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1. W p r o w a d z e n i e

Sy t u a c j a  m i e s z k a n i o w a  ludn o ś c i  w P o l s c e  tworzy j e d e n  z n a j b a r ­
d z i e j  t r u d n y c h  p r o b l e m ó w  s p o ł e c z n y c h .  N a j w i ę k s z e  n i e p o k o j e  i k o n ­
t r o w e r s j e  budzi d z i s i a j  d e f i c y t  s a m o d z i e l n y c h  mieszkart, n i e o d p o w i e ­
dni a  j a k o ś ć  i s t r u k t u r a  i s t n i e j ą c e g o  oraz nowo w z n o s z o n e g o  zaso b u  
m i e s z k a n i o w e g o ,  a także zły 3tan t e c h n i 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 w ł a s z c z a  w i e l o r o d z i n n y c h .

Dwa p i e r w s z e  p r o b l e m y  s t a n o w i ł y  zaw s z e  w P o l s c e  L u d o w e j  p r z e d ­
mi o t  s z e r o k i e j  d yskusji, w s p a r t e  zost a ł y  n i e z w y k l e  b o g a t y m  i wszech­
s t r o n n y m  p i ś m i e n n i c t w e m .  O c e n a  wagi tych p r o b l e m ó w  w y n i k a  z ich ł a ­
d un k u  s p o ł e c z n o - p o l i t y c z n e g o .  W c i e n i u  tych z a g a d n i e ń  p o z o s t a w a ł y  i 
p o z o s t a j ą  p r o b l e m y  t e c h n i c z n e g o  u t r z y m a n i a  zas o b u  i s t n i e j ą c e g o  i 
to z a r ó w n o  na p ł a s z c z y ź n i e  r o z w a ż a ń  t e o r e t y c z n y c h ,  jak i r o z w i ą z a ń  
p r a k t y c z n y c h .  D z i a ł a l n o ś ć  i n w e s t y c y j n a  u z y s k i w a ł a  w y r a ź n e  p r e f e r e n ­
cje w r o z d z i a l e  ś r o d k ó w  r e a l i z a c y j n y c h .  D z i a ł a l n o ś ć  remontowa przyj­
m o w a ł a  rolę d r u g o r z ę d n ą ,  m n i e j  ważną. W m a t e r i a ł a c h  Ministerstwa Ad­
m i n i s t r a c j i  i G o s p o d a r k i  P r z e s t r z e n n e j  ora z  M i n i s t e r s t w a  B u d o w n i c ­
twa i P r z e m y s ł u  M a t e r i a ł ó w  B u d o w l a n y c h  czytamy: " D z i a ł a l n o ś ć  mod e -  
r n i z a c y j n o - r e m o n t o w a  w c a ł y m  p o w o j e n n y m  o k r e s i e  była o g r a n i c z o n a  ze 
w z g l ę d u  na s z e r e g  o k o l i c z n o ś c i .  N a l e ż y  do ni c h  zaliczyć:

* Dr, a d i u n k t  w Z a k ł a d z i e  E k o n o m i k i  B u d o w n i c t w a  i I n w e s t y c j i
UL.



- inten s y w n y  rozwój inwestycji, k t ó r y c h  w y k o n a w s t w o  a n g a ż o w a ł o  
znaczną część p o t e n c j a ł u  r e montowego;

- t r a k t o w a n i e  zadań r e m o n t o w y c h  i m o d e r n i z a c y j n y c h  jako z a g a d ­
nień g o s p o d a r c z y c h  « d r u g i e j  k a t e g o r i i » ,  co z n a l a z ł o  odbi c i e  w n i e ­
d o s t a t e c z n e j  wielkości p r z y d z i e l a n y c h  śro d k ó w  m a t e r i a ł o w o - t e c h n i c z ­
nych ;

- p o g o r s z e n i e  się sytuacji od 198Ü r. na o d c i n k u  z a o p a t r z e n i a  w 
m a t e r i a ł y  i sprzęt oraz p o d e j m o w a n i e  p r z e z  p r z e d s i ę b i o r s t w a  r e m o n ­
towe (po z n i e s i e n i u  syst e m u  n a k a z o w e g o )  innych robót, b a r d z i e j  w y ­
g o d n y c h  i p o p ł a t n y c h " 1 .

środki f i n a n s o w e  p r z e z n a c z o n e  na m o d e r n i z a c j ę  i remonty b u d y n ­
ków s t a n o w i ł y  o k . b% n a k ł a d ó w  na nowe b u d o w n i c t w o  m i e s z k a n i o w e .

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 n i a  p r z e b i e g a ł  i 
p r z e b i e g a  w sposób żywiołowy. D z i a ł a l n o ś ć  remon t o w a  nie ma c h a r a k ­
teru z a p o b i e g a w c z e g o , co oznacza, że n i e  jest s t o s o w a n a  tzw. s t r a ­
tegia remon t ó w  z a p o b i e g a w c z y c h .  Na o b s z a r z e  d z i a ł a l n o ś c i  r e m o n t o w e j  
w y s t ę p u j e  tzw. s t r a t e g i a  p ogotowia, n a z y w a n a  również strategią "stra­
ży p ożarnej". Istotą jej jes t  p r z y p a d k o w e  p r z e p r o w a d z a n i e  k o n s e r w a ­
cji i remontów, czę s t e  " n a j e ż d ż a n i e "  na g r a n i c ę  ryzyka t e c h n i c z n e ­
go. W w a r u n k a c h  p a n o w a n i a  tej s t r a t e g u ,  środki f i n a n s o w e  oraz w y ­
k o n a w c z e  a n g a ż o w a n e  są w o biektach, w k t ó r y c h  w y s t ą p i ł o  już n a r u ­
sze n i e  gran i c y  tolerancji. Obie k t y  te stają się k o n k u r e n c y j n e  w 
3tos u n k u  do p o z o s t a ł y c h ,  któ r e  również w y m a g a j ą  napraw, ale i s t n i e ­
jące u s z k o d z e n i a  są albo też mogą być a k c e p t o w a n e  przez u ż y t k o w n i ­
ka. S t r a t e g i a  "straży p o ż a r n e j "  s t w a r z a  b ł ę d n e  koło. K i e r u j e  ona 
środki f i n a n s o w e  i w y k o n a w c z e  na obiekty, w k t ó r y c h  p o w s t a ł y  n a j ­
w i ę k s z e  problemy, o g r a n i c z a j ą c  śro d k i  dla o b i e k t ó w  p o z o s t a ł y c h .  
Rodzi ona r e a k c j e  n i e e f e k t y w n o ś c i o w e  - p o ł o w i c z n e  d o s t o s o w a n i e  się, 
k tó r e  nie z a p e w n i a  u t r z y m a n i a  zas o b u  m i e s z k a n i o w e g o  w o d p o w i e d n i m  
sta n i e  t e c hnicznym. 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  traci swój a u t o ­
n o m i c z n y  chara k t e r ,  nie ma cech c i ą g ł o ś c i ,  stanowi fun k c j ę  i s t n i e ­
jąc y c h  o g r a n i c z e ń .  E f e k t e m  p r z e r w a n i a  c i ą g ł o ś c i  w p r o c e s i e  technicz­
nego u t r z y m a n i a  Jest w y s t ą p i e n i e  z a k u m u l o w a n y c h  s k u t k ó w  n i e n a d ą ż a ­
nia d z i a ł a l n o ś c i  k o n s e r w a c y j n e j  i r e m o n t o w e j  za stopą z u ż y w a n i a  się

1 P o l i t y k a  m i e s z k a n i o w a .  R e a l i z a c j a  i z a m i e r z e n i a ,  W a r s z a w a  
1У84, s. 23-24.



z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h .  Istotną c e c h ą  tych z a l e g ł o ś c i  jest pewna 
ich w i a ś c i w o ś ć  - nie m a j ą  on e  n a t u r a l n e j  t e n d e n c j i  do wygas a n i a .  De­
cyduj 4 o tym dwie grupy c z y n n i k ó w .

