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Jednym z istotnych mankamentéw polskiej ekonomiki jest nie-
docenianie znaczenia sfery cksploatacji. Wszelkie podstawowe
priorytety, np. w zakresie profilu ksztatconych kadr ozy"pmg-
ramowania dzistalnosci naukowo-badawczej, sg od wielu lat przy=-
znawane sferze inwestycyjne), podczas gdy potrzeby sfery eks-
ploatacyjnej pozostajg nieodmiennie na drugim planie. Sytuacja
taka rodzi niepokojgce zjawiska prowadzace m, in. do obnizenia
efektywnosci wykorzystania juz mnkcjonujqcego w gospodarce naro-
dowe]- majgtku trwalego. !

Mankament ten mozna takie =zaobserwowaé w gospodarce mieszka=-
niowej, gdzie Jest on powodem wielu ewidentnych strat ogélno=-
apolecznych1. Nieprawidiowosci wynikajace =z niedoceniania rangl
problematyki eksploatacji zasobdw mieszkaniowych mogg okazaé sie
w nadchodzgcych latach tym trudniejsze do przezwyciezenia, Ze
niestabnjgecy nacisk potrzeb 4ilosciowych w zakresie budownictwa
mieszkaniowego niejako automatycznie stawia na pierwszym miejscu
zagadnienia 1nwestycyjne2. JednakZe trzeba pamigtaé o tym, 2Ze

* br, adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa 1 Inwestycji
Instytutu Ekonomiki Produkcji.

3 Por, uwagi zawarte na ten temat w licznych pmcach R. Jaj~
szczyka.

e Ostatnio trudno$ci spéidzielcze) gospodarki mieazkaniowe]
(3] ' =
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"... zasadniczym Dblgdem byloby utoZsamianie =zaspokajenia po-
trzeb mieszkaniowych ludnosci wylgcznie 2z dostarczaniem miesz-
kari. Dostarczenie mieszkania moze byé traktowane Jedynie jako
warunek wyjsciowy =zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych danej ro-
dziny. Realizacja potrzeb mieszkaniowych musi byé traktowana
Jako proces clagly, obejmujacy caly okres uzytkowania mieszke-
nia"s.

Celem niniejszego artykulu Jest dokonanie prezentacji, w
oparciu ¢ uporzgdkowane pojecia podstawowe, giéwnych zadan spdi-
dzielczej gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz szczegdélowe'
oméwienie dwdch podstawowych ich grup, to znaczy problematyki
utrzymania nalezytego stanu czystosici zasobdw mieszkaniowych oraz
funkcjonowania spdtdzielczego =zakladu remontowo~budowlanego dla
przykladowego ukazanis znaczenia trudnosci 1 zYozonosci zegad-
nied, Jekie w swojej codziennej pracy muszg rozwigzywaé situzby
gospodarki-iasobami mieszkaniowymi,

W artykuie wykorzystano wybrane materaly faktograficzne 1
wyniki badar wuzyskane przez uczestnikéw prowadzonego przez au-
tora na Wydziale Ekonomiczno-Socjologicznym UL seminarium dyplo=-

‘mowego na temat '"ocena efektywnoidci pracy stuzb gospodarki za-
sobami mieszkanlcwfhi na réznych szczeblach =zarzgdzania®, jak
réwniez niektére wyniki prac studialno-badawczych, uzyskanych w
efekcie wieloletnich badari kierowanego przez autora zespolu
pracownikéw badwczych bytego 0Oérodka Informacyjno-Badawczego
Gospodarkl Zasobami Mieszkaniowymi CZSBM oraz obecnego Central-
nego Osrodka Studialno-Projektowego Gospodarki  Mieszkaniowe]
*Inwestprojekt” CZSBM w Lodzi.

pogiebily sig., Obok Ptradycyjnego" .- spolecznie wielce szkodliwego
niedoceniania jej roli, gospodarka zasobami mieszkaniowymi za-
czyna bowiem odczuwad negatywne skutki okreslonych rdzwigzad
prawno-ekonomicznych funkcjomujgcych w sferze inwestycyjnej. Sze-
rzej na ten temat patrz R. J a 3 s zczyk, System prawno-eko=
nomiczny inwestycji mieszkanlowych a zarzgdzanie zasobami mieszka-
niowymi, "Bliuletyn Centralnego Osrodka Studialno-Projektowego
GCospodarki Mieszkaniowej »Inwestprojekt«” 1979, nr 4, s. 3-7,

3R J a 3 szczyk, Problemy i perspektywy spdidzielcze)
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Warszawa 1976, s. 8.
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2, Analiza pojeé podstawowych

W obrgble podjete) problematyki wystepuja trzy, pozornie
bliskoznaczne, pojgcia podstawowe: polityka mieszkaniowa, gospo=
darka mieszkaniowa 1 gospodarka zasobami mieszkaniowymi(g.z,.m,),

Polityka mieszkaniowa Jest Jednym z rodzajéw polityki eko-
nomicznej, Jezeli do jej podzialu =zastosujemy kryterium branzo-
wosci’., Istotg polityki mieszkaniowej mozna okreslié w nastepu-
Jjacy sposdéb: bada zjewiska gospodarcze w ich dynamicznym rozwow
Ju, okresla cele i wyznacza zadania rozwoju, wskazuje 1 zapewnia
Srodki do ich realizacji, ustala zasady dzialania i drogi wiodace
do osliggania wyznaczonych celéw - w =zakresie mieszkalnictwa.
Racjonalna polityka mieszkaniowa, aczkolwiek zawsze bedzie wy-
padkowg decyzji podmiotéw Jg prowadzgcych, powinna byé oparta
na prawach ekonomicznych oraz okreslonych przeslankach poza-
ekonomicznych o charakterze ustrojowym, spolecznym bgdZ tech-
nicznym.

Gospodarka mieszkaniowa Jest to "dzialalno$Sé gospodarcza 1
administracyjna majgca na celu =zaspokajanie mieszkaniowych po=-
trzeb ludnoéci's. Do jej zadar nalezy: dzialalnosé Inwestycyjna,
dyspozycja (przydzial) mieszkari oraz utrzymanie 1 konserwacja
stanu  technicznego budynkdw. )

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi (oznaczana w dalszej
czesci artykutu skrétem g.z.m.) jJest elementem gospodarki miesz-
kaniowej. Co do szczegdlowego znaczenia tego pojgcia nie ma w
literaturze przedmiotu zgodnoécis. Wydaje sie¢ Jednak, 2ze za-
réwno 2z punktu widzenia logiki jak 1 dzialalnosci praktycz-
nej, stanowisko wyrazane w tym zakresie przez A. Andrzelewskiego
Jest najbardziej siuszne. Andrzejewski zaklada bowiem dychoto=-
miczny podziat gospodarki mieszkaniowe] na dzialalnosé inwesty-

4 Mara encyklopedia ekonomiczna, Warszawa 1974, s. 585.
% Ibidem, s, 243.

6 Por. na przyktad poglady wyrazone na ten temat: A, A n d-
rzeJjewski, Zarys polityki mieszkaniowe), Warszawa 1969;
T. Lewandows ki, Gospodarka domami spdétdzielczymi. Pod-
stawowe problemy organizacji 1 ekonomiki, Warszawa 1970.
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oyjng oraz gospodarke zasobami nieazkuniovymi7. " Zgodnie z tg
koncepcjg, wszystkie czynnosci i dziatania prowadzone w ramach
gospodarki mieszkaniowe)j a nie 2zwigzane z dzialalnoscig inwes-
tycyingq, bedg sig zaliczaé¢ do gospodarki zasobami mieszkaniowy-
mi,

Pod pojeciem gospodarki zasobami mieszkaniowymi nalezy zatem
rozumieé caloksztalt =zagadnie’d organizacyjnych, technicznych i
ekonomicznych zwigzanych z:

- biezacy eksploatacjg zasobbw,

= utrzymaniem zasobdw w nalezytym stanie technicznym,

- modernizacja zasobdw,

- rozdzialem i uzytkowaniem mieszkan.

