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WhodzImlsrz Mielczarek*

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANTOWYMI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ "TEOFILOW* W tODZI

Przyznawani* w polityce gospodarczej szczegélnego priorytetu
dziatalnosSci rozwojowej spowodowato, i* potrzeby dziatalnoSci
eksploatacyjnej apyohane byty przez dbugie lata aa dalszy plan,
dajgo w rezultacie drastyozne czesto obnli*ni* poziomu efektyw-
noSci istniejgcego majatku trwatego. To niekorzystne zjawisko
wystapito takt# w dziedzinie gospodarki mieszkaniowej, za$ kryzys
gospodarczy negatywne konsekwencje tego stanu rzeozy zintensyfi-
kowat. Kia mo&na iywld nadziak, ie problem ten w nadchodzgcych
lataoh zostania rozwigzany, gdyz wobec szczuptosci Srodkow 1
6oraz to witkazego nacisku na rozwdj Ilosciowy budownlotwa miesz-
kaniowego, ktérego tempo takie ulegto obniienlu, potrzeby sfery
eksploatacyjnej nie bedg dtugo jeszoze w dostatecznym stopniu
zaspokajana. Taki stan rsoezy moie napawaC niepokojem, gdyi za-
niedbania w tej dziedzinie powodujg pogorszenie stopnia zaspoko-
jenia potrzeb miesskanlowyoh poprzez dekapitalizacjo zasobow
mieszkaniowychl.

Zagadnieniom teoretycznym zwigzanym z funkojonowaniem sfery
dzlatalnosoi  eksploatacyjnej w spotdzielczosci mieszkaniowej
poswiecone w ramach opracowan Zespotu ds. Spotdzielczosci Miesz-
kaniowej Uniwersytetu tddzkiego wiele miejsca2, stad tei osi
opracowania jest znacznie skromniejszy, bowiem sprowadza sle on

*Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Budownlotwa 1 Inwestyoji
Instytutu Ekonomiki Produkcji Ut.

__ Por. uwagi zawarta na ten temat w opracowaniach Ewy Kuchar-
skiej-Staslak.

Praca Andrzeja Borowicza, Ewy Kucharsklej-Stasiak, Zdzista-
wa Proohowsklego, Jerzego Walewioza 1 Stanistawa Wieteski .
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do oceny  funkcjonowania gospodarki zasobami mieszkaniowymi3
w Spétdzielni Mieszkaniowej "Teofiléw" w todzi. Spotdzielnia ta,
zatozona w 1979 r., jest (Jako jedna a niewielu 4odakioh spét-
dzielni mieszkaniowych) spoétdzielnig wykgoznie eksploatacyjng.
Taki stan rzeoay moze poswoii$ na weryfikacje tezy, iz w spot-
dzielniach typu eksploatacyjnego gospodarka zasobami mieszkanio-
wymi  jest prowadzona lepiej niz w spotdzielniach inwestycyjno-
-eksploataoyjnyah. Teze te ohcielibysmy zweryfikowaé dzieki danym
odnoszacym sie do lat 1979-1984,a"wiec do zakresu czasowego obej-
mujgcego caty dotychczasowy okres funkojonowania tej spétdzielni.

I . Charakterystyka zasob6w mieszkaniowych
Spotdzielni Mieszkaniowej "Teofildw" w todzi

Spotdzielnia Mieszkaniowa "Teofildw" tworzy zwarty kompleks
mieszkaniowy, zlokalizowany w pé¥nocno-zachodniej czesci todzi,
zamieszkany w 1984 r. przez ok. 64 tya. ludzi (stan na 31,12)
Realizacje zasobow mieszkaniowych rozpoozeto w pierwszej potowie
lat szesédziesigtych, a zakonczono w potowi* lat siedemdziesig-
tych*. Na terenie dziatania spétdzielni istniejag nastepujgoe osie*
dlagt

1) osiedle im. W. Reymonta (Teofildéw A) - zamieszkane przez
ok. 19 tys. ludnosci,

2) osiedle im. S,Zeromskiego (Teofiléw B) - zamieszkane przez
ok. 20 tys. ludno$oi,

3) osiedle Im. M. Konopnickiej (Teofiléw C) - zamieszkane
przez ok. 25 tys. ludnosci.

