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1. WSTEP

Ogromne potrzeby mieszkaniowe ludnosci naszego kraju powoduja,
ze z caloksztaltu zagadnien zwigzanych z problemem mieszkaniowym
najwigksze zainteresowanie koncentruje sie wokél spraw nowego bu-
downictwa mieszkaniowego, stosunkowo malo uwagi zwraca sie nato-
miast na sprawy zwigzane z gospodarowaniem juz istniejgcymi zasoba-
mi mieszkaniowymi. Tymczasem gospodarka zasobami mieszkaniowymi
obok zagadnien inwestycyjno-budowlanych stanowi drugi podstawowy
element skladowy gospodarki mieszkaniowej, ktérej celem jest zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych ludnoscit. ,

Pojecie ,gospodarka zasobami mieszkaniowymi” nie jest przy tym
w naszej literaturze rozumiane jednoznacznie. Wedlug jednych autorow
pojecie to odnosi si¢ jedynie do bezposredniej dzialalnosci gospodar-
czej, obejmujgcej problematyke ekonomiczng i techniczng gospodaro-
wania istniejacymi zasobami mieszkaniowymi i majgcej na celu utrzy-
manie ich w stanie odpowiadajgcym przeznaczeniu®. Natomiast inni
autorzy wlaczajg w zakres tego pojecia, oprécz spraw wyzej wymienio-
. nych, réwniez zagadnienia socjalne rozdzialu i uzytkowania mieszkan.
Rozwigzania przyjmowane w sferze organizacji i finansowania eksplo-
atacji i utrzymania zasobow mieszkaniowych nie moga bowiem abstra- '

* Dr, adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Eko-
nomiki Produkeji ﬁniwersytetu Lodzkiego.

! Por. A, Andrzejewski, Zarys polityki mieszkaniowej, Warszawa 1969,

*T. Lewandowski, Gospodarka domami spéidzielczymi. Podstawowe proble-
my organizacji i ekonomiki, Warszawa 1970,
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howa¢ od rozwigzan przyjmowanych w sferze rozdzialu mieszkan czy
ustalaniu oplat za ich uzytkowanie. Decyzje podejmowane w tym zakte-
sie pociggaja za sobg okreslone skutki w bezpoérednim gospodarowaniu
istniejgcymi zasobami?,

Aczkolwiek to drugie ujecie wydaje sig sluszniejsze, w niniejszym
opracowaniu zwrécona zostanie szczegolna uwaga na sprawy zwigzane
z bezpos$rednim gospodarowaniem istniejacymi zasobami mieszkaniowy-
mi, ze wzgledu na pewng odrebnosé problematyki rozdzialu mieszkan
i ustalania warunkow ich uzytkowania. Oméwione tu wigc zostang pro-
blemy zwigzane z biezacq eksploatacjg zasoboéw mieszkaniowych, utrzy-
maniem ich stanu technicznego oraz ich ewentualng modernizacjs,
a takze problemy finansowania i érodkéw, realizacyjnych gospodarki
zasobami mieszkaniowymi. W koncowej czeéci opracowania problema-
tyka powyzsza zilustrowana zostanie danymi zrodiowymi dotyczacymi
glownie dzialalnoéci Zgierskiej Spoidzielni Mieszkaniowej.

II. ROLA 1 ZAKRES SPOLDZIELCZEJ GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Mimo stalego wzrostu znaczenia gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi, dzialalnos¢ ta w naszym kraju pozostaje nadal w cieniu spraw
inwestycyjno-budowlanych. Przejawia si¢ to m, in. w drugorzednym —
w stosunku do inwestycji mieszkaniowych — traktowaniu zadan
w dziedzinie gospodarki zasobami mieszkaniowymi w systemie plano-
wania gospodarczo-finansowego. W powszechnym odczuciu podstawo-
wym wyrazem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnoéci jest nowe
budownictwo. Jednakze dostarczenie mieszkan moze by¢ jedynie warun-
kiem wyjéciowym zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ktére musi
by¢ traktowane jako proces ciagly, obejmujacy caly okres uzytkowa-
~nia mieszkania.

Na range problemu wlaécawej gospodarki istniejagcymi zasobami
mieszkaniowymi wskazuja m. in. dane statystyczne, dotyczace wielkoéci
tych zasobow. Wedtug danych na koniec 1977 r. stan zasobéw mieszka-
niowych w Polsce wynosit 9769 tys. mieszkan, z czego 5880 tys. znajdo-
walo sie w miastach!. Szczegolnie szybko wzrasta wielkoé¢ zasobow
mieszkaniowych znajdujgcych sie w dyspozycji spéldzielczoéci miesz-
kaniowej. Wynika to ze zwigkszajacej sie z roku na rok roli spoldziel-
czoéci mieszkaniowej w zaspokajamu potrzeb spoleczenstwa. Udzial
spoldzielczosci w budownictwie mieszkaniowym zaczal wzrasta¢ zwlasz-
cza po roku 1965, kiedy to powierzono jej gléwna role w zaspokajaniu

: AndrzejeWs‘ki, op. cit.
* Rocznik statystyczny 1978, Warszawa 1979,
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potrzeb mieszkaniowych. I tak np. o ile w roku 1956 udzial’ spotdziel-
czosci w budownictwie mieszkaniowym wyniost zaledwie 1,6%, w roku
1960 — 18,0%, a w roku 1965 — 27.7%, to w roku 1970 udzial ten wzrést
juz do 67,6%°. Rosnie on takze nadal i wedlug prognozy Instytutu Gos-
podarki Mieszkaniowej w okresie realizacji programu mieszkaniowego
w. latach 1971—1990 wyniesie érednio 74,5%, osiagajac w ostatniej
pigciolatce tego okresu (lata 1985—1990) — poziom ok. 82,89/8.

Tak znaczny wzrost udziatu spoldzielczosci w nowym budownictwie
mieszkaniowym spowodowal, ze jej udziat w caloéci zasobow mieszka-
niowych w miastach wzrést z 1,59, w 1960 r. do 13,4% w 1970 r. i 24,6%,
w roku 19777. Wielko$¢ spéldzielczych zasobow mieszkaniowych wzros-
la w tym okresie z 53,8 tys. mieszkanh w 1960 r. do 605,9 tys. mieszkan
w 1970 r. i 1443,6 tys. mieszkan w 1977 r.8, tak wiec w ciggu 17 Jat za-
soby te powiekszyly sig 27-krotnie. Dane dotyczace liczby ludnosci
zamieszkalej w tych zasobach przed§tawione sg w tab. 1.

Tabela 1

Ludno$¢ miejska zamieszkujgca w spoldzielczych zasobach mieszkaniowych
w latach 1960—1977 <
fianos T Odsetek ludno$ci miej-

b Ludno$é zamieszkata R kzar'n e;z a‘; skiej zamieszkujacej

¢ w miastach ogolem (tys.)| W czln!e:z aniach spol w mieszkaniach

2lelezych (tys.) spotdzielczych

1960 14026 182,1 13
1970 17 088 ) 19283 11,3 b
1977 19 987 4878,4 24,4

Zr6dto: Opracowanio wlasne na podstawie danych z Rocznika stalystycznego 1078, Warszawa
1979, )

Przy obliczaniu odsetka ludnosci miejskiej zamieszkujgcej w spol-
dzielczych zasobach mieszkaniowych pominieto fakt, iz bardzo niewiel-
ka cze$¢ tych zasob6w znajduje sie na terenach wiejskich (uproszczenie
to nie ma Znacznego wplywu na wyniki obliczen). O ile obecnie co
czwarte mieszkanie w mieécie jest mieszkaniem spéldzielczym, to —
w zwigzku z dalszym wzrostem udziatlu spoldzielczodei w nowym budo-
wnictwie — w koncu lat osiemdziesiqtych osiagniety zostanie stan,

