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GOSPODARKA SPOLDZIELCZYMI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
W ROBOTNICZEJ MIEDZYZAKLADOWES SPOLDZIELNI MIESZKANIOWES
"OSIEDLE MLODYCH® W LODZI W LATACH 1976-1982

1. 1 wstepne

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi, mimo stalego wzrostu Jjej
Znaczenia, nadal pozostaje na uboczu zagadnier inwestycyjno=bu=
dowlanych, Na taki stam rzeczy wplywa zardéwno ciggla presja spo-
leczeristwa, ktére jedynie w nowym budownictwie upatruje mo2liwoe
dci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, Jak i przyj¢te rozwig~
zZania w realizacji polityki mieszkamiowe) padstwa, ktére stara-
Jac 81iq wy)dé naprzeciw potrzebom spoteczaym (przy ograaiczono-
§ci Srodkéw) - zdecydowamie preferujy rozwéj nowego budownictwa,
nie przywigzujqc dostateczne) wagl do racjonalnej gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi. W rezultacie szereg budynkéw mieszkal~
nych, wskutek aiedostatecznych 1lub spéZmionych makiadéw kierowa-
mych oraz utrzymanie ich stanu technicznego, stanglo lub wkrétce
Stanie u progu "Smierci techmicznej", co w komsekwencji spowodu-
Je koniecznodé zwigkszenia tempa rozwoju mowego budownictwa mie-
~Szkamiowego w celu zapewnienia mieszkad dla ludnofci 2z tychze

Zagrozemia wynikajqce 2z postgpujgcej dekapitalizacji zasobéw
mieszkaniowych odnoszg si¢ nie tylko do starego budownictwa,

i Dr, adiunkt w Zakladzie Ekonomiki 'Budownictwa i Inwestycji
Ingtytutu Ekonomiki Produkcji UL.

1 JoGoryndski, Stan klgski mieszkaniowej, "Polityka"
1984, nr 3, b
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lecz coraz wyrainie) atajq przed spéidzielczoficiy mieszkaniows,
bedgcy glédwaym dysponentem budowanych po II wojnie mieszkad w
miastach, O ile bowiem w roku 1956 wudzial spoldzielczosci mie-
szkaniowe) w budownictwie mieszkaniowym wyniést zaledwie 1,6%, w
roku 1960 - 18%, to w 1982 r, wudzial ten stanowil juz ok. 56%.
Tak szybki wzrost udzialu spéldzielczego budownictwa w budowni-
ctwie nowym spowodowal, 12 Jjego udzia® w calodci zasobéw miesz-
kaniowych w miastach wzrdést w tym okresie z 0,7% w roku 1960 do
ok. 32% w 1982 r, W ciggu 22 lat zasoby spéidzielczego budowni-
ctwa mieszkaniowego powigkszyly sig zatem vhlokrotnioz.

Powyisze dane oznaczajq, 2e w 1982 r. wigcej niz co drugi
mieszkaniec miast polskich zamieszkiwal w mieszkaniu spéidziel-
czym, co wyraZnie uwidacznia rangg problemu eksploatacji tych
zasobdéw. Niewladciwa eksploatacja tychie zasobdw oraz zle ich u=
trzymanie mo2e w znacznym stopniu pogarszaé warunki mieszkanio-
we ludnodci, prowadzqc w konsekwencji do przyspieszonej dekapi-
talizacji budynkéw mieszkalnych ze wszystkimi spolecznymi | eko-
nomicznymi skutkami wynikajgcymi z tego stanu rzeczy.

Problematyka gospodarowania zasobami mieszkaniowymi dotyczy:

- eksploatacji podstawowej zasobdéw mieszkaniowych oraz dzis-
talnodci pomocnicze), :

- utraymania zasobéw w nalelytym stanie technicznym,

_ = modernizac)i zasobéw mieszkaniowych.

Ze wzgledu na fakt, 12 roboty modernizacyjne w zasobach mie-
szkaniowych, tzn. 2zabiegil majgce eliminowaé zuzycle spoleczne
tychze zasobéw, stanowia w spéldzielczym budownictwie niewielki
margines, problematyka poruszana w niniejszym artykule odnosié siq
bgdzie jedynie do dwu pierwszych z wyzej wymienionych aspek tiw
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, Ocena gospodarki zesoba=
mi mieszkaniowymi, stanowigca cel naszego opracowania, przepro-
wadzona 2z punktu widzenia gospodarki finansowej, dotyczyé bg-
dzie RMSM "Osiedle Miodych" w todzi w okresie lat 1976-1982,

2 obliczenia wlasne na podstawie: Rocznik ntatystxczny 1983,
GUS, Warszawa 1983, tabl. 613 1 620, s. 392-400; e« J a =
s§z2czyk, Spdidziolczo‘é mieszkaniowa - nadzieje a mo2liwoe-
éci, Warszawa 1981, tabl, 11.
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II., Chu'akteggt!ka zasobdw lloszkmigh
RMSM "Osiedle Mlodgch' w Lodzi

RMSM "Osiedle Mlodych" rozpoczqla swg dzlatalalnodé w roku
1957 (do 1961 r. pod nazwg Lddzka Spéidzielnia Mieszkaniowa "“O-
siedle Miodych"). W pilerwszych latach swe) dzialalnodci, budowni-
ctwo mieszkaniowe firmowane przez "Osledle Miodych" realizowane
byo na osiedlu Pojezierska (w 1959 r., oddano na tym osiedlu 132
mieszkania) oraz osiedlu Karolew, a w kolejnych latach tak2e na
innych osiedlach Jak na przyktad: ZubardZ, Dabrowa czy tez im.
M. Kopernika (Dworzec Kaliski). Liczba zarejestrowanych czlonkéw
spédzielni wzrosta z 283 w 1957 r. do 14 619 w 1982 r. (stan na
dzied 31 XIT1)?, Spétdzielnia "Osiedle Miodych" Jjest spétdziel-
nig typu lokatorsko-wlasnosciowego, prowadzgcq dzialalnodé inwe-
stycyjno-eksploatacyjng i obejmuje swym zasig¢giem nastgpujgce o=
Sledla: im, M. Kopernika, Karolew (I-V), Pienista, Pojezierska
oraz-szereg zasobdw (w 1982 r. 24 budynki) administrowanych w
systemie powlernictwa, ktére nalezg do réznych spéidzielni ("Ba-
weina", LSM "Ogniwo", "Polesie", "Lokator"), RMSM "Osiedle Mo
dych" Jjest jedng 2 wigkszych spéldzielni dzialajacych na tere-
nie miasta 1 administruje ponad 12 tys., mieszkar, Stan zasobdw
mieszkaniowych (wlasnych i administrowanych) w okresie lat 1976«
=1982 przedstawiajq dane zawarte w tab. 1,

Z danych zawartych w tabeli wynika, 2e w omawianym okresie
zasoby mieszkaniowe nie wzrosiy w znaczgcym stopniu. . Wprawdzie
‘wzrost liczby budynkéw wynosit 152,5% (wzrost liczby budynkéw =z
200 w 1976 r, do 505 w 1982 r,), Jednak w tym samym czasie licz-
ba lokali wzrosla zaledwie o 9% (przecigtnie 168 lokali rocznie),
2ad powierzchnia tychie lokali o 12% (przecigtnie o 9883 m2 Pe U
rocznie). Opisana wyie) sytuacja obrazuje jednoczednie drednig
powierzchni¢ uzytkowg lokali - oddawanych do uzytku w latach 1976~
'=1982 (giéwnie mieszkalnych), wynoszgcg 59 m® (drednia powierze
‘chnis utytkowa lokalu wynosila w RMSM w 1976 r, 44,1 n®). Sred-
‘nia powlerzchnia utytkowa mieszkah wynoszqca ‘w RMSM w 1982 r.
45,5 al byza wiqkaz; od irednuo woJawddzkloJ wynoszaced 43,6 n? f