Spétdzielnia Mieszkaniowa "Teofildw" powstata, jak juz wspom-
niano, z dniem 1 stycznia 1979 r. a czesci zasobdéw mieszkaniowych
Robotniczej Spoétdzielni Mieszkaniowej "Lokator™ tworzgcych wymie-
nione wyzej osiedla, stajgo sie spétdzielnig czysto eknploatacyj-

- . . - . . .
Na pojecie gospodarki zasobami mieszkaniowymi sktadaja si
zagadnienia organizacyjne, techniczne i ekonomiczne zwigzane z
- Diezacg eksploatacjg zasobow mieszkaniowychj - utrzymaniem za-
sobow w_ nalezytym Stanie technicznymi - modemizaojg zasobow
mieszkaniowych.
* Z poczatkiem lat osiemdziesigtych zakonczono realizacje

osiedla "Rogatka™, ktore Jest takze administrowane pr*ez spot-
dzielnie, wspdlnie z osiedlem M. Konopnickiej.



fabela 1

Zasoby mieszkaniowe SM "Teofilow™ w latach 1979-1984a

Zasoby Zasoby Zasoby
RSM  pan- RSM  pan- ] RSN pan- )
Wyszczeg6lnienie whasne "Loka- Stwowe Ogotem whasne "Loka- Stwowe Ogotem  whasne Loka- stwowe Ogotem
tor” I za- tor"” 1 za- tor" 1 za-
ktado- k+ado- ktado-
we we.... we
1979 1980 1981
Budynki ogo¥em 159 123 37 319 159 123 37 319 273 9o 37 319
mieszkalne 105 105 35 245 105 105 35 245 201 9 35 245
Mieszkania 8 282 7 818 2 418 18 518 8 282 7 818 2 418 18 518 15 151 954 2 418 18 523
1zby 24 350 24 431 7 089 55 870 24 350 24 431 7 089 55 870 44 997 3 799 7 099 55 885
Powierzchnia 352 095 362 562 98 875 813 532 352 095 362 562 98 875 813 532 655 387 59 270 98 875 813 532
uzytkowa
wom
1982 1983 1984
Budynki ogdtem 273 9 37 319 273 9 37 319 273 9 - 37 319
mieszkalne 201 9 35 245 201 9 35 245 201 8 35 244
Mieszkania 15 152 954 2 418 18 524 15 152 954 2 418 18 524 15 152 890 2 418 18 460
1zby 44 999 3 799 7 089 55 887 44 999 3 799 7 089 55 887 44 999 3 544 7 089 55 632
Powierzchnia 655 387 59 270 98 875 813 532 655 387 59 270 98 875 813 532 655 387 59 270 90 875 813 532
uzytkowa /
w m2

a W 1981 r« zasoby whasne ulegty zwiekszeniu poprzez whgczenie osiedla im* M* Konopnickiej, ktére do .tego
cza3u byto administrowane przez RSM "Lokator'*

Zr6d¥o* Dane z materiatdw opracowywanych przez SM "Teofilow" na zebranie przedstawicieli spokdzielni
w latach 1979-1984.



ng. Charakterystyke zasobow mieszkaniowych SU "Teofildw"" przed-
stawiaja dane zawarta w tab. 1.

Jak wynika z danych zawartych w tab. 1, zasoby mieszkaniowe
SU "Teofilow" na przestrzeni lat 1979-1984 nie ulegty zmianom.
Zmiany nastepowaty jedynie w zakresie wzajemnych proporcji pomie-
dzy poszczegélnymi whasciolelami zasobdéw, gtéwnie pomiedzy RSU
"Lokator" a SU "Teofiléw", poprzez przekazywanie tej ostatniej
spotdzielni zasobow tej pierwszej.

Prawie wszystkie budynki mieszkalne administrowane przez SU
"Teofilow" zrealizowane zostety w technologii wielkoptytowej (typ
LSM i £SM zmodyFfikowany) 1 wiekssos6 z nich (ok. 97%) przekroczy-
+a juz granice 10-letniego okresu eksploataoji. Charakterystyke
zasobow mieszkaniowych pod wzgledem ddugosci okresu loh eksploa-
tacji przedstawiaja dane zawarte w tab. 2.