1. C z y n n i k i  w e w n ę t r z n e  - b r a k u j e  w e w n ę t r z n e g o  m e c h a n i z m u  d o s t o ­
s o w y w a n i a  p r o d u k c j i  r e m o n t o w e j  do' p o w s t a j ą c y c h  o b j a w ó w  zużycia. 
Przy u s z k o d z e n i u  n i e k t ó r y c h  e l e m e n t ó w  budy n k u ,  s p e ł n i a  on, chociaż 
Qorzej, swoje funk c j e  m i e s z k a l n e . Z a c h o w a n y  z o s t a j e  w e k s p l o a t a c j i ,  
nawet przy z n a c z n y m  s t o p n i u  zużycia. W s k r a j n e j  s y t u a c j i  po p o d j ę ­
ciu decy z j i  o jeg o  l i k w i d a c j i  z p o w o d u  s t a n u  t e c h n i c z n e g o ,  "czeka" 
jesz c z e  prz e z  w i e l e  lat wraz z m i e s z k a n i e m  na r o z b i ó r k ę .  Z j a w i s k o  
takie m e  wystąpi w p r z y p a d k u  u s z k o d z e n i a  e l e m e n t ó w  maszy n y ,  gdzie 
z u ż y c i «  j e d n e g o  e l e m e n t u  czyni m a s z y n ę  n i e s p r a w n ą .  Jej w p r o w a d z e n i e  
do p r o d u k c j i  w a r u n k o w a n e  jest p r z e p r o w a d z e n i e m  napr a w y .  Na o b s z a r z e  
b u d y n k ó w  w y s t ę p u j e  z a t e m  z j a w i s k o ,  k t ó r e  m o ż n a  o k r e ś l i ć  jak o  s k ł o n ­
ność 00 o d r a c z a n i a  naprawy. W y n i k a  ona z n a t u r a l n e j  p o d a t n o ś c i  b u ­
dy n k u  do tiKspluatacji. P o k u s ę  tę p o t ę g u j e  p r z e ś w i a d c z e n i e  o k o r z y ś -  
ciach, k o r z y ś ć  przy o d r a c z a n i u  d e c y z j i  o n a p r a w i e  p o j a w i a  się n a ­
tych m i a s t  w p o s t a c i  nie z a a n g a ż o w a n y c h  ś r o d k ó w  f i n a n s o w y c h  czy w y ­
k o n a w c z y c h  1 jest pewna. N i e k o r z y ś c i  (straty) w p o s t a c i  e w e n t u a l n e ­
go w / r o a t u  n a k ł a d ó w  na remont, w w y n i k u  p r z e s u n i ę c i a  w c z a s i e  d e c y ­
zji o n a p r a w i e ,  w y s t ą p i ą  w p r z y s z ł o ś c i  i l o z c i ą g a j ą  się w czasie^. 
Poku s a  do o d r a c z a n i a  trwa dopóty, dopóki nie z o s t a n i e  n a r u s z o n a  
g r a n i c a  t olerancji - t e c h n i c z n e j  i s p ołecznej.

2. Czynn i k i  zewrfętrzne - do k t ó r y c h  n a l e ż y  d ł u g o f a l o w e  o d d z i a ­
ływa n i e  p i e r w o t n y c h  c z y n n i k ó w  w y w o ł o j ą c y c h  p o w s t a n i e  z a k u m u l o w a n y c h  
z a ległości römontowycli. D e c y z j e  o s y s t e m i e  z a s i l a n i a  b u d o w n i c t w a  
r e m o n t o w e g o ,  p o d j ę t e  w o k r e s i e  t (i, o k r e ś l a j ą  p r o c e s  z u ż y c i a  również 
w latach nastę p n y c h .  Jeśli n ie u w z g l ę d n i ł y  i s t n i e j ą c y c h  z a l e g ł o ś c i
1 tempa ich przyr o s t u ,  p r o w a d z ą  one n i e u c h r o n n i e  do p r z y s p i e s z e n i a  
r o z m i a r ó w  zużycia.

O d d z i a ł y w a n i e  z e w n ę t r z n y c h  1 w e w n ę t r z n y c h  c z y n n i k ó w  p o w o d u j e , że 
z a l e g ł o ś c i  r e m o n t o w e  nie w y g a s a j ą ,  lecz u t r w a l a j ą  się. Stają się

7 Z j a w i s k o  to o p i s u j e  J. Kor n a i  i o k r e ś l a  je j a k o  " p r e f e r e n c j ę  
czas o w ą " .  Zaznacza, ze s u b i e k t y w n a  stopa d y s k o n t o w a  p o d m i o t ó w  d e ­
c y d u j ą c y c h  jest n i e z w y k l e  wysoka. Por. J. K o r n a i ,  N i e d o b ó r  
w g o s p o d a r c e ,  W a r s z a w a  1985, s. 311.



z j a w i s k i e m  c h a r a k t e r y s t y c z n y m  dla stanu t e c h n i c z n e g o  z a s o b ó w  m i e s z ­
k aniowych. Stan o w i ę  jedną z trwałych cech f u n k c j o n o w a n i a  gospo d a r k i  
r e m o n t o w e j .

Z a k ł ó c e 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 ­
wych w y s t ą p i ł o  we w s z y e t k i c h  formach w łasności. N a j w i ę c e j  obaw w z b u ­
dza stan t e c h n i c z n y  c z y n s z o w e g o  zasobu prywa t n e g o ,  któ r y  obejm u j e  
ok. 0,6 m i n  m i e s z k a ń  (9,2* m i e j s k i c h  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h )  i z a ­
sobu k o m u n a l n e g o  - 1,8 min m i e s z k a ń  ( 2 7 , I X ) .  Proc e s  ten m e  ominął 
również zaso b u  s p ó ł d z i e l c z e g o 5 . Skala z a k ł ó c e ń  - jak d o t y c h c z a s  
p o z o s t a j e  tu n a jmniejsza. Wyni k a  to z r e l a t y w n i e  n a j k r ó t s z e g o  o k r e ­
su e k s p l o a t a c j i  tych zasobów, jak również z w i ę k s z e g o  z a k r e s u  s a ­
m o w y s t a r c z a l n o ś c i  finansowej.

Z n a j o m o ś ć  skali z a k ł ó c e ń  jest niezb ę d n a .  Stanowi ona i n f o r m a c j ę 
w y j ś c i o w ą  dla p o d e j m o w a n i a  decyzji z o b s z a r u  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  w o d p o w i e d n i m  sta n i e  t e c h n i c z n y m  oraz użytkowym. 
Na s z c z e b l u  m a k r o  stanowi ona waZny instr u m e n t  poli t y k i  remontowej, 
a także k i e r u n k ó w  p o l i t y k i  c z y n s z o w e j ,  na s z c z e b l u  m i k r o  p o d s t a w ę  
p r e c y z o w a n i a  strat e g i i  remontowej.

Z n a j o m o ś ć  skali z a k ł ó c e ń  wymaga p o z n a n i a  w i e l k o ś c i  p o t r z e b  r e ­
m o n t o w y c h  .

2. K a t e g o r i a  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h

L i t e r a t u r a  e k o n o m i c z n a ,  w tym również m i e s z k a n i o w a ,  c z ę s t o  p o ­
s ług u j e  się k a t e g o r i ą  potrzeb. T e r m i n  ten u ż y w a n y  jest r ó w n i e ż  w 
i n n y c h  n a u k a c h  s p o ł e c z n y c h ,  jak p s y c h o l o g i a  czy s o c j o l o g i a .  Cec h ą  
w s p ó l n ą  d e f i n i c j i  p o t r z e b  jest z a a k c e n t o w a n i e ,  że ich i s t o t ą  jest4p e w i e n  br a k  . W sens i e  e k o n o m i c z n y m  p o t r z e b a  jest b r a k i e m  pew n e j  
w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j  .

} Na w y s t ę p o w a n i e  tego p r o c e s u  w s k a z u j ą  m. in. b a d a n i a  autorki 
Por. E. K u c h a r s k  a-S t a s i a k, Proces t e c h n i c z n e g o  u- 
t rzymania s p ó ł d z i e l c z y c h  zaso b ó w  m i e s z k a n i o w y c h  na terenie- 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  Lodzierisis" 1987, F o ­
lia otjconoraica 70, s. 23-46.

3. S z c z e p a ń s k i ,  Uwagi o s o c j o l o g i c z n e j  a n a l i z i e 
p otrzeb, ‘’E k o n o m i s t a "  1978 nr 5, s. 1080.s K. R o g o z i ń s k i ,  K a t e g o r i a  p o t r z e b  w teorii ekonomii, 
" E k o n o m i s t a "  1979 nr 3, s. 631.