3 Ana.nzyi dziatalnodci goapodu-cna RMSM "Ogiedle MXodych",



.Tabela
Stan zasobdéw mieszkaniowych (wiasnych i administrowanych) w latach 1976-1982

1

Wyszczegdélnienie 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982

A. Zasoby wiasne ,
Liczba budynkéw - ogdlem 200 2% 320 444 401 475 505

- mieszkalnych 164 163 288 412 368 437 465

- uzytkowych - 36 35 32 32 33 38 Lo
Liezba lokali (ogélem) 11 152 11 167 10 356 10 548 10 605 12 083 12 161

- mieszkalnych 10 703 | 10715 9 801 9993 |- 9968-| 11 337 | 11 365

- utzytkowych ' 449 452 555 555 637 746 79%
Liczba izb w lokalach mieszkal- :

nych 32 889 | 33098 | 31 009 | 32 001 | 31 862 | 36 023 | 36 198
Powierzchnis uzytkowa lokali

(w n°) 491 913 {494 080 | 471 017 | 491 910 |485 716 [546 331 |551 210

--mieszkalnych 466 T04 | 468 390 | 444 309 | 460 B12 | 457 328 |514 551 |517 586

- uzytkowych : 25 209 | 2569 | 26 708 | 31 098 | 28 388 | 31 780 |. 33 624
Powierzchnia uzytkowa lokali :

ogrzewanych centralule (w m2) |488 450 |490 228 | 467 560 | 486 564 |428 131 |542 012 {546 501
Powierzchnia uZytkowa lokali '

objgtych dostaws cieplej -»

wody (w m°) 379 588 | 388 477 | 364 591 | 381 094 | 377 619 |434 842 |437 877
Powierzchnia u2ytkowa lokali

korzyata:)chch z dfwigéw oso~

bowych (w m“) 210 242 | 216 242 | 192 621 | 192 621 | 192 621 |225 735 |225 745
Liczba déwigdw 159 163 147 147 147 170 170

zogmetep LzJop *XOJezZO(9f) ZJOYTWIZPOIA




B. Zasoby obce?

Liczba budynkéw (ogéiem)
- mieszkalnych
- uzytkowych
Liczba lokali (ogdlem)
{+ = mieszkalnych
= ulytkowych
Liczba izb w lokalach mieszkale
-nych
Powierzchnie uzytkowa lokali
ogdélem (w 52)
- mieszkalnych
{ -= uzytkowych
Powjerzchnia uzytkowa lokali
-~ ogrzewanych centralnie (w nz)
Powierzchnia uZytkowa lokali
- objetych dostawg cieple]
wody (w -2)
|Powierzchnia uZytkowa lokali
~korzystajacych z dfwigéw
‘] osobowych {w -2)
" {Liczba dfwigéw

27
1 224
1132
3 563
51 268
47 522

3 746

50 480

8318

2 450
2

33
29

1 226
1 167
29

3 677

53 278
49 329
3 949

52 379
9 094

3 353
3

~ 2 Zasoby administrowane w trybie powlernictwa, ‘
D Bez zasobéw SM “Ogniwo", ktére w polowie roku przekazano macierzyste) spétdzielni.

wlasne,

33
29

1 226
1 167
3 677
53 278
49 329
3 949

52 379

9 094

3353

33
29

1226
1 167
3 677
53 278
42 329

3 949

52 379

9 0%

3 353

33
29

1 226
1167
3 677
53 278
49 329
3 949

52 379
9 094

3 353

24°

23
1 059
74
3177
43 903

41 063
2 840

43 294

8 313

24
23

1 059
985

74

3 177
43 903
41 063
2 840

43 294

8 318

Zréd1o: roczne analizy dziaalnosci ¢o§yod-rczcj RMSM "Osiedle MXodych®; opracowanle
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Charakterystyka zasobdw mieszkaniowych wiasnych i administrowanych
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Zasoby wiasne 'w osiedlach

w osiedlach RMSM

dzierd 31 XIIL)

"Osiedle Miodych"

w latach 1980-1982

Tabela 2

™

Zasoby administrowane

Zréd2o:

Jak w tab. 1.

Pleni- |[Pieni-
VWyszczegélnienie sta sta |im, M, [Poje-
Karolew |wielo~ |jedno- |Koper« |[zier-
ro= ro= nika | ska
dzinne [dzinne !
1980
Liczba budynkdéw mieszkal-
nych 64 5 222 18 59
Liczba izb w budynkach
mieszkalnych 13644 941 | 1446| 3574 12197
Powierzchnia uiytkowa loka-
14
- ogétem (v n2) 208099 | 13229 | 28195 | 50683 | 185510
- mieszkalnych (¥ n2) 195184 | 13170 | 23596 | 48666 | 176712
1981
Liczba budynkéw mieszkal-
nych 64 5| 280 19 59
Liczba izb w budynkach
mieszkalnych 13644 941| 1805( 3901 12197
Powierzchnia uzytkowa lo=-
kali *
- ogétem (w m?) 208099 | 13229| 35427| 55510 | 185544
- mieszkalnych (w m°) 195184 | 13170| 29668| 53493 | 176722
1982 :
Liczba budynkéw mieszkal-
nych 64 5 308 19 59
Liczba izb w budynkach -
mieszkalnych 13644 941| 1979| 3901 | 12198
Powierzchnia uzytkowa lo- i
kali
- ogétem (w n®) 208099 | 14086| 39049 55510 | 185944
- mieszkalnych (v m°) 195184 | 13170| 32693| 53493 | 176722

razem

_|razea | RsM sM | Rsm | 3asoby
D‘s:"’ zasoby | "Ba- | &3M ["Ogni- ["Pole- 'hﬂa- 50 S

. tasne |weina" wo" | sie* | tor% Ri~

; stroe-
- 368 18| 4 2 1 of 29] 397
x 31802 2879 | 386| 14| sa| 260 3677] 35079
- | uss716| 39124 | 7365| 2010 1183| 3596 | s3278 | 538994
- | 457328| 36862 [ 6459| 1807 | 806| 3395 | 49329 | 506657
10 4371 18] - 2 v} iy 25| w62
3535| 36023| 2879| - 114 58| 240 | 3291 | 39314
ussz2| su6331| 39124 | ~ | 2010 1183| 3596 | 45913 | 892224
48324 514561| 36862 | ~ | 1807| 806| 3395 | 42870 | 557431
10 465 18| - - 1 4 23: 488 _
3535| 36198 2679 - | - se| 260 3177| 39375
ues2| s51210( 39126 f - [ = | 1183| 3506 | 43903 | 595113
46324 | 517586| 36862 | - - 806 | 3395 | 41063 | 558649
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lecz mniejsZa od édrednie) powierzchni spéidzielczego budownictwa
mieszkaniowego w wojewddztwie, ktéra w 1982 r., wynosila 45,6 nz,
‘nie wspominajqc Juz o wynoszgqcej 50,5 n2 Srednie) ogélnomlskio:)“.

Obok zasobdéw wlasnych, RMSM “Osiedle Mlodych® przejgila w ad-
ministrowanie szereg budynkéw nale2gcych do innych spéidzielni,
Liczba tych zasobdéw Jest niewielka i systematycznie spada, np.
liczba budynkéw administrowanych przez "Osiedle Miodych" spadia z
33 w latach 1977-1980 do 24 w 1982 r,, 1liczba lokali z 1226 do
1059 zad powierzchnia uzytkowa z 53 278 22 do 43 903 n, Moz-
na przyjaé, 2e zasoby administrowane przez RMSM stanowig ok. 8%
(pod wzgledem ilodciowym) zasobdw wlasnych, Srednia powierzchnia
uzytkowa lokali znajdujqcych si¢ w powiernictwie spéidzielni wy-
nosita 41,8 8> w 1976 r. 1 41,5 m° w 1982 r,, byla wigc mniej~
sza ni2z analogiczne wskaZniki charakteryzujgce zasoby wlasne,

Zamieszczone w tab, 2 dane charakteryzuja zasoby mieszkanio-
we RMSM "Osiedle Mlodych" w ukladzie osiedlowym.

