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1. Wprowadzenie

VHIMATaMMUNNHS «4ratoBM

0g6+ przepisow prawnych okreslajacych zasady gospodarki finan-
sowej 1 formy organizacyjne nawigzywania stosunkéw finansowych i
prowadzenia gospodarki finansowej nazywamy systemem finansowyml. Sy-
stem finansowy gospodarki mieszkaniowej stanowi element og6lnego
systemu finansowego panstwa. Jest on zréznicowany i dostosowany do
podstawowych form wkasnoSci: panstwowej, zaktadowej, spotdzielczej
i prywatnej. W zakozeniach 1 rozwigzaniach praktycznych wykazuje da-
leko idace roznice.

W niniejszym opracowaniu, co zostato zaznaczone w tytule, uwaga
skoncentrowana zostanie na systemie finansowym spotdzielczos$ci miesz-
kaniowej. Celem opracowania jost wskazanie wptywu tego systemu na
proces technicznego otrzymania zasobéw mieszkaniowych. Opracowanie
nie podejmuje zatem pednego studium systemu finansowego w analizo-
wanej formie wkasnosci, nie stanowi roéwniez prdéby wyjasnienia wply-
wu wszystkich czynnikdéw ksztakttujgcych przebieg procesu techniczne-
go utrzymania. Jego cel zostaje ograniczony do uchwycenia wpdywu
zasad finansowania spddzielczej gospodarki mieszkaniowej na przebieg
technicznego utrzymania zasobu. Tak sprecyzowany cel okreslit struk-
ture opracowania - spowodowat konieczno$¢ wlaczenia czesci teore-
tycznej oraz empirycznej, ktdéra stanowi statystyczng interpretacje
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analizowanych zjawisk ekonomicznych. W cze$Sci teoretycznej dominuje

analiza opisowa wsparta teorig wyjasniajacg ksztalttowanie
technicznego utrzymania zasob6w mieszkaniowych przez systen
liczbowg.

sowy. W cze$ci empirycznej postuzono sie analizg

procesu
finan-
Podsta-

we jej stanowity badania whasne, przeprowadzone w Wojewddzkiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej w todzi, badania prowadzone w Zaktadzie

nomiki Inwestycji i Zasob6w Mieszkaniowych Instytutu

Eko-
Gospodarki

Przestrzennej 1 Komunalnej w Warszawie, wyniki prac dyplomowych pi-

sanych przez uczestnikow Podyplomowego Studium Kierowania Przedsie-
biorstwem w Warunkach Reformy Gospodarczej na Uniwersytecie tédzkim

oraz publikacje zawarte w "Biuletynie [Informacyjnym.

Konserwacja, Remonty".

2. Dygresja teoretyczna-

Rozwazania teoretyczne rozpoczniemy od oméwienia systemdw

podarki mieszkaniowej, ktére - jak postaramy sie wykaza¢

ja system finansowy.
W literaturze przedmiotu uwaga skupia sie na

oméwieniu

Uzytkowanie,

00S-
- wyznacza-

dwéch,

przeciwstawnych modeli systemu gospodarki mieszkaniowej - admini-

stracyjno-dotacyjnego i akumulacyjno-interwencyjnego. Pierwszy jest

modelem gospodarki mieszkaniowej typu nakazowego,

sno$ci publicznej zasoboéw, scentralizowanym systemie akumulacji
alokacji $rodkoéw przeznaczonych na gospodarke mieszkaniowa,
mentowanym rozdziale mieszkan. W modelu tym cena mieszkania

opartym na

koS¢ czynszéw sa niskie, w skrajnym przypadku cato$¢ Srodkow

by¢ finansowana z funduszu spozycia zbiorowego.

wha-

zregla-
i wyso-
moze

Model akumulacyjno-interwencyjny jest modelem typu parametrycz-

nego. Wystepujag w nim rozne formy whasnosci. "Zgodnie z zasadami gos-

podarki socjalistycznej wykorzystuje on zrodta akumulacji

gospodarki mieszkaniowej, S$rodki wdasne ludnosci

wewnatrz

srodki publicz-

ne. Rozmiar 1 alokacja tych ostatnich sg wyrazem preferencji

stwa, korygujgcych 1 uzupedniajgcych preferencje
zapewniajacych realizacje planu. W takim uktadzie
zmierza ku cenie ekonomicznej. Wysoko$¢é subwencji

indywidualne

pan-
i

cena mieszkania

zawartej w

roz-



nicy miedzy cene ekonomiczng a rzeczywi$Scie pobierang od uzytkowni-
ka mieszkania stanowi - jak wiadomo - wyraz preferencji spotecznych
partstwa oraz okreé&onych warunkéw ekonomicznych, w jakich model ten
jest realizowany"™ . Pomiedzy tymi skrajnymi systemami wystepu-
ja oczywiscie warianty posSrednie. RoOwniez w obrebie obu modeli mo-
ga byé przyjete rozne rozwigzania szczeg6towe. Dotyczg one w szcze-
g6lnosci proporcji udziatu Srodkéw publicznych i $rodkéw whasnych
ludno$ci. W modelu administracyjno-dotacyjnym w skrajnym przypadku
Srodki wtasne mogg w ogdéle nie stanowi¢ Zrddta finansowania gospo-
darki mieszkaniowej lub ich udziat moze by¢é nieznaczny. W miare pa-
rametryzacji modelu, proporcje te ulegajg zmianie na korzys$¢ udzia-
+u Srodkow whasnych. Proporcje te wyznaczane sa dycyzjami central-
nego organu planujgcego, ustalajacego poziom ceny mieszkania i u-
stug mieszkaniowych, wyznaczajacymi zatem og6lne zasady sy s te -
mu finansowego gospodark:i mieszka-
niowej.

Przyjecie okreslonego modelu, a tym samym i ogélnych zasad sy-
stemu finansowego gospodarki mieszkaniowej, niesie ze sobg konsek-
wencje dla rozwoju tej gospodarki, m. in. stwarza zréznicowane moz-
liwosci technicznego utrzymania zasob6w mieszkaniowych.