Dane w tab. 2 wskazujg, iz Sredni (wazony) wiek budynkow
mieszkalnych administrowanych przez SM "Teofiléw" wynosi ok.
17 lat, przy ozym najstarsze sg zasoby osiedla im. W. Reymonta
a najmfodsze - budynki osiedla im. U. Konopnickiej.

Wszystkie budynki posiadajg pedne wyposazenie sanitarno-teoh-
niczne. Pod wzgledem struktury wysokosciowej dominujg domy 5-kon-
dygnacyjne (194). za$S pozostate to 11-kondygnacyjne budynki Sred-
niowysokie (51 )* V strukturze wlelkoSolowej przewazajg mieszkania
typu M-3 (6429) i typu M-4 (5460). Stanowig one ok. 78% wszyst-
kich mieszkan. Srednia powierzchnia mieszkania wynosi 44 m2.

Il. Biezgca eksploatacja zasobow mieszkaniowych

Biezagca eksploatacja zasobdw mieszkaniowyoh zwigzana jest
s zabiegami administracji i obstugi spotdzielni dotyczaoymi za-
pewnienia mieszkancom nalezytych warunkéw korzystania z mieszka-
nia, budynku oraz jego najblizszego otoczenia. Ha biezgcg dzia-
talnos¢ eksploatacyjng sktadajg sie dziatania zwigzane z tzw.
dziatalnoSciag podstawowg i pomocniczg . Ocene tyoh dziatan przed-

"Dziatalnosc¢ podstawowa sprowadza sie
do nastepujacych ozynnosoli - przejmowania_do eksploataoji budyn-
kow wraz ze zwigzang z nimi Infrastrukturai - sprawowania_ nadzo-
ru teohnlcznego nad_budynkami; - sprawowania_opieki nad zielenia,
utrzymania czystosci 1 porzqdku oraz kontroli! stanu BHP w budyn-



Tabela 2

Ddugos¢ okresu eksPIoatagji,zasobéw mieszkaniowych
w 31 "Teofilow" w todzi
(etan na 31.12.1983 r.)

Rok 1bkres_eksploa— Budynki Powlerzchnla
odbioru ; taoji lat mieszkalne mleszkalna
- liozba % m pow." uz. %
1963 22 5 2,0 14 389 1,9
1964 21 14 5,7 33 104 4,3
1965 20 24 9,8 67 530 8,8
1966 19 37 15,1 120 902 15,7
1967 18 32 13,1 99 991 13,0
1368 17 41 16,7 101 085 13,1
1969 16 33 13,5 91 334 11,9
1970 15 17 6,9 58 592 7,6
1971 14 24 9,8 85 258 11,1
1372 13 7 2,9 30 709 4,0
1973 12 2 0,8 7 497 1,0
1974 11 2 0,8 7 828 1,0
1975-1979 5-8 7 2,9 51 348 6,7
J
iRazen 2 245  100,0 769 567 100,00
|

Zréd4+oi Opracowanie Wwhasne na podstawie danych Dziatu
Technioznego SM "Teofilow".

stawimy na podstawie analizy ich kosztéw, ktcra jest najbardziej
przydatng w tym wypadku metodag analityczng.

Zestawienie liczbowe zawarte w tab. 3 opisuje ksztattowanie
sie kosztéw zwigzanych z dziatalno$cig podstawowg 1 pomooniozg w
SM "Teofilow™ w lataoh 1979-1984.

