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Spéldzielnia Mieszkaniaowa “Zarzew".posiada w swoich zasobach 185
budynkdw. Wszystkie one maja instalacje centralnepo ogrzewania i
ciepte) wody. Instalacje diwigowe s3 w 38 budynkach, co stanowi okolo
21% ogdlu zasobéw. Dznacza to, 2e Spétdzielnia prowadzi dzialalnodé
z zakresu eksploatacji podstawowe) i pomocniczej we wazystkich bu-
dynkach. : CAnTY | j I e L A

qurwsze~buuynk1“nztiwqce obecnie do SM “Zarzew" zostaly oddane
do eksploatacji w 1966 r. Ze wszystkich 185 budynkéw wybudowanych

~do te) pory a2 146 zostalo wybudowanych w latach 1966-1971, co sta-
nowi 78,9% eksploatowanych zasobdw. Najstarsze budynki majg po 20
lat. Waznym wigc elementem stuzgcym utrzymaniu dobrego stanu tech-

‘ niczneno zasohdw mieszkaniowych jest prawidlowe prowadzona gospo-
darka remontowa. Dotyczy to zardwno biezgce) konserwacji, jak 1 wy-
konywania remontdw kapitalnych, :

Konserwacja biezaca = to przede wszystkim drobne naprawy zuzy=-'
tyeh lub uszkodzonych elementow instalacji w budynkach. W ramach re- '
montéw kapitalnych dokonuje sig wymiany lub naprawy zuzytych elemen-
tdw kahstrukcyjnych lub waznicjszych wurzadzed. Remonty kapitalne
pochtaniajg Znacznie wigce) czasu oraz drodkdw ffnansowych.

W przypadku wymiany skorodowanych grzejnikdw panelaowych lub wy-
konywania aciepler szctytdu w budynkach (w.zulqiku z ich przemarza-
niem), Spdidzielnia otrzymuje kredyt btnkowyl. Pa  wykonaniu prac
(zgodnie z wnioskiem kredytowym) Jest on w calodci umarzany.

N,Sﬂ "Zarzew" w ramach remontdw i konserwac)i wykonywane sQ
nastepujace czynnodci: , ‘ :

-~ renonty i Ron:arwacja budynkdéu mieszkalnych wykonywane przez
Zaktad Remontowo-Budowlany, : ) SN '

- remonty 1 kpnserwac)e wykonywane przez konserwatordw osied-
lowych, 3 B
- naprawy 1 konserwacje anten zbiorczych wykonywane btzoz gru-
pe “Azart",
o naprauy i ukladanie osiedlowych chodnikdw,
= renowacje terendw zielonych, ‘
- usiugi pogotowia technicznego i inne,

—— et e

1 uCﬁuala nr 260 Rady Ministrdw 2z dnia 11 XIT 198) r. w uprauti
usuwania wad w spdtdzielczych budynkach nieszkalnych oraz likwida~
€11 zaleptosci w wykenywaniu elewacii, "Monitor Polski” 1981, nr
32y paz: =394, ' ; :
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wige niesenodzielnaéa finansova apﬂldzlolnl miolzknniouych przy jed-

noczesnym braku $rodkéw, ograniczajacych tozminy budownictwa miesz-

kaniowego. 0 wyraZnym ograniczeniu dotacji informuje nas Rozporzg-

dzenie Ministra Finanséw oraz Uchwala Rady Ministrdus.

