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TEORETYCZNE | METOOYCZNL PODSTAWY SZACOWANIA WIELKOSCI POTRZEB
REMONTOWYCH SPOLDZIELCZYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

1. Wprowadzenie

Sytuacja mieszkaniowa ludnosci w Polsce tworzy jeden z najbar-
dziej trudnych problemdéw spotecznych. Najwieksze niepokoje i kon-
trowersje budzi dzisiaj deficyt samodzielnych mieszkart, nieodpowie-
dnia jakos$¢ i struktura istniejgcego oraz nowo wznoszonego zasobu
mieszkaniowego, a takze zdy 3tan techniczny zasobdéw mieszkaniowych,
zwtaszcza wielorodzinnych.

Dwa pierwsze problemy stanowity zawsze w Polsce Ludowej przed-
miot szerokiej dyskusji, wsparte zostaty niezwykle bogatym i wszech-
stronnym pisSmiennictwem. Ocena wagi tych probleméw wynika z ich *%a-
dunku spoteczno-politycznego. W cieniu tych zagadnien pozostawaty i
pozostajg problemy technicznego utrzymania zasobu istniejacego i
to zarowno na ptaszczyznie rozwazan teoretycznych, jak i rozwigzan
praktycznych. Dziatalno$¢ inwestycyjna uzyskiwata wyrazne preferen-
cje w rozdziale Srodkoéw realizacyjnych. Dziatalno$¢ remontowa przyj-
mowata role drugorzedng, mniej wazng. W materiatach Ministerstwa Ad-
ministracji 1 Gospodarki Przestrzennej oraz Ministerstwa Budownic-
twa i Przemystu Materiatdéw Budowlanych czytamy: "Dziatalno$¢ mode-
rnizacyjno-remontowa w catym powojennym okresie byta ograniczona ze
wzgledu na szereg okolicznosci. Nalezy do nich zaliczyé¢:

*
Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji
UL.



- intensywny rozw6j inwestycji, ktorych wykonawstwo angazowato
znaczng cze$¢ potencjatu remontowego;

- traktowanie zadan remontowych i modernizacyjnych jako zagad-
nien gospodarczych «drugiej kategorii», co znalazto odbicie w nie-
dostatecznej wielkosci przydzielanych $rodkéw materiatowo-technicz-
nych ;

- pogorszenie sie sytuacji od 1980 r. na odcinku zaopatrzenia w
materiaty i sprzet oraz podejmowanie przez przedsiebiorstwa remon-
towe (po zniesieniu systemu nakazowego) innych robdét, bardziej wy-
godnych i poptatnych"1l.

Srodki finansowe przeznaczone na modernizacje i remonty budyn-
kow stanowity ok. b% naktaddéw na nowe budownictwo mieszkaniowe.

W tych warunkach proces technicznego utrzymania przebiegat i
przebiega w sposdb zywiotowy. Dziatalno$¢ remontowa nie ma charak-
teru zapobiegawczego, co oznacza, Zze nie jest stosowana tzw. stra-
tegia remontéw zapobiegawczych. Na obszarze dziatalnos$ci remontowej
wystepuje tzw. strategia pogotowia, nazywana rdwniez strategig "stra-
zy pozarnej". |Istotg jej jest przypadkowe przeprowadzanie konserwa-
cji 1 remontéw, czeste "najezdzanie" na granice ryzyka techniczne-
go. W warunkach panowania tej strategu, $rodki finansowe oraz wy-
konawcze angazowane sg w obiektach, w ktérych wystgpito juz naru-
szenie granicy tolerancji. Obiekty te stajg sie konkurencyjne W
3tosunku do pozostatych, ktdére rowniez wymagajg napraw, ale istnie-
jace uszkodzenia sg albo tez moga by¢ akceptowane przez uzytkowni-
ka. Strategia "strazy pozarnej" stwarza btedne koto. Kieruje ona
Srodki finansowe i1 wykonawcze na obiekty, w ktérych powstaty naj-
wieksze problemy, ograniczajgc Srodki dla obiektéw pozostatych.
Rodzi ona reakcje nieefektywnosciowe - potowiczne dostosowanie sie,
ktdre nie zapewnia utrzymania zasobu mieszkaniowego w odpowiedninm
stanie technicznym. Proces technicznego utrzymania traci swéj auto-
nomiczny charakter, nie ma cech ciggtosci, stanowi funkcje istnie-
jacych ograniczen. Efektem przerwania ciggtosci w procesie technicz-
nego utrzymania Jest wystapienie zakumulowanych skutkéw nienadgza-
nia dziatalnos$ci konserwacyjnej 1 remontowej za stopg zuzywania sie

1 Polityka mieszkaniowa. Realizacja 1 zamierzenia, Warszawa
1y84, s. 23-24.



zasobow mieszkaniowych. Istotng cechg tych zalegtoséci jest pewna
ich wiasciwos¢ - nie majg one naturalnej tendencji do wygasania. De-
cyduj 4 o tym dwie grupy czynnikow.

1. Czynniki wewnetrzne - brakuje wewnetrznego mechanizmu dosto-
sowywania produkcji remontowej do" powstajacych objawéw zuzycia.
Przy uszkodzeniu niektorych elementdw budynku, spe#nia on, chociaz
Qorzej, swoje funkcje mieszkalne. Zachowany zostaje w eksploatacji,
nawet przy znacznym stopniu zuzycia. W skrajnej sytuacji po podje-
ciu decyzji o jego likwidacji z powodu stanu technicznego, "czeka"
jeszcze przez wiele lat wraz z mieszkaniem na rozbidrke. Zjawisko
takie me wystgpi w przypadku uszkodzenia elementow maszyny, gdzie
zuzyci« jednego elementu czyni maszyne niesprawng. Jej wprowadzenie
do produkcji warunkowane jest przeprowadzeniem naprawy. Na obszarze
budynkdéw wystepuje zatem zjawisko, ktore mozna okresli¢ jako sk#on-
nos¢ 00 odraczania naprawy. Wynika ona z naturalnej podatnosci bu-
dynku do tiKspluatacji. Pokuse te poteguje przeSwiadczenie o korzys$-
ciach, korzys$¢ przy odraczaniu decyzji o naprawie pojawia sie¢ na-
tychmiast w postaci nie zaangazowanych $rodkéw finansowych czy wy-
konawczych 1 jest pewna. Niekorzys$ci (straty) w postaci ewentualne-
go w/roatu nak#addéw na remont, w wyniku przesuniecia w czasie decy-
zji o0 naprawie, wystapig w przysz4osci i lozciggajg sie w czasie”.
Pokusa do odraczania trwa dopdoty, dopoki nie <zostanie naruszona
granica tolerancji - technicznej i spotecznej.

2. Czynniki zewrfetrzne - do ktorych nalezy dtugofalowe oddzia-
tywanie pierwotnych czynnikdéw wywotojgcych powstanie zakumulowanych
zalegtos$ci romontowycli. Decyzje o systemie zasilania budownictwa
remontowego, podjete w okresie t(i, okreslajg proces zuzycia rowniez
w latach nastepnych. Je$Sli nie uwzglednity istniejacych zalegtosci
1 tempa ich przyrostu, prowadzg one nieuchronnie do przyspieszenia
rozmiaréw zuzycia.