k&ch i ioh otoczeniu; - zapewnienia mozliwo$ci korzystania_przez
mieszkancow z ustug komunalnych (woda, kanalizacja, wywdz nieczy-
stosci”™; - obstugi administracyjnej . mieszkancow. D z i a_i a 1-
nosS¢ pomocnicza powstaje wowczas, gdy warunki teoh-
riczne stwarzaja mieszkancom mozliwos¢ korzystania z takich urza-
dzen. jaki c.o., central© dostarczanie oieptej wody oraz windy.
Poniewaz ustugi tego _t¥pu nie wystepuja powszechni*,sg_one
w statyatyicacn spo¥dzielczych wyodrebniane, mimo bezposredniego
zwigzku z gospodarka zasobami mieszkaniowymi .
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Dane zawarte w tab. 3 wskazuja na ogromny wzrost wydatkéw po-
noszonych w poszozeg6lnych rodzajach dziatalnosci eksploataoyjnej
(zaréwno w liezbaoh absolutnych, Jak 1 wzglednych) - praktyczni*
w catym omawianym okresie. Pozytywni* oceni¢ mozna (oozywiscie,
od strony kosztéw) dziatalnos¢ spotdzielni w zakr*si« eksploata-
cji biezacej j*dyni* w lataoh 1980-1981*. nastepowat wéwozas
wzglednie umiarkowany wzrost niektorych wydatkéw, a niekiedy na-
wet ich obnizenie. Najbardziej uderzajgcy w powyzszym zbiorze
danyoh jest wzrost og6lnego poziomu kosztow - rzedu 370& - spowo-
dowany gtéwnie zwiekszeniem sie kosztéw w sferze dziatalnosci po-
oooniczej. Wydatki na te dziatalnos¢ wyniosty w lataoh 1979-1981
ok. 503*, podczas gdy w latach nastepnych osiagnety ok. 65%. Ha
wzrost kosztéw w zakresie dziatalnosci pomoonlozej spétdzielnia
ma niewielki wptyw, bowiem loh poziom okre$lajg przede wszystkim
taryfy 1 ceny ustug ustalone dla przedsiebiorstw wykonujgoyoh
prace na zleoenle spétdzielni.

Podwyzszanie oen i zmiana taryf, poozynajgo od 1982 r., byto
gdéwnym ozynnikiem dynamizujacym wzrost kosztéw dziatalnosci po-
mocniczej. Mozna w tym miejsou wszakze stwierdzié, ze wprowadze-
nie oszczednej gospodarki w tej dziedzinie jest stosunkowo proste,
lecz wymagatoby przede wszystkim wykonania szeregu czynnosci
0 charakterze inwestyoyjnym (instalacja licznikéw poboru wody i
ciepta, ocieplenie budynkéw, wymiana wyeksploatowanych dZzwigow
1 niesprawnych instalacji c.w.), na ktore spotdzielczosci po pro-
stu nie sta¢. Takze stosunkowo proste ozynnoscl umozliwiajace
uzyskanie oszczednoSci w zakresie eksploataoji biezgoej, jaki
wymiana i naprawa nieszczelnych zawordw, umozliwieni* regulowania
temperatury mieszkania przez usprawnienie zaworéw istniejacych
w sieci - sg trudne do zrealizowania ze wzgledu na stosunkowo
niskg kulture mieszkaniowg oraz chroniczny brak materiatéw.

Wzrostowi kosztdéw biezgcej dziatalno$oi eksploatacyjnej towa-
rzyszyt takze wzrost dochodéw uzyskiwanych przez spétdzielnie
(gtownie na drodze podwyzszania czynszow;, lecz wynosit on zaled-
wie 21856, podczas gdy koszty wzrosty w tym ezasle e 370#. Hio

. 6_Obnizenie poziomu_kosztow, korzystne w aspekcie Ffinansowym,
moze 1SC w parze ze zmniejszonymi wydatkami na niezbedne czynnos-
ci w zakresie eksploataoji biezgoej, oo powoduje obnizenie stan-
dardu mieszkaniowego.



wiec dziwnego, ze tylko =zwiekszenie dotacji kierowanych przec
panstwo do spétdzielczosci mogto zapewnié prowadzenie dziatat-
nosoi przes spotdzielnie™®. Mimo to wynik Ffinansowy, 1 tak jut
ujemny w eatys analizowanym okresie, obnizyt sie w tym czasie
o 181%. Omawiane wyzej dane odnosza sie do bezwzglednego poziomn
kosztow, oo wobec braku zmian w tym ozasie w zasobach mieszkanio-
wych omawianej spétdzielni czynitoby analize wystarozajaca,
a wnioski poprawnymi. Warto jednakze oceni¢ SM "Teofiléw" na tle
innyoh jednostek spétdzielozych dziatajacych na terenie woj.
+0dzkiego. Stad tez, aby umozliwi¢ poréwnanie, dane dotyczace
kosztow dziatalnosci i Zrddet jej fFinansowania przedstawimy
w przeliczeniu na 1 a’ powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkal-
nych (z4/m2 pow. uz.). Dane te umieszozone zostaty w tab. 4 15.