Wymienione w sposdb hastowy elementy g.z.m. wymagajg uScidle-
nia,

Na biezacyg eksploatacje zasobéw skladajgq sie czynnosci
zwigzane z: -

- przejmowaniem do eksploatacji budynkéw i urzgdzern z nimi
zwigzanych oraz sprawowaniem nadzoru technicznego nad caloscig
zasobdw mieszkaniowych, '

- plelggnaciq zleleni 1 utrzymaniem czystosci 1 porzgdku oraz
bezpieczenstwa przeciwpozarowego w budynkach i 4ich otoczeniu,

- zapewnieniem mieszkaricom mo2liwosci korzystanla 2z uslug
komunalnych (woda, kanalizacja, wywéz njeczystosci),

- obstugg administracyjng zasobdéw -mieszkaniowych (wymiar 1
inkaso oplat =za uzytkowanie lokall, prowadzenie ksigzek meldun-
kowych, ewidencja zasobdéw mieszkaniowych itp.).

Zileznle od technicznych urzgdzen ogrzewania mieszkan
oraz komunikacjl bionqwej w budynku w gospodarce zasobami miesz-
kaniowymi wyodrebnia sig dziaalnosé¢ pomocniczq =~ gospodarka
cieplownicza (centraslne ogrzewanie { centralna dostawa éieplej
wody ) oraz gospodarka dZwigowa, Mimo bezposredniego zwigzku z

3 Istots podzialu dychotomicznego Jest rozréinienie w klasy-
fikowanym =zbiorze dwéch czegicl, =z ktérych gierwsza obejmuje
elementy posiadajace pewng ceche, elementy wchodzgce zas do gru=
py drugiej sg pozbawione tej cechy. Podzial dychotomiczny spel-
nia zatem dwa niezbgdne warunki poprawnego podzialu - jest roz-
Yaczny 1 kompletny. Por. J. Go ry i s k 4, Ekonomika budownict-
wa 1 polityka budowlana, Warszawa 1976, s. 28,
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g.zZ.m., ustugi cieptownicze i dZwigowe wykraczajg poza podstawo-
wy zakres uslug mieszkaniowych i muszg byé rozpatrywane odrebnie.

Pojgcie utrzymania stanu technicznego zasobdéw mieszkanio-
wych réwniez jJest definiowane réznorodnie". Wydaje si¢ Jednak,
iz niestusznie wirdd przytaczanych najczesciej definicji zuzy=-
cia technicznego budowlane) czgsci majatku trwalego pomija
si¢ koncepcje J. Goryriskiego zakladajqcg, 12z proces zuzycia te)
grupy majatku trwalego mozna podzielié na zuzycie odwracalne 4
niecdwracalne., W kontekscie tego =zaloZenia pod pojeciem utrzy=-
mania stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych rozumieé mozna
dokonywanie robdét konserwacyjnych 1 remontowych niezbgdnych
dla likwidacji skutkdw zuzycia odwracalnego catego budynkug.

Klasyfikacja remontéw moze dyé prowadzona wediug Jednego z
trzech naste¢pujgcych kryteridw:

- zakresu rzeczowego robdét remontowych (konserwacja, remonty
biezgce, Srednie, kapitalne),

- wysokosci nakladdéw finansowych na wykonanie robdét remonto-
wych (najczeiciel remonty biezgce - remonty kapitalne),

- #rédla finansowania robdt remontowych (remonty finansowane
z kosztéw eksploatacyi lub z funduszéw inwestycyjno-remontowych;
w spéldzielczosci mieszkaniowej remonty finansowane ze §rodkéw
spéldzielni ~ zarzgdcy budynku lub spéidzielcy - najemcy lokalu
mieszkalnego),

Modernizacja zasobdéw polega na doprowadzeniu do standardu 19

uznanego w danym momencie za minimalny tych zasobéw mieszkanio-
wych, ktdére, aczkolwiek technicznie Jeszcze sprawne, przestaly
odpowiadaé wymogom stawlanym przez uzytkownikéw na skutek zuzy-
cia moralnego (ekonomicznego). Modernizacje dzieli sie¢ na pod-
stawowg, do ktérej aktualnie mozna zaliczyé przylgczanie bu=-
dynku do sieci urzgdzeri komunalnych oraz instalowanie w.c, W
kazdym mieszkaniu i modernizacjg¢ dale) posuniets, polegajacy

na zwigkszeniu ogélnego komfortu lokalu mieszkalnego. Zaliczenii‘

8 Szerokiego przeglqdu wystepujgcych w tym zakresie detinlcol ‘

dokonat J a J s z ¢c z y k w cytowanej pracy Problemy i perSpekty- 3
Wl..é S, 9“ OI

Gorynsk 1, op, -cit., 8,.165 1 n,

19 Standard mieszkaniowy moZna rozumieé Jako poziom zaspoko—

jenia jednostkowych potrzeb w zakresie wielkodci i Jakosci miegz-

kania.
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okreflonych dzialad do modernizacji podstawowe) lub modernizacji
dalej posunigtej Jest zeleine od aktualnego poziomu, jakim cha-
rakteryzuje si¢ minimalny standard zasobéw mieszkaniowych,
ktérego Jedny z najwazniejszych cech w ustroju socjalistycznym
Jest rozwojowoié rozumisna Jako staly "rozwé) w zaleznosci od
kasztaltowania ;1¥ warunkéw ekonomicznych { poziomu akumulscji
socjalistyczne) ol .

3, Trudnodci spdtdzielcze) gospodarkl zasobami mieszkaniowymi
na przykladzie wybranych jej zadan

"Zarzqdzanie zasobami mieszkaniowymi obejmuje wiele dzialad
organizacyjnych, finansowych 1 technicznych majgcych na celu
zapewnienie mieszkarficom nalelytych warunkéw zamieszkiwania w
danym domu i oaiodlu"z. Sformulowanie to wskazuje na olbrzymig
spoteczng role¢ g.z.m. Dzialalnosé ta nalezy bowiem do grupy
dzialed wspéiwyznaczajqcych poziom Jakosci 2ycias obywateldl,
Tymczasem w chwili obecnej znaczenie takich kwestii, Jjak na
przyklad wlasciwa praca handlu czy naleiyte prowadzenie g.z.m.
nabiera niejednokrotnie wymiaru problemu politycznego. Spél=
dzielcza g.z.m. napotyka aktualnie na wiele obiektywnych jak i
subiektywnych trudnoéci, Niektdére z perturbacji wystgpujgcych
w ‘zakresie dwéch 1istotnych obszaréw g.z.m.,  to znaczy utrzy-
mania czystofci 1 zieleni orez utrzymania stanu .technicznego
budynkéw, na przykiadzie wybranych spéldzielni nalezecych do
wojewddzkie] spéidzielni mieszkaniowe) w Lodzi, zostang niZej za-
prezentowane 1 poddane analizie.

TrudnoSci w zakresie utrzymania czystoici .14 zieleni. Wedlug
zbiorczych danych. pochodzgcych 2z pigeiu  najwigkszych  spél-
dzielni mieszkaniowych w Lodzi 3 spéldzielnie te zatrudnialy

J,Gorynas ki, Ekonomika budownictwa, Warszawa 1970, °
8, 269. Por. tez inne prace tego autora na temat teorii standar-
déw budowlanych,

e R. J @) szoczyk, Cospodarka mieszkaniowa, cz. 1T,
Warszawa 1979, s. 6.

