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Wiodzimierz Mielczarek®

GOSPODARKA ZASOBAMI MI|ESZKAN | OWYM|
SPOLDZ IELNI MIESZKANIOWE ) "OGNIWO® W LODZI

Gospodarka zasobami mloukaniowyml1 staje si¢ coraz wainlejszym
zagadnieniem w ci!oksztalclo dziatalnodcl réinego typu spdtdziel-
ni  budownictwa mieszkaniowego. Na ten stan rzeczy wplywa konjecz-
nof$é przeciwdzialania postepujgcemu procesowi dekapitalizac)i sub-
stancji mieszkaniowej, ktéry wynika zardwno z faktu zuzywanlia sig
tej substancji, jak tez z braku lub niedostatecznego poziomu nakta~
déw kierowanych na odtworzenie je] zuiyclaz. '

Brak odpowiednich naktadéw na odtworzenie zuiycia budownictwa
mieszkaniowego jest wynikiem réznych przyczyn, (m. in. bledy i za-
niedbania w gospodarce remontowe] | eksploatacyjnej, brak $rodkdw
finansowych na odtworzenie zutyc!i wynikajacy z politykl czynszo-
we] oraz zlej gospodarki), ktdre wszakie wynikatly z prowadzenia
okreflone polityki gospodarczej nadajgce] preferencje dzlatalnoéci
rozwo jowej.

. .
Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomik| Budownictwa i Inwestycjl In-
stytutu Ekqnomlkl Produkcji UL.

L Na pojecie gospodarki zasobami mieszkaniowmi skfadajg sig
zagadnienia organizacyjne, techniczne 1|1 ekonomiczne 2zwigzane z:
eksploatacjy zasobdw mieszkaniowych, utrzymaniem zasobdw w na-
tetytym stanie technicznym, medernizacjg ' zasobdw mieszkaniowych.

CE. K ucharska-Stasiak,Utrzymanie starych zasobdw
mieszkanlowych, Biuletyn Informacyiny "Uzytkowanie, Konserwacja, Re-
monty® 1984, nr 4-5, a takie inne prace tej autorki oraz A. Borowi-
cza, Z. Prochowskiego, S. Wieteski, J. Walewicza i W. Mielc¢zarka
zamieszczone we wczeénie]szych opracowaniach Zespolu ds. Spéidziel-~
czodéci Mieszkaniowe] UL. (patrz Zeszyty Naukowe UL | Acta Univer-
sitatis Lodzienslis).
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Kwestie teoretyczne zwiazane z funkcjonowaniem gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi byly szeroko omawiane w literaturze (m. in.
przez wymienionych wyze] autoréw), stgd tez cel naszego opracowa-
nia sprowadza slg do oceny funkcjonowania gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w Spdidzielni Mieszkaniowe ) "Ogniwo" w todzi, w la-
tach 1981-1984., Zwaiywszy, iZ Spbidzielnia Mieszkaniowa "Ogniwo"
prowadzi swa dzlatalnoéé w specyficznych warunkach {zasoby mie-
szkaniowe charakteryzuje stosunkowo duze rozproszenie), badania
moga dad interesujgce wnioski w aspekcie pordwnaf z Innymi spdi-
dzielniami odnoénie do czynnikéw wplywajacych na wysokoié kosz-
tdw eksploatac]i zasobami mieszkaniowymi o

1. Charakterystyka zasobdw mieszkaniowych SM "Ogniwo® w todzi

.

Spétdzielnia Mieszkaniowa "Ogniwo" jest pierwsza 18dzka spéi-
dzielnig mieszkaniowg powstatg 1922 r., ktéra jednakie przed || woj-
na $wiatows wybudowala zaledwie jeden budynek. Po zakorfczeniu 1l
wojny éwiatowe], Spdldzielnia rozpoczgla porownie swa dziatalnodé,
ktéra do 1954 r, organizowaia sie jednak wytacznie do eksploata-
'cjl wizniesionego przed || woing éwiatowg budynku. W 1954 r. doko-
nano zmiany w statucie spdidzieini, umozliwiajgce] je] prowadzenie
dziatalnoécl rczwojowef, wyrazem czego bylo oddanie do uiytku w
3958 r. druglego budynku oraz rozpoczecie reallzac]l oslaedla “Ko-
. 6ciﬁ:ki;gd-Nowa‘ sktadajacego sig 2z czterech budynkdw mieszkal~
nych. ;

Zasoby mieszkaniowe (ich wielkod§é, lokalizacja, wiek, wysokodé
i rodza] zabudowy) wplywaja w oczywisty sposéb na koszty lch eks-
ploataciji. Przedstawmylzaiun fch charakterystykeg.

W 1984 r, SM "Ogniwo™ administrowata 67 budynkdéw mieszkalnych
znajdujgcych sie we wszystkich dzielnicach miasta, a stan tych za-
sobdw obrazuja dane zawarte w tab. 1.

