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Zasadniczym kierunkiem doskonalenia gospodarki polskiej jest
w chwill obecnej dgzenie do poprawy efektywnoscl gospodarowa=
nia, Szczegdlnego =znaczenia nablera przy tym w dekadzie lat
osiemdziesigtych ta strona podstawowe] zasady prakbeologicz-
nej, ktdéra nakazu)e dazyé do maksymallzacji efektu uzyskiwe-
nego z bedgcych w danej chwill do dyspozycji nakaddw, Kon-
sekwentne poszukiwanie rezerw w zakresie efektywnosci kieruje
uwagé -analityka 1 badacza w plerwszym rzgdzie ku problematy-
ce kosztéw. Ta podstawowa kategoria ekonomiczna pozostawata
niejednokrotnie w cleniu =zadad wyrazanych w sposéb bardzie)
komunikatywny 1 przemawiajgcy do wyobraZni, to znaczy za pomo-
cg Jjednostek naturalnych. Sytuacje takie wystgpowaly w pler-
wszym rzedzle w tych dziedzinach 2ycia spoleczno-gospodarcze-
go, gdzie dysproporcje migdzy rozmiarami zapotrzebowania spo-
tecznego a aktualnymi mozliwosciami Jego  zaspokojenia byly
szeczegdélnie duze, na przyklad w budownictwie mieszkaniowym.,

Problematyka kosztéw gospodarki zasobaml mieszkaniowymi od
pewnego czasu réwniez pozostawaia "na drugim planie", Brak is-
totnieiszych ustaledi teoretycznych dotyczgcych zasad ksztalto-
wania sig 1 roli kosztéw gospodarki zasobami  mieszkaniowyml

*Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Budownictwa 1 Inwestycji
Instytutu Ekonomiki Produkcji. N
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obeok wspomnianych powodéw ogdlnych zostal spowodowany gﬁgg}:gJ
okreslonymi przestankami specyficznymi, "Najistotniejszg z nich
byt fakt, 2e w gospodarce zasobami mieszkaniowymi rachunek
ekkonomiczny nie odgrywat wlgksze) roli. W zasobach miejskich {
zakladowych rdinica migdzy wplywaml =z czynszéw a kosztami go=
spodarki pokrywana by}a 2z dotacji paistwowych. Tylko spéidziel-
nie mieszkaniowe, poczgwszy od 1957 roku, to Jest po wytgcze-
niu 4ich zasobdéw spod publiczne) gospodarki lokalami, wprowa-
dzily zasady pelnego rozrachunku gospodarczego.

Drugg [...] byly trudnoici 2z ustaleniem kryteridw ekonomicz-'
nych 1 wuzytkowych wuwzgledniajgcych wymogi gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, Wsréd trudnosci tych nalezy wymienié brak ba-
dari naukowych 1 materiatdéw obserwacyjnych oraz niewymiernosé
wielu elementéw gospodark1'1.

Inny autor w pracy opublikowanej w 1979 r. stwierdza: "Gos-
podarka zasobami mieszkaniowymi spéidzielni Jest dziatalnoécig
w niewielkim stopniu regulowang wskaZnikami zadaniowo-planis-
tycznymi, co stanowl pewne utrudnienie dla analizy kosztéw tel
dziatalnoici. Po prostu brak jest wtasciwego ukladu odniesie-
nia, za pomocg ktdérego mozna byloby ustali¢ odchylenia od
standéw uznawanych za prawldlowe"<,

Poczynione uwagl prowadzg do wniosku, 12 problematyka ko=
sztéw gospodark! zasobami mieszkaniowymi Jest szczegdlnie zlo-
2ona. Zapewvne dlatego dotychczasowe préby Jej podejmowania w
trybie krdétkookresowych bada’d fragmentarycznych, poza bardzo
interesujgcymi nieraz efektami o charakterze przyczynkowym,
nie =zaowocowaly ustaleniami, ktdére moglyby stanowié podstawe
do' szerszych uogélnigAB.

L T.Lewandowsk i, Gospodarka domami spétdzielczymi,
Podstawowe problemy organizac)i i ekonomiki, Warszawa 1970, s 96.

" Z, Zakrzews ki, Rachunek kosztéw w Jednostkach or-
ganizacyjnych spédzielczosci mieszkaniowe), Warszawa 1979.

=

Z Diugockresowe badania ksztattowania sie kosztéw eksploa=-
tacji, Jednak wylgcznie w odniesieniu do kosztéw technicznego u=-
trzyrmania budynkdw zostaly podiete przez Zaklad Ekonomiki Inwes=
Lycil 1 Zasobdw Mieszkaniowych Instytutu Ksztaltowania Srodowiska.
OCatatnie wyniki 2z tych badad patrz: J. Kornitowicz, Ana-
l{za 1 ccena koszitdw technicznego utrzymania wielorodzinnych bu-
aynkdw mieszkalnych, Warszawa 1979 (maszynopis W Instytucie
tnztattovania Srodowiska).
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Celem niniejszego artykulu Jest dokonanie wstgpnej analizy
przydatnoSci kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi  jako
narzgdzia oceny efektywnosci dzialania spéidzielni mieszkanio-
wej. Dlatogo' niezbgdne bylo oméwienie w plerwszej czedéci ni=-
niejszej publikacji podstawowych kwestii dotyczgcych analizowa-
nej kategorii ekonomicznej, to =znaczy wigigcych sig z nig za-
gadnied typologicznych oraz czynnikéw okreslajacych wysokosé
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Zagadnienia te bo-
wiem w Dbezposredni sposéb wspdétdecydujq o zakresie i praktycz-
nych mozliwoéciach wykorzystania kategorii kosztdéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi Jako miernika oceny dziatalnosci spéi=-
dzielni,

Materialy Zrdédiowe do niniejszego opracowania =zostaly za=-
czerpnigte 2z 1literatury przedmiotu, 2z wczeéniej zakorczonych
wlasnych prac badawczych autoréw oraz z prac - napisanych na
prowadzonych przez autordw na Wydziale Ekonomiczno-Socjologi=-
cznym UL seminariach magisterskich i dyplomowych poswieconych
ekonomiczne) problematyce spditdzielczosci mieszkaniowe]. Autorzy
wyrazaja rdéwniez podzigkowanie Dyrekcji COSPCM "InwestprojektV
w Lodzi za udostgpnienie materialdw Zrédiowych,

2. SkYadniki kosztdw gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Obowiazujgcy aktualnie w Jjednostkach zrzeszonych w CZSBM
uklad klasyfikacyjny dzieli koszty gospodarki zasobami mieszka=-

niowymi w nastepujacy sposéb.
1. Koszty eksploatacji podstawowej skladajgce sig z nastgpu=

Jacych pozycji:

1) place 1 narzuty na ptace pracownikéw administracyjno-
=biurowych 1 inzynieryjno-technicznych

a) wynagrodzenia pienigine i w naturze objgte osobowym i
bezosobowym funduszem plac (¥gcznie z funduszem premiowym) za=
trudnionych bezposrednio w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
pracownikéw indynieryjno-technicznych i administracyjno-biurowych,

b) narzut cbejmujacy skladki z tytulu ubezpieczeri spotecz=-
nych, podatek od funduszu ptac (lub podatek od wynagrodzen 1
sktadkl nra fundusz emerytalny), odpisy na zakladowe funduszes
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nagréd socjalny 1 mieszkaniowy oraz dwiadczenia socjalne tych
pracownikéw. '

2) place { narzuty na place pozostalych pracownikéw

a) wynagrodzenie wszystkich pozostalych pracownikéw zatrud-
nionych bYezpodrednio w gospodarce zasobami mieszkaniowymi; do
plac dozorcéw =zalicza sie réwniez koszty utrzymania funkcyj-
nych lokali{ mieszkalnych 1lub ekwiwalent z tego tytulu; w pozy-
cji te) nie wykezuje sig ptac konserwatordw, gdyz stanowiy one
koszty dzialalnoici finansowo wyodrebnionej, Jakq sg remonty {1
konserwacje,

b) narzut,

3) materiely, przedmioty nietrwale, energia

a) wszystkie =zuzywane bezpoSrednio przez gospodarke zasoba-
mi mieszkaniowymi przedmioty nietrwale bez kosztéw ich zakupui
materialy przeznaczone do utrzymania czystosci, materialy biu-
rowe, materialy pomocnicze zuzywane przy eksploatacji diwigéw
oraz koszty opatu i materialéw pomocniczych zutywanycﬁ przez
wlasne kotXownie,

b) koszty energii elektrycznej,

¢) odchylenia od cen ewidencyjnych materialéw 1 przedmiotéw
nietrwalych, :

d) ustalone w rezultacie rozliczenia ogdélu kosztéw zakupu
koszty sprowadzenia i sktadowanla materialéw i przedmiotdw
nietrwalych obcig2ajgce materialy =zuzyte przez gospodarke zaso-
bami mieszkaniowymi,

4) woda 1 kanalizacja - koszty ponoszone bezposrednio przez
gpspodarke zasobami mieszkaniowymi wedlug rzeczywistych oplat =za
te: usiugi i dostawy; w razie niekorzystanla 2z miejskich sieci
wodociggowey 1 kanalizacyjnej w pozycji ted ujmuje sig koszty
utrzymania w2asnych urzadzeri (zdroje podwérkowe, szamba), ujmu-
Je sig tu rdwniez koszty wody zuzytej do napeiniania uktadu
instalacji cieplowniczych,

5) wywéz dmieci - wszystkie koszty ponoszone przez gOSpoO=-
darkg¢ zasobaml mieszkaniowymi na wywéz Smieci oraz koszty wy-
wozu szlakl i popiolu z kotlowni,

6) pozostale koszty - wszelkie pozostale koszty ponoszone
bezpoirednio na gospodarkqg =zasobamli mieszkaniowymi nie wymie-
nicne w peoprzednich i w nastgpnych pozycjach, Jak np.
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- oplaty za wieczyste uzytkowanie terendw na podstawie de-
cyzjl wlasciwego terenowego organu administracji paristwowe)j o
wysokosci tych oplat, %

- koszty czyszczenia komindéw 1 kanaidw,
podatek od nieruchomosci,
naktady na bhp i1 ubezpieczenia rzeczowe,
koszty delegacji sIuzbowych i przejazddw,

7) Remonty i konserwacje

a) koszty remontdéw i konserwacji sSrodkéw trwalych nie zali-
czanych do zasobéw mieszkaniowych, a uzytkowanych w gospodarce
zasobami mieszkaniowymi,

b) odpisy amortyzacyjne $rodkéw trwalych nie zaliczanych do
zasobéw mieszkaniowych, :

c) koszty remontéw 1 konserwacji zasobdw mieszkaniowych
przyjgtych w administracje zleconq,

8) odpisy na fundusze specjalne i scentralizowane

a) odpisy na fundusze specjalne spétdzielni, tj. spolecz=
no=wychowawczy 1§ fundusze na scentralizowane akcje gespodarcze
(udzia?! w wystawach { targach, reklama),

b) odpisy na remonty 1 konserwacje zasobdéw mieszkaniowych
stanowigcych wlasnoié spéidzielni, 2z ktérych to odpiséw Jest
tworzony fundusz specjalny na remonty i konserwacje,

c) wplaty na fundusze scentralizowane spéidzielczosci miesz-
kaniowe): fundusz szkolenia { organizacyjno-samorzgdowy,

3) Koszty zarzqdu - przypadajgca na gospodarkg zasobami mie-
szkaniowymi cz¢ié kosztéw pofrednich zwigzanych 2z kierowan!om'
spéldzielnig jJako caloicig.

2. Koszty eksploatacji pomocnicze)

1) koszty centralnmeso ogrzewania - z kotlowni wtasnych i ob=-
cych,

2) koszty dostaw ciepinej wody — z kotlowni wkasnych 1 ob-
cych,

3) koszty eksploatacji dZwigdw.
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3. Czynniki okreélajgce wysokosé kosztéw
§gspodark1 zasobami mieszkaniowymi

Duza 1iczba tych czynnikdéw Jest zwlgzana ze znaczng zlo=-
2ono$cig omawianych kosztéw. Do najwaznielszych czynnikéw ma-
Jacych wpiyw na koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi za-
liczyé nalezy:

1. Koszt realizacji substancji mieszkaniowe].

0d wysokosci kosztéw realizacii =zalezg bezposrednio koszty
odtworzenia (amortyzacji) zasobéw mieszkaniowych bgdacych wiasno-
dcig Spéldzieini. Dla dcistofici naleizy Jednak =zaznaczyé, ze
0o wysokoici rat splaty kredytéw inwestycyjnych (rat odpiséw
aﬁbrtyzacyjnych) decyduja ogdlne warunki finansowania budowni-
ctwa spéidzielczego,

2, Wysokosé budynku.

Jak wykazaly liczne badania w warunkach normatywnych o-
kreilonych ~postanowieniami polskiego prawa budowlanego najbar-
dziel ekonomiczne 58 budynki 1liczgce pilgé kondygnacii, Zardwe
no budynki nizsze Jak 1 wyisze charakteryzujq si¢ na ogéi
wyzszymi kosztami Jednorazowymi (kosztami realizacji) Jak i ko=
sztami statym! (eksploatacji). Koszty eksploatacii budynkdéw
Sredniowysokich 1 wysokich ksztattujg si¢ przy tym Jeszcze
mniej korzystnie niZz koszty ich budowy. Pordwnawcze =zestawienie
kosztéw eksploatacji w zaleznosci od wysokosci budynkéw =za-
mieszczone w tab. 1.

