
A C T A  U N I V E R S I T A T I S  L O D Z I E N S I S  

____________________ FOLIA OECONOMICA 92. 19B9_____________________

Małgorzata Domagalska*, Bożena M iko ła jczyk**

KOSZTY GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI A OPŁATY CZYNSZOWE 

W LATACH 1981-1985, NA PRZYKŁADZIE 

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ "ZARZEW"

Szeroko rozumiane zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ludności 

wchodzi w zakres p o jęc ia  gospodarka mieszkaniowa. Stanowi ona, obok 

zagadnień związanych z budową nowych obiektów mieszkalnych, drugi 

podstawowy element gospodarki mieszkaniowej, (lospodarka zasobami 

mieszkaniowymi obejmuje:

1. Eksp loa tac ję  budynków mieszkalnych i  urządzeń pomocniczych.

2. Utrzymanie zasobów mieszkaniowych w odpowiednim s ta n ie  tech 

nicznym przez systematyczną konserwację budynków i  urządzeń , oraz 

dokonywani« różnego rodzaju remontów d la  zapobieżenia zużyciu obiek

tów będących w e k s p lo a ta c j i .

3. Przeprowadzanie m odern izacji budynków i urządzeń w miarę 

zmieni a jących  s ię  wymagań użytkowych.

Cełen n in io jszogo  a rtyku łu  je s t  uchwycenie czynników zależnych

i n ieza leżnych od s p ó łd z ie ln i  mieszkaniowych, a mających wpływ na 

wzrost kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a więc i  na 

wzrost op ła t  czynszowych w la tach  1981-1985.

Wielkość zasobów mieszkaniowych w m2 p. u. w SM “ Zarzew" i l u 

s t r u je  zes taw ien ie :

ogółem lo ka le  lo ka le
mieszkalne użytkowe

1901 r 607 190 . 568 353 38 837

1985 r .  619 421 580 584 38 837

*
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Sp ó łd z ie ln ia  Mieszkaniowa "Zarzew" posiada w swoich zasobach 185 

budynków. Wszystkie one majg in s t a la c j e  centra lnego ogrzewania i 

c i e p ł e j  wody. Insta lac jo  dźwigowe są w 30 budynkach, co stanowi około 

2 U  ogółu zaaobrtw. Oznacza to , że Sp ó łd z ie ln ia  prowadzi d z ia ła lno ść

i  zakresu e k s p lo a ta c j i  podstawowej i pomocniczej we wszystk ich bu

dynkach .

P 1 erwś7e' budynki rraiirżące obecnie do SM "Zarzew" zos ta ły  oddane 

do e k s p lo a ta c j i  w 1966 r .  Ze wszystk ich  185 budynków wybudowanych 

do t e j  pory aż U 6  zosta ło  wybudowanych w la tach  1966-1971, co sta

nowi 78,9* eksploatowanych zasobów. N a js ta rsze  budynki mają po 20 

l a t .  Ważnym więc elementem 3łużgcym utrzymaniu dobrego stanu tech 

nicznego zasobów mieszkaniowych je s t  prawidłowo prowadzona gospo

darka remontowa. Dotyczy to zarówno b ieżące j  konserw ac j i ,  Jak i wy

konywania remon.tów kap ita ln ych .

Konserwacja bieżąca - to prznde wszystkim drobne naprawy zuży-' 

tych lub uszkodzonych elementów in sta lac j i  w budynkach. W ramach r e 

montów kap ita lnych  dokonuje s ię  wymiany lub naprawy zużytych elemen

tów konstrukcyjnych lub ważniejszych urz^dzert. Remonty kap ita lne  

p och łan ia ją  znacznie w ięce j  czasu oraz środków finansowych.

W przypadku wymiany skorodowanych grzejników panelowych lub wy

konywania oc iep leń  szczytów w budynkach (w .związku z ich przemarza

niem), Sp ó łd z ie ln ia  otrzymuje kredyt bankowy1. Po wykonaniu prac 

(zgodnie z wnioskiem kredytowym) j e s t  on w c a ło ś c i  unarzany.

U SM Zarzew1 w ramach remontów i konserwacji wykonywane są 

następująco czynności: ,

- renonty i konserwacje budynków mieszkalnych wykonywane przez 

Zakład Remontowo-Budowlany,
\ )

- remonty i kpnserwacje wykonywane przez konserwatorów o s ie d 

lowych,

- naprawy i konserwacjo anten zbiorczych wykonywane przez gru

pę “ A z a r t " ,

- naprawy i uk ładanie  osiedlowych chodników,

- renowacje terenów z ie lonych ,

- usług i pogotowia technicznego i inne.