Jak wynika z danych zawertych w tab. 1, w spéidzielni utworzo-
ne zostaly trzy administracje osledlowe dla osiedl|i: #Zubardi”,
"Rozproszane®, "Gérna®. , \

3 Artykut jest kontynuac ja podobnego typu badad przeprowadzo-
nych przez autora w spéidzielniach mieszkaniowych *Osiedle Mio-
dych®” | "Teofliléw" w tLodzi.
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. Tab'e | a1

Stan zasobdw mieszkaniowych w SM "Ogniwo" w todzi
w 1984 r,

Powierzchnia : ’
Liczba Liczba Liczba
Osledle budynkéw‘ o;g{:;°:'m2 mieszkan mieszkafcdw
Zubard? 24 67 020 1 448 4 356
Rozproszone 21 44 616 862 2 558
Gérna 22 74 765__ 1 504 4 625
Ogé tem 67 186 401 3 814 11 539

Zr &d 1t or Dane SM "Ogniwo" w todzi.

Osledle "Zubardi" zlokalizowane Jest w rejonie ulic: Limanow-
skiego, Obornicka, Lutomigrska, Klonowa 1| Hipoteczna. W skiad o-
siegla wchadzg 24 budynki {w tym Jeden pawilon handlowy) o tacznaj
powierzchni utytkowe] 67 020 mz.

Osledle “Gérna® sktada sie z dwéch zespoidw mieszkanlow)ch'
pierwszy -~ w rejonie ulic Chelinodskiego | Dabrowskiego, drugl - w
rejonie ulic Dgbrowskiego, Felifskliego, Anczyca, Zapolskie] i Rydla,
Osledie liczy 22 budyﬁki (w tym réwniez 1 pawilon handlowy) o t3-
cznej powlerzchni uiytkowej 74 765 mz.

Osiedle “"Rozproszone" sklada sie z 21 budynkdw o powlerzchni
Qiytkowe] L4 616 mz. Budynki te znajdujg sie w czterech réznych
dzielnicach Lodzi‘.

Zatgczone dane pozwalajg jednoczeénie przypuszczal, i loka-
lizacje poszczegblnych osiedli tworzécych SM "Ogniwo", a takze ro-
dza) zabudowy (zabudowa rozproszona) nie sg czynnikami wplywajg-
cymi korzystnie na gospodarkg zasobaml mieszkaniowymi Spdéidziel~
ni. Pomimo bowiem niewielkich rozmiaréw SM,'Ogniwo's, a wlec czyn-
nika wulatwiajgcego organlzac[g pracy, rozproszenie substancji
mieszkaniowe ] powodowaé musi wzrost wydatkdw na te sfere dzia-

y 53 to niewielkie osiedla, przy czym typowym osiediem jest w

_asadzie tylko osiedle "2ubardf", za$ pozostate jednostki admini=
s tac ins [zwlaszcza osiedle "Rozproszone®) tylko umownie noszag ta-
kg nazwe - ze¢ wzgledu na znaczny stoplefl rozrzucenia budynkdéw
wleszkalnych na calym obszarze miasta oraz niewielky skale wiel-
kofci zasobdéw mieszkaniowych.

5'SM "Ogniwo® nalezy, obok SM "Czerwony Rynek" do najmniejszych
tédzkich spétdzielni. 52
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talnodcl Spétdzielnl (wigksze zatrudnienie w administrac)li spdt-
dzielni | obsludze mieszkaficéw, wyzsze wydatki na transport ludzi
i materiatédw Itp.). :

Obok wlelkoscl zasobdw mieszkaniowych | ich lokalizacji, na ko-
szty gospodarkl zasobaml mlieszkanlowymi ma wplyw wiek budynkdw.
Dane zawarte w tab. 2 przedstawiaja charnktorystykq zasobdw SM *0-

‘gniwo" pod wzgledem diugofci okresu ich eksploatacji.

Tabela 2

g Diugos$é okresu oksplontaé]l
zasobdw mieszkaniowych w SM "Ogniwo" w todzl
(stan na 31.12,1985 r.)

Rok oddania Okres Llczbi
budynku do eksploatacji budynkéw
eksploatacjl w latach !
1928 58 1
1959 27 2
1960 b 26 3
1961 , 25 1
1963 23 2’
1966 20 1.
1967 19 2
1969 17 1
1970 16 2
1971 4 15 3
1972 - 14 3
1973 13 5B
1974 12 5
1975 oy M £ -
\ 1976 10 10
1977 9 9
1978 8 3
‘1979 7 3
1980 6 2
Razem X 67

2r &d 1t o Dane SM "Ogniwo® w Ledzi.
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Na podstawie danych zawartych w tab. 2, obliczono $redni wiek
budynkéw mieszkalnych (4rednia wazona). Wynosi on 13,9 roku. Swiad-
czy on o "mtododci® zasobdw mleszkaniowych administrowanych przez
spéldzielnig, co jest korzystng systuacja 2z punktu widzenia gos-
podarki zasobami mieszkaniowymi. Im bowlem mlodsze zasoby miesz~
kaniowe, tym mniejsze naktady w sferze oksploutlc]ls.