Wzrost kosztdw eksploatacji 1 technicznego utrzymania bu-
dynkéw mieszkalnych, nastepujacy w $lad 2za 2wigkszaniem sig
liczby ich kondygnacji Jest w wynikach tych badan calkowicie
wyrainy. Przebleg tej tendencji nie wykazuje przy <tym, tak
Jak to ma miejsce w przypadku kosztéw realizacli, nagtych
przyrostéw o charakterze progowym. Jest harmonijny i daje sig
opisac¢ za pomocg linii prostej.

Aczkolwiek Yoszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi majg
z wysckoicla zasobdéw mieszkaniowych zwligzek bardzo wyrainy, to
Jednalr s51}a tel =zaleznoici w przypadku poszczegélnych elemen-
téw skradowych kosztéw jeast réina. Niektdre pozycje kosztdw nie
wiakaeuln od tego czynnika 2adne] zaletnoéci“.

Jest to bardzo istotna woskazdwka  metodologiczna, Po raz
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Tabela 1

Zale2nodé jJednostkowych kosztéw eksploatacji og wysokosci budynku
zi/m"p.u
mieszkalnego = wyniki badan (——l—ggg—f)

Numer | Rok Liczba kondygnacldi
kolej-|opub-
ny ba-|liko-
dania |wania 4 1.5 |6 8 |11 | 12 | 14 |16 | 18 |24 25

21965-1%%‘---1%?--_}15%-%-

0,8 60,1(63,2
3o fwes | < 1- Hef - |- Lol

T 17097 | T |72

Zrédlor A.Borowicz, Zabudowa wysoka - tendencje

i progi rozwoju, LédZ 1977 (maszynopis zrajduje si¢ w Zakladzie

Skgnomlki Budownictwa 1 Inwestycji Instytutu Ekonomiki Produkcji
L

Mechanizm powigzai tych elementéw kosztéw gospodarki zaso-
bami mieszkaniowymi, ktére wykazuja 2z wysokoscig budynku
zwigzek najsilniejszy mozna opisaé w nastgpujgcy sposdb:

- ptace 1 narzuty na ptace pracownikdéw pozostatych (poza
administracyjno-biurowymi oraz 1n2yn1eryjno-technicznymi) =
istotnym elementem réinicujgcym te naklady w budynkach niskich
i wysokich byl obowigzujacy w minionych latach stosunkowo wy-
soki dodatek do placy zasadnicze), przystugujgcy dozorcom do=
mowym, 2za czyszczenie 41 dezynfekcjg zsypéw éEmieciowych oraz
sprzatanie kabin windowych; obecnie obowigzujgqcy uklad zbjoro-
wy dla pracownikdw spdidzielczoici mieszkaniowe] dodatkéw ta=-
kich nie przewiduje;

~ materiaty, przedmioty nietrwale, energia -
nicznego wyposatenia budynkéw Sredniowysokich 1 wysokich jest
2nacznie szerszy niz niskich, stqd budynki £redniowysokie i
wysokie sg szciegdlnie energochionne (tab. 2);

zakres tech=

blikacji.
plerwszy zostala ona sformulowana §{ udokumentowana w pu

R, J a g s2czyk, O kosztach eksploatacji budynkéw"nfggich i
wysokich nieco inacze], "Problemy Inwestowania 1 Rozwoju 7y DP

2y 8132,
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Tabele 2

Szacunkowe zuzycie pradu podczas eksploatacii dZwigdw, hydrofordéw
i stacjii wymiennikowych w budynkach o réznej liczbie kondygnacji

Zudycie energii 5 1 16 24
Zuz2ycie energii elektryczne)
(kwh/m?p.u.) 2 8 |10,5 14
WskaZnik dynamiki (budynek 5-kondygna-
cyjny = 100) 100 | 400 525 700

Zré6dro;r J.Lichnowskd4, Wzrost zuzycia energii
elektryczne) w zaleznosci od wysokoéci zabudowy miejskiej, "Prze-
glad Budowlany® 1965, nr 3, s. 29-30.

- optaty za wieczyste uzytkowanle terenu - jednostkowa wy-
sokcéé tych oplat odniesiona do 1 m2 p.u. Jest zaleina od in-
tensywnosci. wykorzystania terenu oraz wysokoici stawek oplat,
ktére z kolel sg réznicowane w zaleznoici od wielkodcl mia-
sta, poloZenia dzialki budowlane) na terenie miasta oraz zakre-
su wyposazenia terenu w urzgdzenia komunalne; w tej pozycji
kosztéw wystgpuje odwrotnie proporcjonalna zaleznoié pomigdzy
ich pozlomem oraz wysokoicig zabudowy, ktéra decyduje o in-
tensywnodci wykerzystania terenu;

~ koszty centralnego ogrzewania sg w chwill obecnej zry-
czattowane; ich nodnikiem Jest 1 2 p.u., co jest bardzo daleko
idgecym uproszczeniem, nie uwzglednia sig bowienm zaleznosci fej
grupy kosztéw eksploatacji od wysokosci budynku oraz od
udzialu otwordw zewngtrznych w ogélne} powierzchni scian ze-
wnetrznych budynku; faktycznie - na wielkosé zapotrzebowania
na cieplo w budynku' mieszkalnym o okreslonej powierzchni
usytkowej wpiywa Jego kubatura oraz wspétczynnik strat-cliepla
(wpiyw ostatniego Jest ograniczony); w grupie budynkéw miesz-
kalnych stosunkowo wyraZniejsze réinice strat cleplnych wyste-
puja dopiero przy wysokosci 16 1 25 kondygnacji 1 przy istnie-
niu wielu otwordw zewngtrznych; przy' normalnej liczbie tych
otwordw wynoszace] 25% powierzchni $Sciany zewnetrznej, réznice
strat ciepinych w budynkach mieszkalnych 1liczgcych do 25 kon-
dygnacji nie s istotne, mime uwzglednienia w gémmych kondyg-
nacjach wplywu duzej wietrzrnofci; dla poréwnania zauwaimy,ze
zmlana szerokesci budynku z 10 do 14 m powoduje straty ciepla
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rzedu az 15-20% (tab. 3); rzecz Jjasna, koszty eksploatacji
d#wigéw, hydroforni, =zsypéw &mieciowych, przepompowni wody do
centralnego ogrzewania itd., ktére sg stosunkowo wysokie, a w
ogéle nie wystgpujg w budynkach niskich, bezpoérednio réini-
culg wysokosé kosztéw eksploatacyi budynkéw niskich i wysokich,

