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ZAGADNIENIA GOSPODARKI SPOLDZIELCZYMI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
NA PRZYKLADZIE WOJEWGDZTWA MIEJSKIEGO LODZKIEGO

Opracowanie niniejsze Jest prébg przedstawienia podstawowych
probleméw zwigzanych z gospodarowaniem spéldzielozymi zasobami
mieszkaniowymi., W plerwszej jego czedci przedstawione zostang na}-
wainiejsze pojgcia i klasyfikacje dotyczgce gospodarki mieszka-
niowej, ze szozegblnym uwzglgdnieniem Je) spéidzielczej formy.
Colem analizy poj¢é podstawowych jest jednoznaczne ustalenie ich
tnaczenia { zakresu, co jest konieczne w zwigzku ze zréinicowang
1 nie dod¢ konsekwentny interpretac)q niektérych pojeé zaréwno w
literaturze przedmiotu - przez poszczegblnych autordw, Jak 1 w
Praktyce gospodarczej spéidzielczodci mieszkaniowej. W drugiej i
trzecie)j czqéci opracowania, na podstawie materialdw statystycz-
Aych =z lat 1976-1982 przedstawione zostany wybrane zagadnienia
8ospodarki zasobami mieszkaniowymi na prayktadzie spéidzielczo-
dci mieszkaniowe) w woj. miejskim :édzkim,

I. Podstawowe ia 1 klasyfikacje zwiazane
Z ROS mieszkani i gos zasobami mieszkaniow

Pojgcie gospodarki mieszkaniowe) zdefiniovane jest przez A.
Andrzejewskiego jako: “caloksztalt dzialalnodci administracyjnej,
80spodarczej i techniczno-gospodarcze) majgcej na celu zaspokaja~
““ .

- _
Dr, adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa 1 Inwes ycji
Instytutu Ekonomii Produkcji UL. :
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nie mieszkaniowych potrzeb 1udnolci'1. Do madad gospodarki mie-
szkaniowej nale2s: dzialalnodé inwestycyjna, dyspozycja (pray-
dzial) mieszkad oraz utrzymanie i konserwacja stanu technicznego
budynkdvz. Realizacja podstawowego celu gospodarki mieszkaniowe],
okreflonego w powyisze)j definicji, nastqpuje wigqc w trzech pod-
stawowych fazach: '

1) wznoszenie budynkéw mieszkalnych 1 zwigzanych z nimi urzgq-
dzed uslugowych,

2) rozdzial mieszkad, o

3) eksploatacja i utrzymanie zasobdw -iuzkmiovych’.

Pojgciem wqiszym od gospodarki mieszkaniowe] Jjest gospodarka
zasobami mieszkaniowymi, Wedlug A. Andrzejewskiego gospodarka za-
sobami mieszkaniowymi stanowi drugl - oprécz zagadnied inwesty-
cyjno-budowlanych - podatawowy element skiadowy gospodarki miesz-
kaniowej . Zgodnie z tym, wszystkie czynnofci { dzialania w ra-
mach gospodarki mieszkaniowe) nie zwigzane z dzialalnodciy inwe-
stycyjno-budowlang bedq sig zaliczaé do gospodarki zasobami mie-
szkaniowymi. Tak wiQc zakres tego pojecia obejmuje dwie grupy
probleméw. Pierwszq z nich stanowiy 2zagadnienia dotyczgce ekono-
miczaych { ekonomiczno-technicznych aspektéw zarzgqdzania i gospo-
darowania istniejqcymi zasobami mieszkaniowymi oraz spraw zwigza-
nych z utrzymaniem tychie zasobéw w naleiytym stanie technicznym.
Drugq grupg probleméw stanowiq sprawy zwigzane z rozdzislem i u-
iytkowaniem mieszkad, a = zwlaszcza sprawy zwigzane z rozdzialem i
zamianami mieszkad, ustalaniem wysokodci oplat za lokale miesz-
kalne i uzytkowe, sposobem uzytkowania tych lokali, zagadnienia
dotyczqce samorzqdu mieszkafcéw itp. Przyjecie takiego zakresu
pojgcia gospodarki zasobami mieszkaniowymi wydaje siq najstusz-
niejsze 1 taki wladnie zostanie przyjety w niniejszym opracowa-
niu, choé niektérzy autorzy zajsujycy siq tq problematykq nle
uwzgledniajq wigkszodci spraw qutyoh‘ w drugiej grupie probleméw,
t). spraw zwigzanych 2z rozdzialem, zamianami i u2ytkowaniem mie-

IRt
A.,Andrzejewski Zarys polityki mieszkaniowe
VWarszawa 1969, s. 16.3 g pelo %

s 2 por. tez: Mala encyklopedia ekonomiczna, Varszawa 1974, s.

R. J a f 8 zczyk, Spéidzielczodé mieszkaniowa +~ na-
dzieje i mozliwofci, Warszawa 1981, s, 72. :

"Andrzodcvcki, op. cit., 8. 265,
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szkar’, Natomlast Jedli chodzi o pierwszq grupg problemdw, to v
literaturze wyrdinia siq ne ogé: =zgodnie trzy podstawowe zagad-
nienia, ktérymi sq > A !

1. Bie2qca eksploatacja zasobdw, tj. przyjmowanie do eksploa-
tacji budynkéw 1 urzqdzed z niml zwigzanych, sprawowanie nadzoru
technicznego nad zasobami, utrzymanie zieleni, caystodci 4 po=-
rzqdku oraz bezpleczerstwa przeciwpofarowego, zapewnienie miesz-
kafigom mo2liwodci korzystania z uslug komunalnych (woda, kana~
lizacja, ogrzewanie, wywéz dmieci ‘itp.) oraz obslugs adminie
Stracyjna zasobdw;

2. Utrzymanie zasobéw w nale2ytym stanie technicznym. Pojecie
to jeat ré2nie interpretowine w literaturze. Najogélniej mozna
Stwierdzié, 2e obejmuje ono naprawy budynkéw i urzqdzed z nimi
Zwigzanych. W ewidencji i sprawozdawczodci dotyczgce) gospodarki
Zasobami mieszkaniowymli do napraw =zalicza si¢ zaréwno roboty re-
montowe, Jak i roboty konserwacyjne. Zaleznie od wysokodci na~
kladéw finansowych, wyrésnia si¢ remonty (naprawy) biezgce - je-
811 ich koszt nie przekracza 1% wartodci budynku w stanie nowym
= oraz resonty kapitalne (gruntowne) cz2yli inaczej naprawy gidw-
ne, jedli naklady wynoszgq 1 do 70% wartosdci odtworzenia budynku,
Jefli naklady przekraczajgy 70% te) wartosci, mamy juz do czynie-
nia z odbudows, nie zad z naprawg (remontem);

3. Modernizacja zasobdéw mieszkaniowych, polegajgca na dopro-
wadzeniu do standardu uznanego w danym momencie za minimalny tych
Zasobdw, ktdre choé technicznie Jeszcze sq sprawne, to Jjednak
Przestaly odpowiadaé wymaganiom uzytkownikéw 2z powodu zuzycia e-
konomicznego (lorllnago)s.

Modernizacja obejmuje przede wszystkim: a) wyposazenie budyn~
kéw 4 mieszkad w instalacje i urzqdzenia techniczne, - b)  zmiany
wielkodci oraz ukladu funkcjonalnego mieszkad, c¢) zmiang sposobu
Zabudowy { zagospodarowania zespoldw nielzknnlovych7. !

5 Por, T. Lewando,ws k i, Gospodarka domami ' spél-
ggiggczyni. Podstawowe problemy organizacji, Warszawa 1970, s.

6
R.Jajszczyk Problemy i perspektywy spéidzielcze)
~ 898podarki zagobau luzzkiniovm, arszawa 197;:' 8. 910,

7 Uchwaza nr 104 Zarzeqdu CZSEM ("Inforsacje i Komunikaty CZSEM®
1979, nr 1) = réwniez modernizacje zalicza do napraw, co Jest
Sprzeczne z oméwiong wyze) klasyfikacjq robét z zakresu utrzyma-
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¥ sprawozdawczofci statystycznej gospodarki zasobami mieszka-
niowymi naklady na modernizacjq rozpatrywane sq igcznie z nakla-
dami na naprawy, Jjako jeden z elementéw utrzymania stanu techni-
cznego zasobdéw; tak wigc naklady na utrzymanie stanu techniczne-
g0 obejmujy zaréwno naklady na konserwacjq i remonty, Jak i na
modernizacjq zasobdw, ;

Zaleznie od formy wlasnodci zasobdw mieszkaniowych, moZemy
méwié o uspolecznionej i prywatnej gospodarce zasobami, zad w re-
mach gospodarki uspolecznionej - o gospodarce parfstwowej 1 spéi-
dzielczej. Przedmiotem niniejszego opracowania Jest spéidzielcza
gospodarka zasobami, ktéra ma zaréwno cechy wspélne z gospodarks
pafistwowg, jak i wiasne cechy specyficzne odréiniajqce jq od go-
spodarki pafdstwowej, Do cech wspélnych nalezq:

- spoleczna, nie obliczona na zysk forma zarzgdzania zasobami
mieszkaniowymi,

- prowadzenie mozliwie najbardziej racjonalnej eksploatacji
zasobdw,

- utrzymywanie obiektéw w prawidlowym stanie techniczoym w
miarqg finansowych i materialnych mozliwoéci. ,

Réznice istniejq natomiast w formie przydziatu mieszkad, Je-
811 chodzi o zasoby marzqdzane przez pafistwowe przedsigbiorstwa
gospodarki mieszkaniowej, to o przydziale decydujq uprawnione or-
gany pafstwowe, natomiast o przydziale mieszkania spéldzielczego
decyduje dana spéidzielnia zgodnie z regulaminem uchwalonym przez
walne zgromadzenie Jej czlonkéw. Réznice dotycag migdzy inny-
mi réwniez zasad finansowania paristwowej i spéldzielcze) gospo=
darki zasobami mieszkaniowymi oraz charakteru prawa uzytkownikdw
do lokalu liolzkalnegoa.