W wypadku SM "Ogniwo® stosunkowo miodemu wiekowi zasobdw to-
warzyszy doéé duie zréinicowanie w zakresie technologlli, w ja-
Kich zostaty zrealizowane budynki mieszkalne. W przyblizeniu ok.
22% wszystkich budynkdéw (15 budynkdéw) zrealizowano metoda trady-
cyjnag. Budynki wznlesione w technologiach tradycyjnych sa jedno-
czednie najstarszymi budynkaml eksploatowanymi w Spétdzielni. Ten
stan rzeczy zdaje sig sugerowal koniecznodé wyZszych nakladdéw
na eksploatacje bietgcy oraz remonty | modernizacje, bowiem bu-
dynki mieszkalne zrealizowane w technologiach tradycyjnych'qﬁna-
gaja wigkszych naktadéw na ich utrzymanie (konlecznod§é rozbudo-
wy zaplecza konserwacy jno-remontowego, szerszego | bardziej rdézno-
rodnego zaopatrzenia w nlozqune‘ érodk! | materiatly).

Wysokoé¢ zabudowy, to kolejny czynnik wplywajacy na koszty eks-
ploatacji budynkdw mieszkalnych. Jak wynika z danych SM "Ogniwo"
29 budynkédw (43% z o0gblu budynkdéw administrowanych przez Spéi-
dzielnie) to budynki 11-kondygnacy jne. Tak duzy odsetek budynkéw
§redniowysokich nie Jest zjawisklem zbyt korzystnym dla Spéi-
dzielni. Budynkl éredniowysokie wyposazone w pewne urzadzenia te-
czniczne (déwigl, hydrofary, zsypy) wymagaja wigkszych nakladéw
niezbednych do ich wiladciwe] eksploatac)i niz budynkl nizsze.

Niekorzystnie dla Spéidzielni przedstawia sig takze sytuacja
w zakresie relacji powierzchni uiytkowe] mieszkad do powierzchni
plaszczyzn zewnglrznych budynkdw (clewacjf i pokrycia dachowegs).
Im wigkszy jest udzial powierzchnl uzytkowe | mieszkad, tym mniej-
sze powlhny byé (przy pozostalych czynnikach jednakowych) kosfty
eksploatacji. Pitaszczyzny zewnglrzne budynku najtatwie] bowiem u-
legaja niszczeniu, a ponadto ich duzy udzial powoduje koniecznodé
wzrostu nakladéw na wybudowanie 1| ‘eksploatacje uktadu ogrzew-

6 Pewno zréznicowanie wiekowe (1 budynek wybudowany przed wojna

i kilka na przelomie lat pieédziesigtych 1 sze§édziesliagtych),

zjawisko niekorzystne 2z punktu widzenia kosztdw eksploatacji, nle
jest zbyt duze, by moglo w Istotny sposdb prywaé na wielkos¢é
naktaddw wydatkowanych w sfcrzo oksploatacji‘
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czego budynku. Niekorzystne w tym aspekcle relacje majg miejsce
wtedy, kledy budynek sklada sie z malej ilofci klatek schodowych.
W SM "Qgniwo" budynki jc&no- | dwuklatkowe 'stanowia ok. S4% ogétu
budynkdéw, co stanowi wyraZne potwierdzenie niekorzystnej sytua-
cji w oplsane] wyze] dziedzinie.

Dokonana w nlnlojsiym punkcie charakterystyka zasobdw mieszka~-
nlowych Spéidzielni wydaje sig sugerowaé, (% gospodarka tymi zaso-
bami nasuwa szereg réinorodnej natury kiopotéw, Stan zasobdw
Spéidzieini, ich rodzaj | lokalizacja wymaga bowlem specyficznych
raozwiazad organizacyjnych, co wywiera niewgtpliwie wptyw na wzrost
wydatkdw zwiazanych z okgploatac]q tych zasobéw. Koszty eksploata-
cji zasobéw mieszkaniowych Spdidzielni (przenoszone na jednostke
powierzchnli) _ powinny zatem ksztafttowaé sie na wyZzszym poziomle niZ
w Innych spéidzleiniach. Tezg t¢ bedziemy chclell zweryfikowal.

2. Biezgca eksploatacja zasobdw mieszkaniowych

Dziatania majace na celu zapewnienie mieszkadcom Spéildzieini
nalezytych warunkdéw do korzystania z mieszkanlia, budynku oraz jego
najblizszego otoczenia naleiace do obowiazkdw administracji 1
obslugi Spdéitdzielni, nazywamy blezgca eksploatacja zasobdw mieszka-
niowych, a sktadaja slg naf dzialania zwigzane z tzw. dziatalnodcia
podstawdwg | pomocniczy .

Ocene dzlatalnoécl loj stery Spétdzielni mozna przeprowadzié z
kilku punktdw widzenia. Nas interesowal beda ~ekonomiczne skutki
dziatad w zakresie biezacej eksploatacji , zasobdw mieszkanlowych,
ktére ocenimy w oparciu o analize jel kosztéw, bedgca naszym zda-
niem najbardziej przydatna w tym wypadku metoda analityczng.