Imniejszenie dotacji wraz z nowd podwyzkg cen na us!ugi komu=~
nqlnp spowodowalo konlacznopc dokonnnta.nonyghdamunyzak LZYNSZHM N8B

przelomie 1984/1985 r. d4rednio o 10 zi/ '2 powierzchni uzytkowej

n!esiqcznlc‘. Nalezy zoznaczyc ze sposdb wprouodzqnia zasad obni—
zek dotacji wzbudzit wiele krytycznych uvwag, uynikn!y one 2 taktu,

_2e Uchwala Rady Ministrdéw nr 131 z dnia 28 IX 1984 r. obowiqgzujgcas

od dnia 1 1x 1904 r. obnizyia kwoty dotacji tym spdtdzielniom, ktd-
rych czlonkowie placili czynsze nizsze w dniu 1 1 1984 r. od czyn-

~ sz6w obowigzujacych w lokalach kwaterunkowych w dniu 1 X 1984 r. bez

oplat za c. 0. i c. w. Spéldzielnie, ktére dokbnaly podwyzek czyn-
sz6w w roku 1984 po pierwszym stycznia, utracily dotacje w takie)

samej czedci, jak te ktore podwyzek nie dokonaly - wynika to 2z
przyjecia dla ich _obliczenia wstecznej, w stosunku do wydania uthwa- -

1y, daty to znmaczy 1 X 1984 r. Przyjecie te) daty wynika najprawdo~
podobhiej stgd, 2e w dniu tym nastapils podwy2ka opiat za uzytkowa-
nie mieszkann w lokalach kwaterunkowych®'. Réwnoczednie system dota-
cii budzetowych, w zwiazﬁu z przyjgciem jakn tezy dla ich oblicza-
nia stosunku migdzy wysokosciy czynszu w Spdidzielni, z opiatg za

- lokal kwaterunkowy, preferuje spétdzielnie o wysokich czynszach, a
‘co za tym idzie kosztach, przed tymi, ktdre to wielkosci starajag

siQ w ramach swoich skromnych mo2liwodci utrzymac na, jak najnizszym
poziomie. Niepokd) wzbudza fakt. Ze przyznawane dotacje Iormalnie
trattajace do Spétdzielni sg w znacznej czesdci przpjnowane przez .

il monopolistyczne przedsigbiorstwa pospodarki komunalnej, ustalajace

w sprawie postgpowania przy udzielaniu dotacji przaumxotowych spot-

"dzielnxom budownictws mieszhkaniowego, Dziennik Urzedowy Miniatra

Finanséw 1983, nr 24 poz. 35.
? Uchuala Rady Ministréw nr 131 z dnia 28 IX 1984 r. w sprauie

stosowania dotacji przedmiotowych dla spdldzielni ulaszkaniowych.

"Monitor Polski" 1984, nr 23 poz. 158.

4. Dominias k, Z2rédla wzrostu kosztéw gospodarki zaso-
bami mieszkaniowyni i czynazéw, "Biuletyn Informacyjny=- Uzytkcuanio.

“fonserwacje. Remonty" 1985 nr 1-2.

1 Rozporzgdzenie Rady Ministréw 2z dnia 27 T 1983 w sprawie
ezynsziwm na;mu ze lokale mieszkalpe i uzytkowe ‘Dz. U, 1983, nr 38,
poz. 176

3

|



I abela

Struktura wybranych elementdw kosztéw gospodarki zasabami mieszkaniowymi w }atach.i981-1985

198 1982 1983 1984 1985 Indeksy laﬂsuchbue w X% |Indeksy = 1981 r. = 100
s L/n? 1/n2 1/n? / /nZ 1984 1205
w zl/m w X |wzt/mS| w % |w 21/mf w%|wzt/m w %|w zt/m w X 198211983 !
p. u, p. u. p. u. [ he ) ‘ pP. U, ¢ 198111982 [1963 [1984 1982 1983 (1984 11985
0sobowe -z -narzutami - ' T, ¢ : ; . X

ogétem 18,72 {100,0 27,671100,0 37,32{100,0 | 49,92 |100,0| 56,52 [100,0 | 147,81}134,9(133,8[{113,2 147,81)199,4 |266,7{301,9
wynagrodzenia 15,10 | 80,7| 21,89| 79,1} 26,76 71,7 |35,40 | 70,9 39,84 | 70,5 | 145,0 {122,2 132,3 112,51145,0 1177,2(234,4 263.8‘
narzuty 3,62 153 5,78] 20,% 10,56 | 28,3 | 14,52 é9,1 16,68 29,5 | 159,7 [182,7|137,5|114,9(159,7 291,71401,1(460,8