W l i t e r a t u r z e  z a j m u j ą c e j  się p r o b l e m a t y k ą  m i e s z k a n i o w ą  brak pre­
c y z y j n e g o  o k r e ś l e n i a  t e r m i n u  " p o t r z e b y  remont o w e " .  A u t o r z y  p o s ł u g u ­
jący się tym p o j ę c i e m  m i l c z ą c o  zakła d a j ą ,  ze k a t e g o r i a  ta jest pow­
s z e c h n i e  z r o z u m i a ł a .  L i t e r a t u r a  p r z e d m i o t u  d o w o d z i ,  że terminowi  
terno p r z y p i s u j e  się różne treści. Jedni a u t o r z y  u t o ż s a m i a j ą  go z 
k a t e g o r i ą  pop y t u ,  a wię c  o g r a n i c z a j ą  p o j e m n o ś ć  p o t r z e b  tyl k o  do tej 
ich częś c i ,  któ r a  ma p o k r y c i e  w sile n a b y w c z e j .  Inni a u t o r z y  u t o ż ­
s a m i a j ą  p o t r z e b y  z w i e l k o ś c i ą  t e c h n i c z n i e  n i e z b ę d n y c h  n a k ł a d ó w  nu 
n a p r a w y  b u d y n k ó w  c e l e m  z a h a m o w a n i a  czy l i k w i d a c j i  p o w s t a ł e g o  zuży-

Lcia . P o d e j ś c i e  to, c h o c i a ż  zgodne z p o w s z e c h n y m  o d c z u c i e m ,  rów n i e ż  
nie o d z w i e r c i e d l a  istoty potrzeb. W i e l k o ś ć  n i e z b ę d n y c h  n a k ł a d ó w  nie 
m o ż e  s t a n o w i ć  d e f i n i c j i  potrzeb, gdyż z tych p o t r z e b  wynika. S t a ­
nowi j e d y n i e  z e w n ę t r z n ą  formę ich p r z e j a w i a n i a  się. W y d a j e  się, że 
i s t o t ę  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  n a l e ż y  łąc z y ć  z k o n s e k w e n c j a m i  p r o c e s u  
z użycia. S t ą d  też p o t r z e b y  r e m o n t o w e  p r o p o n u j e m y  d e f i n i o w a ć  w s e n ­
sie techni c z n y m ,  e k o n o m i c z n y m  i społec z n y m .

P o t r z e b y  r e m o n t o w e  w s e n s i e  t e c h n i c z n y m  o z n a c z a j ą  
czę ś ć  u t r a c o n e j  w p r o c e s i e  zuż y c i a  t e c h n i c z n e g o  w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j , 
k t ó r e j  p r z y w r ó c e n i e  jest m o ż l i w e  pr z y  a k t u a l n y m  s t a n i e  wiedzy.

P o t r z e b y  r e m o n t o w e  w sens i e  e k o n o m i c z n y m  oznacza­
ją o d w r a c a l n i e  u t r a c o n e  p r z e z  b u d y n e k  w a r t o ś c i  u ż y t k o w e ,  k t ó r y c h  
p r z y w r ó c e n i e  jest nie tylko możl i w e ,  ale również z a a k c e p t o w a n e  e k o ­
n o m i c z n i e  .

P o t r z e b y  r e m o n t o w e  w s e n s i e  s p o ł e c z n y m  o z n a c z a j ą  
o d w r a c a l n i e  u t r a c o n e  prz e z  b u d y n e k  w a r t o ś c i  u ż y t k o w e ,  z a a k c e p t o w a n e  
z p u n k t u  w i d z e n i a  c e c h  s z e r s z e g o  syst e m u ,  k t ó r y m  m o ż e  by ć  osie d l e , 
d z i e l n i c a  czy miasto.

Irzon k a t e g o r i i  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  s t a n o w i  u t r a t a  w a r t o ś c i  u- 
ż ytko w e j .  Z g o d n e  to jest z e t y m o l o g i ą  z a r ó w n o  terminu: p o t r z e b a ,  jak 
i rem o n t  (ter m i n  remont p o c h o d z i  z j ę z y k a  f r a n c u s k i e g o  " r e m o n t e " , 
g dz i e  o z n a c z a  p r z y w r ó c e n i e  w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j ) .

J. W o j c i e c h o w s k i ,  N a p r a w y  plariowo-zapobiegawcze 
b u d y n k ó w .  Teoria i m o ż l i w o ś c i  jej p r a k t y c z n e g o  z a s t o s o w a n i a ,  [w:] 
Z a s a d y  p l a n o w o - z a p o b i e g a w c ^ y c h  n a p r a w  b u d y n k ó w  ja k o  c z y n n i k  o p t y m a ­
lizacji p r o g r a m o w a n i a  i p l a n o w a n i a  w n o w y m  s y s t e m i e  o r g a n i z a c y j n y m ,  
S e m i n a r i u m  N a u k o w o - T e c h n i c z n e ,  Poznań, 14-16. 10, 1974, W a r s z a w a  1974.



O d z y s k a n i e  wart o ś c i  u ż y t k o w e j  n a s t ę p u j e  w w y n i k u  z a b i e g ó w  tech­
niczn y c h ,  k t ó r e  o b e j m u j ą  n a p r a w y  ora z  w y m i a n y  c z ę ś c i o w e  lub c a ł k o ­
wite elementów. P o t r z e b y  remon t o w e  nie o b e j m u j ą  z a b i e g ó w  m a j ą c y c h  
na celu p o d w y ż s z e n i e  p i e r w o t n y c h  w a r t o ś c i  u ż y t k o w y c h ,  k t ó r e  n a s t ę ­
puje p o p r z e z  zabiegi m o d e r n i z a c y j n e .

O e f i n l c j a  p o t r z e b  w s e n s i e  t e c h n i c z n y m  w s k a z u j e  na związki z 
m e c h a n i z m e m  zużycia, w sen s i e  e k o n o m i c z n y m  i s p o ł e c z n y m  z m e c h a ­
n i z m e m  a k c e p t a c j i  p o w s t a ł e g o  zużycia.

Ola o b j a ś n i e n i a  różn y c h  a s p e k t ó w  p o t r z e b  remon t o w y c h ,  p o s ł u ż y m y  
się m o d e l e m  p r z e d s t a w i o n y m  na rys. 1. P o t r z e b y  r e m o n t o w e  z a p r e z e n ­
towane zos t a ł y  jak o  ukł a d  trzech p ł a s z c z y z n ,  w s p ó ł r z ę d n y m i  k t ó r y c h  
p o z o s t a j e :

a) k r y t e r i u m  t e c h n i c z n e  - X,
b) k r y t e r i u m  e k o n o m i c z n e  - Y,
c) k r y t e r i u m  s p o ł e c z n e  - S.

Kys. 1. T r ó j w y m i a r o w y  aspekt p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  
2 r ó d ło: O p r a c o w a n i e  własne.



O d c i n e k  0 A, i l u s t r u j ą c y  rozmiar p o t r z e b  r e m o n t o w y c h ,  z a a k c e ­
p t o w a n y  z p u n k t u  w i d z e n i a  t e c h n i c z n y c h  m o ż l i w o ś c i  p r z y w r ó c e n i a  w a r ­
tości u ż y t k o w e j ,  po w p r o w a d z e n i u  k r y t e r i u m  okonoriic/nego и1едэ zmniej­
s z e n i u  o w i e l k o ś ć  AA'. W ł ą c z e n i e  t r z e c i e j  p ł a s z c z y z n y  r o z w a ż a ń  as- 
p e t k u  s p o ł e c z n e g o  mo ż e  w p r o w a d z i ć  d a l s z e  o g r a n i c z e n i e  wielkości p o ­
trzeb o o d c i n e k  A A.'

P o t r z e b y  r e m o n t o w e  c h a r a k t e r y z u j ą  się p e w n y m i  cechami: mają cha­
rakter s t o c h a s t y c z n y ,  d y n a m i c z n y  i ujawniają się ze z r ó ż n i c o w a n ą  i n ­
t e n s y w n o ś c i ą .  S t o c h a s t y c z n y  c h a r a k t e r  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  jest k o n ­
s e k w e n c j ą  n i e p e ł n e j  ba z y  infor m a c j i  o p r o c e s i e  zużycia. S p e c y f i c z ­
ne cechy o b i e k t u  b u d o w l a n e g o  i w a r u n k ó w  jego eksploatacji n a d a j ą  i n ­
d y w i d u a l n y  c h a r a k t e r  z u ż y c i u  nie tylko b u d y n k o w i ,  ale i jego e l e ­
m e n t o m  - j e d n a k o w e  e l e m e n t y  z u ż y w a j ą  się w z r ó ż n i c o w a n y m  tempie. 0- 
bok o b j a w ó w  zużycia, w y s t ę p u j ą c y c h  p e r i o d y c z n i e ,  k t ó r e  p r z e w a ż a j ą ,  
p o j a w i a j ą  się u s z k o d z e n i a  p r z y p a d k o w e .  W y s t ę p u j ą  one z j e d n a k o w y m  
p r a w d o p o d o b i e ń s t w e m  w k a ż d e j  j e d n o s t c e  c z a s u  . e k s p l o a t a c j i 7 , c h o c i a ż  
w ś w i e t l e  n i e k t ó r y c h  b a d a ń  ich r e l a t y w n a  c z ę s t o t l i w o ś ć  d o m i n u j e  po 
w s t ę p n y m  o k r e s i e  e k s p l o a t a c j i ,  czyli po o k r e s i e  g w a r a n c j i 8 . W a r t o  
z a z n a c z y ć , że n i e k t ó r e  obj a w y  zuży c i a  m o g ą  być n i e d o s t r z e g a l n e  przez 
u ż y t k o w n i k a  - u j a w n i a j ą  się d o p i e r o  w m o m e n c i e  awarii d a n e g o  elemen­
tu, np. awarii i n s t a l a c j i  w o d o c i ą g o w o - k a n a l i z a c y j n e j ,  e l e k t r y c z n e j  
czy c e n t r a l n e g o  o g rzewania.

