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ZNACZENIE KOSZTÓW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI 

DLA OCENY DZIAŁALNOŚCI SFÓLDZIELNI

Í 3  1 . Wstęp

c a

Zasadniczym kierunkiem  doskona len ia  gospodark i  p o l s k i e j  j e s t  

w c h w il i  obecnej d ążen ie  do poprawy efek tyw nośc i gospodarowa-
n ia .  Szczególnego zn aczen ia  n a b ie ra  p rzy  tym w dekadz ie  l a t  

o s ie m d z ie s ią ty ch  t a  s t r o n a  podstawowej zasady  p ra k s e o lo g ic z -  

n e j , k tó ra  nakazu je  dążyć do m aksym alizacji  e fe k tu  uzyskiwa-
nego z będących w danej c h w il i  do d y sp o z y c j i  nakładów. Kon-

sekwentne poszukiw anie rezerw w z a k re s ie  efek tyw ności k i e r u j e  

uwagę - a n a l i t y k a  i  badacza w pierwszym r z ę d z ie  ku problem aty-
ce kosztćw. Ta podstawowa k a te g o r ia  ekonomiczna pozostawała  

n ie je d n o k ro tn ie  w c ie n iu  zadań wyrażanych w sposób b a rd z ie j  

komunikatywny i  przemawiający do w yobraźni, t o  znaczy za pomo-

cą Jed n o stek  n a tu ra ln y c h .  S y tu ac je  t a k i e  występowały w p i e r -

wszym rz ę d z ie  w ty ch  d z ie d z in a c h  ży c ia  spo łeczno-gospodarcze-

go, g d z ie  d y sp ro p o rc je  między rozmiarami zapotrzebow ania  spo-

łecznego a aktualnym i możliwościami jego  zasp oko jen ia  były  

s z c z e g ó ln ie  duże ,  na p rzyk ład  w budownictwie mieszkaniowym.

Problematyka kosztów gospodark i zasobami mieszkaniowymi od 

pewnego czasu również pozostaw ała  "na drugim p l a n i e " .  Brak i s -

t o tn i e j s z y c h  u s t a l e ń  te o re ty c z n y c h  do tyczących  zasad  k s z t a ł t o -

wania s i ę  i  r o l i  kosztów gospodark i zasobami mieszkaniowymi
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obok wspomnianych powodów ogólnych z o s t a ł  spowodowany rów nież , 

określonym i p rzes łankam i specyficznym i. " N a j i s to t n i e j s z ą  z n ich  

b y ł  f a k t ,  że w gospodarce zasobami mieszkaniowymi rachunek 

ekonomiczny n ie  odgrywał w iększe j  r o l i .  W zasobach m ie jsk ic h  i  

zakladov/ych ró żn ic a  między wpływami z czynszów a kosztami go-

spodark i pokrywana była  z d o t a c j i  państwowych. Tylko s p ó łd z i e l -

n ie  mieszkaniowe, począwszy od 1957 roku, to  j e s t  po wyłącze-

n iu  ich  zasobów spod p u b l ic z n e j  gospodark i lo k a la m i ,  wprowa-

d z i ł y  zasady pełnego rozrachunku gospodarczego.

Drugą [ . . . ]  by ły  t ru d n o ś c i  z u s ta le n ie m  k ry te r ió w  ekonomicz-

nych i  użytkowych uw zględn ia jących  wymogi gospodark i zasobami 

mieszkaniowymi. Wśród t ru d n o ś c i  tych  na leży  wymienić brak ba-

dań naukowych i m ateria łów  obserwacyjnych oraz  niewymiernośó 

w ie lu  elementów g osp o d a rk i"1 .

Inny a u to r  w pracy  opublikowanej w 1979 r .  s tw ie rd z a j  "Gos-

podarka zasobami mieszkaniowymi s p ó łd z i e ln i  J e s t  d z ia ł a l n o ś c ią  

w n iew ie lk im  s to p n iu  regulowaną wskaźnikami zadan io w o-p lan is -  

tycznym i, co stanow i pewne u t ru d n ie n ie  d la  a n a l iz y  kosztów t e j  

d z i a ł a l n o ś c i .  Po p ro s tu  brak j e s t  właściwego układu o d n ie s ie -

n i a ,  za pomocą k tó rego  można byłoby u s t a l i ć  odchy len ia  od
o

stanów uznawanych za prawidłowe" .

Poczynione uwagi prowadzą do wniosku, i ż  problem atyka ko-

sztów gospodark i zasobami mieszkaniowymi j e s t  s z cz e g ó ln ie  z ło -

żona. Zapewne d la te g o  dotychczasowe próby j e j  podejmowania w 

t r y b i e  krótkookresowych badań fragm entarycznych , poza bardzo 
in te re s u ją c y m i  n ie r a z  efek tam i o c h a ra k te rz e  przyczynkowym, 

n ie  zaowocowały u s ta l e n ia m i ,  k tó re  mogłyby stanow ić podstawę 

do' sz e rsz y ch  uogóln ień^ .

1 T. L e w a n d o w s k i ,  Gospodarka domami sp ó łd z ie lczy m i.  
Podstawowe problemy o r g a n iz a c j i  i  ekonomiki, Warszawa 1970, s 96.

2
Z. Z a k r z e w s k i ,  Rachunek kosztów w jed n o s tk ach  o r -

g an izacy jn ych  s p ó łd z ie lc z o ś c i  m ieszkaniowej, Warszawa 1979.

J Długookresowe badan ia  k sz ta ł to w a n ia  s i ę  kosztów eksp loa-
t a c j i ,  jodr.ak w yłączn ie  w o d n ie s ie n iu  do kosztów techn icznego  u -  
trzy r .an ia  budynków z o s ta ły  p o d ję te  przez Zakład Ekonomiki Inwes- 
’.y c j i  1 Zasobów Mieszkaniowych I n s ty tu tu  K sz ta łtow an ia  Środowiska.
O s ta tn ie  wyniki z tych  badań p a t r z :  J .  K o r n i ł o w i c z ,  Ana-
l i z ę  i  ocena kosztów techn icznego  u trzym ania  w ie lo rodz innych  bu-
fjyr./ów m ieszkalnych , Warszawa 1979 (maszynopis w I n s ty tu c i e
z z tal t  o a r. i  a Środowiska).



Celem n in ie js z e g o  a r ty k u łu  J e s t  dokonanie w stępnej a n a l iz y  

p rzy d a tn o śc i  kosztów gospodark i zasobami mieszkaniowymi Jako 

n a rz ę d z ia  oceny efek tyw ności d z ia ł a n i a  s p ó łd z i e ln i  m ieszkanio-

wej. D latego niezbędne było omówienie w p ie rw sz e j  c z ę ś c i  n i -

n i e j s z e j  p u b l ik a c j i  podstawowych k w e s t i i  do tyczących  analizowa-
nej k a t e g o r i i  ekonomicznej, to  znaczy wiążących s i ę  z n ią  za-

gadnień typo log icznych  oraz  czynników o k re ś la ją c y c h  wysokość 

kosztów gospodark i zasobami mieszkaniowymi. Zagadnien ia  t e  bo-

wiem w bezpośredn i sposób współdecydują o z a k r e s ie  i  p rak ty c z -

nych możliwościach w ykorzystan ia  k a t e g o r i i  kosztów gospodark i 

zasobami mieszkaniowymi Jako m iern ika  oceny d z i a ł a l n o ś c i  sp ó ł-
d z i e l n i .

M a te r ia ły  źródłowe do n in ie js z e g o  opracowania z o s ta ły  za-

c z e r p n ię te  z l i t e r a t u r y  przedm io tu , z w cześnie j zakończonych 

własnych prac  badawczych autorów o raz  z p rac  nap isanych  na 

prowadzonych p rzez  autorów na Wydziale Ekonomiczno-Socjologi-

cznym UL sem inariach  m a g is te rsk ic h  i  dyplomowych poświęconych 

ekonomicznej problem atyce s p ó łd z ie lc z o ś c i  m ieszkaniowej. Autorzy 

wyrażają  również podziękowanie D yrekc ji  COSPGM "Inw e^ ip ro jek t"  

w Łodzi za u d o s tę p n ie n ie  m ateria łów  źródłowych.

2. S k ład n ik i  kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Obowiązujący a k tu a ln ie  w jed n o s tk a ch  zrzeszonych  w CZSBM 

układ  k la s y f ik a c y jn y  d z i e l i  koszty  gospodark i zasobami mieszka-

niowymi w n a s tę p u ją c y  sposób.

