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1. W p r o w a d z e n i e
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O gół p r z e p i s ó w  p r a w n y c h  o k r e ś l a j ą c y c h  z a s a d y  g o s p o d a r k i  f i n a n 
sowej i formy o r g a n i z a c y j n e  n a w i ą z y w a n i a  s t o s u n k ó w  f i n a n s o w y c h  i 
p r o w a d z e n i a  g o s p o d a r k i  f i n a n s o w e j  n a z y w a m y  s y s t e m e m  finansowym1. S y 
ste m  f i n a n s o w y  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j  s t a n o w i  e l e m e n t  o g ó l n e g o  
s y s t e m u  f i n a n s o w e g o  pańs t w a .  Jest on z r ó ż n i c o w a n y  i d o s t o s o w a n y  do 
p o d s t a w o w y c h  form w łasności: p a ń s t w o w e j ,  z a k ł a d o w e j ,  s p ó ł d z i e l c z e j  
i p r y w a t n e j .  W z a ł o ż e n i a c h  i r o z w i ą z a n i a c h  p r a k t y c z n y c h  wykazuje da
l eko idące różnice.

W n i n i e j s z y m  o p r a c o w a n i u ,  co z o s t a ł o  z a z n a c z o n e  w tytule, uwa g a  
s k o n c e n t r o w a n a  z o s t a n i e  na s y s t e m i e  f i n a n s o w y m  spółdzielczości miesz
k ani o w e j .  C e l e m  o p r a c o w a n i a  jost w s k a z a n i e  w p ł y w u  tego s y s t e m u  na 
p r o c e s  t e c h n i c z n e g o  o t r z y m a n i a  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h .  O p r a c o w a n i e  
nie p o d e j m u j e  zat e m  p e ł n e g o  s t u d i u m  s y s t e m u  f i n a n s o w e g o  w a n a l i z o 
w a n e j  formie własn o ś c i ,  nie stan o w i  r ó w n i e ż  pró b y  w y j a ś n i e n i a  w p ł y 
wu w s z y s t k i c h  c z y n n i k ó w  k s z t a ł t u j ą c y c h  p r z e b i e g  p r o c e s u  t e c h n i c z n e 
go u t r z y m a n i a .  Jego cel zost a j e  o g r a n i c z o n y  do u c h w y c e n i a  w p ł y w u  
z a s a d  f i n a n s o w a n i a  s p ó d z i e l c z e j  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j  na przebieg 
t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  zasobu. Tak s p r e c y z o w a n y  cel określił struk
turę o p r a c o w a n i a  - s p o w o d o w a ł  k o n i e c z n o ś ć  w ł ą c z e n i a  c z ę ś c i  t e o r e 
tycz n e j  oraz e m p i r y c z n e j ,  któ r a  stanowi s t a t y s t y c z n ą  i n t e r p r e t a c j ę
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a n a l i z o w a n y c h  z j a w i s k  e k o n o m i c z n y c h .  W części t e o r e t y c z n e j  domi n u j e  
a nal i z a  o p i s o w a  wspa r t a  teorią w y j a ś n i a j ą c ą  k s z t a ł t o w a n i e  p r o c e s u  
t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  zaso b ó w  m i e s z k a n i o w y c h  przez s y s t e m  f i n a n 
sowy. W czę ś c i  e m p i r y c z n e j  p o s ł u ż o n o  się analizą liczbową. P o d s t a 
wę jej s t a n o w i ł y  b a d a n i a  własne, p r z e p r o w a d z o n e  w W o j e w ó d z k i e j  Spół
dzie l n i  M i e s z k a n i o w e j  w Łodzi, b a d a n i a  p r o w a d z o n e  w Z a k ł a d z i e  E k o 
nomiki I nwestycji i Zas o b ó w  M i e s z k a n i o w y c h  I n s t y t u t u  G o s p o d a r k i  
P r z e s t r z e n n e j  i K o m u n a l n e j  w Warsz a w i e ,  wyniki prac d y p l o m o w y c h  p i 
s a n y c h  prz e z  u c z e s t n i k ó w  P o d y p l o m o w e g o  S t u d i u m  K i e r o w a n i a  P r z e d s i ę 
b i o r s t w e m  w W a r u n k a c h  R e f o r m y  G o s p o d a r c z e j  na U n i w e r s y t e c i e  Ł ó d z k i m  
oraz p u b l i k a c j e  zaw a r t e  w " B i u l e t y n i e  I n f o r m a c y j n y m .  U ż y t k o w a n i e ,  
K o n s e r w a c j a ,  Remonty".

2. D y g r e sja t e o r e t y c z n a -

R o z w a ż a n i a  t e o r e t y c z n e  r o z p o c z n i e m y  od o m ó w i e n i a  s y s t e m ó w  oos- 
poda r k i  m i e s z k a n i o w e j ,  które - jak p o s t a r a m y  się w y k a z a ć  - wyznacza
ją s y s t e m  finansowy.

W l i t e r a t u r z e  p r z e d m i o t u  uwaga skupia się na o m ó w i e n i u  dwóch, 
p r z e c i w s t a w n y c h  mode l i  s y s t e m u  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j  - admi n i - 
s t r a c y j n o - d o t a c y j n e g o  i a k u m u l a c y j n o - i n t e r w e n c y j n e g o . P i e r w s z y  jest 
m o d e l e m  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j  typu n a k a z o w e g o ,  o p a r t y m  na w ł a 
sności p u b l i c z n e j  zasobów, s c e n t r a l i z o w a n y m  s y s t e m i e  a k u m u l a c j i  i 
aloka c j i  ś r o d k ó w  p r z e z n a c z o n y c h  na g o s p o d a r k ę  m i e s z k a n i o w ą ,  zregla- 
m e n t o w a n y m  r o z d z i a l e  m ieszkań. W m o d e l u  tym cena m i e s z k a n i a  i w y s o 
kość c z y n s z ó w  są niskie, w s k r a j n y m  p r z y p a d k u  c a ł o ś ć  ś r o d k ó w  m o ż e  
być f i n a n s o w a n a  z fund u s z u  s p o ż y c i a  zbioro w e g o .

Model a k u m u l a c y j n o - i n t e r w e n c y j n y  jest m o d e l e m  typu p a r a m e t r y c z 
nego. W y s t ę p u j ą  w ni m  różne formy w ł a s n o ś c i .  "Zgo d n i e  z zasadami gos
p o d a r k i  s o c j a l i s t y c z n e j  w y k o r z y s t u j e  on źródła a k u m u l a c j i  w e w n ą t r z  
g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j ,  środki w ł a s n e  ludności i środki p u b l i c z 
ne. R o z m i a r  i aloka c j a  tych o s t a t n i c h  są w y r a z e m  p r e f e r e n c j i  p a ń 
stwa, k o r y g u j ą c y c h  i u z u p e ł n i a j ą c y c h  p r e f e r e n c j e  i n d y w i d u a l n e  i 
z a p e w n i a j ą c y c h  r e a l i z a c j ę  planu. W takim u k ł a d z i e  cena m i e s z k a n i a  
zmi e r z a  ku cen i e  e k o n o m i c z n e j .  W y s o k o ś ć  s u b w e n c j i  z a w a r t e j  w róż-



nicy m i ę d z y  cenę e k o n o m i c z n ą  a r z e c z y w i ś c i e  p o b i e r a n ą  od u ż y t k o w n i 
ka m i e s z k a n i a  stan o w i  - jak w i a d o m o  - w y r a z  p r e f e r e n c j i  s p o ł e c z n y c h  
partstwa ora z  o k r e ś l o n y c h  w a r u n k ó w  e k o n o m i c z n y c h ,  w j a k i c h  model tenOjest r e a l i z o w a n y "  . P o m i ę d z y  tymi s k r a j n y m i  s y s t e m a m i  w y s t ę p u 
ją o c z y w i ś c i e  w a r i a n t y  p o ś r e d n i e .  R ó w n i e ż  w o b r ę b i e  obu m o d e l i  m o 
gą b y ć  p r z y j ę t e  różne r o z w i ą z a n i a  s z c z e g ó ł o w e .  D o t y c z ą  on e  w s z c z e 
g ó l n o ś c i  p r o p o r c j i  u d z i a ł u  ś r o d k ó w  p u b l i c z n y c h  i ś r o d k ó w  w ł a s n y c h  
ludności. W m o d e l u  a d m i n i s t r a c y j n o - d o t a c y j n y m  w s k r a j n y m  p r z y p a d k u  
śro d k i  w ł a s n e  mog ą  w ogó l e  nie s t a n o w i ć  ź r ó d ł a  f i n a n s o w a n i a  g o s p o 
darki m i e s z k a n i o w e j  lub ich u d z i a ł  m o ż e  być n i e z n a c z n y .  W m i a r ę  p a 
r a m e t r y z a c j i  modelu, p r o p o r c j e  te u l e g a j ą  z m i a n i e  na k o r z y ś ć  u d z i a 
łu ś r o d k ó w  w łasnych. P r o p o r c j e  te w y z n a c z a n e  są d y c y z j a m i  c e n t r a l 
n e g o  o r g a n u  p l a n u j ą c e g o ,  u s t a l a j ą c e g o  p o z i o m  cen y  m i e s z k a n i a  i u- 
sług m i e s z k a n i o w y c h ,  w y z n a c z a j ą c y m i  z a t e m  o g ó l n e  z a s a d y  s y s t e 
m u  f i n a n s o w e g o  g o s p o d a r k i  m i e s z k a 
n i o w e j .

P r z y j ę c i e  o k r e ś l o n e g o  modelu, a tym s a m y m  i o g ó l n y c h  z a s a d  s y 
ste m u  f i n a n s o w e g o  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j ,  n i e s i e  ze sobą k o n s e k 
w e n c j e  dla rozw o j u  tej g o s p o d a r k i ,  m. in. s t w a r z a  z r ó ż n i c o w a n e  m o ż 
l iwości t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h .