Autorzy zajmujgcy sig problematykq gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi wyodrgbniajq z niej dwa podstawowe elementy, a miano-
wicie dziatalnodé podstawows (zwang teZ czasem eksploatacjy pod-
stawowy 1lub po prostu eksploatacjq zasobdéw mieszkaniowych) oraz
dziatalnosé pomocniczg, do ktérej zalicza siq przede wszystkim
tzw. "uslugi gospodarcze", a wigc dziatalnodé zwigzang z dostawy

nia stanu technicznego, stosowang w sprawozdawczosci statystycz-
nej gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Por. te2: Ustawa z 16 IX 1982 - Prawo spétdzielcze, Dzial
IV - Spétdzielnie mieszkaniowe, DzU 1982, nr 30, 8. 552-557.
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energii cieplnej do celdéw ogrzewczych, dostawg cieple) wody do
mieszkal oraz z eksploatac)q diwigdéw osobowych w budynkach wyso-
kich?, -

¥ ewidencji i sprawozdawczodci gospodarki zasobami mieszka-
niowymi stosuje sig réwniez okredlenie “"podstawowa dziatalnodé
eksploatacyjna®, ktérego zakres obejmuje zaréwno tzw., dzialal-
noéé podstawowy, Jak i wspomniane wyiej ustugi gospodarcze zali-
czane do dziatalnofci pomocniczej. Tak wige dwa pozornie zbliZo-
ne pojecia, tj. "podstawowa dzialalnoéé eksploatacyjna® i ‘“dzia-
2alnodé podstawowa® ("eksploatacja podstawowa®) majgy  zupelnie
inne znaczenia. Dlatego tez w tym opracowaniu zrezygnujemy ze sto-
sowania terminéw "dzialtalnodé podstawowa® oraz “eksploatacja pod-
stawowa", przyjmujqc zgodnie z praktyks stosowany w spdidzielczo-
dci mieszkaniowe), 2e calod¢ problematyki gospodarki mieszkanio-
wej objemuje:

1) eksploatacjq zasobéw mieszkaniowych;

2) dziatalnodé pomocniczq: a) dostawy energii cleplej do ce-
16w ogrzewczych, b) dostawy cieplej wody, c) eksploatacjq diwi-
g6w osobowych.

¥ analizie 1 ocenie wynikéw gospodarki zasobami mieszkaniowy-
mi zagadnieniem o plerwszorzqdnym znaczeniu Jest analiza kosztdw
tej gospodarki. Dla uchwycenia zmian struktury kosztéw oraz tem-
pa zmian poszczegélnych ich skladnikéw szczegélnie przydatne jest
badanie kosztéw eksploatacji zasobdéw mieszkaniowych w ukladzie
kalkulacyjnym, Wyréinia siq tu nastgpujqce skladniki kosztéw: pia-
ce i narzuty na place, koszty materialéw, przedmiotéw nietrwa-
tych i energii, koszty wody i kanalizacji, koszty wywozu l-icdi,
pozostale koszty, a takZe wyodrg¢bnione w osobne pozycje: - koszty
remontéw, konserwacji i amortyzacji, narzut kosztéw zarzadu oraz
odpisy na fundusze specjalne i scentralizowane. Poza tyai sktad-
nikami kosztéw eksploatacji zasobdéw, dla uchwycenia catodci kosz-
téw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, naleiy jeszoze uwzglqd-
nié koszty wymienionych wy2ej trzech dziedzin dzialtalnoéci po-
mocniczej. Ujeta w ten sposéb klesyfikacja kosztdw gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi, pokrgvn siq ze stosowang w praktyce przez
spéidzielczodé -Lelzkaniova1 .

Ypor. Amdrzejewski, Op. cit., 8. 272
O Sprawozdanie z dziatalnofci Wojewédzkiej Spéidzielni Mie-
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Ksztaltowanle sig kosztéw gospodarki zasobaml mieszkaniowymi
uzaleznione jest od szeregu réznorodnych czynnikéw, ktére moina
podzielié¢ na dwie grupy, tj. na czynniki podstawowe 1 podérednie,
Do czynnikéw podstawowych nalezy zaliczyéi

- koszty inwestycji, od ktérych bezpofrednio zaleiq koszty
odtworzenia (wielkosé odpiséw amortyzacyjnych),

- technologia i architektura budynkéw (rodzaje =zastosowanych
materialéw, Jakod¢ wykonawstwa, wysokodé budynku, ksztait rzutu
poziomego budynku - Jego dtugosé i szerokodé itp.),

- rozwiqzania w zakresie infrastruktury osiedli i Qyposazenio
budynkéw w urzgdzenia techniczne (instalacje wodno-kanalizacyjne,
dfwigi itp.).

- rodzaj i #rédio ogrzewania mieszkad { lokali niemieszkal=
nych.

Natomiast wéréd czynnikéw posdrednich, lecz réwnie wainych, gdy2
takze w istotny sposéb wplywajacych na wysokodé kosztéw  gospo=
darki zasobami mieszkaniowymi, moZna wymienidé:

- wiek techniczny budynkéw i urzgdzed 2z nimi zwigzanych,

- ceny materialéw niezbgdnych w eksploatac)i zasobdw mieszka-
niowych,

- ceny za ustugi komunalne,

- ogélne warunki ptacowe (poziom plac pracownikéw spéirdziel-
ni),

- strukturg mieszkaid, 1ntenlyvno§6'1ch zaludnienia 1 kulturg
ich u2ytkowania, p
/ = wielkodé spétrdzielni, wielkod¢ 1 ukiad przestrzenny osiedli
i organizacje¢ zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi,

Wymieniono tu tylko najwainiejsze czynniki ksztaltujgqce wy-
sokodé kosztéw gospodarkl zasobami mieszkaniowymi, Jesli chodzl
o pozostale czynniki, to moZna wymienié na przyktad zasady roz-
liczania kosztéw zarzadu spéldzielni pomigdzy rézne rodzaje Jjej
dziatalnos$cl oraz zakres prowadzonej w spéldzielni dzialalnosci
spoteczno-wychowawczej, ktéry bgdzie okredlal koniecznosé zgro=
madzenia funduszédw na ten cel w odpowiednie} vysoko£c111. Duza
liczba czynnikéw 1 zmiennos$é ich oddziatywania utrudniajq’ ..lub

-szkaniowej 162rzeazonych spéidzielni w latach 1981-1982, LédZ 1983,
s, 51 tab. 6. '

LL Por, te2t A. Borowicz, B, Mikolajczyk,
Znaczenie kosztéw gospodarki =zasobaml mieszkaniowymi dla oceny
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wrqcz uniemozliwlajg teoretyczne okreflenie wielkodci jednostko-
wych nakladéw niezbgdnych dla zapewnienlia wladciwej gospodarki
2asobami mieszkaniowymi. Wynika to z faktu, 2e wymienione wyzej
réznorodne czynniki sq przewainie niezalezne od zarzqdcy zasobdw
mieszkaniowych oraz dzialajq 2z réinym nasileniem w poszczegélnych
miastach, osiedlach i budynkach,

II. Stan zasobdw mieszkani
oraz grz!dzialz i zamianl mieszkan agdldztolcz;gh
w wojewédztwie miejskim 3édzkim w latach 1976-1982

Omawianie zagadnierd zwigzanych =z gospodarky spétdzielczymi
zasobami mieszkaniowymi w woj. miejskim 3dédzkim rozpoczniemy od
ogdélnej charakterystyki tych zasobéw w dwietle danych liczbowych
Przedstawionych w tab. 1.

