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ACTA UNIVERSITATIS LODZIENSIS
FOLIA OECONOMICA 83, 1988

Bozena Mikotajczyk*, Krzysztof Stangierski**

KOSZTY GOSPODARK! ZASOBAMI MIESZKANI|OWYMI
NA PRZYKLADZ |E ROBOTNICZEJ SPGLDZIELNI MIESZKAN | OWE J
"BAWE LNA"

Calo$é spraw zwigzanych 2z szeroko rozumianym zaspokajanlem RO~
trzeb mieszkaniowych ludnodcl wchodzi w zakres pojecia gospodarka
mieszkaniowa. Stanowi ona obok zagadnieA zwlgzanych z budowa nowych
obiektéw mieszkalnych drugl podstawowy element gospodarki miesz-
kaniowe .

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmujet

1. Eksploatacjg budynkdédw mieszkalnych | urzadzed pomocniczych.

2. Utrzymanie zasobdw mieszkaniowych w odpowiednim stanie te-
chnicznym przez systematyczng konserwacjg budynkéw i urzgdzerd o-
raz dokonywanie rdinego rodzaju remontdéw dla zapobiezenia zuiyciu
obiektdw begdacych w eksploatac|l.

3. Przeprowadzanie modernizacji budynkéw | urzgdzed w miarg
zmieniajgcych sig wymagad uizytkowych.

' Celem niniejszego artykutu jest uchwycenie czynnikéw zalez-
‘nych i niezaleinych od spéidzielni mieszkaniowych, a majacych wplyw
na wzrost kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a wigc i
‘ na wzrost optat czynszowych w latach 1981-1985.
A Wplywy spétdzieini mieszkaniowych, pokrywajgce wydatki zwigzane
2 gospodarkg zasobami, abchod;lly do roku 19871 2z optat czynszo-
wych wnoszonych przez cztonkdw. Jedynie zwigkszone koszty zaku-

Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonanlkl Budownlctwa i Inwestyciji
instytutu Ekonomiki Produkcji Ut, » :
.-

Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Budownictwa i inwestycli
Instytutu Ekonomiki Produkcjl UL.
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pu energii cieplnej z kotlowni dbéych pokrywane byly dotacja bud-
2etowa. Sytuacja ta zgodna byla 2z elementarny zasadg spdldziel-~
czofcl, méwigcg o jej sanéflnansowanlu sigw sferze eksploatacjli
zasobdw mieszkaniowych, W ciggu ostatnich lat, t). 19861-1985 sytua-
cja Spdidzielni w zakresie kosztdw gospodarki zasobami mieszka~-
niowymi wulegata clagtwﬁ zmianom. Konleczno$é duzego wzrostu czyn-
sz6w w skali przekraczajacej mozliwodci finansowe czlonkdw Spdf-
dzlelni sta'a. sle powodem powzigcia przez Rade Ministrdéw uchwa-~

‘0y1 okreélajgce] przyznawanie dotacji spétdzielczodci mieszkanio-

waj. Dotacje te byly przeznaczone na likwidacjg skutkdw finanso-

“wych tej czedcl wzrostu kosztéw eksploatac)i, ktdéra wynikala z
- podwyizki cen zbytu surowcdw, materiatédw 1 Innych $rodkéw produk-

cji oraz optat za energie | przewbz towaréw, dotyczyly réwniez u-
stug komunalnych, wzrostu optat za energig¢ cleplng, remontéw oraz
rekompensat ptacowych dia pracownikdéw z tytulu podwyzek cen Zzywno$-
cl. Spéidzielnie korzystaly réwniez z okre$lonych w nastgpnej uLch-
wale Rady Ministréw kredytdw na pokrycie kosztdw zwigzanych z pew-

nym zakresem prac ranwntowychz.

Faktyczny wzrost kosztdw spéidzielcze] gospodarki zasobami mie-
szkaniowymi byt jednak wytﬁzy od kwaot przyznawanych dotacja bud-
tetowg lub kredytem. Wynikato to z faktu, ze kwoty te nie pokry-
waly wzrostu innych elementéw tych kosztdw, taklich jak zakup mate-
riatdw, przedmiotdw nietrwatych, wzrostu plac, podatkdw, sktadek

ZUS, sktadek ubezpieczeniowych PZU.