Materialty i energia

- ogdienm ‘ 3,60 |100,0|  7,92(100,0( 15,00100,0 | 16,20 [100,0( 13,48 {100,0 | 220,0 |189,4[108,0] 83,0{220,0 {416,7450,0]373,2
energia e 1,81 | 50,3| 7,44] 93,9 | 11,26 75}1' 8,48 |52,3| 5,76 | 42,9 11,6 |622,1] 75,3| 67,9[811,0 |622,1468,5 31;.2
mater1§1y 1,79 | 89,7| c,48] 6,1 3,74 éale 7,72 | 47,7 7,68 | 57,1 | 26,8 |208,9(206,4| 99,5| 26,8 |208,9[431,3[429,1

Poiostale.- ogétem 8,76 [100,0| 13,20{100,0| 7,92 190,0‘ 5,86 100,0( 9,60 {100,0 |150,7 | 60,0 74,2 153.3'150,7 90,4 67,1(109,6

wieczyste utytkowanie| 1,89 | 21,6 1,72 13,0 1,92{ 24,2 | 1,92 [32,7! 2,23 { 23,2 | 91,0 {111,6{100,0/216,1| 91,0 {101,6}101,6{118,0

inne 3,32 | 37,9| 2,86( 21,7| 2,76| 34,9| 3,28 [55,1f 6,29 | 65,5 | 86,1 | 96,50117,84(194,1|86,1 | 83,1 ,97,5“19&.1

podatek od nieruchom.| 3,55 | 40,5 8,62| 65,3] 3,24 40,9 0,72 |22,2| 1,08 | 11,3 ]262,8 | 37,6{ 22,2{150,0{242,8 | 91,3 20,3} 30,4
|

Zréd?dlo: Analizy kosztéw na posiedzenia Rady Nadzorczej SM "Zarzew" i rejestry kosztéw.
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W SM “Zarzew" koszty pozyskania wody i kanaltzacy;ne wzrosty
w omawianym okresie 11 razy. Najsilniejszy wzrost w tej pozycjii
kosztéw mial miejsce w 1983 r. i by} zwigzany z wprowadzenien no-
wych zasad ustalania oplat za wodg i odprovadzanie !ciekdwa. Nowa
optata jlest ustalona przéz terenowe organa administracji paristwo-
wej, bedgce organami zaloiycielskimi przedsigbiorstw  eksploatujg-
cych urzgdzenia wodno-kanalizacyjne. Nalezy jednak stwierdzid, ze
pomimo tak wysokiej dynamiki udzial! kosztéw wody, kanalizecji i wy-
wozu $mieci w kosztach gospodarki zasobami nleazkaniouyml zwigkszyl
sig z 3,7% w 1981 r. do 7,8% w 1985 r.

Ustugi z zakresu dostaw wody, kanalizacji i wywozu émieci $wiad-
czone sy przez przedsigbiorstwa gospodarki komunalnej, bedace mono-
polistami w zakresie tych dwiadczen. Spdidzielnto mieszkaniowe s3
zmuszone wigc do korzystania z nich bez wzgledu na to, czy 2zqdana
cena jest wynikiem ponoszenia uzasadnionych kosztéw, czy niegospo-
darno$ci. Stosowanie przez te przesigbiorstwa niekorzystnych sposo-
béw rozliczed np. za pomocy krytykowanego inkasa bankowego czgsto
bezakceptowego, nie ma wplywu na koszty, gdyZz suma naleznodci nie
Jest wynikiem negocjacji migdzy przedsigbiorstwem a spdidzielnig,
ale jest ustalana np. za wywéz dmieci systemem ryczaltu, opartym na
odpowiednio z géry wustalonym obligatoryjnie wskaZniku mnozonym
przez liczbeg mieszkancdw.