]

7 Dzialalno$é podstawowa obejmuje: przyjmowanie do eksploatacji
wraz ze zwigzang z nimi inferastrukturg, sprawowanie nadzoru tech-
nicznego nad budynkami, sprawowanie opleki nad zielenia, utrzymanie
czystoéci | porzgdku, kontrola stanu BHP w budynkach | ich otocze-
niu, zapewnienie mozliwoéci korzystania przez mieszkadcédw ~ z us-
tug komunalnych (woda, kanalizacja, wywdz nieczystoéci), obstuga
administracyjna mieszkadcéw. Dziatalno§é pomocnicza jest prowadzo-
na w sytuacjl, gdy warunki techniczne ' stwarzajj mieszkaficom moz-
liwoéé korzystania.z takich urzadzed jak: centralne ogrzewanie,
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Zestawienie |iczbowe zawarte w tab. 3 przedstawia ksztlito-.

wanie slq kosztdéw zwigzanych 2z dziatalnoicia podstawowg w SM "Og-
““niwo® w latach 1981-1984.

Dane tab. 3. wskazujg na ogromny wzrost kosztéw w analizowanym
okresie przypadajgcych na ng p.u. w tej Spéidzlolnl. Wzrost ten
dotyczy! wszysikich rodzajéw kosztédw, ktére ogdinie biorac wzrosty

w 1984 r. o 353,0X%. Wzrost ogélnego poziomu kosztdw eksploatacijl.

przypadajacych na mz p.u. byt w 2znacznym stopniu spowodowany
ero;tun kosztdw w zakresie éksploatac]l podstawowe J oraz pomoc-
niczej (w strukturze kosztdw nie zaszty wyraZne zmlany). Wzrostowi
kosztéw towarzyszy! takze wzrost dochoddw osiagany gléwnie po=
przez wzrost czynszdw | dotacji. Wzrost ten w anallzowamwn okre-

sle wynosit Jodnak zaledwie 187, 5%8 nic wiec dziwnego, ze wynlk‘

finansowy wulegt w te] sytuacji pogorszeniu o 183,2%.

Interesujace wnloski mozna wyciggnaé z por&wnanla danych zawar-
tych w. tab. 3 2z danymi tab. 4, charakteryzujace] §rednie koszty
bie2gcej dziatalnodci eksploatacyjnej spéidzielni mieszkaniowych
dzialajgcych w wojewddztwie miejskim (ddzkim.

Analiza danych zawartych w tab. 3 § 4 wskazuje, Zze ogdliny po-.

zlom kosztdw przypadajgcych na m? p.u,, jest w SM "Ogniwo" wyraZ-
nie wyZszy ni2 w WSM. Wskafnik!i poziomu kosztéw w SM "Ogniwo" s3
wyZsze w obydwu zakresach gospodarki zasobami mieszkaniowymi
(podstawowe] | pomocniczej), aczkolwiek z  tego powodu dynamika
wzrostu kosztéw jest w SM "Ogniwo® nlect mniejsza nigz w WSM.

Niezbyt korzysinle ocenié takze trzeba sytuacje w SM "Ogniwo"
w zakrosle wypracowania dochoddw wlasnych. S3 one w przeliczeniu
na m p.u. zasobdw nlisze niz $rednie w spéldzleln.ach WSM, przy
jednoczeénie wyzsze] skali dotacji. :

Znacznie wyzszy poziom kosztdéw w SM "Ogniwo™ (wzgledem WSM),
przy Jjednoczesnych niZszych dochodach tej Spéidzieini powoduje, Ze
pomimo duzych dotacji kierowanych dod przez padstwo, wynik f inan-

sowy jest w niej zpacznle mniej korzystiny niZz w innych sp6!dzlol-.

centralne dostarczanie cleple] wody czy diwigi. Poniewaz tego ro-
dzaju wurzadzenia nie wszedzie wystgpuja, 53 one w statysiyce wy-
odregbnione mimo bczpoiredniego zwiazku 'z gospodarkg zascbami mie-
szkaniowymi. - ; :

4 Gtdwnym tzyqnlkrum wzrostu dochoddw Spdtdzielni byl'w tym o-
kresie wzrost dotacji, ktéry wynidsi 1427,1%.




Tabela 3 iEg

]

Koszty biezace] dziatalnodéci eksploatacyjnej oraz #rddia fij finansowania
w SM "Ogniwo"™ w latach 1981-1584 {ceny biezace)

Koszty jednostkowe w zOInF p.u, Struktura procentowa i
Wyszczegdinienie (1981 = 100) |
1981 1982 1983 1884 1982 1983 1984 {
y - - !
Dzialalnos$é. podstawowa 85,47 -y 158,59 | 237,27 | 287,07 185,5 277,5 335,8 .
Dziatalnoéé pomocnicza: ) .
koszty central. ogrzew.
a) z kottownl wiasnych 58,79 296,51 351,54 590,17 | 504,3 597,1 1 003,98
b) z kottowni obcych 71,% 150,79 165,52 200,45 | 212,0 232,7 281,8
koszty cieptej wody : 55,62 108,74 102,29 144,77 195,5 183,9 260,3
koszty diwigdw 15,76 43,2C 54,68 57,18 274,1 346,9 362,8
Razem koszty . 183,13 426,24 521,53 | 646,38 232,7 284,8 353,0
Dotac je e 24,52 224,62 283,33 | 349,93 | 916,171 | 1 155,5 1 427,1
Dochody el 3 137,61 185,06 | 210,90 | 257,98 132,3 153,2 187,5
Wynik finansowy -21,00 -19,56- | -27,33 | -38,47 +6,9 | -130,1 -183,2

2Zr 6d+t o: Opracowanie wtasne na podstawie danych SM "Ogniwo".