W roku 1982 dotacje wynosity ok. 28 mld z¢, Dalszy wzrost ko-
sztdw gospadarki zasobam[ mieszkaniowyml spowodowat koniecznoidé
podniesienia dotacji. W roku 1983 dotacje wynosity jui ok,
39 mld 2, czyli stanowity ok. 56% kosztdw krajowe] spdidzielczej
gospodarki zascbami mieszkaniowymi, ktdre w tym czasie szacowane

3 Uchwata nr 259 Rady Ministréw z dn, 11,12.1981 r. . w sprawie
likwidacji skutkdw finansowych wynikajacych dla spéidzielczego bu-
downictwa mieszkaniowego z reformy cen zbytu surowcdéw, materiatdw i
innych érodkéw pradukcji oraz opiat za energlie i przewéz towardw,
Monitor Polski 1981, nr 32, poz. 289. :

2 Uchwala nr 260 Rady Ministréw z dn. 11.12.1981 r. w sprawie
usuwania wad w spdidzielczych budynkach mieszkalnych oraz likwi-

dacji zalegtobci w wykonywaniu elewacji, Monitor Polski 1981, nr

32, poz. 290.



byty na 70 mid 203. Zwigkszyta sie wigc niesamodzielnosdé finaso-

wa spéidzielnl mieszkaniowych przy jednoczesnym braku $rodkdéw, o-
graniczajgcych rqmnlary budownictwa mieszkaniowego. O wyraZnym o~
graniczeniu dotacjl informuje nas Rozporzadzenie Ministra Finan-
séw oraz Uchwala Rady Minlstréw s

Zmnie jszenie dotacji wraz z nowg podwyzka cen na ustugi komu-
nalne spowodowato koniecznodé dokonania nowych podwyzek czynszdéw
na przefomie lat 1984-1985, §rednic o 10 z} za m° powierzchni uzyt-
kowe j miesiecznlob. Nalety zaznaczyd, ié sposdb wprowadzenia zasad
obnizek dotacji wzbudzil wiele krytycznych uwag, wynikaty one 2z
faktu, 2e Uchwata Rady Ministréw nr 131 z dn. 28.1X.17984 r. obo-
wigzujgca od dnia 1.X),17984 r. obniZyta wysokod$é dotacji tym spédl-

dzielniom, ktdrych cztonkowie placili czynsze niZsze w dniu ¥ A0 10
1984 r. od czynszdw obowigzujacych w lokalach kwaterunkowych w
dnlu 1.X.1984 r. bez oplat za c.0. | c.w. Spéidzielnie, ktére do-

konaty podwy2ek czynszdw w roku 1984 po pierwszym stycznia, [ o
tracily dotacje w takiej samej czg¢dci, jak te ktére podwyiek nie
dokonaty - wynlka to z przyjecia dla ich obliczenia wstecznej w
stosunku do wydania uchwaly daty, to znaczy 1.X.1984 r.

Przyjeclb te] daty wynika najprawdopodobniej stgd, e w dniu
tyn nastapita podwyika optat za uzytkowanie mieszkad w lokalach
kwaterunkowychs. Réwnoczeénie system dotacji budZetowych w zwigzku
z przyjgciem jako bazy dla ich obliczania stosunku migdzy wysoﬁoé—
cig czynszu w Spéidzielni a optaty za tokal kwaterunkowy, pre=

feruje spdéldzieinie o wysokich ¢zynszach a co za tym idzie kosz-

tach, przed tymi, kidre to wielkofci 'starajg sig w ramach swoich
skromnych mozliwodécl utrzymaé na jak najnizszym poziomie. Niepokd]

——

3 Zarzadzenie Ministra Finansdw nr 66 z dn, 27.09,1983 r. w
sprawie postepowania przy udzielaniu dotacji przedmiotowych spdt=
dzielniom budownictwa mieszkanlawego, Dziennik Urzedowy Minjistra
Flnansdw 1983. nr 24, poz,35. CL TR

 Uchwala Rady Ministréw nr 131 z dn. 28.09.1984 r.  w sprawie
stosowania dotacji przedmiotowych dla spétdzielni mteszkaniowych.
Monitor Polskl 1984, poz. 158. '

5 W.Dominliak, irddla uzrostu ‘kosztéw gospodarki zasoba-

mi mieszkaniowymi i czynszdw, Biuletyn |nformacyjny. Uzytkowanie,

konserwac je, remonty 1985, nr 1-2.

6 Rozpor:odzenlo Rady Minlstréw z dn. 27 06.1983 r. w sprawie “;
czynszéw, najmu za lokale mloszkalnc ¥ utytkowe. Dziennik - Ustaw

1983, nr 38, poz. 174,
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wzbudza fakt, e przyznawane dotacje formalnie trafiajgce do Spét-
dzielni s3 w 2znaczne] czefcl przyjmowane przez monopolistyczne
przedsigbiorstwa gospodlfkl komunalnej, ustalajace ceny na swoje
ustugi na coraz wyZszym, czesto nieuzasadnionym poziomie,

Obnlzenie dotacjl a w przysziofci likwidacja spowoduje:

1. Wzrost optat czynizowych. ale pamigtaé nalety, 2e obcigzenlie
budzetu padfistwa z tytulu subwenc|l dla gospodarki mieszkaniowe]
staje sie argumentem przeciw zasilaniu gospodarki mlieszkaniowe]
ze $rodkéw publicznych | to nie tylko na cele utrzymania zasobdw,
lecz takie na budownictwo, Bez wydatne] pomocy flinansowej parf-
stwa budownictwo mieszkaniowe w naszych warunkach rozwi jaé sleg
nie moze (wynika to z relacji ceny nowego mieszkania do zarobkéw
i dochodéw rodzln)7.