Dane te pozwalajq na precyzyjniejszq charakterystykg zasobdw
mieszkaniowych spétdzielni 2z punktu widzenia tworzgcych je zbio-
réw osiedlowych (dane odnoszgq si¢ do lat 1980-1982), -

Najwigkszym osiedlem administrowanym przez RMSM "Osiedle Mio-
dych® Jjest osiedle Karolew, na ktd powierzchnia uzytkévn bu-
dynkéw wynosila w 1982 r. 208 099 w“, a dalej w kolejnodci: o=
siedle im. M. Kopernika (55 510 u?), Dqbrows (48 522 m®), Pieni-
sta jJednorodzinna, Pojezierska i Pienista wielorodzinna,

Jedli chodzi o 2zgsoby administrowane .przez RMSM "Osiedle
Miodych" w tryble powiernictwa, istotne znaczenle majg jedynie za-
soby mieszkaniowe bgdgce wlasnodciq RSM "Bawelna" o powierzchni
uzytkowej réwnej w 1982 r., 39 124 Izi pozostalte majq niewielkie
znaczenie dla gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

III., Ocena eksploatacji podstawowe) i dziatalnodci ocnicze
w RMSM “Ogiedle Hlodgh'

Na caloéé problemu gospodarovania zasobami mieszkaniowymi
(G2M) skiada sig:
1) dzialalnodé zwigzana z eksploatacjq =zasobéw mieszkaniowych

b Na ten stan rzeczy wplyngl, Jak siq wydaje, <fakt,2e wigk-
szofé zasobéw mieszkaniowych spéidzielni pochodzi z lat szesc-



Gospodarka spéldzielczyml zasobami mieszkaniowymi 95

(czqsto takze okreslana w literaturze Jako eksploatacja podsta-
wowa lub dzialalnodé podstawowa, albo eksploatdcja bieiaca) oraz
dziatalnoéé pomocnicza (zwana czgsto usltugami gospodarczymi -
zajmujgca sig sprawami zwigzanymi z dostarczaniem clepta do ce~
1éw ogrzewczych, dostarczaniem cieple) wody 1 eksploatacjq diwi-
géw); :

2) utrzymanie stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych;

3) modernizacja zasobéw nloazkanlovych’. v

Eksploatacja podstawowa zasobdw miesze
kalnych polega na wykonaniu wszystkich prac codziennych, ktére
umozliwiajq mieszkarcom wladciwe korzystanie z budynku i mieszka-
nia oraz jego bezpodredniego otoczenia. Sg to wige nastgpujgce
czynnodcis

a) przyjmowanie do eksploatacji budynkéw 1 urzgdzed 2z nimt
2wigqzanych oraz sprawowanie nadzoru technicznego nad cato$ciy za-
sobéw mieszkaniowych,

b) plelg¢gnacja zieleni, utrzymanie czystodci i porzqdku oraz
bezpleczerstwa przeciwpozarowego w budynkach i ich otoczeniu,

¢) zapewnianie mieszka’com mozliwosdci korzystania z usiug ko=
munalnych zwigzanych z mieszkaniem. '

Oprécz wymienionych wyzej czynnosci zwigzanych z tzw, dzia-
talnodciy podstawowgy, w ramach dzialalnosci bie2gcej wyodrgbnia
81¢ dziatalnodé pomocniczg zwigzang z funkejonowaniem dodatkowych
urzadzeri oraz z uslugami nie wystgpujqcymi powszechnie w  eks-
Ploatacji zasobdéw mieszkaniowych (gospodarka cieplownicza oraz
dZwigowa ). :

Przez utrzymanie stanu techniczne-
g o rozumie¢ bqdziemy roboty konserwacyjne 1 remontowe (remon-

dzlesigtych i poczgqtkéw lat siedemdziesigtych, w ktérych to la-
tach obowigzywaly 'dla budownictwa mieszkaniowego w Lodzi standar-
dy powierzchniowe obniZone w stosunku do reszty kraju. :

oy artykule niniejszym nie bgdziemy zajmowaé olaoanalizq“po-
gqé stosowanych w pracz. Zainteresowanych odsylamy artykuius

. Walewicz, ybrane problemy gospodarkl spéidzielczymi
zasobami mieszkaniowymi, "Acta Universitatis Lodziensis® 1980,
Folia Oeconomica nr 3, 5. 45-58 oraz ten 2 e, Zagadnienia
gospodarki spétdzielczymi zasobaml mieszkaniowymi na przykladzie
wojewédztwa miejskiego tédzkiego, (w niniejszym zeszycie). FPo-
Jgcia i ich systematyke przyjmujemy za wyzej wymienionym auto=
rem, :




Viodzimierz Mielczarek, Jerzy Walewicz

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi
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Tabela 3

w RMSM "Osiedle Modych" w latach 1976-1982
biezgce)

pomocnicza (uslugi gospodarcze)

dostava cieplej wody |eksploatacia diwigéw|,a%eh |208CRY o

wiasne |stro-

zasoby m?b b 'm e
o zasoby|a
*Iluno stro- [PESTem | ne |stros  [086Xem
wane wane

Zré6dz2os dane z RMSM "Osiedle Miodych"; opracowanie wiasne,

56,56

(ceny
)
‘ Eksploatacja Dziatalnodé
podstawowa zasobdw
Rok mieszkaniowych centralne ogrzewanie
by [adnd by| adnini
zasoby |admini- zasoby|a -l
vlannz atro- |o86tem vlaanz stro. |086tem
wane wane
A. Koszty w tys, zi
1976 21 243] 2 816 | 24 065)22 596] 2 938 |25 534
1977 25 471| 2 448 | 27 91924 4LO2| 3 157 |27 559
1978 24 568| 2 862 | 27 430|123 509 3 072 |26 581
1979 26 322| 3 217 | 29 539)24 559 4 439 |28 998
1980 33 542| 3 597 | 37 13925 520| 3 204 |28 724
1981 38 405| 3 671 | 42 076|25 581| 3 036 |28 617
1982 75 976| 7 752 | 83 728|83 637| 5 816 |BI 453
IP-' Koszty w %
1976 33,50 4,44 | 37,94 35,62| 4,63 | 40,25
1978 35,00{ 4,08 | 39,08 33,50| &,38 | 37,68
1979 35,08| 3,81 | 39,37 32,73 5,92 38,65
1980 40,52| 4,34 | 44,86 30,83 3,87 | 34,70
1981 43,24 4,13 | 47,37 28,80 3,42 | 32,22
1982 33,18 3,38 36,52 2,54 | 39,06

9 739| 373|110 12| 3656 59| 3 715| 57 240| 6 786| 63 426]
11 743|  365]12 108| 4 810] 56| 4 866| 66 426| 6 026| 72 452
10 616  335[10 951| 5 131] 88| 5 219| 63 s24{ 6 357} 70 181
11 451)  338[11 789 4 564] 143| 4 707| 66 89| 8 137 75 033
11896  362(12 238| 4 587| 82| 4 669| 75 545| 7 225| 82 770
12 786|  321[13 107| 4 47| 74| 5 021] 81 719L 7 102| &8 821
42 967| 1 12364 09| 9 636 2 06211 698[212 216]16 753|228 9

15,35| 0,59 15,9/ 5,76 | 0,09| 5,85 90,25 9,75| 100,00
13,64| 0,51 16,71| 6,64 | o0,%8| 6,72| 91,68] 8,32| 100,00
15,13 o,48| 15,60] 7,31 | 0,12| 7,44| 90,9| 9,06| 100,00
15,26 o,45| 15,71| 6,08 | 0,19| 6,27| &9,13 10,85| 100,00
37| o,u1[ 14,78 5,54 | 0,10 5,64 91,27 8,72| 100,00
14,39) 0,36 ,76| 5,57 | 0,08| 5,65 92,00 8,00| 100,00

18,76|  0,49| 19,25| 4,21 | 0,%| 5,10 92,68 7,32| 100,
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ty biezgce 1 kapitalne) majgqce na celu utrzymanie nalezytego
atanu budynku mieszkalnego.