8 Rocznik statystyczny gospodarki mieszkaniowej 1 komunalnej 1972, Warszawa
1973.

’
® Prognoza rozwoju gospodarki mieszkaniowej w latach 18711990, Warszawa
1973. .
" Obliczoao wedlug danych z Rocznika statystycznego 1978,
® Rocznik statystyczny 1978,
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w kiérym juz co drugie mieszkanie w mie§cie bedzie mieszkaniem
spotdzielczym?® Tak radykalny wzrost udzialu'spoéldzielczosci w calosci
zasoboéw mieszkaniowych wskazuje na znaczenie problemul wiasciwej
gospodarki tymi zasobami. Efektywnoé¢ gospodarki zasobami mieszka-
niowymi wptywa bowiem w zasadmczy sposob na poziom zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych ludnofci. Znaczne osiggnigcia ilosciowe i ja-
kosciowe nowego budownictwa moga by¢ bowiem w znacznym stopniu
zniweezone przez niewlasciwg. eksploatacje i zle utrzymanie nowych
budynkow, Jakoé¢ eksploatacji i ulrzymania zasobow rzutuje w decy-
dujgcy sposéb na warunki mieszkaniowe spoleczenstwa, gdyz budow-
niciwo nowe obejmuje swoim za51egnem stosunkowo niewielkg czesc¢
ludnosci.

Na catos¢ problematyki gosnpodarowama 1stmnejqcym1 zasobami mie-
szkaniowymi skladajg sie trzy nizej wymienione grupy zagadnien:

— zagadnienia zwigzane z biezaca eksploatacja zasobow mieszka-
niowych;

-— problematyka utrzymania zasobéw w nalezytym stanie technicz-
nym;

— zagadnienia zwigzane z modernizacjg zasobéw mieszkaniowych.

2. BIEZACA EKSPLOATACJA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

~ Biezaca eksploatacja zasobow mieszkaniowych polega na wykony-
waniu tych wszystkich prac codziennych, ktére zapewniaja mieszkan-
com nalezyte warunki korzystania z mieszkania, budynku oraz jego
bezposredniego otoczenia; obejmuje wigc czynnoéci zwigzane z:

— przyjmowaniem do eksploatacji budynkéw i urzadzen z nimi
zwigzanych oraz sprawowaniem nadzoru technicznego nad caloscig
zasobow mieszkaniowych;

— pielegnacja zieleni, utrzymaniem czystosci i porzadku oraz bezpie-
czenstwa przeciwpozarowego w budynkach i ich otoczeniu;

— zapewnieniem mieszkancow mozliwosci korzystania z,ustug fomu-
nalnych zwigzanych z mieszkaniem;

— obstuga administracyjna zasobow mleszkamowyc‘l

Wymienione powyzej czynno$ci obejmujg tzw. ,dzialalno$¢ podsta-
wowgq" w zakresie eksploatacji zasobow mieszkaniowych. Oprocz tego
wyodrebnia sie/druga grupe czynnoéci zwigzanych z funkcjonowaniem
dodatkowych urzadzen oraz z ushigami nie wystepujacymi powszechnie
w eksploatacji zasobow mieszkaniowych. Sg to: gospodarka cieplowni-
cza (centralne ogrzewanie i dostawa cieplej wody) oraz gospodarka

¥ Prognoza rozwoju gospodarki mieszkaniowej ...
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diwigowa, Obejmujg one tylko czes¢ zasobow mieszkaniowych,
w zwigzku z czym wyodrebnione sa w osobng grupe czynnosci obej-
mujgcych tzw. ,dziatalno$¢ pomocniczg'9.

III. UTRZYMANIE STANU TECHNICZNEGO ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

W literaturze i aktach normatywnych wystepuja rozne definicje po-
jecia ,utrzymanie stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych". Nie-
ktére z nich okreélaja je np. jako réwncznaczne z robotami, ktoérych
wykonanie jest niezbedne dla utrzymania budynku wraz z jego urza-
dzeniami w stanie poczatkowym!!, Takie ujecie budzi watpliwosci, bo
zaklada nieograniczone mozliwosci powstrzymania proceséw zuzycia
budynku. Z drugiej strony w literaturze powszechnie uznaje sig¢ wyslg-
powanie zjawiska nieodwracalnego zuzycia budynku, dlatego niestusz-
ne jest traktowanie przywrocenia stanu poczgtkowego jako celu robot
zwigzanych z utrzymaniem stanu technicznego zasobow mieszkanio-
wych, W miare'uptywu okresu uzytkowania budynku i zblizania sig do
chwili wycofania go z eksploatacji prace remontowe prowadzone sg
tylko w takim zakresie, aby stan budynku i zwigzanych z nim urzadzen
zapewnial mieszkancom wlasciwe warunki korzystania z mieszkania,
budynku i otoczenia. Zakres napraw w ostatniej fazie eksploatacji bu-
dynku jest juz bardzo waski i ma gléwnie na celu usunigcie uszkodzen
grozacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow oraz stworzenie im
warunkow umozliwiajacych zamieszkiwanie do czasu przekwablerowa-
nial2, / ;

Inna definicja podaje, ze przez utrzymanie stanu technicznego zaso-
béw nalezy rozumie¢ prace podejmowane w celu konserwacji tych za-
sobow lub w celu usunigcia powstatych szkéd!. Definicja ta jest odbi-
ciem rzeczywistosci w zakresie gospodarki remontowej, w ktorej wobec
znacznych opéznien i zaniedban glowny nacisk kladzie sie na usuwanie
powstatych szkod, nie za$ na planowe remonty zapobiegawcze, ktore
powinny stanowi¢ podstawe racjonalnej gospodarki remontowej. Pewne’
elementy dzialalnoéci zapobiegawczej zawiera pojecie ,konserwacji
zasobow", jednakze obejmuje ono tylko drobne roboty, nie za$ remon-
.ty zwigzane np. z wymiang poszczegolnych elementéw budynku, Plano-
0 Andrzejewski, op. cit. .

11 S, Chojecki, Granica oplacalnosci remontu budynku mieszkalnego w mieécie,
Warszawa 1963.

12 Instrukcja o naprawach budynkéw, ,Dziennik Urzedowy Ministerstwa Gospo-
darki Komunalnej" 1970, nr 1,

3], Ptaczkiewicz, L. Laszuk, Utrzymanie stanu technicznego spdi-
dzielczych zasobéw mieszkaniowych, Warszawa 1970,
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we remonty zapobiegawcze mogg by¢ istotnym' czynnikiem usprawnie-
nia gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dajgcym przy tym oszczed-
nosci finansowe i zmniejszajacym ucigzliwos¢ robot remontowych dla
mieszkancéw. Podejmowanie remontu dopiero w chwili powstania po-
- waznych uszkodzen wydiuza czas jego trwania i czgsto powoduje poz-
bawienie mieszkancow mozliwosci normalnego korzystania z budynku.

Istole pojecia ,utrzymanie stanu technicznego' najlepiej oddaje de-
finicja odnoszaca to pojecie do wykonywania robot konserwacyjnych
i remontowych majacych na celu zahamowanie procesu zuzycia tech-
nicznego budynkéw i urzgdzen z nim zwigzanychi4, i

W zakresie robot majgcych na celu utrzymanie zasobéw mieszkanio-
wych w nalezytym stanie technicznym wyréznia sie podzialy na kate-
gorie remontéw wg trzech podstawowych kryteriow: zakresu rzeczowe-
go remontow, wielkosci nakladow finansowych oraz zrodel finansowa-
nia remontow.