13 5q to spéldzielnie: Bawelna, Polesie, Lokator, Osiedle
Miodych i bLédzka Spéldzielnia Mleszkaniowa.

1
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Przy prowadzeniu prac sanitarno-porzadkowych 579 osdb1a. Stano-
wilo to 25% calkowitego zatrudnienia, liczgc wraz z osobami zat-
rudnionymi w jednostkach zaplecza remontowo-budowlanego.

Wéréd badanego personelu wyodr¢bniajq sie¢ dwie zasadnicze
‘grupy: dozorcéw domowych liczgca 483 osoby oraz grupa ogrodnikdéw
i konserwatoréw zieleni o liczebnosci 46 oséb. Trzecia z mozli-
wych form zatrudnienia - sprzqtacze - s3 w badanych spéidziel-
niach grupg znikomg. Nie obstugujg oni przy tym budynkéw miesz-
kalnych 1lecz Jedynie parkingi, $ciezki zdrowia, gérki saneczko-
we itp,

Analiza podstawowych cech omawianego personelu, takich jak
wviek, pleé, poziom wyksztalcenia, pozwala zauwazyé, iz czynniki
te oddzialujq w wigkszosci przypadkéw negatywnie na jakosé i
wydajnodé wykonywane) pracy. Wedlug siuszne) opinii CZSBM "Ze
wzgledu na znaczng uclgzliwo$é czynnosci wykonywanych przez
dozorcg, funkcje dozorcéw powinny byé powierzane osobom w peini
Sprawnym fizycznie. Dla nalezytego pelnienia funkcji 1gcznika
miedzy administracja a mieszkaricami niezbegdne Jest by dozorca
reprezentowat odpowiedni poziom ogélny oraz posiadal umiejetnosé
wspélzycia 2z 1ludZmi. Powierzanie dozorcy niektdérych czynnoscl
konserwacyjnych Jjest dopuszczalne Jedynie w przypadkach, gdy
dozorca posiada odpowiednie kwalifikacje oraz spetnia wymagania
zdrowotne"15. Tymczasem personel zatrudniony przy realizacji
Prac sanitarno-porzadkowych w 1édzkich spé2dzielniach mieszkanio-
wych charakteryzuje sie:

~ niskim poziomem wyksztalcenia; =zwlaszcza gospodarze doméw
Stanowig grupg pracownikéw o szczegélnie niskich kwalifikacjach;
Znaczny procent dozorcéw nie ma nawet pelnego podstawowego
Wyksztatcenia; udzia® pracownikéw mnajnizej kwalifikowanych wy=-
nosi ponad 1/5 ogdlnej liczby gospodarzy doméw, osiggajgc jednak

14 S3 to dane wg stanu na dzied 31.12,1977 r. PoniewaZz celem
Niniejszej publikacji nie jest dokladna analiza zatrudnienia
lecz ukazanie podstawowych trudnoéci w zakresie spéidzielcze]
80spodarki zasobami mieszkaniowymi, zatem zamieszczone w artykule
dane liczbowe odnoszace sig do lat 1977-1979 mozna uznaé, w sSwiet-
le statycznego w wiekszosci przypadkéw charakteru omawianych zja-
wisk, jako adekwatne rowniez dla chwili obecnej.

s Jajszczyk, Gospodarka mieszkaniowa..., S. 89,
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w takich spdéidzielniach Jak Osiedle Mlodych czy Lédzka Spéi-
dzielnia Mieszkaniowa blisko 30%¥; charakterystyczne, 12 nie
tylko pracownicy najstarsi, ale réwniez znaczny procent pra-
cownikéw w sile wieku nie ma pelnego wyksztalcenia podstawo-
wego;

- wysokim poziomem sfeminizowania wynoszgcym w grupie do-
zorcéw domowych 55%; Jezell pamigtaé, 2e charakter pracy gospo=-
darza domu wymaga czgsto znacznego wysitku fizycznego, do kté-
rego kobieta niejednokrotnie nie Jest 2zdolna, oraz 2e dozorca
powinien dokonywaé drobnych napraw i czynnoici  zapewniajgcych °
sprawne funkcjonowanle wszystkich elementéw wykoriczenia i wypo-
sazenla technicznego budyniu, tak wysoki wudzial kobiet w oma-
wiane) grupie zatrudnienia trzeba ocenié negatywnie,

Negatywne oddzialywanie omdwionych czynnikéw Jest Jeszcze
decdatkowo pogtgbione, zwlaszcza w grupie gospodarzy doméw, przez
brak pozytywhych motywacji do podjecia pracy. Jedynym motywem
Jjest bowiem niejednokrotnie obietnica uzyskania mieszkania stuz=-
bowezo. -

Réwniez trzeci, obok edukacyjnego 1 motywacyjnego, element
uzbrojenia pracy, Jakim Jest uzbrojenie techniczne, w przypadku
prac sanitarmo-porzgdkowych w badanych spdéldzielniach pozosta-
wia wiele do 2yczenia. Obecnie prace sanitarno-porzgdkowe s3
wykonywane gY¥déwnie przy wuzyciu sprz¢tu tradycyjnego. Wyposaze-
nie w materialy oraz w sprzgt tradycyjny, =zardéwno co do ilosci
Jak 1 Jakoébi. nie pozostawia wiele do 2yczenia, aczkolwiek
podkreila sig koniecznosé czgstszej ni2 dotychczas moderniza-
cii /tel grupy sprzgtu. DNiedostateczny jest natomiast w stosunku
do '1lodei ¥oniecznych do wykonania prac stopienn zaspokojenia
potrzeb w zakresie sprz¢tu mechanicznego. Obecnie, w uzytkowa-
niu mozna spotkaé jedynie nastepujgce typy sprzetu mechanicznego
zamiatarke reczng ZR-1, =zamiatarke chodnikowg ZCh-1, kosiarke
trawnikowg KT121 oraz zamiatarki uliczne 2US-12 i1 ZUM =1, Zde-
cydowanie niedostateczne Jest rdéwniez, w stosunku do ﬁotrzeb,
zaopatrzenie w lekki sprzet transportowy.

Bardziej powszechne wykorzystanie sprzgtu mechanicznego w
pracach sanitarno-porzgdkowych Jest utrudnione nie tylko poprzez
braki w 1loici sprzetu, lecz takZe poprzez:

~ niecdpowiednie zaprojektowanie rozwigzan w zakresie zie-
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leni osiedlowe), ktére nie uwzgledniajg szerokoécl robocze)] ko=
slarek oraz ich zwrotnosci,

- wystajace ponad powierzchnig chodnikéw krawginiki, co ut~
rudnia transport kosiarek i powoduje niebezpieczeristwo uszkodze-
nia ich cze¢sci tngcych,

- brak czeSci zamiennych, baz naprawczych i pomieszczer do
przechowywania 1 konserwacji sprzetu.

Trudneéci w nalezytym utrzymaniu stanu czystosci w spél-
dzielczych- zasobach mieszkaniowych wywolane niskg Jakoéci{/za~
trudnionego personelu oraz brakaml w zakresie technicznego,
edukacyjnego 1 motywacyjnego uzbrojenia pracy zwiekszajq sig na
skutek oddzialywania wadliwych rozwigzari w zakresie organiza-
cji 1 wynagradzania pracy. Wsréd podstawowych mankamentdw w
tym zakresie wymienié nalezy; niedoskonaloséci w zalozeniach
obowlgzujgcego systemu wynagrodzed 1 wynikajgce 2z tego niedo-
statecznie silne bodZcowe oddziatywanie ptac, powierzanie' do-
zorcom do obstugi nadmiernie du2ych rejondéw oraz niedostate-
cznie efektywng kontrolg nad ich pracsy.

