 9,72 | 11,04] 10,56| 8,68{112,5| 127,8} 122,2} 100,0

w tym: g -

koszty wieczystego uzyt, |, 2,04] 1,92 2,04 2,04| 2,88{ 94,1{100,0| 100,0 14,2 1,01 | 1,01 1,00 1,00 1,01{100,0} 100,0} 100,0{ 100,0

koszty Zarzadu 14,76{ 20,52 1 27,36 37,74| 44,52(139,0(185,4| 255,8 301,6| 3,60 | 3,84 5,88 8,52 10,80{106,7| 163,3{ 236,7f 300,0

odpisy na fundusze spe-

cjalne | 2,88f 3,38 4,321 5,34 6,12|117,4}150,0] 185,4 212,5| 5,16 | 5,76 6,72| 8,88| 11,28/111,6] 130,27} 172,1| 218,6
I. Eksploatacja pomocnicza

centralne ogrzew. (obce) | 71,16|150,79 | 165,52{200,45)|266,56{211,9/232,6| 281,7 374,6| 48,9 |155,03|169,96(202,681263,28{317,0] 347,6} 414,5 538,4

centralne ogrzew. (wtas-

ne) , 58,00(296,51 |351,04(590,17{741,53|504,3|597,0]1 003,7 | 1 261,1 A $ i 235 ¢

ciepta woda 55,56{108,74 [102,291121,71|164,00{195,7{184,1] 219,1 295,2 | 26,26{ 84,25 B0,77[119,48|134,48/322,0| 308,7| 456,7| 513,8

eksplostacje diwigdw '37,60) 43,20 | 54,68 62,60\ 71,99 }114,6/145,1| 166,1 191,0 | 29,04| 63,06| 74,59| 50,81| 52,32{217,1| 256,8{ 172,5| 180,2
I. Koszty technicznego,, i

utrzymania budynkdu 58,5 72,5 |182,5 |178,3 |[184,8 [163,6[150,5|' 242,4 226,7| 38,08) 62,32| 57,301 92,31| 86,32{123,9} .311,9| 304,8] 315,9

®aszty pospoderki zaso- ;

bani mieszkaniowyni =~

opdiem 178,7 | 426,24|521,53[646,40(728,28 |238,5/291,8| 361,7 407,5 [ 158,4 |362,28{438,72|528,8 1670,8 |228,7} 276,9 333,8] . 423,5

‘Bane dls 1961 r. cdla SM "Dgnive" odnoszg sig tylko do zasobdw w!asnych (od 1982 g zrezygnowano w SM "Ogniwo"
ordunywalnodci dane dla 1981 r, odnoszy sig do zasabdw wtasnych).

fizk2ady rzeczywiscie poniesione, a. nie adpisy.
7 r ¢ d?* o Opracowanie L wyliczenia czeséciowo wlasne na podstawie danych Dzialdw: Ekonomicznego i Rachunkouotci w SM "Ogniwo" i "Teofiléw" w tLodzi.

z powiernictwa nad zascbami obcymi, stad tez dla
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‘rystycznq, 2e dynamika kosztdw zaleznych od Spétdzielni byta w  SM
"Ogniwo" wy2sza (249,5%) ad dynamiki wzrostu kosztdéw w SM "Teafiléw"
(219,1%). Jest to zjawisko niezbyt korzystnie $wiadczace o dziatal-
nogci SM "Ogniwo", tym bardziej, 2e poziom kosztéw przypadajacych
na jednostkg powierzchni jest w badanej Sp6idzielni takze wy2szy.
Je4li chodzi o koszty niezalezne od Spéldzielni, to wzrost ich w SM
“Teofiléw" jest wy2szy niz w SM "Ogniwo"”, a wynika to jak sig wyda-
je z faktu, iz poziom wyjsciowy iych kosztdw byl w tej Spdidzielni
nizszy. Przy tych samych przyczynach i zasadach dotyczgcych i okres-
lajgcych wzrost kosztéw, start z nizszego poziomu daje mﬁie)szq dy~
namike. '

W poszczegdlnych rodzajach kosztéw tak zaleznych jak i nieza-
leznych od Spéidzielni nie widad istotniejszych réznic w skali re-
sortu, za wyjatkiem pozycji “"materialy”, ktdrych wzrost w SM "Ogni-
wo" wynosil 117,4%, 286 w SM "Teofildw" 351%. Jak sig wydaje, moze

. byé to przypadkowa sytuacja odnoszgca sie do jednego roku, bowiem w
innych latach réznice w skali dynamiki nie byly zbyt duze. Jest tak-
2e rzeczy interesujacq, 12 place pracownikéw wzrastaty mniej wig- ,

