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Malgorzata Domagalnka*

SAMOFINANSOWANIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
NA PRZYKLADZIE
ROBOTNICZEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ "POLESIE" W LODZI

Przyspieszony rozwéj ekonomiczny to Jjedna z przyczyn rodzenia
81¢ tendencji do stworzenla warunkdéw samofinansowania gospodarki
mieszkaniowej. Wysoki jednostkowy koszt ustug mieszkaniowych =
Przy masowofci tych uslug - sprawia, 2e wyniki dzialalnodci gos~
Podarki mieszkaniowej majq duze znaczenie dla ogélnego bilansu
gospodarki narodowej. Ujemne wyniki tej dzialalnofci wywolujy ko=
niecznodé znacznych dotacji budzetowych, Jedli oczywiscie nie do-
Puszcza sig obniZenia poziomu $wiadczonych usiug mieszkaniowych.
Réwnoczednie drodki lokowane w nieprodukcyjnej gospodarce miesz-
kaniowe) ograniczajq wolumen involtycalbptodukoyanych. Brak samo-
wystarczalnodci gospodarki mieszkaniowej osiabia takze odpowie-
dzialnodé, opartq na bodZcach ekonomicznych, za wyniki dzialal-
nosci; nie wyzwala inicjatywy racjonalnego gospodarowania, O=
8z2cz¢dnodci, organizacji pracyj.

Samofinansowanie gospodarki mieszkaniowej na okroélony- po=
zlomie moze stworzyé odpowiednie warunki dla przyspieszonego roz-
woju gospodarczego oraz dla racjonalnego gospodarowanis #rodkami
W celu zaspokojenia szeroko rozumianych potrzeb mieszkaniowych.

0 poziomie samowystarczalnodci gospodarki mieszkaniowej w du-
2e] mierze decyduje stosunek kosztéw usiug mieszkaniowych do czyn=
“‘1r-——- |

r, atarsz tent w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i In=-
westyc i Instytu E onomiki Produkcji UL,

H. Kules za, Czynsze mieszkaniowe w suropejskich kra-
Jach soojalistycznych. Warszawa 1973, 8. 49.
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42 Malgorzate Domagalska

8zéw za mieszkania. Z badad wynika, 2e czynniki ksztattujgce wy-
sokoS¢ kosztéw s odmienne od tych, ktére wpiywajq na wysokodd
ozynudvz. Jest to obiektywnie uwarunkowana nprzoczno“ charaks
torystycm dla gospodarki mieszkaniowe]). ;

Koszty usiug mieszkaniowych moina podzielié na dwie podsta=
wowe grupy: koszty budowy orez koszty utrzymania budynkéw.

Wysokodé kosztéw budowy zele2y przede wszystkim -od °jakodci
materiaiédw 2z jakich budynek jest wykonany, od atopnia vyponzo-
nia budynku i mieszkania w instalacjg i urzqdunia oraz od ceny
gruntu. Sq to elementy kosztdéw, ktére daoydnug ° Jakoéci uouv
kania, Ale oprécz tego wystepujq czynniki, ktére qumtuaqc
koszt budowy nie wywierajy bezpodredniego wpiywu na jakodé miesz-
kania. Do nich nale2q m, in.: technologia 1 konltmkcaa budowy,
wysokodé budynkdw, rodzaj gleby i zwigzany z tym koszt posado~
wienia,

Koszty utrzymania budynku skiadajy 5ig¢ 2z kosztdw biezgqce)
eksploatacji (koszty zarzqdu, utrzymania czystodci, usiug komu-
nalaych) orez z kosztéw konserwac)i i remontéw, ktére stuzq te
chnicznemu utrzymaniu budynku. Koszty eksploatacii zale2g w duze]
mierze od typu zabudowy i formy organizecyjne) zarzgdzania bu-
dynkami. Szczegélnie wysokie koszty oscbowe, zwigzene 2z wielko~
Scig zespoiu obJjgtego wspélng administracjq, ponoszone sq4 w bu-
downictwie spéidzielczym. Nie istnieje ich bezpodredni zwiqzek z
Jakodciy mieszkania. O wysokosci kosztéw eksploatacji decyduje
réwniet rodzaj budynku, & moze najistotnie) stopied wyposazenia
w urzgdzenia techniczne. Koszty obsiugl tych urzgqdzes stanowiy
Znacang pozycje w Mynkacix ¢ wysokim standardzie. Koszty napraw
§ remontéw  zalezq giéwnie od standardu  techniczno-budowlanego>,
@ wige od stopnia i jakodci wyposazenia, poziomu i Jnk‘olci, iry-
kofczenia oraz kapitatochonnodci budynku, i