O r u g a  c e c h a  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h ,  w s k a z u j ą c a  na ich d y n a m i c z n y  
c h a r a k t e r ,  stanowi p r z e j a w  w y s t ę p o w a n i a  r e z o n a n s u  p r z y  uszkodzeniach 
n i e k t ó r y c h  e l e m e n t ó w  - r o z s z e r z a n i a  się t e c h n i c z n y c h  o b j a w ó w  z u ż y ­
cia i ich e k o n o m i c z n y c h  n a s t ę p s t w  na d a n y m  e l e m e n c i e  oraz na inne 
e lementy. I n t e n s y w n o ś ć  w y s t ę p o w a n i a  tego z j a w i s k a  jest z r ó ż n i c o w a n a  

p o w s t a j e  ono przy u s z k o d z e n i u  s z e r e g u  eleme n t ó w ,  d o m i n u j ą c  przy 
u s z k o d z e n i u  ścian, insta l a c j i  i dachów. I s t n i e n i e  z j a w i s k a  r e z o n a n ­
su o z n a c z a ,  że j e d n a k o w o  o k r e ś l o n e  w i e l k o ś c i  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  w 
c z a s i e  t0 dwó c h  r ó ż n y c h  e l e m e n t ó w  mog ą  m i e ć  różne skutki technicz­
ne i e k o n o m i c z n e .

T n K t , t B * U S # - a d .en Ш  W o h n u n03bau, T. 1, A u s m a s s  u n d  S c h w e r p u n k t e ,  Hb w fur L a n d e s -  und S t a d t e n t w i k l u n g s f o r s c h u n g  des L a n d e s  Hor- d h e i n - W e s t f a l l e n , D o r t m u n d  1976, s. 66. цВ К S i m o n s ,  S e r e c h n u n g s m e t h o d e n  für B a u n u t z u n q s k o s t e n  intormationsverbundzentruin, S t u t t g a r t  1980, s. 80-82.



Trzecia cec h a  p o d k r e ś l a  różną i n t e n s y w n o ś ć  o d c z u w a n i a  p o t r z e b  
remontowych. Stanowi to k o n s e k w e n c j ę  z r ó ż n i c o w a n e j  wagi u t r a c o n y c h  
cech u ż y t k o w y c h  dla b e z p i e c z e ń s t w a  i f u n k c j o n a l n o ś c i  e k s p l o a t o w a n e ­
go budynku. P i e r w s z e ń s t w o  p o s i a d a j ą  p o t r z e b y  s t a n o w i ą c e  konsekwencje 
u s z k o d z e ń  z a g r a ż a j ą c y c h  b e z p i e c z e ń s t w u  u ż y t k o w a n i a ,  jego funkcjonal­
ności, a na koń c u  n i e z g o d n e  z o d c z u c i e m  estety c z n y m .

Ta p o c z y n i o n a  dość o b s z e r n a  d y g r e s j a  t e o r e t y c z n a  ma istotne z n a ­
c z e n i e  dla d a l s z y c h  r o z w a ż a ń  nad m e t o d a m i  s z a c o w a n i a  p o t r z e b  r e m o n ­
towych. R o z w a ż a n i a  te impl i k u j ą  kil k a  d o d a t k o w y c h ,  istot n y c h  w n i o ­
sków, a mianowicie:

- w p o t r z e b y  r e m o n t o w e  nie p r z e k s z t a ł c a  się cał o ś ć  zużycia, j e ­
d y n i e  z u ż y c i e  o c h a r a k t e r z e  o d w r a c a l n y m ;  cec h a  o d w r a c a l n o ś c i  może 
być r o z p a t r y w a n a  w a s p e k c i e  t e c h n i c z n y m ,  e k o n o m i c z n y m  i s p o ł e c z ­
nym;

- w p r z e k s z t a ł c e n i u  istotną rolę o d g r y w a  jakiś w s p ó ł c z y n n i k , na­
zwijmy go w s p ó ł c z y n n i k i e m  t r a n s f o r m a c j i  k, u t r a c o n y c h  wartości 
u ż y t k o w y c h  w p o t r z e b y  r emontowe, tak, że: Pr = Wn • к

W s p ó ł c z y n n i k  к jest różny dla p o s z c z e g ó l n y c h  e l e m e n t ó w ,  jak i 
b u d y n k ó w  Inny dla tych sam y c h  e l e m e n t ó w  i b u d y n k ó w  w r ó ż n y m  o k r e ­
sie ich e k s p l o a t a c j i .  Bez w z g l ę d u  na k r y t e r i u m ,  p r z y j m u j e  wartościoz p r z e d z i a ł u  (0 , 1) .

Z p u n k t u  w i d z e n i a  m e c h a n i z m u  zużycia, w s p ó ł c z y n n i k  t r a n s f o r m a ­
cji ( k )  moż e  zbliżać się do w a r t o ś c i  1 . jest tym b l i ż s z y  1 , im 
m n i e j s z e  trudności t e c h n i c z n e  n a p o t y k a  p r z y w r ó c e n i e  u t r a c o n y c h  w a r ­
tości u ż y t k o w y c h ,  a więc im jest m n i e j s z y  zakres zużycia n i e o d w r a ­
c a l n e g o  ze w z g l ę d ó w  t e c hnicznych. Przy n i e w i e l k i e j  u t r a c i e  w a r t o ś c i  
u żytk o w e j ,  nawet dla takich e lementów, jak f u n d a m e n t y  czy ścia n y 
nośne, moż e  być r e l a t y w n i e  wysoki - ta n i e w i e l k a  utrata wart o ś c i  
u ż y t k o w y c h  w y m a g a  drobnych, n i e s k o m p l i k o w a n y c h  napraw.

W p r o c e s i e  a k c e p t a c j i  zuży c i a  w s p ó ł c z y n n i k  t r a n s f o r m a c j i  Ck"; 
p r z y j m u j e  r e l a t y w n i e  niżs z o  wartości, czyli k’> k " .  Z p u n k t u  wid z e -

ч P r z y j ę c i e  wartości w y ż s z y c h  od 1 o z n a c z a ł o b y ,  że d z i a ł a l n o ś ć  
r e m o n t o w a  moż e  tworzyć nowe wart o ś c i  ( P r > W n ) .  Jeślibjy tak było, to 
w m o m e n c i e  z a k o ń c z e n i a  e k s p l o a t a c j i  b u d y n k u  jego w a r t o ś ć  e w i d e n c y j ­
na w y n o s i ł a b y  ponad 100% w a r t o ś c i  w stan i e  nowym.



nia k r y t e r i u m  e k o n o m i c z n e g o ,  r o z p a t r y w a n e g o  na s z c z e b l u  budyn k u ,  
w s p ó ł c z y n n i k  t r a n s f o r m a c j i  o s i ą g n i e  0 , gdy p o d j ę t a  z o s t a n i e  d e c y ­
zja o w y c o f a n i u  b u d y n k u  z p o w o d u  n a d m i e r n e g o  z u ż y c i a  te c h n i c z n e g o .  
P r z y w r ó c e n i e  u t r a c o n e j  w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j  u z n a n e  z o s t a j e  za nieefek­
tywne. P o m i ę d z y  p o d j ę c i e m  d e c y z j i  o w y c o f a n i u  b u d y n k u  a j e g o  likwi­
dacją, w s p ó ł c z y n n i k  t r a n s f o r m a c j i  moż e  być n i e c o  w y ż s z y  od 0. O z n a ­
cza to, że z p o w o d u  n a d m i e r n e g o  z u ż y c i a  t e c h n i c z n e g o ,  remo n t  k a p i ­
talny b u d y n k u  jest n i e o p ł a c a l n y ,  j e d n a k ż e  z uwagi na konieczność po­
z o s t a w i e n i a  go w e k s p l o a t a c j i ,  t y m c z a s o w e  j e g o  u ż y t k o w a n i e  wyma g a  
tzw. r e m o n t ó w  z a p o b i e g a w c z y c h .