Bezptatne lub zblizone do bezptatnego otrzymanie mieszkania ro-
dzi prawie nie dajacy sie zaspokoi¢ popyt na mieszkanie. Wywotuje
to presje na nowe budownictwo. W tych warunkach rozwéj budownictwa
remontowego nie odbywa sie wg faktycznych potrzeb, lecz w wyniku
dostosowania tego budownictwa do biezacych potrzeb 1 planowanych
kierunkéw rozwoju budownictwa inwestycyjnego. Rozw6j budownictwa
remontowego znajduje w nowym budownictwie silnego konkurenta, z kto-
rym przegrywa na etapie zasilania w materiaty, sprzet i S$Srodki fi-
nansowe. Oznacza to, ze niska cena mieszkania, wywodujgc presje na
nowe budownictwo, hamuje rozwéj budownictwa remontowego. W konsek-
wencji powoduje zakdocenia w procesie technicznego utrzymania zaso-
bow mieszkaniowych.

2
A, Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Warsza-
wa 1979, s. 450-451:



Presje na nowe budownictwo, a w rezultacie i wspomniane wyzej
perturbacje na otapie technicznego utrzymania zasobéw, wywuluje tak-
ze finansowanie przez panstwo czy znaczne dofinansowywanie budynku
w fazie eksploatacji poprzez pryzmat rosngcego obcigzenia dochodu
narodowego. Czyni to ja dyspozycyjng w stosunku do preferencji pan-
stwa, uzaleznia zaspokojenie potrzeb rozwojowych gospodarki miesz-
kaniowej od potrzeh innych dziatow i gatezi gospodarki narodowej, a
takze wahan sytuacji gospodarczej. To ostatnie zjawisko - uzaleznie-
nie od wahan sytuacji gospodarczej jeszcze silniej oddziatuje na
doptyw Srodkéw fFinansowych i rzeczowych dla potrzeb gospodarki re-
montowej niz potrzeb inwestycyjnych. Warto zaznaczy¢ konsekwencje
obu tych ograniczen. Ograniczanie doptywu Srodkéw finansuwych ria
rozw6j nowego budownictwa hamuje proces wycofywania starych, naj-
bardziej zuzytych obiektéw, powoduje powstanie zjawiska okres$lane-
go jako "luka reprodukcyjna"™ i stwarza konieczno$¢ jej utrzymania.
W warunkach ograniczen fizycznych w postaci sprzetu czy materiatow
oraz ograniczen finansowych, konieczno$¢ utrzymania luki reproduk-
cyjnej poteguje zakkdécenia w procesie zaspokajania potrzeb remon-
towych, przyspieszajac proces zuzycia zasobu.

Dopiero w tzw. modelu akumulacyjno-interwencyjnym, w ktérym ce-
na mieszkania 1 ustugi mieszkaniowej zmierza ku cdnie ekonomicznej,
powstajg warunki do wykorzystania zroédet akumulacji wewngtrz gos-
podarki mieszkaniowej, S$rodkéw whasnych ludnosci obok Srodkdw pu-
blicznych. Zmniejsza to uzaleznienie gospodarki mieszkaniowej od
centralnego organu planujacego, a takze od sytuacji gospodarczej.
Dyspozycyjnos$¢ gospodarki mieszkaniowej ulega zmniejszeniu, chociaz
w dalszym ciagu ona istnieje. Wyznaczaja Ja decyzje podejmowane przez
centralny organ planujacy, decyzje dotyczgce systemu finansowego gos-
podarki mieszkaniowej.

O sile uzaleznienia gospodarki mieszkaniowej od decyzji central-
nego organu planujacego w ramach przyjetego modelu w niematym sto-
pniu decyduje zjawisko okre$slane jako "putapka stabilno$ci cen” . W
celu utrzymania cen mieszkania 1 ustugi mieszkaniowej na statym po-

5 J. Kornai, Niedobér w gospodarce, Warszawa 1985,
667-668B.
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ziomie, panstwo powstrzymuje sie przed oddziatywaniem ciggtych czy
nawet czestszych, ale drobnych dostosowan cen. Wyzwala to w spote-
czenstwie przyzwyczajenie do stabilnosci i w efekcie kazda wieksza
podwyzka daje powdd do niepokoju. Organy centralne, S$wiadome skut-
kéw redystrybucyjnych zmiany czynszéw, staje sie wstrzemiezliwe przy
ich wprowadzaniu. W efekcie zostaje one odtozone, co czyni problem
jeszcze powazniejszym. Wyjscie z "putapki stabilnos$ci cen" pocigga
wtedy skutki nie tylko ekonomiczne, ale rowniez polityczne.

3. Finansowe problemy technicznego utrzymania spotdzielczych
zasobow mies_zkaniowych

Zasady gospodarki finansowej spo#dzielni wynikajg z postanowien
prawa spotdzielczego oraz z ustaw dotyczacych jednostek gospodarki
uspotecznionej, do ktdérych zaliczane sa spétdzielnie mieszkaniowe.
Szczeg6towe zasady, dostosowane do specyfiki wkasnych potrzeb, usta-
lane sa przez same spo6tdzielnie. Oznacza to, ze system finansowy -
obok cech wspdlnych dla wszystkich jednostek spétdzielczych, wyka-
zuje w spotdzielczosci mieszkaniowej cechy specyficzne. Zakres spe-
cyfiki ulega pogtebieniu na szczeblu poszczegdlnych spoétdzielni.

Istotnych uregulowan prawnych, odnoszgcych sie do wszystkich
spotdzielni mieszkaniowych, dostarcza artykut 67 U3tawy prawa spot-
dzielczego. "Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na zasa-
dach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzy$ci cztonkéw spot-
dzielni. Dziatalnos$¢ spotdzielni jest finansowana ze Srodkow wha-
snych, ktdre mogg by¢ uzupedniane kredytem bankowym i innymi $rod-
kami finansowymi"4.

Istote dziatalno$ci gospodarczej spoétdzielczosci mieszkaniowe]j
podkresla artykut 20B omawianej ustawy. W przeciwienstwie do innych
organizacji spotdzielczych oraz przedsiebiorstw panstwowych,w spdt-
dzielczos$ci mieszkaniowej wystepuje zasada bezwynikowej dziatalnos$-
ci - ustugi rozliczane sg po koszcie whasnym, a optaty te nie za-

Spotdzielcze prawo mieszkaniowe, "Rzeczpospolita", maj 1983,



wierajg marzy zysku. Reguluje to paragraf 4 artykudu 200, ktory
brzmis "Réznica miedzy kosztami a dochodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi spéddzielni zwieksza odpowiednio koszty lub dochody
tej dziatalnos$ci w roku nastepnym™"*.

Cztonkowie spotdzielni obowigzani sg uczestniczyé¢ w kosztach bu-
dowy, eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci spétdzielni z innych
tytudéw przez wnoszenie wktadow mieszkaniowych lub budowlanych oraz
uiszczanie innych optat zgodnie z postanowieniami statutu.