‘Wediug zakresu rzeczowego remonty dzieli sie na biezgce oraz ka-
pitalne, przy czym w zakresie remontéw biezacych wyodrebnia sie nie-
kiedy roboty konserwacyjne. Za remonty biezaoe uwaza sig naprawy
drobniejszych uszkodzen lub wymiang niektérych drugorzednych, zuzy-
wajgcych sie szybko, cze¢éci budynku w celu zapewnienia cigglosci
sprawnego uzytkowania calego obiektu. Natomiast remont kapitalny
-— to roboty polegajgce na naprawie lub wymianie czesci konstrukcy j-
nych budynku, wazniejszych urzadzen technicznych oraz elementéw
wykonczenia. Remont kapitalny ma przywraca¢ catemu budynkowi lub
okreslonemu elementowi konstrukcyjnemu budynku pierwotna lub zbli-
zong do niej wartoé¢ techniczng i uzytkowa.

W zaleznoéci od nakladow finansowych na wykonanie robét remon-
ty dzieli si¢ rowniez na biezace i kapitalne, Jest to podzialt écislejszy
i bardziej wymierny niz poprzedni, lecz ma charakter umowny i czesto
ulega zmianom. Tak np. do roku 1965 za remonty biezgce uznawano na-
prawy, ktérych koszt w ciggu 1 roku nie przekroczyt 19, wartosci bu-
dynku w stanie nowym, za$ koszt remontu kapitalnego nie mogt prze-
kracza¢ 709 warto$ci budynku®s. Te wielkoéci graniczne utrzymane
zostaly nadal w spoldzielczosci mieszkaniowej, natomiast w panstwowej
gospodarce zasobami mieszkaniowymi gérna granica nakladéw na re-
monty biezace zostala podniesiona do 29/!%. Podzial remontéw na bie-
zace i kapitalne moze by¢ nawet powodem strat gospodarczych, jesli

Y Andrzejewski, op. cit.
W Instrukcja o naprawach budynkéw mieszkalnych, ,Dziennik Urzedowy Mini-
sterstwa Gospodarki Komunalnej'" 1960, nr 19, j

16 Instrukeja o naprawach budynkéw mieszkalnych, ,Dziennik Urzedowy Minister-
stwa Gospodarki Komunalnej'" 1966, nr 11.
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wigza sig z odrebnymi Zroédlami ich finansowania, a stan taki byt przez
dlugie lata utrzymywany. Tak np. do roku 1972 w zarzqdach budynkow
mieszkalnych rad narodowych giéwnym Zrodlem tworzenia funduszu
na remonty biezgce byly odpisy dokonywane w cigzar kosztow wias-
nych, za§ glownym Zrodiem finansowania remontéw kapitalnych byly
dotacje budzetowe. Zdarzaly sig w zwigzku z tym przypadki odklada-
nia niewielkich napraw i dopuszczenia do powstania stanu pozwalajacego
zakwalifikowa¢ niezbedne naprawy jako remont kapitalny, aby zapew-
ni¢ finansowanie z dotacji budzetowej. W spoéldzielczosci mieszkaniowej
podzial Zrodet finansowania remontéw biezacych i kapitalnych zostal
zniesiony w roku 196717, za§ w panstwowej gospodarce zasobami miesz-
kaniowymi podzial ten zniesiono w roku 197318,

Podzial remontéw wg zrédel finansowania rob6t zwiazany Jest zZ wa-
runkami uzytkowania i odplatnoscig za mieszkanie. Wyréznia sie tutaj
dwa rodzaje napraw, tj. finansowane przez zarzadce budynku oraz fi-
nansowane przez-uzytkownika mieszkania z wlasnych érodkéw — poza
oplata za uzytkowanie lokalu. Rozstrzygnigcie sposobu finansowania
dotyczy w zasadzie tylko napraw dokonywanych wewnatrz lokali mie-
szkalnych, gdyz pozostale naprawy z reguly obciazajg zarzadce budyn-
ku. W spétdzielczo$ci mieszkaniowej podzial obowigzkéw w dziedzinie
napraw migdzy spoldzielnia a jej czlonkami dokonywany jest indywi-
dualnie przez poszczegolne spoidzielniel®, Wiekszy zakres napraw do-
konywanych przez spéldzielnie musi znajdowaé swoje odbicie w opla-
tach za uzytkowanie lokalu, co wynika z zasady samowystarczalnosci
finansowej 'spoéldzielczej gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Ponie-
waz wielkos¢ napraw i czestoé¢ wymiany urzadzen techniczno-sanitar-
nych wewnatrz lokalu w duzym stopniu zalezg od intensywnoéci i spo-
sobu uzytkowania lokalu oraz jego urzadzen — naprawy te w przewa-
zajacej czgsci obciazajg uzytkownikow loKalu, natomiast obowigzki
spoldzielni w zasadzie ograniczajg sie do napraw podlég, écian i sufi-
tow (jesli uszkodzenia nie zostaly zawinione przez mieszkancow), nap-
raw glownych pionéw instalacyjnych przechodzacych przez lokal, nap-
raw calej instalacji centralnego ogrzewania i gazowej oraz usuwania
uszkodzen zawinionych przez sp6ldzielnie. :

17 Uchwata Rady Centralnego Zwigzku Spoldzielni Budownictwa Mieszkaniowego
z dnia 11 pazdziernika 1966 r. (nie publikowana).

18 Uchwata nr 54 Rady Ministrow z dnia 9 marca 1973 r., ,Monitor Polski” 1973,
nr 14,

1 Uchwata nr 9 Zarzadu Centralnego Zwigzku Spoéldzielni Budownictwa Mieszka-
niowego z dnia 22 lutego 1969 r, (nie publikowana).
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IV. MODERNIZACJA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Zasoby mieszkaniowe ulegaja nie tylko zuzyciu technicznemu, lecz
takze zuzyciu niematerialnemu wskutek dokonujacego sie nieustannie
postepu technicznego i przemian spoleczno-gospodarczych. W wyniku
postepu technicznego jakos¢ nowych budynkow okreslona przede
wszystkim standardem ich wyposazenia jest coraz lepsza, a jednoczes-
‘nie przemiany spoleczno-gospodarcze powoduja wzrost poziomu potrzeb
mieszkaniowych ludnosci, okreslonych zaréwno standardem technicz-
nym mieszkan, jak tez ich wielkoécig oraz ukladami funkcjonalnymi.
Czynniki te powodujg, Ze czes¢ zasobow mieszkaniowych sprawnych
jeszcze pod wzgledem technicznym przestaje odpowiadac wymaganiom
stawianym przez uzytkownikow. Zasoby te traktowane sg jako zuzyte
spolecznie, a ich zarzgdcy stojg przed problemem: albo wycofac¢ ‘je
z uzytkowania, albo tez podja¢ prace majace na celu doprowadzenie ich
do standardu uwazanego za minimalny, a wiec modernizowaé je2o.
Oczywiscie w krajach odczuwajgcych znaczny deficyt zasob6w miesz-
kaniowych nawet mieszkania substandardowe znajduja uzytkownikow.
Stan taki jest jednak wysoce niepozadany zar6wno ze wzgledow spo-
tecznych jak i ekonomicznych, gdyz jego zrodlem sa zwykle zaniedba-
nia w rozwigzywaniu problemu mieszkaniowego. Budynki uznane za
zuzyte spolecznie powinny by¢ wycofane z uzytkowania — oczywiscie
przy odpowiednim przyroécie budynkéw nowych, zapewniajacych stop-
niowg poprawe ogolnej sytuacji mieszkaniowej.