U w z g l ę d n i e n i e  k r y t e r i u m  s p o ł e c z n e g o  p r o w a d z i  do d a l s z e j  m o d y f i ­
kacji w i e l k o ś c i  w s p ó ł c z y n n i k a  t r a n s f o r m a c j i  w y n i k a j ą c e g o  z m e c h a ­
n i z m u  z u ż y c i a  ( k ) ,  a n a s t ę p n i e  z k r y t e r i u m  e k o n o m i c z n e g o  (k"). M o ­
d y f i k a c j a  może z m i e r z a ć  w k i e r u n k u  podwyższenia w s p ó ł c z y n n i k a ,  jak i 
jego o bniżenia. P o d w y ż s z e n i e  mo ż e  w y s t ą p i ć  wówc z a s ,  gdy funk c j a  
m a t e r i a l n a  i cechy t e c h n i c z n e  b u d y n k u  są niskie, np. b u d y n e k  m i e s z ­
kal n y  p o ł o ż o n y  jest w d z i e l n i c y  p r z e m y s ł o w e j  i j e d n o c z e ś n i e  c e c h u j e  
go wysoki stopiert zużycia, ale p r e z e n t o w a n e  prz e z  n i e g o  c e c h y  n i e ­
m a t e r i a l n e  o d g r y w a j ą  dużą rolę dla s p o ł e c z e ń s t w a ,  np. k w a l i f i k u j ą  
go jak o  d z i e ł o  sztuki i p o w o d u j ą  p o d j ę c i e  d e c y z j i  o p o d n i e s i e n i u  
jego sta n u  b u d o w l a n e g o  p o p r z e z  remo n t  k a p i t a l n y ,  a także z m i a n ę  j e ­
go funkcji. W tych w a r u n k a c h  к " >  к". O b n i ż e n i e  w s p ó ł c z y n n i k a  tran­
s f o r m a c j i  może w y s t ą p i ć  wówczas, gdy n i s k i e  w ł a ś c i w o ś c i  m a t e r i a l n e  
b u d y n k u  nie d y s k w a l i f i k u j ą  go w p r o c e s i e  a k c e p t a c j i  e k o n o m i c z n e j  
p o w 3 t 3 ł e g o  zużycia, ale w y s t ę p u j e  nis k a  o c e n a  jego c e c h  niematerial­
nych, np. jego wart o ś c i  e s t e t y c z n e j  i t o w a r z y s z y  jej r ó w n i e ż  nis k a  
oce n a  funkcji c i a t e n a l n y c h  (np. b u d y n e k  m i e s z k a l n y  z l o k a l i z o w a n y  w 
d z i e l n i c y  p r z e m y s ł o w e j ) .  W tej s y t u a c j i  u t r a c o n e  w p r o c e s i e  z u ż y c i a  
t e c h n i c z n e g o  w a r t o ś c i  u ż y t k o w e  tylko w n i e z n a c z n e j  m i e r z e  m o g ą  z o ­
stać z a a k c e p t o w a n e  (stąd к < k " ) .

D o t y c h c z a s o w e  r o z w a ż a n i a  wskazują,' że na d e c y z j e  p o d e j m o w a n e  w 
p r o c e s i e  akcep t a c j i  w p ł y w a j ą  e l e m e n t y  t e c h n i c z n e  i s p o ł e c z n e  ś r o d o ­
w i s k a  e k s p l o a t a c j i ,  jak i p o z i o m  u r b a n i z a c j i ,  industrializacji i roz­
wój i n f r a s t r u k t u r y  (cechy te twor z ą  e l e m e n t y  t e c h n i c z n e ) ,  w a r u n k i  
d e m o g r a f i c z n e , e k o n o m i c z n e ,  k u l t u r o w e ,  p r a w n e  i o r g a n i z a c y j n e  ( c e ­



chy te tworzę e l B m e n t y  s p ołeczne). W o b e c n e j  sytuacji, przy s ł a b y m  
rozw o j u  i n f r a s t r u k t u r y  mieszk a l n e j ,  d u ż y m  n a p o r z e  c z y n n i k a  d e m o g r a ­
ficznego, s k r o m n y c h  m o ż l i w o ś c i a c h  e k o n o m i c z n y c h ,  t r u d n o ś c i a c h  w y k o ­
n awczych, k r y t e r i u m  s p o ł e c z n e  o d g r y w a  n i e w i e l k ą  rolę, a zat e m  współ­
c z y n n i k  t r a n s f o r m a c j i  k ” moż e  być s k u t e c z n i e  u t r z y m y w a n y ,  a nawet 
z b l i ż a ć  się du w i e l k o ś c i  k ’ .

Z p u n k t u  w i d z e n i a  m e c h a n i z m u  zużycia, o kształtowaniu się współ­
c z y n n i k a  transf o r m a c j i  d e c y d u j ą  czyn n i k i  o b i e k t y w n e .  W z o r z e c  w ł a ś ­
ciwo ś c i  ce c h  użytko w y c h ,  s t a n o w i ą c y c h  p o c h o d n ą  z b i o r u  ce c h  fizyko- 
t e c h n i c z n y c h , jest znany i w y z n a c z o n y  prz e z  p i e r w o t n e  r o z w i ą z a n i a  
t e c h n i c z n o - u ż y t k o w e  budynku. W y s o k o ś ć  w s p ó ł c z y n n i k a  t r a n s f o r m a c j i  
w y z n a c z a j ą  m o ż l i w o ś c i  techn i c z n e  p r z y w r ó c e n i a  w a r t o ś c i  u ż y t k o w y c h .  
W p r o c e s i e  a k c e p t a c j i  w z r a s t a  rola c z y n n i k ó w  s u b i e k t y w n y c h .  W s p ó ł ­
c z y n n i k  tr a n s f o r m a c j i  p r z y b i e r a  p o s t a ć  w s p ó ł c z y n n i k a  skłon n o ś c i  do 
r e m o n t o w a n i a  - skłon n o ś c i  e k o n o m i c z n e j  i społe c z n e j .  S k ł o n n o ś ć  e k o ­
n o m i c z n ą  k s z t a ł t u j e  o p ł a c a l n o ś ć  d z i a ł a l n o ś c i  r e montowej. W a r t o  z a ­
znaczyć, że ani w p o l s k i e j  l i t e r a t u r z e  przedm i o t u ,  ani w r o z p a t r y ­
w an e j  l i t e r a t u r z e  obcej nie d o c z e k a ł y  się r o z w i ą z a ń  p o d s t a w y  e k o n o ­
m i c z n e j  a k c e p t a c j i  p o s z c z e g ó l n y c h  działań, z m i e r z a j ą c y c h  do p r z y ­
w r ó c e n i a  u t r a c o n e j  wartości użytk o w e j .  P o d a w a n a  jest tylko górna, 
d o p u s z c z a l n a  gran i c a  wart o ś c i  p o n o s z o n y c h  n a k ł a d ó w  na d z i a ł a l n o ś ć  
remontową. Zgod n i e  z o b o w i ą z u j ą c y m i  w P o l s c e  p r z e p i s a m i ,  koszt r e ­
m o n t u  k a p i t a l n e g o  łącznie z m o d e r n i z a c j ą  nie moż e  p r z e k r a c z a ć  7U% 
wartości o d t w o r z e n i a  b u d y n k u  w stan i e  nowym. P r z e k r o c z e n i e  tej g r a ­
nicy w y m a g a  s z c z e g ó ł o w e g o  u z a s a d n i e n i a  - jest możliwe, np. dla b u ­
dynku s t a n o w i ą c e g o  w y s o k i e j  kla s y  zabytek czy b u d y n k u  u s y t u o w a n e g o  
w pier z e i  . Przy p r z e k r o c z e n i u  g ó r n e j  g r a n i c y  k r y t e r i u m  o p ł a c a l ­
ności, jeśli nie ma d o d a t k o w y c h  u z a s a d n i e ń ,  w s p ó ł c z y n n i k  t r a n s f o r ­
macji p r z y j m u j e  w a r t o ś ć  0 lub z b l i ż o n ą  do 0 .