Mankamenty w zalozeniach 1 oddzialywaniu bodZcowym systemu
plac =zostang oméwione w odniesieniu do dozorcéw domowych sta=
nowigcych najliczniejszgq pgrupg personelu odpowiedzialnego =za
utrzymanie czystosci { zieleni.

Wynagrodzenie gospodarzy doméw sktada al{ w chwili obecnej
z placy zasadniczej oraz okreilonych przepisami dodatkéw i pre-
mii, Wysokosé =zasadniczej czesci plac Jest uzalezniona od
wielkosci calkowite] obstugiwane)] powierzchni eksploatacyjnej -
zewngtrznej (tzn, powierzchni jezdni, chodnikéw itd.) oraz wew-
netrznej (tzn. powierzchni klatek schodowych, lamperii, okien
itd.), z wylaczeniem terendéw zielonych. Wysokosé miesigcznych
stawek placy zasadniczej w zaleznosci od rozmiardéw obstugiwanej
powierzchni eksploatacyjne] Jest okreilona s$cisle wylgcznie w
przedziale od 3000 do 7000 m2 powierzchni .eksploatacydnej. W
przypadku obslugiwania przez dozorcg powierzchni eksploatacyj-
ne) mniejszej niz 3000 m2 wysokosé miesigcznej placy zasadni-
czej ustala sie proporcjonalnie do' wielkosci faktycznie obslu-
giwane] powierzchni, Natomiast w przypadku, gdy obstugiwana
powierzchnia przekracza 7000 ma, brak jJest =zasad okreslajgcych
progresje¢ milesigcznej stawki placy =zasadniczej. Zwazywszy, iz
wielu gospodarzy domdw obsluguje rejony liczace ponad 7000 ma,
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o c¢zym Jest mowa w dalszej czgsel artykulu, brak wyraénxch za-
sad okreilajgcych progresje dla przedziatu ponad 7000 m~ nalew
2y ‘yznaé¢ 2a pierwsi§—histotny mankament systemu wynagrodzen.

Drugim  istotnym mankamentem Jest nieprawidiowy udzial sta-
tel 1 ruchomej czgici plac. Struktura ta, w Swietle obowigzu-
Jacych przepisdw pracowych, =zaklada udzial! state) czeici plac
w placy calkowitej na poziomie od 47% do 54%. Jest to udzial
zbyt niski, ktéry musi rodzié tendencje do stabilizacji rucho-
mej czgicl placy 1 przeksztalcania Jel w rodzaj stalego do-
datku do placy =zasadniczej. Tymczasem stabilizacja ruchome}
czgécl placy Jest =zjawiskiem wysoce niekorzystnym, jako ze od-
biera Jeld charakter bodz'cowy1 .

Tak wigc, chociaz w gospodarce socjalistycznej" gtdéwnymi
bodZcami materialnego zainteresowania sg place i promie"17, to
Jednak w omawianej grupie zatrudnionych systém ptac funkcje
bodicowe speIinia nieefektywnie. Potwierdzeniem teJ tezy sg wy-
niki ekeonometrycznej analizy bodZcowe) funkcji plac gospodarzy
doméw =zatrudnionych w pigciu 2édzkich spéidzielniach mieszka-
niowych, Zbadano zaleznosé¢ pomiedzy grupg pieciu zmiennych
(wiek, pleé, wyksztalcenie, staz i wielkodé obslugiwane] po-
wierzchni) oraz wysokoécié ptacy. Ogélna postaé modelu, ktéry
opisuje =zaleznoié placy gospodarzy doméw od czynnikdéw, ktére
Jg wyznaczaja Jest nastegpujgca:

Y = f(x1x2x3xax5) + L,

gdzie: Xy wiek pracownika,
Xp = pted,
wyksztalcenje,
staz pracy, ]
- wielkodé obsiugiwanej powierzchni eksploatacyjnej,
¢ -~ skladnik losowy, w ktérym zawlera si¢ wplyw wszystkich
czynnikéw przypadkowych, okreslajgcych wysokosé pracy, nie przyje-
tych do modelu, ;

»
1

¥ M
LS I W
I

16 Ekonomia polityczna socjalizmu, red. M. Nasilow-
s k i, Warszawa 1972, s. 413-422,

17 mata encyklopedia ekonomiczna..., s. 86.
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Model opisujgcy zaleinosé wysokosci ptac od czynnikdw, ktd-
re Ja okreslajq sktada sig z trzech nastgpujgcych réwnan:

Y = 1790 + 243x

Pz 3

+ 5.8)(1+ + 0,06x5 +&,

Y =.2400 + 9x1 + 1,8xa + 0,067x5 + 6,

Y = 2393 + 379x, + 3,5%, + 0,06&:»(5 +&.

Poszczegdélne rdéwnania modelu opisuja badang zaleznosé odpo-
wiednio w odniesieniu do kobiet, mezczyzn oraz cate] badane) gru-
py personelu. W réwnaniach podkreslono te parametry struktu-
ralne, ktérych poziom istotnosci wskazuje na silne oddzialywa-
nie na zmienng endogeniczng. Ogdélna Iinterpretacja uzyskanych
wynikéw pozwala =zauwazyé, iz wysokosé prac gospodarzy doméw
Jest w bardzo znacznym stopniu uzalezniona od wplywu czynni-
kéw przypadkowych. W grupie kobiet 1istotniejszy wpiyw na po-
ziom uzyskiwanych zarobkéw miat staz pracy oraz wielko$é ob-
stugiwane) powlerzchni, Nie stwierdzono natomiast wplywu na wy=-
wysoko$é placy wieku 1 wyksztalcenia. W grupie megzczyzn istot-
nosé parametréw okazalta sig Jeszcze nizsza. Jedyng zmienng, wy-
_kazujgcg ograniczony zwigzek z wysokoScig plac byla wielkosé
obstugiwanych =zasobdéw., W cale] badanej zbiorowosci zmiennymi
majgcymi 1istotny wplyw na poziom wynagrodzen okazaly sie: pleé,
staz pracy oraz wielkosé obstugiwane] powierzchni.

Tak wige kolejnym wnloskiem, Jjaki nalezy postawié ocenia=-
Jac system wynagrodzeri gospodarzy domdéw Jest stwierdzenie
petnej niezaleznosci uzyskiwanych piac od posiadanego przez
pracownika wyksztalcenia. W grupie megiczyzn podobng niezalez=-
no$é zaobserwowano takze w odniesieniu do stazu pracy, co réw-
niez Jest zJjawiskiem wysoce negatywnym, zwtaszcza przy caltko=-
witym braku zaleznosci wysokosci wynagrodzer od poziomu wy-
ksztatcenia,

Zbyt niski c¢zgsto poziom czystoéci wielu osiedli spéi-
dzielczych wynika z faktu, iz gospodarzom doméw powlerza sig
do Aobslugi niedopuszczalnie duze ‘rejony, ktérych w sposéb na-
lezyty Jeden czYowiek obsluzyé nie Jest w stanie. Wedtug stu-
sznej opinii CZSBM dozorca domowy "... by méc prawidtowo wyko-
nywaé¢ swoje obowigzkl moz2e mieé pod swojg opiekg 1-3 budyn-