1. Koszty e k s p lo a t a c j i  podstawowej s k ła d a ją c e  s i ę  z nas tępu-

jąc y c h  p o z y c j i :

1) p ła c e  1 n a rzu ty  na p ła c e  pracowników a d m in is t ra c y jn o -  

-biurowych 1 in ży n ie ry jn o - te c h n ic z n y c h

a) wynagrodzenia p ien ię żn e  i  w n a tu rz e  o b j ę t e  osobowym i  

bezosobowym funduszem p ła c  ( łą c z n ie  z funduszem premiowym) za-

trudn io nych  bezpośrednio  w gospodarce zasobami mieszkaniowymi 
pracowników in ży n ie ry jn o - te c h n ic z n y ch  i adm in is tracy jno-b iu row ych ,

b) n a rz u t  obejmujący sk ła d k i  z t y tu ł u  ubezp ieczeń  sp o łecz -

nych j podatek od funduszu p łac  r lu b  podatek od wynagrodzeń i  
s k ła d k i  r.a fundusz e m ery ta lny ) ,  odpisy  na zakładowe fundusze:



nagród s o c ja ln y  1 mieszkaniowy oraz św iadczen ia  s o c ja ln e  tych  

pracowników.

2) p ła c e  i  n a rz u ty  na p ła c e  p o z o s ta ły ch  pracowników

a) wynagrodzenie w szys tk ich  p o z o s ta ły ch  pracowników z a t r u d -

n ionych bezpośredn io  w gospodarce zasobami mieszkaniowymi; do 

p ła c  dozorców z a l i c z a  3 ię  również k osz ty  u trzym ania  funkcy j-

nych l o k a l i  m ieszkalnych lub  ekwiwalent z tego  t y t u ł u ;  w pozy-

c j i  t e j  n ie  wykazuje s i ę  p ła c  konserwatorów, gdyż stanow ią one 

k o sz ty  d z i a ła l n o ś c i  finansowo w yodrębnionej.  Jaką  są  remonty i  

k o n se rv a c je ,

b) n a rz u t ,
3) m a te r i a ły ,  przedm ioty  n i e t r w a łe ,  en e rg ia

a)  w sz y s tk ie  zużywane bezpośredn io  p rzez  gospodarkę zasoba-

mi mieszkaniowymi przedm ioty  n ie t rw a łe  bez kosztów ich  zakupu: 

m a te r ia ły  przeznaczone do u trzym ania  c z y s t o ś c i ,  m a te r ia ły  b iu -

rowe, m a te r ia ły  pomocnicze zużywane p rzy  e k s p lo a t a c j i  dźwigów 

o raz  k osz ty  opa łu  i  m ateria łów  pomocniczych zużywanych przez 

własne ko tło w n ie ,
b) kosz ty  e n e r g i i  e l e k t r y c z n e j ,

c) odchy len ia  od cen ewidencyjnych m ateria łów  i  przedmiotów 

n ie t rw a ły c h ,

d) u s ta lo n e  w r e z u l t a c i e  r o z l i c z e n ia  ogółu kosztów zakupu 

kosz ty  sprowadzenia i  sk ładow ania  m ateria łów  i  przedmiotów 

n ie t rw a ły c h  o b c ią ż a ją c e  m a te r ia ły  zuży te  przez gospodarkę zaso-
bami mieszkaniowymi.

4) woda i  k a n a l i z a c ja  -  kosz ty  ponoszone bezpośrednio  przez 

gospodarkę zasobami mieszkaniowymi według rzeczyw is tych  o p ła t  za 

t e  u s łu g i  i  dostawy; w r a z i e  n ie k o rz y s ta n ia  z m ie jsk ic h  s i e c i  

wodociągowej i  k a n a l iz a c y jn e j  w p o z y c j i  t e j  ujm uje s i ę  koszty  

u trzym ania  własnych urządzeń  ( z d r o j e  podwórkowe, szamba), ujmu-

j e  s i ę  tu  również ko sz ty  wody z u ż y te j  do n a p e łn ia n ia  układu 
i n s t a l a c j i  c iep łow niczych ,

5) wywóz śm iec i  -  w szy s tk ie  koszty ' ponoszone p rzez  gospo-

darkę  zasobami mieszkaniowymi na wywóz śm iec i  oraz  kosz ty  wy-
wozu s z l a k i  i  pop io łu  z ko t łow n i,

6) p o z o s ta łe  k osz ty  -  w sze lk ie  p o z o s ta łe  kosz ty  ponoszone 

b ezpośredn io  na gospodarkę zasobami mieszkaniowymi n ie  wymie-

nione w poprzedn ich  i  w następnych  pozyc jach , j a k  np.



-  o p ła ty  za w ie c zy s te  użytkowanie terenów na podstaw ie de-

c y z j i  właściwego terenowego organu a d m i n i s t r a c j i  państwowej o 

wysokości ty ch  o p ł a t ,
J

-  k osz ty  c zy szczen ia  kominów i  kanałów,

-  poda tek  od n ieruchom ośc i,
-  nakłady na bhp i  u b ezp ieczen ia  rzeczowe,

-  kosz ty  d e le g a c j i  służbowych i  przejazdów .

7) Remonty i  konserw acje

a) ko sz ty  remontów i  konserw acji  środków trw a ły ch  n ie  z a l i -

czanych do zasobów mieszkaniowych, a użytkowanych w gospodarce 

zasobami mieszkaniowymi,

b) odp isy  am ortyzacyjne środków trw a łych  n ie  z a l icz a n y c h  do 

zasobów mieszkaniowych,

c) k osz ty  remontów i  konserw acji  zasobów mieszkaniowych 

p rz y ję ty c h  w a d m in is t r a c ję  z le c o n ą ,

8) odp isy  na fundusze s p e c ja ln e  i  sc en tra l iz o w an e

a) odp isy  na fundusze s p e c ja ln e  s p ó ł d z i e l n i ,  t j .  sp o łecz -

no-wychowawczy i  fundusze na s c en tra l iz o w an e  a k c je  gospodarcze 

( u d z i a ł  w -wystawach 1 t a r g a c h ,  rek lam a) ,

b) odp isy  na remonty 1 konserw acje  zasobów mieszkaniowych 

stanow iących własność s p ó ł d z i e l n i ,  z k tó rych  to  odpisów J e s t  

tworzony fundusz s p e c ja ln y  na remonty i  konserw acje ,
c) wpłaty  na fundusze s c en tra l iz o w an e  s p ó łd z ie lc z o ś c i  miesz-

kaniowej; fundusz s z k o le n ia  i organizacyjno-sam orządowy,

9) Koszty zarządu -  p rzyp ada jąca  na gospodarkę zasobami mie-

szkaniowymi część  kosztów p ośredn ich  związanych z kierowaniem 

s p ó łd z i e ln i ą  Jako c a ło ś c i ą .

2. Koszty e k s p lo a t a c j i  pomocniczej
1) k osz ty  centralne ,^o  ogrzewania -  z kotłowni własnych i  ob-

cych,

2) ko sz ty  dostaw c ie p ln e j  wody -  z kotłow ni własnych i  ob-

cych,

3) kosz ty  e k s p lo a t a c j i  dfwigów.



3. Czynniki o k r e ś l a j ą c e  wysokość kosztów 
gospodarki zasobami mieszkaniowymi 

•
DJża l i c z b a  tych  czynników J e s t  związana ze znaczną z ło -

żono śc ią  omawianych kosztów. Do na jw ażn ie jszych  czynni ków ma-

jący ch  wpływ na k osz ty  gospodark i zasobami mieszkaniowymi za-

l i c z y ć  na leży :

1. Koszt r e a l i z a c j i  s u b s ta n c j i  m ieszkaniowej.

Od wysokości kosztów r e a l i z a c j i  z a le ż ą  bezpośredn io  kosz ty  

odtw orzenia  (a m o r ty z a c j i )  zasobów mieszkaniowych będących własno-

ś c i ą  s p ó łd z i e ln i .  Dla ś c i s ł o ś c i  na leży  Jednak zaznaczyć, że

o wysokości r a t  s p ła ty  kredytów inw estycyjnych  ( r a t  odpisów 

amortyzacyjnych) decydują  ogólne warunki f inansow ania  budowni-
ctwa sp ó łd z ie lc z e g o .

2, Wysokość budynku.