Statuty spotdzielni okreslaja, z jakich skdadnikéw ztozone s3
optaty za mieszkanie. Nalezg do nich:

- koszty eksploatacji nieruchomosci,

- koszty centralnego ogrzewania,

- dostawy cieptej wody,

- eksploatacja dzwigéw osobowych,

- koszty dziatalnos$ci spoteczno-wychowawczej,

- odpisy na fundusz organizacyjno-samorzadowy,

- koszty remontéw i konserwacji,

- cze$¢ kosztow zarzadu,

- sptata kredytu za mieszkanie.

Sytuacja prawna cz#onkow spoéddzielni zblizona jest zatem do sy-
tuacji whasciciela, ktdory buduje dla siebie dom i musi pokry¢ kosz-
ty je9° budowy, a takze wydatki zwigzane z utrzymaniem tego domu 1
jego remontami6. Koszty budowy cztonkowie pokrywajg w formie wkda-
du mieszkaniowego 1 sptaty kredytu zaciggnietego na budowe w wyso-
kosci stanowigcej rdznice miedzy kosztami budowy i wniesionym uprze-
dnio wktadem. Wysoko$¢ wktadu mieszkaniowego ustala sie w sposob
procentowy w stosunku do kosztéw budowy lub ryczattowy. Wyrazem pre-
ferencji partstwa jest wysokos¢ kredytu, ktora ulega umozeniu. Czhon-
kowie spétdzielni, ubiegajacy sie o mieszkanie wkasnoSciowe, pokry-
waja koszty budowy przez wniesienie wktadu budowlanego i sptate za-
ciagnietego przez spétdzielnie kredytu, stanowigcego rdznice miedzy
kosztami budowy i wptacong zaliczksy.

A lbidem.

AL Sz tombk a, Podwyzka optat za lokale spoétdzielcze
w praktyce spotdzielni mieszkaniowych, "Biuletyn Informacyjny. Uzy-
tkowanie Informacje. Remonty" 19B4, nr 4-5, s. 10.



Koszty utrzymania ponoszg cztonkowie spéddzielni, pokrywajac kosz-
ty eksploatacji 1 inne koszty zwigzane z funkcjonowaniem spotdziel-
ni 1 realizacjag przez nig zadan okreslonych w statucie. Te ogolne
pryncypia gospodarki finansowej przestrzegane byty at do 1981 r. Je-
dynym zrdédtem finansowania gospodarki spotdzielczymi zasobami miesz-
kaniowymi byty wptywy za uzytkowanie mieszkania i lokali uzytkowych.
Spotdzielnie mieszkaniowe utrzymywaty sie nie tylko z wpdywoéw z o-
ptat, ale rdwniez akumulowaty dos¢ powazne S$rodki na remonty i kon-
serwacje, a takze na cele spoteczno-wychowawcze. Wyrazne pogorsze-
nie sytuacji finansowej wystgpito po 1981 r. Pojawity sie wtedy i-
3totne dwie nowe cechy w zasadach finansowania spotdzielczej gos-
podarki zasobami mieszkaniowymi. Pierwszg cechg byt gwattowny wzrost
jednostkowych kosztdéw utrzymania spéddzielczych zasobéw mieszkanio-
wych. W 1981 r koszt ten wynosit 109,76 z4, w 1982 r 186,18 =zit, a
w 1983 r. juz 2B9.707. G#6wng przyczyne "tego gwakttownego wzrostu
byty rmiany cenowe wprowadzane decyzjami pafnstwowymi. Koszty eks-
ploatacji 1 remontéw budynkéw spokdzielczych w 1983 r. byty na kaz-
dy m* powierzchni uzytkowej o 180 z+ wyzsze niz w 1981 r., z tego
na wzrost cen ustug komunalnych przypadato 59 z¥, wzrost cen mate-
riatéw i ustug budowlanych 70 z4, wzrost sktadek do ZUS 19 zt. Wzrost
wynagrodzen pracownikéw umystowych oraz dozorcéw i sprzataczy spo-
wodowat wzrost kosztéw utrzymania budynkdéw spétdzielczych tylko o
14 z4¥/n2, co stanowi 7,8* og6lnego wzrostu tych kosztow"8.

bl 1982 r. wskutek gwattownej zwyzki kosztdéw i cen wystapit nie-
dobér Srodkéw. W skali catej spotdzielczosci mieszkaniowe]j siegat
on 42%, a zatem wptywy pokrywaty jedynie- 58% kosztow utrzymania. Nie-
dostatek $rodkéw, na mocy decyzji rzadowej, uzupednita dotacja pan-
stwowa (uchwata nr 259 Rady Ministréow z 11.12. 1981 r.). Po raz
pierwszy zachwiana zostata zasada samowystarczalnosci finansowe]j
spotdzielczosci mieszkaniowej. W roku nastepnym niedobér Srodkow
finansowych powiekszy+ sie az do 50%, dotacje pokryty ok. 60% kosz-

R. Jajszczyk, Kilka uwag o sytuacji finansowej spot-
dzielczej gospodarki zasobami mieszkaniowymi, "Biuletyn Informacyj-
ny. Uzytkowanie. Konserwacja. Remonty" 1984, nr 4-5, s. 3.

O Ibidem, s. 3.



tow eksploatacji 1 remontéw oraz 75% kosztoéw centralnego ogrzewania
i cieptej wody. Dopiero od 19B4 r., kiedy to réwnolegle =z reformg
optat w zasobach czynszowych, rozpoczeto zwieksza¢ optaty eksploa-
tacyjne za mieszkania spétdzielcze, wystepuje wyrazne zmniejszanie
sie udziatu dotacji w finansowaniu utrzymania zasobdw spotdzielczych.
W 1984 r. stopien pokrycia kosztéow utrzymania wynidést 58,8%, w 1985 r.
juz 74%. W 1986 r. uzaleznienie finansowe spdtdzielczosci mieszka-
niowej od dotacji panstwowej wystepuje, ale siega juz tylko 17%
Pomimo, ze zgodnie z zasadami spétdzielczej gospodarki finansowej sta-
nowi to wyrazne naruszenie jej pryncypium, warto pamietaé, ze w tej
formie wkasnos$ci uzaleznienie finansowe od dotacji jest najmniejsze.
Potwierdzeniem tego stwierdzenia sg dane zawarte w tab. 1, pokazu-
jace relacje pomiedzy wptywami a dotacjami 1 doptatami w zasobach
komunalnych, w zasobach zak#adéw pracy i prywatnych czynszowych.
Liczby te dowodzag ponadto, ze w tych formach whasnosci wuzaleznie-
nie od pomocy panstwa ros$nie i przekracza obecnie 60%, a nawet 70%
ponoszonych kosztdw.