‘cej w tej skali w obydwu Spéidzielniach (ca 240%), przy czym skala
ich wzrostu byta nizsza ni2 skala narzutéw na ptace, ktére wynosi-
ty 460,5% - dla SM "Ogniwo" i 407% - dla SM "Teofildéw". Wzrost na-
rzutéw na ptace byl tylko w male) czgdci zwigzany ze wzrostem ptac
stanowiacych'podstéwe narzutu. W decydujgcej mierze byl on wynikiem
wzrostu sktadek ZUS (z 20% na 43%) oraz wprowadzenia rekompensat
pracuuniczych z tytulu wzrostu cen artykuldw spoZywczych. Dokonu-~
.jace sig w omawianym okresie zmiany w kosztach eksploatacji pod-~
stawowe} doprowadzit§ do zmian w strukturze kosztdw =zaleznych i
niezaleznych od Spéidzielni. W obydwu Spéldzielniach udziat kosz-
téw zaleznych od Spéldzielni ulegt zmniejszeniu na rzecz wzrostu
kosztéw niezaleznych.

: W Sp6ldzielni Mieszkaniowej "Ogniwo" udzial kosztéw zaleznych
. od Spdidzielni w ogdélnej kwocie kosztdw zmniejszyl sie o 13,3 punk-

" tu procentowego, natomiast w SH "Teofiléw" spadt az o 20,7 punktu

procentowegols.<lak viec przeksztglcenia .strukturalpe idgce we

wlasciwym kierunky byly wyraZniejsze w SM "Teofildw". Je$li chodzi

15 0 te same wielkosci wzrasty oczywiscie kosztg niezalezne od
spéidzielni.




Analiza koszztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi 173

f \
o0 poszczegdlne rodzajo'koazt¢u, to w obydﬁu~8pdldiielntach zmniej-
szyl sig wyrainie udziakl p!nc w calodci kosztdow oraz materialdw i
narzutdw, natomiast wzroa!y narzuty i koszty ustug konunalnych Kie-
runki zmian byly w obydwu Sﬁdldzielnilch podobne. h

Oceniajgc pozytywne tendencje w ksztaltowaniu sig zmian struk-

turalnych, trzeba sig zastrzec, i2 materialy jakimi dysponowalidmy
nie pozwalaly nam na wartodciowanie poszczegélnych pozycji kasztdw,
ich zasadnodci i obiektywizacji. Zmiany zachodzgce w strukturze sg
oczywiste, jednak impuls tym zmianom nadal w zasadniczy sposdéb ruch
cen i taryf ustug komunalnych. Na podstawie tych danych nie mozna
niestety stwierdzié¢ czy gospodarka Spéidzielni jest prawidlowa czy
tez nie.

8 Uuogl koricowe

' Analiza zebranego materialu pozwala na stwierdzenie, iz w oma-
wianym okresie zachodzily istotne zmiany w kosztach gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi. Zmiany te, spowodowane procesami inflacyjny-
mi, doprowadzily do zmian w strukturze kosztéw eksploatacji . tychze
zasobdw. Kierunek tych zmian mozna by bylo ocenié pozytywnie (spa-
dek udzialu kosztdéw zaleznych od Spdéldzielni w ogélnych kosztach
eksploatacyjnych), gdybyémy mogli udowodnié, i2 poziom poszczegdl-
nych kosztdw jest obiektywnie uzasadniony,

Jedli chodzi o wnioski wyplywajgce z pordwnania dzialalnosci dwu
Spéldzielni Mieszkaniowych mozna zauwa2yc¢, ze kierunki zmian  byly
w obydwu Spéldzielniach podobne, aczkolwiek korzystniej wyglada sy-

tuacja w omawianej dziedzinie w SM "Teufiléw", zaréwno jesli chodzi

0 poziom kosztdw jak i kierunki przeksztalcen strukturalnych. Na
ten stan rzeczy wptyngly w decydujacym stopniu obiektywne uwarunko-

wania wynikajgce z charakteru zasobdw mieszkaniowych obydwu Spdi-

dzielni, niemniej jednak, intensywnoséé przeksztalced w SM “Dgniwo"
Jest mimo wszystko wolniejsza. Wobec dalszych zapowiadanych podwy-
zek cen i taryf uslug komunalnych, musi - nastgpowaé¢ ciggly proces
szukania oszczgdno$ci w kosztach eksploatacji .zaleznych od Spéi-
dzielni, ktérych 2gda tzw. opinia spoleczna, Jest to zabieg nie-
watpliwie trudny, gdyz w istniejgcych ukladach organizacyjnych re-
zerv zbyt wiele nie ma. lecz konieczny do przeprowadzenia.