2. Przywrécl zasade samofinansowanla w zakresie gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi, co sprzyjaé musl wzrostowi roll rachunku
ekonomicznego, analizy kosztéw w procesie zarz.dzpnla gospodarka
zasobami mieszkaniowyml. y

Koszty eksploatacji podstawowe] | pomocnicze] budynkéw, obok
kosztéw ich remontdw | modernizacji wchodzg w skiad ' kosztéw u-
trzymania zasobdw mieszkaniowych. Najczeéciej poprzez eksploatacje
biezgcyg zasobdw mieszkaniowych rozumie sie dziatania administra-
cyjne, porzgdkowe, techniczne, ktére zapownia]g mieszkaficom godziwe
warunk i korzxstanla z mieszkad | urzadzed towarzyszacych. Eksploa-~
tacja biezaca Jest Zrédiem kosztéw zwigzanych z:

- ptacaml | narzutami pracownikdéw na stanowiskach nierobotni~
czych, : 1 '

' - ptacami | narzitami pozostatych pracownikdw,

- zuzyciem materiatdw, przedmiotédw nietrwatych i energli,

- dostawa wody | kanallzacja,

- wywozem $miecl,

- narzutem kosztéw Zarzadu,

- odplisaml za fundusze specjalne,

- pozostatymi optatami.

. Powyisze koszty rodzajowe obejnujg tzw. dziatalnosé podstawowg
w zakresie eksploatacji zasobdw mieszkaniowych., Oprécz eksploatac]i

7 W. LI tterer-Mar'wege, Czynsze 1§ ich rola w poli~-
tyce mieszkaniowe], Dyskusje, sprawy mieszkaniowe 1983, 3.
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eksploatacje pomocnicza. Zakres Jei qziuvanma nie obi :
~ kich obiektéw, a tylko te ktére s3 umuzom w M’!ﬂ‘;efr '
- tralnego ogrzewania, windy osobowe lub towarowe. -
= Koszty cksoloaucn pmcntcnj obﬂi(u]a wiec wdinn ha(
] * ‘Oifm el.nh} pﬂv. . ’ s AL
Ve o suuu!n. n'rzﬂunh. ] : e 23 If
- koszty eksploatac]i diwigéw {wlnal. ' ptey
 Wszystkie bqunm znajdujgce sn w n&nlnhtnen RSM '
na" posiadajy instalacje contutmgo ogrzewania | ciepte]
E ‘a duta cze$é ok. 49% instalacje diwigowe, co oznacza, Ze Sp&
! nia prmdzt dzuhimu 2z zakresu dkaploariull - pmbnlm Y
E podstawowe | tgcznie we wszystkich budynkaahs. LS
E—' Koszty gowodtrkl nsohaml mnzkm)mm huhuuu
k stan posudnnych zasobdw mhukpnhwyeh. zu-tm 2e strorw l:h

i fodcl, wysokodci, jak | wieku. RSM "Bawetna™ posiada stos
', miode zasoby mtot:ktnlowo. Sudynkl m]qco m‘ﬁcl nlt 5! I‘t
© wity w roku 1985-100% zasobdw mieszkaniowych, gdy fmcnson\ irodq
poziom tue nkminika w Polsce wnwﬂ Wo 7%. 3

5m;~ mtnzkanlowmi w:rosu c:hrokrotnu, przy ctym kosﬂy n'
ploatacjl charakteryzowaty sle podobnym tempem wzrostu. :

_ Przyczyna tak wyukiego wzrostu kosztéw o)up!oqucjl
wej byl gléwnlv wzrost taw. uslug kommalnyah. a wige mdy., :
fizacji i wywozu dmieci. W RSM ‘ﬁantﬂq‘ kouty pozy:kaniu wody
E kannnzacyjno wzrosly w mwhnym okmsl» 15 razy. Najsilnic;;
‘ wzrost w tc} pozycji kosztéw mul miejsce w 19&4 r. 1 byl zwigza
ny z wrowldzonm1 od noczqtku tego roku nowym% znadml ustﬂm