Podpojgciem modernizacji zasobéw mie-
s8zkaniowych rozumiemy naklady na eliminowanie tzw, zu-
2vcia spolecznego.

1. Occni gélna

Nejbardziej ogélne, chodé dalece nie wystarczajqce, wnioski w
zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi moZna uzyskaé po~
przez analizq kosztéw podstawowe) i pomocniczej dzialalnodci eks~
ploatacyjnej. Dane do tego typu analizy mo2zna znaleZé w tab., 3.

Dane zawarte w tab, 3 wskazujg, 2e¢ koszty dziatalnodci pod-
stawowe) i pomocniczej wzrosly w omewianym okresie (ok, 3,5-kro-
tnie), przy czym wzrost wy2ej wymienionych kosztéw w zakresie za-
sobéw wiasnych przewy2szyl wzrost kosztéw ogéiem (3,7 raza), ¥ tym
samym czasie wzrost kosztéw w zakresie zasobéw administrowanych
w trybie powiernictwa wynosit zaledwie 2,7 raza. Zblizony do po=-
ziomu ogdlnego weskaZnika wzrostu kosztéw mozna bylo zacbserwowaé
w dziedzinie eksploatacji podstawowej (wzrost 3,5 raza). W dzie-
dzinie dzialalnoéci podstawowej: koszty centralnego ogrzewania
wzrosly 3,5 raza, koszty cieplej wody & razy, zad koszty diwie
géw 3,1 raza.

" Znamienne Jest, 2e sz2ybki wzrost kosztéw nie spowodowal i-
stotnych azmian w strukturze kosztéw. Przy niewielkim spadku ue
dzialu kosztéw (nie przekraczajgcym érednio 0,8 punkta procento-
wego) w dziedzinie eksploatacji podstawowej oraz c.o. i1 diwigdw,
nastapil wzrost (o ok. 3,3 punkta procentowego) w dziedzinie u-
dzialu kosztéw ciepiej wody. Dane zawarte w tab. 3 nie pozwalajy
na wyciggnigcie bardziej interesujacych wnioskéw, bowiem odnoszg
sig do bezwzglednego poziomu kosztéw, 2Z tych tez wzgledéw doko
nano obliczenia ksztaltowania siq poziomu kosztéw (wediug po-
przedniego uktadu) w przeliczeniu na 1 '2 powierzchni utytkovo.).
Informacje na ten temat =zawiera tab. 4.

‘Z danych zawartych w tabeli wynika, iz koszty oksplqntacdi
podstawowej = przeliczonej na 1 m2 Ps Us = wZrosly w omawianym 0=
kresie 2,9 raza, Poziom tego wzrostu by analogiczny do poziomu
wzrostu zanotowanego w calym spéidzielczym budownictwie mieszka=-
niowym w wojewddztwie miejskim 16dzkim, Poziom wzrostu udziaiu
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Tabela &

Koszty eksploatacji zasobéw mieszkaniowych w z3/1 n? P U.
(ceny biez2gce) x

Koszt Centralne _
oks-. ogrzewanie siggo::“u 3_‘::_
Wyszczegélnienie g:g;; 2 kotlownl :::il
zaso~ |wias- wlas- .
béw nych -{obcych nych obcych| géw
A. RMSM "Osiedle Mo~
dych®
I. Koszty eksploatacji
1 n% p. u. : \
1976 47,58]| 86,06 51, - 29,62 19,
‘q’? 500% 1’9.3 5°|‘. o 30'97 17.8
1978 50.26 85.7 5’.2 - 30.88 27.
1979 58,56]115,62| 53, - 31,48] 24,
1981 74,68 - 50, - | 31,%] 23,
1982 139,00 = 149,7 - 96,97| 51,
II, VWskaZnik dynamiki
(1976 = 100)
1977 107,1 |161,9 | 98,1 - |104,5 | 93,4
1978 114,0 | 99,7 | 103,6 - [104,2 [143,3
1979 123,1 [134,3 | 103,2 - 106,3 [126,0
1980 143,4 {140,3 | 103,0 - 1105,7 }125,0
1981 156,9 - 99,1 . 107,8 [125,3
1982 292,1 - 29,4 - |327,4 |269,0
B. Wojewddzka Spéidziel- |
nia Mieszkaniowa :
1. Koszty eksploatacji '
1n Pe W, A : ; ey
1976 , 50,17] 71,02 S4 26,33| 25,50| 18,7
1581 77.77| 80,51| 58,39 26,85| 28,44| 25,
1982 ‘ _ 146,49]229,73| 169,85 86,54| 91,43 ‘05.9,"
I1, Wskafnik dynamiki 7
(1976 « 100) o it e
1982 292,0 |323,5 | 308,9 p28,7 358,5 |245,2

Zr 6d1o: roczne analizy dziatalnodci ospodarczel  RMSM
"Osiedle MZodych® oraz materialy sprawozdawcze Za lata 1981~
~1982; opracowanie wlasne. B : '
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Jednostkowe koszty eksploatacji zasobdéw mieszkaniowych
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5 J

(w cenach
Ptace i narzuty na place
pracownikdéw
administra- Materiaty,
Wyszczegélnienie _b‘igg"' g B gﬁ:ﬁ:ﬁgd
i in2ynie~ |sta- | razem | energla
ryjno- tych
techni-
cznych
A. RMSM "Osiedle Miodych"
I. Koszty w z2/0“ p. u. , '
1976 2,16 4,01 | 6,17 1,64
1981 7,64 17,07 | 24,71 3,72
1982 9,55 19,56 | 29,11 9,37
II. Koszty w %
1976 10,16 18,87 | 29,03 7,72
1981 10,23 22,86 | 33,09 4,98
1982 6,87 14,07 | 20,94 6,74
B, VWojewédzka Spéidzielnia
Mies owa .
I. Koszty w zt/u® p. u.
1977 4,48 8,10 | 12,58 4,80
1981 6,49 [15,14 | 21,63 4,53
1982 10,11 22,28 | 32,39 13,72
II. Koszty v % '
1977 8,57 15,50 | 24,05 19,18
1981 | 8,35 19,47 | 27,81 5,82
1982 6,90 15,21 | 22,11 9,37
Zré6d2os materialy statystyczne RMSM “Osiedle Modych®

wiasne,

Tabela
w ukladzie kalkulacyjnym w latach 1976-1982
biezgcych)
Remont Narzut i-
r°g‘:_ Wywéz fg:g; konser~' |kosze 0:‘;
el h:o- Rogs- wac.x)':. ztdv &. Razem
¢ amo 12qc2~
zacja ty uc:jr - dusze
1,51 0,59 2,20 6,62 1,38 1,14 21,25
3,9 1,58 5,99 23,39 4,78 3,67 74,68
2,84 6,41 16,39 59,99 11,36 3,54 139,00
7,11 2,78 | 10,35 31,15 6,49 | 5,36 | 100,00
5,27 2,11 8,02 35,33 6,40 4,91 | 100,00
2,04 | 4,61 | 11,79 [ 43,15 | 8,17 | 2,55 | 100,00
423 | 1,60 | 458 | 19,19 | 3,28 | 2,04 | 52,30 |
“'2, 1.& 7‘.18 27.29 6'“' “.2, .77’77 : '
8,09 | 3,06 | 8,7 | 3669 | 6,27 | 3,9 |100,00
5,44 2,34 9,23 35,09 | 8,82 5,44 | 100,00
2,98 | 5,9 | 5,9 | 43,13 | 5,41 | 3,41 |100,00 -