Ilos¢. zasobéw mieszkaniowych w naszym kraju uznanych za zuzyte
spotecznie jest dos¢ znaczna i niemozliwe jest szybkie wycofanie ich
z uzytkowania z powodu ograniczonych mozliwosci budownictwa miesz-
kaniowego. Duzg czes¢ tych zasobéw mozna doprowadzié do standardu
uznanego za minimalny przez wykonywanie odpowiednich prac moderni-
zacyjnych, co w wielu przypadkach moze byé¢ nawet bardziej oplacalne
od nowych inwestycji mieszkaniowych. Z tego punktu widzenia w la-
tach 19711990 modernizacja powinno byé¢ objetych 279, ogélnego
stanu miejskich zasobow mieszkaniowych z roku 197021,

Przy ocenie celowo$ci modernizacji wazne jest okrelenie minimal-
nego standardu, jakiemu winny odpowiada¢ budynki mieszkalne. Do
elementéw standardu istotnych w tyan przypadku naleza:

— wyposazenie budynkéw i mieszkah w instalacje i urzadzenia
" techniczne; :

— wielko$¢ i uklad funkcjonalny mieszkan;
— sposob zabudowy i zagospodarowania zespolow mieszkaniowych.

20 Chojecki, op. cit.
# Prognoza rozwoju gospodarki mieszkaniowe;j ...
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Przez pojecie standardu minimalnego, ktérego osiagnigcie maja za-
pewni¢ zabiegi modernizacyjne, rozumie sie taki standard w zakresie
podstawowych elementéow wartosci uzytkowej mieszkania, jaki zapew-
nia w danym okresie normatyw projektowania mieszkan w nowym bu-
downictwie wielorodzinnym. Nie wszystkie zasoby zuzyte spolecznie
spelniajg wymagania uzasadniajgce podjecie modernizacji polegajacej
na doprowadzeniu ich do standardu minimalnego. W tym przypadku
zakres prac modernizacyjnych i osiagniety w ich wyniku standard
bytyby skromniejsze w granicach okreslonych mozliwo§ciami technicz-
_ nymi i rachunkiem oplacalnosci.

V. PROBLEMATYKA FINANSOWA GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZK ANIOW YMI

Oméwimy tu kolejno zagadnienia potrzeb finansowych zwigzanych
z biezacq eksploatacja, utrzymaniem stanu technicznego i modernizacja
zasoboéw mieszkaniowych.

Rozpatrujac potrzeby finansowe zwigzane z eksploatacja biezaca na-
lezy stwierdzi¢, ze dla ich oceny istotne znaczenie ma rodzajowy uktad
kosztow. Wyodrebnia sie tu nastepujgce podstawowe pozycje:

— place i narzuty na place pracownikgw umystowych;

— place i narzuty na place pracownikéw fizycznych; : o

— materiaty, przedmioty nietrwale, energia;

— woda i kanalizacja;

— Wywoz $mieci;

— remonty, konserwacja i amortyzacja;

— mnarzut kosztow zarzady;

- — odpisy na fundusze specjalne;

— pozostale koszty.

Na wysokos¢ kosztéw jednostkowych wplywaja réznorodne czyn-
niki, przewaznie niezalezne od zarzadcy zasobéw mieszkaniowych, dzia-
lajace w réznym nasilenit w poszczegélnych miastach, osiedlach i bu-
dynkach. Do czynnik6w tych nalezq:

— wielko$¢ eksploatowanych zasobéw mieszkaniowych;

— wiek i wyposazenie techniczne zasobow;

— wysokos¢ stawek oplat za ushigi komunalne;

— struktura mieszkan i intensywno$é¢ ich zaludnienia;

— ogélne warunki placowe;

— poziom cen materialéw niezbednych w biezacej eksploatacji
zasobow.

Duza liczba czynnikéw oraz zmiennoé¢ ich oddzialywania utrudniajg
teoretyczne okreslenie wielkosci jednostkowych nakladéw niezbednych
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do zapewnienia wlasciwej eksploatacji biezacej. Tylko w zakresie nie-
ktorych pozycji istniejg ustalenia normatywne i to w ujeciu rzeczowym
(np. iloé¢ zuzytej wody czy wielko$¢ wywozu $émieci — w m3¥/mieszkan-
ca)., Wielkoéci te w wyrazie finansowym zalezne sa od stawek w obo-
wigzujgcych taryfikatorach oplat za ustugi komunalne.

W latach 1972—1976 koszty eksploatacji biezgcej zasobow mieszka-
niowych (zaréwno spoldzielezych jak i panstwowych) systematycznie
wzrastaly i wynosily érednio?? w roku 1972 — 22,82 zl/m?; w roku 1973
— 24,68 z¥/m? w roku 1974 — 27,07 zt/m?; w rokul9?5 — 29,48 zl/m?®
i w roku 1976 — 34,31 zl/m?.

Jesli chodzi natomiast o potrzeby finansowe zwigzane z utrzyma-
niem stanu technicznego zasobow mieszkaniowych, to moga by¢ one
wyrazane w dwojaki sposéb: albo w zi/m? (podobnie jak koszty eksplo-
“atacji biezacej), albo tez jako procentowy stosunek nakladéw na remon-
ty do wartosci wyjsciowej budynku, Pierwsze ujecie ulatwia obliczenie
globalnych kwot potrzeb finansowych, jednak jego przydatnos¢ do oce-
ny potrzeb na przyszios¢ jest znikoma, ze wzgledu na ruch cen i plac.
Mankamentow tych unika sie stosujac drugie ujecie, czyli tzw. ,stope
remontowq'’, tj. stosunek rocznych kosztéw utrzymania technicznego
do wartoéci wyjéciowej budynku?s.

Wielkos¢ nakladow potrzebnych na remonty i 'konserwacje zalezy
przede wszystkim od technicznych cech budynku, tj. rodzaju konstruk-
cji, standardu wykoficzenia, wyposazenia w instalacje itp. Inne czynni-
ki wplywajace na wielkoé¢ potrzeb finansowych w zakresie remontéw
to: jakos¢ wykonawstwa w okresie wznoszenia budynku, sposob uzyt-
kowania budynku i urzadzen z nim zwiazanych, prawidlowa gospodar-
ka remontowa itp. Specyficzng cecha wplywajaca w sposob istotny na
potrzeby remontowe jest wiek zasoboéw. Znaczna liczba czynnikow
i réznokierunkowosé¢ ich oddzialywania utrudniajg okreslenie norma-
tywnych wielkoéci nakladéw na utrzymanie stanu technicznego. Stoso-
wane sg dwie metody ustalania tych norm:

— na podstawie danych statystycznych dotyczqcych faktycznie:
ponoszonych nakladow;

— na podstawie kosztoryséw sporzadzonych dla robdt remonto-
wych,, przewidzianych do wykonania w calym okresie uzytkowania
budynku.