B e z p ł a t n e  lub z b l i ż o n e  do b e z p ł a t n e g o  o t r z y m a n i e  m i e s z k a n i a  r o 
dzi p r a w i e  nie d a j ą c y  się z a s p o k o i ć  p o p y t  na m i e s z k a n i e .  W y w o ł u j e  
to p r e s j e  na n o w e  b u d o w n i c t w o .  W tych w a r u n k a c h  rozw ó j  b u d o w n i c t w a  
r e m o n t o w e g o  nie o d b y w a  się wg f a k t y c z n y c h  potr z e b ,  lecz w w y n i k u  
d o s t o s o w a n i a  tego b u d o w n i c t w a  do b i e ż ą c y c h  p o t r z e b  i p l a n o w a n y c h  
k i e r u n k ó w  rozw o j u  b u d o w n i c t w a  i n w e s t y c y j n e g o .  R o z w ó j  b u d o w n i c t w a  
r e m o n t o w e g o  z n a j d u j e  w n o w y m  b u d o w n i c t w i e  s i l n e g o  k o n k u r e n t a ,  z któ
rym p r z e g r y w a  na e t a p i e  z a s i l a n i a  w m a t e r i a ł y ,  s p r z ę t  i środki f i 
n ansowe. O z n a c z a  to, że n i s k a  cena m i e s z k a n i a ,  w y w o ł u j ą c  p r e s j e  na 
n ow e  b u d o w n i c t w o ,  h a m u j e  roz w ó j  b u d o w n i c t w a  r e m o n t o w e g o .  W k o n s e k 
wencji p o w o d u j e  z a k ł ó c e n i a  w p r o c e s i e  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  z a s o 
bów m i e s z k a n i o w y c h .
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P res j ę  na nowe b u d o w n i c t w o ,  a w r e z u l t a c i e  i w s p o m n i a n e  wyżej 
p e r t u r b a c j e  na otap i e  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  zasobów, w y w u ł u j e  tak
że f i n a n s o w a n i e  przez p a ń s t w o  czy z n a c z n e  d o f i n a n s o w y w a n i e  b u d y n k u  
w fazie e k s p l o a t a c j i  p o p r z e z  p r y z m a t  r o s n ą c e g o  o b c i ą ż e n i a  d o c h o d u  
n a r o d o w e g o .  Czyni to ją d y s p o z y c y j n ą  w s t o s u n k u  do p r e f e r e n c j i  p a ń 
stwa, u z a l e ż n i a  z a s p o k o j e n i e  p o t r z e b  r o z w o j o w y c h  g o s p o d a r k i  m i e s z 
ka n i o w e j  od p o t r z e h  innych d z i a ł ó w  i gałęzi g o s p o d a r k i  n a r o d o w e j ,  a 
także w a h a ń  sytuacji gospoda r c z e j .  To o s t a t n i e  z j a w i s k o  - uzależnie
nie od w a h a ń  sytu a c j i  g o s p o d a r c z e j  j e s z c z e  s i l n i e j  o d d z i a ł u j e  na 
d o p ł y w  ś r o d k ó w  f i n a n s o w y c h  i r z e c z o w y c h  dla p o t r z e b  g o s p o d a r k i  r e 
m o n t o w e j  niż p o t r z e b  in w e s t y c y j n y c h .  Warto z a z n a c z y ć  k o n s e k w e n c j e  
obu tych o g raniczeń. O g r a n i c z a n i e  d o p ł y w u  ś r o d k ó w  f i n a n s u w y c h  ria 
rozwój n o w e g o  b u d o w n i c t w a  ham u j e  p r o c e s  w y c o f y w a n i a  starych, n a j 
b a r d z i e j  z u ż y t y c h  obiek t ó w ,  p o w o d u j e  p o w s t a n i e  z j a w i s k a  o k r e ś l a n e 
go jako "luka r e p r o d u k c y j n a "  i s t w a r z a  k o n i e c z n o ś ć  jej u t rzymania.
W w a r u n k a c h  o g r a n i c z e ń  f i z y c z n y c h  w p o s t a c i  s p r z ę t u  czy m a t e r i a ł ó w  
oraz o g r a n i c z e ń  finans o w y c h ,  k o n i e c z n o ś ć  u t r z y m a n i a  luki r e p r o d u k 
cyjn e j  p o t ę g u j e  z a k ł ó c e n i a  w p r o c e s i e  z a s p o k a j a n i a  p o t r z e b  r e m o n 
towych, p r z y s p i e s z a j ą c  p r o c e s  zużycia zasobu.

D o p i e r o  w tzw. m o d e l u  a k u m u l a c y j n o - i n t e r w e n c y j n y m , w k t ó r y m  c e 
na m i e s z k a n i a  i usługi m i e s z k a n i o w e j  zmierza ku cdnie ekonomicznej, 
p o w s t a j ą  waru n k i  do w y k o r z y s t a n i a  źródeł a k u m u l a c j i  w e w n ą t r z  g o s 
podarki m i e s z k a n i o w e j ,  ś r o d k ó w  w ł a s n y c h  ludności obok ś r o d k ó w  p u 
b licznych. Z m n i e j s z a  to u z a l e ż n i e n i e  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j  od 
c e n t r a l n e g o  orga n u  p l a n u j ą c e g o ,  a także od sytuacji g o s p o d a r c z e j .  
D y s p o z y c y j n o ś ć  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j  ule g a  z m n i e j s z e n i u ,  choc i a ż 
w d a l s z y m  ciągu ona istnieje. W y z n a c z a j ą  ją d e c y z j e  podejmowane przez 
c e n t r a l n y  org a n  planu j ą c y ,  d e c y z j e  d o t y c z ą c e  s y s t e m u  finansowego gos
p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j .

0 sile u z a l e ż n i e n i a  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j  od decyzji central
nego o r g a n u  p l a n u j ą c e g o  w ramach p r z y j ę t e g o  m o d e l u  w n i e m a ł y m  s t o 
pniu d e c y d u j e  z j a w i s k o  o k r e ś l a n e  jako "puł a p k a  s t a b i l n o ś c i  c e n ” . W 
cel u  u t r z y m a n i a  cen m i e s z k a n i a  i usługi m i e s z k a n i o w e j  na s t a ł y m  po-
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ziomie, p a ń s t w o  p o w s t r z y m u j e  się p r z e d  o d d z i a ł y w a n i e m  c i ą g ł y c h  czy 
nawet c z ę s t s z y c h ,  ale d r o b n y c h  d o s t o s o w a ń  cen. W y z w a l a  to w s p o ł e 
c z e ń s t w i e  p r z y z w y c z a j e n i e  do s t a b i l n o ś c i  i w e f e k c i e  k a ż d a  w i ę k s z a  
p o d w y ż k a  daje pow ó d  do n i e p o k o j u .  O r g a n y  c e n t r a l n e ,  ś w i a d o m e  s k u t 
ków r e d y s t r y b u c y j n y c h  zmia n y  czyns z ó w ,  staję się wstrzemięźliwe przy 
ich w p r o w a d z a n i u .  W e f e k c i e  z o s t a j ę  one o d ł o ż o n e ,  co czy n i  p r o b l e m  
j e s z c z e  p o w a ż n i e j s z y m .  W y j ś c i e  z "pułapki s t a b i l n o ś c i  cen" p o c i ą g a  
w t e d y  skutki nie tylko e k o n o m i c z n e ,  ale r ó w n i e ż  p o l i t y c z n e .

3. F i n a n s o w e  p r o b l e m y  t e c h n i c z neg o  u t r z y m a n i a  s p ó ł d z i e l c z y c h  
z a s o b ó w  m i es_zk a nio w y c h

Zasady g o s p o d a r k i  f i n a n s o w e j  s p ó ł d z i e l n i  w y n i k a j ą  z p o s t a n o w i e ń  
p r a w a  s p ó ł d z i e l c z e g o  oraz z ust a w  d o t y c z ą c y c h  j e d n o s t e k  g o s p o d a r k i  
u s p o ł e c z n i o n e j ,  do k t ó r y c h  z a l i c z a n e  są s p ó ł d z i e l n i e  m i e s z k a n i o w e .  
S z c z e g ó ł o w e  zasady, d o s t o s o w a n e  do s p e c y f i k i  w ł a s n y c h  p o t r z e b ,  usta
lane są p r z e z  same s p ó ł d z i e l n i e .  O z n a c z a  to, że s y s t e m  f i n a n s o w y  - 
o bok cech w s p ó l n y c h  dla w s z y s t k i c h  j e d n o s t e k  s p ó ł d z i e l c z y c h ,  w y k a 
zuje w s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  c e c h y  s p e c y f i c z n e .  Z a k r e s  s p e 
c y f i k i  ule g a  p o g ł ę b i e n i u  na s z c z e b l u  p o s z c z e g ó l n y c h  s p ó ł d z i e l n i .

I s t o t n y c h  u r e g u l o w a ń  prawn y c h ,  o d n o s z ą c y c h  się do w s z y s t k i c h  
s p ó ł d z i e l n i  m i e s z k a n i o w y c h ,  d o s t a r c z a  a r t y k u ł  67 U 3 t a w y  p r a w a  s p ó ł 
d z i e l c z e g o .  " S p ó ł d z i e l n i a  p r o w a d z i  d z i a ł a l n o ś ć  g o s p o d a r c z ą  na z a s a 
dac h  rach u n k u  e k o n o m i c z n e g o  przy z a p e w n i e n i u  k o r z y ś c i  członków s p ó ł 
d zielni. D z i a ł a l n o ś ć  s p ó ł d z i e l n i  jest f i n a n s o w a n a  ze ś r o d k ó w  w ł a 
snych, k t ó r e  mo g ą  być u z u p e ł n i a n e  k r e d y t e m  b a n k o w y m  i innymi ś r o d 
kami f i n a n s o w y m i " 4 .