Koszty biezgcej dziatalnodéci ekspioatacyjnej w Wojewddzkiej
Spéidzielni Mieszkaniowej (WSM) w todzi w latach 19B0-1584

-

Tabela

é réddt o: Obliczenia wltasne na podstawie danych WSM w todzi
sprawozdawczych.

Koszty jednostkowe w zllng p.U. Struktura procentowa
Wyszczegdlnienie ; {1981 = 100) %
1981 1982 1983 1984 1982 1583 1984
Dziatalnoéé podstawowa 77,8 145,5 127,5 272,6 200,7 272,4 375,90
Dziatalnoéé pomocnicza:
koszty centr. ocgrzewania 68,4 109,8 179,%8 24,8 290}2 3067,5 367,2
koszty ciepte] wody 28,4 91,4 84,9 129,4 334,8 347,6 474,0
koszty diwigdw 25,4 £5,¢ 50,2 48,5 181, 4 181,4 191,7
Razem koszty 169,8 316,5 481,5 628,2 188,2 286,3 3i5,5
Dotac ja S24+5 215,1 266,3 368,6 661,8 813,2 134,
Dochody 132,2 196,3 R Y2 48,5 161,3 193,0
Wynik finansowy -3,5 +1,3 -4,0 -4,5 | +480,0 -114,3 -128,6

zawartiych w materiatach

WOMILED, WG (WAMO | UENZSO W ULGOSRZ €X1BPOds0D

Léi
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niach dziatajacych w wojewbdziwie miejskim 06dzklm9. Trudno jedno-

znacznie ocenié dzlatalno§é Spéldzieini w tej dziedzinie. Poziom
kosztéw eksploatacjl zale2y bowiem od wielu czynnikéw, 2z ktérych

nie wszystkie s3 zaleine od Spéldzielni, a ktére nie zawsze da-
ja sie wyodrqbnlé’o.

' . Pewne --mt»l-luo&c«l»péghblﬂlg -analizy .w .tym zakresie daje o-
cena rodzajowego uktadu kosztdw dziatalnoéci podstawowe]. Dane za-
warte w tab. 5 przedstawiaja rodzajowy uktad kosztdw w SM “Og-
niwo"” (w przeliczeniu na m“ p.u.) na tle analogicznych wielkoéci
charakteryzujacych dziatalnodé WSM, e

Ze zbloru danych zawartych w tab. 5 wynika, e poziom niekté-
rych rodzajéw kosztéw jest w SM "Ogniwo®™ wyZszy niz w spdidziel~
niach zgrupowanych w WSM, Kosztaml tymi s3 koszty zwiagzane z pla-
cami roquntnml i konserwac jami oraz narzutaml na koszty Zarzadu.
S3 to koszty zalezne od Spdidzielni, a na ten stan rzeczy ma nie-
watpliwy wplyw opisany ‘uprzednlo charakter zasobdw mieszkanio-
wych begdacych w dyspozycjl Spétdziglhl. Jest rzeczy wszakie nie-
poko jgcg, ze dynamika wzrostu tych kosztéw jest w SM 'Ognlwof wyz~
‘sza ni2 w WSM, aczkolwlek skala dynamikl wzrostu jest niepordwny-

9 Jest rzeczg Interesujgca, 2e w SM "Ogniwo" rdwnie silnie wzra-
staty koszty dzlatalnofci podstawowej, jak | pomocniczej. W innych
spbdldzielniach dzialajgcych na terenie Lodzl wzrost eksploatacji
spowodowany by! w omawlanym okresie gléwnie poprzez wzrost ko-
sztéw dziatalnodci pomocniczej. Bylo to zrozumiatle ze wzgladu na
obserwowany w tym czasie wzrost cen | zmiany taryf ustug komu -
nalnych, na ktéry spéidzielnia nie ma wptywu (oszczadna gospodarka
w tej dziedzinie zwigzana bytlaby z konlecznodcia Inwestowania,
na c¢o Spdéildzielnig nie staé). Ten stan rzeczy, jak sig¢ wydaje, jest
zwigzany ze specyficzng strukturg zasobdw mieszkanlowych, ktéra
nie jest w SM "Ogniwo® korzysina (jak staraliémy slig wczeénie] wy-
kazaé) z punktu widzenia wielko$cl ponoszonych nakiadédw na ich
eksploatacije.