Analiza danych zawartyoh w tab. 4 15 wskazuje, ze ogdlny po-
stom kosztdédw przypadajacych na 1 m2 pow. uz. jeat w SM "Teofilow"
(s wyjatkiem roku 1982) wyraZznie mniejszy niz w Wojewddzkiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej w todzi - poswiadcza to Srednia wielkosé
tego wskaznika charakteryzujgca wyniki dziatalnosci wszystkich
spotdzielni mieszkaniowych w wojewddztwie miejskim 4odzkim.
Wskazniki kosztow sg wyraznie nizsze - zwhaszcza w zakresie dzia-
talnosci pomocniozej, za$S w zakresie dziatalnosci podstawowej
tylko w latach 1980-1981 poziom kosztéw w SM "Teofilow" przekra-
oza nieco wysokos¢ Srednich kosztéw w spotdzielniach "ddzkioh.
Mimo iz pordéwnanie to wskazuje na relatywnie korzystng w tej
dziedzinie sytuacje Spétdzielni "Teofiléw"™, niepokoié¢ moze dyna-
mika wzrostu wskaznika kosztéw w zakresie dziatalnosci pomocnl-
esej, wyraznie wyzsza od Sredniej wojewddzkiej. Ma ona niewatpli-
wie wpdyw na pogarszanie ekonomloznyoh wynikéw dziatalnosci tej
spotdsielnl.

niezbyt korsystnie oceni¢ takze trzeba sytuaoje SM "Teofilow"
w zakresie wypracowywania dochodéw wkasnych. Sg one nizsze od
Sredniej wojewddzkiej, podobnie jak wskaznik okreslajacy wielkosé
wyniku finansowego uzyskiwanego z 1 r& pow. uz. Jest on znacznie.

N Ponad trzynastokrotny wzrost dotacji, poczynajac. od ro-
ku 1979, spowodowak, ze Jej udziat we wpkywach spo¥dzielni wzrost
s odsetka ok. 15* w lataoh 1979-1981 do ck. 51* w latach 1982-
-1984. Dotacje staty sie¢ zatem podstawowym zrodtem zasilania fi-
nanséw spotdzielni.
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nizszy od analogieznego Sredniego wskaznika w spétdzielniach two-
rzagcych WSM, ale na tan stan rzeczy wpdywa przede wszystkim za-
kres dotacji, ktorej skala w przeliczeniu na 1 m2 pow. uz. jest
znaczni* mniejsza w SM "Teofilow" niz Srednio w wojewodztwie.

Trudno w tym miejscu jednoznaczni® oeenié dziatalnosS¢ spot-
dzielni w tej dziedzinie. Poziom kosztéw eksploatacji zalezy od
tak wielu czynnikow® subiektywnych i1 obiektywnych, nie zawsze da-
jacych sie wyodrebni¢ i zbada¢, ze skromne dane, ktorymi dysponu-
je piszacy artykut, nie pozwalajg na wyoiaggnieoie pogtebionych
wnioskow, jakie mogtyby zosta¢ skonstruowane w wypadku dysponowa-
nia danymi wynikajgcymi z samoistnych badan tej dziedziny pro-
wadzonych poza oficjalng statystyka.

Pewne wszakze mozliwosci pogiebienia analizy daje oeena ro-
dzajowego uk¥adu kosztéw dziatalnosci podstawowej. Dane zawarte
w tab. 6 prezentujg rodzajowy ukdad kosztéow (w przeliczeniu na
1 m2 pow. u&.) na tle analogicznych wlelkosol charakteryzujacych
dziatalnos¢ WSM.