Istotę d z i a ł a l n o ś c i  g o s p o d a r c z e j  s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  
p o d k r e ś l a  artykuł 20B o m a w i a n e j  ustawy. W p r z e c i w i e ń s t w i e  do inny c h 
o r g a n i z a c j i  s p ó ł d z i e l c z y c h  oraz p r z e d s i ę b i o r s t w  p a ń s t w o w y c h , w s p ó ł 
d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  w y s t ę p u j e  zasa d a  b e z w y n i k o w e j  d z i a ł a l n o ś 
ci - u s ł u g i  r o z l i c z a n e  są po k o s z c i e  w ł a s n y m ,  a o p ł a t y  te nie za-

S p ó ł d z i e l c z e  p r a w o  m i e s z k a n i o w e ,  " R z e c z p o s p o l i t a " ,  ma j  1983,



wier a j ą  marży zysku. R e g u l u j e  to p a r a g r a f  4 a r t y k u ł u  200, który  
brzmis "Różnica m i ę d z y  kosz t a m i  a d o c h o d a m i  g o s p o d a r k i  zasobami 
m i e s z k a n i o w y m i  s p ó ł d z i e l n i  z w i ę k s z a  o d p o w i e d n i o  k o s z t y  lub doch o d y  
tej d z i a ł a l n o ś c i  w roku następnym'"*.

C z ł o n k o w i e  s p ó ł d z i e l n i  o b o w i ą z a n i  są u c z e s t n i c z y ć  w k o s z t a c h  bu
dowy, e k s p l o a t a c j i  i u t r z y m a n i a  n i e r u c h o m o ś c i  s p ó ł d z i e l n i  z innych 
tytu ł ó w  przez w n o s z e n i e  w k ł a d ó w  m i e s z k a n i o w y c h  lub b u d o w l a n y c h  oraz 
u i s z c z a n i e  innych opł a t  zgod n i e  z p o s t a n o w i e n i a m i  statutu.

Statuty s p ó ł d z i e l n i  o k reślają, z j a k i c h  s k ł a d n i k ó w  z ł o ż o n e  są 
opłaty za m i e s z k a n i e .  Należą do nich:

- kos z t y  e k s p l o a t a c j i  n i e r u c h o m o ś c i ,
- kosz t y  c e n t r a l n e g o  ogrze w a n i a ,
- d o s t a w y  c i e p ł e j  wody,
- e k s p l o a t a c j a  d ź w i g ó w  osobowych,
- kos z t y  d z i a ł a l n o ś c i  s p o ł e c z n o - w y c h o w a w c z e j ,
- odp i s y  na fundusz o r g a n i z a c y j n o - s a m o r z ą d o w y ,
- kos z t y  r e m o n t ó w  i k o n s e r w a c j i ,
- czę ś ć  k o s z t ó w  zarządu,
- spłata k r e d y t u  za mieszkanie.
S y t u a c j a  p r a w n a  c z ł o n k ó w  spółdz i e l n i  zbli ż o n a  jest z a t e m  do s y 

tuacji w ł a ś c i c i e l a ,  który budu j e  dla s i e b i e  dom i musi p o k r y ć  k o s z 
ty j e9° budowy, a także wyda t k i  z w i ą z a n e  z u t r z y m a n i e m  tego dom u  i 
jego r e m o n t a m i 6 . Kos z t y  bud o w y  c z ł o n k o w i e  p o k r y w a j ą  w formie w k ł a 
du m i e s z k a n i o w e g o  i spłaty k r e d y t u  z a c i ą g n i ę t e g o  na b u d o w ę  w w y s o 
kości s t a n o w i ą c e j  różn i c ę  m i ę d z y  k o s z t a m i  b u d o w y  i w n i e s i o n y m  uprze
dnio wkładem. W y s o k o ś ć  w k ł a d u  m i e s z k a n i o w e g o  ustala się w spos ó b  
p r o c e n t o w y  w s t o s u n k u  do k o s z t ó w  budowy lub ryczałtowy. W y r a z e m  pre
ferencji partstwa jest w y s o k o ś ć  kredy t u ,  któ r a  ule g a  u możeniu. Człon
k o w i e  spółdz i e l n i ,  u b i e g a j ą c y  się o m i e s z k a n i e  w ł a s n o ś c i o w e ,  p o k r y 
wają k o s z t y  budo w y  prz e z  w n i e s i e n i e  w k ł a d u  b u d o w l a n e g o  i s p ł a t ę  z a 
c i ą g n i ę t e g o  przez s p ó ł d z i e l n i ę  kredytu, s t a n o w i ą c e g o  r ó ż n i c ę  mię d z y  
k o s z t a m i  bud o w y  i w p ł a c o n ą  zaliczką.

^ Ibidem.
A. S z t o m b к a, P o d w y ż k a  opłat za l o k a l e  s p ó ł d z i e l c z e  

w p r a k t y c e  s p ó ł d z i e l n i  m i e s z k a n i o w y c h ,  " B i u l e t y n  I n f o r m a c y j n y .  U ż y 
tkowanie Informacje. R e m o n t y "  19B4, nr 4-5, s. 10.



K o s z t y  u t r z y m a n i a  p o n o s z ą  c z ł o n k o w i e  s p ó ł d z i e l n i ,  pokrywając kosz
ty e k s p l o a t a c j i  i inne k o s z t y  z w i ą z a n e  z f u n k c j o n o w a n i e m  s p ó ł d z i e l 
ni i r e a l i z a c j ą  prz e z  nią zadań o k r e ś l o n y c h  w statu c i e .  Te o g ó l n e 
p r y n c y p i a  g o s p o d a r k i  f i n a n s o w e j  p r z e s t r z e g a n e  był y  at do 1981 r. Je
d y n y m  ź r ó d ł e m  f i n a n s o w a n i a  g o s p o d a r k i  s p ó ł d z i e l c z y m i  zaso b a m i  miesz
k a n i o w y m i  były w p ł y w y  za u ż y t k o w a n i e  m i e s z k a n i a  i lokali użytkowych. 
S p ó ł d z i e l n i e  m i e s z k a n i o w e  u t r z y m y w a ł y  się ni e  tylko z w p ł y w ó w  z o- 
płat, ale również a k u m u l o w a ł y  doś ć  p o w a ż n e  środki na r e m o n t y  i kon
s e r w a c j e ,  a także na ce l e  s p o ł e c z n o - w y c h o w a w c z e .  W y r a ź n e  p o g o r s z e 
n i e  s y t u a c j i  f i n a n s o w e j  w y s t ą p i ł o  po 1981 r. P o j a w i ł y  się w t e d y  i- 
3totne dwi e  now e  cechy w z a s a d a c h  f i n a n s o w a n i a  s p ó ł d z i e l c z e j  g o s 
p o d a r k i  zasobami m i e s z k a n i o w y m i .  P i e r w s z ą  c e c h ą  był g w a ł t o w n y  wzrost 
j e d n o s t k o w y c h  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  s p ó ł d z i e l c z y c h  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o 
wych. W 1981 r kos z t  ten w y n o s i ł  109,76 zł, w 1982 r 186,18 zł, a 
w 1983 r. już 2 B 9 . 7 0 7 . G ł ó w n ą  p r z y c z y n ę  "te g o  g w a ł t o w n e g o  w z r o s t u  
b yły rmi a n y  c e n o w e  w p r o w a d z a n e  d e c y z j a m i  p a ń s t w o w y m i .  K o s z t y  e k s 
p l o a t a c j i  i r e m o n t ó w  b u d y n k ó w  s p ó ł d z i e l c z y c h  w 1983 r. były na każ
dy m ‘ p o w i e r z c h n i  u ż y t k o w e j  o 180 zł w y ż s z e  niż w 1981 г., z tego 
na wzro s t  cen usł u g  k o m u n a l n y c h  p r z y p a d a ł o  59 zł, w z r o s t  cen m a t e 
r i a ł ó w  i u s ł u g  b u d o w l a n y c h  70 zł, w z r o s t  s k ł a d e k  do ZUS 19 zł. Wzrost 
w y n a g r o d z e ń  p r a c o w n i k ó w  u m y s ł o w y c h  oraz d o z o r c ó w  i s p r z ą t a c z y  s p o 
w o d o w a ł  w z r o s t  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  b u d y n k ó w  s p ó ł d z i e l c z y c h  t y l k o  o
14 z ł / n 2 , co stanowi 7,8* o g ó l n e g o  w z r o s t u  tych k o s z t ó w " 8 .

Ы 1982 r. w s k u t e k  g w a ł t o w n e j  zwyżki k o s z t ó w  i cen w y s t ą p i ł  n i e 
dob ó r  środków. W skali c a ł e j  s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  sięgał 
on 42%, a zat e m  w p ł y w y  p o k r y w a ł y  jedynie- 58% k o s z t ó w  utrzymania. Nie
d o s t a t e k  środków, na mo c y  d e c y z j i  rząd o w e j ,  u z u p e ł n i ł a  d o t a c j a  p a ń 
s t w o w a  (uchwała nr 259 Rady M i n i s t r ó w  z 11.12. 1981 r.). Po raz 
p i e r w s z y  z a c h w i a n a  z o s t a ł a  zasa d a  s a m o w y s t a r c z a l n o ś c i  f i n a n s o w e j  
s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j .  W roku n a s t ę p n y m  n i e d o b ó r  ś r o d k ó w  
f i n a n s o w y c h  p o w i ę k s z y ł  się aż do 50%, d o t a c j e  p o k r y ł y  ok. 60% k o s z 

R. J a j s z c z y k ,  Kilka uwag o s y t u a c j i  f i n a n s o w e j  spół
d z i e l c z e j  g o s p o d a r k i  zaso b a m i  m i e s z k a n i o w y m i ,  " B i u l e t y n  I n f o r m a c y j 
ny. U ż y t k o w a n i e .  K o n s e r w a c j a .  R e m o n t y "  1984, nr 4-5, s. 3.