Uchwała nr 260 Rady M inistrów z dnia 11 X I I  1981 r .  w sprawie 
usuwania wad w sp ó łd z ie lczych  budynkach n ieszka lnych  oraz l ik w id a 
c j i  z a le j ło ś c i  w wykonywaniu e le w a c j i ,  "Monitor P o l s k i "  1981 nr
32, poz. 2*̂ 0.



Wpływy sp ó łd z ie ln i  mieszkaniowych, pokrywające wydatki związane 

z gospodarką zasobami pochodziły do roku 1901 z op ła t  czynszowych 

wnoszonych przez członków. Jedyn ie  zwiększone koszty zakupu e n e rg i i  

c ie p ln e j  z kotłowni obcych pokrywane b y ły  dotac ją  budżetową. Sytuacja 

ta zgodna była z e leoenterną zasadą s p ó łd z ie lc z o ś c i ,  mówiącą o j e j  

samofinansowaniu s ię  w s fe rze  e k s p lo a ta c j i  zasobów mieszkaniowych.

W ciągu os ta tn ich  l a t  t j .  1981-1985 sy tu ac ja  finansowa sp ó ł 

d z ie ln i  mieszkaniowych zależna od kszta łtow an ia  s ię  kosztów gospo

dark i zasobami mieszkaniowymi u lega ła  pogarszaniu. Konieczność s i l 

nego wzrostu czynszów w s k a l i  p rzek racza jące j  możliwości finansowe 

członków S p ó łd z ie ln i  s t a ła  s ię  powodem powzięcia przez Radę M in i

strów uchwały o k re ś la ją c e j  przyznawanie d o ta c j i  sp ó łd z ie lcz o śc i  

mieszkaniowej. Dotacje  te by ły  przeznaczone na l ik w id a c ję  skutków 

finansowych t e j  częśc i  wzrostu kosztów e k s p lo a t a c j i ,  k tóra  wynikała 

z podwyżki cen zbytu surowców, materiałów i innych środków produk

c j i  oraz op ła t  za energ ię  i przewóz towarów, do tyczy ły  również u- 

sług komunalnych, wzrostu op łat  za energ ię  c ie p ln ą ,  remontów oraz 

rekompensat płacowych dla pracowników z t y tu łu  podwyżek cen żywnoś

c i .  S p ó łd z ie ln ie  mogły ko rzystać  równioż z określonych w następnej 

uchwale Rady M inistrów kredytów na pokryc ie  kosztów związanych z 

pewnym zakresom prac remontowych5.

Faktyczny wzrost kosztów sp ó łd z ie lc z e j  gospodarki zasobami 

mieszkaniowymi by ł jednak wyższy od kwot przyznawanych do tac ją  bud

żetową lub kredytem. Wynikało to z fak tu ,  że kwoty te n ie  pokrywały 

wzrostu innych elementów tych kosztów, tak ich  jak  zakup m ateria łów , 

przedmiotów n ie t rw a ły ch ,  wzrostu p ła c ,  podatków, składek ZUS, s k ła 

dek ubezpieczeniowych PZU. W roku 1982 do tac je  wynosiły  ok. 28 mld 

z ło tych .  Oalszy wzrost kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi 

spowodował konieczność podn ies ien ia  kwot d o t a c j i .  W roku 1983 do

ta c je  wynosiły  już ok. 39 mld z ło tych ,  c z y l i  s tanow iły  ок. 56* kosz

tów kra jow e j s p ó łd z ie lc z e j  gospodarki zasobami mieszkaniowymi, 

k tóre  w tym czas ie  szacowane by ły  na 70 mld z ło ty c h 4 . Zwiększyła s ię

2
Uchwała nr 259 rady M in istrów  z dn ia 11 X I I  1981 r .  w sp ra 

wie l i k w id a c j i  skutków finansowych wynikających d la  spó łdz ie lczego  
budownictwa mieszkaniowego z reformy cen zbytu surowców, m ateriałów
i innych środkóji p rodukcj i oraz op ła t  za energ ię  i  przewóz towarów 
“ Monitor P o l s k i "  1981 , nr 32, poz. 2B9. ’

^Uchwała nr 260 RM z 11 X I I  1981 . . .  \
4

Zarządzenie M in is t r a  Finansów nr 66 z dnię_ 27 IX  1983 r .



więc n iesanodzic lność finansowa s p ó łd z ie ln i  mieszkaniowych przy jed

noczesnym braku środków, ogran iczających  rozmiary budownictwa miesz

kaniowego. 0 wyraźnym ograniczeniu  d o ta c j i  informuje nas Rozporzą

dzenie M in is tra  Finansów oraz Uchwała Rady M in is trów 5.