14 Andrzej Borowicz

ki o 14cznej powlerzchni u2ytkowe) okolo 3 tys. nz i stosun-
kowo niewielkiej powlerzchni chodnikéw, Jezdni 1 terendw zie-
lonych"18. W 26dzkich spdéldzielczych osiedlach mieszkaniowych
liczba budynkéw mieszkalnych przypadajgcych na jednego gospoda-
rza domu miesci s8i¢ co prawda w wyzej okredélonym przedzialeé
Jednak poniewaz s3 to =z reguly budynki duzé. zatem liczba m
powierzchni uzytkowej przypadajgca na Jednege dozorce wynosi
od 4200 n° p.,u, do B100 m® p.u. S$rednio biorge jest to dwukrotnie
wigece) niz przewidulg =zatozenia CZSBM,

Do podobnych wnioskéw mozna dojsé rdéwniez pordwnujgc roz-
miary rejondéw, w =zasobach spéidzielczych wyrazone 1iloscig mz
powierzchni eksploatacyjnej, ‘powierzanych do obsitugi *édzkim do-
zorcom 2z wynikami pomiaréw pracochionnofci oraz przeprowadzo=
nymi na tej podstawie obliczeniaml granicznej wielkosci rejonu
Jednego dozorcy. Z dokonanych obliczen wynika, 12 rejon jedne-
go dozorcy ‘powinien wynosié okoto 6500 mz powierzchni eksploa=-
tacyinej, ﬁoé warunkiem wprowadzenia modyfikacji w regulaminie
pracy, oraz okoo 2100 m2 powierzchni eksploatacyjnej w przy-
padiu utrzymywania regulaminu aktualnie obowiqzujqcego19. w
chwili obecnej <rednia powlerzchnia rejonu wynosi okolo 6000 m2
powierzchni eksploatacyjnej. Poniewaz modyfikacji w regulami-
nie pracy dozorcéw nie wprowadzono, zatem powierzchnie  te
nalezy odnies¢ do uzyskanego dla pordwnywalnych warunkéw wy-
niku teoretycznego 2100 m2 powierzchni eksploatacyjnej. Poréw=-
nanie tec prowadzi do wniosku, ze faktyczna wielko$é rejonu
Judnego gospodarza domu jest blisko trzykrotnie wy2sza od po-
zgdane].

“Trudnodci w funkcjonowaniu spdrdzielczego zakladu remonto-
wo-budowlanego na przyktadzie RSM "Lokator". Zadanie utrZymania
zasobdw W nalezytym stanie technicznym speinia w RSM "Loka=

05 j8zczyk, Gospodarka mieszkaniowa..., s. 90.

9 Postulat modyfikacji zasad aktualnie obowigzujgcego regula-
minu pracy gospodarzy domdéw wydaje sie w pelni uzasadniony. Obecny
regulamin zawiera bowiem tak wygdrowane zgdania Jak na przyklad
nakez ry-la oklen na klatkach schodowych dwanascie razy w ciggu
roku. O 2adaniach tego typu z gdéry wiadomo, 2e nie bgdg respekto-
wane., Tymczasem zamieszczanie wSréd wymogéw regulaminu postano-
wieri nlerealnych wywotad moze lekcewazgcy stosunek réwniez do po=-
zostatych jego punktdéw.
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tor" sluzba remontowa zorganizowana, zgodnie 2z  wytycznymi
CZSBM, w formie:

- zakladu remontowo~budowlanego pracujgcegc na rzecz catej
sp6tdzielni,

~ zespoiéw budowlano-remontowych =zorganizowanych przy wszyst-
kich administracjach spéldzielni.

Zaklad remontowo-budowlany podlega zastepcy dyrektora spdi-
dzielni do spraw inwestycji. Zespoly remontowo-budowlane sg pod=
porzgdkowane kierownikom poszczegdlnych osiedli, Profil dziatal-
nosci zakladu budowlano-remontowego oraz zespoildw  budowlano-
-remontowych Jest 2zbliZony, rdéizny Jest natomiast terytorialny
zasigg ich pracy 1 mozliwoéci wykonawcze. Dziatalno$§é obu tych
Jednostek w ramach spdéldzielni jJest jednak =ze sobg scisle sko-
relowana. Do podstawowych zadad =zakladu remontowo-budowlanego
nalezy:

- zaspokajanie potrzeb remontowo-budowlanych spéidzielni,

- wykonywanie okreslonych robét inwestycyjnych, :

~ wykonywanie uslug remontowo-budowlanych na rzecz mieszkar=
céw,

- realizacja produkcji pomocniczej.

Szczegdblowe dane ukazujgce wartosé i strukturg produkcji
podstawowej zakladu zestawiono w tab, 1.

T8 belia ™1

Wartosé, struktura 1 dynamika produkcji podstawowej zakladu budow-
lano-remontowego spdéldzielni "Lokator" w latach 1974-1978

Produkcja podstawowa
R ogbétem remonty i | inwes- |uslugi dla|pozostale
ok konserwacje| tycje mieszkan= roboty
S céw
1 2 3 4 5 6
A. Ceny 1971 (tys. z1)
1974 27 511 13 950 7 950 1 647 3 964
1975 31 803 | 17 84 4 869 1 930 7 160
1976 35 002 | 21 935 5 817 1 419 5 831
Ceny 1976 (tys. z1)
1976 45 L34 | 28 Lu6 7 469 1 419 8.100
1977 49 159 | 30 759 7 916 2 529 7 955
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Tabela 1 (ed.)
1 2 3 IN 5 6
1978 54 035 31257 1313 2 956 6 691
B. Wskazniki struktury (%)
1974 100,0 50,71 28,90 5,99 14,40
1975 100,0 56,11 15,31 6,07 22,51
1976 100,0 62,67 16,62 4,05 16,66
1976 100,0 62,61 16,44 3,12 17,83
1977 100,0 62,57 16,10 5,14 16,19
1978 100,0 57,84 24,30 5,48 12,38
C. WskaZniki dynamiki
1974 100,00 100,00 | 100,00 100,00 100,00
1975 . 115,60 127 ,9 61,24 117,18 180,62
1976 127,23 157,24 73,17 86,16 147,10
1976 100,00 100,00 | 100,00 100,00 100,00
1977 108,20 108,13 105,98 178,22 98,21
1978 118,93 109,88 175,81 208,31 82,60
Zrédlo: H . Radkiewdic 2z, Podstawowe problemy

efektywnoéci dziatania zaplecza remontowego w spdétdzielczosci bu=~
downictwa mieszkaniowego, Lé&dZ 1979 (maszynopis =znajduje sie w
Zakladzle Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Ekonomiki
Produkcji). .

Z przedstawionych danych wynika, iz tempo wzrostu warto-
éci . ‘remontéw i konserwacji Jest niZsze od tempa wzrostu warto-
fci robdét 1inwestycyjnych 1 wuslug dla mieszkaricéw, Z kolei dane
obrazujaée udziat poszczegdlnych rodzajéw robét w produkcjii
podstawowe ogétem wskazujg, iz udzial remontéw i konserwa-
c3i spada, a caly wzrost produkcji podstawowej odbywa sie¢ po-
przez wzrost wartosci robdét inwestycyinych 41 uslug dla miesz~
karicéw, Nastgpuje przy tym Jednoczesny spadek udzialu robét
dla obecych zleceniodawcéw,

Z oméwionych danych wynika, iz obecnie prace remontowe do-=
minuja mnad innymi 2zadaniami zakladu. Jednakze udzial robdét re-
calkowite] produkcji podstawowej maleje. Tendencja
zpodna 2z zamlerzeniami zarzadu spéldzielni, ktére

mentowych w
ta Jdest
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sprowadzajq si¢ do wyprofilowania dzialalnosci zakladu na pra-
ce o charakterze inwestycyjnym i wusXugowym, a w zakresie re-
montéw =~ wylgcznie do remontéw gruntownych 1 modernizacji. Re-
monty biezgce i konserwacje bylyby wykonywane przez zespoly re-
montowo-budowlane dziatajgce przy administracjach poszczegélnych
osiedli.