0 Ibidem, s. 3.



tów e k s p l o a t a c j i  i r e m o n t ó w  oraz 75% k o s z t ó w  c e n t r a l n e g o  o g r z e w a n i a
i c i e p ł e j  wody. D o p i e r o  od 19B4 r., kie d y  to r ó w n o l e g l e  z reformą 
opłat w z a s o b a c h  c z y n s z o w y c h ,  r o z p o c z ę t o  z w i ę k s z a ć  opła t y  e k s p l o a 
tacy j n e  za m i e s z k a n i a  sp ó ł d z i e l c z e ,  w y s t ę p u j e  w y r a ź n e  z m n i e j s z a n i e  
się udzi a ł u  dotacji w f i n a n s o w a n i u  u t r z y m a n i a  zaso b ó w  spółdzielczych. 
W 1984 r. s t o p i e ń  p o k r y c i a  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  wyniósł 58,8%, w 1985 r. 
już 74%. W 1986 r. u z a l e ż n i e n i e  f i n a n s o w e  s p ó ł d z i e l c z o ś c i  mies z k a -  
niow e j  od dotacji p a ń s t w o w e j  wystę p u j e ,  ale sięga już tylko 17% 
Pomimo, że zgod n i e  z zasadami s p ó ł d z i e l c z e j  g o s p o d a r k i  finansowej sta
nowi to w y r a ź n e  n a r u s z e n i e  jej p r y n c y p i u m ,  war t o  pami ę t a ć ,  że w tej 
formie w ł a s n o ś c i  u z a l e ż n i e n i e  f i n a n s o w e  od dotacji jest najmniejsze. 
P o t w i e r d z e n i e m  tego s t w i e r d z e n i a  są dane z a w a r t e  w tab. 1, p o k a z u 
jące rela c j e  p o m i ę d z y  wpły w a m i  a dota c j a m i  i d opłatami w z a s o b a c h  
k o m u n a l n y c h ,  w z a s o b a c h  z a k ł a d ó w  p r a c y  i p r y w a t n y c h  c z y n s z o w y c h .  
L i c z b y  te dowo d z ą  ponadto, że w tych formach w ł a s n o ś c i  u z a l e ż n i e 
nie od pom o c y  p a ń s t w a  rośnie i p r z e k r a c z a  o b e c n i e  60%, a nawet 70% 
p o n o s z o n y c h  kosztów.

O r u g i m  z j awiskiem, k t ó r e  staje się c h a r a k t e r y s t y c z n e  dla g o s p o 
darki f i n a n s o w e j  s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j , j e s t  n a r a s t a n i e  zróż
n i c o w a n i a  w y s o k o ś c i  k o s z t ó w  g o s p o d a r k i  zasobami m i e s z k a n i o w y m i  nie 
tylko p o m i ę d z y  p o s z c z e g ó l n y m i  regionami, m i a s t a m i ,  ale równ i e ż  p o 
mię d z y  p o s z c z e g ó l n y m i  s p ó ł d z i e l n i a m i  na tere n i e  d a n e g o  mias t a ,  a na
wet p o m i ę d z y  o s i e d l a m i  tej samej s p ó ł d z i e l n i .  Z r ó ż n i c o w a n i e  to s p o 
w o d o w a n e  zost a j e  k i l k o m a  c z ynnikami: różni c a m i  w c e n a c h  u s ł u g  k o 
m unalnych, w p o t r z e b a c h  r e m o n t o w y c h ,  k t ó r y c h  w y s o k o ś ć  wyznaczona z o 
staje prz e z  z r ó ż n i c o w a n y  stan t e c h n i c z n y  zasobów, r ó ż n i c a m i  w w y s o 
kości o b c i ą ż e ń  spłatą k r e d y t ó w  z a c i ą g n i ę t y c h  na b u d o w ę  domów. Uważa 
się, że istotny wpł y w  "na l o k a l n e  z r ó ż n i c o w a n i e  k o s z t ó w  e k s p l o a t a 
cji mają również takie czynniki, jak: l i c z e b n o ś ć  i s t o p i e ń  
k o n c e n t r a c j i ,  rodzaj i jakość b u d y n k ó w  (poz i o m  w y p o s a ż e n i a ) ,  typ or
g a n i z a c j i  ( p r z e d s i ę b i o r s t w o  jedno-, w i e l o b r a n ż o w e ,  s p ó ł d z i e l n i a  jed
no- lub w i e l o o s i e d l o w a ) " 1 0 .

9 H. M y s z k o w s k a ,  Opł a t y  za m i e s z k a n i a  i lokale u ż y 
tkowe a kosz t y  u t r z y m a n i a  zasobów, Insty t u t  G o s p o d a r k i  P r z e s t r z e n 
nej i K o m u n a l n e j  w Warsz a w i e ,  w r z e s i e ń  19B7 (maszynopis).

^  Ibidem, s. 29.



T a b e l a  1

Źró d ł a  p o k r y c i a  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  z a s o b ó w  w i e l o r o d z i n n y c h
w lat a c h  1 9 6 Ć - 1 9 8 6

Zasoby
W y s z c z e g ó l 

nien i e
k o m u n a l n e za k ł a d ó w

pra c y
p r y w a t n e
c z y n s z o w e

spółdzielcze

w zł/m2 
p.u.

X w zł/m
p.u.

X 2w zł/m
p.u.

X w zł/m2 
p.u.

X

l 2 3 4 5 6 7 8 9

K o s z t y  ogółem: *,97 100,0

1966

4,66 100,0 4,00 100,0 2,07 100,0
wpł y w y 4,14 8 3 / 3,20 68,7 3,36 84,0 2,07 100,0
d o t a c j e 0 ,8} 16,7 1,46 31,3 0,64 16,0 - -

K o s z t y  o g ó ł e m 5,72 100,0

1970

5,36 100,0

ę

4,24 100,0 3,07 100,0
w p ł y w y 4,36 76,2 3,01 56,2 3,24 76,4 3,07 100,0
d o t a c j e 1,36 23,8 2,35 53,8 1,00 23,6 - -

K o s z t y  ogółem: U . 7 0 100,0

1975

6,72 100,0 4 ,44 100,0 4,97 100,0
wp ł y w y 4,35 50,0 3,09 46,0 3,24 73,0 4,97 100,0
d o t a c j e 4,35 50,0 3,63 54,0 1,20 27,0 - -

K o s z t y  ogół: 11,84 100,0

1980

12,07 100,0 5,83 100,0 7,99 100,0
wpły w y 4,74 40,1 4,67 38,7 3,24 55,6 7,99 100,0
d o t a c j e 7,10 59,9 7 ,40 61 ,3 2,59 44 ,4 - -

K o s z t y  ogółem: 35,87 100,0

1983

31,00 100,0 18,83 100,0 24,14 100,0
wpł y w y 7 , B6 21,9 9,30 29,2 7,06 37,5 12,12 50,0
d o t a c j e 28,01 78,1 22,50 70,8 11,77 62,5 12,12 50,0



Tabela 1 (ľ . d.)
1 1 * » i * 5 6 7 8 9

K o s z t y  ogółem: 44,21 100,0

1984

38,20 100,0 19,80 100,0 29,37 100,0
wpł y w y 16,12 36,5 15,70 41,1 8,02 40,5 17,27 58,8
d o t a c j e 28,09 63,5 22,50 58,9 11 ,78 59,5 12,10 41,2

K o s z t y  ogółem: 54,60 100,0

1985

46,40 100,0 30,50 100,0 32,82 100,0
wpł y w y 19,11 35,0 I B,70 40,3 9,45 31,0 24,29 74,0
d o t a c j e 35,49 65,0 27,70 5,97 21 ,05 69,0 B.53 26 ,0

Kos z t y  ogółem: 71,73 100,0

1986

61,25 100 ,0 35 ,75 100,0 39,78 100,0
wpł y w y 21,70 30,2 23,40 38,2 10,33 28,9 33,02 83,0
dot a c j e 50,02 69,8 37,85 61 ,8 25,42 71,1 6,76 17.0

Ko s z t y  ogółem: 94,0 100,0

1 9 8 7 a

41 ,80 100,0
wpływy 21 ,70 23,0 . 10,33 24,7 • •
d o t a c j e 72,70 77,0 • 31 ,47 75,3 • •

a Szacunki.
Ź r ó d ł o :  H. M y s z k o w s k a ,  Opł a t y  za m i e s z k a n i a  i 

lokale u ż y t k o w e  a k o s z t y  u t r z y m a n i a  zasobów, Instytut G o s p o d a r k i  
P r z e s t r z e n n e j  i K o m u n a l n e j  w W a r s z a w i e ,  w r z e s i e ń  1907, tab. 2.7, 10 
( m a s z y n o p i s ) .

Różną s y t u a c j ę  fina n s o w ą  ilus t r u j ą  b a d a n i a  p r z e p r o w a d z o n e  przez
H . M y s z k o w s k ą  w 22 s p ó ł d z i e l n i a c h  w P o l s c e  (tab. 2). W i e l k o ś ć  b a d a 
nych j e d n o s t e k  pod w z g l ę d e m  p o w i e r z c h n i  była różna i w a h a ł a  się odO114 tys. m* p o w i e r z c h n i  u ż y t k o w e j  w S p ó ł d z i e l n i  M i e s z k a n i o w e j  w Mła-owie do 1201 tys. m w R o b o t n i c z e j  S p ó ł d z i e l n i  M i e s z k a R i o w e j  " O s i e d 
le M ł o d y c h "  w W arszawie. Kosz t y  u t r z y m a n i a  o g ó ł e m  w 1986 r. były2z r ó ż n i c o w a n e  i wahały się w grariichach 25,54 zł/m w P o z n a n i u  do



250,03 zł/m' m i e s i ę c z n i e  w Olszt y n i e .  R ó i m c e  w r e l a c j a c h  k o s z t o w  i 
opłat s t a n o w i ł y  p r z y c z y n ę  w y s t ą p i e n i a  z n a c z n y c h  r o z p i ę t o ś c i  w s t o p 
niu p o k r y c i a  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  z a s o b ó w  własnymi p r z y c h o d a m i .  W b a 
d a n y c h  s p ó ł d z i e l n i a c h  stopień ten wahał się w 1986 r. od 59X do 119,7»,.