W n i n i e j s z y m  o p r a c o w a n i u  r e p r e z e n t u j e m y  pogląd, że g r a n i c a  p o ­
wyższa, u s t a l o n a  p r z e c i e ż  na z a s a d z i e  k o n w e n c j i ,  p o w i n n a  ulec zmia-

Z a r z ą d z e n i e  m i n i s t r a  a d m i n i s t r a c j i  g o s p o d a r k i  teren o w e j  i 
o c h r o n y  ś r o d o w i s k a  z dnia 2 lut e g o  1976 r. w s p r a w i e  . w p r o w a d z e n i a  
instrukcji o n a p r a w a c h  i m o d e r n i z a c j i  b u d y n k ó w  oraz o w y k o n a n i u  u- 
sług r e m o n t o w o - b u d o w l a n y c h  i i n s t a l a c y j n y c h  na rzecz ludności "Dzi e n n i k  Ustaw" 1979, nr 1, p o z . 2.



nie. Juz d z i s i a j  istn i e j ą  p r z e s ł a n k i ,  by jej w y s o k o ś ć  u l e g ł a  p o d ­
w y ż s z e n i u .  K r y t e r i u m  to d o t y c z y  w y ł ą c z n i e  p r o c e s u  d e c y z y j n e g o  - u- 
w z g l ę d n i a  p o z i o m  w y k o r z y s t a n i a  c z y n n i k ó w  w y t w ó r c z y c h ,  a nie s t r u k ­
tura l n e  d o p a s o w a n i e  p o m i ę d z y  ich p o d a ż ą  a z a s p o k o j e n i e m ,  k t ó r e  to 
w ł a ś n i e  n a j b a r d z i e j  b e z p o ś r e d n i o  w y r a ż a  o s t a t e c z n ą  s p r a w n o ś ć  dzia­
ł a n i a 1 1 . Za p o d n i e s i e n i e m  g r a n i c y  k r y t e r i u m  p r z e m a w i a j ą  w z g l ę d y  o-

12c h r o n y  takich c z y n n i k ó w  p r o d u k c j i  jak: ziemia, kapitał i e n e r g i a
K o n i e c z n o ś ć  p o s z u k i w a n i a  źródeł o s z c z ę d n o ś c i  ty c h  n i e o d t w a r z a l -  

n y c h  c z y n n i k ó w  zmu s z a  do w y b o r u  now e j  s t r a t e g i i  gospodarowania - stra­
tegii e k s p l o a t a c j i .  Jej istotą jest p o l i t y k a  dó b r  o duż e j  t r w a ł o ś ­
ci i p o d a t n o ś c i  na remo n t y  i m o d e r n i z a c j e .  O z n a c z a  to k o n i e c z n o ś ć  
r o z s z e r z e n i a  d z i a ł a l n o ś c i  r e m o n t o w e j  i m o d e r n i z a c y j n e j  jako mni e j  
e n e r g o c h ł o n n y c h  i m a t e r i a ł o c h ł o n n y c h  niż p r o c e s  i n w e s t y c y j n y ,  a jed­
n o c z e ś n i e  nie z a g r a ż a j ą c y c h  ś r o d o w i s k u  n a t u r a l n e m u 1 3 .

P o d w y ż s z e n i e  g r a n i c y  k r y t e r i u m  e k o n o m i c z n e g o  o z n a c z a ł o b y  wzr o s t  
w s p ó ł c z y n n i k a  t r a n s f o r m a c j i  k", a p o ś r e d n i o  także k ’ . Za zwięk- 
s z e n i e m  p r z e m a w i a  również k o n i e c z n o ś ć  z a s p o k o j e n i a  p o t r z e b  b e z p i e ­
c z e ń s t w a .  Trwa ł o ś ć  o g ó l n e g o  u k ł a d u  ś r o d o w i s k a  p r z e s t r z e n n e g o  i J e ­
go s k ł a d n i k ó w  s t w a r z a  e l e m e n t  ładu p r z e s t r z e n n e g o ,  k t ó r y  poprzez z a ­
p e w n i e n i e  s p o k o j u  i łatwości o r i e n t a c j i  jest n i e z b ę d n y  dla b e z p i e ­
c z e ń s t w a  fizycznego. Jest on również w a r u n k i e m  b e z p i e c z e ń s t w a  psy-14c h i c z n e g o  ludzi w y r o s ł y c h  w d a n y m  ś r o d o w i s k u

W ł a ś c i w o ś c i  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h ,  takie jak ich s t o c h a s t y c z n y  i 
d y n a m i c z n y  chara k t e r ,  powod u j ą ,  że ś c i s ł e  o k r e ś l e n i e  ich liczby nie 
jest możliwe. Pró b a  o k r e ś l e n i a  ich w i e l k o ś c i  m o ż e  d o s t a r c z y ć  tylko 
szacunku.

11 Z. S a d o w s k i ,  War u n k i  s k u t e c z n e g o  s t o s o w a n i a  r a c h u n ­
ku e k o n o m i c z n e g o  w d e c y z j a c h  p l a n i s t y c z n y c h ,  " G o s p o d a r k a  P l a n o w a "  
1981, nr 5.

1 2 Energia, obok k l a s y c z n e j  triady c z y n n i k ó w  p r o d u k c j i  - ziemi, 
k a p i t a ł u  i pracy, u z n a n a  z o s t a ł a  za c z w a r t y  c z y n n i k  p r o d u k c j i .  Por. 
ro. in. J. C o r y ń s k i ,  l. K o d e  l s ' k  a - Ł a s z e k ,  Miej­
sca pra c y  dla p r z y s z ł o ś c i ,  G o s p o d a r k a  P l a n o w a  1985, nr 7-8.

13 B u d o w n i c t w o  jest n a j w i ę k s z y m  k o n s u m e n t e m  s u r o w c ó w  w y d o b y w a ­
n y c h  z ziemi, j e d n o c z e ś n i e  ma n a j w i ę k s z y  udział w o d p a d a c h  p r z e m y ­
s ł o w y c h  w p o s t a c i  g r u z u  p o r o z b i ó r k o w e g o .  Por. ibidem,

14 J. G o r y ń s k i ,  P o l i t y k a  p r z e s t r z e n n a ,  W a r s z a w a  1982 r. s. 119-120.



S z a c u n k o w y  c h a r a k t e r  w y n i k u  p r o c e s u  o k r e ś l a n i a  p o t r z e b  r e m o n ­
towych p o t ę g u j e  sama istota oceny w ł a ś c i w o ś c i  m a t e r i a l n y c h .  Oce n a  
taka jest zawsze w y p o w i e d z i ą  o jakości, k t ó r e j  nie moż n a  oce n i ć  o- 
b i e k t y w n i e .  Nie ma j e d n a k o w e g o  s y s t e m u  oc e n  tego s a m e g o  cel u  czy o- 
b i e k t u  (planu, metody, zasad); s y s t e m  oce n  jest zmie n n y  w czasie. 
Jakość nie istnieje загаа w sobie, m o ż n a  ją jedy n i e  s z a c o w a ć  z p u n k ­
tu w i d z e n i a  p r z y j ę t y c h  k ryteriów.

M o g ą  w y s t ą p i ć  r o z b i e ż n o ś c i  p o m i ę d z y  ceną a w a r t o ś c i ą  g o t o w e g o  
prod u k t u ,  jak i r o z b i e ż n o ś c i  p o m i ę d z y  wyce n ą  i r z e c z y w i s t ą  w a r t o ś ­
cią o b i e k t u  w p r o c e s i e  e k s p l o a t a c j i .

S t o c h a s t y c z n y  i d y n a m i c z n y  c h a r a k t e r  p o t r z e b  impl i k u j e  jeszcze  
jeden wniosek: s z a c u n e k  p o t r z e b  p o w i n i e n  p o l e g e ć  " a wyznaczeniu wiel­
kości p r o g o w y c h  i p r z y j ą ć  pos t a ć  p r z e d z i a ł u  w i e l k o ś c i  u s t a l o n e g o  z 
p u n k t u  w i d z e n i a  k r y t e r i u m  t e c h n i c z n e g o ,  e k o n o m i c z n e g o  i s p o ł e c z n e ­
go-

Przy p r z y j ę c i u  k r y t e r i u m  techni c z n e g o ,  dol n y  próg p o t r z e b  r e ­
m o n t o w y c h  w y z n a c z a j ą  w ł a ś c i w o ś c i  o b i e k t u  o d w r a c a l n i e  u t r a c o n e  z 
p u n k t u  w i d z e n i a  m o ż l i w o ś c i  t e c h n i c z n y c h , k t ó r y c h  brak moż e  s p o w o d o ­
wać z a g r o ż e n i e  w a r u n k ó w  h c z p i e c z e ń s t w a  u ż y t k o w a n i a  oraz uniemożliwić 
czy u t r u d n i ć  w y k o n y w a n i e  funkcji, dla k t ó r y c h  o b i e k t  został w z n i e ­
siony. Gór n y  pró g  p o t r z e b  w y z n a c z a  d o d a t k o w o  s z a c u n e k  następstw roz­
s z e r z a n i a  się p i e r w o t n y c h  uszkodzeń.

Przy k r y t e r i u m  e k o n o m i c z n y m ,  d o l n y  pr ó g  w y z n a c z a  s z a c u n e k  u t r a ­
conej w p r o c e s i e  z u ż y c i a  wart o ś c i  u ż y t k o w e j ,  któ r e j  p r z y w r ó c e n i e  
jest nie tylko możliwe, ale również z a a k c e p t o w a n e  e k o n o m i c z n i e  z 
p u n k t u  w i d z e n i a  zużycia c a ł e g o  obiektu. Próg ten może w y k a z a ć  znacz­
ne waha n i a ,  np. przy o b i e k t a c h  zabyt k o w y c h .  Górny pr ó g  p o t r z e b  u- 
w z g l ę d n i a  s z a c u n e k  e k o n o m i c z n y c h  n a s t ę p s t w  uszkodzeń.

