ACTA UBITERSITATIS LODZIENSIS
FOLIA OBCONOMICA 70, 1987

Ewa Kuoharaka-Stasiak*

FHOCSS TECHNICZNEGO UTRZYMANIA
SPOLDZIELCZYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
IA TERENIE WOJEWODZTWA MIEJSKIEGO LODZKIEGO

I. Wprowadzenia

po zakonczeniu oyklu budowlanego obiekt budowlany wohodzi
w Tfaze eksploatacji, gdzlo rozpoozyna sie cykl jago zuzyoia*
fizycznego, spoteoznego 1 ekonomicznego. Istotg fizyoznego suty-

e oia budynku* rozpatrywanego Jako kategoria ekonomiozna, Jeat
utrata wartosci, a nastepnie wartosci uzytkowej na skutek znisz-
czenia poszczegdlnych elementéw konstrukcji, wykonczenia i wypo-
sazenia.

Proces zuzycia spotecznego stanowi rezultat bardzo ztozonych
oddziatywan kilku $rodowisk? technicznego, spotecznego, ekono-
nloznego 1 polityoznego. Tempo wzrostu zasobow mieszkaniowych,
powierzchnia uzytkowa mieszkan, loh ukdad funkojonalny zalezg
od deoyzjl podejmowanych oentralnle, determinowanych mozliwo$ola-
ml finansowymi 1 vrealizacyjnymi, przyjeta strategig rozwoju.
Niektére z tyoh decyzji sa Inspirowane w Srodowisku spotecznym*
Impulsy p#yngce s tych Srodowisk w postaol zmian spotecznej wy-
dajnosci pracy, pojawienia sie obiektow o wyzszej uzytecznosci
funkcjonalnej, zmian w sposobie zycia ozy wydanych aktéw prawnych
prowadsg do wzglednego obnizenia wartosci wymiennej i uzytkowej
budynku.

Zuzycie ekonomiczne budynku mieszkalnego stanowi sume ekono-
mioznyoh nastepstw zuzycia teohnloznego 1 ekonomicznych nastepstw
auzyola spotecznego.

Dazenie do zapobiegania badZz likwidacji zuzycia wywotuje ko-
Bleozoos$d pedjeola w istniejgcym obiekcie dwojakiego rodzaju dal*
tan»

*

Sr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Budowniotwa 1 Inwestycji
Instytutu Ekonomiki Produkcji UtL.
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a) dziatalnosci majgoej na oclu utrzymania budynkéw mieszkat-
nyoh w nalezytym staniu teohniozaym badz poprzez powstrzymywanie
zuzyoia technicznego 1 likwidacje jago okutkéw badz - przy *naoz-
nym zniszozeniu obiektu - przez odbudowe osy rekonstrukcje. Bfek-
tem tyoh zabieg6w mota byd przywréoenle pierwotnej wartosci ubyt-
kowej mieszkan i budynku mieszkalnego.

b) dziatan modernizacyjnych likwidujaoyoh zuzyoie spoteczna
obiektu budowlanego. Prowadza one do poprawy plerwotnyoh parame-
trow funkc jonalno-uzytkowyoh w wyniku wyposazenia budynku lub lo-
kali w brakujace iastalaoje badz poprzez zmiane uktaddéw Ffunkcjo-
nalnych. W ramach modernizacji moze byd przeprowadzana rownie*
nadbudowa lub rozbudowa i1 adaptacja.

Zuzyciu Ffizyoznemu i spoteoznemu podlegaja nie tylko pojedyn-
cze budynki mieszkalne, lecz takie elementy zabudowy mieszkanio-
wejl.

Techniczna sprawnos¢ budynku mozna & z teoretycznego punktu
widzenia - przedtuza¢ w nieskonczonos$¢ poprzeé¢ dziatalnosS¢ remon-
towg. Jednakze usuwanie skutkéw zuzyoia Tfizycznego traoi przy
pewnym poziomie tego zuzycia sens ekonomiozny. Nakdady  inwesty-
cyjne stanowig wydatki Jednorazowe, naktady remontowe sg realizo-
wane w sposob o"lagly w okresie uzytkowania budynku. loh wydatko-
wanie ma oharakter procesu, sg bowiem dziatalnoScia powtarzajgoa
sie a dziatania pozostajg w zwigzku przyozyaowym. Po 80 latach
eksploatacji koszty utrzymania elementéw budowlanyoh siegajg ok.
75* pierwotnego kosztu budowy, koszty elementéw inBtalaoyjnyoh
juz w 29 roku uzytkowania osiggaja koszt ioh budowy .

Pomimo ze teohnlczne utrsymanle ma oharakter ciagty, nateze-
nie prao remontowych w poszczegdlnych fazach eksploataoji wykazu-
je znaozne zréznioowanie. Postep zuzyoia poswala wyrozni¢ 3 sta-
dia uzytkowania budynku! w pierwszym stadium, obejmujacym w prsy-

1 W literaturze

utozsamia“< sie.*Jednoozesnie"akoeatowaae sa roznioe w dssiatalnosoi
modernizacyjnej budynkow i oatyoh zespotow zabudowy mieszkaniowej .
Jednakze trudnosci gospodaroze i teghn|Q§ao—9r8an|zaoyjne_ stano-
wig barierg_dla przejSoia od modernizaoji pojedynozego obiektu do
modernizacji zespofow zabudowy, ktorg przeprowadza sie jedyaie
w starych zabytkowych dzielnicach miast.

2A. Andrzejewski, Potrzeby remontowe, ,Domy Spot-
dzieloze" 1984, ar 19, s. 38.



bllzeniu od 1/4 do 1/3 catego okresu uzytkowania, zuzycie wzrasta
szybko. W drugim stadium tempo narastania zuzycia maleje, by
w stadium ostatnim, w przyblizeniu w przedziale 1/3 - 1/4 okresu
uiytkowania snéw sl« wzméo. Przy okoto stuletnim okresie eksploa-
taoji podjeta zostaje decyzja o dalszyoh losach obiektu. Krzywa
zuzycia przypomina parabole trzeciego stopnia3.

W poczatkowym stadium eksploataoji dominujg jedynie konserwa-
oje 1 remonty biezace, dlatego tez proces zuzyoia przebiega sto-
sunkowo szybko. W drugiej fazie eksploataoji prowadzone sg - obok
dziatalnosSci zapobiegawczej - réwniez remonty kapitalne, potgozo-
ne czesto z modernizacjg, 00 opOzZnia narastanie zuzycia budynku.
Proces zuzycia ma przyspieszony przebieg w fazie koncowej. Stano-
wi to efekt zmniejszenia zakresu remontéw kapitalnych w miare
zblizania sle do konca uzytkowania budynku.