T a b e l a  2

R e l a c j e  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  i w p ł y w ó w  z opłat za m i e s z k a n i a  
i lokale u ż y t k o w e  w b a d a n y c h  s p ó ł d z i e l n i a c h  w latach

1986-1987

S p ó ł d z i e l n i e Rok
K o s z t yz ł / m2

m i e s i ę 
cz n e

Przecię
tne wpły
wy ogółem 
zł/m*p,u. 
miesięcz

ne

Przecię
tne opła
ty zł/m2 
p.u. mie
sięczne0

Stopień
pokrycia
kosztów

X

1 2 3 4 5 6

SM " P o j e z i e r z e "  - O l s z t y n 1986 50,03 3?, 23 26,60 64 ,4
19Й7 50,46 33,60 28,60 66,6

SM w Z a w i e r c i u 198ć 36,48 31,38 22,00 86,0
1987 38,65 39,93 22,00 103,3

SM " P r z y m o r z e "  - Gdańsk-Gliwa 1986 37,47 33,41 33,00 89,2
1987 51 ,70 35,37 42,00 68,4

SM - Now a  Sól 1986 33,85 20,62 22,00 74,3
1987 52,03 22,92 27,00 52,8

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

SM - S t a r a c h o w i c e 1986 30,29 22,92 22,00 75,7
1987 36,90 22,29 22,00 60,4

SM - C h e ł m 1986 36,77 23,72 24,00 64,5
1987 39,79 34,04 38,50 85,5

SM - M i e l e c 19b6 31,36 37,54 34,20 119,7
1967 35,91 36,97 34 ,20 103,0

SM "Wfjpólny Oom" - S z c z e c i n 1986 33,78 26,36 26,00 78,0
19B7 44 ,19 31 ,66 34,00 71,7



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

DS M  " P r z y s z ł o ś ć "  w Opolu 1986 43,11 37,65 34 ,00 87,3
1987 43,27 38,82 34,00 89,7

SM - B i a ł y s t o k 1986 47,57 36,88 34 ,90 77,5
1987 53,34 40,28 48,30 90,5

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

SM w M ł a w i e 1966 4 0 , B4 24,05 27,00 58,9
1987 39,54 25,53 27,00 64 ,6

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

RS M  "Bawe ł n a "  w Ł odzi 1986 4 2 , OB 29,12 27 ,00 69,2
1987 47,24 29,40 27,00 62,2

RSM OS. M ł o d y c h  - Wars z a w a 1986 35,72 32,70 18,30 91,5
1987 39,10 34 ,05 24 ,20 87,1

SM S z c z o c i n e k 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 G o r z ó w  Wlkp. 1986 49,29 34,00 24 ,80 69,7
1967 49,20 32,87 24 ,80 66 ,8

SM Otw o c k 1986 47,13 32,28 22,00 68,5
1987 55,90 34 ,82 28,30 62,3

SM M o k o t ó w  - W a r s z a w a 1986 41 ,51 26,20 25,60 63,1
1987 38,73 28,70 25,60 74,1

SM "Cichy Kącik" - Wroc ł a w 1986 40,00 36,69 26,00 91,7
1987 45,60 36,90 38,00 81,1

ś r e d n i o  w kraju 1986 39,78 33,02 - 83,0

a Na lokale m i e s z k a l n e .  
Ź r ó d ł o :  Jak w tab. 1



S z c z e g ó l n i e  d o t k l i w y  n i e d o b ó r  ś r o d k ó w  f i n a n s o w y c h  z a c z ę ł y  o d 
c z u w a ć  tzw. s p ó ł d z i e l n i e  e k s p l o a t a c y j n e  i s p ó ł d z i e l n i e  m a j ą c e  mały 
zakres i nwestycji m i e s z k a n i o w y c h .  W s p ó ł d z i e l n i a c h  o s i l n e j  d z i a 
łalności in w e s t y c y j n e j ,  co p o d k r e ś l a j ą  sami d z i a ł a c z e  s p ó ł d z i e l c z o 
ści, p o w a ż n a  c z ę ś ć  k o s z t ó w  z a r z ą d u  n a l i c z a n a  jest w c i ę ż a r  d z i a ł a l 
ności i n w e s t y c y j n e j ,  o d c i ą ż a j ą c  tym s a m y m  g o s p o d a r k ę  zaso b a m i  mie
s z k a n i o w y m i  1 1 .

I s t o t n y m  w n i o s k i e m  p ł y n ą c y m  z d o t y c h c z a s o w y c h  r o z w a ż a ń  jest 
s t w i e r d z e n i e ,  że s y t u a c j a  f i n a n s o w a  s p ó ł d z i e l n i  m i e s z k a n i o w y c h  jest 
w tej chwili trudna. B ł ę d e m  n a t o m i a s t  b y ł o b y  p r z y p u s z c z a ć ,  że s y 
tuacja ta się p o p r a w i a ,  gdyż s t o p i e ń  u z a l e ż n i e n i a  s p ó ł d z i e l c z o ś c i  
m i e s z k a n i o w e j  od dota c j i  b u d ż e t o w y c h  maleje. S t w i e r d z e n i e  takie b y 
łoby b ł ę d n e  i to z dwó c h  co n a j m n i e j  powodów;

a) d e f i c y t  ś r o d k ó w  f i n a n s o w y c h ,  k t ó r e g o  w y r a z e m  j e3t dotacja,  
jest z n a c z n i e  wyższy, d z i a ł a l n o ś ć  s p ó ł d z i e l n i  d o s t o s o w y w a n a  jest nie 
do potr z e b ,  ale do m o ż l i w o ś c i  f i n a n s o w y c h  j e d n o s t e k ;

b) w y t y c z n e  II eta p u  r e f o r m y  g o s p o d a r c z e j  z a k ł a d a j ą  p r z y w r ó c e 
nie p e ł n e j  s a m o w y s t a r c z a l n o ś c i  f i n a n s o w e j  s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a 
n i o w e j  .

S p ó ł d z l e l c z o ś ć  m i e s z k a n i o w a  p o z o s t a j e  z a t e m  w t r u d n e j  s y t u a c j i  
d e c y z y j n e j ,  gdyż z jednej s t r o n y  - wymogi refo r m y  gospodarczej o z n a 
cza j ą  k o n i e c z n o ś ć  p o d n o s z e n i a  opł a t  za u ż y t k o w a n i e  lokali w s z y b 
sz y m  tempie, niż w s k a z y w a ł b y  na to i n f l a c y j n y  w z r o s t  kosz t ó w ,  z dru- 
9 i e j - w y s t ę p u j e  n a c i s k  c z ł o n k ó w  d ą ż ą c y c h  do m i n i m a l i z a c j i  tyc h ż e  
°Pł s t  pr z y  nie p o g a r s z a j ą c e j  się jakości u s ł u g  m i e s z k a n i o w y c h .  W 
tych w a r u n k a c h  s p ó ł d z i e l c z o ś ć  m i e s z k a n i o w a  nie r e a l i z u j e  w s z y s t k i c h  
s w o i c h  zadań, w y n i k a j ą c y c h  z p o s t a n o w i e ń  pra w a  s p ó ł d z i e l c z e g o  i ze 
s t a t u t u  s p ó ł d z i e l n i ,  c e l o w o  o g r a n i c z a j ą c  n i e k t ó r e  o b s z a r y  swoj e j  
d z i a ł a l n o ś c i .  Oo takich o b s z a r ó w  n a l e ż y  u t r z y m a n i e  z a s o b ó w  we w ł a ś 
ci w y m  s t a n i e  techni c z n y m .  Ta gru p a  k o s z t ó w  w y n i k a  z p o t r z e b y  d o k o 
n y w a n i a  o k r e s o w y c h  g r u n t o w n y c h  n a p r a w  lub w y m i a n  e l e m e n t ó w  budynku, 
p o p r a w y  p i e r w o t n e j  wart o ś c i  u ż y t k o w e j  p o p r z e z  u z u p e ł n i a n i e  w y p o s a 
żenia w u r z ą d z e n i a  t e c h n i c z n e  i i n s t a l a c j e  czy p r z e b u d o w ę  u k ł a d u  
f u n k c j o n a l n e g o  wnętrz. 0 p o z i o m i e  tej p o z y c j i  k o s z t ó w  decydują głów • 
nie m o ż l i w o ś c i  r e a l i z a c y j n e  zarządcy, na k t ó r e  s k ł a d a j ą  się: jego



sytua c j a  f inansowa i m o ż l i w o ś c i  wykon a w c z e .  Wyb ó r  pada na o g r a n i 
c zen i e  tej siary d z i a ł a l n o ś c i ,  gdyż dru g a  grupa k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  
zaso b ó w  m i e s z k a n i o w y c h ,  czyli kos z t y  e k s p l o a t a c j i  b i e ż ą c e j  w y n i k a  z 
a k t u a l n y c h  p o t r z e b  z w i ą z a n y c h  z u ż y t k o w a n i e m  zasobów, jak: z a o p a 
trzenie w wodę, o d p r o w a d z a n i e  ścieków, wyw ó z  w s z e l k i c h  n i e c z y s t o ś 
ci, u t r z y m a n i e  czyst o ś c i  w p o m i e s z c z e n i a c h  w s p ó l n e g o  użytku, k o s z t y  
a d m i n i s t r a c j i  i zarządu. M o ż l i w o ś ć  czy s k ł o n n o ś ć  do o d r a c z a n i a  n a 
kł a d ó w  z w i ą z a n y c h  z tą sfe r ą  d z i a ł a l n o ś c i  jest z n a c z n i e  m n i e j s z a .