Jak  wykązały l i c z n e  badania  w warunkach normatywnych o- 

k reś lon ych  ' postanow ieniam i p o lsk ieg o  prawa budowlanego n a jb a r -

d z ie j  ekonomiczne są  budynki l i c z ą c e  p ięć  kondygnac ji .  Zarów-

no budynki n iż s z e  j a k  i  wyższe c h a ra k te ry z u ją  s i ę  na ogół 

wyższymi kosztami jednorazowymi (kosztam i r e a l i z a c j i )  Jak  i  ko-

sz tam i s ta łym i ( e k s p l o a t a c j i ) .  Koszty e k s p lo a t a c j i  budynków 

średn iow ysokich  i  wysokich k s z t a ł t u j ą  s i ę  p rzy  tym je s z c z e  

mniej k o rz y s tn ie  n iż  koszty  ich  budowy. Porównawcze z e s ta w ie n ie  

kosztów e k s p lo a t a c j i  w z a le ż n o śc i  od wysokości budynków za-

mieszczono w t a b .  1.

Wzrost kosztćw e k s p lo a t a c j i  i  techn icznego  u trzym ania  bu-

dynków m ieszkalnych , n a s tę p u jąc y  w ś l a d  za zwiększaniem s i ę  

l i c z b y  ic h  kondygnacji  J e s t  w wynikach tych  badań ca łkow ic ie  

wyraźny. P rzeb ieg  t e j  t e n d e n c j i  n ie  wykazuje przy  tym, ta k  

Jak  to  ma m ie jsce  w przypadku kosztów r e a l i z a c j i ,  nagłych 

przyrostów  o c h a ra k te rz e  progowym. J e s t  harmonijny i  d a je  s i ę  

o p isa ć  za pomocą l i n i i  p r o s t e j .

Aczkolwiek koszty  gospodark i zasobami mieszkaniowymi mają 

z wysokością zasobów ‘mieszkaniowych związek bardzo wyraźny, to  

Jednak s i ł a  t e j  z a le ż n o śc i  w przypadku poszczególnych elemen- 

tćv/ składowych kosztćw J e s t  różna . N iek tó re  pozycje  kosztów n ie  

wykazuj?; od tego czynnika żaJneJ z a le ż n o śc i^ .

.7 . t  v> i. i r • i л o i s t o t n a  wskazówka m etodologiczna. Po raz



T a b e l a  1

Zależność Jednostkowych kosztów e k s p lo a t a c j i  o^ wysokości budynku 

mieszkalnego -  wyniki badań ( 2*^m̂ ‘u *^

Numer 
k o l e j -
ny ba-
dan ia

Rok
opub-
l i k o -
wania

Liczba kondygnacji

4 5 6 8 11 12 14 16 18 24 25

1 1964 39.7
100 - - !»8.1

~T2T -
64,4

- - -
75 ,6

190

2 1965 - - 98
W - - 116

150' - ÍÔ6 -

3 1966 - -
Ц

- 60,1
i l e - - - -

4 1967 82
100 - - _ 2 i

112 - - - - - -

Ź r ó d ł o :  A.  B o r o w i c z ,  Zabudowa wysoka -  ten d e n c je  
i  p rog i  rozwoju, Łódź 1977 (maszynopis z r a j d u j e  s i ę  w Z ak ładz ie  
Ekonomiki Budownictwa 1 In w e s ty c j i  I n s t y t u tu  Ekonomiki P rodukc ji  
UŁ)

Mechanizm powiązań ty ch  elementów kosztów gospodark i zaso-

bami mieszkaniowymi, k tó re  wykazują z wysokością budynku 

związek n a j s i l n i e j s z y  można o p isa ć  w n a s tę p u jąc y  sposób:

-  p ła c e  i  n a rz u ty  na p ła c e  pracowników p o z o s ta ły ch  (poza 

adm in is tracyjno-b iurow ym i o raz  inży n ie ry jn o - te c h n ic z n y m i)  -  

is to tnym  elementem różnicującym  t e  nakłady w budynkach n i s k ic h

i wysokich był obowiązujący w minionych l a t a c h  stosunkowo wy-

soki dodatek do p łacy  z a s a d n ic z e j ,  p rzy s łu g u ją c y  dozorcom do-

mowym, za c zy szczen ie  i  d ezy n fek c ję  zsypów śmieciowych oraz 

s p r z ą t a n i e  kabin  windowych; obecn ie  obowiązujący układ  zb io ro -

wy d la  pracowników s p ó łd z ie lc z o ś c i  mieszkaniowej dodatków t a -

k ich  n ie  p rzew idu je ;
-  m a te r i a ły ,  przedm ioty  n i e t r w a łe ,  en e rg ia  -  zak res  te c h -

nicznego wyposażenia budynków średniow ysokich  i  wysokich j e s t  

znaczn ie  s z e r s z y  n iż  n i s k i c h ,  s tą d  budynki średn iow ysokie  i  

wysokie są  s z c z e g ó ln ie  energochłonne ( ta b .  2 ) ;

p ierw szy  z o s t a ł a  ona sformułowana i  udokumentowana w p u b l ik a c j i  
R. J a j s z c z y k ,  0 kosz tach  e k s p lo a t a c j i  b^ynków  n is k ic h  i  
wysokich n ieco inaczej, "Problemy Inwestowania 1 Rozwoju nr

2, s .  -



An.ifr.oj aorow ly , Soiona Mikołajczyk

T a b e l a  2

Szacunkowe zużyc ie  prądu podcza3 e k s p lo a t a c j i  dźwigów, hydroforów
i s t a c j i  wy.Tiiennlkówych w budynkach o różne j  l i c z b i e  kondygnacji

Zużycie e n e rg i i 5 11 16 24

Zużycie e n e r g i i  e le k t ry c z n e j  
(kwh/map .u . ) 2 8 10,5 14

Wskaźnik dynamiki (budynek 5-kondygna- 
cy jny  -  100) 100 400 525 700

ź r ó d ł o :  J .  L i c h n o w s k i ,  Wzrost zu ży c ia  e n e r g i i  
e le k t ry c z n e j  w z a le ż n o ś c i  od wysokości zabudowy m ie j s k i e j ,  "Prze-
g ląd  Budowlany" 1965, n r  3, s .  29-30.

-  o p ła ty  za w ieczy s te  użytkowanie te re n u  -  Jednostkowa wy-

sokość tych  o p ła t  o dn ies iona  do 1 m? p .u .  J e s t  z a leżn a  od in -

tensywności; w ykorzystan ia  t e re n u  o raz  wysokości stawek o p ł a t ,  

k tó re  z k o le i  są  różnicowane w z a le ż n o śc i  od w ie lk o ś c i  mia-

s t a ,  p o ło żen ia  d z i a ł k i  budowlanej na t e r e n i e  m ias ta  oraz zakre-

su wyposażenia te re n u  w u rzą d z e n ia  komunalne; w t e j  p o zy c ji  

kosztów w ystępuje  odw rotnie  p ro p o rc jo n a ln a  za le ż n o ść  pomiędzy 

ic h  poziomem oraz  wysokością zabudowy, k tó ra  decyduje  o in -

tensyw ności wykorzystan ia  te r e n u ;

-  kosz ty  c e n tra ln e g o  ogrzewania są  w c h w i l i  obecnej z ry -
2

czałtow ane; ic h  nośnikiem j e s t  1 m p . u . ,  co J e s t  bardzo daleko 

idącym uproszczeniem , n ie  uwzględnia s i ę  bowiem z a le ż n o śc i  t e j  

grupy kosztów e k s p lo a t a c j i  od wysokości budynku oraz  od 

u d z ia łu  otworów zewnętrznych w o gó lne j  pow ierzchni ś c ia n  ze-

wnętrznych budynku; f a k ty c z n ie  -  na w ie lkość  zapotrzebow ania  

na c ie p ło  w budynku' mieszkalnym o o k re ś lo n e j  powierzchni 

użytkowej wpływa jego  kubatura  o raz  współczynnik s t r a t - c i e p ł a  
(wpływ o s ta tn ie g o  j e s t  o g ran iczo n y ) ;  w g ru p ie  budynków miesz-

kalnych stosunkowo w y ra ź n ie jsz e  ró ż n ic e  s t r a t  c ie p ln y ch  wystę-

p u ją  dop iero  przy  wysokości 16 i 25 kondygnacji  i  p rzy  i s t n i e -

niu  w ie lu  otworów zewnętrznych; p rzy  normalnej l i c z b i e  tych 

otworów wynoszącej 24% pow ierzchni ś c ia n y  z e w n ę trz n e j ,  ró żn ice  

s t r a t  c ie p ln y ch  w budynkach m ieszkalnych l ic z ą c y c h  do 25 kon-

d y g n a c j i  n ie  są  I s t o t n e ,  mimo uw zględn ien ia  w górnych kondyg-

nac jach  wpły«ru dużej w ie trz r .o ś c i ;  d la  porównania zauważmy,że 

zmiana sze ro k o śc i  budynku z 10. do 14 m powoduje s t r a t y  c i e p ła



rzędu aż 15 - 20#  ( ta b .  3 ) ;  rzecz  j a s n a ,  koaz ty  e k s p lo a t a c j i  

dźwigów, h y d ro fo rn i ,  zsypów śmieciowych, przepompowni wody do 

c e n tra ln e g o  ogrzewania i t d . , k tó re  s ą  stosunkowo wysokie, a w 

ogóle  n ie  w ystępu ją  w budynkach n i s k i c h ,  bezpośredn io  ró ż n i -

c u ją  wysokość kosztów e k s p lo a t a c j i  budynków n i s k i c h  i  wysokich.