Oddziatywanie zewnetrznych 1 wewnetrznych czynnikéw powoduje,ze
zalegtosci remontowe nie wygasaja, lecz utrwalajag sie. Staja sie

Zjawisko to opisuje J. Kornai 1 okresla je jako "preferencje
czasowa". Zaznacza, ze subiektywna stopa dyskontowa podmiotéw de-
cydujacych jest niezwykle wysoka. Por. J. Kornai, Niedobor
w gospodarce, Warszawa 1985, s. 311.



zjawiskiem charakterystycznym dla stanu technicznego zasobow miesz-
kaniowych. Stanowie jedng z trwatych cech funkcjonowania gospodarki
remontowej.

Zaktdcenie procesu technicznego utrzymania zasobdw mieszkanio-
wych wystapito we wszyetkich formach wkasnos$ci. Najwiecej obaw wzbu-
dza stan techniczny czynszowego zasobu prywatnego, ktdry obejmuje
ok. 0,6 min mieszkan (9,2* miejskich zasobdw mieszkaniowych) 1 za-
sobu komunalnego - 1,8 min mieszkan (27,1X). Proces ten me ominagt
rowniez zasobu spotdzielczego5. Skala zakkdcen - jak dotychczas
pozostaje tu najmniejsza. Wynika to z relatywnie najkrotszego okre-
su eksploatacji tych zasobdéw, jak rowniez z wiekszego zakresu sa-
mowystarczalnoéci finansowej.

Znajomos¢ skali zaktdécen jest niezbedna. Stanowi ona informacje
wyjsciowg dla podejmowania decyzji z obszaru utrzymania zasobow
mieszkaniowych w odpowiednim stanie technicznym oraz uzytkowym.
Na szczeblu makro stanowi ona waZny instrument polityki remontowej,
a takze kierunkéw polityki czynszowej, na szczeblu mikro podstawe
precyzowania strategii remontowej.

Znajomos$¢ skali zaktdécen wymaga poznania wielkoSci potrzeb re-
montowych .

2. Kategoria potrzeb remontowych

Literatura ekonomiczna, w tym rdéwniez mieszkaniowa, czesto po-
stuguje sie kategorig potrzeb. Termin ten uzywany jest rowniez W
innych naukach spotecznych, jak psychologia czy socjologia. Cechg
wspolng definicji potrzeb jest zaakcentowanie, ze ich istotg jest
pewien brak . W sensie ekonomicznym potrzeba jest brakiem pewnej
wartosci uzytkowe]j

} Na wystepowanie tego procesu wskazujg m. 1in. badania autorki
Por. E. Kucharsk a-S tas iak, Proces technicznego u-
trzymania spotdzielczych zasobdéw mieszkaniowych na terenie- wojewddz-
twa miejskiego *odzkiego, "Acta Universitatis Lodzierisis™ 1987, Fo-
lia otjconoraica 70, s. 23-46.

3. Szczepanski, Uwagi o socjologicznej analizi
potrzeb, “Ekonomista™ 1978 nr 5, s. 1080.
S
K. Rogozinski, Kategoria potrzeb w teorii ekonomil,

"Ekonomista" 1979 nr 3, s. 631.



W literaturze zajmujacej sie problematykg mieszkaniowg brak pre-
cyzyjnego okreslenia terminu "potrzeby remontowe". Autorzy postugu-
jacy sie tym pojeciem milczgco zaktadajg, ze kategoria ta jest pow-
szechnie zrozumiata. Literatura przedmiotu dowodzi, ze terminowi
terno przypisuje sie ro6zne tresci. Jedni autorzy utozsamiajg go z
kategorig popytu, a wiec ograniczaja pojemno$¢ potrzeb tylko do tej
ich czesci, ktdéra ma pokrycie w sile nabywczej. Inni autorzy utoz-
samiajg potrzeby z wielkoscig technicznie niezbednych naktaddw nu
nap[awy budynkéw celem zahamowania czy likwidacji powstatego zuzy-
cia . PodejsScie to, chociaz zgodne z powszechnym odczuciem, roéwniez
nie odzwierciedla istoty potrzeb. Wielko$¢ niezbednych nakktadéw nie
moze stanowi¢ definicji potrzeb, gdyz z tych potrzeb wynika. Sta-
nowi jedynie zewnetrzng forme 1ich przejawiania sie. Wydaje sie, ze
istote potrzeb remontowych nalezy #%aczyé z konsekwencjami procesu
zuzycia. Stad tez potrzeby remontowe proponujemy definiowaé w sen-
sie technicznym, ekonomicznym i spotecznym.

Potrzeby remontowe w sensie technicznymn oznaczaja
cze$¢ utraconej w procesie zuzycia technicznego wartosci uzytkowej,
ktérej przywrocenie jest mozliwe przy aktualnym stanie wiedzy.

Potrzeby remontowe w sensie ekonomicznymnm oznacza-
ja odwracalnie utracone przez budynek wartos$ci uzytkowe, ktérych
przywrécenie jest nie tylko mozliwe, ale rowniez zaakceptowane eko-
nomicznie .

Potrzeby remontowe w sensie spotecznymnm oznaczaja
odwracalnie utracone przez budynek wartos$ci uzytkowe, zaakceptowane
z punktu widzenia cech szerszego systemu, ktérym moze by¢ osiedle,
dzielnica czy miasto.

Irzon kategorii potrzeb remontowych stanowi utrata warto$ci u-
zytkowej. Zgodne to jest z etymologia zardwno terminu: potrzeba, jak
i remont (termin remont pochodzi z jezyka francuskiego “"remonte™,
gdzie oznacza przywr6cenie wartosSci uzytkowej).

J., Wojciechowski, Naprawy plariowo-zapobiegawcze
budynkéw. Teoria 1 mozliwo$ci jej praktycznego zastosowania, [w:]
Zasady planowo-zapobiegawc”ych napraw budynkdéw jako czynnik optyma-
lizacji programowania 1 planowania w nowym systemie organizacyjnym,
Seminarium Naukowo-Techniczne, Poznan, 14-16. 10, 1974, Warszawa
1974.



Odzyskanie wartosci uzytkowej nastepuje w wyniku zabiegdw tech-
nicznych, ktére obejmuja naprawy oraz wymiany cze$ciowe lub catko-
wite elementéw. Potrzeby remontowe nie obejmujag zabiegow majacych
na celu podwyzszenie pierwotnych warto$Sci uzytkowych, ktdére naste-
puje poprzez zabiegi modernizacyjne.

Oefinlcja potrzeb w sensie technicznym wskazuje na zwigzki z
mechanizmem zuzycia, w sensie ekonomicznym i spotecznym z mecha-
nizmem akceptacji powstatego zuzycia.

Ola objasSnienia réznych aspektéw potrzeb remontowych, postuzymy
sie modelem przedstawionym na rys. 1. Potrzeby remontowe zaprezen-
towane zostaty jako uk#ad trzech ptaszczyzn, wspétrzednymi ktdrych
pozostaje:

a) kryterium techniczne - X

b) kryterium ekonomiczne - Y,

c) kryterium spoteczne -

Kys. 1. Trojwymiarowy aspekt potrzeb remontowych
2 r 6 d+o: Opracowanie wkasne.