E» : optat za wodg i odprowadzon{a Sclekéws. : *

| " Nowa optata jest ustalana przez hronowe brsany adnln‘lstrl
; paﬁstwomj quqco ‘organami zqioiychlsk!mﬁ przﬂtsiqbiorslw eks

j;", ' atujgcych\ urzgdzenia wodno kanallzacyjno. Ko:zly nie s3 doto

. e

g 1“; Obliczono na podshwt‘n RSM "ijqlna 4 I)mﬂ Ro:wo]u_,

hozporudzonlo Rady Mlnhtr&w z dn. 6. 12‘19&2 r.
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Koszty gospoda?kl zasobami mieszkaniowymi w Spéidzieini RSM "Bawetna" z;/mz p.u. rocznie w latach 1981-1985
5 Ld
— f—-—w -
: 1981 1982 15883 | 1984 1985
Koszty ’
zi ke z! % il % 214 % zi %
i T I
e 212,4 100,0 472,9 100,0 | 562,3 100,0 | 705,6 100,0 | 835,6 100,0
Eksploatacja blezgca 44,5 21,0 79,9 16,9 | 134,7 24,0 | 169,3 | 24,0 | 176,89 21,2
w tym:
place | narzuty na ptace pracownikéw |
na stanowiskach nierobotniczych 7,9 3,7 11,8 2;9 17,3 R ¥ 19,5 2,8 20,6 245
ptace | narzuty pozostalych pracow-
nikéw 8,7 4,1 16,6 3.5 27,4 4,9 41,9 5,9 51,9 6,2
materiaty, przedmioty nietrwate, 1
energia 2,9 1,4 10,7 2,3 11,0 2,0 15,2 2,2 9,1 18
woda i kanalizacja 2,9 1,4 4,1 0,9 37,5 6,6 41,9, |- 8,9 43,3 5,2
wywdz $mieci 1:5 0,7 6,6 Tk 10,5 1,9 12,4 1,8 13,5 1,6
pozostate koszty 2)2 1,0 6,0 148 6,3 1.3 y L 9,2 1,1
narzut kosztéw Zarzadu 13,1 6,2 16,3 3,4 16,7 3,0 2753 3,8 24,2 2,9
odpisy na fundusze specjalne 5,4 2,5 7,8 1,6 8,0 1,4 3.4 0,5 5,1 0,6
Koszty centralnego ogrzewania - i 24,0 159,3 33,8 1 176,3 31,3 | 208,8 25,7 307,0 36,2
Koszty ciepte] wody 33,5 15,8 111,8 23,6 | 114,5 20,4 | 154 ,4 21,9 195,2 23,4
Koszty eksploatacji diwigéw 21,4 10,1 40,4 8,5 46,2 8,2 .| 44,9 6,6 48,1 5,8
Konserwac ja, remonty, modernlizac ja 61,8 29,1 81,5 } 17,2 90,6 16547 127.2' 18,0 108,4 12,9
febdier RS ¢ k, Sytuacja finansowa spdtdzielni miesz- kaniowych na podstawie realizacji zadad finansowc-gospodarczych w
RSM “Bawelna" w todzi, Biuletyn Informacyjny 1984, nr 4-5 Uiytkowa- nie, kaonserwacja, remonty; dane dotyczace -lat 1984 i 1985 pochodzy
ze sprawozdan rocznych. :
3
N
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198 Bosena Mikolajczyk, Krzysztof Stanglerski -

w takim stopniu Jak koszty centralnego ogrzewanla | cieplej ‘ wody
i w zwigzku z tym pokrywaja je czlonkowie spéidzielni.

Koszt wywozu $mlieci wzrdst w latach 1981-1985 o ponad 12 ra-
2y, co zwigzane jest rdwniez ze zwlgkszonymi cenami na tego typu

.

ustugi. £5°
Nalozy jodnak'stwlo;dzié. 2e mimo tak wysoquj dynamiki udziat
kosztdw wody, kanalizacji | wywozu $mieci w kosztach gospodarki

zggoblmi mieszkaniowymi 2zwigkszyl sie z 4,4% w 1981 r4vdo 6,8% w
1986 r. A wige te pozycje " kosztéw choclaz nie sa dominujgce, wy-
kazuja gwattowny wzrost. i

Ustugi =z zakresu dostaw wody, kanalizacfi 1| wywozu dmieci
$wiadczone sg przez przedsigbliorstwa gospodark|l komunalne], bedace
monopolistami w zakresie tych éwiadczeA. Spéidzielnle mieszkanio-
we s$3 zmuszone wiec do korzystania z nich bez wzglgdu na to, czy
2adana cena jest wynikiem ponoszenia uzasadnionych kosztéw, czy
nlegospodarncsci. Stosowanle przez przedsigbiorstwa niekorzystnych