T a b e l a  3

Wpływ wysokości budynku oraz  innych czynników na rozm iary s t r a t
c ie p ln y ch

Liczba
kondy-
g n a c j i

Rodzaj budynków i  u d z i a ł  otworów zewnętrznych

m ieszkalny biurowy s z p i t a ln y szkolny

25* 50* 25# 50#
I

25# 50# 25# . 50#

1 - — m, 177,7 107,3
2 100,5 91 ,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

4 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
8 100,5 102,6 98 ,5 101 ,0 96 ,5 99 ,7 - -

16 101,6 105,7 - - - - - -

25 102,8 106,9 - - - - - -

Ź r ó d ł o ;  J .  S a n e c k i ,  W. S k o c z e k ,  Ekonomika 
ogrzewania budynków, Warszawa 1966, s .  19.

3. Długość i  szerokość  budynku. C h a ra k te r  r z u tu  budynku.

Nieekonomiczne, przyjm ując za k ry te r iu m  kosz ty  gospodark i 

zasobami mieszkaniowymi, s ą  budynki k r ó tk i e ,  Jedno lub  dwutrak- 

towe o wąskim t r a k c i e  i  skomplikowanym r z u c ie .  0 nieekonomi- 
czno śc i  tych  budynków decyduje  m. in .  n iek o rz y s tn y  s tosunek  po-

w ierzchn i p łaszczy zn  zewnętrznych ( e le w a c j i  i  pokrycia  dachowe-

go) do powierzchni użytkowej mieszkań. Dezpośrednim tego  powodem 

J e s t  f a k t ,  iż  n a j ł a tw ie j  u le g a ją  z n is z c z e n iu  p łaszczyzny  ze-

wnętrzne budynku, gdyż cą narażone na wpływy atm osferyczne. 

Pokrycia  dachowe, obróbki b l a c h a r s k ie ,  rynny i  ru ry  spustowo, 

s to l a r k a  zewnętrzna okienna i  drzwiowa wymagają najw iększych 
nakładów na konserw ację i  naprawy (poza in s t a l a c j a m i ) .  Wszel-

kiego rodza ju  p rz e św i ty ,  lo g g ie ,  wykusze, r y z a l i t y  i  gzymsy 

ozdobne, k l a t k i  w o ln os to jące  l t d .  zw iększa ją  s to sunek  p łaszczy -
zn zewnętrznych do pow ierzchni użytkowej i  p o d raż a ją  zarówno



k o sz t  budowy j a k  i  k o s z t  napraw i  konse rw ao ji .  Natomiast e fe -

k ty  użytkowe uzyskane w t e n  sposób są  c z ę s to  bardzo względne.

4 . Jakość  wykonawstwa i  rodza j  uży tych  m ateria łów .

W k sz ta ł to w a n iu  s i ę  kosztów techn icznego  u trzym ania  budyn-

ku decydujące  zn a cz e n ie  mają elementy wykończenia i  wyposaże-

n ia  budynku. D latego t e ż  w t r a k c i e  opracowywania dokum entacji 

in w e s ty c y jn o -p ro je k to w e j , a n a s tę p n ie  w c z a3 ie  r e a l i z a c j i  bu-
dowy na leży  zwrócić szczegó lną  uwagę na jak o ść  robocizny  i  

m ateria łów  uży tych  do wykonania ty c h  elementów, k tó ry c h  u t r z y -

manie k o s z tu je  n a jw ię c e j .  Dotyczy to  s z c z e g ó ln ie  s t o l a r k i  o - ’ 

k ien n e j  i  drzw iow ej, pod łóg , pok ryc ia  dachowego oraz  elementów 

wyposażenia i n s ta la c y jn e g o  (wanny, umywalki, b a t e r i e ) .  Również 

n i e s t a r a n n e  wykonanie rob ó t  budowlanych może w o k r e s i e  eksp lo-

a t a c j i  bardzo poważnie zwiększyć nakłady na tec h n ic z n e  u t r z y -

manie budynku.

5 . V.’i  ek • budynku.

Bardzo i s t o t n e  z n aczen ie  d la  k s z ta ł to w a n ia  s i ę  kosztów go-

sp o da rk i  zasobami mieszkaniowymi ma wiek budynków, a ś c i ś l e j  

b io r ą c ,  i c h  zu ż y c ie  te c h n icz n e  I  moralne. Budynki s t a r e ,  d la  

zachowania ic h  w a r to śc i  uży tkow ej, wymagają znaczn ie  więk-

szych nakładów na konserw acje  i  remonty n iż  budynki nowe.

6 .  Rozwiązania w z a k r e s ie  i n f r a s t r u k t u r y  o s ie d l a .

Na kosz ty  gospodark i zasobami mieszkaniowymi mogą mieć 

wpływ n i e k tó r e  d ecy z je  dotyczące  ca łego  zesp o łu  zabudowy, 

np. w z a k r e s ie  u j ę c i a  wody o raz  k a n a l i z a c j i .  N iek tó re  sp ó ł-

d z i e l n i e  in w es tu jące  na t e r e n i e  nieuzbrojonym by ły  zmuszone do 

rozw iązan ia  problemu wody p i t n e j  w p o s ta c i  budowy s tu d n i  g łę -

binowych, n iek ie d y  ze s ta c ja m i  u z d a tn ia n ia  wody. Wiele sp ó ł-

d z i e l n i .  m usiało rozwiązywać we własnym z a k re s ie  zagadn ien ie  

odprowadzenia ścieków p rzez  budowę lo k a ln e j  s i e c i  k a n a l iz a c y j -

nej i szamba. W szystkie lo k a ln e  rozw iązan ia  k a n a l iz a c y jn e  są  

bardzo nieekonomiczne i  o b c ią ż a ją  kosz ty  gospodark i zasobami 
mieszkaniowymi.

Znaczącą pozycję  wśród kosztów gospodark i zasobami miesz-

kaniowymi stanow ią  ko sz ty  c e n tra ln e g o  ogrzew ania . Rozpiętość w 

t e j  ^ r^ p ie  kosztów z a le ż y  p rzede  wszystkim od typu ko tłow ni,

‘la teg o  podejmowane na e ta p ie  programowania decy z je  w spraw ie 

systemu ogrzewania w znacznym s to p n iu  p rz e s ą d z a ją  o kosz tach
ri-onnoderki zasobami mieszkaniowymi.



7 .  T aryfy  o p ł a t  га  u s łu g i  komunalne.

Dotyczy to  o p ł a t  za d o s ta r c z a n ie  wody p i t n e j ,  k a n a l i z a c j ę ,  

usuwanie n i e c z y s to ś c i ,  dostawę e n e r g i i  c i e p ln e j  do celów o-

grzewczych oraz  dostawę c i e p ł e j  wody. Jak  d o tą d ,  n ie  u s ta lo n o  

J e d n o l i ty c h  zasad w y liczan ia  i  u s t a l a n i a  p rzez  poszczególne  

urzędy m ie js k ie  cen na świadczone sp ó łd z ie ln io m  u s łu g i  komu-

n a ln e .  W w ie lu  m ias tach  ceny t a k i e  u s ta lo n o  tu ż  po odzyska-

n iu  n ie p o d le g ło ś c i  na poziomie znaczn ie  niższym od kosztów 

własnych p rz e d s ię b io r s tw  m ie jsk ic h .  N atom iast w ty c h  miejscowo-

ś c i a c h ,  w k tó ry ch  budowano nowe u j ę c i a  wody ceny skalkulowa-

no p rzy  uw zględnieniu  rachunku ekonomicznego.

8 . Intensywność z a lu d n ie n ia  mieszkań i  k u l tu r a  ic h  użytkowa-
n ia .

Czynniki t e  decydują  o tempie zu ży c ia  mieszkań, k la t e k  

schodowych i  innych pomieszczeń Jak  również o rozm iarach zu-

ży c ia  wody i  i l o ś c i  śm ie c i .