Wyzej przedstawiony przebieg =zuzycia ma oharakter umowny,
przyjmuje rézne interpretaoje w literaturze, a takze wykazuje
zroznloowanla w praktyoe. Rozrzut pogladéw jest znaczny, podykto*
wany roznicami w rozwigzaniach konstrukoyjnyoh, materiatowo-tech-
nloznyoh, jakosci wykonania bgadz przebiegiem samego procesu eks-
ploatacji. W starych zasobach mieszkaniowych szczyt nasilenia re-
montéw pojawia sle miedzy 40 a 60 rokiem eksploatacji budynku,
dla budynkéw wielokondygnacyjnych o kapitalnej konstrukcji przy-
pada ok. 50 roku uzytkowania4."Caty okres ioh eksploataoji szaou-
je sle n* 70-120 lat5. Hieznany jest meohanlzm zuzycia budynkow
wznoszonyoh w technologiach uprzemystowionych.  Catkowity okres
ioh uzytkowania okresla sle na 80-100 lat6. Praktyka gospodarcza
wykazuje, ze w zasobie tym nastgpito gwattowne zaktboenie prze-
biegu oyklu zuzycia* Juz po kilku latach uzytkowania zachodzi ko-
nleoznosé wejsoia do budynku z remontem kapitalnym, wywotana po-
trzebg dooleplanla Scian zewnetrznych budynku, wymiang grzejnikéw

3 _W.Anlslaow, W.Uitkotajoew. Amortyzaoja bu-
dynkéw mieszkalnych w ZSRR, "Materiaty 1 Dokumentno ja* 1950, ser A,
s. 5, s. 21-22.

eb,Prokop, Trwato$6 budynkéow mleszkalnyoh, Warszawa
1966, s. 72*
* Tamze* s. 26*

6 W. Srokowsk i, Wpdyw niektérych rodsajow wykonczenia
na koszt utrzymania 1 koszt Finalny budynku, Warszawa 1964,
s. 24-25.



pokry¢ podtogowych, ltp. Oznacza to, ze w zasobie uwalanym trady-
cyjni* za "mhody", a wi«o zrealizowanym po Il wojnie Swiatowej
badz realizowanym obeonie proces zuzyoia przebiega inaozel* Z7r6-
d¥a tego ejawiaka tkwig w niedoskonatosclaoh procesu inwestyoyj-
nego. 0 skali zjawiska S$wiadczy liczba zarejestrowanych praaa
CZSBM na konieo 1982 r. 8 003 budynkéw spotdzlelozyoh, w ktérych
odnotowano wady technologiczne* loh usuniecie wymagato zaangazo-
wania 44,4 nld d. Zrédkem fFinansowania jest bezzwrotny kredyt
bankowy®,

* strukturze pozostatych nakdadéw na utrzymani® techniczne
dominuja obecnie naktady na konserwacja 1 remonty biezgce* Zakres
przeprowadzanych remontéw kapitalnych Jest Jeszoze nieznaczny -
- w 1983 r. stanowit w skali kraju ok* 5% ponoszonych naktadéw *
Jeszoze mniej Srodkéw Ffinansowych pochtania likwidacja zuzyoia
spotecznego - ok* 2,556 (16, s* 22).

Liczby powyzsze sg $wiadectwem pewnych, aktualnie wystepuja-
cyoh proporcji, nie pozwalaja Jednak oceni¢ przebiegu dziatalnos-
ci remontowo-zapobiegawczej badz tez likwidujgoej powstata zu-
zycie.

Il. Przebieg teohnloznego utrzymania
spotdzielczego zasobu mleszkanlowego

Przyjrzyjmy sie prooesowi technicznego utrzymania sasobu
spotdzielczego na teranie wojewddztwa miejskiego +6dzkiego w cig-
gu ostatnich lat. Wielkos¢ naktadéw w oenaoh biezgoyoh wykazuje

_ 7 Akcja usuwania wad w uprzemystowionym budowniotwle mieszka-
niowym ma Juz swoja wieloletnig tradycie* W 1970 r. wydana zoita-
+a decyzja Ministerstwa Budownictwa 1 Przemystu Materiatow Budow-
lanych® oraz Ministerstwa Administracji, Gospodarki Taranowej i
Ochrony Srodowiska o likwidacji wad w budynkach mieszkalnyoh
zreal izowanych w latach 1958-1965. Wady stwierdzono w ponad2 tya.
budynkéw, w- tyra w ok. 800 budynkach spétdzi»loayoh* <Eor. Infor-
macja w_ sprawi* gdéwnych wad w wielorodzinnym spétdzlalozymi bu-
downictwie mieszkaniowym Warszawa 1983 (maszynopis w CZSBM w War-
szawie)*

8 Spotdzielcza gospodarka zasobami mieszkaniowymi * 1983 r*»
"informacja* 1984, nr 8, s* 22, (CZSBM).

® Tamze*
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bardno eling dynamikelO, zaréwno na terenie todzi, jak i1 woje-
wodztwa (tab. 1).

Tabela 1

Nak%@d¥ na techniczne utrzymanie

spotdzielczych zasobow mieazkanlowyoh

w wojewodztwie niejakim 4odzkim w roku 1971
ora* w latach 1975-1933

(min zb)
. = e “--- 1
Ceny bleigce Oeny porownywalne
peoste o e
Rok  todz %gigwgdg_ “ogodem  k6dZ  WoSeuddze og6tem
wie : twie
P1971 18,4 . . 75,3 . .
1975 76,0 12,5 88,5 310,9 51,2 362,1
1976 84,3 15,1 99,4 259,6 46,4 306,0
1977 125,8 13,5 139,3 387,4 41,6 429,0
1978 142,9 14,1 157,0 435,8 43,0 478,8
1979 198,5 24,2 222,7 605,5 73,7 679,2]
1980 216,4 23,1 239,5 660,0 70,4 730,5
1981 270,0 33,7 303,7 823,5 102,8 926,3
1982 360,6 61,7 422,3 360,6 61,7 " 422, 3]
1983 566,2 97,9 664,1 566,2 97,9 664,1 j

_a_Przy przeliczeniu nakfadéow na ceny 1982 r* zastosowano
snoiniki na roboty remontowe opracowane przez Ministerstwo Budow-
niotwa i Przemystu Materiatéw Budowlanyont

mno&nik M-82 do oen 1971 - 4,08(

mnotnik M-82 do cen 1976 - 3,081

mnoinlk M-82 do cen 1978 - 3.05
(wg deoy*jl DB-0-3/82).

Zr6d¥o* Dane uzyskane w «3M (w cenach bielacych).

Wartos6 realng nakdadow, po sprowadzeniu loh do wielkosci po-
rownywalnych (tj« do poziomu cen a 1982 r.), charakteryzuj® dc
1981 r. tendencja rosnaca. Zatamanie nastgpito w 1982 r., kiedy
to wielko$¢ ponoszonych naktadéw oscylowata woké+ poziomu s

Z przeznaczenia naktadow wyeliminowano modernizacje oraz
utrzymanie terendw zielonych.



1977 r. Pomimo zarysowania sie pozytywnej tendencji w 1983 r«
wielkos¢ nakdadéw Swiadczy o trwajacym "kryzysie remontowym””
(tab, 2).