Ocena danych zawartych w tab, 6 pozwala na stwierdzenie, iz
zaréwno poziom kosztéw przypadajgoyoh na 1 m pow. ui., jak i dy-
namika wzrostu tego wskaznika sg w zdecydowanym stopniu mniejsze
w SM "Teofilow??niz analogiczne Srednie wskazniki dla wojewddztwa.
I tak koszty dziatalnosci podstawowej ogdétem na 1 m2 pow. Ué&.
wzrosty w SM  "Teofilow" =z 80,3 w 1980 r. do 205,92 w 1984 r.

wzrost o 256,4%). W tym samym czasie Srednia wojewddzka wzrosta
z 77,8 do 272,6 z#/m2 pow." uz. (wzrost o 375,9%). Podobny stan
rzeczy obserwuje sie w prawie wszystkioh rodzajowyoh grupaoh
kosztow, a jedyny wyjatek stanowi grupa kosztéw zwigzana z odpi-
sami na fundusze specjalne, w ktérej poziom wskaznika kosztow
jest w SM "Teofiléw" wyzszy, Wyzsza dynamika wzrostu charaktery-
zujg sie w spotdzielni koszty utrzymania takloh urzadzen, jaki
wodno-kanalizacyjne oraz narzut kosztow Zarzadu, przy nizszym
wszakze loh bezwzglednym poziomie. Wnioski o korzystnym ksztakto-
wania sie kosztow eksploatacji w SM "Teofilow" znajdujg takze po-

) Czynnikéw_kszta+tu{qcych_wysokoéé kosztow eksploatacji jest
wiele. Do najwazniejszyc nalezqt,koszt¥ realizacji mieszkan, ga-
baryty budynku (wysokoSC, szerokosC 1 d ugosc)aja_ogc wykonawstwa
1 rodzaj zuzytyoh materiatow, wiek budynku, rodzaj infrastruktury
sEo+eczno—technlozneJ osiedla, taryfy 1 ceny ustug komunalnych,
u

tad przestrzenny Zasobdw 1 loh wielkos€.
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twierdzenie * danych =zawartych * tab. 7, obrazujgoej struktury
rodrejowg kosztéw w SM "Teofilow™ 1 WSM.

Z faktu, iz struktury kosztow w obydwu ukdadach poréwnawczyoh
sg do siebie zblizone, moina wyciggng¢ wniosek, ze kierunek wy.
datkowania Srodkow finansowych jest zbiezny, san nltsze relatyw-
nie naktady ponoszone przez SU "Teofilow" przedstawiaja dziatal-
nos¢ tej spoétdzielni w korzystnym Swietle.

I11. Dziatalnos¢ spétdzielni w zakresie utrzymania zasobdéw
w nalezytym stanie technicznym

Dziatalnos¢ spdétdzielni w zakresie wykonywania robdt konaer-
waoyjnyoh 1 remontowyoh, aajgoych na oelu zahamowanie poste-
pujacego z czasem zuzycia teohnioznego budynkéw wraz z ioh urza-
dzeniami, jest niezmiernie trudna do ooeny ze wzgledu na fakt, i*
nie prowadzi sige precyzyjnej ewidencji potrzeb w zakresie utrzy-
mania stanu teohnioznego budynkéw, a prowadzono w spétdzielniach
okresowe przeglady teohnlozne sg w stanie zarejestrowaé zaledwie
.najbardziej elementarne potrzeby konserwacyjno-remontowe. Podob-
nie duze problemy nastrecza kwestia okreslenia nona naktadow,
ktore uzaleznione sa od wielu ozynnlkéw, takich jak standard 1
konstrukcja budynku (oeohy teohnlozne), sposob uzytkowania, ja-
kos¢ wykonania w okresie realizacji, poziom dotychosasowyoh za-
biegow konserwacyjnych, ozas eksploatacji itp.9 Pomijajac dysku-
sje teoretyczng nad ustaleniem najlepszej metody okres$lania po-
trzeb remontowo-konserwaoyjnyoh, warto w tym mlejsou stwierdzic,
14 nawet potrzeby okreslone za pomocag utomnie konstruowanych ma-
motod ich wyznaczania nie sg w praktyce realizowane zgodnie
s planem - pod wzgledem ioh skali 1 czasu realizacji. Wskutek te-
go mamy do ozynienla z pogtebiajgcg sie Inkg reaontowg, powodujg-
ca prooes dekapitalizacji zasobéw mieszkaniowych,, ktory jezeli
nie zostanie opanowany, spowodowa¢ moze w przysztosci autentyczng
katastrofe mieszkaniowg w naszym kraju* Warto w ty® miejscu
stwierdzi¢, 1z w oatym okresie funkojonowania SM "Teofildéw" ani