Wysoka trwalodé elementéw konstrukcy.jnych gvmutu:je mluo.'
koszty tcchntczmxo utrzymania, ktére sprowadzalq sigq Jedynie do
kosztéw bhzqcych remontéw i konserwacji. Z druglej jednak stro-
ny, v budynluch (] nmvoczunych konltmko:)loh i po!ny- monzo-

). 2V.L1to¢or-unrvog .:, Ulpxmd.otrédol tinmlo-'
nn;c golpodu-k!. mobuj. unzluniovy-.l 'Biulotyn Iﬂl' 1957,
nr s,

NP A, An d r z e o ws k i, - Polit uuzlmuau 'w;:c-'
ni979.¢.389. " r Ykl. SRR
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niu znacznych nakladéw na techniczne utrzymanie wymagajq elemen-
ty instalacji wod.~ksn., c.0., gazowe] jak réwniez neprawy dfwi-
géw, hydrantéw itp. Generalnie, im budynek gorszej Jakoéci, tym
wyZsze sq koszty utrzymenia technicznego. W znacznym stopniu za-
le2g one od prawidlowego ufytkowania i utrzymania budynku, a w
zvigziku z tym od przyjetych wymagad higieny i estetyki. Odpowie-
dnia konserwacja budynkéw w skall roczne] mo2e nawet  podniedé
blezgce koszty eksploatacji, 1lecz z punktu widzenia ogélnego ko=
szth technicznego utrzymania mole nrmdzié do 2znacznych oszczg-
dnodci. Im budynek lepie] wyposazony, tyn koszty budowy i utrzy-
mania sg wy2sze. Dla budynkéw realizowanych z materiatéw gorsze)
Jakofei koszty budowy sq ni2sze, natomiast koszty bileZgqcego i
technicznego utrzymania - wyisze.

Na koszt utrzymania wplywa réwniez wiek budynku., Z czasem buw
dynek starzejqc sig, =zulywa sig¢ technicznie 1 ekonomicznie. Z
punktu widzenia spolecznego zu2ycia uzasadniona wydaje si¢ akumu-
lacja drodkéw w plerwszym okresie uZytkowania na poczet przy-
8zlych remontéw, co powoduje spigtrzenie w tym czasie odpiséw a-
mortyzacyjnych i uzasadnia wysokie czynsze 2a mieszkania nawe.
Jest réwnoczednie faktem bezspornym, %e w plerwszym okresie uzyt-
kowanie naklady na techniczne utrzymanie sq niskie, a Jakosé
mieszkad najwyisza.

Na zjawisko braku zbieznoSci elementdw ksztaltujacych koszty
z elementami ksztaltujgcymi Jako$é mieszkania, oprécz wyzej wy-
mienionych technicznych przestanek, znaczny wplyw majg przestanki
natury ogdélnospoiecznej. Kazda zmiana wydajnodci pracy wywolana
nowy technologlgq czy organizacjg pracy powoduje na ogé: zmiang
kosztéw, nie wywolujgc bezpofrednich zmian w Jjakodci  mieszkad,
Nalezy tu tekie odnotowaé wszelkie zmiany kosztéw budowy i utrzy-
mania pod wpiywem proceséw ekonomicznych poza lioazkllnlchn-,
np. inflacyjna zmiana cen materialdéw, uslug i piac pmownikéw o 5

Liczba czynnikéw ksztaltujgcych koszty utrzymania: ‘techniczne-
80 i bie2gcego Jest znaczna. Dzielajq one 'nierdwnomiernie 1 z

.duzg zmiennofcig w czasie,. komplikujqe zwiqzek koutdw ‘utrzyma-
nia budynku 2z jekosciq-'mieszkenia. Pewne grupy koutév q wprost
proporcjonalne do Jakofci mieszked, ihne . 8 uioulotm qui cha-
rakteryzuje je nlcznoié odwrotnn. ;

"Kulos_za_, op. c;t._
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Varunkiem realizecji =zasady samofinansowania gospodarki wmie-
szkeniowej Jest cena usiugi mieszkaniowej oparta na rozliczeniu
kosztu globalnego 2a t¢ usiugg. Z punktu widzenia uzytkownika
giéwnym kryterium ksztaltowania tej ceny Jest jakodé, czyli ware
todé uzytkowa mieszkania, ; v