Tabela 2

Zmiany w wartosci nominalnej i realnej nakfadéw _
na techniczne utrzymanie_spotdzielczych zasobow mieszkaniowych
w wojewodztwie mI81S im +odzkim w roku 1971 ora*
w Tatach 1975-1983

(min z4)
Wartosé naktadow
fir...." .
nominalna roalna

Eok pozostake r pozostate

£6dz Tv('gg;_‘vgdzv_v ogékem  todz %5}‘2@%(12“! ogoten

twie twie

1971 24,2 - . 24,2 - e
1975 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1976  110,9 120,8 112,3 83,5 90,6. 84,5
1977  165,5 108,0 157,4 124,6 81,3 118,5
1978 188,0 112,8 177,4 140,2 84,0 132,2
1979 261,2 193,6 251,6 194,8 . 143,9 187,6
1980 284,7 184,8 270,6  212,3 137,5 201,7
1981  355,3 269,6 343,2 264,9 200,8 255,8
1982  474,5 493,6 477,2  116,0 120,5 116,6
1983 745,0 i1 783,2 750,4 182,1 191,2 183,4

t v6d4+o* Obliozenia whkasne na podstawie tab. 1.

Powyzsze wielkosci Informuja o relacjach globalnych, $wiadczg
0 zak#oceniach w procesie technicznego utrzymania zasobow* Zjawi-
sko to przebiega jednakie ostrzej nlft wynika to z liczb w tab* 1
1 2. W badanym okresie zasob spOkdzlelozy powiekszy} prawie dwu-
krotnie swoja powierzchnie* Wskutek tego wskazniki jednostkowe
wykazaty duie wahania, pozostajac obecnie na poziomie nizszym ni*
w 1975 r. Hotnlce w poziomie naktadéw jednostkowych na terenie
todzi 1 wojewddztwa sa nieznaczne, z niewielka przewaga na ko-
rzy$¢ miasta wojewodzkiego (tab* 3).



Tibila 3
Hakiad¥djedaoﬁtkown aa utrzymanie techniaane
Z

a?A ielczych zaaobow mieeskmniowych
w lataoh 1971 i 19;5—1983 wg osa 1982 r.

(zt/m" pow. ui.)

Pozostat* mia-

Bok LOdE sta w woje- Ogo4om
wodztwie

1971 40,1 *® .

1975 107,6 102,2 106,8

1976 74,0 77,9 74,6

1977 97,4 64,5 92,0
i 1978 107,5 58,8 100,1

1979 135,1 87,0 127,5

1980 137,4 79,7 128,4 i

1981 165,2 109,2 156,3

1982 69,4 62,7 68,4

1983 102,5 101,6 102,4
Zmiany w sto- i
iBunku do ro- [
ku 1975 e e o
(1975-100) i

1983 95,3 99,4 95,9

1982 64,5 61,4 64,0

Zr6d+o* Dano uzyskane * WSM (w o*naoh bisiacyol).

Powyiszs wielkosSci obejmowaty jadynie naktady ponoszone przez
carsadof, na ala bowiem spoczywa wigktizo$6 zabiegéw remontowych.
Praco, ktorymi sg oboigioni uiytkownioy, obejmuj* relatywni*
drobno naprawy. Jednaki* *e wzgledu na znaosng o*e«totliwo$d ioh
wystepowania w okresie uzytkowania mi*azkanla, stanowig istotny
element caktkowitych kosztéw teohaiosinego utrzymania budynkow
mieszkalnych. Badania prowadzono w bydym Instytuoi* Budownlotwa
Mieszkaniowego okroilaty wydatki ponoszono prze* najoacow na
ok. 386 oatkowityoh kosstow utrzymania budynku . lis podawaty

f. Srokowski, Analiza ekonomioznosci projektu bu-
dynku mieszkatnago przy uwzglednieniu kosztu finalnego, Biuletyn
IBVM* 1967, nr 3.



on* zroznicowania dla zarzadcow w poszczegdlnych formach wkasno-
Soi. W odniesieniu do najeraoow budynkéw panstwowych 1 prywatnych
reguluj* je rozporzadzenie MAGTIOS z dnia 23 lutego 1983 r. (DzU
1983, nr 11), dla uzytkownikéw lokali apdétdzieloir.yoh - Uchwata
nr 81 Zarzadu CZSBM z 6 czerwca 1979 r. Relatywni* najwiekszy za-
kres obowigzkéw spoczywa na najemcy w zasobach spétdzielczych,
w mniejszym stopniu obcigzeni sg najemcy lokali w domach prywat-
nych czynszowych, w najmniejszym - w zasobaoh panstwowych.Zro6z-
nicowany poziom stanowi efekt przede wszystkim réznic w obowigz-
kach cztonkéw, w niewielkim stopniu jest rezultatem réznic w ioh
zamoznosci .

Niestety, brak jest badan wielkoSoi naktadéw ponoszonyoh
przez uzytkownikéw. Informaoji takich nie dostarozaja badania
budzetéw rodzinnyoh. Potwierdzaja one jedynie teze, ze uzytkowni-
cy mieszkan spotdzielczych zaréwno w gospodarstwach pracowniczych,
Jak 1 emeryci oraz rencisci, wydaja na konserwaoje mieszkan wie-
oej niz najemoy w pozostatych formaoh wikasnosSci. Badania prowa-
dzone w Instytucie Ksztattowania Srodowiska wykazaty, ze postulo-
wane wydatki na techniczne utrzymanie mieszkania w tsw. modelu
konsimpcjl nie zostaty osiggniete w grupie gospodarstw objetych
badaniem budzetdédw rodzinnych ani w roku 1975 ani w 198012.

Wycinkowych informacji dostarozaja wyniki badan ankletowyoh
zorganizowanych na terenie todzi w 17 budynkach apdtdzlelozych
zrealizowanych w dwéoh systemach* systemie ,,SzoEeoin™ oraz W-701%
Wyniki ankiet wskazujg na zaskakujgco wysokie oboigzeni* najemoow
- w pierwszych pieoiu latach eksploatacji lokatorzy ponoszg
ok. 60% naktadéw, w okresie nastepnych 6-10 lat 30-60%.

Przy szacunku naktaddéw ponoszonyoh na technlozne utrzymanie
Mieszkania przez najemce w catym analizowanym okresie prayjeto
wskaznik w wysokosci 45% jednostkowego nakdadu ponoszonego proe#

i 12 H. Kulesza, Wydatki na mieszkanie « oud&etaoh ri
dzinnych 1975-1980, Warszawa 1982 r., a._84 (maaaynople w Insty
tuole Ksztattowania Srodowiska w Warszawie).