W praktyce cze§ciej stosowana jest druga z nich, gdyz — przy
uwzglednieniu norm technicznej trwalosci poszczegodlnych elementow
budynku — stwarza ona mozliwosci szybkiego ok-neélenia normatyw-

% Sprawozdanie z dzialalno$ci spéldzlelczoécl mieszkaniowej w latach 1971—1070
1 1976, Warszawa 1977, ‘
2% Andrzejewski, op. cit,
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nych nakladéw na remonty dla budynkéw o réznych walorach tech-
niczno-uzytkowych, Oczywiécie wyliczone tg droga wskazniki norma-
tywne nalezy konfrontowa¢ z faktycznymi kosztami utrzymania stanu
technicznego budynku, co pozwala na ocene stopnia wplywu czynni-
kow subiektywnych na wielkos¢ potrzeb remontowych, Na wysokosé
normatywnych naktadéw majg wplyw przede wszystkim dwa czynniki:

zakladana dlugo$¢ okresu uzytkowania budynku oraz normy technicz-

nej trwalosci poszczegélnych jego elementéw. :

Zakladany okres uzytkowania budynkéw, uwzgledniajacy zaréwno
zuzycie fizyczne jak i niematerialne, waha sie u nas w granicach 60-—80
lat, normatywny za§ okres uzytkowania budynku o konstrukcji trwalej,
uwzgledniajacy jedynie zuzycie fizyczne, okreslany jest na 100 lat24,

Szczegblnie trudne jest okreslenie norm technicznej trwatoéci dla
nowych, nie stosowanych poprzednio rozwigzan materialowo-konstruk-
cyjnych, gdyz moze sie zdarzyé¢ iz walory techniczno-uzytkowe stwier-
dzone w pierwszym okresie wdrazania nowych rozwigzan nie znajduja
potwierdzenia przy ich masowym stosowaniu., Podwaza to uprzednie
wyliczenia normatywnych potrzeb remontowych, a dodatkowe trudnos-
ci stwarza brak opracowan dotyczacych technologii napraw tego typu
materialéw i konstrukcji.

NormatyWne‘ potrzeby remontowe okreslane sa najczesciej jako
przecietna roczna stopa remontowa dla catego okresu uzytkowania bu-
dynku i zamykajg sie w granicach 1,0—1,5, wartoéci odtworzenia bu-
dynku. Dla zarzadcéow gospodarujacych matymi zasobami mieszkanio-
wymi bardziej jednak przydatne jest wyliczenie norm tych nakladow
W poszczegolnych okresach uzytkowania budynku, dla ktérych sg one

znacznie zréznicowane. Ilustracja tego problemu moga byé¢ dane zawar-

te w tab. 2.

Dane te wskazujg wlasnie na nieréwnomiernoé¢ rozlozenia potrzeb
remontowych w poszczegdlnych okresach uzytkowania budynku, przy
czym najbardziej charakterystyczne sa skokowe zmiany wielkoéci tych
potrzeb po uplywie 15, 45 i 70 lat uzytkowania budynku. 7

Z kolei kilka uwag na temat potrzeb finansowych zwigzanych z mo-
dernizacja budynku. Zaleza one oczywiscie od zakresu rzeczowego po-
dejmowanych zabiegéow modernizacyjnych. Zakres ten okreslony jest
z jednej strony przez stan techniczno-uzytkowy obiektéw, z drugie j zas
przez planowane do osiagniecia w wyniku modernizacji efekty tech-
niczno-uzytkowe, Oplacalnoé¢ modernizacji zalezy przede wszystkim
od dhgosei okresu eksploatacji budynku, od stopy oprocentowania
Srodkéw finansowych oraz od réznicy miedzy kosztami utrzymania no-

—

“ Uchwata nr 95 Rady Ministréw z dnia 27 kwietnia 1973, ,Monitor Polski"
1973, nr 25,

]
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Tabela 2

Naklady na remonty w pigcioletnich okresach
uzytkowania budynku w Polsce

Okres  ubytkowanta Srednie roczne nak!adY —
(lata) w procentach wartosci
poczatkowej budynku

0—5 0,41
6—10 0,48
11—15 0,60
16—20 1,22
2125 264
26—30 0,82
31—35 0,48
36—40 1,20
41—45 0,56
46—50 '4,40
51—55 0,41
56~-60 ; 1,60
61—65 0,41
66—70 , 0,44
7175 2,86
76—80 1,44
81—85 ' 10,40
86—90 0,80
91—95 0,40

. 96—100 0,40

Zrbédto: W, Srokowski, Naklady na techniczne utrzymanie no-
wych budynkéw mieszkalnych w miastach i osiedlach, Warszawa 1962.

wego budynku oraz budynku starego — zmodernizowanego. Wediug
szacunkéw przeprowadzonych przez Instytut Gospodarki Mieszkanio-
wej, orientacyjny przecietny koszt modernizacji 1 mieszkania w latach
1971—1990 bedzie wynosi¢ okolo 14—18%/, kosztow budowy nowego
mieszkania w tym samym okresie?®.

: ; : /
V1. SRODKI REALIZACYJNE GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Jednym z podstawowych warunkéw nalezytego wykonania zadan
gospodarczych zwigzanych z zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi
jest zapewnienie niezbednych $rodkéw do ich realizacji, w tym przede

23 Prognoza rozwoju gospodarki mieszkaniowej ...
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wiszystkim kadr, zaopatrzenia materialowego, sprzetu technicznego i na-
rzedzi oraz pomieszczen biurowych i warsztatowo-magazynowych.

Wytyczne obowigzujace w zakresie projektowania lokali dla admi-
nistracji domow mieszkalnych oraz zakladow i ekip remontowych
okreslaja przecigtng powierzchnie lokali przeznaczonych na potrzeby
zarzqdzania zasobami mieszkaniowymi na 3 m? na kazde 1000' m? pow.
uzytkowej zasobow, z czego ok. 30%, powinna stanowi¢ powierzchnia
lokali biurowych. Natomiast normatywy pierwszego wyposazenia tech-
nicznego lokali uzytkowych na potrzeby wlasne spoéldzielni wynosza
800 zl/m? dla lokali administracyjno-biurowych oraz 1400 zVm? dla la-
kali warsztatowo-magazynowych.

Jesli chodzi o kadry niezbedne do realizacji zadan rzeczowych eks-
ploatacji biezacej, robot konserwacyjno-remontowych oraz moderniza-
cyjnych, to wyr6zni¢ tu mozna 4 grupy pracownikow:

— pracownicy umystowi administracyjni;

—- pracownicy umyslowi inzynieryjno-techniczni;

— pracownicy fizyczni — dozorcy i sprzatacze;

— pracownicy fizyczni — robotnicy wykonujacy prace konserwa-
cyjno-remontowe.

Orientacyjne okreslenie potrzeb kadrowych w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi moze by¢ oparbe na danych statystycznych dotycza-
cych faktycznego stanu zatrudnienia. Za optymalny wskaznik uwaza sie
obecnie 1100 m? pow. uzytkowej przypadajgcych na 1 zatrudnionego
(utrzymuje sig on na tym lub zblizonym poziomie od 1968r., tak wigc
moze by¢ przydatny przy szacunkowym okresleniu potrzeb kadrowych).
Potrzeby kadrowe w odniesieniu do pracownikéw inZynieryjno-tech-
nicznych oraz robotnikow wykonujacych prace konserwacyjno-remon-
towe zaleza od rozmiaréw gospodarki remontowej, stopnia zaspokoje-
nia potrzeb w tym zakresie przez wlasny aparat wykonawczy oraz od

siopnia zaangazowania wlasnego potencjalu w realizacje innych robot
- miz konserwacja i remonty zasobow mieszkaniowych.

Wiasny potencjal remontowy spoltdzielni mieszkaniowych jest o ok.
40%, wiekszy od wystepujacych potrzeb remontowych, a znaczna czes¢
tej nadwyzki jest wykorzystana do wykonywania niektérych robot
o charakterze inwestycyjnym. Jednoczesnie ok. 209, ogédlu robét re-
montowych w spotdzielezych zasobach mieszkaniowych wykonujg jed-
nostki obce.