Przy p r z y j ę c i u  k r y t e r i u m  s p o ł e c z n e g o ,  dolny p u ł a p  p o t r z e b  r e ­
m o n t o w y c h  o z n a c z a  s z a c u n e k  t e c h n i c z n i e  m o ż l i w e j  do p r z y w r ó c e n i a ,  a 
także e k o n o m i c z n i e  i s p o ł e c z n i e  z a a k c e p t o w a n e j  w i e l k o ś c i  u t r a c o n e j  
w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j ,  r o z p a t r y w a n e j  z p u n k t u  w i d z e n i a  m a t e r i a l n y c h  
ce c h  i funkcji s p e ł n i a n y c h  przez obiekt. Gór n y  p u ł a p  w y z n a c z a  d o ­
d a t k o w y  s z a c u n e k  u t r a c o n y c h  n i e m a t e r i a l n y c h  funkcji o b i e k t u  jako e- 
lementu s z e r s z e g o  systemu.

P r o c e s  s z a c o w a n i a  p o t r z e b  jest c z y n n o ś c i ą  w i e l o s t o p n i o w ą ,  wyzna­
czo n ą  trzema k r v j.ami. P r z y j ę c i e  j e d n e g o  czy naw e t  d w ó c h  k r y t e ­



riów ( t e c h n i c z n e g o  i e k o n o m i c z n e g o )  o z n a c z a  n i e k o m p l e k s o w e  s z a c o w a ­
nie potrzeb. S z a c u n e k  k o m p l e k s o w y  z a k ł a d a  k o n i e c z n o ś ć  u w z g l ę d n i e n i a  
w s z y s t k i c h  k ryteriów.

Przy r o z w a ż a n i a c h  k a t e g o r i i  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  w a s p e k c i e  tech­
nicz n y m ,  d o m i n u j ą  r o z w a ż a n i a  d o t y c z ą c e  t e c h n i c z n y c h  konsekwencji z u ­
życia e l e m e n t u  budy n k u ,  a nie c a ł e g o  budy n k u .  W y n i k a  to z faktu, że 
m i e j s c e m  p o w s t a w a n i a  p o t r z e b  jest w ł a ś n i e  e l e m e n t ,  a nie budynek. 
W a r t o  n a d m i e n i ć ,  że d o ś w i a d c z e n i a  n i e m i e c k i e  d o w o d z ą ,  że p r z y j ę c i e  
e l e m e n t u  b u d y n k u  do oce n y  s t o p n i a  z u ż y c i a  j a k o  p o d s t a w y  s z a c u n k u  
p r o w a d z i  do p r e c y z y j m e j s z y c h  wyni k ó w .  Bł ą d  s z a c u n k u  się g a  - 10%, 
p o d c z a s  gdy p r z y j ę c i e  jako p o d s t a w y  c a ł e g o  b u d y n k u  p r o w a d z i  do zwię­
k s z e n i a  b ł ę d u  do - 2 0 - 3 0 X 1 5 . Suma p o t r z e b  r u m o n t o w y c h  p o j e d y n c z y c h  
e l e m e n t ó w  w y z n a c z a  p o t r z e b y  r e m o n t o w e  na s z c z e b l u  budynku.

Przy p r ó b i e  s z a c u n k u  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  w a s p e k c i e  e k o n o m i c z ­
nym, r o z w a ż a n i a  p r z e s u w a j ą  się na s z c z e b e l  budy n k u ,  w a s p e k c i e  s p o ­
ł e c z n y m  na szczebel z e s p o ł u  budyn k ó w .  W a s p e k c i e  e k o n o m i c z n y m  p o ­
trzeby na s z c z e b l u  b u d y n k u  nie są su m ą  p o t u z e b  r e m o n t o w y c h  je g o  e- 
l e m e n t ó w . K r y t e r i u m  e k o n o m i c z n e  e l i m i n u j ę  na s z c z e b l u  b u d y n k u  z a ­
s a d n o ś ć  likwi d a c j i  utr a t y  w a r t o ś c i  t e c h n i c z n e j  i u ż y t k o w e i  n i e k t ó ­
rych e l e m e n t ó w  budynku, n a j c z ę ś c i e j  jego s t r u k t u r y  nośnej, o b e j m u ­
jąc g ł ó w n i e  n a p r a w ę  i w y m i a n ę  e l e m e n t ó w  w y k o ń c z e n i a  i w y p o s a ż e n i a .

Przy p r ó b i e  s z a c u n k u  w a s p e k c i e  s p o ł e c z n y m ,  p o t r z e b y  r e m o n t o w e  
z e s p o ł u  b u d y n k ó w  nie m u s z ą  być sumą p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  p o s z c z e g ó l ­
n y c h  budyn k ó w .  B u d y n e k  r o z u m i a n y  jest ja k o  e l e m e n t  s z e r s z e g o  s y ­
stemu. U t r z y m a n i e  i rozw ó j  tego s y s t e m u  nie musi o z n a c z a ć  k o n i e c z ­
ności u t r z y m y w a n i a  w e k s p l o a t a c j i  jego e l e m e n t ó w .  M o ż e  się b o w i e m  
oka z a ć ,  że n i s k a  oce n a  funk c j i  s p e ł n i a n y c h  p r z e z  b u d y n e k  czy jego 
cech, jak: stan w y p o s a ż e n i a ,  r o z w i ą z a n i e  f u n k c j o n a l n e  w n ę t r z ,  jego 
z n a c z e n i e  z p u n k t u  w i d z e n i a  a r c h i t e k t u r y ,  m o ż e  s p o w o d o w a ć ,  że b u d y ­
nek, n a w e t  s p e ł n i a j ą c  g r a n i c z n ą  o p ł a c a l n o ś ć  r e m o n t u  k a p i t a l n e g o , zo­
s t a n i e  z a k w a l i f i k o w a n y  do w y b u r z e n i a .

A l t m o d e r n i s i e r u n g  - p r a x i s b e f o g e n e  A n l e i t u n g ,  T e x t b a n d  I n ­
s t i t u t  für L a n d e r  - und S t a d t e n t w i k l u n g s f n r s c h u n g  des L a n d e s  Nnr d - 
h e i n - W e s t f a l e n ,  D o r t m u n d  19ß0, s. 57, 92.



Metody s z a c o w a n i a  p o t r i e b  r e m o n t o w y c h

M eto d y  s z a c o w a n i a  p u t r z e b  r e m o n t o w y c h  nie d o c z e k a ł y  się w y c z e r ­
p u j ą c e g o  o p r a c o w a n i a  teorety c z n e g o .  R z a d k o  p o d e j m o w a n e  są pró b y  ich 
o m ó w i e n i a  i k l a s y f i k a c j i 1 6 . Poni ż e j  p r o p o n u j e m y  p o d z i a ł  wy n a s t ę p u ­
jąc y c h  kryteriów:

a) s t o s o w a n y c h  m e t o d  dociekań,
b) u w z g l ę d n i e n i a  k o n s e k w e n c j i  zużycia,
c) celu badania.
Z p u n k t u  w i d z e n i a  p i e r w s z e g o  k r y t e r i u m ,  można w y r ó ż n i ć  met o d y  

b e z p o ś r e d n i e  i p o ś r e d n i e .  P i e r w s z e  p o s ł u g u j ą  się inżynierskimi tech­
nikami oce n y  o b i e k t u  jako p o d s t a w y  zużycia, d r u g i e  a b s t r a h u j ą  od 
b e z p o ś r e d n i c h  mia r  zużycia, p o s z u k u j ą c  " z e w n ę t r z n y c h "  związków, jak 
np. z a l e ż n o ś c i  p o m i ę d z y  w i e l k o ś c i ą  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  a n a k ł a d a m i 
i n w e s t y c y j n y m i  netto, k o s z t a m i  b u d o w y  czy w a r t o ś c i ą  od tworzeni ową 
z a s o b u .

Z p u n k t u  w i d z e n i a  k o n s e k w e n c j i  zużycia, m e t o d y  s z a c u n k u  moż n a  
p o d z i e l i ć  na s t a t y c z n e  i d y namiczne. P i e r w s z e  dają obr a z  wyniku prze­
bie g u  zużycia i r e m o n t o w a n i a  w p r z e s z ł o ś c i ,  w y s z a c o w a n e y o  dla o k r e ­
su tk , dru g i e  k o n c e n t r u j ą  się na p r z e b i e g u  p r o c e s ó w  z u ż y c i a  w o k r e ­
sie tj - i u w z g l ę d n i a j ą  skutki r e z o n a n s u  p i e r w o t n i e  p o w s t a ­
łych cszkodzeń.

Z p u n k t u  w i d z e n i a  celu badania, m e t o d y  s z a c u n k u  ma j ą  słu ż y ć  j a ­
ko i n s t r u m e n t  d i a g n o z o w a n i a  i s t n i e j ą c y c h  i m i n i o n y c h  p r o c e s ó w  z u ż y ­
cia bądź też p r o g n o z o w a n i a  d a l s z e g o  je g o  przebiegu.