9 .  Wielkość i  uk ład  p rz e s t rz e n n y  zasobów. O rgan izac ja  za-
rząd zan ia  zasobami.

Ja k  wykazały w c z e śn ie jsze  b a d a n ia ,  im m nie jsza  s p ó łd z i e l -

n i 3 1 J e j  zasoby mieszkaniowe, tym wyższe Jednostkowe kos2t y  
gospodark i zasobami mieszkaniowymi. Zapewne i s t n i e j e  również 

o k reś lo na  optymalna w ie lkość  o s ie d l a  ( z e s p o łu ) ,  k tó re j  p rzek ro -

c z en ie  b ęd z ie  powodowało zw iększan ie  s i ę  kosztów gospodark i 

zasobami mieszkaniowymi. Brak J e s t  Jednak do c h w i l i  obecnej i s -

t o tn i e j s z y c h  u s ta l e ń  w tym z a k r e s ie .

10. Czynniki p o z o s ta łe .

W t e j  g ru p ie  czynników można wskazać przykładowo na: za sa -

dy r o z l i c z a n ia  kosztów zarządu  s p ó łd z i e ln i  pomiędzy różne ro-

d z a je  prowadzonej p rzez  n ią  w danym o k re s ie  d z i a ł a l n o ś c i  oraz 

zak res  d z i a ł a l n o ś c i  społeczno-wychowawczej s p ó łd z i e ln i  indukują-
cy konieczność gromadzenia funduszy społeczno-wychowawczych o 

o k re ś lo n e j  wysokości.

Wszystkie omówione czynn ik i  można p o d z ie l ić  na za leżne  i  

n ie z a le ż n e  od s p ó łd z i e ln i .  Podz ia ł  t e n  J e s t  Jednak ta k  oczy-
w is ty ,  że pośw ięcan ie  rcu osobnej sekw encji  a r ty k u łu  stanow i-

łoby Jedyn ie  zbędne werbalizow anie  problemu.



4. Koszty gospodark i  zasobami mieszkaniowymi 

jako  m iern ik  oceny d z i a ł a l n o ś c i  s p ó łd z i e ln i

A na liza  p rz y d a tn o ś c i  kosztów gospodark i zasobami mieszkanio-

wymi do oceny d z i a ł a l n o ś c i  s p ó łd z i e ln i  z o s ta n ie  przeprowadzona 

w t r z e c h  krokach i t e r a c y jn y c h .  W p ie rw sze j  i t e r a c j i  p o d ję ta  

problem atyka b ęd z ie  zaprezentowana w s k a l i  ca łego  k r a ju ,  na 

podstaw ie  porównań międzywojewódzkich. Drugi krok l t e r a c y jn y  

to  porównawcza a n a l i z a  k s z ta ł to w a n ia  s i ę  kosztów gospodark i za-,  

sobami mieszkaniowymi w dwóch na jw iększych  łó d z k ic h  s p ó łd z i e l -

n iac h  mieszkaniowych: RSM "Bawełna" i  RSM "Lokator". Przedmiotem 

o s t a t n i e j  i t e r a c j i  są  zasady k sz ta ł to w a n ia  s i ę  kosztów gospo-

d a rk i  zasobami mieszkaniowymi w o s ie d lu  mieszkaniowym oraz 

i c h  zmiany w z a le ż n o ś c i  od scen tra l izow anego  lu b  z d e c e n t r a l i -

zowanego sposobu za rz ą d za n ia  osied lem .

K sz ta ł tow an ie  s i ę  kosztów gospodark i zasobami mieszkaniowy-

mi w s p ó łd z ie lc z y c h  zasobach w 1978 r .  p r e z e n tu je  t a b .  4.

T abela  t a  zaw iera  dwie grupy in fo rm a c j i :  dane o s t r u k t u -

rze  kosztów oraz in fo rm ac je  o ich  zróżnicow aniu  międzywojewódz-

kim. Na podstaw ie  danych liczbowych zamieszczonych w t a b e l i  

można zauważyć, że k osz ty  gospodark i zasobami mieszkaniowymi 

s k ła d a j ą  s i ę  z dwóch p o z y c j i  o zasadniczym znaczen iu :  kosztów 

e k s p lo a t a c j i  zasobów mieszkaniowych i  kosztów c e n tra ln e g o  ogrze-

wania o raz  z dwóch mniej ważnych p o z y c j i ,  t o  znaczy kosztów 

dostaw c i e p ł e j  wody oraz kosztów e k s p lo a t a c j i  dźwigów.

Wśród kosztów e k s p lo a t a c j i  zasobów mieszkaniowych podstawo-

wą. p o z y c ję ,  s tanow iącą  1 /3  ic h  ogó lnej  w a r to ś c i ,  s tanow ią  od-

p i s y  na remonty i  konserw acje , n a s tę p n ie  p ła c e  i  n a rzu ty  na 

p ła c e  pracowników p o z o s ta ły ch .  P o z o s ta łe  p ozyc je  są  co do wyso-

kośc i  z b l i ż o n e ,  a ich  u d z ia ł  w k o sz c ie  e k s p lo a t a c j i  c h a ra k te -

ry zu je  s i ę  wskaźnikiem od 3 do 7%. Wysokość poszczególnych po-

z y c j i  ( t a b .  4 ) ,  kosztów gospodark i zasobami mieszkaniowymi w 

różnych województwach wykazuje znaczne zróżn icow anie . Podane w 

poprzednim r o z d z i a l e  czynn ik i  z pewnością w jakimś 6topr*iu to  

z różn icow anie  u z a s a d n ia ją .  Fakt t e n  n ie  zw aln ia  jed nak  naszym 

zdaniem od p o s ta w ie n ia  p y ta n ia ,  czy ta k  wysokie, zwłaszcza w 

n ie k tó ry c h  pozycjach  kosztów, z różnicow anie  można tłumaczyć J e -

dyn ie  oddziaływaniem czynników obiektywnych o raz  zróżnicowaną J a -



Koszty gospodark i  zasobami mieszkaniowymi  w s p ó łd z i e lc z o ś c i  m ieszkaniowej w 1978 r .
( a n a l i z a  międzywojewódzka)

• Koszty
Wartość 

minimalna 
( z ł /  m* p .u . )

, Wartość 
maksymalna 
(г1/гагр .и .)

Zróżnicowanie,
kosztów

O )

W artości

(z ł/m *p .uO

ś r e d n ie

6 0 ,8 3  *
-  100,00

1 2 3 4 5 6

E k s p lo a ta c j i  zasobów m ieszka-
niowych 44,67 72,35 161,97 60 ,83 100,00

p la c e  i  n a rz u ty  na p la c e  
p ra c .  a d m in is t ra c y jn o -b iu -
rowych i  in ż y n ie ry jn o -  
- te c h n ic z n y c h 1,74 7 ,1 7 412,07. 4 ,4 3 7 ,2 8

p ła c e  i  n a rz u ty  na p ła c e  
p rac  p o zo s ta łych 1,85 11,77 636,22 9 ,2 6 15,22

m a te r ia ły ,  przedmioty n i e -
t rw a łe ,  ene rg ia 2 ,68 7 ,8 4 292,54 4 ,9 0 8,06

woda i  k a n a l iz a c ja 2 ,34 14,87 635,47 4 ,0 4 6 ,6 4
wywóz śm iec i 1 .74 10,89 625,86 4 ,1 4 6,81

p o z o s ta łe  koszty 2,51 8 ,25 328,70 v 6 ,4 2 10,55
remonty i  konserwacje oraz 

am ortyzacja 10,17 30,88 303,64 20,98 34,49
n a rz u t  n a  koszty  zarządu 1,58 10,10 639,24 3 ,63 5,97
odpisy na fundusze s p e c j a l -

ne i  scen tra l izo w an e 1 ,23 8 ,32 676,42 3,03 4 ,9 8
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1 2 3 4 5 6

C en tra ln eg o  ogrzew ania

z k o tło w n i w łasnych 44,40 95,34 214,73 63,90 X

z k o tłow n i obcych 57,38 145,65 251,64 89,01 X

Dostawy c i e p ł e j  wody
z k o t ło w n i własnych 10,65 91,97 063,57 18,12 X

z k o tłow n i obcych 12,49 29,02 232,35 19,04 X

E k s p l o a t a c j i  dźwigów 7,75 32,17 415,10 4 20,77 X

U v a g a: W artości  l iczbow e podane w kolumnach "Wartość minimalna" 1 "w artość  maksymal-
na" n i e  sumują s i ę ,  ponieważ zamieszczone tam w skaźn ik i  p r e z e n tu ją  k osz ty  ponoszone w różnych 
województwach, t z n .  ty c h ,  w k tó ry ch  dana p ozyc ja  kosztów b y ła  n a jm n ie jsz a  lu b  n a jw ię k sz a .