. Rejestracja_ technicznych 1 okonomloznyoh problemow_utrsy«
mania _budynkow ~mieszkalnych® uprzemystowionych, opra¢, i red*
R. Kalinowska, todz 1983 (maszynopis w_Spotdzlelosw OSrodku Stu-
dlﬁlgofgrOJektowym Gospodarki Mieszkaniowej “Inwestp3f«Jektn CZSBM
w todzi).



zarzadce w 1982 r., a wieo w roku, w ktdryra proces utrzymania
technicznego ksatattowa* sio szczegdlnie niekorzystnie. Wskaznik
jednostkowy nak¥adoéw ponos$zonyoh przez najemce wynosit wg powyt-
ssyoh zato*en 31 d/m2 pow. u*. W pordéwnaniu do naktaddéw ponoszo-
nych przea zarzadce w 1975 r. oboig*anie najemcy siegato nieoa-
tyoh 3Bl. Zatotenie powyisze Jest & pewnosScig dosS¢ arbitralne
- brak tu zré*nioowania wg okresu eksploatacji budynkéw* Watpli-
wosoi mmo*o budsid przyjecie statej podstawy naliczania, ale ten
ostatni zarzut jeat czeSoiowo zniwelowany niewgtpliwymi korzy-
Solami. Wydatki na utrzymanie techniczne maja oharakter wzglednie
staty 1 przymusowy. Stata podstawa "ohroni" nasz szacunek przed
wptywem wahan naktadéw ponoszonyoh przez zarzadce. tgozng wiel-
koS¢ naktaddéw poniesionych na teohniczne utrzymanie zestawiono
w tab. 4*

Tabela 4

. laktady *aczne poniesione_na teobnlozne utrzymanie _
spotdzielczych zasobdw mieszkaniowych prasez zarzadce i1 najemce
w roku 1971 oraz w latach 1975-1983

Lo i
tata ] Ogédem
min pow{ma*_ min il poﬁ(mﬁ*. (min th
1971 133.5 71,1 . . .
1975  400,4 138,6 66,7 133,2 467,1
1976 3684 105,0 64,8 106,9 433,2
1977  510,5 128,4 61,6 95,5 572,1
1978  561,2 138,5 65,7 89,8 626,9
1979 744,2 166,1 100,0 118,0 844,2
1980  809,1 168,4 97,8 110,7 906,9
1981  977,8 196,2 132,0 140,2 1109,8
1982  521,4 100,4 92,3 93,7 613,7
1983 737,2 133,5 137,9 132,6 865, 1

Sr0d+a* Szacunek whasny.



I11. Préba ooony

Przytoczone zeatawlonlB tabelaryczne wykasujg, ze w ostatnich
dwoch lataoh wystgpit spadek realnej wielkosci naktadow jednostko-
wych Jozonych na utrzymanie techniczne. Swiadczy to o zak¥doe-
nlaoh w prooaala technicznego utrzymania zasobu mieszkaniowego,
nie daje jednakze Informacji o gtebokosci zakidécen 1 loh akall.

1, Metoda oceny

Kazda préba oceny wlclkosol ponlealonyoh naktadéw zaktada ko-
nieczno$¢ lob konfrontowania 2z azaounklam potrzeb remontowych.
Kategoria potrzeb remontowyoh oznaoza utrate wartosci uzytkowej*
Moze noalé charakter utraty bezwzglednej, powatataj w wyniku
fizyoznego zuzycia obiektu budowlanego lub wzglednej, obrazujacej
relatywny apadek wartosci i wartosci uzytkowej w etoeunku do in-
nych obiektéw budowlanych. Prooae utraty wzglednej jeat wynikiem
spotecznego zuzyola obiektu. Ta grupa potrzeb jeat azozeg6lnie
trudna do liczbowej weryfikacji 1 to zaréwno w prospekcji jak
1 retroapakojl. Decyduje o tym nie tylko niewymlerno$6 niektorych
elementdw zuzycia spotecznego, lecz takze zmienno$¢ potrzeb
w czasie.

Z punktu widzenia kosztéw eksploataoji wazniejsze jeat zaspo-
kojenie potrzeb wywotanych zuzyciem technloznym niz spoteoanym.
Zaspokojenie obu oztonéw potrzeb w stosunku do istniejgoego saao-
bu mieszkaniowego lezy w sferze gospodarki mieszkaniowej. Zapo-
bieganie zuzyolu spotecznemu Ilezy w sferze polityki budowlano-
-mieszkanioweje

Przedmiotom niniejszego szacunku jest okreSlania potrzeb
kreowanyoh przez zuzycie flzyozne, a zatem potrzeb, ktdéryoh miej-
scem powstania Jest w pierwszej kolejnosci budynek, w drugiej do-
piero Swiadomo$¢ [ludzka (np. odczuwanie potrzeb  remontowych
0 charakterze estetycznym). Oznacza to, ze ponizej podjeta sosta*
nie proba szacunku dolnej granicy potrzeb.

Popularnym wyznacznikiem potrzeb remontowych Jest tsw. stopa
remontowa, wyznaczana jako relacja niezbednyoh naktadéw na utrzy-
manie techniczne do wartosci odtworzeniowej zasobu (tab. IS).



tabela 5

Postulowana stopa remontowa budynkéw mieszkalnych
w kraju w 1982 r.

Postulowana stopa

Okres budowy budynku remgggowa

przed r. 1918 3,0
1918-1944 2,6
1945-1960 2,0
1961-1970 1,3
1971-1975 0,8
1976-1980 0.5
1981-1982 0,3

Srednia stopa remontowa 1,5

2 r6d+ o J. Komldowioz, Warszawa 1984im»-

szynopls w Instytuois Ksztattowania Srodowiska
w Warszawie).

la uwage zastuguje fakt, ze lioznlk i mianownik tego wyznaoz-
nika nie stanowig jednakowyoh kategorii pod wzgledem ekonomioznym.
Haktady zwigzane a rsprodukojg oaesSciowg sg wytasa od naktadow
na odtworzenie obiektu. Deoyduje o tym specyfika budownictwa
remontowego* Jego wyzsza pracochfonno$¢, relatywnie mniejsza
podatnos¢ na mechanizacje, a w sewigsku z tym rézna wydajnosé
pracy.

Spostrzezenie, ze licznik 1 mianownik sg nosnikami dwéch fas
procesu inwestycyjnego - fazy wykonawstwa i fasy eksploatacji,
nie ma jedynie charakteru akademickiego. Niesie ono bowiem pewne
niebezpieczenstwo. Procentowe ujecie stopy remontowej pozornie
tylko eliminuje ja od wptywu oen. Zmiany cen mogg bowiem w innym
stopniu dotkng¢ nak#adoéw inwestycyjnych, niz kosztéw utrzymania
technicznego, np. poprzez rézne tempo zmian elementu  kosztow.
Jakimi sg phace. Zjawiska te mogg w Istotny sposéb wptyngé na wa-
hania wskaznika, szczeg6lnie w okresach zasadniczych zmian rela-
cji cen. A te wystapity whasnie w lataoh 1982-1983.

marto rowniez nadmienié, ze w niektérych opracowanlaoh IKS
postulowane stopy remontowe zostaty powiekszone 1 to az o 1Cit»



Autorzy tej konoepcji wyszli bowiem # zatofcenia, ze obliczenia
pierwotne "opieraty sie na normach kosztorysowych dla budynkéw
nowo wznoszonych, natomiast w robotach remontowych koszty utrzy-
mujg sig na wyzszym poziomie"14.