Oprécz cech mierzalnych, zaleZnych od kosztéw, o wartofici u-
2ytkowej decydujq takie cechy niemierzalne, niezaleine od kosztu
usliug mieszkeniowych Jak np., uklad funkcjonalny mleszkanlia, Jego
poloienie w budynku, w miedcie, naslonecznienie’, Wyrafny Jest
brak zgodnodci kosztéw 1 wartodci utytkowe) mieszkenia. Jesli za-
Toteniem polityki czynszowe) jest uzaleinienie wysokodcl i zréz-
nicowania czynszéw od wartodol ulytkowej mieszkania, wéwczas wply-
wy.z czynszdw 3q nieproporcjonalne do kosztéw usiug mieszkanio-
'ycho .

VW Polsce czynsze majg pokrywal koszty bilezqcego utrzymania,
Zréinicowanie czynszéw zale2y od wyposazenia mieszkaniae iod wiel-
kofci miasta t). od tych elementdw, ktére ksztaltujq koszty bu-
dovy. Natomiast koszty bie2gce) eksploatacji i1 remontéw zaleiy
od wieku i wyposazenia oraz otoczenia budynku, tJj. od tych ele-
mentéw, ktére nie majq wplywu na zréinicowanie czynszéw w Pol-
sce. Na tym tle uzasadnlone sg trudnodei w uryskiwaniu odpowied-
nie) finansowe] samowystarczalnodci gospodarki mieszkaniowej.
Trudnofci te miala rozwigzaé wprowadzopa w latach szesdédziesig-
tych polityka mieszkaniowa, ktéra okreélala spéldzielczoéé Jako
gléwnego inwestora budownictwa mieszkeniowego, przenoszqc tymsa-
mym odpowledzialnodé za fingnsowanie gospodarki mieszkaniowej na
przysziych mieszkadcéw. X

Zatoteniem reformy czynszéw z dnia 1 paZdziernika 195 r. by-
2o zapewnienie gospodarce mieszkaniowej wlasnych dochodéw na po-
ziomie  pelnego pokrycia naktadéw na eksploatacjq, konserwacyg 4
remonty bie2gce. Przyjecie niskich oplat czynszowych za mieszka-
nia o niskin standardzie orez wysokich oplat 2za mieszkapia o
standardzie wyiszya wyklucza osiqgenie odpowiedniego poziom sa=-
mofinansowania nig gospodarki uum«.; w skall mikro. Ciggle

podwy2szanie czynszéw powotuje tylko nuuanu dyiproporcal wy-
ntaaqco sig gromadzeniew tro&dv m.' gdzie zasoby sq nowe 1

5V.L1toror-l.rv.; muumm w
miastach Polski, Warszawa 1939, Btud.n lhtodolouc:no, B za.
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stosunkowo niskie potrzeby remontowe oraz wystepowaniem ‘nledobo-
réw tam, gdzie koncentrujlq aig zasoby stare, wymagajgce cixqstych.
napraw.

~ Szczegblne nasilenie procesu 2zachwiania réwnowegi ﬁﬁamowo,)
w ;ocpodarcc zasobami wyatgpilo w polowie lat ' siedemdziesiqtych.
¥ roku 1975, w dziesigé lat po pucpmdzonej reformie, doplaty
do gospodarki =zasobami czynszowymi wzrosly dwu i péikrotnie w
stosunku do okresu przed reformg. Stan ten byl przyczyng stale-
80 wzrostu kosztéw utrzymania zasobéw w wyniku wzrostu plac pod-
wy2ek oplat 2z& wywéz dmieci, =za cno'rgiq elektryczng, wzrostu cen
ntognMw budowlanych oraz zwigkszajqcych siqg potrzeb remonto-
wych™,

Domy spéldzielcze znajdujq si¢ w stosunkowo trudnej sytuaci,
gdyz calodé nakiadéw na eksploatac)q i utrzymanie winna byé po-
krywana ze #rodkéw spdétdzielczych. W ostatnich latach zawieszono
Jednak zasadg samofinansowania w zakresie gospodarowania majgte-
kiem spdtdzielczym. Dotowanie przez pafstwo remontédw w budynkach
spéldzielczych zastosowano po to, aby =zapobiec pogigbianiu sig
ré2nic w oplatach czynszowych 1 lpdzdzulczych. V roku 1982 lp&-
dz{elnie byly dotowane w wysokodci 52%.