Jak wynika z tych danych, w kotficu 1982 r. zasoly spéidziel-
C2e w woj. miejskim 3édzkim obejmowaly okolo 140 tys. mieszkad, z
tego 84,3% mieszkad nalezalo do spétdzielni 1édzkich (lgcznie o-
koo 118 tys. mieszkad). Do pigciu spétdzielni dzialajqcych w po=
Zostatych miastach wojewédztwa nalezalo okolo 22 tys. . mieszkar
czyli 15,7% ogélnej ich liczby., Niemal réwne .100  tys. mieszkad
Stanowilo wlasnodéé szedciu najwigkszych spéidzielni. Wszystkie o-
Ne dzialajq na terenie Lodzi, 2gczne ich zasoby obejmujg 71,2% o=
g6lnej liczby mieszkai a ka2da z nich posiada ponad 10 tys. miew-
82kad, Wéréd spéldzielni pozatédzkich, tylko dwie najwigksze tj.
Pablanicka SM 1 Zgierska SM posiadajq ponad 5 tys. mieszkai,
Podobnie do liczby mieszkes, ukladajq siq proporcje migdzy = po=-
wierzchnig uzytkowg zasobéw., Srednio 4,41% catkowitej powierzchni
U2ytkowej spéldzielczych zasobéw mieszkaniowych zajmuje powierze
Chnia lokali niemieszkalnych; odsetek ten Jest jednak znacznie
Zréinicowany w poszczegélnych spéidzielniach, wahajqc sig prze-
Wainie w granicach od 2,5 do 7,0%. Warto dodaé, 2e spdéidzielcze
Zasoby mieszkaniowe obejmowaly w koficu 1982 r, ok. 38,0% ogdl-
Nej liczby mieszkar w - miastach wojewddztwa oraz ok. 39,7% ich

d2iatalnodci spétdzielni, “Acta Universitatis Lodziensis® 1982,
Folia ' oecanomica nr 16, 8. 38=43,
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Zasoby mieszkaniowe w spétdzielniach budownictwa
31 X11
Lp. Spéidzielnia Mieszkania Izby
1 | RSM "Polesie" 25 787 "84 841
2 | RSM "Baweina" 17 185 55 160
3 | RSM “Lokator® 15 826 52 745
4 | RMSM ®"0Osiedle MXodych" 12 350 39 376
5 | SM "Teofiléw" 15 151 44 997
6 | SM "Zarzew" 13 722 43 801
Razem poz, 1«6 100 021 320 920
7 | Lédzka Qaza:. Mieszk, 7 486 23 650
8 | SM "Chojny" 4 222 13 449
9 | SM "Czerwony Rynek" 2 379 7 879
10 | SM "Ogniwo" 3 816 12 680
11 | Pozostale spétdzielnia Xédzkie 472 1 530
Razem poz. 7-11 18 375 59 188
12 Pabianipkl SM 9 326 29 095
13 | Zgierska SM 7 029 22 641
14 | Aleksandrowska SM 2 29 6 881
15 | Ozorkowska SM 2 087 6 395
16 | Konstantynowska SM 1 398 4 552
Razem poz. 12-16 22 138 69 654
Razem poz. 1-16 140 534 449 672

Zr 6d1o: dane uzyskane w Wojewddzkie) Spéidzielni Miesz
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T8 hetdlia 9%
mieszkaniowego w woj. miejskim 2édzkim
1982 r, -
Powierzchnia uiytkowa w llz lokali
mieszkalnych niemieszkalnych ogdétem
1 186 475 31 543" 1 218 018
829 052 25 017 854 069
768 845 36 038 804 883
559 649 38 425 597 Q74
613 048 L2 339 655 387
568 353 38 837 607 190
4 525 422 212 199 4 737 621
342 081 25 105 367 186
219 588 1 347 220 935
108 366 4 893 113 259
183 098 4 456 187 554
29 680 2 B26 32 506
882 813 38 627 921 440
426 683 19 266 445 949
323 864 16 959 340 823
98 034 5 384 103 418
91 323 2 357 93 680
63 899 729 64 628
1 003 803 44 695 1 048 498
6 412 038 295 522 6 707 560

kaniowej w Lodzi; opracowanie wlasne.
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powierzchni utytkovejw. Odpowiednie dane dla cate) Polski (o=
bejmujqce tez tylko zasoby miejskie) wynoszq: 32,3% liczby mie-
szkad oraz 30,6% powierzchni uzytkowe), a wigc sgq duzo ni2sze
ni2 w woj. miejskim 3édzkim'>,

Z danych zawartych w tab. 1 wynika, 2e 1 mieszkanie w zaso-
bach spétdzielczych wojewddztwa posiada przecigtnie 3,20 1izby,
dérednia powierzchnia 1 izby wynosi 14,3 lz, zad frednia powie-
rzchnia uzytkowa 1 mieszkania wynosi 45,6 o, Analogiczne dane
dla calodci zasobéw w miastach wojewdSdztwa wynoszg: 2,76 izby na
1 mieszkanie, 15,8 -2 P. u. na 1 izbg oraz 43,6 m p.'u. na 1
mieszkanie., Dane te warto poréwnaé ze wskaZnikami dotyczgcymi
zasobéw mieszkaniowych w miastach calego kraju. Dla zasobéw spét-
dzielczych wynoszq one: 3,24 1zby na 1 mieszkanie, 14,5 lz pPe. U,
na 1 1izbg oraz 46,8 02 p. u. na 1 mieszkanie, natomiast dla ca~-
Yodci miejskich zasobéw mieszkaniowych w kraju: 3,14 izb na 1 mie-
szkanie, 16,1 -2 p. u. na 1 izbg oraz 50,5 -2 p. u, na 1 mieszka-
nic"‘. Tak wigc mieszkania spéidzielcze w wo)., miejskim édzkim,
choé érednio biorgc sg wigksze od mieszkadi niespétdzielczych w
miastach wojewddztwa, to jednak sg wyraZnie mniejsze niZ przecig-
tae mieszkanie w polskim miedcie. Mozna sqdzié, i2 jest to prze-
de wszystkim rezultatem budowania bardzo matych mieszkad w Lodzi
w latach szedédziesigtych i na poczqtku lat siedemdziesigqtych. U-
wagq zwraca réwnie:z wyraZnie niZsza frednia powierzchnia 1 izby
w mieszkaniach spétdzielczych niz w calodci miejskich zasobdw
mieszkaniowych, zaréwino w skali wojewédztwa Jak i catego kraju.
Jedynie wskaZniki 1ilodci izb w mieszkaniu przedstawiajq siq ko=
rzystniej dla mieszkat spdidzielczych, zwlaszcza w woj. miejskim
16dzkim. Uwage zwraca jednak niska wartofé tego wskaZnika oraz
wskaZnika przecigtnej powierzchni 1 mieszkania dla calodci zaso-
béw woj. miejskiego tédzkiego, przy dodé wysokie] przecigtne)
wielkodci izby. Wynika to m. in, ze stosunkowo duZego udziatu
mieszka’ 1-izbowych (i w pewnym stopniu tez 2-izbowych) w ca-

12 obliczono na podstawie danych 2z Rocznika ltatystyoznegow-
jewédztwa miejskiego Y6dzkiego 1983, tab. 181,

13 Obliczono na podstawie danych z Rocznika statystycznego
1983{ GUS, tab. 613 i 620.

4 Rocznik statystyozny wojewsdztwa miejskisgo 26dzkiego 1963,
tab. 181; Rocznik statystyczny 1983, GUS, tab, 610 1 620 oraz o-
bliczenia wlasne.
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oéci zasobdw mieszkaniowych tzw. "starego budownictwa®, gidwnie
w m, Lodzi.

Spétdzielcze zasoby mieszkaniowe wzrastaly szybko, pocZqwszy
od kofica lat pigédziesigtych a2z do korica lat siedemdziesiqtych. W
wojewédztwie miejskim 2édzkim (utworzonym w 1975 r,) obejmowaly
one w 1976 r. powierzchnig uiytkowq wynoszgeq 4281 tys., m®, do
roku 1980 powigkszyly sig do 6129 tys, n? Pe Uey zad w koticu ro-
ku 1982 wynosity 6708 tys. m“ p. u. Tak wigc w poréwnaniu z ro-
kiem 1976 zasoby w roku 1980 byly wigksze o 43,1%, zad w roku
1982 o 56,7%15. VWyraZne zwolnienie tempa wzrostu zasobdw miesz-
kanilowych w ostatnich latach Jjest wynikiem znacznego ogranicze-
nia dziatalnodci inwestycyjne) w zwigzku z bardzo trudng sytuacjg
8ospodarczgq kraju. Jednym z rezultatdw ograniczenia rozmiaréw
inwestowania Jjest zmnie)szenie lliczby mieszkad oddawanych coro-
cznie do uzytku. Tak np. wskaZnik liczby mieszkad oddanych do
usytku w przeliczeniu na 1000 mieszkarcéw wynosii w woj. miej-
8kim 2édzkim w 1975 r. 11,3 { utrzymal siq na dodé wysokim po-
ziomie €10,4-10,3) do lat 1978-19796 ale juz w roku 1980 zmalal
do 5,9, a w roku 1982 nawet do 5.21 . Podobny charakter mialy
Zmieny tego wskaZnika w skali calego kraju. Wzrastal on w latach
Sledemdziesigtych a2 do wartosci maksymalne] - 8,1 mieszkad  na
1000 mieszkaricéw w 1978 r., po czym zmalal do 7,9 w roku 1979, do
6,1 w roku 1980 oraz 5,1 w roku 1982'7,

Tak powa2ne ostabienie tempa budownictwa mieszkaniowego s8ilg
rzeczy spowodowalo 2znaczne zmniejszenie liczby niepzkaﬁ. Jakg
mogly przydzielié swym czlonkom spéidzielnie mieszkaniowe. Dane
na ten temat zawiera tab. 2.