Zawarta w liczniku postulowana wielko$¢ naktaddéw na utrzyma-
nie techniozne zalezy od wielu czynnikéw* od wieku zasobow* sy-
stemu wzniesienia budynkoéw, a nawet liczby kondygnacji* Wiek nie
jest zatem jedynym miernikiem zuzycial5* Uznany aostat za czynnik
umowny, kumulujacy wptyw pozostatyoh.

Przy wyznaczaniu stop remontowych zaktadano przecietne warun-
ki eksploatacji 1 przecietng Jakos¢ budowniotwa mi©3zkaniowego.
Nie uwzgledniono, ze anonimowoS¢ zamieszkiwania, brak wiezi
miedzyludzkich w duzych skupiskach miejskioh sprzyja dewastaojl
wspolnego mienia, a szczeg6lnie pomieszczen wspdlnego uzytkowania,
jakimi sail korytarze, klatki schodowe ozy windy* Obecnie zarzadca
nie ma wpdywu na zahamowanie zjawiska dewastacji, nie ma mozliwo-
Sci wymuszenia poszanowania wkasnosci* Przyspieszona dewastacja
staje sie czgato wynikiem awansu spoteoznego, egalitaryzmu w wa-
runkach zamieszkiwania* Przedwojenny kamienioznik dysponowat dwo-
ma atutaais mozliwoscig ustalania wysokosci czynszow, zréznicowa-
nych w zaleznosSci od standardu budowlanego oraz mozliwoscig eks-
misji lokatorow.

Przy wyznaczaniu stop remontowych nie uwzgledniono réwnie*
pogarszajacej sie jakosci budownictwa mieszkaniowego, uwazajac,
ze zjawisko to ma oharakter przejsciowy.

Oznaoza to, ze wysokosS¢ postulowanyoh stép remontowych ma
nie tylko charakter umowny, ale by¢ moze nie odzwieroledla ona
catej ztozonej rzeczywistosci w dziedzinie eksploatacji* By¢ moze,
ze Ww obecnych warunkach stanowi dolng granice wielkoSci pozag-
danej*

Drugg informacjg niezbedng przy szacunku potrzeb jest war-
tos¢ odtworzeniowa zasobu. Literatura przedmiotu potwierdza, ze

4P.Gliszczynski, M Kalinowskag,, _Ten-
dencja ksztattowania sie spotecznych kosztow ustugi mieszkaniowe]
Warszawa 1982, s. 5 (maszynopis w Inotytuoie Ksztattowania Srodo-
wiska w Warszawie).

I5w.BachmanntK. 0118, W. ProkX, Ermittlung_der
Instandhaltungskosten und deren Plnansierung, "Q*melnnut*ig«s
Wohnungsweoen™ 1983, nr 4» . 4.



wyznaczenie jej dla kazdego /Srodka trwatego Jeat niomiernie trud-
ne. Wartos¢ te mozna utozsamiaC s nakdadam inwestycyjnym. Jaki
nalezatoby obecnie ponies¢ na wytworzenie Srodka o analogicznyoh
ceobaoh badz a naktadem inwestycyjnym, Jaki nalezatoby poniesé
na wytworzenie nowego Srodka odpowiadajgoego aktualnym potrzebom.
W pierwszym przypadku mozna méwi¢ o retrospektywnej wartosci
odtworzenia, w drugim - o regeneracyjnej wartosol odtworzeniowej,

Raz ustalona warto$¢ odtworzenlowa nie Jest stabilna. Deoydu-
Je o tym =zar6wno ruch oen, Jak i postgp techniczny w szeroko
rozumianym procesie wytwarzania. Zjawisko nleaktualnoscl wyceny
wystepuje > niejednakowg sitg w odniesieniu do réznyoh rodzajow
Srodkéw trwatyoh. ROznica miedzy cent) poocatkowg a aktualnag ros-
nie w miare wydduzania sie okresu eksploataoji. Rozpietosé ta
jest szczeg6lnie widoozna w cenach budynkéw i budowli, a wieo
obiektow o relatywnie najdtuzszym okresie eksploatacji.

Przy szacunki”™ potrzeb remontowych nalezatoby postugiwaé sie
retrospektywng wartos$cig odtworzeniowg. W niniejszym opraoowaniu
ustalono Jg na podstawie wynikéw aktualizacji wartosci majatku
trwatego przeprowadzonej w 1982 r.

Stopa remontowa Jako kryterium okreslajgoe wielkos¢ postulo-
wanych "naktadéw pozwala oszacowa¢ jedynie wielkosé powstajacych
na blezgoo potrzeb remontowych. Kategoria stopy remontowej nie
zawiera Informacji o zakumulowanych zalegtoSciach remontowych.
Metoda ta moze sie okazaé przydatna do okresSlania potrzeb remon-
towych w zasobie nowym, a takim wkasnie jest zaséb spotdzielczy.

2. Szacunek potrzeb remontowych

Szacunek potrzeb remontowych zestawiono w tab. 6 17. Obli-
czenia przeprowadzono wg cen z 1 stycznia 1983 r. dla lati 1970,
1980 1 1982.

Ha terenie catego wojewddztwa miejskiego +ddzkiego postulowa-
na stopa remontowa. Jak réwniez jednostkowe wskazniki naktadow
(w adth? pow. ui.) charakteryzujg sie trendem malejacym. Wywotane
to jest silnym przyrostem zasobow mieszkaniowych po roku 1970 1
wynikajacym stad relatywnym ioh "odmtodzeniem™. Pomimo tego pro-
cesu warto$¢ niezbednyoh czyli postulowanych naktadéw na utrzyma-
nie techniczne wykazuje tendenoje wzrostowg, dominujgce bowiem
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znaczenie dla tej formy whasnosci zasobow aa przyrost ioh warto-
Sci odtworzeniowej. tgczna suma niezbednych naktadéw na utrzyma-
ni# techniczne winna osiggngé¢ w 1982 r. prawi* 840 aln z¥)  Jest
ona zatem dwa i pot rasa wieksza od analogicznej sumy oszacowanej
dla roku 1970*

Zarowno stopa remontowa jak i wskaZzniki naktadéw jednostko-
wych przyjmujg wyzsza wartosci na teranie wojewodztwa niz na te-
rania todzi. Decydujg o tym r6znica w strukturze wiekowej zasobdw.