Halezy zaznaczyé, 2e w zwigzku 2 silnynl rdznicami w kosztach
uslug kpmunalnych, $wiadczonych v rd(pych rejonach kraju, po wyco-
faniu si1¢ z dotowania tej sfery, wystapi zjawisko placenia rdéznych

«Czynszdéw za ten sam typ mieszkania, nabytego na tych samych  pra-
wach. r

Z analizy kosztéu eksploatacji podstawowej wynika, 2e wigkszy
wzrost plac nastgpil! na stanowiskach nierobotniczych, niz na stano-
wiskach robotniczych. Natomiast udzial plac obu grup zatrudnionych
zmalal w 1985 r, do 7,9%, a wigc o 4,2 punktu procentowego. 7 do-
kiadnie)jszych badar wynika, ?e wynagrodzenia ogéiu zatrudnianych
wzrosty 2,6 raza, gdy tymczasem narzuty 4,6 raza’. Wielkosé wyna-

-8 W Lodzi cena 23 pozyskanie wody 1 odptowadzanie dciekdw wzro-
s2a z 0,54 zi/m? w 1981 r. do 10,50 z}/m2 w 1984 r. natomiast za
wywéz émieci 2 1,98 z1/m2 w 1981 r. do 14,13 2t/m? w 1984 r.

’ Por. Xabo 3. '
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gradzania zwigzana byé powinna ze wzrostem uydnjnoécl pracy i po-
prawg organizacji pracy. Ocena tych poutaznﬁ nalezy do konpetenc)l
spolecznych organdw samorzgdowych jakimi sg rady nadzorcze, ktd-
re zatwierdzajg m. in. strukture organizacyjng oraz wielkodé zatrud-
nienia i funduszu plac w spéidzielniach, Jedyng obecnie realng mo2-
liwoscig obnizenia kosztéw osobowych Jest zmniejszenie stanu zatrud-
nienia, mialoby to niewielki wplyw na wielkodé glohalnych kosz tiow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a mogloby bardzo niekorzystnie
wplyngé na stan obslugi czlonkéw spéldzielni.

Koszty materialdw, przedmiotéw nietrwalych i energii elektrycz-
nej uzrosly prawie czterokrotnie, prazy czym decydujacy wplyw na tg
dynamikg niat szybkx wzrost, ponad cztoroktotny. materialéw { ponad
trzykrotny energii elektrycznej. Zwigzane to bylo gldéwnie ze wzro-
stem cen. Pozostale koszty wzrosly o 10%. Zalicza sig do nich kosz-
ty ponoszone na oplaty za wieczyste uzytkowanie terendw, podatki
od nieruchemosci, a réwniez "koszty inne", a wigC ponoszone na opita-
ty telekomunikacyjne, znaczki pocztowe, koszty wuslug transporto-
wych. _

Z danych zawartych w tab. 1. wynika, 2e wzrost dwukrotny = na-
stgpil w pozycji “"koszty 1nne co zwigzane bylo ze wzrostem ‘cen,
Optaty za wieczyste uzytkouanla wzrosty w badanym okresie o lBl ]
wyniku oddania w 1984 r. nowych budynkéw na osiedlu . ‘tegczycka-Przg-
dzalniana. Natomiast w pozycji "podatek od nieruchomasci", wysokodé
poniesionych kosztéw ulegla zmniejszeniu i stanowila 30,4% kosztdw
poniesionych w 1981 r. Spdldzielnie mieszkaniowe bowiem, zostaty
zwolnione od placenia podatku od nieruchomosci za lokale uzytkuualo
Narzut kosztéw zarzgdu wykazal w badanym, okresie prluic trzykrotny
wzrost.

Odpisy na tundusze specjalne wzrosty o 3,5 raza, przy czym 1ch
udziat w kosztach ogélem zaniojszy! sig z 2,5% do 1,9%. W kosztach
eksploatacji pomocniczej najuiqkszy wzrost - ponad plqciokrotny wy-
stapil w kosztach centralnego ogrzewania oraz cieptej wody, Koszty
eksploatscji dZwigéw natomiast zwigkszyly sig ponad 2- krotnie, co
Zwigzane jest ze wzrostem cen materialdw i ustug. Oplaty za uzytko-
wanie diwigu wnoszg tylko mieszkadcy budynkéw wysokich.