Odcinek 0 A, ilustrujacy rozmiar potrzeb remontowych, zaakce-
ptowany z punktu widzenia technicznych mozliwo$ci przywrdécenia war-
toSci uzytkowej, po wprowadzeniu kryterium okonoriic/nego nlegs zmniej-
szeniu o wielkos¢ AA". Wkhaczenie trzeciej ptaszczyzny rozwazan as-
petku spotecznego moze wprowadzi¢ dalsze ograniczenie wielkosci po-
trzeb o odcinek A A"

Potrzeby remontowe charakteryzujg sie pewnymi cechami: majg cha-
rakter stochastyczny, dynamiczny i ujawniajg sie ze zro6znicowang in-
tensywnosécig. Stochastyczny charakter potrzeb remontowych jest kon-
sekwencjg niepetnej bazy informacji o procesie zuzycia. Specyficz-
ne cechy obiektu budowlanego i warunkéw jego eksploatacji nadaja in-
dywidualny charakter zuzyciu nie tylko budynkowi, ale 1 jego ele-
mentom - jednakowe elementy zuzywaja sie w zréznicowanym tempie. O-
bok objawdéw zuzycia, wystepujacych periodycznie, ktoére przewazaja,
pojawiajg sie uszkodzenia przypadkowe. Wystepujag one z jednakowym
prawdopodobiefistwem w kazdej jednostce czasu .eksploatacji7, chociaz
w Swietle niektdrych badan ich relatywna czestotliwo$¢ dominuje po
wstepnym okresie eksploatacji, czyli po okresie gwarancji8. Warto
zaznaczy¢, ze niektore objawy zuzycia mogg by¢ niedostrzegalne przez
uzytkownika - ujawniajag sie dopiero w momencie awarii danego elemen-
tu, np. awarii instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej, elektrycznej
czy centralnego ogrzewania.

Oruga cecha potrzeb remontowych, wskazujgca na ich dynamiczny
charakter, stanowi przejaw wystepowania rezonansu przy uszkodzeniach
niektdrych elementéw - rozszerzania sie technicznych objawdw zuzy-
cia 1 ich ekonomicznych nastepstw na danym elemencie oraz na inne
elementy. Intensywno$¢ wystepowania tego zjawiska jest zréznicowana

powstaje ono przy uszkodzeniu szeregu elementéw, dominujac przy
uszkodzeniu $cian, instalacji 1 dachéw. Istnienie zjawiska rezonan-
su oznacza, ze jednakowo okres$lone wielkoSci potrzeb remontowych w
czasie tO dwoéch roéznych elementdéw mogg mie¢ rozne skutki technicz-
ne i ekonomiczne.

TnKt,tB*US#-aden W WohnunO3bau, T. 1, Ausmass und Schwerpunkte,

Hb _ w fur Landes- und StadtentW|kIungsforschung des Landes Hor-
dhelg—Westfallen Dortmund 1976, s. 1)
K Simons, Serechnungsmethoden fir Baunutzungskosten

intormationsverbundzentruin, Stuttgart 1980, s. 80-82.



Trzecia cecha podkres$la rozng intensywno$¢ odczuwania potrzeb
remontowych. Stanowi to konsekwencje zrdznicowanej wagi utraconych
cech uzytkowych dla bezpieczenstwa 1 funkcjonalnos$ci eksploatowane-
go budynku. Pierwszenstwo posiadajg potrzeby stanowigce konsekwencje
uszkodzen zagrazajacych bezpieczenstwu uzytkowania, jego funkcjonal-
nosci, a na konAcu niezgodne z odczuciem estetycznym.

Ta poczyniona do$¢ obszerna dygresja teoretyczna ma istotne zna-
czenie dla dalszych rozwazan nad metodami szacowania potrzeb remon-
towych. Rozwazania te implikujag kilka dodatkowych, istotnych wnio-
skow, a mianowicie:

- w potrzeby remontowe nie przeksztatca sie catos$é zuzycia, je-
dynie zuzycie o charakterze odwracalnym; cecha odwracalnos$ci moze
byé rozpatrywana w aspekcie technicznym, ekonomicznym i spotecz-
nym;

- w przeksztatceniu istotng role odgrywa jaki$ wspddczynnik,na-
zwijmy go wspodczynnikiem transformacji k, utraconych wartosci
uzytkowych w potrzeby remontowe, tak, Zze: Pr = Wn ek

Wspédczynnik k jest rozny dla poszczegélnych elementdéw, jak i
budynkéw Inny dla tych samych elementdéw i budynkéw w rdéznym okre-
sie ich eksploatacj%. Bez wzgledu na kryterium, przyjmuje wartosci
z przedziatu (0, 1)

Z punktu widzenia mechanizmu zuzycia, wspétczynnik transforma-
cji (k) moze zbliza¢ sie do wartos$ci 1. jest tym blizszy 1, in
mniejsze trudnosci techniczne napotyka przywrdécenie utraconych war-
tosci uzytkowych, a wiec im jest mniejszy zakres zuzycia nieodwra-
calnego ze wzgledow technicznych. Przy niewielkiej utracie wartosci
uzytkowej, nawet dla takich elementdow, jak fundamenty czy S$ciany
nosne, moze by¢ relatywnie wysoki - ta niewielka utrata wartosci
uzytkowych wymaga drobnych, nieskomplikowanych napraw.

W procesie akceptacji zuzycia wspdétczynnik transformacji Ck";
przyjmuje relatywnie nizszo wartosci, czyli k™>k". Z punktu widze-

Przyjecie wartos$ci wyzszych od 1 oznaczatoby, ze dziatalnos¢
remontowa moze tworzy¢ nowe wartosSci (Pr>Wn). Jeslibjy tak byto, to
w momencie zakonczenia eksploatacji budynku jego warto$¢ ewidencyj-
na wynositaby ponad 100% wartos$ci w stanie nowym.



nia kryterium ekonomicznego, rozpatrywanego na szczeblu budynku,
wspotczynnik transformacji osiggnie O, gdy podjeta zostanie decy-
zja o wycofaniu budynku z powodu nadmiernego zuzycia technicznego.
Przywrdcenie utraconej wartosci uzytkowej uznane zostaje za nieefek-
tywne. Pomiedzy podjeciem decyzji o wycofaniu budynku a jego likwi-
dacja, wspodczynnik transformacji moze byé nieco wyzszy od 0. Ozna-
cza to, ze z powodu nadmiernego zuzycia technicznego, remont kapi-
talny budynku jest nieoptacalny, jednakze z uwagi na konieczno$¢ po-
zostawienia go w eksploatacji, tymczasowe jego uzytkowanie wymaga
tzw. remontdéw zapobiegawczych.