Zmniejszenie d o ta c j i  wraz z nową podwyżką cen na usług i komu

nalne spowodowało konieczność dokonania -nowych podwyżek cz-y.nsz-ó-w -na
o

przełomie 1904/1985 r ,  średnio o 10 z ł/  m powierzchni użytkowej 

m iesięczn ie  . Należy zaznaczyć, że sposób wprowadzenia zasad obni

żek d o ta c j i  wzbudził w ie le  krytycznych uwag, wynikały  one z fak tu , 

że Uchwała Rady M inistrów nr 131 z dnia 28 IX 1984 r .  obowiązująca 

od dnia 1 IX 1984 r. obn iżyła  kwoty d o ta c j i  tym spółdzielniom, k tó 

rych członkowie p ł a c i l i  czynsze n iższe w dniu 1 I  1984 r .  od czyn

szów obowiązujących w loka lach  kwaterunkowych w dniu 1 X 1984 r. bez 

op łat  za c . o. i  c. w. S p ó łd z ie ln ie ,  które  dokbnały podwyżek czyn

szów w roku 1904 po pierwszym s ty cz n ia ,  u t r a c i ł y  dotac je  w t a k ie j  

samej cz ęśc i ,  jak te które podwyżek n ie  dokonały - wynika to z 

p rz y ję c ia  d la  ich ob l iczen ia  wstecznej, w stosunku do wydania uchwa

ł y ,  daty to znaczy 1 X 1984 r .  P r z y ję c ie  t e j  daty wynika najprawdo

podobniej stąd^. że w dniu tym n as tąp i ła  podwyżka op łat  za uźytkowa-
7

nie  mieszkań w loka lach  kwaterunkowych . Równocześnie system dota

c j i  budżetowych, w związku z przyjęciem jakn bazy d la ich  o b l ic z a 

n ia stosunku między wysokością czynszu w S p ó łd z ie ln i ,  z op łatą  za 

lo k a l  kwaterunkowy, p re fe ru je  s p ó łd z ie ln ie  o wysokich czynszach, a 

co za tym id z ie  kosztach, przed tymi, które to w ie lko śc i  s ta r a ją  

s ię  w ramach swoich skromnych możliwości utrzymać na jak najniższym 

poziomie. Niepokój wzbudza f a k t ,  że przyznawane dotac je  formalnie 

t r a f i a j ą c e  do Sp ó łd z ie ln i  są w znacznej częśc i przejmowane przez 

monopolistyczne p rzedsięb iorstwa gospodarki komunalnej, u s ta la ją c e

w sprawie postępowania przy udz ie lan iu  d o ta c j i  przedmiotowych sp ó ł 
dzieln iom budownictwa mieszkaniowego, Dziennik Urzędowy M in is tra  
Finansów 1983, nr 24 poz. 35.

5 Uchwala Rady M inistrów nr 131 z dnia 28 IX 1984 r .  w sprawie 
stosowania d o ta c j i  przedmiotowych dla s p ó łd z ie ln i  mieszkaniowych, 
"Monitor P o ls k i "  1984, nr 23, poz. 158.

f‘ W. D o m i n i a k ,  Źródła wzrostu kosztów gospodarki zaso
bami mieszkaniowymi i czynszów, " B iu le ty n  In fo rm acy jny- Użytkowanie.
Konserwacje. Remonty" 1985 nr 1-2.

Rozporządzenie Rady M inistrów z dnia 27 VI' 1903 w sprawie 
czynszów najmu za lo ka le  mieszkalne i użytkowe, Dz. U. 1983, nr 38, 
poz. 174.



S truk tu ra  wybranych elementów kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi w la tach  1981-1985

Koszty
1901 1982 1983 1984 1985 Indeksy łańcuchowe w X Indeks = 1981 r . 100

w zł/m 
p. u.

w X w zł/m2 
p. u.

w X w zł/m2 
p. u.

w X zw zł/m 
p. u.

w %
2

w zł/m 
p. u.

w X 1902
1981

19 D 3 
1982

1224
1983

m i
1904 1902 1903 1984 1905

Osobowe z narzutami - 
ogółem 18,72 100,0 27,67 100,0 37,32 100,0 49,92 100,0 56,52 100,0 147,81 134,9 133,8 113,2 147,01 199,4 266,7 301,9

wynagrodzenia 15,10 80,7 21,09 79,1 26,76 71.7 35,40 70,9 39 ,84 70,5 145,0 122,2 132,3 112,5 145,0 177,2 234,4 263,0

narzuty 3,62 15,3 5,78 20,9 10,56 28,3 14 ,52 29,1 16,68 29,5 159,7 182,7 137,5 114,9 159,7 291,7 401,1 460,8