Dane zawarte w tej tabeli wskazujg, 2e najwigce) przydziaidw
mieszkari spéldzielczych na terenie woj. miejskiego 1édzkiego do-
konano w roku 1977. Réwnie2 w roku 1978 liczba przydzialdw utrzy-
mala siq na wysokim poziomie - ponad 10 tys. mieszkafi. Ale juz w
roku 1979 daly o sobie znaé skutki narastajgcych trudnofci gos-
podarczych, poglgbione w budownictwie stratami, jakie przyniosia

15 obliczono na podﬁtawie: Sprawozdanie z dzialalnmosci WSM..,
tab, 6.

& 5 Rocznik statystyczny wojewddztwa miejskiego ¥6dzkiego 1983,
ab, I.

Ll Rocznik statystyczny 1983, GUS, tab. Il.
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Tabela 2

. Liczba przydziatéw w poszczegélnych latach
Wyszczegélnienie
1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982
Ogélem mieszkania 10 109 10 671 10 401 7 573 6 615 6 574 6 183
m, L6d% 8 463 8 962 8811 | 6 15 5 159 4 949 4 884
pozostale miasta 1 646 1 709 1 59 1 422 1 456 1625 .1 299
Stm:tuu przydziatéw
w
m. LédZ 83,7 84,0 84,7 81,2 78.9 75,3 79,0
pozostale miasta 16,3 16,0 15,3 18,8 22,0 24,7 | 21,0
Dla czlonkdéw oczekujg-
cych w spéidzielniach
w ramach powszechnej
rejestracji:
liczba przydzielonych 3
eszkan 5 748 6 519 6 090 3 9 3 549 & 477 .5 636
v S ogélnej liczby '
przydzialdw 57,2 61,1 58,6 51,6 53,7 68,1 9,2
Dla terenowych organéw
administracji pas-
stwowe), zakladéw pra-
cy 1 nzomtnych dys-
liczba ielonych o
-inzknﬁ’rz,dz L 4 325 4 152 4 311 3 662 3 066 2 060 545
v % ogdlncd liczby
przydzia} 42,8 38,9 41,4 48,4 46,3 31,9 8,8
Zréaio: opra-

cowanie wlasne.

-.

materialy statystyczne Wojewdédzkie]j Spéidzielni Mieszkaniowej w Lodzi;

8cl
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wyjqtkowo ciqtka 2isa’ e przololio lat 1970/1979. " lotn 1919_
liczbs przydzielonych mieszkad ~byta jut mniejsza - at ' e 2!.0“ w
poréwnaniu z najkorzystniejszym rokiem 1977, 'zaf w naltngych 1-
tach nadal systematyoznie malala, aby w roku 1”2 “W po=
‘ziom zaledwie 57,9% w stosunku do  roku 1977. hﬂu Astotne
‘Zmiany zaszly réwniez w atrnkthrzc dokonywanych prlyduinldv Cha-
rakterystycznym zjawiskiem by tu w latach oiodnnd:icl‘qtych ba-
rdzo wysoki udzial przydzieldw dla oséb uumych do - spél-
dziélni przez zaklady pracy, terenawe organy M-tmja ‘pade
stwove) i innych dysponentéw. Udzisl ten W niektérych ©  latach
(1979-1980) siegal blisko porewy ogdlne) pult W nie~
8zkafd. Dopiero druga polowa tej puli przeznaczona byla ' do  po-
dzialu pomiqdzy czionkéw oczekujgcych w- lpdtdziclnlcoﬁ ¥ ramach
Powszechne) rejestracji. Sytuacja taka znacznie oddalala w cza-
8ie moment uzyskania mieszkanie przez tq grupq czlonkéw spéldzie-
1ni, powodujge ich uzasadnione niezadowolenie. Poczqwszy od roku
1981 sytuacja ta ulega zasadniczej zmianie 1 juz w roku 1982
ponad 91% rozdzielonych mieszkad uiyskali o:!onko-lo spétdzielni
oczekujqcy w ramach powszechne) rejestracji. Zmniejszono tez ra-
- dykalnie 1liczbg mieszkad sprzedawanych za podrednictwem ~ Biura
Handlu Zagranicznego "Locum®. O ile w roku 1981 .,nolsln ona je-
8zcze 37, to w roku 1982 2zmalala do 2 mieszkad

Z problemem przydzialdéw mieszkad wigze sigq problo- llczcbno-
§ci 1 struktury czlonkéw i kandydatéw spéidzielni oczekujgcych
na mieszkania. Dane na ten temat przedstawione sg w tab, J.

Liczby zawarte w te) tabeli wskazujg na ogromne znaczenie,
Jakie w woj. miejskim 26dzkim ma problem mieszkaniowy. VWedlug
Stanu na 31 XII 1982 r. blisko 128 tys, oséb ze 2zgromadzonymi
wkiadami mieszkaniowymi oczekiwalo na mieszkania, Jest to 11,2%
ludnodci (nie liczac rodzin o0séb oczekujgcych) wojewédztwa 1i-
Czgcego ok. 1142 tys. lielzknﬂc6v19. Uwzgledniajgc rodziny osébd
9czekujqcych, mozna w przybliZeniu okredlié, 2e chodzi tu o mie-
Szkania spéldzielcza, w ktérych ma zamieszkaé od 300 do 400 tys.
086b, czyli od 7 do 3 obecnej liczby mieszkasficéw wojewsdztwa. Wa-
rto dodaé, 2e 2z liczby-127 941 oséb oczekujqcych na mieszkanie
——————

18 Sprawozdanie z dziatalnosci WSM..., tab. 8.

s 9 Rocznik statystyczny wojewddztwa miejskiego :ddzkiego 1983,
ab, I,
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Tabela 3

i wktadaml mieszkaniowymi

I1982 r.)

Liczba oczekujgcych na
mieszkanie spdéldzielcze

Czlonkowie, ktérzy zio2yli nowe wnioski o przydzial
mieszkania

I s i . R THE kandy-[oz2on= [ gy o] _preydect w poczet czlonkéw w latach
P’;‘;;g 1976 | 1977 | 1978 | 1979 | 1980 | 1981 | 1982

Ogétem 127 941111 60316 338 | 15 765|14 001| 385| 305 | 356 | 198 | 199 | 135| 185
rLéds 108 557| 95 66312 914 | 12 416{11 001| 331 | 233 | 217| 171 | 191 | 113| 163
Pozostaie miasta 19 384| 15 940| 3 424 | 3 350/ 3 000 S&4| 72| 139| 27 8| 22| 22

Aleksandréw 2278| 1881 397 390 349 2 3 3 18 9

Konstantynéw 135 1118| 187 186 17 4 - - - - . &

Ozorkéw 1655 1422| 243 2643 194 9| 15| 11 7 - - -

Pabianice 8245 6 305 1.9%0| 1888 1816 27 s8] 1 9 1 41 12

Zgierz, Giowno

1 Strykéw

(2acznie) 5801 5 143| 657 6u3| w63 12| 47| 114 8 3 - 1

£ré6dzor 3Jak w tab. 2.




Tabela

'slutuk czasu realizacji zapotrzebowania na mieszkanie spéldzielcze
w woj. miejskim 2édzkim

4

igczna liczba czlonkdw

Liczba mieszkad przydzie-

WskaZnik czasu reali-

Zré6d2o: Jakw tab. 1.

. g::;:uaqcych i kandy- lonych zacji up:trzebova-
ze zgromadzon nia
'y‘zczcgdlfienlc wkiadami -fuzkmiowy;ii érednio kol. 2
i d g:t;gxn:ggzzi:?) 1981 1982 rocznie | ¥ latach (m)
1 2 3 4 5 6
‘, Ogélem wo). miel- :
. skie 1édzkie 127 941 6 574 6 183 6 379 20,1
Lédt 108 577 b 949 | & 884 & N7 22,1
‘Pozostale miasta 19 364 1 625 1299 1 462 13,2
w tym:
| Pabianice _ 8 245 658 241 450 18,3
Zgiorz. Gtowno i
- Strykéw (!qqzn;c)l 5 801 656 467 562 10,3

fufnojueyzso e jawqosez jyJupodsad wiuejupwiuvg

Leh
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tylko 12,8% stanowiq osoby przyjqte juz w poczet czlonkéw epéi-
dzielni, natomiast at 87,2% to kandydaci, ktérzy zgromadzili Juz
wkiady mieszkaniowe. Spodréd czlonkéw, ktérzy zloiyli nowe wnios-
ki o przydzial mieszkania, a% 88,8% to osoby przyjgte w poczet
czlonkéw przed rokiem 1976, a wigc ponad 7 lat temu. Spoéréd wszy-
stkich oséb oczekujqcych na przydziat mieszkania 84,8% przypada
na LédZ, za$ 15,2% na pozostale miasta wojewSdztwa; tak wigc pro-
porcje sq tu podobne jak w odniesieniu do wielkodci zasobdw mie-
szkaniowych oraz 1liczby mieszkad przydzielonych czzonko- apét-
dzielni,

Na podstawie danych dotyczqcych liczby oséb oczekujqcych na
mieszkanie (czlonkéw spétdzielni orez kandydatéw ze zgromadzony~
mi wkiadami mieszkaniowymi) oraz przy zatozeniu okredlone) licz-
by przydziaiéw mieszkad spétdzielczych dokonywanych w ciggu 1
roku moina obliczyé wskaZnik, ktéry w przyblizeniu okreflatby
czas niezbqdny na peine pokrycie aktualnego zapotrzebowania na
mieszkania spéidzielcze. Wyniki przeprowadzonych obliczer zawiera
tab. 4.