Za najbardziej przydatny wskaznik okreslajacy zapotrzebowanie na
robotnikéw do wykonania rob6t konserwacyjno-remontowych uwaza
si¢ wydajno$¢ pracy mierzong roczng wartoscia robot w przeliczeniu
na 1 robotnika. Wskaznik ten waha sig obecnie najczesciej w granicach

~ 90—100 tys. zt na 1 robotnika. :
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Potrzeby materialowe zwigzane z gospodarkq zasobami mieszkanio-
wymi wystepuja w 2 grupach:

—— materialy niezb¢dne do wykonywania robét konserwacyjno-re-
montowych (ich koszty stanowig przecietnie ok. 40%, ogo6lnej wartosci
przerobu wlasnego zaplecza remontowego w spoldzielniach mieszka-
~ niowych)?,

— materialy nlezbedne do utrzymania czystosci i porzadku' (koszty
tych materialdw wynosza przecietnie ok. 1,20 z}/m? eksploatowanych
' zasobow). '

VII. PROBLEMY GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
W ZGIERSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

Poczgtki dzialalnoéci spoldzielczoéci mieszkaniowej w Zgierzu zwia-
zane sg z Miedzyzakladowq Spoldzielnig Mieszkaniowa ,, Wi6kno", pow-
stalg i przyjeta w poczet Zwigzku Spoldzielni Mieszkaniowych i Budo-
wlanych w 1958 r. W roku 1963 nastapilo potaczenie tej spotdzielni ze
Spoéidzielniq Mieszkaniowa »Boruta", w wyniku czego powstala Zgierska
Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Boruta"

W pierwszym okresie ' dzialalnoé¢ spotdzielczoéci mieszkaniowe|
w Zgierzu polegala gléwnie na wykupowamu pojedynczych budynkéw
od rady narodowej (4 budynki o 127 mieszkaniach, 338 izbach i pow.
uzytkowej 5646 m?). Pézniej podjeto i stopniowo rozwijano dziatalnoge
inwestycyjng, przy czym do roku 1965 spo6ldzielcze budynki mieszkanio-
we realizowane w ramach wlasnych inwestycji powstawaly na terenach
potozonych przy ul. Dabrowskiego, ul. Komuny Paryskiej i ul. Okrzei
(w tym okresie powstalo tam 5 budynkéw~o 127 mieszkaniach, 307 izbach
i pow. uzytkowej 5442 m?).

Po roku 1965 budownictwo spoldzielcze w Zgierzu zacze!o sie kon-
centrowa¢ w 2 rejonach, gdzie stopniowo wyrosly, duze juz obecnie,
osiedla. Sg to: osiedle Spacerowa (w rejonie ulicy 0 tej nazwie — roz-
poczete w roku 1966) oraz ,Osiedle 650-lecia m. Zgierza" (najwigksze
obecnie osiedle rozpoczele w roku 1969). W roku 1972 przekazano Spot-
dzielni Mieszkaniowej w Aleksandrowie kodzkim 1 budynek w Andres-
polu, wzniesiony w 1966 r., w zwigzku z czym obszar dzialania Zgiers-
kiej Spoldzielni Mieszkaniowej powrécit do stanu sprzed 1966 r., tj.
zostal ograniczony tylko do terenu miasta Zgierza Jednakze w zwigzku
ze zmianami administracyjnego podzialu kraju od 1975r. obszar dziala-
nia Zgierskiej Spéldzielni Mieszkaniowej zostal ponownie rozszerzony,

B R Jajszczyk, Potrzeby [ problemy spéldzielcze] gospodarkll zasobami
mieszkaniowyml, Warszawa 1973.
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obejmujac oprocz Zgierza réwniez Glowno oraz Strykéw Brzezinski., Od
roku 1976 w zwigzku z powolaniem wojewddzkiej spéldzielni mieszka-
niowej i przejeciem przez nig podstawowej dzialalnosci inwestycyjnej
(z wyjatkiem zadan drobnych, o -niewielkim zakresie I2eczowym) —
zrzeszone w niej spoldzielnie (w tym takze Zgierska Spoéldzielnia Mie-
szkaniowa) jako jednostka organizacyjne i uzytkownicy budynkéw do-
konuja tylko ich odbioru i zajmujy sie zapewnieniem wlasciwej eksplo-
atacji zasobow mieszkaniowych. Waing ilustracjg rozwoju Zgierskiej
Spoldzielni Mieszkaniowej sq zawarte w tab. 3 dane dotyczace wielkos-
ci zasobéw mieszkaniowych oddawanych do eksploatacji w poszczegol-
nych latach jej dzialalnoéci,

Tabela 3

Wislkos¢ zasobow mieszkaniowych przekazanych do eksploatacii
' w Zgierskiej Spoéldzielni Mieszkaniowej w latach 19581980

Liczba Fowlerzchnia Liczba Liczba
Eatd budynkéw uiy;:rl:;;wa {  mieszkan tab

1958--19865 9 11 088 254 : 645
1966---1970 15 38 516 954 2724
19711075 29 72954 1 589 4825
1976-~1980 (wielkos¢ i

planowana) ' 57 158 285 ~ 3392 10235

w tym: 1976--1977 f

(wielko§é prze- ‘ /

kazana) 20 ' 52139 1052 3734
Qgélam  1058--1977 73 | 174697 3849 11928
Przewidywany stan

zasobow mna ko- ‘ ;

nieec 1980 110 280 863 6189 ! 18 429

Trodto: Opracow ns n2 podstawie materiatéw Zglerskiel Spétdzielns Mieszkaniowe .

Dane zawarte w tej tobeli nie obeijmujg wspomnianego wyzej bu-
dynku w Andrespolu. Wskazuig one na szczegéd!nie dynamiczny wazrost
‘zasobow mieszkaniowych Zgierskiej Spotdzielni Mieszkaniowej po roku
1970. Wielko$¢ zasobow oddanych do uzytkowania w pigciolatoe 1971—
—1975 (a nawet w dwuletnim tylko okresie 1976—1977) jest wieksza
niz laczna wielkoéé zasobow przekazanych do eksploatacji w catym po-
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przednim okresie istnienia Zgierskiej Spoldzielni Mieszkaniowej, tj.
w latach 1958—1970.

Jesli chodzi o organizacje zarzadzania zasobami mieszkaniowymi,
to ma ona w Zgierskiej Spéldzielni Mieszkaniowej charakter jedno-
stopniowy. Poniewaz wraz ze zwiekszeniem sie zasobow mieszkanio-
wych szybko wzrastala liczba spraw wymagajgcych zalatwienia przez
Zarzad Spoldzielni, co wplyna¢ musialo na stopniowe pogarszanie sie
sprawnosci, jakosci i terminowosci ich zalatwiania, w 1971 r. posta-
nowiono wyodrebni¢ administracje osiedlowe dla osiedla Spacerowa
oraz ,Osiedla 650-lecia m. Zgierza", ktérych zadaniem jest:

— utrzymanie czystosci i porzadku w osiedlach;

— utrzymanie zieleni i terenéw przydomowych;

— konserwacja budynkow;

— obstuga administracyjna mieszkancow.

W 1976 r. wraz z przejeciem spéidzielczych zasobow mieszkanio-
wych w Glownie powotano trzecig administracje, ktéra od 1977 r. ob-
stuguje takze zasoby mieszkaniowe zlokalizowane w Strykowie.

Prowadzenie racjonalnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi
w Glownie, Strykowie i w. osiedlu Spacerowa jest bardzo utrudnione
ze wzgledu na fakt, iz s to zasoby rozproszone, przemieszane z zaso-
bami podlegajacymi gospodarce panstwowej i zakladom pracy. Stan
taki zwigksza koszty, zwigzane z obstugy administracyjng, oraz straty
czasu na przejazdy lub transport materialéw i sprzetu, niezbednych do
wykonania napraw. Odbija sig¢ to réwniez ujemnie na jakosci $wiadczo-
nych ustug administracyjnych i naprawczych. Sytuacja ta sprzyja po-
nadto powstawaniu kenflikow na tle spraw pozornie blahych, jak np.
uzytkowanie placow zabaw, utrzymanie zieleni, wywoz $émieci itp. Zna-
cznie lepszq sytuacje ma administracja ,Osiedla 650-lecia m. Zgierza',
zarzqdzajaca zasobami o zabudowie zwartej.