W s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  p r o p o r c j e  p o m i ę d z y  k o s z t a m i  eks
ploa t a c j i  a koszt a m i  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  zaso b ó w  m i e s z k a n i o w y c h  
k s z t a ł t o w a ł y  się różnie, świa d c z ą  o tym n a s t ę p u j ą c e  w i e l k o ś c i :  w
1966 r. udział k o s z t ó w  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  wyni ó s ł  33* ogółu 
kosztów, w 1970 i. już 46*, w 3975 r. i 19B0 r. 51Х, a w 1980 r. i 
19B6 r. 44*. Uwa g ę  zwraca wyr a ź n y  wzro s t  k o s z t ó w  t e c h n i c z n e g o  utrzy
mania, jaki w y s t ę p o w a ł  w latach 1966-1980, a n a s t ę p n i e  ich spad e k  w 
la t a c h  o s i e m d z i e s i ą t y c h .  M a l e j ą c e m u  udzia ł o w i  k o s z t ó w  t e c h n i c z n e g o  
u t r z y m a n i a  towarz y s z y ł  w z r o s t  u d z i a ł u  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i .  P r o p o r 
cje te p o t w i e r d z a j ą  p o s t a w i o n ą  w c z e ś n i e j  tezę - w w a r u n k a c h  o g r a n i 
cze ń  f i n ansowych, pierwszeństwo o t r z y m u j ą  kos z t y  e k s p l o a t a c j i  b i e ż ą 
cej. K o s z t y  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  są wte d y  m i n i m a l i z o w a n e .  Oodat- 
k o w y m  d o w o d e m  jest z j a w i s k o  tzw. p o ż y c z e k  w e w n ę t r z n y c h ,  k t ó r e  p o l e 
gają na p r z e n o s z e n i u  ś r o d k ó w  f u n d u s z u  r e m o n t o w e g o  na p o t r z e b y  eks- 

12ploa t a c j i  b i e ż ą c e j  . W tych w a r u n k a c h  p r o c e s  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a 
nia nie może p r z e b i e g a ć  prawid ł o w o .  Doch o d z i  do z a n i e c h a n i a  nawet 
n i e z b ę d n y c h  n a p r a w  b ieżących. Ich p r z e s u n i ę c i e  w c z a s i e  w y w o ł u j e  o- 
k r e ś l o n e  k o n s e k w e n c j e  t e c h n i c z n e  i e k o n o m i c z n e ,  jak rozszerzanie się 
p i e r w o t n y c h  u s z k o d z e ń  i w r e z u l t a c i e  wzr o s t  k o s z t ó w  ich u suwania.

O k a z u j e  się zatem, że s y s t e m  f i n a n s o w a n i a  g o s p o d a r k i  m i e s z k a 
niowej, przy a k t u a l n e j  p o l i t y c e  opłat, stanowi c z y n n i k  hamujący p r a 
w i d ł o w y  p r z e b i e g  p r o c e s u  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  zaso b ó w  m i e s z k a 
niowych, a także jest jedną z p r z y c z y n  p o w s t a n i a  z j a w i s k a  o k r e ś l a 
neg o  jak o  luka r emontowa, któ r a  o z n a c z a  z a k u m u l o w a n e  skutki n i e n a 
d ą ż a n i a  d z i a ł a l n o ś c i  remontowej za p o s t ę p u j ą c y m i  objaw a m i  zuzy c i a  o- 
b i e k t ó w  budowl a n y c h .

Nas u w a  się pytanie, czy p r z e d s t a w i o n e  p o w y ż e j  problemy* ma j ą  cha-

J a j s z c z y k ,  Kilka uwag.



rakter p o w s z e c h n y  or a z  czy w y s t ę p u j ą  we w s z y s t k i c h  s p ó ł d z i e l n i a c h  z 
j e d n a k o w y m  n a t ę ż e n i e m .  By o d p o w i e d z i e ć  na to pyta n i e ,  trzeba sięgnąć 
do w y n i k ó w  badart. M u s z ą  on e  z a w i e r a ć  i n f o r m a c j e  o p o t r z e b a c h  r e m o n 
towy c h  i f i n a n s o w y c h  m o ż l i w o ś c i a c h  ich p o k r y c i a /  I n f o r m a c j i  takich  
d o s t a r c z a j ą  wyni k i  b a d a ń  p r z e p r o w a d z o n y c h  w I n s t y t u c i e  G o s p o d a r k i
P r z e s t r z e n n e j  i K o m u n a l n e j  w W a r s z a w i e 1 5 , badart przeprowadzonych na

14t e r e n i e  w o j e w ó d z t w a  m i e j s k i e g o  ł ó d z k i e g o  , jak r ó w n i e ż  w y n i k i  b a 
dart r e a l i z o w a n y c h  w r a m a c h  P o d y p l o m o w e g o  S t u d i u m  K i e r o w a n i a  P r z e d 
s i ę b i o r s t w e m  w W a r u n k a c h  R e f o r m y  G o s p o d a r c z e j 1^. W b a d a n i a c h  I n s t y 
tutu G o s p o d a r k i  P r z e s t r z e n n e j  i K o m u n a l n e j  tyl k o  3 s p ó ł d z i e l n i e  na 
17 o c e n i ł y  p o z y t y w n i e  m o ż l i w o ś c i  z a s p o k o j e n i a  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h .  
"W p o z o s t a ł y c h ,  z w ł a s z c z a  tych, k t ó r e  p o s i a d a j ą  s t a r s z e  zasoby, w y 
s t ę p u j e  bra k  ś r o d k ó w  na r e m o n t y  z a r ó w n o  bież ą c e ,  jak i k a p i t a l n e .  
W Z a w i e r c i u  w p ł y w y  z o p ł a t  i d o t a c j e  p o k r y w a j ą  j e d y n i e  k o s z t y  e k s 
p l o a t a c j i  oraz n a p r a w  a w a r y j n y c h .  Nie w y s t a r c z a  n a t o m i a s t  ś r o d k ó w  
na r e m o n t y  b i e ż ą c e  i k a p i t a l n e .  W RS M  " B a w e ł a n a "  w Ł odzi m o ż l i w o ś c i  
r e a l i z a c j i  p o t r z e b  o k r e ś l o n o  na 30%, w M i e l c u  na 50%, S a n o k u  60%. 
W p o z o s t a ł y c h  p o p r z e s t a n o  na s t w i e r d z e n i u ,  że środki, jakimi dyspo- 
nu j ą  s p ó ł d z i e l n i e ,  są n i e w s p ó ł m i e r n i e  n i s k i e  w s t o s u n k u  do p o 
t r z e b " 1 6 .

Da p o d o b n y c h  w n i o s k ó w  p r o w a d z ą  wyni k i  pra c  p o d y p l o m o w y c h .  We 
w s z y s t k i c h  p o d k r e ś l a n a  jest n i e w y s t a r c z a j ą c a  d b a ł o ś ć  o sta n  t e c h 
ni c z n y  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h  z p o w o d u  b r a k u  środków. W j e d n e j  z 
łódz k i c h  s p ó ł d z i e l n i " m i e s z k a n i o w y c h  - "Zar z e w "  - r e l a c j a  p o n o s z o 

15 M y s z k o w s k a ,  Opła t y  za m i e s z k a n i a .. .
14 F. K u c h a r s k  a-S t a s i а к , P r o c e s  t e c h n i c z n e g o  u- 

t r z y m a n i a  s p ó ł d z i e l c z y c h  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h  na ter e n i e  wojewódz
twa m i e j s k i e g o  łódzkiego, "Acta U n i v e r s i t a t i s  L o d z i e n s i s "  1987, F o 
lia o e c o n o m i c a  70.

15 Por. R. A n t c z a k ,  E. F i l i p c z a k ,  A n a l i z a 
k o s z t ó w  gospo d a r k i  zasobami m i e s z k a n i o w y m i  na p r z y k ł a d z i e  Spółdziel
ni M i e s z k a n i o w a j  "Czer w o a y  Ryn e k "  w Łodzi. U n i w e r s y t e t  Łódzki, 1987 
(praca d y p l o m o w a ) ;  Z. J a k u b c z y k ,  W p ł y w  s y s t e m u  f i n a n s o w e g o  o- 
b o w i ą z u j ą c e g o  w s p ó ł d z i e l c z o ś c i  na m o ż l i w o ś c i  u t r z y m a n i a  w s p r a w 
n o ś c i  t e c h n i c z n e j  zasobów, Uniwersytet Łódzki 1986 (praca dyplomowa), S. 
K a m i ń s к i, £. F i l i p c z a k ,  A n a l i z a  k o s z t ó w  g o s p o d a r 
ki zaso b a m i  m i e s z k a n i o w y m i  na p r z y k ł a d z i e  S p ó ł d z i e l n i  M i e s z k a n i o w e j  
'Czer w o n y  Rynek" w Łodzi, U n i w e r s y t e t  Łódzki, 1987 (praca d y p l o m o wa ).

10 M y s z k o w s k a ,  Opł a t y  za m i e s z k a n i a



nych rocz n i e  n a k ł a d ó w  na t e c h n i c z n e  u t r z y m a n i e  do wart o ś c i  odtwo- 
rzeniowej zasobu w y k a z u j e  w latach 1980-1986 s y s t e m a t y c z n y  spadek 
z 0, 6 *  do 0 , 4 % 1 7 . W s k a ź n i k  o takiej wartości jest p o ż ą d a n ą  w i e l 
k o ś c i ą  dla z a s o b ó w  nowych, o k i l k u l e t n i m  o k r e s i e  e k s p l o a t a c j i ,  tym
c z a s e m  wiek b u d y n k ó w  w p o w y ż s z e j  s p ó ł d z i e l n i  wynosi 10-20 lat, P o 
mi m o  w y s t ę p o w a n i a  dota c j i  i r o s n ą c y c h  opłat e k s p l o a t a c y j n y c h ,  p o 
trzeby r e m o n t o w e  nie mogę być tu z a s p o k a j a n e  - w 1986 r. s t u p i e ó  ich 
r eali z a c j i  wyniósł tylko 35*. O k a z u j e  się, że nis k a  i m a l e j ą c a  r e 
lacja w s k a ź n i k a  stopy r e m o n t o w e j  jest nie tylko z j a w i s k i e m  c h a r a k 
t e r y z u j ą c y m  d z i a ł a l n o ś ć  remon t o w ą  w S p ó ł d z i e l n i  M i e s z k a n i o w e j  "Za- 
rzew", lecz stanowi z j a w i s k o  o d n o t o w a n e  we w s z y s t k i c h  spółdzielniach 
m i e s z k a n i o w y c h  w w o j e w ó d z t w i e  łódzkim. Z d u ż y m  p r a w d o p o d o b i e ń s t w e m  
można zakładać, że p o d o b n e  rel a c j e  p o m i ę d z y  kosz t a m i  t e c h n i c z n e g o  
u t r z y m a n i a  a w a r t o ś c i ą  o d t w o r z e n i o w ą  zas o b u  w y s t ę p u j ą  w skali c a ł e 
go zaso b u  spółdzi e l c z e g o .