Ż r ó d ł o :  O b l icz e n ia  w łasne na podstaw ie  m ate ria łó w  uzyskanych w C03PCM "Inw estp ro -
j e k t "  CZSBM w Łodzi.
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Koszty gospodark i  zasobami mieszkaniowymi w RSM "Bawełna" i  RSM "Lokator"  w l a t a c h  1976-1975
( z ł /m 2 p .u .  r o c z n ie )

Koszty
RSM "Bawełna" • RSM "Lokator" fZróżnicowanie

kosztów

1976 1977 1978 5 rednlo  
1976- 
-1978

1976 1977 . 1978 ś re d n io
1976-
-1978

z ł *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

E k s p lo a ta c j i  zasobów 
m i  esz к aniowych 59,66 57,09 68,20 61,65 52,44 52,32 5e ,80 54,52 7 .1 3 113,08
p ła c e  i  n a rz u ty  na 

p ła c e  p rac .  admi-
n i s t r a c y jn o - b iu r o -
wych i  in ży n ie -
ry jn o - te c h n ic z n y c h 5,53 5,37 5 ,90 5 ,60 4,56 5 ,64 5 ,40 5 ,2 0 0 ,4 0 107,69

p łace  i  n a rzu ty  na 
p ła c e  p rac .  pozo-
s ta ły c h 8,21 7 ,2 8 7 ,76 7,75 8 ,52 8 ,8 8 10,20 9 ,2 0 - 1 ,4 5 84 ,24

m a te r ia ły ,  przedmioty 
n i e t r w a le ,  ene rg ia 4 ,05 3,93 3,94 3,97 3 ,60 3 ,72 3,36 3,56 0,41 111,52

woda i  k a n a l iz a c ja 3,83 3,91 4 ,50 4 ,02 2 ,88 3 ,60 3 ,12 3 ,2 0 0,81 125,32
wywóz śm iec i 1.51 1 ,80 1,97 1,76 1 .32 1 ,44 1,44 1 ,4 0 0 ,3 6 125,74
p o z o s ta łe  koszty 5.23 5,09 5,25 5,19 5 ,04 5 ,40 7 ,0 8 5,84 - 0 ,6 5 88,87
remonty i  konserwa-
c j e  o raz  amortyza- 

I с j a 22,68 26,90 36,25 28,61 15,24 15,60 20,40 17,08 11,53 167,51
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1 2 . 3 , 4 5 6 7 0 9 10' 11

n a rz u t  na kosz ty  
za rząd u 4 ,5 8 1,45 1.47 2,50 7 ,3 5 5 ,0 4 1 ,92 •4,76 -2 ,2 6 52,52

od p isy  na fundusze  
s p e c j a ln e  i  s c en -
t r a l iz o w a n e 4 ,0 4 1,36 1,36 2,25 3,96 3 ,00 5 ,88 4 ,28 -2 ,0 3 52,57

C e n tra ln eg o  ogrzewa-
n ia 43 ,25 47 ,68 47,30 47,74 49,68 40 ,84 50,40 49,64 - 2 ,4 0 96,17

Dostawy c i e p ł e j  wody 25,31 25,68 26,58 25,66 25,08 24,04 27,60 25,84 0 ,0 2 100,08
E k s p lo a ta c j i  dźwi-

gów 23,39 20,69 22,71 22,26 19,44 17,16 33,36 23,32 -1 ,06 95,45

Fiazem 156,61 151,14 164,79 157,71 146,64 142,92 170,16 153,32 ^ .27 102,79

Ż r ó d ł o ; '  O b l icz e n ia  w łasne na p o d s taw ie  in fo rm a c j i  uzyskanych w C03PGM "Inw estp ro -
j e k t "  CZS3M w Łodzi



S t ru k tu r a  kosztów gospodark i  zasobami mieszkaniowymi w RSM "Bawełna" i  RSM "L okator"
w l a t a c h  1976-1978

Koszty RSM "Bawełna" RSM "Lokator"

1976 1977 , 1978 1976 , 1977 , 1978

E k s p lo a ta c j i  zasobów mieszkaniowych 38,09 37,77 41,39 35,76 36,44 34,56

p ła c e  i  n a rz u ty  na p ła c e  p r a c .  a d m in is t r a c y j -
no-biurowych i  in ż y n ie ry jn o - te c h n ic z n y c h 9 ,26 9,41 8,65 8 ,7 0 10,37 9 ,1 8

p ła c e  i  n a rz u ty  na p ła c e  p ra c .  p o z o s ta ły c h 13,76 12,75 11,38 16,25 17,05 17,35

m a te r i a ły ,  przedm ioty n i e t r w a łe ,  e n e rg ia 6 ,79 6 ,8 8 5 ,78 6 ,86 7 ,1 4 5,71
woda i  k a n a l i z a c ja 6 ,42 6 ,85 6 ,3 0 5,49 6,91 5,31
wywóz śm iec i 2 ,53 3 ,15 2 ,89 2 ,5 2 2 ,76 2,45

p o z o s ta łe  kosz ty 8 ,77 8 ,92 7 ,7 0 9,61 10,37 12,04

remonty i  konserwacje o raz  am ortyzac ja 38,02 47,12 53,15 29,06 29,95 34,69
n a rz u t  na k osz ty  zarządu 7 ,6 8 2,54 2,16 13,96 9 ,6 8 3 ,27

odpisy  na fundusze s p e c ja ln e  i  s c e n t r a l i z o -
wane 6 ,77 2,38 1,99 7 ,5 5 5 ,77 10,00

Centra lnego  ogrzewania 30,81 31,55 28,70 33 ,88 34,17 29,62

Dostawy c i e p ł e j  wody 16,16 16,99 16,13 17 ,1 0 17,38 16,22
E k s p lo a ta c j i  dźwigów 14,94 13,69 13,78 13,26 12,01 19,60

Razem 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Ź r ó d ł o :  O b liczen ia  własne na podstaw ie  t a b .  5 .
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k o śc ią  św iadczonej sp ó łd z i elcom w różnych reg io n ach  u s łu g i  

m ieszkan iow ej, czy te ż  o k reś lo n ą  r o lą  odgryw ają w tym zak re -

s i e  c z y n n ik i sub iek tyw ne. Właściwa i  udokumentowana odpowiedź 

na to  p y ta n ie  noże zaw ierać  cenne wskazówki do ty czące  poprawy 

efek tyw noścl gospodarow ania środkam i przeznaczanym i n a , szeroko 

p o ję tą ,  e k s p lo a ta c ję  zasobów m ieszkaniowych.

Poszukując odpow iedzi na p y ta n ie ,  ja k a  j e s t  s i ł a  oddziaływ a-

n ia  poszczególnych  czynników ró żn ic u ją c y c h  poziom kosztów eks-

p l o a t a c j i  o raz  ja k a  j e s t  w związku z tym sk a la  zastosow ań t e j  

k a te g o r i i  do oceny s p ó łd z ie ln i  e k s p lo a ta c y jn e j ,  dokonano porów-' 

n a n ia  kosztów g o sp o d ark i zasobam i mieszkaniowymi w s p ó łd z ie l -

n ia c h  "Bawełna" i  "L okator" w Lodzi w la ta c h  1976-1978 ( ta b .  5 i  

6 ) .
Porównanie u śred n io n y ch  wskaźników kosztów Jednostkowych 

( ta b .  5) pozwala zauważyć, iż  zróżn icow an ie  kosztów w badanych 

s p ó łd z ie ln ia c h  j e s t ,  w porównaniu ze  zróżnicow aniem  międzywo-

jewódzkim , bardzo o g ran ic zo n e . S p o s trz e ż e n ie  to  można podsumo-

wać w nioskiem , o dom inującej r o l i  czynników obiektywnych 

wśród ogółu  zmiennych o k re ś la ją c y c h  poziom kosztów gospodark i 

zasobam i m ieszkaniowym i. Jednakże  ze  względu na w stępny cha-

r a k te r  n in ie j s z e j  p u b l ik a c j i ,  k tó ra  J e s t  pomyślana Jako wpro-

w adzenie do podejmowanych w n a jb liż szy m  c z a s ie  badań w ie lo -

l e tn ic h  te n  w niosek roa c h a ra k te r  w y łączn ie  h ip o te z y  ro b o c z e j, 

wymagającej d a ls z e j  w e ry f ik a c j i .