W celu podniesienia sprawnosci zarzadzania zasobami Spotdzielnia
przystgpila do realizacji zasady jednego gospodarza w osiedlu, W mysl
obowigzujacych w tym zakresie wytycznych zamierza sie przekazac
w administracje zlecorla 10 budynkéw o powierzchni uzytkowej
14 582 m?, zlokalizowanych w osiedlach, gdzie gros zasobow zarzadza-
nych jest przez Rejonowe Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej w Zgierzu. Jednoczesnie Spéldzielnia przejmie od tego
przedsigbiorstwa i od zgierskich zakladéw pracy w swoja administracje

12 budynkéw o lgcznej pow. uzytkowej 32091 m?, zlokalizowanych

w ,,Osiedlu 650-lecia m. Zgierza". \ 3
Zgierska Spoldzielnia Mieszkaniowa w calym okresie swej dziatal-

nosci przywigzywata duzq wage do utrzymania zasobéw mieszkanio-

wych w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, przeznaczajgc

1
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na ten cel znaczne Srodki finansowe i rozwijajac wilasne zaplecze kon-
serwacyjno-remontowe. Do roku 1969 Spoldzielnia zatrudniala tylko
tzw. konserwatorow domowych, ktérych zadaniem bylo utrzymywanie
w nalezytym stanie instalacji sanitarnych i elektrycznych, roboty re-
montowe za$ zlecano spotdzielczosci pracy. W 1969 r. powolano w spol-
dzielni ekipe remontowo-konserwacyjna, przeksztatcong w 1973 r. w za-
kiad budowlano-remontowy, ktéry od 1974 r. oprocz robét remontowych
wykonuje takze roboty w zakresie inwestycji oraz ustugi dla ludnosci
i roboty dla innych zleceniodawcéw, przy czym dominujgcg role odgry-
wajg roboty inwestycyjne. Polegaja one na wznoszeniu domoéow jedno-
rodzinnych oraz jbudowie wlasnego zaplecza pfodukcyjno-uslugowego.
Sytuacja taka spowodowala potrzebe powolania w 1976 r. zespotu kon-
serwator6w, ktérego zadaniem bylo wykonywanie robot z zakresu kon-
serwacji i remontow. Wielko$¢ produkciji i zatrudnienia w tych je-
dnostkach przedstawiona jest w tab. 4. ;

Tabela 4

Produkcja 1 zatrudnienie w jednostkach zaplecza budowlano-remontowego
Zgierskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej w latach 1973-—1077

~ Zaklad budowlano-remontowy Zespot konserwatorow
wielko$¢ produkcji

Rok (tys. z1) $rednie wielkosé éredn}e

I zatrudnienie | produkeji | zatrudnienie

ogotem, v::st(;cyyjne (etaty) (tys. z1) (etaty)

1973 1914 — 20 — -—

1974 2913 1907 29 - —_—

1975 . 6023 844 46 — -

1976 7 667 d 601 47 1 884 12

1977 ' 8102 ‘ 3295 55 4 504 24

Zrbdto: Analizy gospodarczo-finansowe Zgierskiej Spotdzielni Mieszkaniowe] z lat  1973—1977.

Roboty wykonywane przez zespél konserwatoréw maja charakter
glownie profilaktyczny i polegaja na okresowym wykonywaniu nie-
zbednych prac, majgcych na celu utrzymanie budynku i jego otoczenia
w nalezytym stanie technicznym. Niezaleznie od planu rocznego roboty
te ujmowane sg szczegoblowo w planach kwartalnych na podstawie
wcze$niej przeprowadzonych przegladow mieszkaniowych. Priorytet wy-
konawczy majg takie prace, jak: konserwacja pokry¢ dachowych i detali
blacharskich, $cian i elewacji, naprawy instalacji oraz utrzymanie nale-
" zytego stanu pomieszczen i urzgdzen wspoélnego uzytku.

W roku 1976 opracowano program modernizacji zasobéw mieszka-
niowych do roku 1980. Przewidziano w nim wykonanie instalacji gazo-



62 ; i Jerzy Walewicz

wej w 9 budynkach, instalacji centralnego ogrzewania w 1 budynku
oraz wykonanie 2 osiedlowych osrodkow sportowo-rekreacyjnych. Na-
klady na te cele wyniosg ok. 18 200 tys. zi.

Istoinym elementem gospodarki zasobami Spoldzielni jest gospodar-
ka cieplna. W koncu 1977 r. Spoéldzielnia posiadala 7 kottowni (4 w o-
siedlu Spacerowa, 2 w Glownie i 1 w Strykowie). Ciepla dla ,Osiedla
650-lecia m. Zgierza" (a takze cieplej wody) dostarczano z elektro-
cieptowni w Zgierzu. Wielkoé¢ zasobéw objetych dostawq ciepla ze
zrodet wlasnych i obeych przedstawia tab. 5.

Tabela §

Zasoby mieszkaniowe Zgierskiej Spoldzielni Mieszkaniowe] 6qute centralnym
ogrzewaniem i dostawq cieplej wody w latach 19731977 (tys. m?)

Powierzchnia zasobow objetych Powierzchnia zasobow objetych
centralnym ogrzewaniem dostawg cieplej wody
Rok ze #rodet ze zrodet
o} o6t
g wiasnych obcych FHREE wtasnych obcych
1973 83,1 32,5 506 29,7 — 29,7
1974 93,0 32,5 60,5 38,0 — 38,0
1975 99,5 323 67,0 471 - 471
1976 . 1374 48,2 89,2 78,5 10,8 64,7
1977 162,4 50,4 112,0 101,2 13,5 87,7

Zré6dto: Oprrcowanis wlasne na podstawie rocznych sprawordan Zglerskiej Spéldzielnl Miss:-
keniowe].

Z danych zawartych w tej tabeli wynika, ze w koncu 1977 r. ok.
939%, zasobow mieszkaniowych (mierzonych wielkogcig ich powierzchni)
bylo objetych centralnym ogrzewaniem, zas ok. 589, zasobéw objetych
bylo dostawg cieptej wody.

\Przeprowadzane corocznie analizy gospodarki cieplnej wskazywaty
na malg ekonomicznoé¢ wiasnych kottowni eksploatowanych przez Spét-
dzielnig (np. 3 z tych kotlowni dostarczalty ciepto tylko do 5§ budynkéw
o pow. uzytkowej okolo 8,5 tys. m?). Duza liczba malych kotlowni jest
takze wysoce niepozadana ze wzgledu na potrzebe ochrony érodowiska
naturalnego. W zwigzku z tym za niekorzystng okoliczneé¢ nalezy uznaé
znaczny wzrost oplat za dostawe ciepta z obcych Zrédel, jaki nastapit
poczawszy od 1976 r. Problem ten ilusirujg dane zawarte w tab. 6.

Jak wynika z tych danych, znaczny wzrost kosztéw centralnego
ogrzewania ze Zrédet obcych po roku 1975 spowodowal, ze przecietny
koszt jednostkowy centralnego ogrzewania wzrést przeszio dwukrotnie
w stosunku do stanu z lat 19731975, © ile do roku 1975 koszt je-
dnostkowy ogrzewania ze zrédet wiasnych byt wyraznie wyzszy, to od
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Tabela 6

Ksztaltowanie sig przecigtnych kosztow jednostkowych centralnego ogrzewania
oraz dostaw cieplej wody w Zgierskiej Spoldzielni Mieszkaniowej
w latach 1973—1977 (zt/m?)