Uwzglednienie kryterium spotecznego prowadzi do dalszej modyfi-
kacji wielkosci wspoétczynnika transformacji wynikajacego z mecha-
nizmu zuzycia (k), a nastepnie z kryterium ekonomicznego (k"). Mo-
dyfikacja moze zmierza¢ w kierunku podwyzszenia wspétczynnika, jak i
jego obnizenia. Podwyzszenie moze wystapi¢ wowczas, gdy funkcja
materialna 1 cechy techniczne budynku sg niskie, np. budynek miesz-
kalny potozony jest w dzielnicy przemystowej 1 jednoczednie cechuje
go wysoki stopiert zuzycia, ale prezentowane przez niego cechy nie-
materialne odgrywajg duza role dla spoteczedstwa, np. kwalifikuja
go jako dzieto sztuki i powodujg podjecie decyzji o podniesieniu
jego stanu budowlanego poprzez remont kapitalny, a takze zmiane je-
go funkcji. W tych warunkach k "> k". Obnizenie wspotczynnika tran-
sformacji moze wystapi¢ wowczas, gdy niskie wkasciwosci materialne
budynku nie dyskwalifikujg go w procesie akceptacji ekonomicznej
pow3t3tego zuzycia, ale wystepuje niska ocena jego cech niematerial-
nych, np. jego wartosci estetycznej 1 towarzyszy jej rowniez niska
ocena funkcji ciatenalnych (np. budynek mieszkalny zlokalizowany w
dzielnicy przemystowej). W tej sytuacji utracone w procesie zuzycia
technicznego wartosci uzytkowe tylko w nieznacznej mierze moga zo-
sta¢ zaakceptowane (stad k <k").

Dotychczasowe rozwazania wskazuja," ze na decyzje podejmowane w
procesie akceptacji wptywajg elementy techniczne i spoteczne $rodo-
wiska eksploatacji, jak 1 poziom urbanizacji, industrializacji i roz-
woj infrastruktury (cechy te tworzag elementy techniczne), warunki
demograficzne, ekonomiczne, kulturowe, prawne i organizacyjne (ce-



chy te tworze elBmenty spoteczne). W obecnej sytuacji, przy stabym
rozwoju infrastruktury mieszkalnej, duzym naporze czynnika demogra-
ficznego, skromnych mozliwoSciach ekonomicznych, trudnos$ciach wyko-
nawczych, kryterium spoteczne odgrywa niewielkg role, a zatem wspot-
czynnik transformacji k” moze by¢ skutecznie utrzymywany, a nawet
zbliza¢ sie du wielkoSci k~’.

Z punktu widzenia mechanizmu zuzycia, o ksztaktowaniu sie wspot-
czynnika transformacji decydujg czynniki obiektywne. Wzorzec wtas-
ciwo$ci cech uzytkowych, stanowigcych pochodng zbioru cech fizyko-
technicznych, jest znany 1 wyznaczony przez pierwotne rozwigzania
techniczno-uzytkowe budynku. Wysoko$¢ wspodczynnika transformacji
wyznaczajg mozliwosci techniczne przywrdcenia wartosci uzytkowych.
W procesie akceptacji wzrasta rola czynnikéw subiektywnych. Wspék-
czynnik transformacji przybiera posta¢ wspdétczynnika sk#onnosci do
remontowania - skdonnos$ci ekonomicznej i spotecznej. Sk#onnosé eko-
nomiczng ksztattuje optacalnos¢ dziatalno$ci remontowej. Warto za-
znaczy¢, ze ani w polskiej literaturze przedmiotu, ani w vrozpatry-
wanej literaturze obcej nie doczekaty sie rozwigzan podstawy ekono-
micznej akceptacji poszczegdlnych dziatan, zmierzajacych do przy-
wrdécenia utraconej wartoSci uzytkowej. Podawana jest tylko gérna,
dopuszczalna granica wartosci ponoszonych nak#adéw na dziatalnos$¢
remontowg. Zgodnie z obowigzujacymi w Polsce przepisami, koszt re-
montu kapitalnego #3cznie z modernizacja nie moze przekraczac 7U%
wartosci odtworzenia budynku w stanie nowym. Przekroczenie tej gra-
nicy wymaga szczeg6towego uzasadnienia - jest mozliwe, np. dla bu-
dynku stanowigcego wysokiej klasy zabytek czy budynku usytuowanego
w pierzei . Przy przekroczeniu go6rnej granicy kryteriunm optacal-
nosci, jesli nie ma dodatkowych uzasadnien, wspdédczynnik transfor-
macji przyjmuje wartos¢ O lub zblizong do O.

W niniejszym opracowaniu reprezentujemy poglad, Zze granica po-
wyzsza, ustalona przeciez na zasadzie konwencji, powinna ulec zmia-

Zarzadzenie ministra administracji gospodarki terenowej i
ochrony $rodowiska z dnia 2 lutego 1976 r. w sprawie . wprowadzenia
instrukcji o naprawach 1 modernizacji budynkéw oraz o wykonaniu u-
stug remontowo-budowlanych i 1instalacyjnych na rzecz ludnosci
"Dziennik Ustaw" 1979, nr 1, poz. 2



nie. Juz dzisiaj istniejg przestanki, by jej wysokos¢ ulegta pod-
wyzszeniu. Kryterium to dotyczy wydgcznie procesu decyzyjnego - u-
wzglednia poziom wykorzystania czynnikdw wytwdrczych, a nie struk-
turalne dopasowanie pomiedzy ich podaza a zaspokojeniem, ktore to
wkasdnie najbardziej bezpoSrednio wyraza ostateczng sprawnos¢ dzia-
taniall. Za podniesieniem granicy kryterium przemawiajg wzgledy o-
chrony takich czynnikéw produkcji jak: ziemia, kapitat i energia

Konieczno$¢ poszukiwania zrodet oszczednosSci tych nieodtwarzal-
nych czynnikdw zmusza do wyboru nowej strategii gospodarowania - stra-
tegii eksploatacji. Jej istota jest polityka débr o duzej trwatos-
ci i podatnosci na remonty i modernizacje. Oznacza to koniecznos¢
rozszerzenia dziatalnosci remontowej i modernizacyjnej jako mniej
energochtonnych 1 materiatochtonnych niz proces 1inwestycyjny, a jed-
noczes$nie nie zagrazajacych Srodowisku naturalnemul3.

Podwyzszenie granicy kryterium ekonomicznego oznaczatoby wzrost
wspotczynnika transformacji k", a posSrednio takze k”* . Za zwiek-
szeniem przemawia roéwniez konieczno$¢ zaspokojenia potrzeb bezpie-
czenstwa. Trwatos¢é ogdlnego uktadu Srodowiska przestrzennego i Je-
go sktadnikéw stwarza element 4adu przestrzennego, ktory poprzez za-
pewnienie spokoju 1 #atwosci orientacji jest niezbedny dla bezpie-
czenstwa fizycznego. Jest on roéwniez warunki%% bezpieczenstwa psy-
chicznego ludzi wyrostych w danym Srodowisku

WhasSciwosSci potrzeb remontowych, takie jak ich stochastyczny i
dynamiczny charakter, powoduja, ze $ciste okresSlenie ich liczby nie
jest mozliwe. Proba okreslenia ich wielkosSci moze dostarczy¢ tylko
szacunku.