C iekaw ie wygląda porów nanie kosztów g osp odark i zasobami 

mieszkaniowymi o s i e d l i  adm inistrow anych w sposób scen tra liz o w an y

i  zd ece n tra liz o w a n y . Podstawą do ty ch  porównań są  k o sz ty  gos-

p odark i zasobam i mieszkaniowymi o s ie d l i  z loka lizow anych  w 

d z ie ln ic y  T eofilów  w L odzi. B iorąc  pod uwagę sp e c y f ik ę  o s ie d l i  

te o f i lo w s k ic h , to  j e s t  ic h  b l i s k i e  sąsiedz tw o  o raz  dysponowa-

n ie  w m iarę ro z w in ię tą  i n f r a s t r u k tu r ą  o s ied lo w ą , postanow iono 

z dniem 1 .01 .1977  r .  u tw orzyć Zakład O sied la  T eofilów  (w ramach 

s p ó łd z ie ln i  "L o k a to r" ) , k tó ry  o b ją łb y  j e d n o l i t ą  a d m in is tra c ją  

zasoby ob słu g iY /an e w o k re s ie  poprzednim  p rzez  t r z y  odrębne: 

a d m in is tra c ję  o s ie d la  im. Reymonta, o s ie d la  im. Żerom skiego o raz  

a d m in is tra c ję  o s ie d la  im. K onopn ick ie j. Zakład O sied la  T eofilów  

byi etapem przejściow ym  na d rodze  do w yodrębnienia  zasobów 

te o f i lo w s k ic h  w odrębną s p ó łd z ie ln ię  e k s p lo a ta c y jn ą , co n a s tą p i ło  
z dniem 1 .01 .1979  r .



Wpływ zmian o rg an iz ac y jn y c h  na k o sz ty  g o sp o d a rk i zasobam i mieszkaniowym i 
na p rz y k ła d z ie  o s i e d l i  d z ie ln ic y  T eofilów  w Lodzi

W arian t z d e ce n tra liz o w a n y  (1976) W ariant s c e n tra liz o w a n y

Koszty

zł/m ^ p>.u. ro c z n ie s t r u k tu r a  %
2

z ł/m  p .u .  
ro c z n ie

s t r u k tu r a  96

с> sied le o s ie d le
Rey-
monta

Żeronb
sk ieg o

Konop-
n ic -
k i e j

Rey-
monta

Żerom-
sk iego

Konop-
n ic -
k ie j

1977 ' 1978 1977 1 1978

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

E k s p lo a ta c j i  zasobów 
mieszkaniowych 50 ,20 58,16 58 ,40 *♦0,50 *‘3 ,75 42 ,3 0 54,71 67 ,2 5 41 ,7 0 44 ,66
p la c e  i  n a rz u ty  na 

p la c e  p ra c . admi- 
I n i s t r a c y jn o -b iu ro -  

wych i in iy n ie r y j -  
no -tech rücznych 4,29 4,21 4 ,82 8 ,55 7 ,2 4 8 ,26 5 ,3 0 5 ,36 9 ,6 9 7 ,9 7

p la c e  i  n a rzu ty  na 
p ła c e  p ra c . po-
z o s ta ły c h 7 ,4 4 6,96 9 ,27 14,62 15,41 15,87 8 ,7 2 9 ,8 6 15 ,9 4 14 ,66

m a te r ia ły , przedm io-
ty  n ie trw a łe , e n e r -
g ia 3,02 3 ,84 2 ,80 6,02 6 ,6 0 4 ,79 3,00 3 ,95 5 ,4 8 5 ,8 7

voda i  k a n a liz a c ja 3 ,40 3 ,23 3,51 6 ,7 7 5 ,55 6,01 3 ,79 2,86 6 ,9 3 4 2 5
wywóz ŕ m ięci 1 ,39 1 ,53 1 ,46 2,77 2 ,63 2 ,5 0 1 ,44 1 ,99 2 ,6 3 2,96
p o z o s ta łe  koszty 5 ,73 3,88 6,60 11,41 6 ,67 11 ,30 5 ,65 7 ,3 7 10 ,3 3 10,96
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

remonty i konserwa-
c je  o raz  am ortyza-
c ja 14,99 21,99 18,18 29,06 37,81 31,13 19,32 29,52 35,31 43 ,90

n a rz u t  na k o sz ty  
za rząd u 7 ,37 7 ,19 7 ,3 7 14,68 12,36 12,62 4 ,9 9 1 ,90 9 ,1 2 2 ,83

o dp isy  na fundusze 
s p e c ja ln e  i  scen-
tra l iz o w a n e 2,67 3 ,33 4 ,39 5 ,32 5 ,73 7 ,5 2 2 ,50 4 ,44 4 ,57 6 ,6 0

C en tra ln eg o  ogrzewa-
n ia 48,52 47,75 49,29 38,95 35,92 35,71 48 ,22 50,11 36,76 33 , 2e

Dostawy c ie p łe j  wody 23,76 23,89 24,87 19,08 17,97 18,02 24,41 24,15 18,61 16,04

E k s p lo a ta c j i  dźwi-
gów 2 ,08 3,14 5 ,48 1 ,67 2 ,36 3,97 3,85 9 ,0 6 2 ,9 3 6 ,02

Razem 124,56 132,94 138,04 100,00 100,00 100,00 131 ,19 150,57 100,00 100,00

Ż r ó d ł o :  Opracowanie w łasne na podstaw ie danych z p racy : S. K a m i ń s k i , Ocena 
efek tyw ności pre.cy s łu ż b  g osp odark i zasobam i mieszkaniowymi w dużym o s ie d lu  sp ó łd z ie lczy m , 
Lódź 1979 , (m aszynopis p racy  w Z ak ład z ie  Ekonomiki Budownictwa i  In w e s ty c ji  I n s ty tu tu  Ekono-
miki P ro d u k c ji UL).



Porównanie w ysokości i  s t r u k tu ry  kosztów w zasobach z a rz ą -

dzanych w sposób sc en tra lizo w an y  i  zd ecen tra lizo w an y  pozwala za-

uważyć, iż  k o sz ty  t e  na zmianę zasad  z a rz ą d za n ia  n iem alże n ie  

zareagow ały . Czy można s tą d  wysnuć w niosek o n ie z a le ż n o ś c i  ko-
sztów  go sp od ark i zasobam i mieszkaniowymi od p rz y ję ty c h  rozw iązań 

o rgan izacy jn ych?  Oto k o le jn e  p y ta n ie  wymagające w e ry f ik a c ji .

5 . Zakończenie

1 . P rak ty czne  zastosow an ie  kosztów gospodark i zasobam i mie-

szkaniowymi do oceny efek tyw ności d z ia ła n ia  s p ó łd z ie ln i  m iesz-

kaniowych j e s t  w c h w ili  obecnej wysoce o g ran iczo n e . Można wska-

zać na z a le ż n e  i  n ie z a le ż n e  od s p ó łd z ie lc z o ś c i  m ieszkaniowej 
powody teg o  s ta n u  rzeczy .

2 . Powodem podstawowym j e s t  wysoce złożony c h a ra k te r  t e j  

grupy kosztów , k tó re  k s z ta ł tu j ą  s i ę  Jako wypadkowa o d d z ia ły -
wania znacznej l ic z b y  czynników obiektywnych i  subiektyw nych. 

N ajw ażn ie jsze  z n ic h  z o s ta ły  omówione w punkcie  drugim n in ie j -

s z e j  p u b l ik a c j i .  Fakt te n  powoduje, iż  do c h w ili  obecnej n ie  
p o d ję to  próby o b ie k ty w iz a c ji  poziomu i  s t r u k tu ry  kosztów gospo-

d a rk i  zasobam i mieszkaniowymi, aczkolw iek ja k  w skazuje na to  

m. In . p rzy toczony  c y ta t  z p racy  Z. Z akrzew skiego, b rak  tak ie g o  

zobiektywizow anego wzorca bardzo u tru d n ia  prow adzenie a n a liz y  

kosztów gospodark i zasobam i mieszkaniowymi.
3 . Wydaje s i ę ,  iż  w c h w ili  obecnej s p ó łd z ie ln ie  świadomie 

u n ik a ją  prow adzenia a n a liz y  kosztów gospodark i zasobami m iesz-

kaniowymi^. Chociaż bowiem w o s ta tn ic h  la ta c h  z o s ta ły  opub liko-

wane ogólne wytyczne do prow adzenia t e j  a n a liz y  , to  jednak  

r z e te ln e  j e j  p rzeprow adzenie  wymaga znacznego nakładu p racy .