10 R. S ¢ k (Sytuacja ekonomiczno-finansowa spdidzielni miesz~
kaniowej na podstawie reallzacjl zadald finansowo-gospodarczych w
RSM "Baweina®, Biuletyn Informacyjny "Uzytkowanie, Konserwacja, re-
monty® 1984, nr 4-5) dzieli koszty eksploatacji podstawowej na za-
lezne | niezaleine od spdidzielini. Do kosztédw zaleznych zalicza:
place, materialy, inne koszty, koszty Zarzadu oraz odpisy na fun-
dusze specjalne, zas do kosztédw niezaleiznych od spditdzieini na-
leza: narzuty na place oraz koszty ustug. (W placach uwzglegdnla
sig obok wynagrodzenia za prace takize narzuty., lJest to pozycla
tylko wzglgdnie od spdtdzielni niezaleina, a majgca istotny wplyw
na poziom kosztéw, Przyktadowo w latach 1981-1984 narzuty na pla-
ce wzrosty okolo szeéciokrotnie z tytulu wzrostu ubezpieczed z
20% do 43%, rekompensat itp.). '
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i nezty dristalnodc! podstawowej w Spéidzielni Mieszkaniowej "Ogniwo" w Lodzi
oraz w WSM w todzi w uktadzie rodzajowym w latach 1981-1984 (ceny bieigce)
t . FFtace ‘i Nariuty Materia-{Woda i ka- ‘Wywéz PozostaJRemonty Narzut Odpisy Koszty
(A & — |ty przed-| nalizacja|dmieci | te kosz-|Konser~ kosztdw | na fun- | eksploa-
: z:zc"’:dd ﬁ?2c°wo_inﬂoty nie-| ty wac ja Zarzadu | dusze tacji
Rok mln{- zos{a‘i’l trwate | oraz specjal-| razem
stracy j- S5 energia e amor ty- ne | ce-
no=-tech- : zac ja fowe
7 niczni
A% 2 - (o 4 5 6 7 8 g 10
% SR SM *Ogniwo"
koszt; jednoétkowe w zt/m. p.u.
| 1981 9,86 1_7.0§ - 5,41 5,18 137 6,54 23,68 13,88 2,66 85,47
1982 _23.56 24,86 9,27 3,48 6,33 6,30 60,28 20,52 3,38 158,59
1983 g 2{.,&3 30,55 9,01 39,09 9,34 12,51 80,62 27,41 4,24 237,21
1884 28,08 | '60_,-_57 6,84 32,40 11,05 6,50. 118,63 37,76 5,34 287,07
struktura procentowa (1981 = 190)
1982 238,9. 145,5 1743 67,2 541,0 105,5 254,6 ! 147,8 127,71 | 185,5
1963 247,8 178,7 166,5 754,6 798,3 191,3 340, 4 187,5 159,4 20755
1984 284,8 236,8 | 126,4 625,5 Q4L 4 99,4 $01,0 272,0 200,7 335,9




1981
1982
1983
1984

1982
1983
1984

6,49
10,11
13,69
17,23

15%,8
210,9
265,5

15,14 |

22,28
28,64
36,92

147,2
189,2
243,8

Tabela 5 (cd.)

S M6 N ) L O S IR S

|1 10

1o

WSM w todzi
koszty jednostkowe w zi/m p.u.

4,56 8,23 | 2,82} 7.18-| 27,20
13,72 4,37 8,64 | 8,66 | 63,12
1,71|. 37,52 | 12,18 | 13,36 | 63,51
16,87| 45,75 | 14,05 | 11,59 | 109,57

struktura procentowa (1981 = 100)

302,9 103,38 | 474,72 |120,3 | 231,3
324,7 887,0 | 669,2 |186,1 | 232,7
372,4 |1 081,6 | 772,0 |161,&4 | 401,5

6.86
7,92
7,81

12,40

‘115,5
113,8
‘180.7

B 5
5,00
5,08
8,24

118,2
143,7
194,8

Zrédio: Obliczenia czesciowo wiasne na podstawie #rddet podanych w tab. 3 i &.