1 Z. SadowskTti, Warunki skutecznego stosowania rachun-
ku ekonomicznego w decyzjach planistycznych, "Gospodarka Planowa"
1981, nr 5.

2 . . . S . -
Energia, obok klasycznej triady czynnikéw produkcji - ziemi,
kapitatu 1 pracy, uznana zostata za czwarty czynnik produkcji. Por.
. in. J. Corynhnski, I. Kode Is"k a-taszek, Miej-

sca pracy dla przysz4os$ci, Gospodarka Planowa 1985, nr 7-8.

13 Budownictwo jest najwiekszym konsumentem surowcéw wydobywa-
nych z ziemi, jednocze$nie ma najwiekszy udziat w odpadach przemy-
stowych w postaci gruzu porozbidrkowego. Por. ibidem,

14 J. Gorynhnski, Polityka przestrzenna, Warszawa 1982 r.
s. 119-120.



Szacunkowy charakter wyniku procesu okre$lania potrzeb remon-
towych poteguje sama istota oceny wh#asciwosci materialnych. Ocena
taka jest zawsze wypowiedzig o jakosSci, ktdérej nie mozna oceni¢ o-
biektywnie. Nie ma jednakowego systemu ocen tego samego celu czy o-
biektu (planu, metody, zasad); system ocen jest zmienny w czasie.
Jako$¢ nie istnieje 3araa w sobie, mozna ja jedynie szacowa¢ z punk-
tu widzenia przyjetych kryteriow.

Moga wystapi¢ rozbieznosci pomiedzy ceng a warto$cig gotowego
produktu, jak i rozbiezno$Sci pomiedzy wycena i rzeczywistg warto$-
cig obiektu w procesie eksploatacji.

Stochastyczny 1 dynamiczny charakter potrzeb implikuje Jeszcze
jeden wniosek: szacunek potrzeb powinien polege¢ "a wyznaczeniu wiel-
kosci progowych 1 przyja¢ posta¢ przedziatu wielkosci ustalonego z
punktu widzenia kryterium technicznego, ekonomicznego i1 spoteczne-
go-

Przy przyjeciu kryterium technicznego, dolny prdég potrzeb re-
montowych wyznaczajg whasciwosci obiektu odwracalnie wutracone z
punktu widzenia mozliwosSci technicznych, ktérych brak moze spowodo-
wa¢ zagrozenie warunkow hczpieczenistwa uzytkowania oraz uniemozliwic
czy utrudni¢ wykonywanie funkcji, dla ktérych obiekt zostat wznie-
siony. Goérny prog potrzeb wyznacza dodatkowo szacunek nastepstw roz-
szerzania sie pierwotnych uszkodzen.

Przy kryterium ekonomicznym, dolny prég wyznacza szacunek utra-
conej w procesie zuzycia wartos$ci uzytkowej, ktorej przywrécenie
jest nie tylko mozliwe, ale rowniez zaakceptowane ekonomicznie z
punktu widzenia zuzycia catego obiektu. Prdég ten moze wykaza¢ znacz-
ne wahania, np. przy obiektach zabytkowych. Gdérny prég potrzeb u-
wzglednia szacunek ekonomicznych nastepstw uszkodzen.

Przy przyjeciu kryterium spotecznego, dolny putap potrzeb re-
montowych oznacza szacunek technicznie mozliwej do przywrécenia, a
takze ekonomicznie 1 spotecznie zaakceptowanej wielkoSci utraconej
wartosci uzytkowej, rozpatrywanej z punktu widzenia materialnych
cech i funkcji spednianych przez obiekt. Gdérny putap wyznacza do-
datkowy szacunek utraconych niematerialnych funkcji obiektu jako e-
lementu szerszego systemu.

Proces szacowania potrzeb jest czynno$cig wielostopniowg, wyzna-
czong trzema k r v j.ami. Przyjecie jednego czy nawet dwdch kryte-



riow (technicznego i ekonomicznego) oznacza niekompleksowe szacowa-
nie potrzeb. Szacunek kompleksowy zaktada konieczno$¢ uwzglednienia
wszystkich kryteriow.

Przy rozwazaniach kategorii potrzeb remontowych w aspekcie tech-
nicznym, dominujg rozwazania dotyczgce technicznych konsekwencji zu-
zycia elementu budynku, a nie catego budynku. Wynika to z faktu, ze
miejscem powstawania potrzeb jest wkasnie element, a nie budynek.
Warto nadmieni¢, ze doswiadczenia niemieckie dowodza, ze przyjecie
elementu budynku do oceny stopnia zuzycia Jako podstawy szacunku
prowadzi do precyzyjmejszych wynikéw. Bdgd szacunku siega - 10%,
podczas gdy przyjecie jako podstawy catego budynku prowadzi do zwie-
kszenia btedu do - 20-30X15. Suma potrzeb rumontowych pojedynczych
elementéw wyznacza potrzeby remontowe na szczeblu budynku.

Przy probie szacunku potrzeb remontowych w aspekcie ekonomicz-
nym, rozwazania przesuwaja sie na szczebel budynku, w aspekcie spo-
tecznym na szczebel zespotu budynkéw. W aspekcie ekonomicznym po-
trzeby na szczeblu budynku nie sg sumg potuzeb remontowych jego e-

lementéw. Kryterium ekonomiczne eliminuje na szczeblu budynku za-
sadnos$¢ likwidacji utraty wartos$ci technicznej i uzytkowei niektoé-
rych elementdéw budynku, najczesSciej jego struktury nosnej, obejmu-

jac gtdéwnie naprawe i wymiane elementéw wykoficzenia i wyposazenia.

Przy probie szacunku w aspekcie spotecznym, potrzeby remontowe
zespotu budynkéw nie muszg byé sumg potrzeb remontowych poszczegdl-
nych budynkéw. Budynek rozumiany jest jako element szerszego sy-
stemu. Utrzymanie i rozwdj tego systemu nie musi oznaczaé¢ koniecz-
nosci utrzymywania w eksploatacji jego elementéw. Moze sie bowiem
okaza¢, ze niska ocena funkcji spednianych przez budynek czy jego
cech, jak: stan wyposazenia, rozwigzanie funkcjonalne wnetrz, jego
znaczenie z punktu widzenia architektury, moze spowodowac¢, ze budy-

nek, nawet spedniajac graniczng optacalno$é¢ remontu kapitalnego, zo-
stanie zakwalifikowany do wyburzenia.

Altmodernisierung - praxisbefogene Anleitung, Textband In-
stitut fir Lander - und Stadtentwiklungsfnrschung des Landes Nnrd-
hein-Westfalen, Dortmund 1980, s. 57, 92.



Metody szacowania potrieb remontowych

Metody szacowania putrzeb remontowych nie doczekaty sie wyczer-
pujacego opracowania teoretycznego. Rzadko podejmowane sg proby ich
omowienia i klasyfikacjil6. Ponizej proponujemy podziat wy nastepu-
jacych kryteridw:

a) stosowanych metod dociekan,

b) uwzglednienia konsekwencji zuzycia,

c) celu badania.