W celu pelnego ukazania czynnikéw _ksztattujacych wielkosé
produkeji zaktadu budowlano-remontowego nalezy zbadad:

- stan 1 strukture zatrudnienia,

- wielkosé i struktureg Srodkéw trwalych,

- rozmiary zuzycia materialéw budowlanych.

Stan i struktura zatrudnienia, Na wyniki uzyskiwane w go-
spodarce remontowej RSM "Lokator"®, podobnie jak w przypadku
kazdej zorganizowanej dziatalnosci ludzkie], najistotniejszy
wplyw wywieraja zaangazowani w te) pracy ludzie. Stan zatrud-
nienia Jest czynnikiem wyrazajgcym zdolno$é produkcyjng, nato-
miast struktura =zatrudnienia, a przede wszystkim kwalifikacje
zatrudnionych 1 ich stosunek do wykonywane] pracy decydujg w
znacznej mierze o efektywnosici podejmowanych dziatan.

Stan~- 1 strukturg¢ =zatrudnienia w badanym zakladzie przed-
stawia tab. 2. :

Tabela 2

Struktura zatrudnienia w zakladzie budowlano-remontowym spétdziel=-
ni "Lokator" w latach 1974-1978 (%)

Zatrudnienie 1974 1975 1976 1977 .| 1978
Pracownicy:
produkcji podstawowe] 49,3 50,2 52,0 55,1 51,9
Produkcji pomocnicze] 7.3 7.2 7.8 7,8 2,0
us}ug produkcyjnych 13,4 13:9 11,3 y g - P
Obslugi 5,5 5,2 5,9 697 6!9
inzynieryjno-techniczrni | 13,1 14,5 14,4 14,8 13,6
administracyjno-biurowi | 10,8 9,0 i 8,1 10,5

2ré6d1o; Jak do tab. 1.



18 Andrzej Barowicz

W Jatach 1974-1978 zatrudnienie ogétem w zakladzie budowla-
no-remontowym powoll, aczkolwiek systematycznie wzrastalo. Sred-
rnie roczne tempo wzrostu wynosiio okolo 1% z tym, 2e w 1978 r.
nastapi? wyraZny, bo o 17,6% wzrost ogdétu zatrudnionych. W duze]
mierze byl on: wywolany przyjgeclem przez .zaklad nowych zadan
w zakresie realizac)i budownictwa Jednorodzinnego.

Z danych zawartych w tab., 2 wynika, 2e najlicznlejszq
grupg wirdd zatrudnionych stanowig pracownicy produkeyjni,
ktérych udzial w calkowitym =zatrudnieniu w latach 1974-1977 wa=-
hat sig w granicach od 68 do 71%. W 1978 r. zanotowano znacz- *
ny snadel udzia*u pracownikdéw produkeyjnych w zatrudnieniu ogd-
Yem. BllZsza analiza tej kategorii zatrudnionych wykazuje, 12
spadek ten wigzal sie 2ze spadkiem udzia¥u zatrudnionych w
produkejl podstawowej przy Jednoczesnym wzroscie =zatrudnienia
w gruple robotnikéw  produkecji pomocniczej 1 ustug produkcyj-
nych. i

Dane ddt&czqce lat 1974-1977 wykazujg, i2 zatrudnienie ro=
botnikéw produkcji pomocniczej wutrzymywalo si¢ niemal na nie
zmienionym poziomie, mimo wzrostu wielkosci produkcji w zakla-
dzie, Wzrost ich liczby w 1978 r. Jest wynikiem trudnosci w
zaopatrzeniu w niezbgdne materialy budowlane, ktérych produk-
cje =zaklad musiat rozwingé we wlasnym zakresie,

Korzystnym zJawiskiem Jest malejgacy udzial pracownikéw umy-
siowych w caltkoewitym =zatrudnieniu. Odstgpstwo od tej tenden-
cji, Jakie wystagpilo w 1978 r. tlumaczy sig¢ tym, 12z zmniejszona
w latach 1274-1977 liczba pracownikdw administracyjno-biurowych
przy duzym wzroicie =zadard produkcyjnych zaktadu okazala sie
guz“ na tyle niewystarczajgca, 2e czynnik ten stal sig istot-
nym hamilcem ogdlnego rozwoju zakladu. :

Wazne ze spotecznego punktu wldzenia prace budowlano-re-
montowe wymagaja od pracownikéw odpowiedniego przygotowania za-
wodowero, mozliwego do uzyskania tylko poprzez wyksztalcenie
{ =staz pracy, oraz poczucie odpowiedzialnosci za wykcnywanq
prace. Sytuacja w tym 2zakresie w badanym zakladzie jJest wysoce
niezadowalajgca, Poziom kwalifikacji zalogl przedstawiajq dane
2avwarte w tab, 3.

Najliczniejsza grupg wiréd zatrudnionych w zaktadzie w la=-
tach 1974-1973 stanowili pracownicy o wyksztalceniu podstawowym
1 niepelnynm podstawowym, a wiec Dbez zZadnego przygotowania
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zawodowego. Najnizszy udzial w zatrudnieniu ogélem stanowig pra-
cownicy 2z wyksztalceniem wyzszym, Ich liczba wskazuje, iZ na-
wet nle wszystkie stanowiska dyrektorskie w zakladzie sg obsa-
dzone przez pracownikéw z wyksztalceniem wyzszym,

Tabela 3

Poziom kwalifikacji pracownikéw zakladu budowlano-remontowego
spétdzielni "Lokator" (¥)

Pozi;:a D awoea g7y [ 1975 | 1976 | 1977 | 1978
Wyzsze 0,8 1,1 1,5 0,8 0,9
Srednie zawodowe 16,5 17,1 17,6 14,6 20,8
Srednie ogélne 4,5 3,0 4,6 4,7 5,3
Zasadnicze zawodowe 18,9 19,4 16,5 20,5 18,2
Niepelne podstawowe 59,3 59,4 59,8 59,4 54,8

Zréailo; Jak do tab., 1.

Oceniajgc sytuacje w =zakresie przygotowania zawodowego
Pracownikéw nalezy stwierdzié, 1z w zasadzie ponad 64% ogdélu
Zatrudnionych, to lest pracownicy z wyksztalceniem niepelnym pod=
Stawowym, podstawowym ukoriczonym i £rednim ogélnym w latach
1974-1978 nie posiadaa 2adnego przygotowania do pracy w budow=
nictwie. Zostall oni przyuczeni do wykonywania zawodu, Oznaki
POprawy sytuacji obserwule sig¢ w 1978 r.,, trudno Jednak oce-
ni¢, czy beda one mialy charakter trwatly.

Faktem Jjest, iz znaczna cze$é pracownikdw trafia do zakla=-
du budowl ano-remontowego przypadkowo, a nie w wyniku Swiado-
Mego wyboru. Wielu sposiréd nich traktuje swoje miejsce pra-
Y 1 niekiedy réwnie: zawédd - przejiciowo. O swiadomej polity-
€e kadrowej Jak réwniez o doborze kadr nie moze byé w ted
Sytuacjyi mowy., Réwniez =zachety pracownikéw do uzupelniania wy=-
ksztalcenia nie przynoszg pozytywnych rezultatdw, Znac:ne nie-
dobory zatrudnienia w budownictwie powodujg, 1% stosowanle
Presji administracyjnych w tym wzgledzie nie odnosi pozadanych
skutkéw,

Osobnym, bardzo zlozonym problemem, ktéry ma niewgtpliwle
ScisYy zwigzek réwnie: =z kwalifikscjami zatrudnionych oraz
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.znajduje odzwierciedlenie w wydajnoéci 1 Jakoscli wykonywane]
pracy, Jest fluktuacja kadr (tab, 4).