M a te r ia ły  i  energia 
- ogółom . ' 3,60 100,0 7,92 100,0 15,00 100,0 16,20 100,0 13,44 100,0 220,0 189,4 108,0 03,0 220,0 416,7 450,0 373,2

energia 1,81 50,3 7,44 93,9 11,26 75,1 8,40 52,3 5,76 42,9 411,6 622,1 75,3 67,9 411,0 622,1 468,5 318,2

m ate r ia ły 1.79 49,7 С , 48 6.1 3,74 24,9 7,72 47,7 7,68 57,1 26,8 208,9 206,4 99,5 26,8 208,9 431,3 429,1

Pozostałe  - ogółem# 0,76 100,0 13,20 100,0 7,92 100,0 5,08 100,0 9,60 100,0 150,7 60,0 74,2 163,3 150,7 90,4 67,1 109,6

w ieczyste  uty.tkowanie 1,89 21,6 1.72 13,0 1,92 24,2 1,92 32,7 2,23 23,2 91,0 111,6 100,0 116,1 91,0 101,6 101,6 118,0

inne 3,32 37,9 2,86 21.7 2,76 34,9 3.24 55.1 6,29 65,5 86,1 96,5 117,4 194,1 i 86,1 ,03,1 97,5 |l94,1

podatek od nieruchom. 3,55 40,5 3,62 65,3 3,24 40,9 0,72 12,2 1,08 11,3 242 ,0 37,6 22,2 150,0 242,8 91,3 20,3 30,4

Ź r ó d ł o :  Ana lizy  kosztów na posiedzenia Rady Nadzorczej SM "Zarzew" i  r e j e s t r y  kosztów.



ceny ne swoje us ług i na coraz wyższym, często n ie uzasad

nionym pozion ie.

Obniżenie d o t a c j i ,  a w p rzysz ło śc i  l ik w id a c ja  spowoduje wzrost 

Opłat czynszowych oraz przywrócenie zasady samofinansowania w za

k re s ie  gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Koszty e k s p lo a ta c j i  podstawowej i pomocniczej budynków, obok 

kosztów ich  remontów i modernizacji wchodzą w skład kosztów u t rz y 

mania zasobów mieszkaniowych. N a jcz ęśc ie j  poprzoz eksp loa tac ję  b ie 

żącą zasobów mieszkaniowych rozumie s ię  d z ia ła n ia  adm in is tracy jne , 

porządkowe, techniczne, które zapewniają mieszkańcom godziwe warun

k i ko rzystan ia  z mieszkań i urządzeń towarzyszących.

Eksp loa tac ja  b ieżąca j e s t  źródłem kosztów związanych z:

1. Płacami i  narzutami pracowników na stanowiskach n ie ro b o tn i 

czych. *

2. Płacami i narzutami pozostałych pracowników.

J .  Zużyciem n a te r ia łó w ,  przedmiotów n ie t r y a ły c h  i  e n e rg i i .

4. Dostawą wody i k a t ia l iz a c ją .

5. Wywozem śm iec i.

6. Narzutem kosztów Zarządu.

7. Odpisami na fundusze spec ja lne .

S. Pozostałymi op łatam i.

Powyższe kwoty rodzajowe obejmują tzw. d z ia ła ln o ść  podstawową w 

zakres ie  e k s p lo a ta c j i  zasobów mieszkaniowych. Oprócz e k s p lo a ta c j i  

podstawowej z obszaru p o jęc ia  eksp loa tac ja  wyodrębnia s ię  również 

eksp loa tac ję  pomocniczą. Zakres j e j  d z ia ła n ia  n ie  obejmuje wszyst

k ich  obiektów, a ty lko  te ,  k tóre  są wyposażone w in s t a la c j e  cen tra l

nego ogrzewania, windy osobowe lub towarowe.

Koszty e k s p lo a ta c j i  pomocniczej obejmują więc wydatki na:

- dostawę c ie p łe j  wody,

- cen tra lne  ogrzewanie,

- koszty e k s p lo a ta c j i  dźwigów (w ind ).