A utorzy z a s t r z e g a ją  s i ę ,  iż  w niosek te n  z o s ta ł  postaw iony 
w yłączn ie  na podstaw ie l i t e r a t u r y  p rzedm io tu , sp o s trz e ż e ń  zeb ra -
nych w T rak cie  z a ję ć  sem inary jnych  o raz  fragm en tarycznej znajomoś-
c i  w łasnych opracowań s p ó łd z ie lc z o ś c i  m ieszkaniow ej. S tąd wniosek 
ma c h a ra k te r  dyskusyjny .

^ P or. R. J a j s z c z y k ,  Gospodarka m ieszkaniow a, cz . I I ,  
Warszawa 1979, s .  203-210 o raz  Z a k r z e w s k i ,  op. c i t . f . . 
49-55.



W t e j  s y tu a c j i  n a jc z ę ś c ie j  k o sz ty  g osp odark i zasobam i mie-

szkaniowymi są  wykorzystywane Je d y n ie  Jako podstawa do analizow a-

n ia  p rob lem atyk i wyniku finansow ego s p ó łd z ie ln i .  Ł ączen ie  a n a liz y  

kosztów gospodark i zasobam i mieszkaniowymi z a n a l iz ą  problem aty-

k i  wyniku finansow ego, obok oczyw istych  efektów  pozytywnych, 

może budzić  i s t o t n e  z a s t r z e ż e n ia .  M aniera ta k a  bowiem prowadzi 

do odw racania uwagi a n a li ty k a  o raz  c z y te ln ik a  a n a liz y  od pro-

b lem aty k i popraw ności k sz ta łto w a n ia  3 i ę  kosztów gosp odark i za-

sobami mieszkaniowymi. A p rz e c ie ż  Już ty lk o  sama problem atyka 

kosztów , bez łą c z e n ia  J e j  nawet z wynikiem finansowym, u -  

m ożliw ić może oceną popraw noáci d z ia ła n ia  s p ó łd z ie ln i .  Nato-

m ias t autom atyczne ro z s z e rz a n ie  a n a liz y  kosztów g osp odark i za-

sobami mieszkaniowymi o z a g ad n ie n ia  wyniku finansow ego odwraca 

uwagę od w e ry f ik a c ji  popraw ności k sz ta łto w a n ia  s ię  k a te g o r i i  

kosztów ,

U. J a k  • wykazała a n a liz a  podanych w n in ie jszy m  a r ty k u le  

danych, możliwość w ykorzystan ia  kosztów gospodark i zasobami 

mieszkaniowymi do oceny efek tyw ności d z ia ła n ia  s p ó łd z ie ln i  mie-

szkaniowych j e s t  w c h w ili  obecnej wysoce o g ran iczo n a . Nawet 

dość daleko  id ąc e  zrniąny w o rg a n iz a c j i  z a rz ą d z a n ia  zasobami 

powodują je d y n ie  dość o g ran iczone  zmiany w s t r u k tu rz e  i  p oz io -

mie kosztćw  gospodark i zasobam i mieszkaniowymi. Wskazuje na to  

a n a liz a  s y tu a c j i  w o s ie d la c h  d z ie ln ic y  T eofilów  w Ł odzi. Rów-

n ie ż  próby w ykorzy stan ia  kosztów gospodark i zasobam i mieszka-

niowymi do oceny efek tyw ności d z ia ła n ia  s łu ż b  t e j  g o sp o d a rk i, 

d z ia ła ją c y c h  na różnych sz cz e b la c h  z a rz ą d za n ia  zasobami m iesz-

kaniowymi ( s p ó łd z ie ln ie  -  o s ie d la )  p o d ję te  w k ilk u  p racach  dyp lo - 

niovych n ie  d a ły  pozytywnych efek tów 1. Z różnicow anie kosztów go-

7' P o r. n a s tę p u ją c e  p race  dyplomowe n ap isan e  w Z ak ład z ie  Ekono-
m iki Budownictwa i In w e s ty c ji  I n s ty tu tu  Ekonomiki P ro d u k c ji UŁ pod
kierunkiem  e ra  A ndrzeja Borowicza ( nnszynopisy '): 3. K a m i ń -
s k i ,  Ocena e fek tyw ności p racy  s łu ż b  gosp odark i zasobam i m iesz-
kaniowymi w dużym sp ó łd z ie lczym  z e sp o le  zabudowy (na p rz y k ła d z ie  
o s ie d la  T eofilów  w Ł o d z i;, Łódź 1979; Z. K ł y s ,  Ocena efektyw-
n o śc i p racy  s łu ż b  gospodark i zasobami m ieszkań!owymi na p rzy k ła -
d z ie  RZV. "L okator" w L odzi, Łódź 1979; Z. W ó j  с i  k , Ocena efek-
tyw ności p racy  s łu żb  gospodark i zasobam i mieszkaniowymi na przy-
k ła d z ie  Łow ickiej S p ó łd z ie ln i  M ieszkaniow ej, Lódź 1979; L. В a- 
t  o 1 i k . Ocena efek tyw ności p racy  s łu ż b  g osp odark i zasobami 
mieszkaniowymi r.a p rz y k ła d z ie  Rejonowego P rz e d s ię b io rs tw a  Gospo-
d a rk i Komunálnej i  M ieszkaniow ej w Z g ie rz u , Łódź 1979.



sp o d a rk i zasobam i mieszkaniowymi pomiędzy różnymi s p ó łd z ie ln ia -

mi J e s t  o b ecn ie  ta k  w ysokie, iż  p o s tu la t  p o d ję c ia  pog łęb io -

nych badań tego  problemu wydaje s i ę  w p e łn i  uzasadn iony . Ba-

d a n ia  t e  powinny w pierwszym rz ę d z ie  daó odpowiedź na p y ta -

n ie ,  na i l e  z różn icow an ie  to  J e s t  uzasadn ione  czynnikam i 

obiektywnymi lu b  wysokim poziomem św iadczonej spó łdzie lcom  

u s łu g i  m ieszkan iow ej, a w Jakim  s to p n iu  wynika ono z ew entual-

n ie  w ystępu jących  w poszczególnych  s p ó łd z ie ln ia c h  n iep raw id ło -
w ości,

5 . Zważywszy, że k o sz ty  gospodark i zasobam i mieszkaniowymi 

obejm ują również grupę kosztów tech n iczn eg o  u trzym an ia  budyn-

ku, stanow iących  z punktu w idzen ia  zasad  k sz ta łto w a n ia  i  me-

to d o lo g i i  badań z u p e łn ie  inną k a te g o r ię  n iż  p o z o s ta łe  k o sz ty  

e k s p lo a ta c j i  n a le ż y  s tw ie r d z ić ,  że porządkow anie p rob lem atyk i 

kosztów g osp od ark i zasobam i mieszkaniowymi o b jąć  musi ta k ż e  

s f e r ę  badań nad ksz ta łtow an iem  s i ę  kosztów wymian, remontów i  

ko nserw acji poszczególnych  elementów s tru k tu ra ln y c h  budynku mie-

szk a ln eg o . Ma to  szczeg ó ln e  zn aczen ie  w o d n ie s ie n iu  do nowych 

m ateria łów  budowlanych, k tó ry ch  ekonomiczność w f a z ie  e k sp lo a ta -

c j i  J e s t  n ie je d n o k ro tn ie  n iezn an a .

6 . Postulow ane b a d a n ia , k tó ry ch  is to tnym  celem b ęd z ie  dos-

ta r c z e n ie  zobiektyw izow anych u s ta le ń  na tem at k sz ta łto w a n ia  

s i ę  kosztów gosp od ark i zasobam i mieszkaniowymi co umożliwi 

zw ięk szen ie  zastosow an ia  t e j  k a te g o r i i  w a n a l i z i e  d z ia ła ln o ś c i  

s p ó łd z ie ln i ,  z o s ta n ą  p o d ję te  w n a jb liż szy m  c z a s ie  z i n s p i r a c j i

i  na z le c e n ie  CZSBM przez  C e n tra ln y  Ośrodek S tu d ia ln o -P ro je k -  

towy G ospodarki M ieszkaniow ej " In w e s tp ro je k t"  w Lodzi. I s to tn ą  
ro lę  w ty ch  p racach  badawczych ą d e g ra ją  rów nież, w myśl po-

czynionych u s ta le ń ,  członkow ie In te rd y sc y p lin a rn e g o  Zespołu 

Naukowo-Badawczego d s . S p ó łd z ie lc z o śc i M ieszkaniowej UL.