Dobry stan techniczny przewaznie nowych zasobdw  spéidzielni
powoduje, 12 przecig¢tne naklady na eksploatacjg i utrzymanie sq
niisze w poréwnaniu z pozostalymi grupami zasobdw. Jednakze i tu,
w miarg starzenia si¢ substancji mieszkaniowe), bgdq one wzra-
stad,

Na jakim poziomie samofinansuje swojq dzialalnodé  Jedna 2
mYodszych spéidzielni todzi, Robotnicza 8p6!d2101n.h Nluzlunim
3 "Polouo'. przedstawiono ponizej.

RSM "Polesie™ posiada we wlasne) Obpl.ottl"di osiedla: Retki-
nia-$rédmiedcie, -Péinoc, -Potudnie, Zagrodniki, Plaski reali-
zowane sukcesywnie od 1971 r. systemem szczecifiskim 1 osiedle
Karolew wybudowane w latach 1964=1968. Ponadto spédzielnia po-
siada budynki realizowane w latach szefédziesigtych. 2qoznie w
zasobach starych znajduje siq 10% ogéiu budynkéw; przewaza w nich
budownictwo tradycyine .0 starych rnormatywach povicmhniwycb._
“Wielkosé zasobéw, Jmu gospocm'uaq pouczogalno osiedla, Jest

6r, 201 awsk 1, 'Poziom ‘czynszéw za mieszkanie 'a ko=
. lzt outr:yznnla zasobdw i dochody ludnodcl,  “®Biuletyn. Ixs- 1978,
. . 8. Qe <
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zré2nicowanas -od 41 budynkéw (2099 mieszkad, 7,9% pow. uz, ogd~
tu zasobéw) w osiedlu Karolew do 102 budynkéw (6050 mieszkas,
25,3% pow. uz, ogétu zasobdw) w osiedlu Piaski.

W osiedlach przewazajs budynki wysokie. Zabudowa wielokondy-
gnacyjna decyduje o wyposateniu budynkéw w urzqdzenia techniczne
(d#wigi, hydrofornie). Jest ona Jednym 2z gXéwnych czynnikéw od-
dziatujgcych na wielkosé ponoszonych kosztéw., O wysokofci kosz- -
téw ponoszonych przez spéldzielniq przesqdzajq zwykle czynniki
niezaleine od niej, tkwigce gléwnie w wielkodci 1 Jakodci posia-
danych zasobéw, 1lub sq narzucone z zewngqtrz, jJak np, stawki o=
ptat za usdugi komunalne, ogélne warunki Ptacowe, poziom cen za
materialy budowlane, Przeprowadzone szacunki wakazujg, ze koszty
gospodarki mieszkaniowej pozostaja w 70%-80% pod wplywem czynni-
kéw od spéldzielni niezalesaych’.

¥ przedziale lat 1978-1982 - koszty eksploatacji zasobéw miesz-
kaniowych systematycznie wzrastaly, Tendencja wzrostu kosztéw
dotyczy zaréwno eksploatacji podstawowe], Jak { kosztéw CeOe,
CeWe, oraz dfwigéw. Koszty eksploatacji podstawowe) dla zasobéw
vlasnych spéldzielni wzrastaly stosunkowo réwnomiernie od 48,24
22/o° p.u. w 1978 r. do 82,92 22/u® Pels w 1981 r, W 1982 r, wy-
nosity one 139,32 z2/u® p.u, Powolniejszy wzrost w badanym o-
kresie dotyczy kosztéw Ce0uy CuW. 1 déwigéw (od 103,8 z2/a° Pels
do 109,56 22/a” p.u.). W roku 1982 koszty eksploatacsi podstave.
we] znacznie wzrosly, jednak Ich udzial procentowy w  ogélnych
kosztach w stosunku do roku poprzedniego zmala¥, Byio to BpOWO=~
dowane powstnym wzrostem w 1982 r. kosztéw c.o. 1 c.w. (525,0 z1/
/a2 P.u.).  Trudno jest pordwnywaé rok 1982 Z latami poprzednimi
z uwagi na zmiany Jjakie zachodzily w tym roku w organizacji, w
cenach robét budowlano-montazowych i materialéw zaopatrzeniowych,
W 1982 r. nestepowaly réwniez zmiany w zakresie plac (uchwala RM
nr 60 1 135), Koszty jednostkowe eksploatacji podstawowej we
wazystkich osiedlach spéldzielni W 1982 r. znacznie wzrosly.
Najwigkszy wzrosy nastgqpii w pozycjach: place; materialy, przed-

mioty nietrwale i energia; wywéz dmieci oraz remonty, konserwa-

cje i amortyzacja, : 5
Pozyc)g kosztéw “materiaty, przedmioty nietrwaie, energia®