T abe:l any

Wplyw wysokoSci budynku oraz innych czynnikéw na rozmiary strat

cieplnych
Liczba | Rodzaj budynkéw i udzial otwordw zewngtrznych
kondy=- mieszkalny biurowy szpitalny szkolny
gnacdl I™25% | sox | 25% | 50K | 25% | 50 | 25% | 50K
1 - - - - - - | 177,7 | 107,3
2 100,5 | ©1,7 (104,8 | 100,7 | 107,2 | 102,4 [ 107,8 | 103,2
3 100,2 ( 98,9 {101,8 | 100,2| 102,7 | 100,9 |102,9 | 101,2
A 100,0 {100,0 {100,0 | 100,0{ 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
8 100,5 |102,6 | 98,5 |101,0| 96,5| 99,7 - -
16 101,6 |105,7 - - o = < o
25 102,8 | 106,9 - = - o - o

Zrddto: J.Sanecki, W, Skoczek, Ekonomika
ogrzewania budynkdéw, Warszawa 1966, s, 19.

3. Dtugosé 1  szerokosé budynku. Charakter rzutu budynku.

Nieekonomiczne, przyjmujgc =za kryterium koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, =8 budynki krétkie, jedno lub dwutrak-
towve o wgskim trakcie i skomplikowanym rzucie. O nieekonomi-
cznoici tych budynkéw decyduje m, in. niekorzystny stosunek po=
wierzchnl plaszczyzn zewngtrznych (elewacji 4 pokrycia dachowe-
£o) do powlerzchni uzytkowej mieszkad., Bezpoirednim tego powodem
Jest fakt, 1z najlatwiej ulegajq =zniszczeniu plaszczyzny ze=
wng¢trzne budynku, gdyz sg narazone na wplywy atmosferyczre.
Pokrycia dachowe, obrdébki blacharskie, rynny i rury spustowe,
stolarka zewngtrzna okienna i drzwiowa wymagajq najwigkszych
naktadéw na konserwacje 1 naprawy (poza instalacjami). Wszel-
kiego rodzaju przeéwity, loggie, wykusze, ryzality 1 gzymsy
ozdobne, klatki wolnostojgce itd. zwigkszajq stosunek plaszezy-
zn zewnetrznych do powierzchni uzytkowe] 1 podrazajg zardwno
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koszt budowy Jak i koszt napraw i konserwacji. Natomiast efe-
kty uzytkowe uzyskane w ten sposdb sg czgsto bardzo wzgledne.

4. Jakoi¢ wykonawstwa 1 rodza) uzytych materialdw.

W ksztaltowaniu sie kosztéw technicznego utrzymania budyn-
lu  decydujace znaczenie maja elementy wykoriczenia i wyposaze-
nia budynku. Dlatego tez w trakcie opracowywania dokumentacji
inwestycylino-projektowej, a nastepnie w czasie realizacji bu-
dowy nalezy =zwrdécié szczegdlng uwagg¢ na Jakosé robocizny i
materialdw wuzytych do wykonania tych elementéw, ktérych utrzy=-
manie kosztuje najwigcej. Dotyczy to szczegdinie stolarki o=
kiennej i drzwiowej, podiég, pokrycia dachowego oraz elementdéw
wyposazenia instalacyjnego (wanny, umywalki, baterie). Réwniez
niestaranne wykonanie robét budowlanych moze w okresie eksplo-
atacji bardzo powaznie 2zwigkszy¢ naklady na techniczne utrzy-
manie budymiu.

5. Wiek ‘budynku.

Bardzo istotne znaczenie dla ksztaltowania sig kosztéw go-
spodarki zasobami mieszkaniowymi ma wiek budynkdw, a Scisle]
biorac, ich =zuzycie techmiczne 1 moralne. Budynki stare, dla
zachowania 1ich wartosci uzytkowel, wymagajg 'znacznie wigk=
szych nakladdw na konserwacje 1 remonty niz budynki nowe.

6, Rozwiazania w zakresie infrastruktury osiedla.

Na koszty gospodarkli =zasobami mieszkaniowymi —moga mieé
wplyw niektdre decyzje dotyczace calego zespolu zabudowy,
np. W zakresie ujecia wody oraz kanalizacji. Niektére spéi-
dzielnie inwestujace na terenie nieuzbrojonym byly zmuszone do
rozwigzania problemu wody pitnej w postaci budowy studni gle-
binowych, niekiedy ze stacjami uzdatniania wody. Wiele spéi=-
dzielni. musialo rozwigzywaé we wlasnym zakresie zagdadnienie
odprowadzenia Sciekéw przez budowg lokalnej sieci kanalfzacyj-
nej 1 szamba. Wszystkie 1lokalne rozwigzania karalizacyjne sg
bardzc nieekonomiczne 1 obeigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, . :

Znaczgcg pozycje wsSréd kosztéw gospodarkl zasobami miesz-
kanlowymi stanowig koszty centralnego ogrzewania. Rozpigtosé w
tej pgruple zosztdéw zalezy przede wszystkim od typu kotitowni,
dlateso podelmowane na etaple programcvwania decyzje w sprawie

S 0z !ue-'v']“ia w zZnacznyn S tO niu TaesS d_’h‘ o} kOSZtaCh
Gl 2rA1 ZB3058M1 ..‘J.'...AKSHIOV-_{XM.
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7. Taryfy optat za ustugi komunalne. :

Dotyczy to oplat za dostarczanie wody pitne), kannlizéch.
usuwanie nieczystosci, dostawg energii cieplgqg.dougeldyﬁ O
grzewczych oraz dostawg ciepte) wody. Jak dot;d. nie ustalono
Jednolitych =zasad wyliczaﬁla 1 ustalania ' przez poszczegdlne
urzedy miejskie cen na Swiadczone spdldzielniom ustugi komu-
nalne. W wielu miastach ceny takie ustalono tuz po odzyska=-
niv niepodleglosci na poziomie znacznie nizszym od kosztow
wtasnych przedsigbiorstw miejskich, Natomiast w tych miejscowo-
Sciach, w ktérych budowano nowe ujecia wody ceny skalkulowa=
no przy uwzglednieniu rachunku ekonomicznego,

8. Intensywnoié zaludnienia mieszkar i kultura ich uzytkowa=
nia. :
Czynniki te decydujg o tempie =zuzycia mieszkad, klatek
schodowych i innych pomieszczedh Jak rdwniez o rozmiarach zu-
2ycia wody i ilosci Smieci.