1 Vojewédzkiej Spsidzielni Mieszkaniows w Lodzij - opracowanie
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kosztéw c.0. RMSM "Osiedle Mlodych" byl nieco nizszy od obserwo-
wanego w woj. miejskim :édzkim (odpowiednio o 2,9 1 3,1)°, po-
dobnie jak w wypadku cileplej wody (3,3 { 3,6), Koszty diwigéw
natomiast rosly w RMSM "Osiedle Modych® szybciej (2,7 reza) niz
w wojewddatwie (2,4),

Powyisze dane’ wykazujg wzrost kosztéw (giéwnie spowodowany
procesami inflacyjnymi), ktéremu nie towarzyszy: odpowiednio du~-
2y przyrost zasobéw mieszkaniowych, co w rezultacie przyczyniato
8lg do wzrostu ,jednostkowych kosztéw gospodarki zasobami,

- Analiza ukladu kalkulacyjnego kosztu jednostkowego (tab. 5)
pozwoli na stwierdzenie, ktdéry rodzaj kosztu przyczynil si¢ naj-
bardziej do wzrostu wskaZnika nakladéw Jednostkowych.,

Dane zawarte w tabeli, przedstawiajgqce wskaznik Jednostkowych
kosztéw eksploatacji w uktadzie kalkulacyjanym, wykazujq 2e w
1982 r. (w poréwnaniu do roku 1976) koszt jednostkowy wzrdst 345=
~krotnie, Najsilniej na ten wzrost oddziatywat wzrost kosztdw
wywozu Smieci (ok. 10-krotny), koszty remontéw (ok. 9~krotny
wzrost), narzuty (ok. 8-krotny wzrost) oraz wzrost kosztéw mate-
riatowych (6-krotny). Ten drastyczny wzrost kosztéw spowodowal
znaczne zmiany w strukturze kosztéw, w ktérej naklady na remonty
umocnily swojq, i tak juz uprzednio dominujgcg, pozycje (31,15% w
1976 r. 1 43,15% w 1982 r.), Wzrést takze udzial kosztdéw wywozu
dmieci 1 udzial narzutéw, natomiast udzial ptac spad 2z 29,03%
do 20, 94%.

Te obserwowane w RMSM "Osiedle Mlodych" zmiany pokrywajq sig
Z kierunkami zmian obserwowanymi w wojewsdztwie miejskim 16dzkim,
w ktérym na 3,5<krotny wzrost kosztu Jednostkowego wplyngql prze-
de wszystkim wzrost kosztéw wywozu Smieci (ok. 5-krotny), remone
téw (ok. 3-krotny) i materialéw (ok. 3-krotny). Te analogiczne
co do kierunku, aczkolwiek slabsze co do sily, zmiany spowodowaly
podobne przeksztalcenia w strukturze kosztu Jednostkowego, (przy-
ktadowo: udzial plac w spéidzielczosci mieszkaniowej woJl., mieje
sklego 16dzkiego wynosil w 1982 r, 22,11%, zaé w 1977 r. 24,05%).

6 WskaZniki odnoszg sig w l?cznlo do c.o0. z kottowni obcych,
poniewaz poczynajgc od roku 1;8 “Osiedle Miodych" nie korzysta
z wiasnych kottowni, niewgqtpliwie podratajgcych koszt dziatalno-
dcl w tym zakresie.
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2. Ocena poszczegélnych osiedli wchodzgcych w skiad
RMSM "Osiedle Mitodych"

-

Obok przedstawionej powyZej oceny dziatalnod$ci w zakresie
eksploatacji podstawowej i pomocniczej, interesujgca mo2e staé
8iq analiza tej2e dzialalnodci dokonana w odniesieniu do po=-
szczegélnych osiedli tworzqcych HRMSM “Osiedle Mlodych®, bowiem
‘moze uzupelnié czy udciflié wnioskowanie wyplywajgqce z oceny o=
g6lnej. Analiza obejmie lata 1980-1982 ze wzglgdu na  zaobserwo-
wany uprzednio fakt, 12 szybkie zmliany powodujqce przeksztalce-
nia strukturalne mialy miejsce, praktycznie biorgc, Jedynie w
latach 1980-1982,

Najbardzie) syntetyczng . charakterystyke podstawowej i pomoce
niczej dzialalnodci eksploatacyjnej moina uzyskaé poprzez anali-
2§ JeJj rozliczerl, Dane takie zawiera tab, 6,

Z danych zawartych w tab, 6 wynika, 12 w okresie lat 1980~
~1982 dwa plerwsze lata charakteryzowaly siq w bilansie dochoddéw
i kosztéw saldem ujemnym 1 dopiero w 1982 r, “uzyskano, niewiel-
kie wprawdzie, dodatnie saldo bilansu. Sytuacja wszakie nie moze
napawaé nadal optymizmer, ze wzglqdu na fakt rosngcych z roku na
rok dotacji udzielanych spéldzielni na prowadzong przez nig dzia-
talnod: eksploatacyjng’. Sytuacja ta jest zgodna 2z tendencjami
obserwowanymi w wojewddzkiej spéldzielczosci mieszkaniowe], acz-
. kolwiek w RMSM "Osiedle Modych® skala dotacji (1 je) ‘tempa wzro=
8tu) jest nieco mniejsza. Udokumentowana wyZej sytuacja uvidacz-
nia fakt, 12 spéldzielczodé mieszkaniowa przestaia byé samowy-
Starczalna, co wyniklo 2z bardzo szybkiego wzrostu koutév i u=
miarkowanego tylko wzrostu stawek czynszowych,

Dotowanie zasobdw wiasnych 1 administrowanych lpéldzhlni od-
bywa sig na zasadach egalitaryzmu, wszystkie bowiem osiedla sg
dotowane w wysokosci ok. 50% calodci swych dochodéw, - A

Dane zawarte w tab. 7 przedstawiajg wielkod¢ kosztéw gospo-
darki mieszkaniowe) w osiedlach RMSM "Osiedle uzum‘ w rogbiciu
Ba dziaXalnodé podstawows i pomocniczy.

7 Dotacje w 1982 r. stanowily 50,2% dochodéw ogdiem podczas
8y w 1960 T. wertodd dotecd WIRIoaTa Raledwit . ok 1IN, | Aoelec
giczne wskainiki dla spéidzielczodci mieszkaniowej w woj. miej-
Skim ddzkim wynosity dla 1982 r. 52,5% i1 dla 1980 r. 19,3%,
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Rozliczenie podstawowej dziatalnodci
w Lodz{i w latach 1980~

eksploatacyjnej RMSM "Osiedle Miodych"

«1982 (wg osiedli)
(ceny biezgce)

Tabela 6

2 Pray uwzglednieniu strat lub zyskéw nadzwyczajnych.

w tys, z1
Koszt wiasny >
sprzedanych ustug °
19
zczegblnienie

i 1980 | 1981 | 1982 [———

ogélem

A. Zasoby wlasne w osie-
dlach

Karolew ; 32 502 | 33 744 | 77 194 | 30 232
Pienista - wielorodzinne 1752| 1 888 5 075 1 999
Pienista ~ jednorodzinne 2 449 | 3 2621 12 585 2 135
Im. M. Kopernika 8 807| 923 | 26 89% | 7 743
Pojezierska 30 035 30 855 | 81 69 | 28 115

Dgbrowa® - | 276| 18778 -
Razem 75 545 | 81 719 212 216 | 70 224
B, Zasoby administrowane ; : 3
"Bawelna® 5117) 5168| 15 416 | & 620
"Lokator® 442 363 1 066 . 318
ESM 119 ] 1 197 - ;974
*Polesie" 148 13 27 174
"Ogniwp* { : 324 | 243 - . 284
Razenm 7225 7102| 16753 6 370
Ogétem 82 770 | 88 821 228 9%69 | 76 5%

Dabrowa weszla w sklad zasobdw wlasnych w polowie 1981 -r'.-:

Zré6dior

analizy dzialalnodci gospodarczej RMSM "Osiedle

; . Nadwyzka (+)*
Dachody Niedobér (=)
80 1981 1982
1980 | 1981 | 1982
wt wt w tym
Lotaz;o ogétem dotacyzge ogétem | 45¢acie
5119 33680 | 4 538 | 80 ou4| 38 102 |-2 18| <40 |+2 88s
228] 1602| -172| 4590 2687 | +255| <284 | <482
279 3 270 14 | 12680 7092| +2%| 11| +101
1461 9099| 1541 | 25 507| 14 025 |+1 036 | =129 |-1 378
4 780 30 911 | & 228 | 71 922| 35 346 -|+1 832 +66 | +165
-1 3166 -36 | 18 438| 9 753 F w433 | =332
11 867| 81 728 | 10 243 |213 181 107 005 |-2 979| +57 | +960
]
958] 4098 | .892 | 14 313| 7218 | 497 |1 070 |-1 103
237 88| 1114 470 | “126| 126 | +u8
220 1 284 410 - : -220 +87 .
| 200 9 372 75 +26 +69 |  +101
3 163 39 k- o - =40 | =80 -
1 295] 5982 1438 15799 7763 | -855]-1 120 | -9s4
13 164 87 710 | 11 681|228 980] 114 768 | -3 834 | <1 063 +*%

Miodych®™ w Lodzi;

opracowanie wilasne,
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Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi
w latach
w tys. 2t
Eksploatacja podstawowa
Wysaczegélniente zasobdw mieszkaniowych centralne ogrz
1980 1981 1982 1980, 1981
A. Zasoby wlasne w
osiedlach
Karolew 14 730 | 16 418 | 27 658 | 11 588 | 10 785
Pienista -~ wielo~
rodzinne 843 942 2 510 574 600
Pienista -~ jedno-
rodzinne 473 566 2 159 1. 3N7 1 828
Im. M. Kopernika 3 847 4 072 | 10 736 2 514 2 584
Yojezierska 13 649 | 14957 | 25 339 9 527 9 Ohly
Dgbrowa - 1 450 7 574 - 740
1
Razem 33 542 | 38 405 | 75 976 | 25 520 | 25 581
B, Zasoby admini-
strowane
“"Baweina® 2 631 2 797 7 148 2 107 2 001
£SM 502 501 B 1:53% 696
“Ogniwo" 130 134 - L7 84
"Polesie" 86 75 99 60 56
"Lokator" 246 164 505 196 199
Lﬁazem zasoby obce 3 595 3 67 7 752 3 204 3 036
Ogdlen 37 137 | 42 076 | 83 728 ] 28 724 | 28 617
Zréd2 o: dane RISM "0siedle Miodych® w Lodzi; obliczenia

Tabela: ¥
w osiedlach RMSM “Osiedle Modych®™ w Lodzi ‘
1980-1982 -
(ceny blezgce)
Dziatalnoéé pomocnicza (ustugi gospodarcze)
ewanie ciepla woda dzwigi
1982 1980 1981 1982 1980 1981 1982
32 536 381 | 4117| 12063 | 2323 | 2 424 4 937
1 568 335 346 997 - - -
6 436 659 868 | 3 99 - - -
9 046 1543 | 1660 5717 | 1 903 918 1 395
27 552 5498 | 5420| 16 513 | 1 361 | 1 434 2 246
6 459 - 375 | 3 687 - 17 1 058
83637 | 1189 | 12786 | 42 967 | 4 587 | 4 947 9 636
5 083 309 304 1123 70 66 | 2 062
- R 17 - 12 8 el
172 - -~ . - - -
5 816 342 321 1 123 a2 74 2 062
89 453 [ 12238 | 13107 | 44 0% | 4 669 | 5021 [ 1169
wiasno.
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Z danych zawartych w tabeli 7 wynika, 12 w wydatkach na po-
szczegélne rodzaje dzialtalnodci nastgpily w 1982 r, istotne zmia-
ny w stosunku do lat wczedniejszych pod wzgledem wielkosci wydat-
kéw (procesy inflacyjne), i niewielkie pod wzglgdem ich struktu-
ry. Zmlany w strukturze sq wyra‘niejsze, Jesli chodzi o zasoby
wiasne, w ktérej to grupie wydatki na c.o. w 1982 r. zaczgly sta-
nowi¢ dominujqcg pozycje (ok. 39%) spychajqc na drugie miejsce
wydatki na eksploatacjq podstawowq (ok. 36%). W latach wczefinie) -
szych sytuacja w tej grupie byla odwrotna, aczkolwiék dla zaso-
béw ogéiem wydatki na c.0. byly w omawianym okresie lat 19761982
bardzo zblifone do wydatkéw na eksploatacjq podstawowy. Jesldi
chodzi o strukturq osiedlowy wydatkéw, to w aspekcie eksploatacji
podstawowe) dominujqcyg pozycje zajmujq wydatki dla osiedli Ka-
rolew (36,4%) 1 Pojezierska (33,3%). Te dwa osiedla zajmowaly
takZe czolowe pozycje w aspekcile kosztdéw dziatalnodci pomocni-
czej. W zasobach administrowanych w trybie powiernictwa Jedynie
Znaczgcy pozycjq zajmulg koszty gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi dla zasobdw RSM "Bawelna®.

Informacje zawarte w tab. 7, ze wzgledu na operowanie wartoe
dclami bezwzglednymi, umozliwiajgy jedynie 0gélng charakterystyke
aceny, Dokladniejszy obraz sytuacji w tej dziedzinie mozna so-
bie wyrobié oceniajqc dane zewarte w tab, 8, prezentujqce koszty
eksploatacjl zasobéw mieszkaniowych w osiedlach RMSM “Osiedle M2o-
dych® w przeliczeniu na 1 n Pe Ue

Dane zawarte w tabeli wskazujq, 12 najwyzszy koszt Jednostko-
wy eksploatacji podstawowe) - mial miejsce na osiedlu im. M. Kopere
nika 1 to zaréwno w 1980 r., Jak i w 1982 r., Na taki stan rze-
czy wplyngl niewqtpliwie charakter tego osiedla skladajgqcego sigq
gléwnie z doméw 11-kondygnacyjnych, rozproszonych dosiownie w
réinych czqdciach miasta, mimo 2e zasadnicza ich czqdé zlokalizo-
wana zostala w rejonie Dworca Kaliskiego, Sytuacja ta niewgtpli-
wie miala wplyw na wysoko#é kosztéw jednostkowych na tym osiedlu
aczkolwiek =zasadniczg pnyczypq tak duzego kosztu (znaczanie od-
biegajacego od éredniej) byl wzrost oplat podatku od nieruchomo=
éci, ktéry nie byl placony v przeciggu trzech minionych lat, V¥
roku 1982 nastqpilo rozliczenie =z Vydzuh- Finansowya 1 cala
niedoplacona suma obcigiyla ten rok, :

Na kolejnych, pod wzglgdes wysokodci tego wskainika, miej~-
scach sytuowaly siq osiedla: Pojezierska, Karolew i Dgbrowa., Po-



leuty gocpodnrki zasobami mieszkaniowymi

w latach 1980-1982 (w 3!/1 ™

iodlnch

Pe U., ceny bi

ezgce)

Tabela
RMSM "Osiedle Hlodych' w Lodzi

8

!-r 6.d X or

dﬁ-mrtovtaboluchzlﬂ

obliczenia wiasne.