Orugim zjawiskiem, ktdére staje sie charakterystyczne dla gospo-
darki finansowej spotdzielczos$ci mieszkaniowej,jest narastanie zréz-
nicowania wysokosci kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi nie
tylko pomiedzy poszczegélnymi regionami, miastami, ale rdéwniez po-
miedzy poszczegdlnymi spétdzielniami na terenie danego miasta, a na-
wet pomiedzy osiedlami tej samej spoddzielni. Zroznicowanie to spo-
wodowane zostaje kilkoma czynnikami: rdéznicami w cenach ustug ko-
munalnych, w potrzebach remontowych, ktérych wysoko$¢ wyznaczona zo-
staje przez zro6znicowany stan techniczny zasobéw, réznicami w wyso-
kosci obcigzen sptatg kredytow zaciggnietych na budowe doméw. Uwaza
sie, ze istotny wptyw "na lokalne zréznicowanie kosztow eksploata-
cji  maja roéwniez takie czynniki, jak: liczebnos¢ i stopien
koncentracji, rodzaj i jakos¢ budynkéw (poziom wyposazenia), typ or-
ganizacji (przedsiebiorstwo jedno-, wielobranzowe, spéddzielnia jed-
no- lub wieloosiedlowa)"10.

9

H Myszkowska, Optaty za mieszkania 1 lokale uzy-

tkowe a koszty utrzymania zasobow, Instytut Gospodarki Przestrzen-
nej i Komunalnej w Warszawie, wrzesien 19B7 (maszynopis).

A Ibidem, s. 29.



Tabela 1

Zrodta pokrycia kosztéw utrzymania zasobéw wielorodzinnych
w latach 196C-1986

Zasoby
Wyszczegdl - komunalne zaktadow prywatne spotdzielcze
nienie pracy czynszowe
wzb/m2 X w z#/m X w sz2 X wz#/m2 X
p-u. p-u. p-u. p-u.
| 2 3 4 5 6 7 8 9
1966
Koszty ogdtem: *,97 100,0 4,66 100,0 4,00 100,0 2,07 100,0
wptywy 4,14 83/ 3,20 68,7 3,36 84,0 2,07 100,0
dotacje 0,8 16,7 1,46 31,3 0,64 16,0 - -
€
1970
Koszty ogotem 5,72 100,0 5,36 100,0 4,24 100,0 3,07 100,0
wptywy 4,36 76,2 3,01 56,2 3,24 76,4 3,07 100,0
dotacje 1,36 23,8 2,35 53,8 1,00 23,6 - -
1975
Koszty ogotem: u.70 100,0 6,72 100,0 4,44 100,0 4,97 100,0
wptywy 4,35 50,0 3,09 46,0 3,24 73,0 4,97 100,0
dotacje 4,35 50,0 3,63 54,0 1,20 27,0 - -
1980
Koszty ogd+: 11,84 100,0 12,07 100,0 5,83 100,0 7,99 100,0
wpywy 4,74 40,1 4,67 38,7 3,24 55,6 7,99 100,0
dotacje 7,10 59,9 7,40 61,3 2,59 44,4 - -
1983
Koszty ogodem: 35,87 100,0 31,00 100,0 18,83 100,0 24,14 100,0
wptywy 7,86 21,9 9,30 29,2 7,06 37,5 12,12 50,0

dotacje 28,01 78,1 22,50 70,8 11,77 62,5 12,12 50,0



Tabela 1 (r .d.)

1 1 s i * 5 6 7 8 9
1984
Koszty ogéten: 44,21 100,0 38,20 100,0 19,80 100,0 29,37 100,0
wptywy 16,12 36,5 15,70 41,1 8,02 40,5 17,27 58,8
dotacje 28,09 63,5 22,50 58,9 11,78 59,5 12,10 41,2
1985
Koszty ogdtem: 54,60 100,0 46,40 100,0 30,50 100,0 32,82 100,0
wptywy 19,11 35,0 1B,70 40,3 9,45 31,0 24,29 74,0
dotacje 35,49 65,0 27,70 5,97 21,05 69,0 B.53 26,0
1986
Koszty ogdtem: 71,73 100,0 61,25 100 ,0 35,75 100,0 39,78 100,0
wptywy 21,70 30,2 23,40 38,2 10,33 28,9 33,02 83,0
dotacje 50,02 69,8 37,85 61 ,8 25,42 71,1 6,76 17.0
1987a
Koszty ogdtem: 94,0 100,0 41 ,80 100,0
wptywy 21,70 23,0 . 10,33 24,7 . .
dotacje 72,70 77,0 o 31,47 75,3 . .
a Szacunki.
Zré6d¥o: H. Myszkowska, Optaty za mieszkania i
lokale uzytkowe a koszty utrzymania zasobow, Instytut Gospodarki

Przestrzennej 1 Komunalnej w Warszawie, wrzesien 1907, tab. 2.7, 10
(maszynopis).

R6zng sytuacje finansowg ilustruja badania przeprowadzone przez
H. Myszkowska w 22 spoddzielniach w Polsce (tab. 2). Wielko$¢ bada-
nych jednostek pod wzgledem powierzchni byka ré6zna i wahata sie od
114 tys. mp powierzchni uzytkowej w Spotdzielni Mieszkaniowej w Mia-
wie do 1201 tys. mO w Robotniczej Spotdzielni MieszkaRiowej "Osied-
le Mtodych™ w Warszawie. Koszty utrzymania ogotem w 1986 r. byty
zroznicowane i wahaty sie w grariichach 25,54 zd/m w Poznaniu do



50,03 zi/m'2 miesiecznie w Olsztynie. Rdéimce w relacjach kosztow 1
optat stanowity przyczyne wystapienia znacznych rozpietosci w stop-
niu pokrycia kosztéw utrzymania zasoboéw whasnymi przychodami. W ba-
danych spoétdzielniach stopien ten wahat sie w 1986 r. od 59X do  119,7»,.