Tabela 4

Wspdtczynniki plynnosci kadr w zakladzie budowlano-remontowym
spéidzielni "Lokator"

Wspdtczynniki 1974 1975 | 1976 | 1977 | 1978
Zatrudnienie ogétem (zp) 231,8 | 251,5 | 251,7 | 256,2 |301,5
Pracovnicy zwolnieni na :

wiasng prosbe (W) 30 41 18 27 32
Pracownicy, ktérzy samowolnie
opuscill pracg (S) 36 36 35 35 66
Wspdtczynnik pYtynnosci
Pm "’z; S 28,5 | 30,6 | 21,1 | 24,2 | 32,5

Zréd1lo: Jak do tab. 1.

Z danych przedstawionych w tabeli wynika, iz w clggu kai-
degc roku zwalnia sig 2z pracy znaczna czgsé zatrudnionych. W
1978 r. c¢o trzecie miejéce pracy w zakladzie bylo obsadzone
przez nowego pracownika,

Jak wynika 2z tej analizy, w chwill obecne] podstawowe
kwestie wizzace sig¢ 2z zatrudnieniem w zakladzie remontowo-
-budowlanym stanowla istotng bariere tak dla rozwoju zakladu
Jak i dla poprawy efektywnoici gospodarowania w zakladzie,

~ Wielkogé 1 struktura Srodkéw trwalych. Sprawna realizacja
zadai produkcyinych przez zaktad wymaga odpowledniego wyposa-
2enia technicznego poézczegélnych stanowisk pracy oraz niezbgd-
nych $rodkéw produkcii, Informacje o wielkoSci 1 strukturze
mejatku trwatego zakladu w latach 1974-1978 zawiera tab. 5.

Z danych zawartych w te) tabeli wynika, 12 wartos¢ majqt-
u trwalego =zak¥adu na przestrzeni pordwnywalnego (pod'wzgle—
dem sposobu =zaliczania £Erodkéw materialnych do grupy majatku
trwalego) okresu lat 1976-1978 wzrastala rocznie Srednio o prze-
szto 50%. Rosngce naklady byly przeznaczane giéwnie na pro-
dukcyine £rodki trwae. Naklady mna maszyny i urzgdzenia wzro-
£ty w Dbadanym okresie o 75,6%, natomiast naklady na S$rodki
tranaporty az o 181,7%. 2Z tabeli wvnika nponadto, 2e jakkolwiek
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Tabela 5

Struktura rodzajowa $rodkéw trwalych w zaktadzie budowlano-remon~
towym spétdzielni "Lokator" w latach 1974-1978

Srodki trwale 1974 | 1975 | 1976 | 1977 | 1978

A. W tys. 2z}

Budynki 1 budowle brak danych
Maszyny i urzgdzenia 1 506 |1 614 627 767 |1 101
Srodki transportowe 3530 |4 434 (1 136 [1 936 |3 201
Narzedzia i wyposazenie 188 188 35 35 35
Ogdétem: 5 044 |6 236 |1 798 |2 738 |4 337

B. WskaZniki struktury

Budynki i budowle brak danych
Maszyny i urzgdzenia 29,9 | 25,9 | 34,9 | 28,0 | 25,4
$rodki transportowe 66,4 | 71,7 | 63,2 | 70,7"] 73,8
Narzedzia i wyposazenie Bs7 3,0 1 1,9 1,3 0,8
Ogdlem; ; 100,0 |100,0 [100,0 |100,0 [100,0

Z rédt oy Jak do tab. 1.

nastgpuje wzrost nakadéw na maszyny 1 urzadzenia to Jednak
ich udzia®! w catkowitym majatku <trwatym zmniejsza sie¢. Jest
to fakt niepokojgcy. Oznacza bowiem, Ze moga by¢ niezaspokojo-
ne potrzeby w zakresie wyposazenia w sprzgt poszczegdlnych
stanowisk pracy. W =zakladzie budowlano-remontowym wystepuig
Juz w chwili obecnej bardzo odczuwalne braki w zakresie ta-
kich maszyn 1 urzadzed jJak betonlarki samojezdne, szlifierki
i 2urawie. Posiadane maszyny 1 urzgdzenia techniczne sg nie-
jednokrotnie w znacznym stopniu zuzyte.

Podobnie niepokojgca sytuacjg mozna odczytaé z faktu braku
dynamiki w pozycji "narzgdzia, przyrzady i wyposazenie",

Istotnym powodem opisanych zJjawisk s dotkliwe brakl na
rynku podstawowych maszyn 1 urzqdzed., W tej sytuacyi zamdwie-
nia zakadu na maszyny 1 $rodki transportowe od wielu lat sq
realizowane w znikomym procencie.

Materiatochlonnoéé produkcji., Na efektywnosé dziatania za-

kladu remontowo-budowlanego istotny wplyw ma materiatochlon-
nosé¢ produkeji. Oszczgdne gospodarowanie materiatami budowlany=-
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mi moze znacznie obni2yé koszty produkcji. Istotne znn;oaaze-
nie materialochtonnoiéci produkcji budowlane) moina osiggngé po=
przez:

- gtosowanie norm zuzycia materialdw,

- wtasciwe rozwigzania przyjgte w dokumentacji projektowo-ko-
sztorysowe],

- przestrzeganie harmonogramdw rzeczowych robdt.

Materialochtonnoéé poszczegdlnych rodzajéw produkeji zaktadu
Jest przedstawiona w tab, 6,

Tabela 6

MaterialochXonneoéé produkcji zakladu budowlano-remontowego
spdtdzielni "Lokator"

Materiatochtonnodé , 1976 | 1977 | 1978 977 l 1978
produkeji (1976-100 ,0)
Wartogé produkcii ogdlem

(tys. z1) 53 634 |56 646|67 158/105,6 | 125,2
podstawowe] 45 434 |49 159|54 035(|108,2 | 118,9
pomocnicze] 2500 | 1 778; 3 950( 71,1 [158,0
usiug produkcyjnych - | 5700 | 5709 9 173{100,1 | 160,8

Zuzycie materialdw ogdlem
(tys. z1) 12 829 (17 244|23 582|{134,4 | 183,8
w prod. podstawowe] 10 545 {15 005|119 670[142,3 (186,5
w prod. pomocnicze] 1 256 958| 2 038(176,2 |162,3
w usiygach produkcyjnych 1028 | 1 281| 1 874{124,6 |182,3

Materia?ochionnosé produk-
cji (%) 23,9 30,4{ 35,1({127,2 | 146,9
podstawowe} 23,2 30,5| 36,4{131,5 |156,9
nomoenicze] 50,2 53,9 51,6{107,4 {102,8
usiug produkcyinych 18,0 22,41 20,41124,4 [113,3

Zrédto: Jak do tab. 1.

Z danych zawartych w tabeli wynika, i2 materiatochtonnosé
produkeji zakladu szybko wzrasta, Jakkolwiek przyczyny zaob-
serwowsnegd  wzrostu  materiatochlonnosci sg wielorakie, a miano=
wicie clLarakter wykonywanych robdt, wzrost cen materialdéw, nie-
dusakonata  orpanizacja procesu  produkcji oraz niski poziom kwa-

et

zatudnicnych, te istotng przyczyng w przypadku za-
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k¥adu budowlano-remontowego Jjest réwniez brak limitéw materia-
towych na roboty remontowe. Brak 1limitéw uniemozliwia prowa-
dzenle racjonalnej gospodarki materialowej.