Wzrost wykazuja rowniez potrzeby w ujeciu rzeczowym, ktore
w 1982 r. stanowity réwnowarto$¢ prawie 56 tys. m2 pow. uz. W ro-
ku tym trzeba bytoby zaangazowa¢ do wykonania remontéw  ekwiwa-
lent potencjatu mogacego stuzy¢ do wybudowania prawie 33 tys. a2
pow. uz. ozyll az 636 mieszkan (przy przecietnej wielkosci odda-
nego do eksploataoji  miszkanla spctdzleloaego wynoszacej —w
1982 r. 52,7 m2 i przy koszole 1 m2 ok. 25 tys. zt), tj.12,5%
wszystkich oddanyoh w tym roku mieszkan w gospodarce uspotecznio-
nej w miastaoh naszego wojewodztwa

WielkoS¢ potrzeb, zardéwno w ujeciu rzeczowym jak 1 wartoscio-
wym, obejmuje catos¢ napraw, a wigo postulowang wielko$¢ napraw
ponoszonyoh przez zarzadcow 1 przez najemcow.

Szaounek potrzeb obrazuje - zgodnie z wozesSnlej poczynionymi
uwagami - dolng ioh granice, wyznaczong przez proces zuzyola fi-
zycznego. Hle obejmuje potrzeb Icreowanyoh przez zuzycie spoteczne
ani niezbednych naktadéw na usuniecie wad teohnologloznyoh. Nale-
zy podkresli¢, ze szaounek oznacza roczne wielkosSci potrzeb, nie
uwzglednia natomiast ewentualnych zalegtoSci remontowyoh.

3. Mej»hanlzm_powstawania luki remontowe]

Poréwnania wielkosci naktadéw postulowanych 2z wielkoscig
naktadéw faktycznie poniesionych wskazuje na istnienie dyspro-
porcji miedzy nimi (tab. 7). Przyjmuje ona istotne rozmiary w
1970 1 1982 r.1 w roku 1982 luka remontowa istniata na poziomie
086 rzeczywistych potrseb remontowyoh, w 1980 roku zarysowata sle
rowniez na terenie wojewddztwa. Wydaje sle, ze wystgpita takze na

8/617 Rocznik Statystyczny 1983, OUS, Warszawa 1984, tab. 6/6151



terenie todzi, a nieujawnienle Jej w powytasym szacunku mogto by6
spowodowane przyjeta zasadg sprowadzania poniesionych naktadow do
wielkosol poréwnywalnych, a mianowicie, przyjsolem ogélnie stoso-
wanych mnoznikéw przeliczeniowych dla rob6t remofAtowyoh. Jednost-
ki wykonawstwa wkasnego pracujg na poziomie kosztow whasnych.

Oznacza to, ze w danyoh dla niektdryoh lat zastosowanie mnozni-
kéw prowadzlé mogto do zawyzenia naktaddéw. Sytuacja taka mogta
wystapio whasnie w 1980 r. - przedostatnim roku obowigzywania
mnoznika przeliczeniowego. W 1982 r. spotdzielcze Jednostki wyko-
nawstwa whasnego zastosowaty opusty przecietnie w wysokosci 2036,

bowiem nowa struktura cen zapewniata im osiggnieci* zysku. Fakt
ten stanowi pewne potwierdzenie tezy o mozliwosSci powstania dys-
proporcji réwniez na terenie todzi. Skorygowanie naktadéw w wyso-
kosci  15-2036 doprowadzitoby do zmniejszenia wartosci zrealizowa-
nych w 1980 r. prac remontowych. Oznacza to Jednoczesnie, ze roz-
miar wyazacowanych dysproporcji na terenie wojewddztwa moze byo
Jeszcze wiekszy,niz sygnalizujg to"wyliczenia zestawione w tab.8.

Rozbieznos¢ pomiedzy wartoscig potrzeb remontowych a faktyoz-
nie poniesionymi naktadami, a zatem [liczbowe odtworzenie prze-
szdych proceséw zuzycia i remontowania nosi w literaturze przed-
miotu nazwe luki remontowej. Kategorie luki mozna okreslic*

a) w ujeoiu statycznym - oznacza ona wtedy synonim dyspropor-
cji istniejacych pomiedzy potrzebami a ioh resflizaojg w danym mo-
menoie ozasowym. Jest Swiadectwem wielkosci rocznie powstajgoych
zalegtosci remontowychi

b) ujeciu dynamicznym - stanowi synonim zakumulowanyoh  za-
legtosci remontowych w badanym przedziale czasu. W literatura*
przedmiotu uwaza sie, *e luka remontowa w ujeciu dynamicznym wy-
kracza daleko poza sume niezrealizowanych napraw remontowych, bo-
wiem o0ze$S¢ uszkodzen ma tendencje do rozszerzania sie < Zatem
luka remontowa rozpatrywana Jako suma zalegtoSci remoftowyoh musi
uwzglednia¢ roéwniez skutki proceséw przyspieszonej dekapitaliza-
cji. Mozna s duzym prawdopodobienstwem zatozy¢ istnienie nastepu-
Jaoej zaleznosSci pomiedzy badaniem w ujeciu statycznym 1 dyna-
mloznymt

NAndrzejewski, op. oit.
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tr*n > Ir™* + Irg me«*e lra»

gdziet

- Irl, Ir2, ..., 1rn - rozmiary dysproporcji pomiedzy potrze-
bami remontowymi a ioh realizaojg w roku t*, tg, ees* *a w Jed-
nostkach wartosoiowyohj

_ Lrtw - wartos¢ zakumulowanych zalegtoSci remontowych w roku
ta, uwzgledniajgca przyspieszong deprecjacje zasobow mieszkanio-
wych*

Zaprezentowany w niniejszym opracowaniu szacunek stanowit
prébe wartosciowego sprecyzowania luki remontowej w ujeoiu eta-
tycznym. Obrazuje on prooes biezacego jej narastania,nie uwzgled-
niajac remontow zalegtych ani skutkéw przyspieszonej dekapitali-
zacji a prooesy te - jak wynika z liczb zestawionych w tab. 8 -
zachodzg jut w zasobie spotdzielozym.

Jedynie prawidtowg metodg ustalania wietkosoi luki remontowej
W ujeoiu dynamioznym Jest metoda ekspertyzy teohnicznej, popartej
kalkulaoja kosztorysowa. Z uwagi na pracochtonnos¢ i koszty moze
ona by¢ - i Jest - stosowana jedynie do obiektdw pojedynczych.
Brak zatem dzisiaj Jeszcze podstaw do jej wyznaozenia w skali
mezzo ozy makro.

IV. Frzyozyny istniejacego stanu

Luka remontowa jest cecha charakterystyczng obecnego stanu
teohnioznego oatego zasobu mieszkaniowego w Polsce. Wywotana ona
aostata splotem rdznorodnych czynnikéw, wykraczajacych czesto
poza sfere gospodarki mieszkaniowej* Zrodta jej powstawania sg
jednakowa w catym kraju; roéznioe przejawiaty sie stopniem nasile-
nia przyozyn w poszczegélnych reglonaoh, a w konsekwencji tego -
przestrzennym przebiegiem powstawania zalegtoSci remontowych.