: : mg:‘l tacja ' Dzia2alnodé pomocnicza (ustugi gospodarcze)
zasobéw centralne dostawa
¥yszczegélnienie mieszkaniowych ogrzewanie cieplej wody 'k:gi:;:‘:"’
' 1980 [1981 | 1982 [1980 [1981 | 1982 [1980 [1981 | 1982 [1980 | 1981 |1982
mm vhm -
- -osiedlach: .
Pilenista - wielo-
| rodzinne 63,72|71,21| 17,82|43,38]45,35|111,32|25,32|26,15| 70,78] - | - | -
Pienista - jedno- 3
m 16." 15‘9’ 55'29 ‘6,71 51.60 1“.& 23.57 2“.50 102. 18 b = - T
EII. M, Kopermmika | 75,90(73,35|193,41|49,60|46,55]162,96|30,44)29,90/102,99]| 17,81|16,53|25,%4
| Pojezferska 73,57180,61|136,27|51,35] 48,74 1‘08.39729.66 29,21| 88,8%| 7,33 7,33 12,08
Dabrows ‘ - |29,88|156,09| - |15,25|133,11| - |17,20| 75,99] - | s,52|2%,80
‘ wlasne 69,06 70,30]137,83|52,54]|46,82|151,73|26,45|23,40] 77,95 9,44| 9,05]17,48
| zasoby admini- '
strowane 67,48]79,96/176,57|60,14|66,12{132,47| 6,42| 6,99] 25,58 1,54| 1,61|45,97
{ogézen 68, 90|71,04|140,69|53,29|48,32[150, 31| 22,70/ 22, 02| . 74,09| 8,66| 8,48|19,66

jufnojueyzselu [REQOSEZ JwAZO(etzpiods wjiepodsod

601



110 Wlodzimlerz lMiclczarek, Jerzy Valewicz

zlom uzyskanego przez nie wskainika kosztéw by bardzo zblizony.
Jedli chodzil o wskaZniki kosztéw dzialalnodci pomocniczej, to w
zakresie c.0, najwy2szy wskaZnik osiggnglo osiedle domkéw jedno-
rodzinnych Pienista (16,4 tys. w2 P. u.) oraz osiedle im. M. Ko-
pernika (16,3 tys. n? Pe W.). WskaZniki dla tej grupy usiug byly
(poza Dabrowg i Pienistg-wielorodzinng) bardzo zblizone do sie-
bie. WskaZniki kosztu cieplej wody uzyskaly najwyzszy poziom dla
osiedli im. M. Kopernika 1 Pienistaoaodnorodzinna (ok. 10,3 tys.
w2 P. u, w 1982 p,).

Usytuowanie siq¢ wy2e) wymienionych osiedli w zakrosie Zuzycla
cieptej wody 1 c.o0. Jest uzasadnione, zwaiywszy na rodzaj zabu-
dowy reprezentowanej przez to budownictwo (z jednej strony budynki
wysokie 2z calym koniecznym wyposateniem technicznym - niezbgdnym
do nale2ytego korzystania 2z wyzej wymienionych urzgdzed, 2z dru-
glej strony duza powlerzchnia uzytkowa domkéw wymagajgqca wigk-
szego dostarczania ciepla i cieplej wody). Dodatkowym potwierdze-
niem tego stanu rzeczy Jest analiza wskaZnika jednostkowego kosz-
tu w zakresie dZwigéw, ktéry to wskainik Jest najwyiszy wtasnie
dla osiedla im., M, Kopernika, a w ogéle nie wystgpuje na osiedlu
Pienista-jednorodzinna.

Na wielkodé kosztdw jednostkowych ma wplyw przede wszystkim
rodzaj budownictwa, rodzaj zabudowy ( skupiona, rozproszona) oraz
wielko$é osiedla, nic wigc dziwnego, 2e osiedle takie jak Pieni-
sta-wielorodzinna (osiedle pigciu doméw wielorodzinnych skupio-
nych blisko siebie) charakteryzuje sig¢ najnizszym przecig¢tnym
kosztem eksploatacji przypadajqcym na 1 l? P. U. :

Na podstawie danych =zawartych w tab., 8 moZna Jednoczednie
wyciggngé wniosek, iz jednostkowe koszty zasobéw administrowanych
w trybie powiernictwa ksztaltujg si¢ réznie w stosunku do analo-
glcznych kosztéw zasobéw wlasnych. W jednym okresie koszty zaso-
béw powierzonych podwyzszaja, w innym obniZajg przeciqtny wskai-
nik kosztéw jednostkowych; nie moZna wigc znaleZé tu jakiejs pra-
widtowosdci,

IV. Ocena dziatalnodci RMSM "Osiedle Mtodych®
v zakresie utrzymania stanu technicznegp zasobéw mieszkaniowych

Przez naklady na utrzymanie stanu technicznego rozumieé bg=-
dziemy naklady na konserwacje 1 remonty, 2z pominigciem niewiel-
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kich i nie wyodrgbnionych w statystyce nakladéw na modernizacjg.
Naklady na utrzymanie stanu technicznego w RMSM "“Osiedle Modych"
w latach 1976-1982 wynocily kolejno (w mln 2z wg cen biegcych):

1976 - 11,5 ' 1980 - 19,8
1977 - 18,6 1981 - 23,0
1978 - 21,5 1982 - 44,6
1979 - 24,6

2 powy2szego zestawienla wynika, 2e¢ w onavianyn okresie na=-
k!ady na utrzymanie stanu technicznego wzrosly prawie czterokro=
tnie (wska#nik wzrostu 387%). Ten wysoki wskaZnik wzrostu nalely
przypisaé giéwnie wzrostowi cen na materialy i wzrostowl plac,
Jaki mial miejsce w roku 1982, Ten sam wskaZnik obliczony dla
roku 1981, a wigc dla roku, w ktérym nie odczuwalidmy Jeszcze
drastycznego wzrostu cen, wynosil tylko 200%., Zblizonymi wskaZni-
kam{ wzrostu charakteryzowaly sig¢ naklady na utrzymanie stanu
technicznego spétdzielczych zasobdw mieszkaniowych w skali cale-
go wojewddztwa, VWynosily one w roku 1982 ok. 396% w stosunku do
nakladéw z roku 1976, zaé podobny wskafnik dla roku 1981 wynosi
ok, 291%., Ten drugi wskaZnik dwiladczy o tym, 2e dynamika wzro=
8tu nakladdw w RMSM "Osiedle Miodych* byla ni2sza niz drednia w
wojewédztwie miejskim 28dzkim. Jest to zupeilnie zrozumiale Jjedli
veimie sig pod uwage fakt, 2e spérdzielczodé mieszkaniowa wo je=
wédztwa dysponuje znaczng lloscig starych obiektéw, ktdére wyma-
gajy wigkszych nakladéw niz oblekty nowe, Poza tym przyrost za-
sobdw mieszkaniowych w skali calte) spéldzielczosci  wojewddztwa
byt w latach 1976=1982 znacznie wyzszy (wzrost rzedu 156%) niz w
RMSM *0Osiedle Modych"™ (wzrost rze¢du 112%),

Nieco bardziej dokladny obraz gospoda}kl zasobami mieszkanio~ -
wymi w aspekcie nakladéw na utrzymanie stanu technicznego, moZna
uzyskaé na drodze analizy nakladéw w skall poszczegélnych osie-
d14.

Tabela 9 przedstawia naklady na utrzymanie stanu techniczne-
g0 w latach 1980-1982. Wynika z nich, 2e o skali wydatkéw decy-
duje przede wszystkim skala wielkodci csiedla (przy niewielkim
zréznicowaniu czasu realizacji oraz technologil realizacji po-
szczegélnych osiedli). Stad tez osiedla Karolew 1 Pojezierska
pochtanialy gcznie ponad 2/3 catodci nakadéw przeznaczonych na
ten cel, W kolejnych trzech latach ich udzial w calosci nakladéw
wynosil odpowiednio: 82%, 7% 1 68%. Tak wigc byly to pozycje



Tabela 9

Naktady na utrzymanie stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych w RMSM "Osiedle Miodych"
w latach 1980-19850(\1 tys. zX, ceny biezgce)

WskaZniki d iki
Naklad
Wyszczegélnienie 2 y (1980 = 100)
1980 1981 1982 1981 1982

Zasoby wilasne w osiedlach: ?
Karolew ‘. 9 065 11 033 14 799 121,7 163,2
Pienista - wielorodzinne 143 522 1 538 305,0 1 075,5
Pienista - jednorodzinne h - 152 516 - -
Im. M. Kopernika 3 179 2 574 5 735 80,9 180,4
Pojezierska 6 219 6 157 11 169 99,0 179,6
Dgbrowa - 1 302 4 608 - : -
Razem zasoby wlasne 18 606 21 740 38 365 116,8 206,2
Zasoby edministrowane 1172 1 313 6 276 112,0 535,5
Ogéiem RMSM ®Osiedle Modych" 19 778 23 053 4 641 116,6 225,7
Wojewédzka Spétdzielnia Mieszka-

niowa 244 T74 328 860 L47 916 134,3 183,0

Zré6dzo: dane z RMSM "Osiedle MZodych®™ i WojewSdzkiej Spéldzielni Mieszkaniowej; opra-
cowanie wiasne.

cli
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Naklady na utrzymanie stanu technicznego zasobdéw mieszkani

w Lodzi w latach 1980-1

(w z2/1 m? p.