9. Wielkosé 1 uklad przestrzenny zasobdéw, Organizacja za-
rzgdzania zasobami,

Jak wykazaly wczesniejsze -badania, im .mniejsza spdidziel=-
nia 1 Jej zasoby mieszkaniowe, tym wyzsze Jednostkowe koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Zapewne istnieje réwnie2
okreslona optymalna wielko$é osiedla (zespotu), ktérel przekro=-
czenie bedzle powodowalo zwigkszanie sig kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi. Brak jest jednak do chwili obecnej is-
totnlejszych ustaled w tym zakresie.

10. Czynniki pozostale.

W tej 'grupie czynnikéw mozna wskazaé przyktadowo na: zasa-
dy rozliczania kosztéw =zarzadu spéldzielni pomigdzy réine ro-
dzaje prowadzonej przez nig w danym okresie dziaalnoscl oraz
zakres dziatalno$ci spoteczno-wychowawczej spétdzielni indulkujg-
cy Xkonieczro$é gromadzenia funduszy spoleczno-wychowawczych o
ckreilonej wysokosci.

wszystkie oméwione czynniki mozna podzielié¢ na =zaleine 1
riezalezne od spéldzielni. Podzia}? ten Jest jednak tak oezy=
wisty, #e poSwiccenie mu osobnej sekwencji artykulu stanowi-

toby jedynie zbegdne werbalizowanie problemu.
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4, Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi
‘Jako miernik oceny dzialalnodéci spéidzielni

Analiza przydatnosci kosztdw gospodarki zasobami mieszkanio=
wymi do oceny dziatalnofci sp6tdzielni =zostanie przeprowadzona
w trzech krokach iteracyjnych. W plerwszej iterac)i podjeta
problematyka quzIE zaﬁ}ezeﬁtowana w skali catego kraju, na
podstawie poréwnarn migdzywojewddzkich, Drugi krok iteracyjny
to pordwnawcza anallza ksztaltowania sie¢ kosztéw gEEESEZ?EI‘EZIT
sobami mieszkaniowymi w dwéch najwigkszych 2édzkich spéidziel=-
niach mieszkaniowych: RSM "Bawelna™ i RSM "Lokator", Przedmiotem
ostatniej 1iterac)i sg =zasady ksztaltowania sig kosztéw gospo=-

"darki =zasobami mieszkaniowymi w osiedlu wmileszkaniowym oraz
ich zmiany w zaleznosci od scentralizowanego lub zdecentrali-
zowanego sposobu zarzgdzanis osiedlem,

Ksztalto@anie sie¢ kosztéw gospodarki zasobami mieszkanlowy-
mi w spdtdzielczych =zasobach w 1978 r. prezentuje tab. 4.

Tabela ta =zawilera dwie grupy informacji: dane o struktu-
rze kosztdéw oraz informacje o ich zrdéznicowaniu migdzywojewédz~
kim, Na podstawie danych liczbowych =zamieszczonych w tabeli
mozna zauwazyc¢, 2e koszty gospodarki zasobaml mleszkaniowymi
skladajg si¢ 2z dwdéch pozycji o zasadniczym znaczeniu: kosztéw
eksploatacj{ =zasobdw mieszkaniowych i kosztéw centralnego ogrze-
wania oraz 2z dwéch mniej waznych pozycji, to znaczy kosztéw
dostaw cieplej wody oraz kosztdw eksploatac)i dZwigdw,

Wirdd kosztdw eksploatacyl =zasobdéw mieszkaniowych podstawo-
wg. pozycie, stanowigeg 1/3 ich ogdlne) wartoici, stanowig od-
pisy na remonty i konserwacje, nast¢pnie place i narzuty na
place bracownikéw pozostatych, Pozostale pozycje sg§ co do wyso=-
kosci =2zblizone, a 1ich udzia} w koszcie eksploatacji charakte-
ryzuje sig wskafnikiem od 3 do 7%. Wysokosé¢ poszczegélnych po=-
zycji (tab. 4), kosztéw gospodarki =zasobami mieszkaniowymi w
réznych wolewddztwach wykazuje znaczne 2zréznicowanie. Podane w
poprzednim rozdziale czynniki =z pewnoscig w Jakims stopniu to
zréiznicowanie uzasadniajla. Fakt ten nie 2zwalnia jednak naszym
zdaniem od postawienia pytania, czy tak wysokie, zwlaszcza w
niektérych pozycjach kosztéw, zréznicowanie mozna tlumaczyé Je-
dynie oddzialywaniem czynrnikdw obiektywnych oraz zrd2nicowang ja=



Tabela &

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w spéidzielczosici mieszkaniowel w 1978 r.
(analiza migdzywojewddzka)

Wartosé |, Wartosé Zrézmcozanie Wartosci $rednie
Koszty minimaln maksymalna kosz téw
(z¥/m’p.u.) | (z2/mip.ul) (%) (z¥/m*p.u.) 60{88 00
- ’
1 2 5 4 5 6
Eksploatacji zasobdw mieszka-
niowych Lb 67 72,35 161,97 60,83 160,00
place i1 narzuty na place
prac. administracyjno-biu-
rowych 1 inzynieryjno-
-technicznych 1,74 7 412,07. L 43 7,28
ptace 1 narzuty na place
prac pozostalych 1,85 11,77 636,22 9,26 15,22
materiaty, przedmioty nie-
trwale, energia 2,68 7,84 292,54 4,90 8,06
woda i kanalizacja 2,34 14,87 635,47 4,04 6,64
wywéz Smieci 1,74 10,89 625,86 4,14 6,81
pozostale koszty 2,51 8,25 328,70 Y 6,42 10,55
remonty i konserwacje oraz
amortyzacja 10,17 30,88 303,64 20,98 34,49
narzut na koszty zarzgdu 1,58 10,10 639,24 3,63 5,97
odpisy na fundusze specjal=- % g
ne i scentralizowane 1,23 8,32 676 ,42 3,03 4,98

FUTOT2plods TOGOUT BT =P Kiiooo ¥{p Jidepodsdd AgjZ80) ejuezowug
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Tabela 4 (ed.)

l 1 - 2 3 4 5 6
I i 1

f en»ralncro ozrzewania -

} z kollowni w2asnych 44 40 95,34 ) 214,73 63,90 x
{ z kotlowni obeych 57,88 145,65 251,64 89,01 x
Dostawy cieplej wody

{ 2z kollowni wrasnych 10,65 91,97 863,57 18,12 x
| = kotlowni obcych 12,49 29,02 232,35 19,04 x
!Pksploatacji dAavigéw 7,75 " 32,17 415,10 . 20,77 x

Uw ag a: Wartoici liczbowe podane w kolumnach "Wartosé minimalna' i "wartosé maksymal-
72" nie sumujg siq, poniewaz zamieszczone tam wskainiki prezentujg koszty ponoszone w réznych
wojewddz twach, tzn. tych, w ktérych dana pozycja kosztdéw byta najmniejsza lub najwigksza.