A;posob6w rozliczed np. przy pomocy krytykowanege inkasa bankowego

czesto "bezakceptowego" nie ma wpiywu na koszty, gdyz suma naleino-
fci nl; jest wynikiem negocjacji migedzy przedsigbiorstwem a spéi-
dzielniag, ale jest ustalona np. za wywdz §mieci = systemem ryczat-
tu, opartym'o . odpowiednio 2z géry usti)ony obligatoryjnie wskaif-
nik, mnozony przez |liczbg mieszkaricdw. Naley 1aznagzyé. ie w
zwiazku 2z silnymi réZnicami w kosztacﬁ ustug komunalnych, $wiad-
czonych w réznych rejonach kraju, po wycofaniu sig 2z dotowania
tej sfery, wystapi z]a#isko ptacenia za ten sam tyb mieszkania,

nabytego na tych samth prawach, rdiznych czynszdw. Pewng rolg w

ograniczeniu kosztéw zwigzanych 2z pozyskiwaniem wody, kanaliza-

‘cji 1 wywozu fmieci mogtyby przynie§é nowe rozwigzania projek-

towe. Préby takie zostaly podjgte na etgple projektowania osiedla
Widzew-Wsendd, Propozycja dotyczyla usuwania $mieci w oparclu o
wybudowang stacjg przetadunkowa usytuowanag, poza obrgbem osiedla,
do ktérej dostarczano by pojemniki systemem transportu wewngtrzo-
siedlowego, a stamtad nastepowatby ich odbidr spec jalistycznym
sprzetem MPO. Wydaje sig, 2ze realizacja tego pomystu, ktéra nie do-
szia do skutku, njé_przyczynitaby sig do obnizenia kosztéw choi
ciatby 2 uwagi na wbudowanie w system, ogniwa posdredniego. Jednak
inne rozwl.zanla;.]ak np. ekspedycja émieci .systemem transportuy
pneunatyc;negg. odpowiednimi rurociggami, @ogloby drgyhlefé obnltkq
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kosztdw usuniecia 1n9 odpaddw. Powyisze uwagl majg charakter sygna-
lizacyjny z uwagi na brak w naszym kraju badad ekonomicznych o
charhkt-rzo' pordwnawczym z tego zakresu.

‘7 analizy kosztdw eksploatacji podstawowe ] wynika, ze wigkszy -
wzrost ptac nastgpit na stanowiskach robotnlczych niz na siano-
wiskach nierobotniczych, a udzial ptac ogélem wzrdst w 1985 r. do
8,7%, a wiec o 0,9 punktu proc;ntowogo. i

-Wielko$é wynagradzania zwigzana byé powinna ze wzrostem wydaj-
nodcl pracy | poprawa organizacji pracy. Ocena tych powigzard na-
lety do kompetencjl spolecznych organdw samorzgdowych, jakimi sg
rady nadzorcze, ktére zatwierdzajg m. in. strukture organizacy jng
oraz wielkoéé zatrudnienia | funduszu pltac w spétdzielniach.

Jedyna obecnie realng mozliwodcig obnizenia kosztdéw osobowych
jest zoniejszenle stanu zatrudnienia, miatoby to niewielki wplyw
na wielkoéé globalnych kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowy-
mi, a ungtdby bardzo niekorzystnie wplynaé na stan obhstugi czton=
kéw spéidzielnl. :

Koszty materialéw, przedmiotéw nlqtrwatych I energii elektry-
cznej wzrosily trzykrotnie, przy czym decydujacy wplyw na te dyna-
mikg miat szybki wzrost (pleciokrotny) kosztu energii elektrycz-
nej z uwagl na zwyike cen (urzgdowych). - g

Pozostale koszty wzrosly podad dwukrotnie, a zwigzane byly
giéwnie ze zmiang optat pocztowych, telekomunikacy]jnych i innych.

Narzut kosztdéw zwigzany z posiadaniem wiasnych stuzb inwesty-
cylnych | mozliwadciami Inwestycy jnymi wykazal prawie dqurbtny
wzrost.

Odpisy na fundusze specjalne ukszta#todaOy sle na podobnym bo-
ziomie w 1981 i 1985 r., przy czym udzial ich zajmuje najnizszy
odsetek w 1985 r., | spadi o 1,9 punktu procentowego w poréwnaniu z
1981 r. Wptyw na te sytuacje miata nlekorzystna relacja mleézylm-
sxtami eksploatacji podstawowe] a kosztami remontdw | konsorwa-
cji do 1983 r., jak réwniez zmnlejszenie sie Zrdédet tworzenia tych
funduszy 10 v Y. ) :