Tylko s k r o m n y m  ś w i a d e c t w e m  t rudności f i n a n s o w y c h  na e t a p i e  tech
n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h  p o z o s t a j e  stan funduszu 
r e m o n t o w e g o  - n i e k t ó r e  s p ó ł d z i e l n i e ,  w ł a ś n i e  te, w k t ó r y c h  w y s t ą p i 
ło w danym roku n a s i l e n i e  d z i a ł a l n o ś c i  remon t o w e j ,  o d c z u w a j ą  n i e 
dobór funduszu. P r z y k ł a d ó w  takich d o s t a r c z a j ą  i n f o r m a c j e  zebrane 
w WS M  w Ł odzi (tab. 3).

Braki funduszu r e m o n t o w e g o  w y s t ę p u j ą  p r z e d e  w s z y s t k i m  w s p ó ł 
dziel n i a c h ,  które z a r z ą d z a j ą  b u d y n k a m i  o r e l a t y w n i e  n a j d ł u ż s z y m  o- 
k r e s i e  ek s p l o a t a c j i ,  a wię c  z g ł a s z a j ą c y c h  n a j w i ę k s z e  p o t r z e b y  r e 
montowe. Do takich należą: R o b o t n i c z a  S p ó ł d z i e l n i a  Mieszkaniowa "Ba
wełna" i S p ó ł d z i e l n i a  M i e s z k a n i o w a  "Ogniwo" czy S p ó ł d z i e l n i a  M i e s z 
k a n i o w a  "Zarzew". Na p r z e s t r z e n i  1 9 8 5 - 1 9 8 7  na 44 s p ó ł d z i e l n i e  (po 
p o m i n i ę c i u  nowo p o w o ł a n y c h  oraz tych, dla k t ó r y c h  w chwili d o k o n y 
wania o p r a c o w a n i a  b r a k o w a ł o  jeszcze b i l a n s u  za 1987 r.) aż w 8 
s p ó ł d z i e l n i a c h  stan f u n d u s z u  r e m o n t o w e g o  wyka z a ł  spadek. W 1987 r. 
stan tego fund u s z u  w 2 s p ó ł d z i e l n i a c h  osiągnął naw e t  p o z i o m  zerowy. 
War t o  zwrócić uwagę, że w s p ó ł d z i e l n i a c h  o d c z u w a j ą c y c h  n a j w i ę k s z y  
n i e d o b ó r  ś r o d k ó w  f i n a n s o w y c h  na fundu s z u  r e montowym, odpi s y  na ten 
f undusz nal e ż ą  i tak do n a j w y ż s z y c h  bądź do p r z e k r a c z a j ą c y c h  śred-

17 J a k u b c z y k ,  W p ł y w  s ystemu...



T a b e l a  3

S t a n  f u n d u s z u  r e m o n t o w e g o  w s p ó ł d z i e l n i a c h  m i e s z k a n i o w y c h  
w w o j e w ó d z t w i e  ł ó d z k i m  w lata c h  1 9 0 5 - 1 9 8 7 °  a n a k ł a d y  na 

t e c h n i c z n e  u t r z y m a n i e

S p ó ł d z i e l n i e
Sta n  f u n d u s z u  r e m o n 
towego na dzień 31 XII

S t a n  f u n d u 
szu r e m o n 
t o w e g o  na 
1 m 2 p.u. w 

zł

N a k ł a d y  na 
t e c h n i c z n e  
u t r z y m a n i e
na 1 m 2p.u.

1985 1986 1987 1985 1986 1905 1986
1 2 3 4 5 6 7 В

RS M  "Loka t o r " 81 400 59 912 77 367 86 59 132,7 179,6
RS M  "Bawełna" 52 822 6 466 24 460 57 -7 126,2 194 ,2
RS M  "Pole s i e " 34 461 123 372 64 984 26 94 116,8 132,9
SM "Teof i l ó w " 56 916 84 740 79 269 87 129 107,2 219,8
SM " O s i e d l e  M ł o d y c h " 11 171 12 050 31 826 20 21 101,0 153,8!
ŁSM 69 021 63 778 77 936 171 244 123,9 188,5 j
SM "Zarzew" 14 499 18 858 7 463 23 30 137,7 179,2
SM  "Chojny" 11 526 23 537 40 810 36 67 106,1 129,3
SM " C z e r w o n y  Rynek" 17 609 8 803 8 926 1100 44 145,1 227,1
SM "Ogniwo" 5 040 501 2 392 - 27 3 184,0 183,0
SM " Ś r ó d m i e ś c i e “ - 7 268 13 687 - 49 - 173,1
SM "Rojna" 932 117 • 34 4 • 53,3
M ł o d z i e ż o w a  SM - 168 • - - - -
P a b i a n i c k a  SM - 14 310 - 26 160,1 180,7
Z gie r s k a  SM 9 478 235 603 25 1 182,6 236,0
A l e k s a n d r o w s k a  SM 7 435 8 081 3 868 58 61 113,4 257 ,4
O z o r k o w s k a  SM 8 231 7 934 6 754 64 61 115,6 151,6
K o n s t a n t y n o w s k a  SM 6 664 1 674 - 52 18 i o a ,4 194 ,5
SM w Głow n i e - 1 710 1 341 - 32 - 94 ,0

a R e l a c j e  w z g l ę d n e  w y z n a c z o n o  dla lat 1 9 8 5 - 1 9 8 6  z p o w o d u  b r a k u  
d a n y c h  w chwili p r z y g o t o w y w a n i a  opracowania.

Ź r ó d ł o :  O b l i c z e n i a  w ł a s n e  na p o d s t a w i e  d a n y c h  u z y s k a n y c h  
w WSM w Ł o d z i .



T a b e l a  4

T worzenie i w y k o r z y s t a n i e  fund u s z u  r e m o n t o w e g o  za I p ó ł r o c z e
1967 r. (w z ł / m ? ś r e d n i e j  p o w i e r z c h n i  

e k s p l o a t a c y j n e j  zasobów)

S p ó ł d z i e l n i e Ogó ł e m
Odpi s y  w tym: 

odpisy w koszty 
e k s p l o a t a c j i

,
Wydatki '

zasobów d ź w i g ó w
1 2 3 4 5

R S M  "Lokator" 17,46 12,02 1,68 14 ,48
RSM "Bawełna" 23,42 20,06 1,91 13,98
R SM "Polesie" 4,62 3,51 1.11 7,76
SM "Teofilów" 10,72 8,94 . 0,96 10,88
SM "Zarzew" 15,64 13,84 1,60 20,18
SM " O s i e d l e  M ł o d y c h " 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 " ś r ó d m i e ś c i e " 12,71 8,16 3,65 13,77
SM "Ogniwo" 18,15 14,98 3,17 12,85
M ł o d z i e ż o w a  SM 12,51 12,51 - -
P a b i a n i c k a  SM 16,85 15,88 0,33 22,07
Z g i e r s k a  SM 14,29 13,34 - 18,02
A l e k s a n d r o w s k a  SM 22,0 15,20 - 21,13
O z o r k o w s k a  SM 13,74 12,20 - 14,28
K o n s t a n t y n o w s k a  SM 28,74 28,64 - 31,78
SM w Gło w n i e 10,32 10,19 - 9,16
O g ó ł e m 14,38 11,64 1,42 14,44

Ź r ó d ł o :  M a t e r i a ł y  z e b r a n e  w WSM.
nią (tab. 4.). Przy i n t e r p r e t a c j i  tych w i e l k o ś c i  nie można- z a p o m 
nieć, że o d p i s y  na fundusz r e m o n t o w y  nie są d o k o n y w a n e  na p o z i o m i e  
r e j e s t r o w a n y c h  nawet potrzeb, lecz pod presj;* c z ł o n k ó w  spółdzielni, 
d ą ż ą c y c h  do m i n i m a l i z a c j i  opłat za u ż y t k o w a n i e  lokalu.



4. Z a k o ń c z e n i e

S y s t e m  s p ó ł d z i e l c z e j  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j  z s a m e g o  z a ł o ż e 
nia nosi cec h y  s y s t e m u  p a r a m e t r y c z n e g o .  W y r a z e m  p r e f e r e n c j i  p a ń s t w a  
p o z o s t a j e  u s t a l e n i e  w tej formie w ł a s n o ś c i  u d z i a ł u  ś r o d k ó w  w ł a s n y c h  
ludności i ś r o d k ó w  p u b l i c z n y c h  w c e n i e  m i e s z k a n i a .  Na e t a p i e  e k s 
p l o a t a c j i  w g o s p o d a r c e  tej m i a ł a  d o m i n o w a ć  z a s a d a  s a m o f i n a n s o w a n i a  
d z i a ł a l n o ś c i  g o s p o d a r c z e j .

S y s t e m  p a r a m e t r y c z n y  s t w a r z a  t e o r e t y c z n i e  w ł a ś c i w o  m o ż l i w o ś c i  
p r a w i d ł o w e g o  f u n k c j o n o w a n i a  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j ,  a w r e z u l t a - 
cl e  w a r u n k i  dla p r a w i d ł o w e g o  p r o c e s u  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  z a s o 
bu m i e s z k a n i o w e g o .