—_——— e —

10 Ustawa z 26 II 1982 r. o opodatkowaniu jednostek gospodarkl

uspoiecznionej. Dz, U. 1982, ar 2 poz. 16 <
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Ze struktury koszt6w gospodarki zoaobanl miaszkaniowymi wyni-
ka, 2e koszty centralnego ,ogrzewania, cieple) wody i eksploltlcji
dZwigdw stanowily w badanym okresie ok. 62% kosztdw ogdlﬁm.>'5q to
wigc najwigksze pozyc)é'kosztdu. Spdldzxelnfq mieszkaniowe nie maja
wiadciwie zadnego wplywu na obnizenie tych kosztdw. CeﬂvaQ urzegdo-
we, a Zaklad Sieci Cieplnej udziela bonifikat w przypadku powatniej-.i
szej awarii w ogrzewaniu zwiqzanej z kilkudniowg przaruq W dostar-
czaniu enerpii cieplnej. :

Drugg kluczowg pozycja kosztdw gospodarki zasohami mieszktnio-
wyni, obok kosztéw eksploatacji, sq naklady na rementy i konserwa-
cjie, Nastqpi! w tej pozycjt kosztdéw ponad dziesiqciokrotny wzrost.
Koszty te zwigzane sg z utrzymaniem zasobdw mieszkaniowych w - na-
lezytym stanie technicznym. Dotyczg one robét zwigzanych z iatrzy-
‘maniem procesu zuzycia technicznego budynku i urzgdzed w nim ‘slg
Znajdujacych oraz usuvaniem zaistnialych szkdd. Jednym z elementdw
stuzacych utrzymaniu stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych na
wizdcivym pozionie jest prawidlowo prowadzona gospodarka remontowa.
l’uwagl na wysoki stopied wyposazenia technicznego budynkdw  spdl-

~dzielczych potrzeby modernizacyjne wystepuja w niewielkim zakresie
i sg szacowane na kilkanadcie procent calodci nak&add@ pongszonych
na remonty, konserwacje i modernizacje lacznie. Wigkszosd nakladdw
pochtanisja biezgce naprawy konserwacyjno-remontowe. Naleiy zazna-
czyé, 2e duza czg$é tych napraw nie jest spowodowana dlugodcia o~
kresu eksploatacji, ale bigdami popelnionymi podczas projekto&ad!a
i budowi budynkdéw. Dynamjka i struktura kosztdw} a takze rozwazania
dotyczace czynnikow ksztaltujacych ich wielkod$d¢ upowaznia)q do  u-
‘chwycenia kosztéw zaleinych i niezaleznych od spéidzielni (tab. })l‘~'

Z danych Zawartych w tab. 3 wynika, 2e przy 3,5 krotnym wzrod-

_cie kosztéw eksploatacji podstawouej' wystgpuie prawie S-krotny
wzrost kosztéw niezaleznych od spéildzielni i niespelna 3-krotny
wzrost kosztdw zaleznych od spétdzielni. Zdecydowany wzrost kosztdw
) xaleznych i niezaleznych od spéidzielni notuje sie od 1983 r.