10 R. S ¢ k,Sytuacja ekonomiczno-finansowa spéitdzielni mieszka-
niowej na podstawie realizacji zadad finansowo-gospodarczych w RSM
"Bawetna™ w todzi, Biulétyn Informacyjny, Uzytkowanie, konserwac je,
remonty 1984, nr 4-5. ;
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W kosztach eksploatacji pomocnicze] najwiekszy wzrost (szedcio-
krotny) w catym pigcioleciu wystapit w kosztach centralnego o~
grz-wanla oraz clop&o] wbdy. Koszty eksploatacji dZwigéw nato-
miast zwlqktzy!y sig ponad dzioslqclokrobnlc co miedci sig w grl-
nicach wzrostu cen materialdw i ustug X

Struktura kosztéw gospodarki zasobami mieszkanlowymi wskazuje,
iz koizty centralnego ogrzewania, ciepfej wody | eksploatacji déwi-
géw stanowily w 1981 r, -49,9% a w 1985 r. - 65,9%12. S3 to wige
najwigksze pozycje kosztdéw. Oplaty za centralne ogrzewanie | ciepta
wodg oparte s3 na cenach wurzedowych 1| obecnie wynosza kolejnot
66 zt/m" p.u. rocznie oraz 24 10/m2 p.u, Jedyng droga do zahamowa~-
nida lub obnizenia kosztdw w tych dziedzinach jest ograniczenie
panujjcego powszechnie marnotrawstwa energii. Mozna tego dokonaé
poprzez stosowanie odpowiednich urzgdzed technicznych, ktére poz-
wolg ‘zmienié zasady rozliczania mieszkadcédw 2z tytulu zuzycia e~
nergil cieplnej. Optaty obecnlie wnoszono przez czlonkdw w tym za-
kresie majy charakter ryczattédw rozliczanych na 1 m2 pow. uzytkowej
lckalu, Oznacza to,'té mieszkaniec ponoszacy naklady na oszczedza-
nie energli, tzn., uszczelnlajgcy okna dostosowujacy temperature w
mieszkaniu do potrzeb poprzez reaulacje zawodu c¢.o., a nie otwieranie
okna, placi | tak tyle samo np, za swoje M-3 co inny pos lada jgcy
takie samo mieszkanie, ale nie podejmujgcy Zadnych dziatad w kie~
runku oszczgdnosdci energii cieplnej. .

Uwazana za utopie wizja licznikdw mierzacych pobdr cieplej wo=
dy i {los8é pobieranej energii cieplnej, termostatéw itp. urzadzel
bardzo prostych w produk&jl. obstudze | eksploatacji jest w budyn-
kach eksploatowanych'przez spéidzielnjeg koniecznodciy.

Szacunkowo dane méwig, 2e Indywidualizacja optat za centralne
ogrzewanie i ciepty wode mogtaby przyniedé oszczednosé w zuiyciu
tych czynnikéw o 15-30%. Bytaby ona réwniez czynnikiem wymuszajg-
cym oszczedno$é na uzytkowaniach lokali. W zwigzku z tym, 2ze ko-
szty energlil cieplnej stanowig gros kosztéw eksploatacji, a do-
tacje padstwowe na ten cel bgdy wulegal o¢bnizce, zmniejszenle za-
po}rzabowania na energig byloby dla spé}dzlelnl sposobem ograni-

—

RSM “Baweina® posiada wiasng grupe konserwacy jno-remontowa w
twn zakresie co daje powaine etekty ekonomiczne.

2 RSM "Baweina® posiada wilasng grupg konserwacy jno- rennntowg w
tym zakresie, co daje powaine efekty ekonomiczne. g
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czenia wzrostu czynsxdw.9Kosztyﬁpontosloni ‘na wyposazenie budyn-
kéw w stosowne urzadzenia sluzace ograniczeniu zuiycia energili
zwrécityby sie w kedtkim czasie w postaci zaoszczedzonego wegla.