M o ż l i w o ś c i  te w s p ó ł d z i e l c z e j  for m i e  w ł a s n o ś c i  ni e  z o s t a ł y  w y 
k o r z y s t a n e .  W y r a ź n e  ich n a r u s z e n i e  w y s t ą p i ł o  w lata c h  o s i e m d z i e s i ą 
tych, и w a r u n k a c h  k r y z y s u  g o s p o d a r c z e g o ,  w o k r e s i e  d y n a m i c z n e g o  i

- •w r ę c z  nie k o n t r o l o w a n e g o  w z r o s t u  k o s z t ó w  i cen. Z ł a m a n a  z o s t a ł a  z a 
sada s a m o f i n a n s o w a n i a  s p ó ł d z i e l c z e j  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j .  P r z y 
c z y n y  n a r u s z e n i a  w y k r a c z a j ą  j e d n a k ż e  d a l e k o  poz a  tę g o s p o d a r k ę .  S y 
s t e m  f i n a n s o w y  s p ó ł d z i e l c z e j  g o s p o d a r k i  m i e s z k a n i o w e j  jest c z ę ś c i ą  
s y s t e m u  f i n a n s o w e g o  pańs t w a .  W y k a z u j e  d a l e k o  idące z ni m  powiązania. 
S t ą d  też "puł a p k a  s t a b i l n o ś c i  c e n ” , k t ó r a  w y s t ą p i ł a  na w i e l u  o b s z a 
rach życ i a  g o s p o d a r c z e g o ,  nie m o g ł a  o m i n ą ć  g o s p o d a r k i  mieszkaniowej, 
w tym także s p ó ł d z i e l c z e j .  W c a ł y m  n i e m a l  o k r e s i e  4 0 - l e c i a  Polski 
L u d o w e j  p r e f e r o w a n a  była p o l i t y k a  s t a ł y c h  czyns z ó w .  W tych w a r u n 
k a c h  p r ó b y  u t r z y m a n i a  z a s a d y  s a m o f i n a n s o w a n i a  p r o w a d z i ł y  do r o s n ą 
c y c h  r o z p i ę t o ś c i  p o m i ę d z y  c z y n s z e m  w g o s p o d a r c e  k o m u n a l n e j  a o p ł a 
tami za u ż y t k o w a n i e  m i e s z k a n i a ,  s z c z e g ó l n i e  w n o w o  o d d a w a n y c h  d o 
m a c h  s p ó ł d z i e l c z y c h .  B u d z i ł o  to s p o ł e c z n ą  d e z a p r o b a t ę  i z n a j d o w a ł o  
w y r a z  w pre s j i  c z ł o n k ó w  na z a n i ż a n i e  o p ł a t  e k s p l o a t a c y j n y c h .  W 
s p ó ł d z i e l c z y m  s y s t e m i e  o p ł a t  n a r a s t a ł y  p r z e z  lata s p r z e c z n o ś c i  m i ę 
dzy zasa d a m i  f i n a n s o w a n i a  d z i a ł a l n o ś c i  s p ó ł d z i e l n i  a p r z e s ł a n k a m i  
s p o ł e c z n y m i .  W w a r u n k a c h  d y n a m i c z n e g o  w z r o s t u  cen w l a t a c h  o s i e m 
d z i e s i ą t y c h ,  d o t a c j e  m u s i a ł y  w y s t ą p i ć .  W y n i k a ł y  one, po p i e r w s z e  ze 
w z r o s t u  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  w y w o ł a n e g o  g ł ó w n i e  c z y n n i k a m i  od s p ó ł 
d z i e l c z o ś c i  n i e z a l e ż n y m i ,  w z r o s t u  k o s z t ó w ,  któ r y  nie zna l a z ł  r e k o m 



p e n s a t y  w w a r u n k a c h  p ł a c o w y c h  sp o ł e c z e ń s t w a ,  po drug i e  z r o s n ą c y c h  
d y s p r o p o r c j i  w o p ł a t a c h  za u ż y t k o w a n i e  m i e s z k a ń  w p o s z c z e g ó l n y c h  
iorm a c h  zarządu.

Zmiana poli t y k i  opł a t  za u ż y t k o w a n i e  m i e s z k a n i a ,  zmierzająca do 
p e ł n e g o  p o k r y c i a  k o s z t ó w  u t r z y m a n i a  lokali, p o w i n n a  być e l e m e n t e m  
zmiany s y s t e m u  f i n a n s o w e g o  państwa, p o w i n n a  obj ą ć  w równ e j  m i e r z e  
całą g o s p o d a r k ę  m i e s z k a n i o w ą ,  a więc w s z y s t k i e  formy z a r z ą d u  z a s o 
bów m i e s z k a n i o w y c h ,  czyli zas ó b  komun a l n y ,  z akładowy, p r y w a t n y  czyn
szowy i spółdz i e l c z y .

Nie ozna c z a  to wca l e  w y e l i m i n o w a n i a  f i n a n s o w e j  p o m o c y  państwa na 
e t a p i e  e k s p l o a t a c j i  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h .  W a r t o  n a d m i e n i ć ,  że p o 
moc ta c e c h u j e  z a r ó w n o  p o l i t y k ę  m i e s z k a n i o w ą  p a ń s t w  s o c j a l i s t y c z 
nych, jak i k a p i t a l i s t y c z n y c h ,  a zakr e s  tej pomocy w y z n a c z a n y  jest 
m. in. prz e z  s y t u a c j ę  g o s p o d a r c z ą  kraju. P o l i t y k a  osł o n y  s o c j a l n e j  
p o w i n n a  j e d n a k ż e  być a d r e s o w a n a  nie do formy zarządu, jak to w y s t ę 
pu j e  o b e c n i e  w Polsce, ale do k o n k r e t n e g o ,  i n d y w i d u a l n e g o  u ż y t k o w 
nika. Ozna c z a  to, że w p r o c e s i e  e k s p l o a t a c j i  d o f i n a n s o w y w a n y  p o w i 
ni e n  być nie zarządca, a w k o n s e k w e n c j i  nie budynek, lecz n a j e m c a  
m i e s z k a n i a .  W w a r u n k a c h  c e n o w o - p ł a c o w y c h  w y s t ę p u j ą c y c h  w P o l s c e  p od 
k o n i e c  lat o s i e m d z i e s i ą t y c h  p o l i t y k a  osł o n y  s o c j a l n e j  musi objąć  
b a r d z o  szeroki krąg użytko w n i k ó w .

R e a l i z a c j a  p o s t u l a t u  u r e a l n i e n i a  opł a t  za u ż y t k o w a n i e  lokali we 
w s z y s t k i c h  form a c h  z a r z ą d u  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h  pozwoliłaby zmniej
szyć f r u s t r a c j e  w y n i k a j ą c e  z r o z p i ę t o ś c i  w p o z i o m i e  opł a t  za u ż y t 
k o w a n i e  m i e s z k a ń  w r ó ż n y c h  form a c h  w ł a s n o ś c i ,  u k s z t a ł t o w a ć  ś w i a d o 
mość, że m i e s z k a n i e  nie jest i ni e  moż e  p o z o s t a w a ć  d o b r e m  tanim, 
p o l e p s z y ć  p o z y c j ę  s p ó ł d z i e l c z e g o  z a r z ą d c y  wob e c  c z ł o n k ó w  na eta p i e  
u s t a l a n i a  w y s o k o ś c i  opł a t  e k s p l o a t a c y j n y c h ,  co w k o n s e k w e n c j i  może 
p r z y c z y n i ć  się do p o p r a w y  sta n u  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  zasobów m i e 
s z k a n i o w y c h .  Jest to w a r u n e k  k o n i e c z n y  c h o c i a ż  n i e w y s t a r c z a j ą c y  gdyż 
f a k t y c z n a  r e a l i z a c j a  p r z e b i e g u  p r o c e s u  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  w 
s p ó ł d z i e l c z o ś c i  zależy nie tylko od s y s t e m u  z a s i l a n i a  w środki f i 
nansowe, ale także od z a s i l a n i a  w środki r zeczowe, od p o t e n c j a ł u  
p r o d u k c y j n e g o ,  jak i od e f e k t y w n o ś c i  d z i a ł a ń  zarzą d c ó w .



Ewa K u c h a r s k a - S t a s i a k , M a ł g o r z a t a  O o m a g a l s k a

F I N A N C I A L  S Y S T E M  AND T E C H N I C A L  M A I N T E N A N C E  
OF C O O P E R A T I V E  H O U S I N G  R E S O U R C E S

The a r t i c l e  p r e s e n t s  an a t t e m p t  at d e t e r m i n i n g  the impact e x e r 
ted by p r i n c i p l e s  of f i n a n c i n g  the c o o p e r a t i v e  h o u s i n g  s e c t o r  on te
c h n i c a l  m a i n t e n a n c e  of h o u s i n g  r esources.

Its t h e o r e t i c a l  par t  is b a s e d  on d e s c r i p t i v e  a n a l y s i s  s u p p o r t e d  
by the theory e x p l a i n i n g  the impact e x e r t e d  on the p r o c e s s  of t e 
chnical m a i n t e n a n c e  of h o u s i n g  r e s o u r c e s  by the f i n a n c i a l  system. 
The a u t h o r e s s e s  p r o c e e d  from an a s s u m p t i o n  that the f i n a n c i a l  s y 
s t e m  in the c o o p e r a t i v e  h o u s i n g  s e c t o r  has c h a r a c t e r i s t i c s  of a 
p a r a m e t r i c  system, w h i c h  t h e o r e t i c a l l y  c r e a t e s  p o s s i b i l i t i e s  for the 
e f f e c t i v e  f u n c t i o n i n g  of the p r o c e s s  of t e c h n i c a l  maintenance of ho
u s i n g  r esources. These p o s s i b i l i t i e s  ha v e  bee n  g r e a t l y  r e d u c e d  in 
c o n d i t i o n s  of the e c o n o m i c  crisis. This t h e s i s  is s u p p l e m e n t d  by 
s t a t i s t i c a l  i n t e r p r e t a t i o n  of the a n a l y z e d  e c o n o m i c  p h e n o m e n a .