Z punktu widzenia pierwszego kryterium, mozna wyréznié metody
bezpoSrednie 1 posrednie. Pierwsze postugujg sie inzynierskimi tech-
nikami oceny obiektu jako podstawy zuzycia, drugie abstrahujg od
bezpoSrednich miar zuzycia, poszukujgc "zewnetrznych" zwigzkow, jak
np. zalezno$ci pomiedzy wielkoscig potrzeb remontowych a naktadami
inwestycyjnymi netto, kosztami budowy czy warto$cig odtworzeni owg
zasobu.

Z punktu widzenia konsekwencji zuzycia, metody szacunku mozna
podzieli¢ na statyczne 1 dynamiczne. Pierwsze dajg obraz wyniku prze-
biegu zuzycia i remontowania w przesztosSci, wyszacowaneyo dla okre-
su tk, drugie koncentruja sie na przebiegu proceséw zuzycia w okre-
sie tj - i uwzgledniajg skutki rezonansu pierwotnie powsta-
tych cszkodzen.

Z punktu widzenia celu badania, metody szacunku majg stuzyé ja-
ko instrument diagnozowania istniejgcych i minionych procesdéw zuzy-
cia badz tez prognozowania dalszego jego przebiegu.

Pomiedzy wymienionymi grupami metod istniejg zalezno$Sci. Meto-
dy bezposSrednie zawsze dostarczajg informacji o wyniku procesu zu-
zycia w przesztosSci 1 stanowig diagnoze stanu technicznego. Szacu-
nek o charakterze diagnozy posiada w naszych warunkach réwniez pew-
ne elementy prognostyczne. Stanowi to rezultat  niewielkiej aktyw-
noSci remontowej, co powoduje, ze wynik szacunku nie ulega szybko
pozytywnym zmianom.

AL Andrzejewski, Z zagadnien meto’dy oceny po-
trzeb mieszkaniowych 1 planowania rozwoju budownictwa mieszkaniowe-
go w planach perspektywicznych, "Zeszyty Naukowe SGPiS" 1962. nr
38, s. 24.



Metody poSrednie mogg stanowi¢ podstawe diagnozowania, jak i pro-
gnozowania.

Bez wzgledu na przyjete kryteria, wszystkie metody dostarczajg
informacji o potrzebach w aspekcie technicznymnm. Oopie-
ro analiza wynikdéw pozwoli dokona¢ eliminacji potrzeb z punktu wi-
dzenia kryterium ekonomicznego i spotecznego. Uwzgledniajgc wzajem-
ne zwigzki, w dalszych rozwazaniach skoncentrujemy sie na oméwie-
niu i ocenie metod bezpos$rednich.

Podstawg szacunku potrzeb remontowych, przy stosowaniu metod
bezposSrednich, jest ocena stanu technicznego obiektu. Przeprowadzo-
na ona moze by¢ badz w trakcie obowiazujacych zarzadce czynnosci
obstugiwania, czyli w trakcie przegladéw technicznych, badz w trak-
cie tzw. dochodzen masowych, czyli inwentaryzacji technicznej.

Najprostszg formg sg przeglady techniczne budynkéw. Potrzeby re-
montowe traktowane jako objawy zuzycia ustalane sg dla poszczegol-
nych elementéw budowlanych w jednostkach naturalnych i najcze$ciej
w spos6b szacunkowy wyrazone warto$ciowo. W spdétdzielczoSci miesz-
kaniowej zasady przeprowadzania przegladéw technicznych budynkéw re-
guluje uchwata 104 Zarzadu Centralnego Zwigzku Spdtdzielni Budow-
nictwa Mieszkaniowego z 21. 10. 1978 r .17 Uchwata przewiduje, ze
spotdzielnia jest obowigzana do:

1) dokonywania kontroli okresowej obiektu co najmniej raz w ro-
ku, w porze wiosennej, jezeli instrukcja uzytkowania i konserwa-
cji dla danego obiektu budowlanego nie stanowi 1inaczej;

2) przeprowadzania przegladu stanu sprawno$ci technicznej i war-
tosci uzytkowej obiektu budowlanego co najmniej raz na 5 lat; prze-
glad ten zastepuje kontrole okresowa w danym roku.

Niezaleznie od wyzej wymienionych ocen, spo6kdzielnia jest o-
bowigzana prowadzic:

1) przeglady stanu utrzymania mieszkan dokonywane w zaleznoS$ci

od potrzeb na podstawie ustalen rady spétdzielni oraz na kazde zg-
danie organow samorzgadowych mieszkancow;

17 Uchwata nr 104 Zarzadu Centralnego Zwigzku Spdtdzielni
downictwa Mieszkaniowego z 21. 10. 1978 r. w sprawie nadzoru tech-
nicznego, konserwacji, napraw i modernizacji obiektow budowlanych
zarzadzanych przez spétdzielnie budownictwa mieszkaniowego, "Infor-
macje i Komunikaty CZSBM"™ 1979, nr 1.

Bu-



2: przeglady robocze zwigzane z przygotowaniem obiektéw i urzag-
dzenn do okresu zimowego obejmuja wykrywanie uszkodzen instalacji i
urzadzen technicznych oraz innych elementéw wymagajacych zabiegow
konserwacyjno-naprawczych w okresach pomiedzy przeprowadzong kon-
trolag okresowg obiektu.

Podstawe okreslania potrzeb w zakresie konserwacji 1 napraw bie-
zacych stanowi kontrola okresowa. Obejmuje ona g#éwnie-.

- sprawdzenie stanu technicznego elementéw obiektu, instalacji
i urzadzen technicznych oraz elementéw zagospodarowania terenu;

- ustalenie rozmiardow zuzycia lub uszkodzenia poszczegélnych e-
lementéw oraz orientacyjnego kosztu ich naprawy;

- ustalenie kolejnoSci wykonywania robot.

Znacznie szerszy zakres czynno$ci kontrolnych wystepuje w trak-
cie przegladu stanu sprawno$ci technicznej i wartos$ci uzytkowej o-
biektu. Przeglad ten obejmuje dodatkowo badanie elementéw obiektdw,
co do ktérych istnieje podejrzenie uszkodzenia lub zuzycia czesci
zakrytych (np. stanu #%aczy elementdéw Sciennych, zawilgocenia pod-
toza, posadzek 1 podtdg), jak rdowniez okresSlenie uszkodzern wyjagtko-
wych (np. uszkodzenia fundamentéw, uszkodzenia $cian piwnicznych,
rozwarstwienia elementéw S$ciennych, ugiecia ptyt stropowych, bie-
gow schodowych, balkonéw 1 innych uszkodzen).

Przeglad stanu sprawnos$ci stanowi podstawe do sporzadzenia ze-
stawien pptrzeb w zakresie konserwacji, napraw biezacych, napraw
gtownych, a takze modernizacji. Wyniki obu przegladéw rejestrowane
sg na jednolitych wzorach dokumentacji (zat. 1 i 2).