Zréd1o: Obliczenia wiasne na podstawie materialdw uzyskanych w COSPCM "Inwestpro-
Jekt" CZSBM w Lodzi,

9%
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Tabela 5

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w RSM "Bawelna"™ i RSM "Lokator" w latach 1976-1978

(z3/m? p.u.

rocznie)

RSM "Bawelna"

4 § RSM "Lokator" Zréznicowanie
Koszty s kosztéw
1976 | 1977 | 1978 [4rednio[1976 [1977 | 1978 [rednid z2 %
1976~- 1976~ ]
- V7 -1978 -1978
1 3 2 3 4 5 6 7 8 9 10 "
Eksploatacji zasobéw
mieszkaniowych 59,66 | 57,09 (68,20 [ 61,65 |52,44 | 52,32 | 58,80 | 54,52 | 7,13(113,08
place i narzuty na
ptace prac, admi=-
nistracyjno<biuro-
wych i inZynie-
ryjno~technicznych | 5,53 | 5,37 | 5,90 5,60 4,56| 5,64 | 5,0 5,20( 0,40(107,69
ptace i narzuty na v
plece prac. pozo-
statych 8,21 | 7,28 | 7,76 7,75 | 8,52| 8,88|10,20| 9,20 | -1,45| 84,24
materialy, pr.:edmioty%
nietrwale, energia | 4,05| 3,93 | 3,9 3,97 | 3,60| 3,72]| 3,3| 3,56| 0,41]111,52
woda & kanalizacja 3,83 3,91 | 4,30 L,02| 2,88| 3,60| 3,12| 3,20| 0,81(125,32
wywéz Smieci 159391 50011497 1,76 | 1,32 | 1,441 1,44 1,40| 0,36(125,74
pozostale koszty See3 11 5,001 -5.25 5,19 | 5,04} 5,60 7,08| 5,84| -0,65| 88,87
remonty i konserwa-
cje oraz amortyza-
cja FZ,GS 26,90 (36,25 | 28,61 |15,24 | 15,60 | 20,40 | 17,08 | 11,53|167,51

Turerzpyods JogoUTEfRFZp AUed0 ®IP TRavpodsol AQ4ZE0Y @juULZOWUT
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Tabela 5 (cd.)

1 o S T I 6 7 8 | 9 0/ N
! narzut na kosziy "
| zarcqdu 4,58( 1,45| 1,47 [ 2,50| 7,32 5,04| 1,92| 4,76 |-2,26| 52,52
| odpisy na fundus:ze
' speclalne 1 scen- :
| tralizowane 4,04 1,3 1,36 | 2,25| 3,96| 3,00| 5,88] 4,28[-2,03] 52,57
!Cen?rnlnego osrzewa=- g

ria 48,25 | 47,68 | 47,30 | 47,74 49,68 | 48,84 | 50,40 49,64 | -2,40 | 96,17
| Dostawy ciepZed wody | 25,31 | 25,68 | 26,58 | 25,86| 25,08 24,84 | 27,60| 25,84 | 0,02/100,08
| Eksploatac)i diwi- J
| goéw 23,39 | 20,69 | 22,71 22,26 19,44 | 17,16 | 33,36| 23,32 | -1,06 | 95,45
1 tazem 156,61 (151,14 (164,79 | 157,71 |146,64 |142,92 (170,16|153,32 | 4,27 |102,79

Zrdédzxo: Obliczenia wlasne na podstawie informacji uzyskanych w COSPGM " Inwestpro=-

jekt" CZSBM w Lodzi

8%
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Tabela 6

Struktura kosztdw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w RSM "Baweina™ i RSM "Lokator"®
w latach 1976-1978

Koszty

i

RSM "Bawelna™

RSM "Lokator®

1976

. 1977

1978

1976

1977

1978

Eksploatacji zasobbéw mieszkaniowych

place i narzuty na place prac. administracyj-
no-biurowych i inzynieryjno-technicznych

place i narzuty na ptace prac. pozostalych
materiaty, przedmioty nietrwale, energia
voda 1 kanalizacja

wywéz fSmieci

pozostale kosziy

remonty 1 konserwacje oraz amortyzacja
narzut na koszty zarzadu

odpisy na fundusze specj)alne i scentralizo-
wane

Centralnego ogrzewania
Dostawy cieplej wody
Ekspleatacji dZwigdw

Razem

38,09

9,26
13.76
6,79
6,42
2,53
8,77
38,02
7,68

6,77
30,81
16,16
14,94

100,00

Zréd2o: Obliczenia wiasne na.podstawie tab. 5.

37,77

9,41
12,75
6,88
6,85
3,15
8,92
47,12
2,54

2,38
31,55
16,99
13,69

100,00

41,39

8,65
11,38
5,78
6,30
2,89
7,70
53,15
2,16

1,99
28,70
16,13
13,78

100,00

35,76

8,70
16,25
6,86
5,49
2,52
9,61
29,06
13,96

7,455
33,88
17,10
13,26

100,00

36,44

10,37
17,05
7,14
6,91

10,37
29,95
9,68

5,77
34,17
17,38
12,01

100,00

2,76 |

34,56

9,18
17,35
5,71
5,31
2,45
12,04
34,69
3.27

10,00
29,62
16,22
19,60

100,00

Juietzpyods pogoureieyzp Aueoo wip FyJvpodscd A03Zs0Y OTuezORUZ
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kodcia £Ewladozone) spérdzielcom w rdéznych regionach ustugi
mieszkaniowej, czy teZ okreilong rolg odgrywala w tym zakre-
sle czynniki sublektywne. W2asciwa 1 udokumentowana odpowiedZ
na to pytanie moZe zawieraéd cenne wskazdéwki dotyczgce poprawy
efektywnoicl pgospodarowania drodkami przeznaczanymi ng, szeroko
pojets, cksploatacjig zasobdéw mieszkaniowych.

Poszukujge odpowiedz! na pytanie, Jaka Jest sila oddzialywa-
nla poszczegdlnych czynnikévw réznicujgcych poziom kosztéw eks=
ploatacji oraz jaka Jest w 2zwigzku z tym skala zastosowar tej
kategorii do oceny spéldzielni eksploatacyjnej, dokonano pordw='
nania kosztdw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w spéldziel-
niach YBawelna"™ i "Lokator" w Lodzi w latach 1976-1978 (tab, 5 1
6).