Tabela 2

Relacje kosztow utrzymania i wptywéw z optat za mieszkania
i lokale uzytkowe w badanych spotdzielniach w latach
1986-1987

Koszty Przecie- Przecie- Stopieh
zt/nm tne wpty- tne opta- pokrycia

Spotdzielnie Rok miesie- wy ogotem ty z#/m2 kosztow
czne z4/m*p,u. p.u. mie- X
miesiecz- sieczneO
ne
1 2 3 4 5 6
SM "Pojezierze" - 0lsztyn 1986 50,03 3?, 23 26,60 64 ,4

1917 50,46 33,60 28,60 66,6

SM w Zawierciu 198¢ 36,48 31,38 22,00 86,0
1987 38,65 39,93 22,00 103,3

SM "Przymorze" - Gdansk-Gliwa 1986 37,47 33,41 33,00 89,2
1987 51,70 35,37 42,00 68,4

SM - Nowa Sdl 1986 33,85 20,62 22,00 74,3
1987 52,03 22,92 27,00 52,8

SM "Swit" - Edk 1986 27,83 19,53 17,00 70,2
1987 34,20 26,08 17,00 76,3

SM - Starachowice 1986 30,29 22,92 22,00 75,7
1987 36,90 22,29 22,00 60,4

SM - Che#nm 1986 36,77 23,72 24,00 64,5
1987 39,79 34,04 38,50 85,5

SM - Mielec 19b6 31,36 37,54 34,20 119,7
1967 35,91 36,97 34,20 103,0

SM "Wfjpolny Oom" - Szczecin 1986 33,78 26,36 26,00 78,0
1987 44,19 31 ,66 34,00 71,7



Tabela 2 (c.d.)
1 2 3 4 5 6

DSM "Przysztos$c¢™ w Opolu 1986 43,11 37,65 34,00 87,3
1987 43,27 38,82 34,00 89,7

SM - Biatystok 1986 47,57 36,88 34,90 77,5
1987 53,34 40,28 48,30 90,5

SM - Poznan 1986 25,54 20,37 19,74 79,8
1967 33,49 21,47 27,10 64 ,1

SM w Mtawie 1966 40,B4 24,05 27,00 58,9
1987 39,54 25,53 27,00 64 ,6

SM w Sanoku 1986 42,72 27,29 T 26,55 63,9
1987 41,79 29,76 26 ,55 71,2

RSM "Bawedna" w todzi 1986 42,08 29,12 27 ,00 69,2
1987 47,24 29,40 27,00 62,2

RSM 0S. Mtodych - Warszawa 1986 35,72 32,70 18,30 91,5
1987 39,10 34,05 24,20 87,1

SM Szczocinek 1966 32,09 23,24 28,00 72,4
1987 34,56 27,94 28,00 80,8

SM w Turku 1986 32,20 29,64 34,56 92,0
1987 36,82 34,53 34,50 93,8

SM Gorzow WIlkp. 1986 49,29 34,00 24,80 69,7
1967 49,20 32,87 24 ,80 66 ,8

SM Otwock 1986 47,13 32,28 22,00 68,5
1987 55,90 34,82 28,30 62,3

SM Mokotow - Warszawa 1986 41 ,51 26,20 25,60 63,1
1987 38,73 28,70 25,60 74,1

SM "Cichy Kacik"™ - Wroctaw 1986 40,00 36,69 26,00 91,7
1987 45,60 36,90 38,00 81,1

Srednio w kraju 1986 39,78 33,02 - 83,0

a Na lokale mieszkalne.
Zré6dto: Jak w tab. 1



Szczeg6lnie dotkliwy niedobor Srodkéw finansowych zaczety od-
czuwaé tzw. spoddzielnie eksploatacyjne i spétdzielnie majace maty
zakres inwestycji mieszkaniowych. W spétdzielniach o silnej dzia-
talnosci inwestycyjnej, co podkreslajg sami dziatacze spétdzielczo-
§ci, powazna cze$¢ kosztow zarzadu naliczana jest w ciezar dziatal-
nosci inwestycyjnej, odcigzajac tym samym gospodarke zasobami mie-
szkaniowymi 11.

Istotnym wnioskiem pdynacym z dotychczasowych rozwazan jest
stwierdzenie, ze sytuacja finansowa spoéddzielni mieszkaniowych jest
w tej chwili trudna. Bledem natomiast bytoby przypuszczaé, ze sy-
tuacja ta sie poprawia, gdyz stopien uzaleznienia spotdzielczosci
mieszkaniowej od dotacji budzetowych maleje. Stwierdzenie takie by-
toby btedne i to z dwdéch co najmniej powoddw;

a) deficyt Srodkdéw finansowych, ktdérego wyrazem je3t dotacja,
jest znacznie wyzszy, dziatalno$¢ spétdzielni dostosowywana jest nie
do potrzeb, ale do mozliwoséci finansowych jednostek;

b) wytyczne Il etapu reformy gospodarczej zaktadajg przywroce-
nie peknej samowystarczalnosci finansowej spotdzielczosSci mieszka-
niowej .

Spotdzlelczo$¢ mieszkaniowa pozostaje zatem w trudnej sytuacji
decyzyjnej, gdyz z jednej strony - wymogi reformy gospodarczej ozna-
czajg konieczno$¢ podnoszenia optat za uzytkowanie lokali w szyb-
szym tempie, niz wskazywatby na to inflacyjny wzrost kosztéw, z dru-
9iej - wystepuje nacisk cztonkdédw dazacych do minimalizacji tychze
°P¥st przy nie pogarszajacej sie Jakosci ustug mieszkaniowych. W
tych warunkach spétdzielczo$s¢ mieszkaniowa nie realizuje wszystkich
swoich zadan, wynikajacych z postanowief prawa spotdzielczego 1 ze
statutu spotdzielni, celowo ograniczajac niektdére obszary swojej
dziaktalnos$ci. 0o takich obszardéw nalezy utrzymanie zasobow we whas-
ciwym stanie technicznym. Ta grupa kosztdéw wynika z potrzeby doko-
nywania okresowych gruntownych napraw lub wymian elementdéw budynku,
poprawy pierwotnej wartosci uzytkowej poprzez uzupednianie wyposa-
zenia w urzadzenia techniczne 1 instalacje «czy przebudowe uktadu
funkcjonalnego wnetrz. O poziomie tej pozycji kosztéw decydujg ghowe
nie mozliwoSci realizacyjne zarzadcy, na ktoére sktadajag sie: jego



sytuacja finansowa i mozliwoSci wykonawcze. Wybdr pada na ograni-
czenie tej siary dziatalnos$ci, gdyz druga grupa kosztéw utrzymania
zasobdw mieszkaniowych, czyli koszty eksploatacji biezacej wynika z
aktualnych potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem zasobow, jak: zaopa-
trzenie w wode, odprowadzanie S$ciekéw, wywdéz wszelkich nieczysto$-
ci, utrzymanie czystoSci w pomieszczeniach wspdélnego uzytku, koszty
administracji 1 zarzadu. Mozliwo$¢é czy sk#onno$¢ do odraczania na-
ktadow zwigzanych z tg sferg dziatalnosci jest znacznie mniejsza.