Karta kontroli ckresowej stanu technicznego nie posiadi wyspe-
cyfikowanych elementéw, stanowigcych przedmiot oceny. Kryje to W
sobie pewng swobode dokonywania ocen. Swobode, ktéra - jak potwier-
dzity badania poswiecane funkcjonowaniu uchwaty - prowadzi do po-
bieznego przeprowadzenia tego przegladu. Bardziej szczegdtowe i
precyzyjne oceny wymusza przeglad stanu sprawnos$ci technicznej i
wartosci uzytkowej obiektu budowlanego. Karta tego przegladu uwzgle-
dnia mozliwo$¢ wystagpienia uszkodzen na 37 elementach budowlanych,

Z punktu widzenia metodyki okreslania potrzeb remontowych, oba
przeglady pednig rézne funkcje. R6znica polega nie tylko na wspom-
nianym wyzej zakresie ocen, ale réwniez tresci kategorii potrzeb re-



montowych. Kontrola okresowa obiektu 3tanowi zawsze wypowiedZ o po-
trzebach w sensie technicznym. Przeglad stanu sprawnoséci technicz-
nej i warto$ci uzytkowej obiektu budowlanego dostarcza nie tylko
informacji o potrzebach w sensie technicznym. W sytuacji, gdy bu-
dynek zostaje zakwalifikowany do kompleksowej naprawy gtdéwnej lub
modernizacji, decyzja ta powinna by¢é oparta na wyniku rachunku 0-
piacalnosci naprawy lub modernizacji. Oznacza to, Ze przeglad sta-
nu sprawnos$ci technicznej 1 wartosci uzytkowej obiektu budowlanego
stanowi rdéwniez podstawe szacunku potrzeb w sensie ekonomicznym.

Ola okreslenia optacalnosci kompleksowych napraw g¥déwnych 1lub mo-
dernizacji obiektow, spotdzielnie budownictwa mieszkaniowego mogg
stosowa¢ nastepujacg formute uproszczona:

R~ J - J x Etr (1)
Odzie:
R - szacunkowy koszt potrzebnych naktadéw na remont w reléacii
na 1 m2 p.u.,
2
J - koszt budowy 1 m p.u. nowego budynku,
tr - pozostaty okres uzytkowania budynku po remoncie,

Etr - czynnik dyskontujacy.

Ola okres$lenia szacunkowego kosztu potrzebnych nak#addéw na re-
mont («) potrzebne sg dwie informacje: koszt odtworzenia budynku,
okreslany zgodnie z aktualnie obowigzujgcg na danym obszarze maksy-
malng ceng 1 m2 p.u. w nowych budynkach wielorodzinnych w rozli-
czeniu miedzy inwestorem 1 wykonawcg (czyli wielko$¢ J) oraz sto-
pien zniszczenia budynku. Ten ostatni element rachunku stanowi wy-
nik precyzyjnych obliczen na podstawie iloczynéw procentu zniszcze-
nia poszczeg6lnych elementéw budynku, a takze procentowej wartos$ci
poszczegdlnych element6éw budynku.

W rachunku funkcjonuje réwniez czynnik dyskontujacy Etr, ktore-
go wartos$¢ uzalezniona jest od pozostatego okresu uzytkowania - tr.
Okres ten okresla sie szacunkowo biorgc pod uwage zuzycie technicz-
ne budynku oraz warto$¢ uzytkowag, jaka budynek bedzie przedstawiac
po wykonaniu robdt remontowych. W budynkach murowanych o zuzyciu
§cian no$nych do 15S, ktdére po remoncie bedg miaty ogniotrwate stro-
py 1 konstrukcje dachu oraz wyposazenie w ustep, 4azienke 1 c.o., tr



wynosi 30-40 lat. Czym wyzsza zuzyciu $cian no$nych oraz nizszy
tandard techniczny 1 wyposazeniowy budynku, tym nizszy pozostaty
okres uzytkuwania. W budynkach, w ktérych zuzycie $cian nos$nych
przekracza 40*, a ktdre pozbawione sg w.c. w mieszkaniu, tr wynosi
tylko j lat. Oznacza to, ze budynek nadaje sie jedynie do napraw
zabezpieczajgcych i po 5 latach do wyburzenia. Czym wieksza jest o-
czywiscie wielkos¢ tr, tym nizsza jest warto$¢ wspddczynnika dy-
skontujgcego, a zatem mniejszy 1iloczyn J x Etr, wieksza réznica
wyrazenia 3 - J x Etr, wyzsze szanse na optacalno$¢ remontu.

Zarowno procentowa warto$¢ poszczeg6lnych elementéw budynku w
stosunku do wartosci catego nowo wzniesionego budynku, jak rodwniez
wartosci wspotczynnika dyskontujgcego zawarte sg w uchwale (w tab.
1 i 3 uchwaty).

Jezeli wynik rachunku zdecydowanie preferuje dziatalno$¢ remon-
towg w relacji do nowego obiektu, zarzadca moze przystapi¢ do spo-
.zagdzenia dokumentacji remontu. Jezeli natomiast koszt naprawy 1
bedzie zblizony do kosztu 1 w budownictwie nowym, nalezy zleci¢
biuru projektdéw sporzadzenie peinego rachunku optacalnosci.

W Swietle zawartych w niniejszym opracowaniu rozwazan teoretycz-
rjrh 1 rozwigzan praktycznych nasuwajg sie dodatkowe uwagi:

1) Stosowana w spotdzielczosSci mieszkaniowej metodyka okresla

nia potrzeb remontowych me wuwzglednia wszystkich wkasciwosci po-
trzeb. Poprzez wprowadzenie do karty kontroli okresowej i karty
przegladu stiriu sprawnosci technicznej oraz warto$Sci uzytkowej 0-

biektu budowlanego informacji o stopniu pilno$ci naprawy, pozwa-
la uwzglednié¢ rdzng intensywnos¢ odczuwania potrzeb remontowych.
Metodyka pomija natomiast stochastyczny 1 dynamiczny charakter zu-
zycia, a zatem 1 potrzeb remontowych. Towarzyszy jej przesSwiadcze-
nie, ze zakres naprawy biezgcej, a takze naprawy gtownej ustalony
w roku tQ pozostaje niezmienny - nie wystepujag uszkodzenia przy-
padkowe ani rezonans techniczny pierwotnych uszkodzen. Szacunek po-
trzeb wyrazany jest w formie jednej, niezmiernajacej sie wielkosSci.

2) Uchwatodawca czeSciowo probuje skorygowa¢ intuicyjnie wyczu-
wane lunl metodyki wprowadzajgc w zestawieniu planowanych napraw
biezacych 1 konserwacji obiektéw rezerwe na roboty nieprzewidziane.
Rezerwa ta tworzona jest dla realizacji potrzeb konserwacyjno-na-



prawczych, zwigzanych z przygotowaniem obiektéw 1 urzadzen do okre-
su zimowego oraz likwidacji uszkodzen poszczegélnych elementéw oraz
niesprawnych instalacji 1 urzadzen technicznych, ale nie skutkow
tych uszkodzen dla innych elementdéw obiektu.

3) Proces szacowania potrzeb remontowych w spétdzielczych za-
sobach mieszkaniowych przebiega z uwzglednieniem dwéch kryteridw -
kryterium technicznego 1 ekonomicznego. Z informacji uzyskanych W
Centralnym Zwigzku Spéddzielni Budownictwa Mieszkaniowego wynika,
ze w tak miodym zasobie, jakim jest zasdb spotdzielczy, koniecznos$¢
wprowadzenia kryterium ekonomicznego wystepuje jeszcze sporadycznie.