Poniesione koszty w zakres ie  gospodarki zasobami mieszkaniowymi 

w odn ies ien iu  do 1 m2 powierzchni eksploatowanej obrazują dane za

warte w tab. 2. Z tychże danych wynika, że w la ta c h  1981-1985 kosz

ty gospodarki zasobami mieszkaniowymi wzrosły ponad c z te ro k ro tn ie ,  

w tym e k s p lo a ta c j i  podstawowej 3,5 raza. Przyczyną tak wysokiego 

wzrostu kosztów e k s p lo a ta c j i  podstawowej był głównie wzrost tzw.

usług komunalnych, a więc wody, odprowadzania ścieków i  wywozu 

śm ie c i .



W SM “ Zarzew" koszty pozyskania wody i kan a l iza cy jne  wzrosły 

w omawianym ok res ie  11 razy. N a j s i ln ie j s z y  wzrost w t e j  pozyc ji  

kosztów miał m iejsce w 1983 r .  i był związany z wprowadzeniem no

wych zasad u s ta la n ia  op ła t  za wodę i  odprowadzanie ścieków0 . Mowa 

op ła ta  j e s t  usta lona przez terenowe organa a d m in is t ra c j i  państwo

wej, będące organami za ło życ ie ls k im i przedsięb io rs tw  eksp lo a tu ją 

cych urządzenia wodno-kanalizacyjne. Mależy jednak s tw ie rd z ić ,  że 

pomimo tak wysokiej dynamiki udz ia ł kosztów wody, k a n a l iz a c j i  i  wy

wozu śmieci w kosztach gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwiększył 

S ię  z 3,7* w 1981 r .  do 7,8* w 1905 r .

Usług i z zakresu dostaw wody, k a n a l iz a c j i  i wywozu śmieci świad

czone są przez p rzedsięb io rstw a gospodarki komunalnej, będące mono

po l is tam i w zakres ie  tych świadczeń. S p ó łd z ie ln ie  mieszkaniowe są 

zmuszone więc do ko rzystan ia  z n ich  bpz względu na to , czy żądana 

cena j e s t  wynikiem ponoszenia uzasadnionych kosztów, czy niegospo

darnośc i.  Stosowanie przez te p rzes ięb io rs tw a  n iekorzystnych  sposo

bów roz l iczeń  np. za pomocą krytykowanego inkasa bankowego często 

bezakceptowego, n ie  ma wpływu na koszty , gdyż suma należności nie 

j e s t  wynikiem n eg o c ja c j i  między przedsiębiorstwem a s p ó łd z ie ln ią ,  

a le  j e s t  usta lana  np. za wywóz śmieci systemem ry c z a ł tu ,  opartym na 

odpowiednio z góry ustalonym o b l ig a to r y jn ie  wskaźniku mnożonym 

przez l icz b ę  mieszkańców.

Należy zaznaczyć, że w związku z s i lnym i różnicami w kosztach 

usług komunalnych, świadczonych w różnych rejonach k ra ju ,  po wyco

fan iu  s ię  z dotowania t ą j  s f e r y ,  wystąpi zjaw isko p łacen ia  różnych 

czynszów za ten sam typ m ieszkania, nabytego na tych samych p ra 

wach .

Z ana l iz y  kosztów e k s p lo a ta c j i  podstawowej wynika, że większy 

wzrost p łac  n a s tą p i ł  na stanowiskach n ie robotn iczych  , niż na stano

wiskach robotn iczych . Natomiast udz ia ł p łac  obu grup_ zatrudnionych 

z n a la ł  w 1985 r .  do 7,9*, a więc o 4,2 punktu procentowego. Z do

k ład n ie jsz ych  badań wynika, że wynagrodzenia ogółu zatrudnionych
q

wzrosły 2,6 raza, gdy tymczasem narzuty 4,6 raza . W ielkość wyna-

0
W Łodzi cena za pozyskanie wody i odprowadzanie ścieków wzro

s ła  z 0,54 zł/m* w 1901 r .  do 10,50 i ł/ m ?  w 1984 r .  natomiast za 
wywóz śmieci г 1,99 zł/m2 w 19B1 r .  dc 14,13 zł/m2 w 1984 r .

9 Por . tat). i . '



gradzania związana być powinna ze wzrostem wydajności pracy i  po

prawą o rg a n iz a c j i  p racy. Ocena tych powiązań należy do kompetencji 

społecznych organów samorządowych jak im i są rady nadzorczo, k tó 

re za tw ie rdza ją  n. in .  s truk tu rę  organ izacy jną  oraz w ie lkość  zatrud

n ien ia  i  funduszu p łac  w sp ó łd z ie ln ia ch .  Jedyną obecnie rea lną  moż

l iw o śc ią  obniżenia kosztów osobowych J e s t  zmniejszenie stanu zatrud

n ie n ia ,  miałoby to n ie w ie lk i  wpływ na w ie lkość g lobalnych kosztów 

gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a mogłoby bardzo n iek o rzys tn ie  

wpłynąć na stan obsługi członków s p ó łd z ie ln i .