. Druga kluczowa pozycjg  kosztéw gospodarki zasobami mieszka=
niowymi obok kosztdw eksploatacji sa naktady na remonty f konser -
wacje. Koszty te zwigzane s3 2z utrzymaniem zasobdw mieszkaniowych
w naleznym stanie technicznym. Dotyczg one robdt 2zwigzanych 2z za-
trzymaniem procesu zuiycia technicznego budynku i urzadzed w nim
sie znajdujgcych oraz usuwaniem zalstnlatyhh szkdd. Jednym z clo?
mentdw stuzacych wutrzymaniu stanu tochnicznego za;ob6w mloszka-'
niowych na wtadciwym poziomie jest prawidiowo prowadzona gospo-
darka remontowa. Obejmuje ona blezacyg konserwac ¢, wykonywanie re-
montéw biezacych 1§ kapitalnych, Rozeznanie potrzeb remontowych
powinno nastaplé poprzez dokonywanie okresowych przegladdéw tech-
nicznych budynkdw | mieszkad co najmnie] raz w roku. Przeglad ten
czasto bywa dokonywany przez osoby nie posiadajgce odpowiednich
kwalifikacijl, co,pfowadzl do niepeinego, majacego charakter zewng-
trzny okreélenia potrzeb konserwacjl | remontdw. Poprzez remon t
ble2gcy w ujgciu rzeczowym rozumie sieg najczgdcliej drobne gprace
polegajace na wymianie badZ naprawle zuiytych bddi uszkodzonych
czebc! elementédw budynkédw czy urzgdzed. W ramach remontdw kapital-
nych dokonuje sig wymiany lub naprawy zuzytych elementdw gtéwnie
konsetrukcy jnych, lub wa2zniejszych urzadzed. lch przeprowadzenie wy-
maga najczeicle]j wykwaterowania lokatoréw do odpowiednich lokali
rotacyjnych, Jako kryteriun podzialu remontdw mozna rdwniez sto-.
sowaé wielko$§é naktaddw finansowych przeznaczonych na roboty, a o-
kreélonych odpowiednim procentem =zuzycia wartoéci budynku, Re -
monty | konserwacje stosowane s3 gldéwnie z powodu zuiycia tech-
nicznego budynku. Modernizacja natomiast jest wynikiem utraty war-
tofci uzytkowej - czy'( zuzycia, ktére wystgpuje na skutek dokonuja-
cego sie postgpu technicznego 1 wzrostu wymagan.

Z uwagl na wysoki stopled wyposazenia technicznego budynkdéw

spéldzielczy;h potrzehy nndeqnl;acyine wy;tebuja w njewletkim.za{

" krasie | s3 szacowane na kiikanaicie procent catoici nakiadéw po-

noszonych na remonty, konserwacje | modernizacje {gcznie.

Wiekszo$é nakitaddw pochtaniajgy biezace naprawy konserwacy jno- '

~remontowe . quoty'zazpaczyé. ze duzi' czeéé ‘tych napraw w RSM "Ba~
welna®” nie ﬁxnlko7.z powodu dlugo!cl.‘okr.gq oksplogtac]i. ale 2
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powodu bigdéw pepetnionych podczas projektowania i budowy budynkdéw
osiedla Widzew-Wschéd real|izowanego w czasie, kiedy jakofé budownice
twa wustepowata przed zagadnieniami Ilolcioﬁwnl.

W celu lochrony jakodci RSM *Bawe Ina” ‘po&blsan w 1978 K
z ZPIUI-;}nwestprojokt', umowg o przyjecie uprawniel stuzb kontro-
i jakodci na budowlo. W zwigzku z majaca Qlo]sco w budownictwie
sytuacjg okreflong jako tzw. rynek wykonawcy, niewiele to pomoglo.

Ogromna lofé wad wystepujaca w budynkach spéidzielczych spo-
wodowata koniecznoéé rozwigzania problemu finansowania ich usunieg-
cia w skali globalnej. Od 1981 r, spéidzielnie otrzymuja kredyt
bankowy 2z tytulu Uchwaly nr 260 Rady Ministréw wlsprawlo usu-
wania wad w spdldzielczych budynkach mloszkalnych13. Kredyt ten
w calodci, umorzony po wykonaniu prac, obejmuje koszty robdt zwig-
zanych z wymiang zuzytych w wyniku korozjl grze]jnikdw stalo~
wych, ptytowych oraz wymiang lub naprawg wadliwych Instalac]i cen-
tralnego ogrzewania, a takZe |ikwidacjg zaleglodci w usuwaniu wad
§cian zewnetrznych polegajgcych na przeciekach, lub przemarzaniu
tych §cian. Uchwata nr 131 z dn. 24.V1.1982 r. Rady Ministréw'® po-
szerzyla zakres stosowania dotacjl o koszty wymiany lenteksu o-
raz objgta nimi budynki, ktdrych montaz zostal zakedczony .do dn.
31,X11.,19817 r. Spéldzielnie otrzymywaty réwniez pomoc finansowg na
mocy Zarzgdzenia Ministra Finanséw nr 55 z dn. 27.1X,1983 r. w spra-
wie postépowanIa przy udzielaniu dotacji spétdzielniom mieszka-
niowym z tytutu pokrycia wzrostu n!oktdrych kosztéw eksploatacy]-
nych, w tym réwniez na remonty | konserwacje. Obecnie dotacje

_tego typu zostaly wyrafnie zmniejszone.

Szczegdtowe zasa&y rozliczed z tytulu usuwania wad sa przedmiotem
polemik migdzy NBP a CZSMBM. Nalezy zaznaczyé, 2e wykonywanie prac
z zakresu usuwania wad przeZ przedsigblorstwa zobowlgzane np. z
tytutu rgkojmi za wady, napotyka na rozliczne trudnodéci, zmu-
sza to czesto spéidzielnie do wszczynania postepowad arbitrazo-
wych.