9 W8rod ozynnlkéw wptywajacych na skale 1 dynamike nakdadow
konserwaoyjno-remontowyoh ooraz wigkszego znaczenia nabieraja
kwestie zwigzane z usuwaniem skutkow zanieozyszozen srodowiska -
degradujgoyoh substancje mieszkaniowg*



Fth «1 ( 8

Naktady na utrzymanie stanu teohnloznego zasobdéw mieszkaniowych
w X "Teofildw" i1 WSI w todzi w latach 1979-1984

Nakdady na utrzymanie Dynamika wzrostu
‘ stanu” teohnloznego nak¥adéw na m2
Bo :
tys. st 2H/m% pow. ui. pow. ut-
(1980 - 100)
A. SM "Teofilow"
1979 25 176 30,90 82,21
1980 28 826 35,43 100,00
1981 30 979 38,08 107,48
1982 50 705 62,32 175,90
1983 46 615 57,30 161,72
1984 75 099 92,31 250,54
B. WSM

1980 271 678 46,30 100,00
1981 328 360 52,70 113,82
1982 447 916 59,30 128,08
1983 672 623 99,94 215,85
1984 868 623 127,16 274,64

tr 6d 4 oi Obliczenia osfféolowo wkasne na podstawie spra-
wozdan SM “THorndK"™ i WSM.

razu ni* zrealizowano - i tak jut s wiadomych wzgledéw ograniczo-
negol”™ - planu w tej dziedzinie a skala niewykonania miesci ete
W poszozeg6layeh lataoh w przedziale 13-55%. Obserwowany coroczny
przyrost naktadéw na utrzymani® stanu teohnloznego (tab. 8) jest
spowodowany g#6vmia waroetom eon materiatoéw oraz ptao pracow-
nikéw wykonujacych te roboty (w strukturze rodzajowej nakdadow

i K%ogoty finansowe, ludskie 1 Materiatowe - to sformuytowa-
nie-"wytrych",, thumaczace niezrealizowanie jakichs_ zamierzen
przez decydentow w kazdej dziedzinie. Nabierajg one jednak groz-
nef wymowy wobeo skali potrzeb oraz skutkow spoteoznyoh, jakie
aole przyniesc¢ dalszy naraza w tym zakresie.



na utrzymanie stanu teohnioznego od lat utrzymuje sie w WSM naste-
pujaca proporcja! ok. 98# naktadéw to konserwacje i remonty, za$
ok. 2% to remonty kapitalna - dokonywane g#éwnie w zasobach reia-
tywnie starszych i modernizacje , a wskazniki zuzycia materiatow,
paliw 1 robocizny na jednostke roboczg nie ulegajg zmianie).

w Swietle danych zawartych w tab. 8 moina stwierdzi¢, =t
naktady"na utrzymanie stanu technicznego w SM "Teofilow" sg w ca-
+ym analizowanym okresie praktycznie nizsze niz w WSM a dynamika
ich wzrostu takze mniejsza. Takg sytuacje mozna by uznaé za ko-
rzystng dla SM “Teofilow", jednakze przytoczone wyzej dane o nie-
wykonywaniu planéw w tym zakresie nakazuja ostroznos¢ w formuto-
waniu takiego wniosku. Wnioski w tej dziedzinie majg zawsze cha-
rakter ambiwalentny* z jednej strony nizsze naktady na utrzymanie
stanu technicznego sa korzystne dla spotdzielodw, poniewaz ptaca
oni nizsze czynsze, ktére sg i tak relatywnie do dochodéw spot-
dzielcow bardzo wysokie, z drugiej za$ strony - zanizanie wydat-
kéw na te cele powoduje pogorszenie warunkdw mieszkaniowych.

Poniewaz zasoby SM "Teofildw" sa stosunkowo stare (Sredni
wiek wynosi ok. 17 lat) - zwkaszcza w osiedlach! S. Zeromskiego
IW. Reymonta - fakt, i1z naktady na utrzymanie stanu teohnioznego
sg stosunkowo niskie, nie moze by¢ budujacy

IV. Uwagi koncowe

Ocena danych zawartych w praoy pozwala na wyciggniecie naste-
pujacych wnioskéw analitycznych!