‘ Obok znian w dynamice kosztdw, wystepuja zmiany w struktu:;e, )
udzia}l kosztéw zaleznych od Spéidziélni maleje z 66,2% w 1981 r. do

1 Podobny podzial przeprouadza R. S g k, Sytuacja ekonomicz-
no-finansowa spdtdzielni, mieszkaniowej na podstauie realizacji za-
dat finansowo-gospodarczych w RSM "Baweina” w todzi, "Biuletyn In-
formacyjny - Uzytkowanie. Kanserwacje. Remonty" 1984, nr 5.
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. Tabela 3
Koszty zalezne i niezalezne od SM “Zarzew" w latach 1981-1985
1781 1982 1983 1984 1985 Indeksy taficuchowe w % Indeksy = 1981 = 100 §
Koizty b zl/m2 wx v zl/m2 o % ¥ zl/m2 v X “,217;5, Wi |y zilmf 3 # %%%% };g% *{;é;'.%;eg l98§ 583 Linia el
R SRV Rl i SNG T IR SONES ATET PN, e e 1 -
Opoien 149,20 {100,0 83,23(100,0| 139,80 | 100,0{ 154,80 {100,0 |173,04 00,0 172,7| 168,0{110,7{211,8{172,7 284,11314,6] 351,7
1. Zalezne od Sp6i- ' ‘ .
dzielni 32,57 | 66,2| 44,79| 53,8| 63,74 &5,6 76,601 49,5 | 91,85 | 53,11 137,5/142,3/120,2{119,91137,5| 195,7|235,2| 282,0
wynagrodzenia 15,10 | 30,6( 21,89| 26,3} 26,76| 19,1} 35,40} 22,9 39,84 {23,0 145,0/122,2/132,2{112,5/145,0f 172,2(234,8 | 263,8
materialy 1,79 3,6 0,48| 0,6 3,74 2,7 ?7,72] '5,0 7,68 | 4,4l 26,B{779,2|/206,8| 99,5| 26,8| 208,9|431,3 ‘azalo
pozostate koszty 3,32 6,7 2,86 3,4 2,76 2,00 3,28} 2,1 | 4,29 | 3,6/ B6,1| 96,5(117,4[194,1| 86,1| &3,1| 97,6] 189,5
koszty Zarzadu 8,52 | 17,3] 12,12| 14,6/ 19,68 | 18,1f 18,60 12,0 | 24,36 |14,0|142,2[162,8] 94,5[131,0{142,2| 2,31] 218,3 iss,s
odpisy na fundusze d b g
specjalne 3,84 7,8 7,44| 8,9] 10,80 7,7 11,661 7,5 | 13,60 | 7,9|193,7)145,2{107,8/117,5]193,7| 281,2}303,1| 356,2
I1. Niezalezne od Spél-
dzielni 16,63 | 33,8} 308,84 46,21 76,06 53,4 78,20} 50,5 | gy, 19 |as,9 [231,1[197,9 [102,8 |103,8|231,) | 457,4 k70,2 | 488,2
narzuty na wynagr. 3,62 7,4 5,78 6,9 10,56 7,6/ 14,52 9,4 16,66 | 9,6 | 62,6 (182,7 |137,5[114,9 sz.é 291,7 01,1 | 460,8
enerpia ; 1,81 Bad 7,44 8,9 11,26 g,1 B,48 5,5 5,76 1 3,3 411.0 150,31 75,3 67,9 |411,0 | 622,] K6D,5 38,2
woda i kanalizacja 3,60 7,3 5,06 6,2| 37,32 26,7 38,16 24,6 | 39,12 22,6 {143,3(723,3 {102,3 {102,5[143,3 0 036,7 lo6,0 | 108,9
wywd? dmieci 2,16 4,4 o2 11847 11.76‘ 8,4 14,40} 9,3 | 16,32 | 9,4 1450,0(121,00122,4{113,31450,0 | 544,4 k66,7 | 755,6
visczyste u2ytk. 1,89 3,8 1.¥21 21 1,92 1,3 1,92} 1,2 | 2,23{1,3|91,0111,6(100,0/216,2 91,0} 101,6 f1o1,6 | 118,0
podatki od nieruchom! 3,55 7.2 8,62 10,4 3,24 2. 80,721 9.5 1,08 | 0,6 2842,8{ 37,6 22,2/150,0{242,8| 91,3 30,4 |

Zrddil o

Analiza kosztdw na posiedzenia

Rady Nadzorczej SM “Zarzew" i rejestry_kosztdu.
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