Obliczenia przeprowadzono przyjasujqc nastgpujgce zalozeniat

~ uwzglqdnia siq tylko obecne potrzeby mieszkaniowe (t3. we-
diug stanu na 31 XII 1982);

= do czasu pelnego zaspokojenia tych potrzeb, 100% przydzia-
téw mieszkad bedzie dotyczyé aktualnie oczekujgcych czlonkéw &
kandydatdv ze zgromadzonymi wktadami mieszkaniowymi

- do obliczer przyjeto Krodniorocznq liczbe przydzielonych
mieszkad z roku 1981 1 1982.

Obliczony wskaZnik Jjest odzwierciedleniem nie tyle czasu o=
czekiwania na mieszkanie, co okresu czasu potrzebnego na pelne
pokrycie calodéci zapotrzebowania na mieszkania spéidzielcze (we=
diug jJego stanu na 31 XII 1982 r.), o ile liczba przydzielanych
rocznie mieszkad nie uleglaby zmianom., Sredni czas oczekiwania
na mieszkanie wyniésiby w przyblizeniu polowqg tego okresu czasu
powigkszong o éredni okres czasu Jaki upiynat od chwili zgroma-
dzenia wkladu mieszkaniowego do dnia 31 XII 1982 r, Tymi ostat-
nimi danymi niestety nie dysponujemy.

Jak widaé z wynikéw obliczedi zawartych w tab. &4, przy wiel=-
kodci przydzialéw mieszkafd, a wigc i rozmiarach budownictwa z lat
1981-1982, realizacja obecnego zapotrzebowania na mieszkania
spéidzielcze trwalaby ok. 20 lat., Wskagnik ten wyzszy Jest dla
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todzi { wynosi ok. 22 lat, natomiast dla pozostaiych miast woje-
wédztwa wynosi érednio 13,2 lat. Przeprowadzono réwniez dodatko-
we obliczenia, zmieniajgqc zaloienia dotyczqéo liczby przydziela-
nych w ciggu roku mieszkad., Przy zalozeniu, 2e ' po roku 1982 1l1i-
czba mieszkari przydzielanych dredniorocznié przez aspdidaielnie
bedzie taka jak w roku 1977, kiedy to byla najwy2sza, czas reali-
zacji obecnych potrzeb ulegiby zasadniczemu skrdceniu 1 wynosil-
by ogélem dla wojewddztwa 12,0 lat, w tym dla bodzi 12,1 lat,
zaf.dla pozostalych miast wojewédztwa 11,3 lat, Podobne wyniki
uzyskano, przyjmujagc zalozenie, e "Liczba przydzielanych miesz-
kaf spéidzielczych a wigc 4 rozmiary budownictwa mieszkaniowego,
bgdq v wo). miejskim :édzkim wzrastaé co roku o 10% w stosunku
do roku poprzedniego. W tym przypadku liczby przydzielanych mie=-
82ka’i wynosilyby w przyblizeniu: 6800 w roku 1983, 7480 w roku
1984 oraz 8225 w roku 1985. W roku 1988 wielkodé budownictwa
mieszkaniowego musialaby juz przekroczyé najwy2szy dotqd poziom
2 roku 1977, tak aby 1liczba przydzialéw wynosila okoio 10 950.
Po nastgpnych 5 latach, tj. w roku 1993, = liczba przydzielanych
mieszkad musialaby ulec niemal potrojeniu w stosunku deo roku
1982 { wyniedé okolo 17 650 mieszkad. W tym przypadku 2gqczna 1i-
¢zba przydzialdw z lat 1983-1993 wynioslaby okoto 126 tys., a w
Plerwszych miesiqcach roku 1994 przekroczytaby granicq 128 tys,
mieszkard, Wydaje sig, 2e taki wariant, choé dodé optymistyczny,
méglby okazadé siq realny pod warunkiem skoncentrowania maksymal-
nego wysitku na zapewnieniu systematycznego wzrostu rozmiardw
budownictwa mieazkaniowego. Przytoczone tu liczby nale2y oczywi-
Scle traktowaé jako orientacyjne, charakteryzujgce wielkodé i
tempo zmian koniecznych dla rezwigzania problemu mieszkaniowego.

Jedng z waznych form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jest
zamiana mieszka’, Dane na temat zamian mieszkad spéldzielczych w
woj. miejskim 2édzkim, przedstawia tab. 5.

Dane te potwierdzajq istotng rolq, Jakq speiniajq zamiany
mieszkeri, zwlaszcza jedli chodzi o poprawq dotychczasowych wa=
runkéw mieszkaniowych, bowiem érednio ' a% oks 80K wezystkich za=
Bian stanowig zamiany mieszkad mniejszych na wigksze. Stosunkowo
malo oséb zglasza potrzebg zemiany mieszkania wigkszego na mniej-
8ze, za§ kilkanadcie procent stanowig zamiany mieszkad  réwno-
¥zqdnych, zwigqzane zwykle 2z potrzebg zmiany rejonu zamieszkania.
Nalezy tez zwrécié uwagq na bardzo duiy wzrost liczby zamian
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w roku 1982 (o ponad 60% w stosunku do 4dredniej liczby zamian 2z
lat 1976-1981),

Tabela 5

Zamiany mieszkad apéldziolczr:h w woj. miejdkim 246dzkim
w latach 1976-1

1976-1980 1981 1982
frednio
Zamian .,
ucukzﬂ & rocznie :iczba g liczba 2
ogélem (., .va esz2~| w miesz~ | w
miesz~- | w % kad kad
kah
b‘dlon 3 484 697 | 100,0 609 |100,0[ 1 099 100,0
% maiejszych
na wigksze 2 79 560 80,3 403 | 66,2 861| 78,3
wigkszych
na mniejsze 231 46 6,6 9% | 15,6 9% 8,4
a réwnorzed-
ne 455 7N 13,1 11 | 18,2 16| 13,3

Z2ré6da2ot Jak w tab. 1.

. Poréwnujgqc dane zawarte w tab. 5 2 liczbami dotyczacymi przy-
dziatéw mieszkad (tab., 2), moZna stwierdzié, 2e w roku 1982 w
przyblizeniu na katde 6 przydzialéw mieszkari przypadata 1 zamia-
na, podczas gdy w latach 1976-1981 proporcja ta wynosila okolo
13 : 1. Mozna wigc w zwigzku z tym méwié o znaczgqcym wzroécle
roli zamian mieszka’d w rozwigzywaniu problemdw ntuzkaniovych.

III. Problematyka ekonomiczna

w dzialalnodci eksploatacyjnej spéidzielni mieszkani h
w _wojewédztwie miejskim- 28dzkim w latach 1976-1982

Najbardziej ogdélng charakterystykq wynikéw osigganych przez
spéidzielnie mieszkaniowe w tej dziedzinie dziatalnodci mozna u=-

zyskaé, analizujqc rozliczenie podstawowej dzialalnodci eksploa=~
tacyjnej przedstawione w tab, 6, obejmujqce tgqcznie eksploatacjg
zasobdéw 1 dziatalnodé pomocniczg.
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Z rozliozenia zawartego w tab. 6 wynika, 2e w latach 1976~
«1982 koszty wiasne sprzedanych usiug w skall cale) spéirdziel-
czofci mieszkaniowe) wojewédztwa wzrosly ok, S<krotanie zad w
latach 1980-1982 blisko 3-krotnie. W zwigzku z tym, 2e dochody
spéidzielni wzrastaly nieco wolniej od kosztéw, saldo omawiane-
go rozliczenia dla wigkszodcli spéidzielni Juz w roku 1976 bylo
ujemne, Sytuacja ta poglgbila siqQ w roku 1980 (spodréd dutych
spétdzielni tylko RSM "Bawelna® uzyskala wynik dodatni) i dopie-
ro w roku 1982 wigkszoéé spéldeielni (w tym 6 najwigkszych spéi-
dzielni 2édzkich) wuzyskala nadwy2kq dochodéw nad poniesionymi ko~
sztami., Bylo to mo2liwe dzigki uzyskiwaniu przez spéldzieiczoddé
mieszkaniowg poczgwszy od 1981 r, wysokich dotacji z  budzetu
paristwa. Pokryly one w roku 1981 4drednio 19,3% kosztéw, zad w
roku 1982 az 52,5% kosztdéw wlasnych podstawowe] dziaXalnosdci
eksploatacyjne) spéldzielni mieszkaniowych woj. miejskiego t5dz-
kiego. Spétdzielnie przestaly wigc byé Jednostkami samowystar-
czalnymi pod wzglqdem finansowym, lecz dotacje pozwolily wigk-
szodci z nich uzyskadé dodatnie saldo rozliczenia podstawowe )
dzialalnodci eksploatacyjnej przy umiarkowanym wzroécie stawek
czynszowych pobieranych od czlonkdéw spéidzielni.

Bardzo szybki wzrost kosztéw wlasnych dzialalnodci eksploa=
tacyjne) spéldzielni wyprzedzal znacznie wolniejszy wzrost wiel-
kodci spéidzielczych zasobdéw mieszkaniowych, czego rezultatem byl
migdzy innymi wzrost jednostkcwych kosztéw gospodarki zasobami,
ktéry ilustrujq dane przedstawione w tab. 7.