13 Uchwata nr 260 Rady Ministréw z dn. 11.12.1981 r, ...

i Uchwata nr 121 Rady Ministrdw z dn. 24.06.7982 r. zmieniajg~-
ca uchwate w sprawie usuwania wad w spéldzielczych budynkach miesz-
kalnych oraz |likwidacji zalegloéci w wykonywaniu elewacji, Monitor
Polski 1982, nr 17, poz. 197.
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ustugi na rzecz gospodarkl xuybunl mlcuknnmw qﬁrw‘f .
‘ciggle liczbg i zakres przy jmowanych do rnuznejl ﬂnq&. Wﬂ Lol
zku z  tym stanem ruexy\ pﬂmlomu zostaty m:m do roﬁej&iﬁ%
wy znhcza rmontmuo. S -

wto. apomdomw wzrost kosztdw remontéw | kon“pncjl-, A
strzeni lat 1903 i 1984 nastapif procn polegajacy na tym, 2
tqca akumulacja §rodkéw finansowych byla duzo mnlhjq;u od wiel
dci ponouonych mkndéw na remonty | komcrne)o. «;‘ dbn \
‘dzito do szybkiego zutycia posiadanej rezerwy. ;
"Bamtm" dzigki duzej u:omlq !fndh&u !gnmdcmych
fundmnch stabillzujacych, wzouh okres vmruiu. kosztéw :
‘zachwiania ‘réwnowag| tinansowej, jednak stan tvbh funduszy. '
znacznemu zmniejszeniu, Pozwlln on Jjednak na utr:mﬂ‘w w dﬂd
ciggu opht czynszowych Muileznych od koutdw ns. komcrwncu.
monty, mdarn{uch. 14 4 J . :
Oynmhu. struktura kosztéw a hkto roz‘wa“nt‘a do!ycuco czm
nikéw kntauujuych ich wlolko(é upnwunlah do uchwycnnla kga-
sztéw zaleznych | niezaleznych od w&!dzlolnl. Do kosztéw zalez-
nych od spétdzieln| naleiy nallczyé wynagrodzonu. materiaty,
rzut koutGy zarzadu, koszty eksploatac]i dtwlm. odpisy na
dusze specjalne a réwniez pozostate kouty. Wielkodci Qp w m1_
stanowity 77,5%, a w 1984 r, - A, 9%. s

energia, woda | knanzach. wyuéz trnlocl. wleczytt; u:ytkﬁm
zw:gkuyly sie one w qmuunm okresie o 35,6 punktu pr_ocoul‘
g0, Ayl : : ¢
£3 < powvtuoeo wynika, iu'rodnh rola kosztéw nlouloinycb
spéidzielnl, ktére pk*!G-lo |IQ obok kosztéw zalotnych na. padny
opht‘czymzowch. s, ; ‘ - o
Odchodzmio od dotacji budtotowyeh spowodu je wzrost udﬂ'
~$rodkdéw wlunych ludnoicl.{a zwolnlono frodki. quzib motna pr: i:

¥ )
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_ 15 siczegéiowe badania w tym zal?na:lo przeprowadza S e k,.i_'o@gq,
Gl‘. : - s 4 ! _' M2 =t &
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czyé na "tanie" kredyly dla budownictwa mieszkaniowego. Uzdrawia-
nie zasad finansowania gqspodarkl mieszkaniowe ] powinno przyczynié
siy do rozwoju inlcjatywy inwestycyJne] wszystkich podmiotéw go-
spodarki wuspolecznionej, jak i samych ludzl zainteresowanych {ym
budownictwem.

Mimo ograniczenia subwencji, padstwo w dalszym ciggu doplacaé
bgdzie do kosztdw utf:yhinla katdego spéidzielczego mieszkania
przecigtnie 250 zt mlesigcznie, a jezeli uwzglednié dotacjg¢ na po-
krycie kosztdw zakupu energii cieplnej przez spétdzielnie - g~
cznie doplata padstw do kazdego mieszkania spdéidzielczego w 1986 r,
wynosié bedzie przecigtnie 2500 z! mlosl.cznlo16. Podkreé!lié nale~
iy, e termin wprowadzania | wysokod$é podwyiek zaleza od wewnetrz-
nveh rozstrzygnieé poszczegdlnych spéldzielni, a wysokosé ich sta-
nowi wypadkowg poziomu ponoszonych kosztéw, dotychczas pobiera-
nych stawek oplat od czlonkdw oraz wielkodci otrzymane] dotacji
budietowe . :

16 Por. B, S a ar, Dlaczego rosna stawki czynszu, Rzeczpospo-
jita 1985, nr 302.