Pierwsza grupa czynnikdw powstania luki remontowej, nazwana
uwarunkowaniami historycznymi, stanowi obraz spuscizny dziejowej
naszego zasobu mieszkaniowego i historycznych przeobrazen w jego
rozwoju do 1944 r. Rozmiary odziedziczonej luki remontowej pogte-
biata polityka mieszkaniowa po Il wojnie Swiatowej. Znajdujemy tu
konsekwencje decyzji prawnych podjetych Jeszcze w latach 1944-45,
konsekwenoje polityki ozynszowej w oatym okresie powojennym,



proinwestycyjnego nastawienia gospodarki 1 wigzacego sie a tym
niewkasciwego procesu zasilania budowniotwa remontowego osy poli-
tyki wkadz lokalnych. Ha ciag tych czynnikéw natozyty sie elemen-
ty dodatkowe - konsekwencje boomu Inwestycyjnego lat siedemdzie-
sigtych, prowadzgoe a jednej strony do ograniezen naktadéw na
utrzymanie teohnlozne, z drugiej - do dalszych niekorzystnych dla
remontéw budynkéw mieszkalnych zmian w strukturze przedsigebiorstw
wykonawozych. Procesy te pogtebiat narastajgcy od drugiej potowy
lat siedemdzleslatyoh kryzys spoteozno-goapodarezy.

Obie grupy czynnikéw natozyty sie na siebie, dajgo ostre
Swiadectwo swoich ujemnyoh skutkéw gtéwnie w dwoéch formach wia-
snosci zasobdw - whasnosci panstwowej 1 prywatnej ozynszowej. Ha
terenie wojewodztwa miejskiego +6dzkiego - przy istnlejgoej 1 pro-
gramowanej do 1990 r. zdolnosci produkoyjnej jednostek wykonaw-
stwa remontowego oraz ich antyremontowej produkcji - nic wystar-
czy 30 lat, by zlikwidowaé¢ zalegtosci remontowe wyszacowanc Ww
trakoie inwentaryzacji teohnioznej na koniec 1979 r. A przecie*
stan techniczny tego zasobu ulega pogorszenlut sytuacje dodatkowo
komplikuje prooes jego przyspieszonej dekapitalizacji na skutek
nieterminowej likwidacji uszkodzenl8.

ZasOb spotdzielozy, jako zasob relatywnie mbody, nie odozut
skutkéw dziedzlotwa XIX w., ozy nawet Polski  miedzywojennej,
ulegt natomiast presji polityki mieszkaniowej prowadzonej wobec
istniejacego zasobu mieszkaniowego po Il wojnie Swiatowej. V ca-
+ym tym okresis utozsamiato sie (i tak jest jeszoze obecnie) po-
lityke mieszkaniowa z budowniotwem mieszkaniowym - z polityka bu-
dowy 1 rozdziatu mieszkan, odsuwajgc na plan dalszy troske o dba-
+08¢ zasobu istniejacego. Spétdzielczos¢ mieszkaniowa data temu
wyraz nawet w nazewnictwie, przeksztakcajgc sie w spétdzielczosé
budowniotwa mieszkaniowego. Spoétdzielcze jednostki wykonawstwa
wkasnego oboigzone sg w znacznej mierze zadaniami inwestycyjnymi.
Proinwestycyjne nastawienie wldoozne jest réwnic* w strukturze
produkcji projektowanych jednostek zaplecza dla spotdzielczosci.

i 10 E. Kucharek a-Stasiak. Luka remontowa w zaso-
bie mleazkanlowym, t6dz 1984. opraoowanle wykonane _dla Komitetu
Badan 1 Prognoz ~ Polska 2000~~(maszynopis w posiadaniu Komitetu).



Ten p&d do inwestowania nasilit sie * okresie lat siedemdziesig-
tych. Spdjrzmy, jak proces ten narastat na terenie wojewodztwa
miejskiego #o0dzkiego (tab. 9).

Tabela 9

Udziat robot inwaat¥oy jnyoh
w produkcji _zak#adow budowlano-romontowyoh
wojewddztwa miejskiego 4ddzkiego w lataoh 1976-1993

€))
Pozostate miasta i
tata Lodi W Ogotem
wojewodztwie

1976 22,8 22,1 22,1

1977 20,2 23,2 23,2

1978 26,2 53,4 31,6
« 1979 33,7 49,6 37,8

1980 22,8 60,5 32,7

1981 18,4 26,2 26,2

1982 o o i

1983 45,5 53,5 35,1

Zr 6d ¥ ot Informacje uzyskane w WSM w todzi.

W lataoh 1976-1983 obserwuje sie rosngog skfonnosé do inwesto-
wania. Zarysowata sie ona szczegblnie silnie na terenie miast wo-
jewodztwa, gdzie udziat robot inwestycyjnych, skierowany g#ow-
nie na realizacje budowniotwa jednorodzinnego, angazuje okoto po-
towy zdolnosSci produkcyjnych zaktadow. Zjawisku temu towarzyszy
malejgoy udziat robot remontowych. 1 byd moze tu rckasnie nalezy
szuka¢ przyozyny silniej zarysowujacej sie luki remontowej (por.
tab. 8;*

Brak mozliwosci wykonawczych stanowi istotng przyczyne nie-
zrealizowania ustalonych w trakcie przegladéw technicznych po-
trzeb remontowyoh ozy nawet wielko$oi przyjetych do planu. Po-
twierdzity to badania reprezentacyjne przeprowadzone na terenie
12 administracji w todzi. Przyozyna ta okazata sie wazng, ale nie
jedyng. Naktadaja sie na nig nieprawidfowosci systemu zasilania
wykonawstwa remontowego- w materiaty, sprzet i czynnik ludzki.



W carooznyoh sprawozdaniach z dziatalnosci spétdzielczosci budow-
nictwa mieszkaniowego wskazuje sie, ze to wkasnie braki materia-
towe stanowig zaaadniozg przyozyne niezrealizowania planéw robot
remontowych, A przeciez wielkosci potrzeb ustalone w trakcie
przegladéw technioznyoh sg wyzsze od wielko$ci przyjetych do
planu. Warto pamieta¢ rowniez o tym, ze stuzby techniczne nie
rejestrujg catosci potrzeb - ioh wielko$¢ i struktura "dopasowy-
wana" jest do mozliwosci wykonawczychl”.