7R. J a aicz k, Problem :l-jnrc kty s‘ldziolci;
gospodarki ugobn:l uozzk;niovyu, 'zmzm ?'976?'3'. g. J
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cechowala do roku 1982 znaczna stabilnodé zaréwno w zasobach
8pétdzielni ogélem, jak 1 w poszczegélnych osiedlach. W m-tar-
8zym z nich, w osiedlu Karolew wynosily one érednio 3,6 22 /n?
Peu,, nntonnt w nowoczesnych budynkach osiedla Retkinia-Péinoc
10,5 z2/n® p.u. Gwaltowny wzrost kosztéw w 1982 r. zZwiqzany 2z
. Wywozem Smieci wynika 2z wprowadzenia z dniem 1 IV 1982 r. nowych
Atawek oplat =za mﬂz nieczystofci atalych =z budynkéw mieszkal-
nych, Oplata za 1 o’ wywiezionych Moczyseoloi wynosi  obecnie
182 ‘21,

Remonty, konserwacje, n-ortyzac;)n stenowiq najwigkszy u-
dzia (bez c.0. i c.w.)  w calodici nakladéw ponoszonych przez RSM
"Polesie® na oksploatacje podstawows. W roku 1981 pozycja  ta
Stanowila 20% ogéiu ponoszonych kosztéw. W roku 1982 udzial pro-
Centowy kosztéw remontéw w calofci ponoszonych kosztéw nieco zmae
lai. Bylo to spowodowane znacznym wzrostem udzialu kosztéw c.o.
i c.w. Nalezy podkreflié, 2e ponad 50% celodci kosztéw na ekas-
Ploatacjq podstawowq stanowlg koszty €404 s C.w, 1 diwigéw. VW ro-
ku 1982 Koszty te, z powodu zmiany cen, wzrosiy we wszystkich oe
8ledlach w stosunku do roku poprzedniego o ponad 200%,

Oprdcz kosztéw bie2gce) eksploatacji znaczng cz¢fé kosztéw u-
trzymania stanowig naklady na utrzymanie budynkéw 'w odpowiednim
Stanie technicznym, Wérdd nich - giéwng pozycje zajmujq naklady ne
konserwacje i remonty. W kazdym osiedlu dominujgcq role w pono=
Bzonych naktadach majq konserwacje wtasne, konserwacje diwigédw,
¥Q2léw cieplowniczych, ‘roboty tynluuuo, bhchaukic. -lnhrlm.
dokmkid; ‘

¥ RSM *Polesie® gromadzone frodki na tundulz konumoyjno-
.'-Nlontovy 8p ujmowane catofciowo, Pozwala to spéidzielni na do-
Volne przesuwanie drodkéw miqdzy osiedlami w zaleinofci od po-
“trzeb, Koszty technicznego utrzymania zasobéw mowych w plerwszych
latach eksploatacji' sg znacznie niisze, co pozwala spdzdzhlnx
tworzyé rezerwy finansowe 'umo2liwiajace czgfciowe dofinansowanie
mobév atumh. Ananu frodkéw na fundusz konumcydm-r-on-
towy’ swxm istotne u:upolnionu ‘snalizy kosztéw ~ utrzymania.
Pundusz ten Jest tworzeny z odpiséw w clgzar koutdv oluploutt-
eyjaych mtcuny w ramach oplat czynszowyoh. S :
+" . Saldo funduszu' konnomcyano-ro-ontonso do rolm 1%2 lo ;
_dodatnie, . Ujmo saldo w 1982 r; (~6116 tys. 21 przy stopniu wy-
‘korzystania tunduuu konsmoyano-rmntmgo - 1055) ‘Jest re-
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(
zultater znacznych kosztéw wymiany systemu ogrzewania mieszkan 1