. Wydatki na modernizacje stanowig w spotdzielczosci miesz-
kaniowej znikomy odsetek naktadow zwi zanzc S utrzymaniem zaso-
bow w_ nalezytym stanie technioznym. Wynika to z faktu, i1* spot-
dzielnie dysponujg stosunkowo mtodg substancjg mieszkaniowg, stad
taz w opracowaniu ten aspekt gospodarki zasobami mieszkaniowymi
zostanie pominiety.

. 12 Do pilnych potrzeb remontowyoh SM "Teofilow" _zaliczyC na-
lezyt modernizacje dzwigow (w spoddzielni snajduje sie 91 budyn-
kow” jedenastokondygnaoyjnyeh, w ktorych zainstalowane windy wyma-
gaja w duzej czesci gruntownyoh zabiegow remontowyoh - Jesli nie
wymiany), wymiane_grzejnikow Eanelowyc na zeliwne (skala proble-
mu na szczescle nie jest wielka) oraz wymiane materiatow podtogo-
wych (podtogi ksylolitowe oraz spekane piytki PCV).



1. W spétdaielniach mieszkaniowych obserwuje sie w latach
osiemdziesigtych gwattowny wzrost poaiomu kosztéw w gospodaroe
zasobami mieszkaniowymi, widoczny praede wszystkim w zakresie
dziatalnosci pomocniczej, spowodowany gdéwnie procesami inflacyj-
nymi, ohod a pewnosScig jedng z jego przyczyn stanowi niegospodar-
nosc¢ .

2. Uderza zaobserwowany fakt postepujacej nlesamodzielnosoi
finansowej spétdzielczosci mieszkaniowej, ktdra jest zasilana
w ooraz to wiekszym stopniu dotacjami budzetowymi. lJotaoje stano-
wig juz ponad 50% oatych dochodéw spotdzielni, podczas gdy pod
konieo lat siedemdziesigtych stanowity one ok. 20&. Sytuacja ta,
nienormalna z ekonomicznego punktu widzenia, powinna zostaé szyb-
ko uzdrowiona. Nie mozna bowiem w zadnej dziedzinie gospodarowaé
raojonalnie, jezeli zasilanie Srodkami nie wynika z efektéw pracy
instytucji a pochodzi z zewngtrz. Gospodarka mieszkaniowa nie po-
winna bydé zadnym wyjatkiem ani bydé traktowana jako dziatalnosé
typu socjalnego. Jedynym sposobem poprawy sytuacji w tej dziedzi-
nie jest ustalenie czynszéw w takiej wysokosci,by pokrywaty one
ponoszone Ww tej dziedzinie koszty. Wzrost ozyriszow powinien by¢
wszakze zrekompensowany dodatkami do pensji i emerytur. Sposéb
wprowadzenia rekompensat i loh Yfielkos6 bedzie najbardziej trud-
nym problemem w tej operacji - nalezy Je przeprowadzi¢ starannie,
aby uzyska¢ zamierzony efekt przy minimalnych stratach spoteca-
nyoh.

3. Na tle wynikéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi obserwo-
wanych w WSM dziatalno$¢ SM "Teofiléw’>w tej dziedzinie wypada
korzystnie, gdyz zaréwno poziom wskaznikéw kosztéw prowadzonej
gospodarki  jak i dynamika ich wzrostu sg nizsze. Ten stan rzeozy
sdaje sie potwierdzaé teze, iz w spotdzielniach eksploatacyjnych
gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest prowadzona lepiej niz
w spotdzielniach inwestycyjno-eksploataoyjnych. Zakres informaoji
statystycznej, jaki stat do dyspozycji piszgoego, byt wszakze
zbyt skromny, aby teze te w pedni udowodnié, zwkaszcza ze autor
nie znat takich zagadnien jak zasadnos¢ 1 zgodnos¢ poniesionych
naktadéw ze skalg potrzeb.



4. Goopodarka zasobami mieszkaniowymi Jest zagadnieniem nia-
zmiarnie waznym z* wzgladow spotecznych 1 ekonomioznyoh,, totez
nCwzy szybko i zdeoydow&nie wprowadzi¢ rozwigzania, ktora po-
mogdyby uzdrowi¢ sytuacje w taj dziadzinie, jaj rozwdj przybiara
bowiem bardzo niepokojacy obrot (degradacja zasobdw mieszkanio-
wych; .