W spoétdzielczosSci mieszkaniowej proporcje pomiedzy kosztami eks-
ploatacji a kosztami technicznego utrzymania zasobdw mieszkaniowych
ksztattowaty sie roznie, Swiadczg o tym nastepujace wielkosci: w
1966 r. udziat kosztdéw technicznego utrzymania wyniost 33* ogoétu
kosztow, w 1970 i. juz 46*, w 3975 r. i 19BO r. 51X, a w 1980 r. i
19B6 r. 44*. Uwage zwraca wyrazny wzrost kosztdédw technicznego utrzy-
mania, jaki wystepowat w latach 1966-1980, a nastepnie ich spadek w
latach osiemdziesigtych. Malejacemu udziatowi kosztdéw technicznego
utrzymania towarzyszyt wzrost udziatu kosztow eksploatacji. Propor-
cje te potwierdzajg postawiong wcze$niej teze - w warunkach ograni-
czen finansowych, pierwszedAstwo otrzymujg koszty eksploatacji biezg-
cej. Koszty technicznego utrzymania sg wtedy minimalizowane. Oodat-
kowym dowodem jest zjawisko tzw. pozyczek wewnetrznych, ktére pole-
gajag na przenoszeniu Srodkéw funduszu remontowego na potrzeby eks-
ploatacji biezqcejlz. W tych warunkach proces technicznego utrzyma-
nia nie moze przebiegaé prawiddowo. Dochodzi do zaniechania nawet
niezbednych napraw biezgcych. |Ich przesuniecie w czasie wywotuje o-
kreslone konsekwencje techniczne i ekonomiczne, jak rozszerzanie sig¢
pierwotnych uszkodzen i w rezultacie wzrost kosztéw ich usuwania.

Okazuje sie zatem, ze system finansowania gospodarki mieszka-
niowej, przy aktualnej polityce optat, stanowi czynnik hamujacy pra-
widbowy przebieg procesu technicznego utrzymania zasobdw mieszka-
niowych, a takze jest jedng z przyczyn powstania zjawiska okres$la-
nego jako luka remontowa, ktéra oznacza zakumulowane skutki niena-
dazania dziatalnos$ci remontowej za postepujacymi objawami zuzycia o-
biektéow budowlanych.

Nasuwa sie pytanie, czy przedstawione powyzej problemy* majg cha-

Jajszczyk, Kilka uwag.



rakter powszechny oraz czy wystepuja we wszystkich spotdzielniach z
jednakowym natezeniem. By odpowiedzie¢ na to pytanie, trzeba siegnaé
do wynikow badart. Musza one zawiera¢ informacje o potrzebach remon-
towych i finansowych mozliwosciach ich pokrycia/ Informacji takich
dostarczajag wyniki badan przeprowadzonych w Instytucie Gospodarki
Przestrzennej i Komunalnej w Warszawiel5, badart przeprowadzonych na
terenie wojewddztwa miejskiego {édzkiegol4, jak rowniez wyniki ba-
dart realizowanych w ramach Podyplomowego Studium Kierowania Przed-
siebiorstwem w Warunkach Reformy Gospodarczejl”. W badaniach Insty-
tutu Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej tylko 3 spotdzielnie na
17 ocenity pozytywnie mozliwos$ci zaspokojenia potrzeb remontowych.
"W pozostatych, zwhaszcza tych, ktére posiadajg starsze zasoby, wy-
stepuje brak Srodkéw na remonty zardwno biezace, jak 1 kapitalne.
W Zawierciu wptywy z optat i dotacje pokrywajg jedynie koszty eks-
ploatacji oraz napraw awaryjnych. Nie wystarcza natomiast Srodkow
na remonty biezace i kapitalne. W RSM "Bawelana™ w btodzi mozliwosci
realizacji potrzeb okre$slono na 30%, w Mielcu na 50%, Sanoku 60%.
W pozostatych poprzestano na stwierdzeniu, ze S$rodki, jakimi dyspo-
nujag spotdzielnie, sa niewspotmiernie niskie w stosunku do po-
trzeb"16.

Da podobnych wnioskow prowadzg wyniki prac podyplomowych. We
wszystkich podkreslana jest niewystarczajgca dbato$¢ o stan tech-
niczny zasobow mieszkaniowych z powodu braku Srodkéw. W jednej z
todzkich spotdzielni"mieszkaniowych - "Zarzew" - relacja ponoszo-

I5Myszkowska, Optaty za mieszkania.. .

14 F. Kucharsk a-S tas iak, Proces technicznego u-
trzymania spotdzielczych zasob6w mieszkaniowych na terenie wojew6dz-
twa miejskiego #d6dzkiego, "Acta Universitatis Lodziensis" 1987, Fo-
lia oeconomica 70.

15 Por. R. Antczak, E. Filipczak, Analiza

kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi na przyktadzie Spoétdziel-
ni Mieszkaniowaj "Czerwoay Rynek"™ w todzi. Uniwersytet todzki, 1987
(praca dyplomowa); Z. Jakubczyk, Wptyw systemu finansowego o0-
bowigzujgcego w spotdzielczosci na mozliwosci utrzymania w spraw-
noéci technicznej zasoboéw, Uniwersytet tdédzki 1986 (praca dyplomowa), S.
Kaminsxkxi, £ Filipczak, Analiza kosztow gospodar-
ki zasobami mieszkaniowymi na przyktadzie Spétdzielni Mieszkaniowej]
Qggerwony Rynek" w todzi, Uniwersytet todzki, 1987 (praca dyplomo-

OMyszkowska, Optaty za mieszkania



nych rocznie naktadéw na techniczne utrzymanie do wartos$ci odtwo-
rzeniowej zasobu wykazuje w latach 1980-1986 systematyczny spadek
z 0,6* do 0,4%17. Wskaznik o takiej wartosSci jest pozadang wiel-
koscig dla zasobow nowych, o kilkuletnim okresie eksploatacji, tym-
czasem wiek budynkdéw w powyzszej spéddzielni wynosi 10-20 lat, Po-
mimo wystepowania dotacji i rosnacych optat eksploatacyjnych, po-
trzeby remontowe nie moge by¢ tu zaspokajane - w 1986 r. stupied ich
realizacji wynidst tylko 35*. Okazuje sie, ze niska i malejgca re-
lacja wskaznika stopy remontowej jest nie tylko zjawiskiem charak-
teryzujacym dziatalno$¢ remontowg w Spoétdzielni Mieszkaniowej "Za-
rzew", lecz stanowi zjawisko odnotowane we wszystkich spdétdzielniach
mieszkaniowych w wojewddztwie #d6dzkim. Z duzym prawdopodobienstwen
mozna zaktadaé, ze podobne relacje pomiedzy kosztami technicznego
utrzymania a warto$cig odtworzeniowa zasobu wystepujag w skali cate-
go zasobu spotdzielczego.