Jednostkowe koszty Jednostkowe koszty
centralnego ogrzewania ‘dostaw cieplej wody
Rok ze #zrode | przecigtne ze #rédel przecigtne
koszty je- koszty je-
wiasnych obcych | dnostkowe | wiasnych'| obeych | dnostkowe
1973 53,55 38,82 44,58 —_ 10,80 10,80
1974 44,53 39,29 41,12 - 10,74 10,74
1975 53,12 41,84 45,52 — 10,55 10,55
1976 56,69 131,46 105,23 32,52 16,45 18,75
1977 55,94 139,73 113,73 30,03 16,56 18,36

. Zrbdlo: Opracowenie wlasne na podstawie analix gospodarkl cieplpe) Zgierskiej Spéldzieln
Mieszkaniowej oraz danych zawartych w tab. 5,

1976 1. jest on okolo 2,5-krotnie nizszy od jednostkowego kosztu ogrze-
wania ze Zrédet obcych. Jednostkowe koszty dostawy cieptej wody po
roku 1975 wzrosty przecigtnie o 80% (wynika to zaréwno ze wzrostu
kosztow dostawy cieplej wody ze Zrodel obcych o ok. polowe, jak tez
z fakfu, ze w 1976 r. wprowadzono dostawy cieplej wody ze zrédet
wiasnych, ktérych koszt jest jednak ok. dwukrotnie wyzszy niz koszt
dostaw ze zrédel obcych). Mimo ze i tu od roku 1976 nastgpit wzrost
kosztow dostaw ze Zrédet obcych — proporcje s jednak odwrotne, niz
to ma miejsce przy kosztach centralnego ogrzewania. Wzrost stawek
oplat spowodowal wystapienie w 1976 r. w gospodarce cieplnej Spot-
dzielni niedoboru w wysokosci 8200 tys. zi, ktéry zostal pokryty do-
tacjg z budzetu panstwa otrzymang za poérednictwem Wojewodzkie]
Spéldzielni Mieszkaniowej w Lodzi. ; :
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielni oparta jest na pel-
nym wewngtrznym rozrachunku gospodarczym i finansowanie jej odby-
wa si¢ na podstawie rocznych planéw gospodarczo-finansowych. Usta-
lone w rocznym planie koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi sg
rozliczane na uzytkownikéw, ktérzy pokrywaja przypadajgce na ich lo-
kale koszty w okresach miesigcznych. Z gospodarkq zasobami mieszka-
niowymi éciéle zwigzany jest fundusz remontowo-konserwacyjny, two-
rzony z odpisow w cigzar kosztow tej gospodarki. Roczne stawki tych’
odpiséw ustala Rada Spoldzielni na caly okres 5-letni. Ustalone na okres
1976—-1980 stawki odpisow, jednolite dla calych zasobéw wynosza:

— od lokali mieszkalnych — 11,50 z/m? pow. uzytkowej;
— od lokali uzytkowych — 1,5% ich wartoéci poczatkowej.

“t
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Srodki z tego funduszu sg przeznaczone na pokrycie kosziéw remon-
tow i konserwacji oraz modernizacji zasobéw (z wyjatkiem modernizacji
zakwalifikowanych jako roboty inwestycyjne).

Ksztaltowanie sie kosztow eksploatacji zasobow w Zgierskiej Spét-
dzielni Mieszkaniowej na tle innych, wybranych spéldzielni zrzeszonych
w Wojewddzkiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Eodzi, przedstawia tab. 7.

Tabela 7

Koszty eksploatacji zasobow mieszkaniowych w niektérych spétdzielniach
zrzeszonych w Wojewodzkiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Lodzi w latach 1975—1976

~ Koszty (zl/m? « Wynik ' (tys. z})
Spoétdzielnia Lata powierzchni

uzytkowej) niedobor nadwyzka

Zgierska SM 1975 4297 — 545

1976 47,29 — 345

Pabianicka SM 1975 48,59 531 =

: 1976 49,91 — 648

Konstantynowska SM 1975 32,37 L — 42

1976 41,10 330 —

Lodzka SM 1975 45,96 364 —

1976 49,02 1308 —-

RSM , Lokator” 1975 51,49 1644 —

1976 60,52 3067 —_

Zrodto: Analiza gospodarczo-finansowa spoldzielni zrzeszonych w Wojewddzkie] Spoldzielni
Mieszkaniowej w Lodzi. '

Jak wynika z danych zawartych w tej tabeli w latach 1975--1976
niemal we wszystkich spoldzielniach odnotowano pogorszenie sig wy-
nikow finansowych. Przyczyng tego sa systematycznie rosngce koszty
~eksploatacji zasobow mieszkaniowych. Proces starzenia sie zasobow po-
woduje stopniowy wzrost potrzeb remontowych, co, przy rosnacych ce-
nach materialéw budowlanych potrzebnych przy robotach konserwacyj-
no-remontowych, powoduje wzrost kosztow eksploatacji. Dotyczy to
gtownie takich robot, jak: malowanie klatek schodowych i elewacji bu-
dynkow, naprawa pokry¢ dachowych, konserwacja terenoéw zielonych,
urzadzen zabawowych oraz instalacji elektrycznych,.

Wiele pozycji tych kosztow mozna by znacznie ograniczy¢, mozliwe
to jest jednak tylko przy aktywnej postawie wszystkich czlonkéw spol-
dzielni. Chodzi tu przede wszystkim o niedopuszczanie do czesto zdarza-
jacych sig aktow dewastacji (wybijanie szyb, tluczenie lub kradziez za-
rébwek, wyrywanie przyciskéw i automatéw schodowych, niszczenie kla-
tek schodowych i terenéw zielonych itp.). Do wzrostu kosztéw eksploa-
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tacji zasobow przyczynilty sig tez: wzrost cen materialow do utrzymania
czystosci, wzrost oplat za energie elektryczng oraz oplat za ushugi ko-
munalne (dostawa wody i wywodz Smieci). Nastgpita tez regulacja plac
wszystkich pracownikow spoidzielni, w zwigzku z czym zwigkszyla sie
jednoczeénie kwota narzutéw na fundusz plac.

W zwiazku z oméwiong wyzej sytuacja w roku 1976 tylko 4 spol-
dzielnie z terenu wojewodztwa miejskiego l6dzkiego uzyskaty nadwyzke
dochodéw nad poniesionymi kosztami eksploatacji zasobow. Sa to:
Zgierska SM, Pabianicka SM oraz 2 6dzkie spoldzielnie: RSM , Polesie"
i SM ,,Ogniwo". W pozostalych spéidzielniach wojewédztwa miejskiego
lédzkiego wzrost kosztéw utrzymania zasobow, przy jednoczesnym za-
mrozeniu stawek oplat czynszowych w budynkach sprzed 1971 r., spo-
wodowal powstanie powaznych niedoboréw finansowych. Przy braku
srodkow rezerwowych na pokrycie tych niedoboréw konieczna stala sie
decyzja o przywroceniu praktyki pokrywania przez wszystkich cztonkoéw
spotdzielni faktycznych kosztéw ponoszonych przez spoidzielnie. De-
cyzje o ewentualnym podwyZszeniu oplat czynszowych w tych spol-
dzielniach winny by¢ jednak poprzedzone kompleksowa analizq slanu
finansowego oraz efektywnos$ci gospodarowania spoéldzielni. Uzyskane
z tych analiz wnioski pozwola ustali¢, w jakim stopniu trudnoéci finan-
sowe moga by¢ przezwyciezone poprzez racjonalizacje dzialania spol-
dzielni oraz w zwigzku z tym, w jakim stopniu uzasadnione byloby pod-
wyzszenie oplat czynszowych ponoszonych przez czlonkéw spoéldzielni.