naprawy budynkéw w osiedlu Retkinia. Czg$é wydatkéw zostala zre-
fundowana umorzonym kredytem bankowym i odszkodowaniem PZU, Aby
nie dopudcié do niedoboréw funduszu konserwacyjno~remontowego, od-
pisy na dziatalnodé remontows powinny byé planowane bardziej ra-
cjonalnie. Stosunkowo mtody wiek zasobéw RSM "Polesie" nie zwale
nia spéidzielni o6d obowigzku ich utrzymania 1 wydziélenia na ten
cel drodkéw finansowych. Tym bardziej 2ze, jak wykazala analiza,
poziom kosztéw eksploatacji w ostatnich latach :.mcz:;io sig pod-
niést, Jednoczednie, choé nowe budynki nie wymagajs remontéw ka-
pitalnych, nie mozna wykluczyé koniecznodci poddawania ich drobe
nym zabiegom konserwacyjnym i biezgcym naprawom., Wysoki standard
techniczno~budowlany podnosi dodatkowo koszty utrzymania zasobéw
spétdzielni,

Spéidzielnia we wszystkich badanych latach wykazywala niedo-
bory - najwigkszy w 1981 r. = 17 426 tys. 2}, najmniejszy w 1982 r.
- 158 tys, zi. Straty na dzialalnoéci eksploatacyjne) wynikajg
gtéwnie ze strat na eksploatacjli bie2gcej zasobdw. Eksploatacja
Ce0s 1 Cow. Jest dotowana ze Srodkéw budZetu paristwa. Tak wige w
dziedzinie urealnienia oplat czynszowych giéwne znaczenie majy ko-
szty 1 dochody eksploatac)i podstawowe) zasobdw mieszkaniowych.

U podstew niepowodzenia realizacji samofinansowania zasobdw
spéidzielni lezy, wynikajgca z zalozed polityki mieszkaniowe]j,
sprzecznodé migdzy zréinicowaniem stawek czynszowych wediug war-
toéci uzytkowe) a kontecznodcigq pokrycia niezbgdnych nakadéw na
utrzymanie zasobéw. Mimo zmiany w 1980 r. stawek czynszowych w
starych zasobach spéldzielni, uzyskiwala ona niedobér, ktéry wy-
nikat z posiadania budynkdw ogrzewanych przez kotownie lokalne,
na ktére nie ma dotacji paristwowe] na pokrycie kosztéw przekra-
czajqcych wplywy. W celu urealnienia obowigzujgcych optat wno-
szonych przez czlonkéw, 2z dniem 1 lutego 1982 r. we wszystkich
zasobach spéldzielni podwy2szono obowigqzujgce stawki czynszowe.
Obecnie rozpiqtoéé stawek czynszowych wynosi od 8,72 zi/m° p.u.
do 24 zl/m Psle

Pelny obraz poziomu samofinansowania dziatalnosci RSM "Pole-
sie" przedstawia analiza wyniku finansowego spétdzielni. VWskaznik
wyniku ﬂnansowegoa wynosil odpowiednio w latach: 1979, 1981, 1982

D
8 Globalny wskaZnik wyniku finansowego: v, "Kl 100%, gdzie
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- 98.5". 90, 1%, 99, 9%, Iyloki poziom wskafniks w 1%2 r., pravie
100% pokrycia kosztéw, uzasadniony jest zaciggniqolen kredytu na
pokrycie kosztéw eksploatacji w wysokodci 8500 tys. z2, VskaZnik
wyniku finansowego bez dotacji ‘wahal sig w latach “ublegiych w
granicach 75-85%. W roku 1982 wynosil on zaledwie 45,6%, co ozna-
oza, 2e dotacje pafstwowe w tym roku stanowily ponad 50!( frod-
kéw przeznaczonych na finansowanie naktadéw.

Mimo mYodego wieku zasobdéw bedgcych w dyapozycal analizowane)
8példzielni, nie osiqga ona pozytywnych wynikéw swej dziatalno-
dci 1 nie realizuje w pelni zasady samowystarczalnofci — finanso-
wej. Stosunkowo wysoka jako$é usiug mieszkaniowych spéidzielni,
wysoki standard techniczno~budowlany i mtody wiek budynkéw nie
wykluczajy koniecznodci 2zwigkszania nakladéw na utrzymanie zaso-
béw przy znacznym wzrodcle kosztéw 1 potrzed remontowych eksplo-
atowanego zasobu,

W celu zapewnienia samowystarczalnodci finansowe) spéidzielni
1 zapoblezenia deficytowodci konieczne Jest przeprowadzenie re-
8ulacji optat do takiej wysokodci, aby spétdzielnia _ mogla byé
finansowo samowystarczalna na okreslonym przez parfistwo poziomie,

Problem wzrastajgcego braku fpodkéw na realizacje usiug mie-
8zkaniowych dotyczy calej spétdzielczodci. Z pewnodcig pewne re-
zerwy érodkéw mozna uzyskaé przez zwigkszenie gospodarnosci dzia-
tania, Jednakze gldwna przyczyna niepowodzed w realizacji zasady
Samofinansowania tkwi w nie) samej”.