Tylko skromnym Swiadectwem trudnosci finansowych na etapie tech-
nicznego utrzymania zasobdw mieszkaniowych pozostaje stan funduszu
remontowego - niektdére spétdzielnie, whasnie te, w ktdrych wystapi-
to w danym roku nasilenie dziatalnoSci remontowej, odczuwaja nie-
dobdér funduszu. Przyktadéw takich dostarczajg informacje zebrane
w WSM w todzi  (tab. 3).

Braki  funduszu remontowego wystepujag przede wszystkim w spot-
dzielniach, ktdére zarzadzajg budynkami o relatywnie najdtuzszym o-
kresie eksploatacji, a wiec zgtaszajacych najwieksze potrzeby re-
montowe. Do takich nalezg: Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa "Ba-
wedna”™ 1 Spétdzielnia Mieszkaniowa "Ogniwo" czy Spoétdzielnia Miesz-
kaniowa "Zarzew". Na przestrzeni 1985-1987 na 44 spoétdzielnie (po
pominieciu nowo powotanych oraz tych, dla ktérych w chwili dokony-
wania opracowania brakowato jeszcze bilansu za 1987 r.) az w 8
spotdzielniach stan funduszu remontowego wykazat spadek. W 1987 r.
stan tego funduszu w 2 spétdzielniach osiggngt nawet poziom zerowy.
Warto zwro6ci¢ uwage, ze w spotdzielniach odczuwajgcych najwiekszy
niedobor Srodkéw finansowych na funduszu remontowym, odpisy na ten
fundusz naleza i tak do najwyzszych badz do przekraczajacych $red-

17 Jakubczyk, Wptyw systemu...



Tabela 3

Stan funduszu remontowego w spdtdzielniach mieszkaniowych
a naktady na

w wojewddztwie *odzkim w latach 1905-1987°

Spotdzielnie

1

RSM "Lokator"
RSM "Bawe#na"
RSM "Polesie"
SM "Teofildow"

techniczne utrzymanie

Stan funduszu remon-

towego na dzien 31 XII

SM "Osiedle M¥odych" 11

£ SM
SM "Zarzew"
SM "Chojny"

SM "Czerwony Rynek" 17

SM "Ogniwo"

SM "Srédmiesécie”
SM "Rojna"
Mtodziezowa SM
Pabianicka SM
Zgierska SM

Aleksandrowska SM

Ozorkowska SM

Konstantynowska SM

SM w Glownie

1985 1986 1987
2 3 4
81 400 59 912 77 367
52 822 6 466 24 460
34 461 123 372 64 984
56 916 84 740 79 269
171 12 050 31 826
69 021 63 778 77 936
14 499 18 858 7 463
11 526 23 537 40 810
609 8 803 8 926
5 040 501 2 392
- 7 268 13 687
932 117 .
- 168 .
- 14 310 -
9 478 235 603
7 435 8 081 3 868
8 231 7 934 6 754
6 664 1 674 -
- 1710 1 341

a Relacje wzgledne wyznaczono dla

danych w chwili przygotowywania opracowania.

Zré6d¥to:
w WSM w todzi.

Obliczenia whasne na podstawie danych

Stan fundu-
Szu remon-
towego na
I1m2p.u. w
1985 1986
5 6
86 59
57 -7
26 94
87 129
20 21
171 244
23 30
36 67
1100 44
- 27 3
- 49
34 4
26
25 1
58 61
64 61
52 18
- 32

Naktady na
techniczne
utrzymanie
na 1 m2p.u.

1905 1986
7 B

132,7 179,6
126,2 194 ,2
116,8 132,9
107,2 219,8
101,0 153,8!
123,9 188,5 j
137,7 179,2
106,1 129,3
145,1 227,1
184,0 183,0
- 173,1
. 53,3
160,1 180,7
182,6 236,0
113,4 257 ,4
115,6 151,6
ioa,4 194 5
- 94 ,0

lat 1985-1986 z powodu braku

uzyskanych



Tabela 4

Tworzenie 1 wykorzystanie funduszu remontowego za | pétrocze
1967 r. (w z4/m? Sredniej powierzchni
eksploatacyjnej zasobodw)
Odpisy w tym: ’
. . . . odpisy w koszty -
Spoétdzielnie Ogotenm eksploatacji Wydatki
zasohow dzwigow
1 2 3 4 5
RSM "Lokator" 17,46 12,02 1,68 14 ,48
RSM "Bawe#na" 23,42 20,06 1,91 13,98
RSM "Polesie” 4,62 3,51 1.11 7,76
SM "Teofilow" 10,72 8,94 0,96 10,88
SM "Zarzew" 15,64 13,84 1,60 20,18
SM "Osiedle Mtodych” 10,00 8,29 1,52 12,85
LSM 18,62 9,77 4,02 14,97
SM "Chojny" 14,31 11,25 0,77 17,78
SM "Czerwony Rynek" 22,26 19,02 3,24 17,91
SM "Srddmiescie™ 12,71 8,16 3,65 13,77
SM "Ogniwo" 18,15 14,98 3,17 12,85
Mtodziezowa SM 12,51 12,51 - -
Pabianicka SM 16,85 15,88 0,33 22,07
Zgierska SM 14,29 13,34 - 18,02
Aleksandrowska SM 22,0 15,20 - 21,13
Ozorkowska SM 13,74 12,20 - 14,28
Konstantynowska SM 28,74 28,64 - 31,78
SM w Glownie 10,32 10,19 - 9,16
Ogotenm 14,38 11,64 1,42 14,44
Zrodto: Materiaty zebrane w WSM.
nig (tab. 4.). Przy interpretacji tych wielko$ci nie mozna- zapom-
nie¢, ze odpisy na fundusz remontowy nie sg dokonywane na poziomie

rejestrowanych nawet potrzeb,
dazgcych do minimalizacji

optat za uzytkowanie

lecz pod presj;* cztonkow

lokalu.

spotdzielni,



4. Zakonczenie

System spétdzielczej gospodarki mieszkaniowej z samego zatoze-
nia nosi cechy systemu parametrycznego. Wyrazem preferencji panstwa
pozostaje ustalenie w tej formie whasnosSci udziatu Srodkéw whasnych
ludnos$ci i Srodkéw publicznych w cenie mieszkania. Na etapie eks-
ploatacji w gospodarce tej miata dominowaé zasada samofinansowania
dziatalnos$ci gospodarczej.