Dane te przedstawiajs wskainiki obliczone osobno dla eksplo-
atacji zasobdéw mieszkaniowych 1 osobno dla poszczegélnych dzie-
dzin dzislalnodci pomocniczej. Wynika z  nich, 2e Jednostkowy
wskafnik kosztéw eksploatacji zasobéw wzrést blisko  3-krotnie,
zad tylko w ciggu 1982 r, prawie 2-krotnie. WskaZniki dotyczgce
Jednostkowych kosztéw centralnego ogrzewania i dostaw  cieple)
wody wzrosly w latach 1976-1982 3-3,5-krotnie, przy czym . caly
ten wzrost przypada na rok 1982. Nieco mniejszy, bo 2,5-krotny
wzrost wykazal wskafnik kosztu eksploatacji diwigéw (w ciggu ro-
ku 1982 wzrés: on okoid 80% w stosunku do roku 1981), Dane za-
warte w tab. 7 pozwalajq tez stwierdzié, 2e centralne ogrzewanie

przy wykorzystaniu malych, lokalnych kotiowni stanowigcych wias-

nodé spétdzielni Jest drednio o ok. 1/3 (35,3%) drozsze w sto-
Sunku do jednostkowych kosztéw ogrzewania = kotlowni obcych
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Rozliczenie podstawowej drziatalnofci eksploatacyjne)
miejskim 26dzkim w latach
Dochody agélem i
Spédzielnie 192
1976 1980 v tym do-
ogélem ms: bu-
-| dietowe
RSM *Polesie" 84 305| 143 367 452 257 245 865
RSM "Bawelna® 79 397| 117 010 309 538 171 11
RSM "Lokator" 151 634 110 290 338 963 169 602
RMSM "0Osiedle Mo~
dych" 61 480| 76 629 230 116 114 768
|SM *Zarzew" - 82 887 | 244 728 110 200
SM "Teofildéw" - 110 745 268 226 135 268
Pozostale spéldziel-
nie édzkie 56 354| 123 133 374 077 191 490
Spéidzielnie poza-
16dzkie 71 338| 146 915 419 953 240 854
w tym:
Pabianicka SM "33 778| 53 876 160 183 89 173
Zgierska SM 23 240| 57 666 155 567 93 951
Ogétem wojewddztwo
miejskie Ydédzkie 504 508| 910 976 | 2 637 868 1 379 178
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Tabela 6

Spétdzielczych zasobdw mieszkaniowych w woj.
1976-1982 (w tys. zi)

Koszt wtasny : Nadwyzka (+)
sprzedanych usiug lub niedobér (=)
1976 1980 1982 1976 1980 1982

a1 743 | 154 123 451 573 | +2 562 | =10 756 +684
85 645 | 116 805 308 649 | =6 248 +205 +889
154 701 | 113 992 333 351 | =3 067 | +3 702 +5 612
63 423 82 669 228 972 | -1 943 | =5 940 +1 144
- 85 617 244 168 - -2 730 +530

- 113 8% 267 138 - -3 149 +1 088
55 650 | 138 454 | 373412 | 42088 | #2198 [ 43 022
71 258 | 149 158 421 877 | +1 029 | +1 661 +5 110
33 094 54 875 164 086 +684 -999 -3 903
22 8% 59 820 157 885 +345 | -2 154 -2 318
-4 064 +18 190
512 429 | 954 572 [ 2629170 | 13 6og | -47 660 | '29 4%




Tabela

Wskafniki kosztdéw spéidzielcze)j gospodarki zasobami migszkaniowymi w woj. miejskim 26dzkim
£

w latach 1976-1982 (w z2/1 m

Pe u.)

7

Zrédzo:

Jak w tab, 2.

; Centralne Ciepla woda
Koszty ogrzewanie z kotlowni: i
Rok eksploatacji z kotiowni: | Eksploatacja
. zasobdw - déwigéw
uuz.mxwwh, ,:;::- obcych ::::- obcych
1976 50,17 . 71,02 | 54,98 | 26,33| 25,50 18,73
1977 51,95 60,19 | 54,32 | 23,82| 25,78 18,16
1978 56,34 -68,78 | 57,78 | 23,85| 25,97 24,7
1979 64,09 77,14 | 58,49 | 24,67 | 26,52 24,37
1980 b 72,52 - 79,65 | 58,51 | 26,17| 27,31 25,26
1981 77,77 80,51 | 58,39 | 26,85 | 28,44 25,44
1982 146,49 229,73 | 169,85 | 86,54 | 91,43 . 45,93
, - - 1§38 100 2%2,0 323,5 |308,9 |328,7 |358,5 245,2
| Wskafniki dynamik{: ; i
T 18800 188,4 285,53 |29%0,9 |322,3 |321,5 180,5

i

8t

ZojmeTwy Azaep
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(@ wigc giéwnie z elektrocieptowni). Jest to dodatkowy (poza konie-
cznodcigq ochrony frodowiska) argument przemevwiajacy za ich stop-
niowy likwidacjy 1 przechodzeniem na ogrzewanie =z o].oktroohp—
Towni.

Przyjrzyjmy ug obecnie strukturze- chnoﬂ:w ‘Kosztu - ekse
Ploatacji zasobéw oraz dynamice zmian Jego poszczegdélnych skiad-
nikéw, gdyz pozwoli to stwierdzié, ktére z nich najbardzie) przy-
czynily siq do wmrostu kosztéw., Dane na ten temat przedstawione
84 w tab, 8 1 obejmujq lata 1977-1982, gdyz danymi za rok 1976
Ale dysponujemy.

Z danych, jakie zawiera tab, 8, widadé, 2e w latach 1977-1982
2wigkszyly siq wszystkie bez wyjqtku grupy kosztéw (przecigtnie
0 ok, 180%). Najszybszy wzrost nastqpil w pozycjach:‘wywéz Smie-
01" < wzrost ponad S-krotny, “remonty, konserwacje i amortyzacja*
=~ wzrost ponad 3-krotny, oraz "materialy, przedmioty nietrwale
i energia" - wzrost okolo 3-krotny. NajniZszy wzrost wykazaly po-
Zycje: "woda 1 kanalizacja® - o 3,3% oraz "pozostale koszty" -
Wzrost niespelna 2-krotny. Pozostale skladniki wzrosly w. przy-
blizeniu proporojénnnio do catego kosztu jednostkowego. Jefli
chodzi o strukturq kosztu sksploatac)i zasobdéw, to w latach 1976~
~1982 wzrés: wyraZnie udzial nastqpujqcych skiadnikéw: "remonty,
konserwacje i amortyzacja® - z 36,69 do 43,13%, “wywéz émieci® -
Z 3,06 do 5,90% oraz "materiaty, przedmioty nietrwale i energia® .
~z 9,18 do 9,37%. Mozna wigc stwierdzié, %e wzrost tych wladnie
®lementéw kosztéw w najwigkszym stopniu przyczynilt siq do wyso- ”
kiego wzrostu calkowitych kosztéw eksploatacji zasobéw mieszka=
Alowych. Poniewaz pozostale skladniki kosztéw wzrastaly wolnie],
ich udzial w koszoie calkowitym ulegi zmniejszeniu. Dotyczy to
B, in, pozycji "ptace" (jest to, po kosztach remontéw, konserwa-
€)1 1 amortyzacji, drugi najwigkszy sk2adnik kosztéw eksploata=
©J1 zasobéw). Wprawdzie wielkosé tego skiadnika kosztu jednostko-
¥ego wzrosta w latach 1976-1982 #rednio o 157,5%, ale jego u-
dzia} w tym koszcie zmalat z 24,05 do 22,11%. Odpowiednio mniej~
82a w stosunku do poprzednio omawianych skladnikéw byla wigc te2
Tola wzrostu ptac (a takze wzrostu pozostalych elementéw  kosz-
téw) we wzrodole jednostkowego kosztu eksploatacji zasobéw mie-
8zkaniowych,

Zobaczmy z kolel, jak ksztaltowaly sig w spéidzielniach mie-
82kaniowych woj. miejskiego tédzkiego mnaklady na utrzymanie sta-
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Jednostkowe koszty eksploatacji spéldzielczych
w latach
Place i narzuty na place
pracownikéw:
udugufw llnto:::z{.
racyjno- przedmio
Vyszczegélnienie biux!ovych pozo- luotnnlo!
nio:-;tro- :;:; razem energia
tcclmgca-
nych '
Koszt jednostkowy
v 22/1 8° p. u.t
1977 4,48 8,10] 12,%8 4,80
1981 6,49 15,14 | 21,63 4,53
1982 - 19,11 22,28 32,39 13,72
Struktura kosztu
Jednostkowego
w %
1977 8,57 15,50 24,05 9,18
1961 8,35 19,47 | 27,81 5,82
1982 : 6,90 15,21 22,1 9,37
VWskafniki dynamikis
1353 - 100 22,7 275,1 | 257,5 | 295,8
138% 100 158,8 100,5 | 149,7 | 302,9
1357 - 100 144,9 186,9 | 171,9 9%, 4

ir“_lo’ J‘k't‘bozo
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: Tabela 8
Zasobdw mieszkaniowych w wo). miejckim Rédzkim :
1977-1982
Remonty, Odpisy na
Yoda' ', Narzut | fundusze
i ka- |Wywéz | Pozo- k:::;: kosztéw | specjalne | Razem
nali- |émie- | stale |, %.. | zarzqdu| i scentra-
zacia | ol ':;" racja : lizowane
4,23 1,60 4,58 | 19,19 3,28 2,04 52,30
4,23 1,82 7,08| 27,29 6,86 4,23 77,77
4,37 o,64| B,64| 63,18 [ 7,92 5,00 | 146,49
5,44 2,34 9,23 35,09 8,82 ;- 5,44 100,00
2,98 5,90 5,90 | 43,13 5,4 ; }.‘{1 100,00
103,35 [536,6 | 188,6 | 329,2 | aw,5 | aus,1  |280,1
{103,3 |uze,7 | 120,3 | 231,5 | 15,5 | 18,2 [188,4
100,0 [113,8 | 156,8 | 142,2 | 209,3 |  266,7 u.a.j
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Nakiady na utrzymanie stanu technicznego spétdzielczych
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Tabela

zasobéw mieszkaniowych w latach 1976-1982 (w tys. z1)