Konsekwencjgq stworzenia podstaw rozrachunku gospodarczego jest
bezpodrednia zaleznodé wysokoSci optat za mieszkanie od wysoko-
§ci kosztéw prowadzenia gospodarki zasobami, Jednoczesnie brak
Jest zgodnodci czynnikéw ksztattujgcych poziom i tempo kosztéw z
Czynnikami ksztaltujqcymi czynsze. Nie zawsze wielkodé kosztéw
Odzwierciedla uzyskiwang przy ich ponoszeniu warto$é uzytkowg u=
8}ug mieszkaniowych. Skutkiem przyjecia zasady rozrachunku gos-
Podarczego Jest nie tylko zréinicowanie wysokosfci oplat za mie-
ABSTA S D
D; = wplywy za lokale mieszkalne i uzytkowe; W, = T('g 100%,
gdzie D, = wplywy z dotacjg, a K = koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

9T.Lowandowsk1 Gospodarka domami Bpéldziﬂ.czg-
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szkania w zaleznodci od poziomu kosztéw gospodarki spéidzielni,
ale 1 zmiennod¢ optat, ktéra wynika =z nierdwnomiernege rozktadu
kosztdw usiug mieszkaniowych w czasie.

Zwigzanie czynszéw z koszteml oznacza uzaleznienie ich od
réznych sposobdéw rozliczania. Przyjecie metody rozliczania kosz-
téy zakladajacej akumulowanie érodkéw na przyszie remonty chroni
przed wzrostem kosztéw wraz ze starzeniem sig budynkdv.'Jodnoczo-
énie stanowi gléwnq przeslankq braku zgodnosci elementéw ksztal-
tujqcych koszty i czynsze. Z punktu widzenia wymogéw rachunku e-
konomicznego zmiennodé kosztéw wymaga elastycznoSci systemuczyn-
szowego. Brak tej elastycznodci praktycznie wyklucza rentownodé
usiug mieszkaniowych.

Istotng, choé nie zamierzong konsekwencjq stosowania zasady
rozrachunku gospodarczego Jest brak korelacji migdzy wartodcig
mieszkania a wysokofciq oplat za mieszkanie. Z punktu widzenia
uzytkownika poziom optat winien odzwierciedlaé wartodé uzytkowy.
Jednoczednie o samowystarczalnodci gospodarki mieszkaniowe) majg
decydowaé dochody spéidzielni oparte na rozliczeniu kosztéw budo-
wy 1 utrzymania zasobdw.

Formalnie ka2de ograniczenie czynszéw ponizej poziomu kosztéw
usiug mieszkaniowych oznacza deficytowosé gospodarki mieszkanio-
wej. W gospodarce socjalistycznej ograniczenie wysokofci czynszu
Jest konsekwencjq ogélnospolecznych preferencji, a deficyt usiug
mieszkaniowych znajduje pokrycie w dochodzie narodowym., Istotne
jest przy tym, aby stworzyé taki system bodZcéw, ktéry by (w ra-
mach wyznaczonych przez pafstwo doplat) pozwolil prowadzié dzia-
talnodé na zasadach rozrachunku ekonomicznego 1 uzyskiwaé rento=-
wne wyniki dziatalnosci. Jednakze ustalenie zasad obliczania sa-
mowystarczalnoSci wymaga uprzedniego rozstrzygnigcia szeregu kwe-
stii i przyjecia zalozed umownych, dotyczgcych kosztéw branych
pod uwage w obliczeniach (rzeczywiste, normatywne lub naukowo u=
zasadnione koszty niezbgdne), ustalenia ukladu i specyfikacji ko=
sztéw utrzymania, okreslenia zasad rozliczania kosztéw budowy 1
decyzji co do stopy reprodukcji rozszerzonej1°.

10 Kulesza, op. cit,