Koszty m ateriałów, przedmiotów n ie t rw a ły ch  i  e n e rg i i  e le k t r y c z 

nej wzrosły prawie cz te ro k ro tn ie ,  przy czym decydujący wpływ na tę 

dynamikę n ia ł  szybki wzrost, ponad cz te rok ro tny ,  materiałów i ponad 

trzyk ro tny  ene rg i i  e le k t r y c z n e j .  Związane to było głównie zo wzro

stem cen. Pozostałe  koszty wzrosły o 10*. Z a l ic z a  s ię  do n ich  kosz

ty ponoszone na op ła ty  za w ieczyste  użytkowanie terenów, podatki 

od nieruchomości, a również "koszty in ne " ,  a więc ponoszone na opła

ty telekomunikacyjne, znaczki pocztowe, koszty usług tran sp o rto 

wych.

Z danych Zawartych w tab. 1. wynika, Ze wzrost dwukrotny na

s t ą p i ł  w p ozyc j i  "koszty inne" co związane by ło  ze wzrostem cen. 

Opłaty za w ieczyste użytkowanie wzrosły w badanym ok res ie  o 18%, w 

wyniku oddania w 1984 r .  nowych budynków na os ied lu  Łęczycka-Przę- 

dza ln iana . Natomiast w p ozyc j i  "podatek od n ieruchom ości” , wysokość 

poniesionych kosztów u leg ła  zmniejszeniu i  s tanow iła  30,4% kosztów 

poniesionych w 1981 r .  S p ó łd z ie ln ie  mieszkaniowe bowiem, zo s ta ły  

zwolnione od p łacen ia  podatku od nieruchomości za lo ka le  użytkowe^0. 

Narzut kosztów zarządu wykazał w badanym, ok res ie  prawie t rzyk ro tny  

w z ros t .

Odpisy na fundusze sp ec ja ln e  wzrosły o 3,5 raza, przy czym ich  

ud z ia ł  w kosztach ogółom zm nie jszy ł s ię  z 2,5% do 1,9%. w kosztach 

e k s p lo a ta c j i  pomocniczej najw iększy wzrost - ponad pięciokrotny wy

s t ą p i ł  w kosztach centra lnego ogrzewania oraz c i e p ł e j  wody. Koszty 

e k s p lo a ta c j i  dźwigów natomiast zw iększy ły  s ię  ponad 2-kro tn ie ,  co 

związane j e s t  ze wzrostem cen materiałów i  usług . Opłaty za użytko

wanie dźwigu wnoszą ty lko  mieszkańcy budynków wysokich.

Ustawa z 26 I I  1982 r .  p opodatkowaniu jednostek gospodarki 
uspo łeczn ione j.  Oz. U. 1982, nr 2 poz. 16.



Ze s truk tu ry  kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi wyni

ka, że koszty centra lnego .ogrzewania, c i e p łe j  wody i e k sp lo a ta c j i  

dźwigów stanow iły  w badanym okres ie  ок. 62X kosztów ogółom. Są to 

w i qc  największe pozycje kosztów. S p ó łd z ie ln ie  mieszkaniowe n ie  mają 

w łaśc iw ie  Żadnego wpływu na obniżenie tych kosztów. Ceny są urzędo

we, a Zakład S ie c i  C iep lne j  udzie la  b o n i f ik a t  w przypadku poważniej-, 

sze j aw ar i i  w ogrzewaniu związanej z kilkudniową przerwą w d os ta r 

czaniu ene rg i i  c ie p ln e j .

Orugą kluczową pozycją kosztów gospodarki zasobami m ieszkanio

wymi, obok kosztów e k s p lo a ta c j i ,  są nakłady na remonty i konserwa

c je .  N as tąp ił  w t e j  p ozyc j i  kosztów ponad d z ie s ię c io k ro tn y  wzrost. 

Koszty te związane są z utrzymaniem zasobów mieszkaniowych w na

leżytym s tan ie  technicznym. Dotyczą one robót związanych z z a t rz y 

maniem procesu zużycia technicznego budynku i urządzeń w nim s ię  

znajdujących oraz usuwaniem z a is tn ia ły c h  szkód. Jednym z elementów 

służących utrzymaniu stanu technicznego zasobów mieszkaniowych na 

włsściwym poziomie j e s t  prawidłowo prowadzona gospodarka remontowa.