Pordéwnanie uSrednionych wskazZnikéw kosztéw Jednostkowych
(tab. 5) pozvala =zauwazyé, 12 zréinicowanie kosztéw w badanych
spé¥dzielniach jest, w poréwnaniu ze zréinicowaniem migdzywo=-
Jewédzkim, bardzo ograniczone. Spostrzeienie to mozna podsumo-
waé wnioskiem, o dominujgcej roli czynnikéw obiektywnych
wiréd ogdéiv zmiennych okreilajacych poziom kosztéw gospodarki
zasobaml mieszkaniowymi.. Jednakze =ze wzglgedu na wstepny cha-
rakter niniejszej publikacji, ktdéra Jest pomyslana Jako wpro=
vadzenie do podejmowanych w najbliZszym czasie bada’ wielo=-
letnich ten wniosek ma charakter wylacznie hipotezy roboczej,
wymagajace) dalszej weryfikacji.

Clekawie wyglgda pordwnanie kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowyml osiedli administrowanych w sposéb scentralizowany
i zdecentralizowany, Podstaws do tych pordwnatt sg koszty gos-
podarki zasobami mieszkaniowymi osiedli zlokalizowanych w
dzlelnicy Teofiléw w Lodzi, Biorgc pod uwage npecyfikq’qsiedli
teofilowskich, to Jest ich bliskie sgsiedztwo oraz dysponowa=-
nie w wmiarg rozwiniets infrastruktursg osiedlowg, postanowiono
z dniem 1.01,1977 r. utworzyé Zaklad Osiedla Teofiléw (w ramach
spdéidzielni "Lokator"), ktéry objalby -jednolitq administracjs
zasoby obslugiwane w okresie poprzednim przez trzy odrgbnes
administracjg osiedla im, Reymonta, osiedla im, Zeromskiego oraz
administracj¢ osiedla im, Konopnickiej. Zaklad Osiedla Teofildw
byt etapem przejliclowym na drodze do wyodrgbnienia zasobdw

teofilowskich w odrgbng spéidzielni¢ eksploatacyjng, co nastapilo
z dniem 1.01,1979 r,



Tabdbela 7

Wplyw zmian organizacyjnych na koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ?
na przyktadzie osiedli dzielnicy Teofildéw w Lodzi a
o
- AL T e s
wariant zdecentralizowany (1976) Wariant scentralizowany =
zl/m2 p.u. rocznie | struktura % zl/nz Dal. struktura ¥ 5:
Koszty . rocznie a
osliedle osiedle <
Rey- Zerom<Konop-| Rey- |Zerom- |Konop- )
monta | skiego| nic= |monta|skiego [ nic= | 1977 | 1978 | 1977 | 1978
kieJ kie)
1 2 3 4 S 6 7 8 9 10 1
Eksploatacji zasobdw
lieszkaniowych 50|20 58.16 583140 &0 ' 30 l‘) 075 42 ’30 5‘ .71 67 ,25 1 .70 M'“
ptace i narzuty na
place prac. admi-
nistracyjno-biuro=-
wych i inZynieryj-
no-technicznych 4,29 | 4,29 | 4,82 | 8,55| 7,24 | 8,26 5,30 5,36| 9,69| 7,97
ptace i nmarzuty na
ptace prac. po=-
zostalych To4b | 8,96 | 9,27 |14,62( 15,41 [15,87 8,72| 9,86| 15,94 | 14,66
materialy, przedmio-
ty nietrwale, ener- -
sia 3'02 3.8“ Z,BO 6‘02 6'60 h'79 3,00 3'95 5.“8 5.w
woda 1 kanalizacja 3,40 | 3,23 | 3,51 | 6,77| 5,55 | 6,01 3,79 2,86 6,93| 4,25
wywdz £mieci 539 153 ) 1,469 2,721 2,63 | 2,50 1,456 1,99 2,631 2,9
pozostale koszty 5,73 | 3,88 | 6,60 |11,41| 6,67 |11,30 5,65| 7,37| 10,33 | 10,96




Tabela 7 (cd.)”

1 2 3 4 5 6 ¥ | 8 9 10 11
' ar
! remonty i konserwa-
' c¢Je oraz amortyza- . )
cja 14,99 21,99 | 18,18| 29,86 | 37,81| 31,13 | 19,32] 29,52| 35,31 | 43,90
| marzut na koszty
| =zarzgdu 737 7,19 7,37 14,68| 12,36 12,62 4,99 1,90 9,12| 2,83
| odpisy na fundusze
| specjalne i scen=- .
| tralizowane 2,671 3,33| 4,39| 5,32| 5,73| 7,52 2,50 | L4l 4,57 6,60
| Centralnego ogrzewa—
| nia 48,52 | 47,75| 49,29| 38,95 | 35,92| 35,71 | 48,22| 50,11 36,76 | 33,28
Dostawy cieptej wody| 23,76 | 23,89 | 24,87| 19,08| 17,97 | 18,02 | 24,41 | 24,15| 18,61 | 16,04
Eksploatacji diwi-
séw 2,081 3,141 - 95,48) 1,67 236 5,97 3,85| 9,06 2,93| 6,02
Razem 124,56 132,94 (138,04 [100,00 [100,00{100,00 | 131,19 [150,57 | 100,00 [100,00

Z réd1o: Opracowanie wlasne na podstawie danych z pracy: S« Kamiins ki, Ocena
efektywnosci pracy slu?b pgospodarki zasobami mieszkaniowymi w duzym
iédZ 197G, (maszynopis pracy w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa

=

i Produkeji UL).

osiedlu spdidzielczym,

i Inwvestycji Instytutu Ekono-

4"
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Pordwnanie wysokodci 1 struktury kosztéw w zasobach zarzg-
dzanych w sposéb scentralizowany i zdecentralizowany pozwala za=-
uwazyé, 12z koszty te na zmiang zasad zarzadzania niemalze nie
zareagowaly. Czy mozna stad wysnué wniosek o niezaleznogci ko=
sztdéw gospodarki =zasobami mieszkaniowymi od przyjetych rozwigzari
organizacyjnych? Oto kolej)ne pytanie wymagajgce weryfikacji.

5., Zakoriczenie

1. Praktyczne zastosowanie kosztéw gospodarki zasobami mie-
szkaniowymi do oceny efektywnoSci dziatania spéildzielni miesz-
kaniowych Jjest w chwili obecnej wysoce ograniczone., Mozna wska-
za¢ na 2alezne 1 niezaleine od spéldzielczosci mieszkaniowe]
powody tego stamu rzeczy.

2, Powodem podstawowym Jest wysoce zlozony charakter te]
grupy kosztéw, ktére ksztaltujgq sie Jako wypadkowa oddzialy-
wania znacznej liczby czynnikéw obiektywnych 1 subiektywnych.
Najwazniejsze 2z mnich =zostaly oméwione w punkcie drugim niniej-
szej publikacji, Fakt ten powoduje, 12 do chwili obecnej nie
podjeto préby obiektywizacji poziomu i struktury kosztdéw gospo=
darki zasobami mieszkaniowymi, aczkolwiek Jak wskazuje na to
n. in. przytoczony cytat z pracy Z. Zakrzewskiego, brak takiego
zobiektywizowanego wzorca bardzo utrudnia prowadzenie analizy
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

3. Wydaje sie, 12 w chwili obecnej spéidzielnie Swiadomie
unikajg prowadzenia analizy kosztéw gospodarki zasobami miesz-
kaniowymls. Chocia? bowlem w ostatnich latach zostaly opubliko-
wane ogdlne wytyczne do prowadzenia te] analizy6. to Jednak
rzetelne jej przeprowadzenie wymaga znacznego nakladu pracy.