Wyniki gospodarcze zakladu za lata 1977-1978 przedstawiajg
sig¢ nastepujgco; :

1) przyrost produkcji: 1977 r. +5,6%
1978 r. +25,3%
2) przyrost zatrudnienia: 1977 r. +2,2%

1978 r.  +18,5%
3) wzrost technicznego uzbrojenia pracy: 1977 r.  +50,5%
1978 r. +106,6%
4) wzrost materiatochlonnodci produkcji: 1977 r.  +34,2%
1978 r.  +83,4%
5) wzrost wydajnoici pracy: 1977 r. +3,4%
1978 r. +5,6%
Wzrost wydajnosci pracy by zatem nizszy od wzrostu zatrudnie-
nia, Niewatpliwie wig2e sige to z faktem niedostatecznego przy-
gotowania zawodowego =zatrudnionych w 2zakladzie oraz znaczng
plynnoscia zatrudnienia,

Z analizy przytoczonych danych wynika, 2e zwigkszenie pro=-
dukeji zakadu w latach 1977-1978 bylo wynikiem wzrostu za-
trudnienia 1 wzrostu technicznego uzbrojenia pracy, natomiast
wydajnoéé zatrudnionych przyczynita sig¢ do obserwowanego wzro-
stu produkcj!i w stopniu niedostatecznym. Poza tym nie moZna
pominaé faktu, 12 na wzrost produkcji miat réwniez wpiyw wzrost
zuzycia materialédw 1 podniesienie poziomu ich cen., W tych wa-
runkach rysujg si¢ przed =zakladem powazne zadanla w zakresie
podniesienia efektywnosécl gospodarowania, co bedzie wigzaé sie z
koniecznoicig: ustabilizowania =zaYogi, ustalenia kryteriéw do-
boru nowych pracownikéw, podnoszenia kwalifikacji zatogi, uzu-
petnienia brakujgcych sSrodkéw do pracy, oszczgdnej gospodarki
materiatowej i poprawy organizacji pracy.

4, Zakoriczenie

Zebrane w niniejszym artykule uwagi 1 spostrzeZenia wska-
zuja na fakt, 1%z spéldzielcza gospodarka zasobami mieszkanio-
wyml posiada niezwykle istotne =znaczenie w okreilaniu warunkdéw
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Zycia coraz 1liczniejszych mieszkaricéw spétdzielczych osiedli
mieszkaniowych, Tymczasem sprawny przebieg gospodarki  Jjest
utrudniony w chwili obecne) na skutek oddziatywania szeregu
trudnosci. Trudnodci te podzielié na obiektywne, niezalezne od
spétdzielczoscl mieszkaniowe) oraz subiektywne, czyli te, ktére
spétdzielczo$é mieszkaniowa Jest w stanie rozwigzadé we wtasnym
zakresie.

Do plerwszej grupy nalezy zallczyé przede wszystkim okreé-
long sytuacje na rynku pracy, ktéra powcduje, 1iZ brak Jest
chgtnych do podjecia pracy na przyklad w charakterze dozorcy
domowego czy tez pracownika spéldzielczego zaktadu budowlano-
-remontowego. Jednak wydaje sie, ze nawet i w tym zakresie
spéldzielczoié mieszkaniowa winna poczynié okreslone wysiltki
majgce na celu podniesienie atrakcyjnosci zatrudnienia w sfe-
rze gospodarki zasobaml mieszkaniowymi na przyklad przez Uzia-
Yanie na -rﬁgcz podniesienia spolecznego prestizu gospodarza
domu, Zwtaszcza, 2e ostra zima 1978/1979 wykazata dobitnie,
Jak wielka i nieslusznie niedoceniana Jjest rola tego zawodu.

Zwalczenie subiektywnych nieprawidowosci w gospodarce zaso-
bami pozostaje Ju? bez reszty w zakresie mozliwo$cl spéidziel-
czoici mieszkaniowej. Przeprowadzona, po rozeznaniu sytuacji pa=
nujgce] na terenie édzkie) wojewddzkie] spéidzielni mieszka~
nioweld, analiza wskazala na koniecznosé podjgcia miedzy inny-
mi takich dzialad Jak: regulacja systemu wynagrodzen gospoda-
rzy ‘domdéw, poprawa ‘technicznego wyposazenia ich pracy, dosto-
scwanie wielkosci rejondw obslugi do faktycznych mozliwosci
pojedynczego pracownika, opracowanie limitéw materialowych dla
potrzeb spdldzielczego budownictwa remontowego oraz udoskonale-
nie organizacji pracy w osiedlowych 1 mledzyosiedlowych ' 'zakla-
dach remontowo-budowlanych. :

Szczegdtowy klasyfikacjg omawlanych w niniejszym artykule
trudncricli gospodarki zasobami mieszkaniowymi podano w tab. 7.

Zastosowany w tabeli sposéb prezentacji i klaayfikécji nie
jest dockonaly, pgdyZ nie pozwala na dokonanie oceny sity od-
dzialywania nposzczegdlnych czynnikdéw, ale daje przyblizony obraz
tepo, w Jekim stopriu w chwill obecrnej spdldzielczos$é miesz-
kaniowa moZze we wrasnym zakresie dazyé do przezwycieZzenia
oméwionych trudnodici., Jak wynika 2z przytoczonego =zestawienia
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Tabela 7

Klasyfikacja trudnosci gospodarki zasobami mieszkaniowymi

obiek- |subliek- | miesza-
Trudnosci tywne tywne ne

W zakresle prac sanitarmo-porzgdkowych
niski poziom kwalifikacji personelu +
nadmierne sfeminizowanie personelu +
brak uzbrojenia motywacyjnego +
niedostateczne techniczne uzbrojenie

pracy -

niedostosowanie projektdéw osiedli do
parametrdéw sprzetu +

mankamenty w systemie wynagrodzern
nadmierne rozmiary rejonéw dozorcdédw +

W zakresie pracy zakladu budowlano-
=remontowego

niedostateczny poziom kwalifikacji
pracownikéw fizycznych i umyslowych +

braki w ™uzbrojeniu motywacyjnym"
pracy +
wysoka fluktuacjia zalogi i +

znaczna absencja zwigzana z zatrudnie-
niem chlopo-robotnikdw F it g
zbyt niski udzial maszyn, urzgdzen i
narzedzi w majqtku trwatym +

rosnaca materiatochtonnosé produkecji
spowodowana brakiem limitéw materia-
Towych

niedoskonata organizacja pracy

+

2 ré6dt oy Opracowanie wtasne,

liczba dzialar, ktére mogqg byé podjgte przez samy spéidziel-
czoié Jest znaczna, Realizacjg wielu z nich w ostatnich latach
rozpoczgto. Pozostale za$ bedgq podejmowane sukcesywnie w naj-
blizszym czasie. Oczekiwaé wypada, 12z Iistotng role w doskona-
leniu spéidzielcze) gospodarki =zasobami mieszkaniowymi odegra
dziatalnoéé badawczo-wdrozeniowa oraz popularyzacyjna utworzone-
g0 w 1979 r. w Lodzi Centralnege Oérodka Studialno-Projektowego
Gospodarki Mieszkaniowej "Inwestprojekt® CZSBM ktéry, zpgodnie ze
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specjalizac)q Jednostek tworzonego =zaplecza badawczego spél-
dzielczoici mieszkaniowej, ma podjgé problematyke¢ eksploatacji
zasobdw, Centralny OSrodek 2zdgzyr Juz nawigzaé bardzo bliskg,
roboczg wspéiprace z kilkoma Instytutami naszej Uczelni, Jak
réwniez z Interdyscyplinarnym Zespolem Naukowo-Badawczym do spraw
Spétdzielczoéci Mieszkaniowej UL.