9

Spétdzielnie
1976 1977 1978 1979

RSM "Polesie 13 519 19 871 26 119 44 118
RSM "Bawelna 22 992 39 159 L4 536 60 04
RSM "Lokator" 36 662 L1 743 45 959 27 983
RMSM "Osiedle Mo-

dych" 11 439 18 615 21 652 24 641
SM "Teofiléw - - - 25 176
Razem 84 612 119 388 138 176 181 962
Pozostale spél-

dzielnie Ydédzkie 9 635 16 138 26 210 30 862
Razem spéidzielnie

tédzkie 94 247 135 520 164 386 212 824
Spétdzielnie poza-

1édzkie 18 766 18 767 20 341 31 429

w tym: :

Pabianicka SM 8 979 6 39 5 389 8 164

2gierska SM 5 868 7 160 8 136 14 101
Ogétem woj. miej-

skie 1édzkie 113 013 154 293 184 727 244 2%%

Zrédto: Jjak w tab. 2,

. WskaZniki dynamiki
1980 1981 1982 -}% - 100 w}% 100
59 734 7 642 - 86 990 643,5 145,6
31 804 48 122 69 222 301,1 217,7
3% 666 37 317 41 450 13,1 116,2
19 778 23 053 44 641 390,3 225,7
28 826 30 979 50 705 x [ 1718,9.
214 31 372 30 149 x T
1 176 022 242 485 323 157 381,9 - 183,6
34 751 41 382 57 421 596,0 . 165,2
210 173 283 867 380 578 403,8 180,6
34 001 Wb 993 67 338 38,8 | 19,0
10 693 20 221 24 260 | 270,2 | 226,9
15 136 17 188 24 731 421,5 : 163.#
. v :
244 774 328 860 | 447 916 3%.3 183,0
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nu technicznege posiadanych zasobdéw. Naklady te przedstawiono w
tab. 9 1 obejmujq one lgcznie naklady na naprawy (a wigc remonty
i konserwacje) oraz na modernizacjq¢ budynkdw.

Z danych zawartych w te) tabeli wynika, 2e w latach 1976~
~1962 nastqpil okolo 4~krotny wzrost nakladéw na utrzymanie sta-
nu technicznego zasobéw, przy czym byl on nieco wigkszy w przy-
padku spéidzielni dzialajqcych na terenie miasta Lodzi, W zwigqz~
ku z tym wudzlal spéidzielni pozalédzkich w calodei tych nakiadéw
zmalal w badanym okresie 2z 16,6% do 15,0%. Tym niemniej odsetek
ten jest zbliZony do wskafnika udziaiu tych spétdzielni w calo-
dci zasobéw mieszkaniowych (patrz tab. 1), Tak duiy wzrost na-
ktadéw wynika tylko czgdciowo ze wzrostu wielkofci zasobdw.
WskaZnik dynamiki wzrostu zasobéw mieszkaniowych mierzonych ich
powierzchnig uiytkowq wynosi bowiem tylko 156,7 dla lat 1976~
-1982 oraz 109,4 dla lat 19&-1%220. Tak wiqc podstawowg przy-
czyng bardzo wysokiego wzrostu nakiadéw na utrzymanie stanu te-
chnicznego zasobdéw - przy zaloZeniu, 2e nie zmienily si@ w sposébd
istotny wskaZniki zu2ycia materialdéw, energii, robocizny itp.
(na jednostkq wykonywanych robét) - moze byé tylko wzrost cen
tych czynnikéw, a wigc wzrost cen materiatéw, energii, wzrost
ptac itp. Z danych przedstawionych w tab, 9 na uwagq zastuguje
szczegélnie duzy (blisko 6,5-krotny) wzrost naktadéw poniesio-
nych przez RSM "Polesie". Jednakze jJest to przede wszystkim wy-
nikiem stosunkowo niskich nakladéw na utrzymanie stanu technicz=-
nego zasobdw -ponoszonych przez tg spéidzielniq w roku 1976, Dy-
sponowala ona wtedy 21,2% .powierzchni uiytkowe) zasobéw wszyst-
kich 3édzkich spétdzielni®!, natomiast jej udzial w calodci roz-
patrywanych nakiadéw wynosil tylko 14,3%. Wynikalo to 2z duzego
udzialu nowych zasobdw w calodci stanu posiadania RSM “Polesie®
w zwigzku z budowy dzielnicy mieszkaniowe] Rotlu.l}ia. W roku 1982
proporcje migdzy wielkodcig zasobéw 1 wielkodciq nakladéw na u-
trzymanie ich stanu technicznego 8§ w RSM "Polesie"™ podobne Jak
w calej spéldzielczofci wojewddztwa. Inne zjawisko wystgpuje w
RSM "Lokator®, ktéra w roku 1976 ponosila bardzo wysokie naklady
w stosunku do wielkosci zasobéw. Wynika to z faktu, 2e Jest to

20 Obliczono na podstawie danych uzyskenych w Wojewddzkie)
Spéidzielni Mieszkaniowe) w Lodzi.

1 Jak wyzey.
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najstarsza 3ddzka spéldzielnia (zalozona ok. 70 lat temu), &
wige posiadajgca spory zaséb starszych budynkéw. Poza tym czgdé
zasobdw powojennych, zwlaszcza z lat szedédziesigtych i z poczg~
tku lat siedemdziesigtych, odznaczala sig¢ bardzo niskim standar-
dem, wadliwymi rozwigzaniami techniczaymi (éclan szczytowych, zig~-
62y elementéw dcian zewnqtrznych itp.) i od poczqtku pochianiala
dodé duze kwoty na utrzymanie stanu technicznego. Po roku 1976
naktady na ten cel w RSM "Lokator® wzrastaly, jednakie  znacznie
wolniej niz w wigkszodci pozostalych, spéitdzielni., Znaczne zmniej-
8zenie 8i¢ tych nakladéw w roku 1979 zwiqzane jest ze  zmniej-
Szeniem wielkodci zasobéw, spowodowanym wyodrqbnieniem znacznej
ich czqfci dla nowo utworzonej Spéldzielni Mieszkaniowe) *"Teofi-
1léw", prowadzacej wylgqcznie dzialalnodé eksploatacyjnq. Podobna
Sytuacja wystgpila rok péiniej w RSM "Bawelna®, z ktdrej czedd
Zasobdw w poludniowych rejonach todzi zostala przekazana dla pow-
stajgce) SM "Zarzew® (réwniez eksploatacyjnej).

Tabela 10

Wskafniki nakladéw na remonty { konserwacje w iédzkich
lpé!dzhlniach n;‘,nzkuuawych w latach 1976-1982

(w 21/1 m? powierzchni uzytkowej)
VWskaZnik
Spétdzielnie 1976 | 1980 | 1981 | 1982 | dymamiki
1876 + 100
M "Polesie® 17,35 | 52,62 | 60,66 | 71,42 411,6
"Bawelna® 24,24 | 34,02 | 57,63 | 81,05 C 334,4
RSM *Lokator® 34,88 | 35,06 | 49,47 | 50,72 145, 4
M "Osiedle Mlo=
dych" - 23,01 | 36,18 | 41,26 | 70,56 306,6
"Teof116w" - 81,87 | 47,20 77,37 x
"Zarzew" - 44,66 | 51,67 | 49,65 x
Pozostate 1édzkie
spétdzielnie 28,13 | 57,17 | 51,09 | 62,31 220,9
g6tem :ddzkie 3
spétdzielnie 25,54 | 45,69 | 52,58 | 67,09 262,7

Zré6dzo:s Jak w tab. 2.
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Onéwione tendencje w ksztaltowaniu siq nakiadéw na utrzyma-
nie stanu technicznego zasobdéw mieszkaniowych, w zestawieniu ze
zmianami wielkodci tych zasobdw, znajdujy swoje odbicie w ksztad
towaniu siq Jednostkowych wskaZnikéw nakladéw na remonty i kone
servacje (w przeliczeniu,h na 1 az,‘,g. u. ), przedstawionych w tab.
10. |