Z uwagi na wysoki stop ień  wyposażenia technicznego budynków sp ó ł 

dz ie lczych  potrzeby modernizacyjne występują w n iew ie lk im  zak res ie

i są szacowane na k i lk a n a ś c ie  procent c a ło ś c i  nakładów ponoszonych 

na remonty, konserwacje i  modernizacje łą cz n ie .  Większość nakładów 

p och łan ia ją  bieżące naprawy konserwacyjno-remontowe. Należy zazna

czyć, że duża część tych napraw n ie  j e s t  spowodowana d ługością  o- 

kresu e k s p lo a ta c j i ,  a le  błędami popełnionymi podczas projektowania

i budowy budynków. Dynamika i s truk tu ra  kosztów, a także rozważania 

dotyczące czynników ksz ta łtu ją cych ' ich  w ie lkość upoważniają do u- 

chwycenia kosztów zależnych i n ieza leżnych od sp ó łd z ie ln i  (tab. 3)11.

Z danych zawartych w tab. 3 wynika, że przy 3,5 krotnym wzroś

c ie  kosztów e k s p lo a ta c j i  podstawowej występuje prawie 5-krotny 

wzrost kosztów n iezależnych  od s p ó łd z ie ln i  i  n iespe łna  3-krotny 

wzrost kosztów zależnych od s p ó łd z ie ln i .  Zdecydowany w z ro s t ’kosztów 

zależnych i  n iezależnych od sp ó łd z ie ln i  notuje  s ię  od 1983 r .

Obok zmian w dynamice kosztów, występują zmiany w s t ru k tu rz e ,  

udz ia ł kosztów zależnych od Sp ó łd z ie ln i  maleje z 66,2% w 1981 r .  do

11 Podobny podzia ł przeprouadza R. S ę k ,  Sy tuac ja  ekonomicz
no-finansowa sp ó łd z ie ln i  mieszkaniowej na podstawię r e a l i z a c j i  za
dań finansowo-gospodarczych w RSM "Bawełna" w lo d z i ,  " B iu le t y n  I n 
formacyjny - Użytkowanie. Konserwacje. Remonty" 1984, nr 5.



198 1982 1983. 1984 1985 Indeksy łańcuchowe w X Indeksy = 1981 = 100 X

Koszty  i zł/m2

-p, -U-

w X
2

w zł/m 

P- u-

w % w z ł/n 2 

P- u.

w X zł/m2 

p. u . '

w X w zł/m“ 

p. u.

w S m i1901
1 Ш
1982

1 Ж
1983

1?B5
1984 1902 1983 1984 1985

Ogółem 49,20 100,0 83,23 100,0 139,00 100,0 154,80 100,0 173,04 100,0 172,7 168,0 110,7 111,0 172,7 284,1 314,6 351,7

I .  Zależne od Spó ł
d z ie ln i 32,57 66,2 44,79 53,8 63,74 45,6 76,60 49,5 91,85 53,1 137,5 142,3 120,2 119,9 137,5 195,7 235,2 282,0

wynagrodzenia 15,10 30,6 21,89 26,3 26,76 19,1 35,40 22,9 39,04 23,0 145,0 122,2 132,2 112,5 145,0 172,2 234,4 263,8

m ate r ia ły 1,79. 3,6 0,48 0,6 3,74 2.7 7,72 5,0 7,60 4,4 26,0 779,2 206,4 99,5 26,8 200,9 431,3 429 ,0

pozostałe koszty 3,32 6,7 2,86 3,4 2,76 2,0 3,24 2,1 6,29 3,6 86,1 96,5 117,4 194,1 06,1 83,1 97,6 189,5

koszty Zarządu 8,52 17,3 12,12 14,6 19,60 14,1 18,60 12,0 24,36 14,0 142,2 162,4 94,5 131,0 142,2 2,31 218,3 205 ,9

odpisy na fundusze 
spec ja lne 3,04 7,8 7,44 0,9 10,80 7,7 11 ,64 7,5 13,68 7,9 193,7 145,2 107,8 117,5 193,7 281,2 303,1 356,2

I I .  N iezależne od Sp ó ł
d z ie ln i 16 , 6 3 33,8 ?0,44 46,2 76,06 54,4 70,20 50,5 81,19 46,9 231,1 197 ,9 102,0 103,8 231,1 457 ,4 470,2 488,2