Tabela

u., ceny biezace)

owych w RMSM "Osiedle Modych"

10

WskaZniki druukl
Naklad
Vyszczegdlnienie - (1960 = 100)
1980 1981 1982 1981 1982

Zasoby vZas_ne w osiedlach: -
Karolew §3,56 53,01 71,11 121,7 163,2
Pienista - wielorodzinne 10,80 39,45 109,18 365,3 1 010,9
Pienista - jednorodzinne - 4,29 13,21 = > -
Im. M, Kopernika 62,72 46,37 103,31 73,9 164,7
Pojezierska 33,52 33,18 60,07 99,0 - 179,2
Dabrowa - 26,83 94,97 L -
Razem zasoby wiasne 38,30 39,79 69,60 103,9 181,7
Zasoby administrowane 22,37 30,33 145,00 135,6 648,2
Ogéem RMSM "Osiedle MZodych® 36,18 41,26 74,76 114,0 206,6
VWojewédzka Spéidzielnia Mieszka-

niowa 39.% m.* 66.79 152.6 167.'2

Zré6dazor Jjak w tab. 9.

;ﬂmwu:ngu Tuvqoswz jukzorejzpyods wyawpodsop
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najwazniejsze, mimo systematycznego spadku ich udzialu. Jedli
' chodzi o udzial zasobdéw administrowanych w tych nakiadach, to
wynosil on w kolejnych latach: 6,5%, 6,08, oraz 16,2%.

Dane zawarte w tab. 9 moina uzupeinié szczegélows analizg
nakladéw na utrzymanie stanu technicznego przypadajgqcych na
1 lz pP. U, E

Dane zawarte w tab, 10 informujq o faktycznym wysilku zwig-
zanym z utrzymaniem stanu technicznego, ktéry 1liczgc drednio
dla calego okresu, byl najwy2szy na osiedlu im. M. Kopernika
oraz na Karolewie. Przyczyny tego stanu rzeczy byly wyjadnia-
ne przy analizie kosztdéw jednostkowych dziatalnodci podstawo-
wej 1 pomocniczej (duzy udzial budynkéw wysokich, znaczna i=-
loéé réznego rodzaju osprzgtu technicznege w nich zainstalowa-
nego, ktéry czedcie) sig¢ psuje 1 szybcie) zuzywa). Warto takie
zwrécié uwage na wysoki poziom wskaZnika naktadéw w roku 1982
dla osiedli Pienista i Dgbrowa oraz na bardzo wysoki poziom te-
goz wskaZnika dla zasobéw administrowanych, co wynikio 2z ko=
niecznodci przeprowadzenia na tych osiedlach szeregu prac te-
chnicznych. Trudno dzisia) przewidzled, czy bgdzie to tenden-
cja stata. Nie mo2na takze stwierdzié czy w przyszlodci na-
ktady na 1 mz P. u. w "Osiedlu M}odych™ begdg wigksze ni2 w ska-
1i calego wojewéddztwa, Jak to mialo miejsce w 1982 r.

" ¥ odniesieniu do nakladéw na remonty 1 konserwacje warto
zauwazyé, iz mimo systematycznego ich wzrostu, s one 1 tak
znacznie mniejsze niz potrzeby, okreélane na podstawie prze-
glgdéw stanu technicznege budynkéw (szacuje sig, 2e naklady te
pokrywajg ok. 60% potrzeb). Fakt,i2Z remonty i konserwacje nie
s3 realizowane w wystarczajacym stopniu powoduje powigkszanie
sig¢ z kazdym dniem potrzeb w tym zakresie. Niepokojgce Jest
takze i to, 12 2zaplanowane fundusze na ten cel nie s§ w pel-
ni wykorzystywane, giéwnie =z powodu trudnofci materiatowych o=
raz ktopotéw 2z zatrudnieniem odpowiedniej liczby pracownikdw.
Ten stan rzeczy powoduje zatem nie tylko brak mo2nosci zaspo-
kojenia potrzeb konserwacyjno-remontowych, ale takZe wydiuza w
nieskoriczonoéé ciés.tryania tych prac. Powoduje to powstawas
nle strat w gospodarce spdldzielnib ze wzgledu na zamrozenie
okredilonych kwot pienigznych oraz ze wzglgdu na zmniejszenie
wpiywéw z tytulu wplat czynszowych - zawieszonych na  okres
przediuzajacych sig remontdw.
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V. Wnioski koﬁcovg

——

Analiza danych dotyczqeych gospodarki spéidzielczymi zasoba=
mi mieszkaniowymi w RMSM ®0Osiedle Modych" pozwala na wyclagnig-
cle nastepujgcych wnioskéw: i

a) Koszty gospodarki spéidzielczymi zasobami mieszkaniowymi
rosty szybciej ni2 dochody spétdzielni, co znajdowalo swoje od-
bicie w ujemnym saldzie wyniku finansowego (z wyjqtidem .roku 1982),
¥ynik finansowy bylby jeszcze znacznie mnie) korzystny, gdyby
nie bylo dotacji budzetowych, ktére pokryly znaczng czqéé kosz=
téw gospodarki zasobami (choé mniejszgq niz w skali calej spéi-
dzielczodci wojewddztwa).

b) Nie stwierdzono istotnych zmian w strukturze kosztdéw gos-
podarki zasobami mieszkaniowyml, mimo znacznego wzrostu ich po-
ziomu, Dynamika wzrostu tych kosztéw w RMSM "Osiedle Modych®
byla jednakowoz w latach 1976-1982 ni2sza niz Srednio w skali
Wojwédzkiej Spéldzielni Mieszkaniowej.

¢) W strukturze kosztu jednostkowego nastgpily ‘w badanym
Okresie doé¢ duze zmiany (analogiczne co do kierunku obserwowane-
80 w calej WSM - aczkolwiek o slabszym natgieniu), przejawiajqce
8i¢ znacznym spadkiem udzialu plac w tym2e koszcie przy wzrodcie
udziatu kosztéw usiug i materialéw.

d) Nie stwierdzono razacych rozpigtodci w wynikach 3ospodar-
ki zasobami mieszkaniowymi rdéznych osiedli, a tc ktére wystgpily
~ byly obiektywnie uzasadnione.

e) Niepokojgcym zjawiskiem moze wydawaé sig zblizonl dynami~-
ka wzrostu kosztéw dzialalnodci eksploatacyjnej oraz wzrostu na-
kXadéw na remonty i konserwacje (te ostatnie powinny romgé szyb-
ciej). WskaZniki nakladéw na utrzymanie stanu technicznego w
RMSM "0Osiedle Miodych® i Wojewddzkie] Spétdzielni Mieszkaniowe]
wykazujq zbliZony poziom. Oznacza to, 2e w RMSM "Osiedle Miodych"

Przeznaczono na remonty relatywnie wigcej niz w skali WSM, gdyz

viek budynkéw mieszkalnych w calej- spéidzielczedci~ wojewddztwa.
Jest drednio biorgc wyzgzy niz w RMSM "Osiedle Mlodych®,