System parametryczny stwarza teoretycznie wkasciwo mozliwosci
prawidtowego funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej, a w rezulta-
cle warunki dla prawidtowego procesu technicznego utrzymania zaso-
bu mieszkaniowego.

Mozliwosci te w spokdzielczej formie whasnosci nie zostaty wy-
korzystane. Wyrazne ich naruszenie wystgpito w latach osiemdziesig-
tych, wu warunkach kryzysu gospodarczego, w ok[esie dynamicznego i
wrecz nie kontrolowanego wzrostu kosztow i cen. Ztamana zostata za-
sada samofinansowania spéddzielczej gospodarki mieszkaniowej. Przy-
czyny naruszenia wykraczajg jednakze daleko poza te gospodarke. Sy-
stem finansowy spétdzielczej gospodarki mieszkaniowej jest czescia
systemu finansowego panstwa. Wykazuje daleko idace z nim powigzania.
Stad tez "putapka stabilnosci cen”, ktéora wystgpita na wielu obsza-
rach zycia gospodarczego, nie mogta omingé gospodarki mieszkaniowej,
w tym takze spotdzielczej. W catym niemal okresie 40-lecia Polski
Ludowej preferowana byta polityka statych czynszéw. W tych warun-
kach proby utrzymania zasady samofinansowania prowadzity do rosng-
cych rozpietos$ci pomiedzy czynszem w gospodarce komunalnej a opta-
tami za uzytkowanie mieszkania, szczeg6lnie w nowo oddawanych do-
mach spotdzielczych. Budzito to spoteczng dezaprobate i znajdowato
wyraz w presji cztonkéw na zanizanie optat eksploatacyjnych. W
spotdzielczym systemie optat narastaty przez lata sprzecznos$ci mie-
dzy zasadami finansowania dziatalno$ci spétdzielni a przestankanmi
spotecznymi. W warunkach dynamicznego wzrostu cen w latach osiem-
dziesigtych, dotacje musiaty wystapi¢. Wynikaty one, po pierwsze ze
wzrostu kosztow utrzymania wywotanego g#dwnie czynnikami od spot-
dzielczos$ci niezaleznymi, wzrostu kosztéw, ktory nie znalazt rekom-



pensaty w warunkach ptacowych spoteczenstwa, po drugie z rosngcych
dysproporcji w optatach za uzytkowanie mieszkan w poszczegtélnych
iormach zarzadu.

Zmiana polityki optat za uzytkowanie mieszkania, zmierzajgca do
petnego pokrycia kosztéw utrzymania lokali, powinna byé elementenm
zmiany systemu finansowego pandstwa, powinna objga¢ w rdwnej mierze
cata gospodarke mieszkaniowg, a wiec wszystkie formy zarzgdu zaso-
béow mieszkaniowych, czyli zasob komunalny, zaktadowy, prywatny czyn-
szowy i spoddzielczy.

Nie oznacza to wcale wyeliminowania finansowej pomocy pafstwa na
etapie eksploatacji zasobow mieszkaniowych. Warto nadmienié, ze po-
moc ta cechuje zarowno polityke mieszkaniowa panstw socjalistycz-
nych, jak 1 kapitalistycznych, a zakres tej pomocy wyznaczany jest
m. in. przez sytuacje gospodarczg kraju. Polityka ostony socjalnej
powinna jednakze by¢ adresowana nie do formy zarzadu, jak to wyste-
puje obecnie w Polsce, ale do konkretnego, indywidualnego uzytkow-
nika. Oznacza to, ze w procesie eksploatacji dofinansowywany powi-
nien by¢ nie zarzadca, a w konsekwencji nie budynek, lecz najemca
mieszkania. W warunkach cenowo-ptacowych wystepujacych w Polsce pod
koniec lat osiemdziesigtych polityka ostony socjalnej musi objac
bardzo szeroki krag uzytkownikow.

Realizacja postulatu urealnienia optat za uzytkowanie lokali we
wszystkich formach zarzadu zasobow mieszkaniowych pozwolitaby zmniej-
szy¢ frustracje wynikajgce z rozpietosSci w poziomie optat za wuzyt-
kowanie mieszkan w réznych formach wkasnos$ci, uksztattowaé¢ Swiado-
mo$¢, ze mieszkanie nie jest i nie moze pozostawac¢ dobrem tanim,
polepszy¢ pozycje spotdzielczego zarzadcy wobec cztonkéw na etapie
ustalania wysokos$ci optat eksploatacyjnych, co w konsekwencji moze
przyczyni¢ sie do poprawy stanu technicznego utrzymania zasobéw mie-
szkaniowych. Jest to warunek konieczny chociaz niewystarczajgcy gdyz
faktyczna realizacja przebiegu procesu technicznego utrzymania W
spotdzielczosci zalezy nie tylko od systemu zasilania w Srodki fi-
nansowe, ale takze od zasilania w $rodki rzeczowe, od potencjatu
produkcyjnego, jak i od efektywnos$ci dziaktan zarzadcow.
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FINANCIAL SYSTEM AND TECHNICAL MAINTENANCE
OF COOPERATIVE HOUSING RESOURCES

The article presents an attempt at determining the impact exer-
ted by principles of financing the cooperative housing sector on te-
chnical maintenance of housing resources.

Its theoretical part is based on descriptive analysis supported
by the theory explaining the impact exerted on the process of te-
chnical maintenance of housing resources by the financial systenm.
The authoresses proceed from an assumption that the financial Sy-
stem in the cooperative housing sector has characteristics of a
parametric system, which theoretically creates possibilities for the
effective functioning of the process of technical maintenance of ho-
using resources. These possibilities have been greatly reduced in
conditions of the economic crisis. This thesis is supplementd by
statistical interpretation of the analyzed economic phenomena.