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 62,6 291,7 »01,1 460,8
•

energia 1,81 3,7 7,44 8,9 11,26 e , i e,48 5,3 5,76 3,3 411.0 151,3 75,3 67,9 411,0 622,1 460,5 318,2

woda i k an a l iz a c ja 3,60 7,3 5,16 6,2 37 ,32 26,7 38, 16 24,6 39,12 22,6 143,3 723,3 102,3 102,5 143,3 l 036,7 106,0 108,9

wywóź śmieci 2,16 4,4 9,72 11,7 11,76 8,4 14,40 9,3 16,32 9 i 4 450,0 121,0 122,4 113,3 450,0 544 ,4 566,7 755 ,6

w ieczyste  użytk. 1,89 3.8 1,72 2,1 1,92 1,3 i ,92 1,2 2,23 1.3 91,0 111,6 100,0 116,1 91.0 101 ,6 101,6 110,0

podatki od nieruchom 3,55 7,2 8,62 10,4 3,24 2,3 0,72 0,5 1,08 0,6 242,8 37,6 22,2 150,0 242,8 91,3 20,3 30,4

Ź r ó d ł o :  Analiza kosztów na posiedzenia Rady Nadzorczej SM "Zarzew" i  r e j e s t r y  kosztów.



53 ,IX w 1985 r .  Z powyższego wynika, że rośn ie  ro la  kosztów n ieza 

leżnych od s p ó łd z ie ln i ,  k tóre  sk łada ją  s ię ,  obok kosztów zależnych, 

na podwyżkę op ła t  czynszowych.

Zmiany op ła t  czynszowych notuje s ię  w S p ó łd z ie ln i  Mieszkaniowej 

’Zarzew" od 1982 r .  Nowe stawki miesięczne za c ie p łą  wodę wynosiły - 

2 zł/m p. u . ,  natomiast za cen tra lne  ogrzewanie - 5,50 zł/m2 p. u .12 

Kolejna podwyżka czynszu n as tą p i ła  od 1 X 1984 r .  Podwyższeniu u le 

gła op ła ta  eksp loa tacy jna ,  wzrosła wartość remontów i op ła t  za dźwi

g i ,  spowodowane to było zmniejszeniem d o t a c j i ,  a również wzrostem 

cen materiałów i u s łu g 11. Kszta łtow an ie  s ię  poszczególnych elemen

tów stawki op ła t  czynszowych przedstawia tab. 4. Stawka miesięczna

T a b e l a  4

S truk tu ra  op ła t  czynszowych na 1 m2 powierzchni użytkowej8

Stawka op łat czynszowych obowiązująca od:

Wyszczególnienie
1 I 1981 1 I  1982

dla budynków oddanych 
do e k s p lo a ta c i i

1 I I  82 1 X 1984

do 1971 po 1971 do 1971 po 1971

Razem 7,81 8,21 12,99 13,39 17,14 29,10

Eksp loa tac ja  
i remonty 3,46 3,46 7,64 7,64 7,64 17,60

Centra lne
ogrzewanie 2,35 2,60 2,35 2,60 5,50 5,50

C iep ła  woda 1,00 1 ,15 1,00 1,15 2,00 2,00

Dźwigi 1,00 1,00 2,00 2,00 2,00 4,00

a Bez uwzględnienia s p ła ty  kredytu .

12
Uchwała 23 RM z 27.01.1982 r .  o zmianie cen d e ta l ic zn ych  

podstawowych artykułów żywnościowych, opału i  e n e r g i i , "Monitor P o l 
s k i "  1982, nr A poz. lfi.

13 Uchwała 131 Rady M in istrów  z 21 IX 1984 r .  w sprawie s to so 
wania d o ta c j i  przedmiotowych d la s p ó łd z ie lc z o śc i  m ieszkaniowej. "Mo
n i to r  P o l s k i "  1984, nr 23.



op łaty  czynszu wzrosła w badanym okres ie  ponad 3,5 k ro tn ie ,  z tym, 

że ponad 5-krotnie za eksp loa tac ję  i  remonty. Udzia ł op ła t  za eks

p lo a ta c ję  podstawową i  remonty wzrasta z ok. 43% w 1981 r .  do. 58% w 

1982 r .  i 60,5% w 1984 r .  J e s t  to pozycja kosztów w p e łn i pokrywana 

wpływami z op ła t  czynszowych.

Odchodzenie od d o ta c j i  budżetowych powoduje wzrost udz ia łu  środ

ków własnych ludnośc i. Termin wprowadzania i  wysokość podwyżek opłat 

czynszowych zależy od wewnętrznych rozstrzygn ięć  poszczególnych 

s p ó łd z ie ln i ,  a wysokość ich stanowi wypadkową poziomu ponoszonych 

kosztów, dotychczas pobieranych stawek op łat  od członków oraz w ie l 

kośc i otrzymywanej d o ta c j i  budżetowej.