Przy obliczaniu tych wskainikéw pomija siq koszty moderniza~
¢ji;, poniewvaz jednak naklady na ten cel byly w badanym okresie
minimalne, dlatego dane te dotyczq praktycznie niemal tych samych
kwot nakladéw, ktére podano w tab. 9. Poniewaz nie dysponujemy
danymi o nakladach na modernizacjq w spéldzielniach pozatddz~
kich, dane w tab. 10 dotyczq tylko spéldzielni 2z terenu miasta
todzi. Dane te wskazujq, 2e w latach 1976-1982 wakafnik nakla-
déw na remonty 1 konserwacje wzrés: w tédzkich spéidzielniach
mieszkaniowych frednio ponad 2,5-krotnie. Sposéréd szeéciu duzych
2édzkich spéldzielni najwigkszy (ponad 4-krotny) wzrost tego
wskafnika nastqpil w RSM "Polesie", zad najuniejszy (ok. 45%) «
v RSM "Lokator". Potwierdza to stusznoéé spostrze2er poczynionych
uprzednio na podstawie analizy danych 2z tab, 9. O ile w roku
1976 RSM "Polesie" nalezala do spéidzielni o najniszym wskaZnie
ku nakladéw na remonty i konserwacje, to w roku 1982 wskaZnik u-
zyskany przez tq spéldzielniq nale2al do najwyzszych. Odwrotnie
wyglagda sytuacja w przypadku RSM "Lokator®, Na stosunkowo niskim
poziomie ~ ponizej wartodci Sredniej dla wszystkich :édzkich spéi=-
dzielni -~ ksztaltuje 8iqQ ten wskaZnik w RSM "Zarzew", Jest towy-
nikiem du2ego udzjialu w calodci zasobéw budynkéw oddanych do u=
2ytku w ostatnich latach. Dla pordéwnania przytoczymy wartodci
podobnego wskaZnika dla spédzielni pozalédzkich, obliczone dla
roku 1982 1 obejmujgce calodé nakladéw na utrzymanie stanu tech-
nicznego, a wiqc lgcznie 2z nakiadami na wodernizacjq , zasobdw
(stanowig one zazwycza) bardzo maty odsetek catodci nakiaddw, to-
tez praktycznie biorgc sg one poréwnywalne 2z danymi z tab. 10),
W trzech spéidzielniach wskaZnik ten byl ni2szy ni2 dredni w
spétdzielniach ¥édzkich: w Aleksandrowskiej SM - 46,25 zi na 1 m?
P. u., w Pablanickiej SM = 54,40 2% na 1 n“ p, u., oraz w Ozorko-
wskiej SM = 56,13 22 na 1 n° p, u. W pozostalych dwéch spétdziel-
niach wskaZnik ten nieco przekraczat wspomniang Sredniq i wyno-
811: w Konstantynowskiej SM - 71,27 2% na 1 .2 P. u, oraz w Zgier-
skiej SM = 72,56 z na 1 n° p. u.
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IV. Uwagi kolicowe

“
.
)

Przeprowadzona w pierwsze) czqfci niniejszego opracowania a-
neliza podstawowych pojgé i klasyfikacji zwiqzanych z:gospodarky
zasobami mieszkaniowymi wykazala, 2e istnie)q spore rozbieznodci
w zakresie terminologii stosowanej w literaturze przez autordéw
zajmujgcych siq tq problematyky. Réwniez terminologia stosowana
v sprawozdawczodcl i statystyce spéidzielczodci mieszkaniowe] nie
zawsze jest konsekwentna, a réinice przypisywane gznaczeniu po=
8zozegblnych okredled nie zawsze sy doéé Jasne i czasem nie od-
powiadajq ich interpretacji w literaturze przedmiotu. Dotyczy to
‘zwlaszcza takich okredled, jak: dzistalnodé podstawowa, eksploa-
tacja podstawowa, eksploatacja biezgca, podstawowa dzialalnodé
eksploatacyjna, remonty i naprawy. e

Z kolel na podstawie analizy przeprowadzonej we fragmencie
dotyczqcym zasobdw mieszkaniowych, przydziatéw i zamian miesz-
kafd, mozna sformulowaé nastepujqce najwazniejsze wnioskit:

1. Mimo ponad dwukrotnego zmniejszenia 1liczby budowanych w o=
statnich latach mieszkas, qczna powierzchnia ulytkowa  zasobdw
8példzielczofci mieszkaniowe) wzrosla w woj. miejskim 26dzkim w
latach 1976-1982 o ok. 57%, w tym o ok. 43% w latach 1976-1980.

2, Po roku 1980 nastgpita istotna zmiana w strukturze przy-
dzialéw mieszkad spétdzielczych, dzigki czemu czlonkowie oczeku-
Jacy w ramach powszechnej rejestracji otrzymali w roku 1982 a2

91,2% wszystkich mieszkarh spéidzielczych, podcw gdy v roku 1979
tylko 51,6% mieszkar.

3. ¥ koficu 1982 r. na przydzial mieszkania oozekiwalo w vo:’.
miejskim :6dzkim 128 tys. oséb ze zgromadzonymi wkiadami na mie=
8zkanie. Gdyby w latach przysziych rozaiary budownictwa Ip&-
dzielozego utrzymaly siq na poziomie 2z lat 1981-1982, calkowite
Zaspokojenie tego zapotrzebowania wymagaloby ok. 20 lat. Jedli od
roku 1983 nastqpowalby :tdy, systematyczny wzrost rozmiardéw bu-
downictwa mieszkaniowego, & wigc tez liczby przydzielonych mie-
8zkad drednio o 10% roc:nio. to potrzeby te zostalyby pokryte w
cigqgu 12 lat, tj. do roku 199%. Srednioroczne rozmiary budowni-
ctwa spéidzielczego, & wige i liczba przydzielanych érednio. w
roku mieszkard, musialyby v tym pﬂpnqku" wynosié w latach 1983«
<1994 tyle co w roku 1977, tj. ok. 10,7 tys. mieszkad,
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4. Jednym z wainych elementéw rozwigzywania probleméw miesz-
kaniowych sq 2zamiany mieszkad, ktérych rola w tym zakresie osta-
tnio znacznie wzrosta. Liczba zamian w stosunku do przydziaidw
mieszka’i byla w roku 1982 ponad dwukrotnie wigksza (116) niz dre-
dnio w latach 1976-1980 (1:13).

Analiza danych dotyczqcych wynikéw ekonomicznych dzialalnofci
eksploatacyjne) spéidzielni mieszkaniowych woj. miejskiego 1édz-
kiego w latach 1976-1982 pozwala na nastepujqce stwierdzenia:

1. Koszty spéidzielczej gospodarki zasobami rosly‘szybciej, niz
dochody spéidzielni, co spowodowalo, 2e w roku 1980 w wigkszoded
spétdzielni wynik finansowy tej gospodarki byl ujemny, Zlikwido-
wanie tej sytuacji w latach nastgpnych, przy umiarkowanych pod-
wyZkach stawek czynszowych, bylo mo2liwe tylko dzigki dotacjom =z
budzetu pafstwa, ktére w roku 1982 pokryly nieco ponad polowq ko~
s8ztéw. Tak wige spéldzielcza gospodarka zasobami nie jest juz sa-
mowystarczalna pod wzglgdem finansowym. '

2, W badanym okresie nastqpil ok. 3-krotny wzrost jednostko-
wych kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi (w przeliczeniu
na 1 m? P. u,). Przewazajqca czqddé tego wzrostu nastqpila w roku
1982,

3. Do wzrostu kosztéw eksploatacji zasobéw mieszkaniowych w
najwigkszym stopniu przyczynilo siq zwiqkszenie kosztéw remontdw,
konserwacji { amortyzacji, wzrost optat za wywéz émieci oraz
wzrost cen materialdw, przedmiotéw nietrwalych i energii,

4. Naklady na utrzymanie stanu technicznego zasobdw wzrosty
w latach 1976-1982 ok. 4~krotnie, a wiqc mnie) niz calodé kosztdéw
podstawowej dzialalnodci eksploatacyjne) (wzrost ponad 5-krotny).
Stosunkowo umiarkowany wzrost (nieco ponad 2,5-krotny), wykazal
wskaZnik nakladéw na remonty i konserwacje w przeliczeniu na 1 -2-
P+ u. W poszczegélnych spéldzielniach réznice w tempie wzrostu
tego wskafnika byly znaczne: od ponad 4~krotnego wzrostu w RSM
"Polesie® do wzrostu tylko o ok. 50% w RSM "Lokatar®.

Powstaje pytanie, czy tak znaczny wzrost nakiadéw na gospoda=
rowanie spétdzielczymi zasobami mieszkaniowymi by2 wystarczajqcy
wobec réwniez szybko wzrastajqcych cen materiatéw, energii, op-
lat za usiugi komunalne, plac pracownikéw, itd. 1 ozy byl on w
stanie w pelni pokryé obiektywnie uzasadnione potrzeby gospodar
ki zasobami. Aby odpowiedzieé na to pytanie, nalezaloby dokiadnie
okreflié i przeanalizowaé te potrzeby, a nastgpnie skonfrontowaé
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Je z faktycznym zakresem zadad rzeczowych realizowanych  przez
Poszczegdélne spéldzielnie wojewédztwa, Problematyka ta wykracza
Jednak poza. reamy niniejszego opracowania J. Jo 8ig i2 celowe .
‘byloby jej podjgcie w odrebnym, uorozy- s .