3 Autorzy zastrzegals sig, 1z wnicsek ten zostal postawiony
wylacznie na podstawie literatury przedmiotu, spostrzezen zebrg-
nych w trakcie zajeé seminaryjnych oraz fragmentarycznej znajomos=-
ci wasnych opracowan spéidzielczosci mieszkaniowej. Stgd wnicsek

ma charakter dyskusyjny.

6 Por, R. J a g s2czyk, Gospod
Warszawa 1979, s, 203-210 oraz Z a g
149-550

arka mieszkaniowa, cz. IT,
aw Bk i 0p: 15 86
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W tej saytuac)i najczeScle) koszty gospodarki =zasobami mie-
szkanlowyni sg wykorzystywane ledynie jako podstawa do analizowa= -
nia problematyki wyniku finansowego spétdzielni, Laczenie analizy
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi - analizg problematye=
ki wyniku finansowego, obok oczywistych efektéw pozytywnych,
moze budzié Iistotne zastrzezenia. Manlera taka bowlem prowadzi
do odwracania uwagi analityka oraz czytelnika analizy od proe
blematyki opoprawnosci ksztaltowanla sieg kosztéw gospodarki za=-
sobami mieszkaniowymi., A przeciez Juz tylko sama problematyka
kosztéw, bez gczenia Jej nawet 2z wynikiem finansowym, u~
mo2liwi¢ moze oceng¢ poprawnoici dziatania spéidzielni., Nato=
miast automatyczne rozszerzanie analizy kosztdéw gospodarki za-
sobaml mieszkaniowymli o zagadnienia wyniku finansowego odwraca
uwagg od weryfikacji poprawnoéci ksztaltowania sie kategorii
kesztow,

L, Jak :yykazaza analiza podanych w niniejszym artykule
danych, moz1iwod & wykorzystania kosztdéw gospodarki zasobami
mieszkaniowym!i do oceny efektyvmosci dziatania spdéidzielni mie-
szkaniowych Jest w chwili obecnej wysoce ograniczona, Nawet
dosé daleko idace zmiany w organizacji zarzadzania zasobami
powoduja Jedynie dosé ograniczene zmiany w strukturze 1 pozio=-
mie kosztéw gospodarki =zasobami mieszkaniowymi, Wskazuje na to
analiza sytuacjli w osledlach dzielnicy Teofildw w Lodzi. Réw=-
niez préby wykorzystania kosztéw gospodarkil zasobami mieszka=
niowymi do oceny efektywncsci dziatania stuzb tej gospodarki,
dziakajgcych na ré2nych szczeblach zarzgdzania zasotaml miesz-
kanlowymi (spdéYdzielnie -~ cosiedla) podjete w kilku pracach dyplo=
mowych nie daly pozytywnych efekt6w7. Zréznicowanie kosztdw goe

7 For. nastqpuj§ce prace dyplomowe napisane w Zakladzie Ekono-
miki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Ekonomiki Produkcji UL pod
kierunkiem dra Andrzeja Borowicza ( maszynopisy): S, Kanmirf=
s k i, Ocena efektywnoicl pracy siuzb gospodarki zasobami miesze
kaniowymi w duzym spéidzielczym zespole zabudowy (na przyktadzie
osiedla Teofildw w Lodzij, L6dZ 1979; Z. K X y s, Ocena efektyw-
rnofci oracy siuzd gospodarkl zasobaml mieszkaniowymi na przykla-
dzie RSM “Lokator" w Lodzi, LédzZ 1979: Z, W6 J ¢ i k, Ocena efek=
tywnoici pracy stuzb gospodarkl zasobami mieszkaniowymi na przy-
kradzie Lowickie) Spdidzielni Mieszkaniowej, &46dZ 1979; L. B a=
t ol ik, Ocena efektywnocici pracy siuzb gospodarki 2zasobami
mieszkaniowymi na przykzadzie Rejonowezo Przedsiebiorstwa Gospo=
Garki Komunainej i Mieszkaniowej w Zgierzu, LédZ 1979,
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spodarki zasobami mieszkaniowymi pomigdzy réinymi spétdzielnia-
mi Jest obecnie tak wysokie, 12 postulat podjgcia pogiebio=
nych badari tego problemu wydaje sie w pelni uzasadniony, Ba-
dania te powinny w pierwszym rzedzie daé odpowiedZ na pyta-
nie, na ile zrdéznicowanie to Jest wuzasadnione czynnikami
obiektywnymi{ lub wysokim poziomem éSwiadczone] spétdzielcom
ustugi mieszkaniowej, a w jakim stopniu wynika ono z ewentual=-
nie wystgpujgcych w poszezegélnych spétdzielniach nieprawidlo=
wosci,

5. Zwaiywszy, 2e koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi
obejmujg réwniez grupge kosztéw technicznego utrzymania budyn-
ku, stanowigcych 2z punktu widzenia zasad ksztaltowania i me-
todologii bada’ zupelnie inng kategorige niZz pozostate koszty
eksploatacji nalezy stwierdzié, 2e porzgdkowanie problematyki
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi objgé musi takze
sfer¢ badari nad ksztaltowaniem si¢ kosztéw wymian, remontdéw i
konserwacji poszczegélnych elementdw strukturalnych budynku miee
szkalnego. Ma to szczegédlne znaczenie w odniesieniu do nowych
materialéw budowlanych, ktérych ekonomicznoéé w fazie eksploata-
cji Jest niejednokrotnie nieznana,

6. Postulowane badania, ktérych istotnym celem bgdzie dos-
tarczenie zobiektywizowanych ustaled na temat ksztaltowania
sig kosztéw gospodarki =zasobami mieszkaniowymi co umozliwi -
zwigkszenie zastosowania tej kategorii w analizie dziatalmosci
spéldzielni, zostang podjete w najblizszym czasie z inspiracji
i na zlecenie CZSBM przez Centralny Ofrodek Studialno-Projek-
towy Gospodarki Mieszkaniowej "Inwestprojekt" w Lodzi, Istotng
role w tych pracach badawczych qdegraja réwniez, w mysSl po=-
czynionych wustaleri, czlonkowle Interdyscyplinarnego Zespolu
Naukowo-Badawczego ds., Spdtdzielczoici Mieszianiowe) UL,