77,77
143,86
197,54
272,62

185,0
254,0
350,5

HAJBZO | Ol ZJd|

Wi ZPOIM



"I', abela 6
Struktura procentowa kosztéw dziatalncici podstawowej w SM “Ogniwo® | WSM
w latach 1980-1884
 Place i Narzuty Materﬁafy Woda i| Wywéz Remonty~-i Narzut Odpisy Koszty ) _.
! pracow- pracow- | przedm, 'kanali~ {smieci | Pozosta-|{kunser- | kosztdw ! na fun- | eksploa- Wy
Rok nicy ad- | nicy po-| nietrw. lzacja te kc- |{wacja o- Zarzgadu | dusze tacji ;
e od fmivks ] 20st@l } i energ. szty raz &vor- specjal- razem | &
stracyj- tyzacja ne >
A no-tech~-
: niczni N
% C 2ald F--.
SM "Ogniwo® w Lodzi '§.<
1981 11,5 20,0 6,3 6,17 ’ 1,8 7,7 207 - 1. 1652 351 100,0 FEA
1982 | w,9 | 15,7 5,8 2,2 | 4, 4,6 | 3,0 | 12,9 2,1 l100,0 o5
1983 10,3 12,9 3,8 16,5 3,9 - 5,3 34,0 12,3 1,0 100,0 o 13
1984 9,8 | 14,1 2,4 I 11,3 3,8 I 2,3 41,3 13,2 %8 I"‘°°-°' §. |
WSM w Lodzi : g =)
1981 8,4 18,5 i 5,8 1 S.h 24,4 l 9,z 5,1 8,8 _5,1. 100,0 2 .7;‘
{1982 | 7,0 | 15,5 9,5 { 3,1 | 6,0 6,0 | 43,3 | 55| 3,5 |100,0 Ff
1983 6,9 14,5 7,64 19,0 6,2 - ‘ i 1. %22 3,9 < T 10,0 E‘A
- }1984 . 6,3 13,5 6,2 16;8 5,2 | 4,3 40,2 | 4,5 2,0 100,0 e
irédlo: Oprazcowanie wizsne na podstawie danych zawartych w tab. 5. o
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walnie ni2sza od skall dynamiki wzrostu kosztéw ' niezaleznych od
Spéidzielni (takich jak wywdz $mieci, czy tez koszty wody | kanall-
zacjl). Jak slg wydaje, t;lko dzigkl szybkiemu wzrostowi tego ro-
dzaju wydatkéw zawdzigczaé moZna pewne korzystne zmiany zachodza-
ce w strukturze kosztéw. Przedstawione sg one w tab. 6, a dane w
nlej zawarte pozwalnjo‘zauwazyé. 12 zmiany zachodzgce w strukturze
kosztéw, mimo znacznego podobiefistwa obu strfuktur, przeblegaja we
wtadciwym kienunku (spadek kosztéw zaleinych od Spéidzielni), cho-
claz nadal wudzial tych kosztdw jest w SM "Ogniwo" wyiszy niz w
WSM.

3. Dzjatalnodé spdidzielni w zakresie utrzymania zasobdw

w nalotztnn stanie tochnlcznnn

»

Brak metod badawczych w zakresie wyznaczenia potrzeb remonto-
wych, ktopotéw z okreéleniem norm’naktadéw na remonty, ktdre uza-~
leznione s3 od wielu czynnikéw (cechy techniczne budynku, jako$é
wykonania, sposéb | czas eksploatacjl itp.) sprawia, ze dziatalnodé
spétdzieini w tym zakresie jest niezmiernie trudno ocenié, Okre-
sowe przeglady techniczne, bedgce w praktyce jedyns podstawg o-
kre§lania potrzeb konserwacy jno-remontowych, s3g w stanie zareje-
strowaé zaledwlie najbardziej elementarne potrzeby, ktére i tak
nie s3 'czesto  w catoéci realizowane. : i

W rezultacle, mamy db»czynlenia 2z poglebiajgca sie luka remon-
towg (skali jej nikt  jeszcze z wyzej wymienionych wzgledéw precy-
zyjnie nie okre$lit) umozliwiajgca proces dekapitalizacji zasobdw
mieszkaniowych. 4

W analizowanym okresie same tylko minimalne potrzeby remon-
towe w SM "Ogniwo" wymagalyby zabezpieczenia nastgpujacych £rod-
kéw finansowych (ceny biezgce): i

1981 - 5850 tys. zi,
1982 - 6565 tys. zi,
1983 - 7834 tys. zi,

1984 - 19 570 tys. zt.

§rodki na flnasowinie minimalnych w tym zakresie potrzeb po-
chodzg z funduszu remontowego. Mozna stwierdzié, iz pomimo wzro-
stu odpiséw na fundusz remontowo-konserwacy jny (odpisy obclgzaja-



ce m2 PaU. s.-irédbum tworzenia fych funduszy), jaki miat misjaco w ‘7-ﬁ

tym okresie w SM "Ogniwo" (odpisy wynosity w latach 1981 i 1982 - =
18 z!/m2 p.u., zad w Jatach nastegpnych - 25 zOIn3 Rk ), zgroma-
dzone 4rodki byly dalece niewystarczajgce. Nigdy zatem nie bylyby Por |
wykonane skromne plany w te] dziedzinie, sprowadzajgce sig gléw- : "
nie do niezbgdnych prac konserwacyjnych, gdyby nie dotacje pad- 5
stwowe (w SM "Ogniwo" dotacje kieruwane na konserwacje I remonty
stanowily w latych 1981-1984 ok. 22% calodci dotacji).