Ostatnio w spotdzielczosci pojawit sie grozny ozynnik, ogra-
niczajacy dalsza dziatalnos¢ remontowa* brak Srodkéw Finansowych.
Spotdzielcza gospodarka zasobami mieszkaniowymi prowadzona jest
na zasadzie samofinansowania. Zréd¥ami pokryoia kosztéw dziatal-
nosci winny byé optaty cztonkéw i najemobw, wnoszone za uzywanie
lokali mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych wkasnos$¢ spotdziel-
ni. Prowadzito to do powstania rozbieznosci w finansowyoh warun-
kach. uzytkowania mieszkan spoddzielozych 1 panstwowych. By temu
zapobiec, spétdzielnie pod wpkywem presji czionkéw staraty sie
utrzyma¢ opdaty na niezmienionym poziomie. Byto to mozliwe m.In.
dzieki zabiegom typu pozyozek wewnetrznyoh, w ramach, ktdrych
czesS¢ spotdzielni pokrywata koszty eksploataoji z funduszu remon-
towego. Mogty to praktykowa¢ gtownie spotdzielnie inwestujgoe

Polityka stabilizacji optat byta mozliwa rowniez dzieki
interwencyjnej polityce panstwa*

W 1965 roku panstwo zwolnito spotdzielnie od podatku od_nie-
ruchomosci oraz obowigzku odprowadzania do budzetu panstwa inka-
sowanego podatku od lokali, pod warunkiem przeznaczenia uzyska-
nych w ten sposob Srodkow na oele remontowe. W 1971 roku okres
sp%at¥ _kredytow |nwestgcyinych dla mieszkan lokatorskioh
przedtuzono "z 45 do DbO lat, a uzyskana z tego tytutu rezerwa
Srodkow_zostata przeznaozona na pokryoie wzrostu kosztow_eksploa-
tacji i vremontow. Najwiekszg jednak formg interwencji panstwa
stat sie system dotacji uruchomiony od 1982 roku dla pokryoia

A Metody i techniki okreslania gotrzeb remontowych, oprao. 1
red. E. Kucharska-Stasiak, todz 198 (magzMnopus w_Spokdzielczym
0srodku Studlalno—Progektowym Gospodarki Mieszkaniowej "Inwest-

projekt” CZSBM w todzi

N AL SztombKka, POdWKik@ optat za lokale spotdzieloze
w praktyce spotdzielni mieszkaniowych 1 orzeoznlotwie sadow po-
wszechnych, Biuletyn Informacyjny "Uzytkowanie, Konserwaoja, Re-
monty" 1984, nr 4-5.



wzrostu kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych, spowodowanego
urzedowg zmiang oen zaopatrzeniowychZl .

W 1983 r. w skali kraju dotacje pokryty ok. 60& kosztow
eksploatacji 1 remontdw oraz 75% kosztow centralnego ogrzewania
i cieptej wody. Ztagodzity one zdg sytuacje finansowag spdétdzielni,
ale nie wyatarozyty na pelne wyrdéwnanie wzrostu kosztéw utrzyma-
nia. Nalezy zaznaczy¢, ze g46wng przyozyng wzrostu kosztéw byty
zmiany cenowe wprowadzane decyzjami panstwowymi. Najwieksza ska-
la ich wzrostu dotyczy dostaw zimnej wody, odprowadzania $oiekdéw
i wywozu $mieci, opdat za centralne ogrzewanie i dostawy,oiepltej
wody. Dotacje przyznawane spétdzielni sg faktycznie przechwytywa-
ne przez przedsiebiorstwa komunalne, zajmujace monopolistyczng
pozycje na rynku. Posrednio stanowia one réwniez forme dotowania
mieszkan kwaterunkowych, "bowiem spétdzielnie pokrywaja praktyoz-
nle czes¢ kosztéw Swiadozenia ustug komunalnych, ktére powinny
by¢ Sciagniete z lokali kwaterunkowych"22.

W warunkach inflacyjnego wzrostu oen polityka stabilizacji
optat za lokale mieszkalne doprowadzita czes¢ spotdzielni do
ograniczania remontéw budynkéw. W 1983 r. w jednej z siedemnastu
+édzkich spétdzielni mieszkaniowych zrzeszonych w WSM w todzi wy-
stagpit Juz ujemny bilans funduszu na remonty 1 konserwacje. Wia-
domo tez, ze w 1984 r. liozba spétdzielni bedgoyoh w tej sytuacji
powiekszyta sie. Regulacja optat wprowadzona w tymze roku okazata
sie niewystarczajgca, podjeta zostata bowiem  tymozasem decyzja
0 ograniczeniu od pazdziernika poprzedniego roku wysokosci doto-
wania kosztéw eksploatacji i remontow2-

V. Co dalej?

Spotdzielczosé, pozbawiona rezerw finansowych, zmuszona jest
do ustalania optat na poziomie pokrywajacym koszty, co w konsek-

; o'_P. Jajszczyk, Kilka uwag o sytuaogji finansowej
spotdzielczej gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Biuletyn Inzor—

maoyjny "Uzytkowanie, Konserwacja, Remonty"™ 1984, nr 4-5, s. 4.

2 P,Dominilak, Czynsze, '"Zycie Clospodarcze"  1984*
nr 51, s. 6.

23 "Monitor Polski™ 1983, nr 21, poz. 289.



wenoji erodzi dalsza rozpietosé w obcigzaniu finansowym miedzy
uzytkownikami mieszkan kwaterunkowyoh a uzytkownikami mieszkan
spotdzielozych,a zatem pogtebi nierdéwnomierna obcigzenia kosztami
zamieszkiwania budzetéw rodzinnych,stanowigo Zrdd¥o napie¢ w Sro-
dowisku spétdzielczym. Jednoozasnia proces wzrostu cen ustug za-
kupywanych przez spoétdzielnie trwa.

Hiatora utrzymywania zasobdw mieszkaniowych wykazata juz
wielokrotnie, ze w obliozu trudnosci finansowych zarzadca ogra-
nioza wydatki na dziatalnoS¢ remontowg. Takg postawe przyjat
przedwojenny kamienicznik, ktory - zmuszony w Polsce miedzywojen-
nej do utrzymania ozynaz6w na niezmienionym poziomie - ograniczat
wydatki na techniczne utrzymanie domu. PoBtawa taka stanowi-
ta staty element polityki mieszkaniowej w warunkach proinwesty-
cyjnego nastawienia gospodarki po Il wojnie Swiatowej, prowadzgo
do Swiadomej dekapitalizacji Srodkéw trwatych, w tym réwniez za-
sobow mieszkaniowych. Takze spotdzielczos$¢ trudnosci mieszkaniowe
zmusity juz do manewrowania funduszami 1 mocami przerobowymi wy-
konawstwa ze stratg dla remontéw. Uozna zatem przypuszcza¢, ze
w obecnej, wyjatkowo trudnej sytuacji finansowej spotdzielczos¢
nieuchronnie pdjdzie ta samg droga. Tym posunieciom sprzyja tra-
dycyjna juz dla wykonawstwa remontowego bariera materiatowa. Po-
lityka taka moze doprowadzi¢ jedynie do zwiekszenia rozmiardw
niezaspokojonych potrzeb remontowych, a w rezultacie do przyspie-
szonych procesow dekapitalizacji. Nie mozna przy tym zapomi-
na¢, ze likwidacja zalegtosci remontowych w tych zasobach bedzie
znacznie trudniejsza nie tylko od strony finansowej, leoz takze
teohnicznej...