4) Zastosowanie kryterium ekonomicznego napotyka¢ musi - przy
zawartych w uchwale zatozeniach - istotne trudno$ci: zuzycie budyn-
ku, jak to zaznaczono wcze$niej, stanowi konsekwencje zuzycia po-
szczeg6lnych elementéw budynku. Jednakze, co moze dziwié, karta

przegladu stanu sprawno$ci technicznej i wartoéci uzytkowej obiektu
budowlanego zmierza do ustalenia kasztu konserwacji, napraw biezg-
cych i napraw g4déwnych poszczeg6lnych elementdéw, pomijajac okresle-
nie stopnia ich zuzycia (por. zat. 2).

Przedstawione uwagi 1implikujag nastepujgce wnioski:

1. Dotychczas stosowany w spdéddzielczos$ci mieszkaniowej sposlg,
szacowania potrzeb wymaga weryfikacji. Przemawia za tym stochastycz-
ny i dynamiczny charakter potrzeb. Kaze on wyrazi¢ wynik szacunku
w postaci przedziatu wielkoSci, uwzgledniajgcego mozliwos¢ wysta-
pienia uszkodzen przypadkowych, jak rowniez wtdrnych nastepstw zuzy-
cia pierwotnego. Procedura taka jest istotna nie tylko ze wzgleddw
teoriopoznawczych, ale przede wszystkim praktycznych. Przyjecie prze-
dziatu wielkosci pozwolitoby okresli¢ przyblizone skutki przesunie-
cia naprawy niektérych elementéw wczasie, a wiec stanowitoby wazny
element na etapie podejmowania decyzji remontowych.

2. Doskonalenie metodyki szacowania potrzeb remontowych wymaga
uwzglednienia zréznicowanego znaczenia zuzycia poszczeg6lnych ele-
mentéw. Wniosek ten stanowi konsekwencje rozszerzania sie pierwot-
nych uszkodzen niektdrych elementéw. Propozycja taka wysunieta zo-
stata w NRD. Instrukcja oceny stanu technicznego budynku, stanowig-
ca podstawe szacunku potrzeb remontowych, 43czy proces zuzycia ele-
mentu z waga tego zuzycia. Ola oceny stanu zuzycia danego elemen-



tu, ustalony poziom zuzycia zostaje przemnozony przez zaproponowa-
nie waQ». Przyktadowo, uszkodzenie S$ciany zewnetrznej w budynku
wolnostojacym o 5 kondygnac%%ch uzyskuje wage 6,5, o 6 kondygnacjach
wage 11, powyzej 6 juz 17,5 , Wprowadzenie wag komplikuje nieco
technike obliczen, aie zwieksza ohiektywnos$¢ wynikaw.

Reasumujgc, metodyka szacowania potrzeb remontowych wymaga do-
skonalenia. Uwzglednienie zawartych w niniejszym opracowaniu wnio-
skow noze stanowi¢ pierwszy krok na etapie jej modyfikacji.

Zataczniki

Zatgcznik 1

Karta kontroli okresowej stanu
technicznego elementéw obiektu instalacji i urzadzen towarzyszgcych

Adres obiekKtU ..o e .
Data wykonania Kontrol i ... ... ..ot e



Uwaga: Okresla sie cztery stopnie pilnosci terminu wykonania
robét: 1 stopien pilnosSci - oznacza roboty awaryjne wymagajace na-
tychmiastowego wykonania; Il stopien pilnosci - oznacza roboty wy-
magajgce wykonania w okresie 1 miesigca od daty kontroli okresowej;
Il stopien pilno$ci - oznacza konieczno$é wykonania robdét przed na-
dejsciem okresu zimowego w roku dokonywania kontroli okresowej; v
stopienn pilno$ci - oznacza roboty do wykonania w roku nastepnym, kto-
re powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo-finansowym spdtdziel-

ni .

Zatagcznik 2

Karta przegladu stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej
obiektu budowlanego

Adres obiektu
Data przegladu

Koszt robot Stopien pilno-
§ci napraw

konser- napra- napra- bieza- gtow-

wacja wa bie- wa cej - nej w
Lokalizacja uszkodzen Liczba zgca gtow- czte- 1latach
Lp. i zakres robot robét na ro-
stop-
nio-
wo j
1 2 3 4 5 6 7 8

Konstrukcja dachu

Pokrycie dachowe

Elementy odwodnienia

Kominy i przewody
kominowe .........



Zatgcznik 2 (cd.)



Wozkownie

Inne pomieszczenia
gospodarcze

Pomieszczenia przeta-
Cza gazu ..........

Pomieszczenia wodo-
mierzg

Pomieszczenia wezta
cieplnego ,

Urzgdzenie zsypu
smieci
komora gérna .....
komora dolna .....
pion zsypowy .....

Instalacja wodociggo-
wa :

przewody poziome
przewody pionove

armatura ......... .

Instalacja kanaliza-
cyjna:

przewody poziome
przewody pionowe

podejsScia pod przy-
bory

przybory i urzgdze-
nia

Zatacznik 2 (cd.)



VA
zasuwy burzowe ..
rury deszczowe
wywiewki

Instalacje gazowe:
przewody poziome

przewody pionowe

przybory i urzadze
nia....ooeeoannn.

Instalacja ceptej wo
dy: ..
przewody poziome

przewody pionowe |,
armatura ........
wymiennik .....

Instalacja c.o.:

izolacja termiczna
rurociggow

przewody poziome

przewody pionowe .,
grzejniki

Eta Kucbaraka-Stayiak

Instalacja elektrycz-

na:
administracja .....

Zatacznik 2 (cd.)



Podstawy szacowania wielkosci potrzeb remontowydi 45

Zatgcznik 2 (cd.)

1 2 3 4 5 ¢ 7 8

w mieszkaniach
Mata architektura

Nawierzchnia terenu
przy budynku .....

Sprzet zabawowy 1 re-
kreacyjny ........

Koszt robdét razem .

Ewa Kucharska-Stasiak

THEORETICAL ANO METHODICAL FOUNDATIONS
FOR ESTIMATING VOLUME
OF NECESSARY REPAIRS OF COOPERATIVE HOUSING RESOURCES

The article presents foundations for estimating the volume of
necessary repairs from the viewpoint of the theory and methodology
of estimation process. This called for defining more precisely the
category of repair needs itself and showing a relationship between
needs and rate of obsolescence.

The authoress classifies methods of estimation according to dif-
ferent criteria. Applying the criterion of "investigation method"
she has distinguished direct and indirect methods. Taking into ac-
count consequences of obsolescence, she proposes their division into
static and dynamic. In turn, accepting the goal of a study as a
criterion, she distinguishes methods serving as an instrument of
diagnosing existing and past processes of obsolescence or also pre-
dicting their further course. There are pointed out interrelation-
ships between particular groups of methods. More attention has been
paid to presentation of the method of estimating repair needs 1in
practice of the cooperative housing sector, and it 1is suggested
that adjustments 1in the method of estimation itself are necessary.