Wielkoéé nakladédw bezwzglednych | w przelliczeniu na m2 p.u. o- AL
brazuja dane zawarte w tab, 7. : W

Tabela?
. \

Nakjady na utrzymanie stanu technicznego
zasobdw mieszkanlowych w SM "Ogniwo® | WSM ‘ Lt
w latach 1981-1984 (ceny biezace) AR

Nak tady na utrzymanie : AL
Rok stanu technicznego Dynamika wzrgstu ' J
— > naktadéw na m“ p.u. .
tys. zt zt/m°p.u. . 1980 = 100% :
Spétdzielnia Mieszkaniowa 'Ognlwof ps,
1981 | 15 618 83,38 100,0 -3
1982 13 576 72,38 86,8 o
1983 34 178 182,22 218,5 4y
- 1984 33 396 178,30 213,8 -
N
Wo Jewddzka Spéidzielnia Mieszkaniowa : ;\:
1981 328 bB6U # 52,70 100,0
1982 | 447 916 59,30 S | "
1983 | 672 313 99,94 189,6 ;
1984 '| 868 623 127,16 241,3

i r &d1t o Obliczenia czgéciowo wiasne na podsta-
wie sprawozdad SM "Ogniwo™ i WSM,

Z danych tych wynika, 1z wielkos$é nakiadéw (w przeliczeniu na.
mz p.u.) byta w spétdzielnl "Ogniwo" znacznle wyisza niz w WSM, co
Jest niewgtpliwie «qudiono 'wl.ksanr 'potrzobqnl w tym zakresie w
odniesieniu do po;ladanycﬁ zasobdéw mlo;zkanlowych. Mozna by bylg' e
ten stan rzeczy ocenié pozytywnie, zwaiywszy dodatkowo, iz plany
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remontéw | konserwacji byly w omawianym okresie w SM "Ogniwo" kon-
sekwentnie wykonywane | qrzekraczano. l;cz zwaiywszy, iz nie znamy
praktycznych potrzeb w tej dziedzinie, a takize struktury Eodzajo-
we ] wykonywanych prac - w obydwu pordwnywanych uktadach - wniosek
taki bylby zbyt pochopny.

Nie mozna takze takiego wniosku wyciggngé z faktu wzrostu na~
kiaddw kierowanych na ten cel, ktéry wynika przede wszystkim z ru-
chu cen na materjaty | ustugi oraz wzrostu ptac pracownikéw te-
chnicznych spétdzielni. Problem ten, aby mdc wycliagnaé precyzyjne
wnioski, powinien byé zatem wszechstronniej i doktadniej przeana-
{izowany pod katem wszystkich czynnikéw wplywajgcych na poziom na-
kladdéw.

4. Uwagi korcowe

Dane zawarte w pracy pozwalajg na sfornulowanie nastepujacych
wnioskdw:

1. W spéldzielczodci mieszkaniowe ] obserwuje sig w ostatnich
latach silny wzrost poziomu kosztdw gospodarki zasobami mieszka-
niowymi, wynikajacy gtéwnie ze wzrostu cen, widoczny zwlaszcza w
dzialalnodci pomocniczej.

2. Rezultatem tego stanu rzeczy, przy prowadzeniu politykl
wzgledngj stabilizac]i czynszéw, Jest wzrost dotacji budzetowych,
ktére przekraczaja Juz ponad 50% wszystkich dochoddéw spéldziel -
czoféci mieszkaniowe].

3. Kierunek trendu obserwowanego w tym zakresie w SM "Ogniwo"
nie odbiega od trendéw zauwazanych w skall wo jewddztwa, aczkol -
wiek osiggane wynlki w SM "Ogniwo" charaktoryzuj§ sieg gorszymi
parametraml ni2 £rednio w wojewédztwie (0gélny wskainik poziomu
kosztéw i skall dotacji jest w SM "Ogniwo™ wyzszy ni% w wojewddz-
twie, przy jednocze$nie mniejszym poziomie wypracowanych dochoddw
wtasnych).

4. Dane z rodzajowego uktadu kosztéw pozwalaja stwierdzié, ze
na niekorzystna w omawianym zakresie sytuacje spdidzielni ma w
duzym stopniu wplyw wysokoéé kosztéw zaleznych od spdldzlelnl(
Trudno ocenié na ile wynika to z oddziatywania obiektywnych oko-
licznoici (rodzaj posiadanych zasobdw mieszkanjowych), a na ile ze
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zte] gospodarki. Zaséb dostepnych danych, na ktérych oparto opra-
cowanie byl zbyt skromny, by w petni to wy jasdnié.

5. 2 podobnych wzgledéw, trudno ocenié takie dziatalno$é spét-
dzielni 'w dziedzinie utrzymania zasobdw w nalezytym stanie tech-
niczhym. Mimo bowiem wy2szych naktadéw kierowanych w spdtdzielni
na ten cel, niz w skali WSM, nie mozna bylo okre$!1é zasadnosci wy-
datkéw, zwlaszcza w kontekécie potrzeb.

-6. Zwazywszy, 1z cztonkowie spdldzielni mieszkaniowych stojag
przed przykrg koniecznodécig kolejnego podwyzszenlia czynszéw, pro-
wadzenie odpowiedniej (uzasadnione] | efektywne]) gospodarki zaso-
bami mieszkaniowyml staje sie coraz bardzie] znaczgcym zagadnie-
niem, tak natury ekonomicznej, jak i spoteéznej. Wymagaé to bgdzie
prowadzenia szczegdtowych badaf, w celu wycliagnigcia odpowiednich
wnioskéw niezbednych dla dokonania koniecznych uprawnied ~w tej
dziedzinle.