P o m i ę d z y  w y m i e n i o n y m i  gru p a m i  m e t o d  istn i e j ą  zależności. M e t o ­
dy b e z p o ś r e d n i e  zaws z e  d o s t a r c z a j ą  infor m a c j i  o wyn i k u  p r o c e s u  z u ­
życia w p r z e s z ł o ś c i  i s t a n o w i ą  d i a g n o z ę  stanu technicznego. S z a c u ­
nek o c h a r a k t e r z e  d i a g n o z y  p o s i a d a  w n a s z y c h  w a r u n k a c h  również p e w ­
ne e l e m e n t y  p r o g n o s t y c z n e .  Stanowi to rezultat n i e w i e l k i e j  a k t y w ­
ności r e montowej, co p o w o d u j e ,  że wynik s z a c u n k u  nie ulega s z y b k o  
p o z y t y w n y m  zmianom.

A. A n d r z e j e w s k i ,  Z z a g a d n i e ń  meto’dy oceny p o ­
trzeb m i e s z k a n i o w y c h  i p l a n o w a n i a  rozw o j u  b u d o w n i c t w a  m i e s z k a n i o w e ­
go w p l a n a c h  p e r s p e k t y w i c z n y c h ,  "Zes z y t y  N a u k o w e  SGPi S "  1962. nr 38, s. 24.



Met o d y  pośrednie mo g ą  s t a n o w i ć  p o d s t a w ę  d i a g n o z o w a n i a ,  jak i pro­
gn o z o w a n i a .

Bez w z g l ę d u  na p r z y j ę t e  kryt e r i a ,  w s z y s t k i e  m e t o d y  d o s t a r c z a j ą  
i nformacji o p o t r z e b a c h  w a s p e k c i e  t e c h n i c z n y m .  O o p i e - 
ro a n a l i z a  w y n i k ó w  poz w o l i  d o k o n a ć  e l i m i n a c j i  p o t r z e b  z p u n k t u  w i ­
d z e n i a  k r y t e r i u m  e k o n o m i c z n e g o  i s p o ł e c z n e g o .  U w z g l ę d n i a j ą c  w z a j e m ­
ne związki, w d a l s z y c h  r o z w a ż a n i a c h  s k o n c e n t r u j e m y  si ę  na o m ó w i e ­
niu i o c e n i e  m e t o d  b e z p o ś r e d n i c h .

P o d s t a w ą  s z a c u n k u  p o t r z e b  remont o w y c h ,  prz y  s t o s o w a n i u  m e t o d  
b e z p o ś r e d n i c h ,  jest ocena sta n u  t e c h n i c z n e g o  obiektu. P r z e p r o w a d z o ­
na ona m o ż e  być bądź w t r a k c i e  o b o w i ą z u j ą c y c h  z a r z ą d c ę  c z y n n o ś c i  
o b s ł u g i w a n i a ,  czyli w t r a k c i e  p r z e g l ą d ó w  t e c h n i c z n y c h ,  bądź w t r a k ­
cie tzw. d o c h o d z e ń  m a s o w y c h ,  czyli i n w e n t a r y z a c j i  t e c h n i c z n e j .

N a j p r o s t s z ą  formą są p r z e g l ą d y  t e c h n i c z n e  budy n k ó w .  P o t r z e b y  re­
m o n t o w e  t r a k t o w a n e  jako o b j a w y  zuży c i a  u s t a l a n e  są dla p o s z c z e g ó l ­
nyc h  e l e m e n t ó w  b u d o w l a n y c h  w j e d n o s t k a c h  n a t u r a l n y c h  i n a j c z ę ś c i e j  
w spo s ó b  s z a c u n k o w y  w y r a ż o n e  w a r t o ś c i o w o .  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  zas a d y  p r z e p r o w a d z a n i a  p r z e g l ą d ó w  t e c h n i c z n y c h  budynków r e ­
g u l u j e  u c h w a ł a  104 Z a r z ą d u  C e n t r a l n e g o  Z w i ą z k u  S p ó ł d z i e l n i  B u d o w ­
n i c t w a  M i e s z k a n i o w e g o  z 21. 10. 1978 r .17 U c h w a ł a  p r z e w i d u j e ,  że 
s p ó ł d z i e l n i a  jest o b o w i ą z a n a  do:

1) d o k o n y w a n i a  k o n t r o l i  o k r e s o w e j  o b i e k t u  co n a j m n i e j  raz w ro­
ku, w p o r z e  w i o s e n n e j ,  jeżeli i n s t r u k c j a  u ż y t k o w a n i a  i k o n s e r w a ­
cji dla d a n e g o  o b i e k t u  b u d o w l a n e g o  nie stanowi inaczej;

2) p r z e p r o w a d z a n i a  p r z e g l ą d u  sta n u  s p r a w n o ś c i  t e c h n i c z n e j  i war­
tości u ż y t k o w e j  o b i e k t u  b u d o w l a n e g o  co n a j m n i e j  raz na 5 lat; p r z e ­
g l ą d  ten z a s t ę p u j e  k o n t r o l ę  o k r e s o w ą  w d a n y m  roku.

N i e z a l e ż n i e  od w y ż e j  w y m i e n i o n y c h  ocen, s p ó ł d z i e l n i a  jest o- 
b o w i ą z a n a  prowa d z i ć :

1) p r z e g l ą d y  stanu u t r z y m a n i a  m i e s z k a ń  d o k o n y w a n e  w z a l e ż n o ś c i  
o d  p o t r z e b  na p o d s t a w i e  u s t a l e ń  rady s p ó ł d z i e l n i  or a z  na k a ż d e  ż ą ­
d a n i e  o r g a n ó w  s a m o r z ą d o w y c h  m i e s z k a ń c ó w ;

17 U c h w a ł a  nr 104 Z a r z ą d u  C e n t r a l n e g o  Z w i ą z k u  S p ó ł d z i e l n i  B u ­
d o w n i c t w a  M i e s z k a n i o w e g o  z 21. 10. 1978 r. w s p r a w i e  n a d z o r u  t e c h ­
n i c z n e g o ,  k o n s e r w a c j i ,  n a p r a w  i m o d e r n i z a c j i  o b i e k t ó w  b u d o w l a n y c h  
z a r z ą d z a n y c h  przez s p ó ł d z i e l n i e  b u d o w n i c t w a  m i e s z k a n i o w e g o ,  " I n f o r ­
m a c j e  i K o m u n i k a t y  CZSB M "  1979, nr 1.



2: p r z e g l ą d y  robocze z w i ą z a n e  z p r z y g o t o w a n i e m  o b i e k t ó w  i u r z ą ­
dz e ń  do okresu z i m o w e g o  obej m u j ą  w y k r y w a n i e  u s z k o d z e ń  i n stalacji i 
u r z ą d z e ń  t e c h n i c z n y c h  oraz innych e l e m e n t ó w  w y m a g a j ą c y c h  zabie g ó w  
k o n s e r w a c y j n o - n a p r a w c z y c h  w o k r e s a c h  p o m i ę d z y  p r z e p r o w a d z o n ą  k o n ­
trolą o k r e s o w ą  obiektu.

Po d s t a w ę  o k r e ś l a n i a  p o t r z e b  w zakr e s i e  k o n s e r w a c j i  i n a p r a w  bie­
żący c h  stanowi k o n t r o l a  okresowa. O b e j m u j e  ona głównie-.

- s p r a w d z e n i e  stanu t e c h n i c z n e g o  e l e m e n t ó w  obiektu, i n s t a l a c j i
i u r z ą d z e ń  t e c h n i c z n y c h  oraz e l e m e n t ó w  z a g o s p o d a r o w a n i a  terenu;

- u s t a l e n i e  r o z m i a r ó w  zuży c i a  lub u s z k o d z e n i a  p o s z c z e g ó l n y c h  e- 
l e m e n t ó w  oraz o r i e n t a c y j n e g o  kos z t u  ich naprawy;

- u s t a l e n i e  k o l e j n o ś c i  w y k o n y w a n i a  robót.
Z n a c z n i e  szer s z y  zakres c z y n n o ś c i  k o n t r o l n y c h  w y s t ę p u j e  w t r a k ­

cie p r z e g l ą d u  stanu s p r a w n o ś c i  t e c h n i c z n e j  i wartości u ż y t k o w e j  o- 
biektu. P r z e g l ą d  ten o b e j m u j e  d o d a t k o w o  b a d a n i e  e l e m e n t ó w  obiektów, 
co do k t ó r y c h  istnieje p o d e j r z e n i e  u s z k o d z e n i a  lub zuży c i a  części 
z a k r y t y c h  (np. stanu łączy e l e m e n t ó w  ś ciennych, z a w i l g o c e n i a  p o d ­
łoża, p o s a d z e k  i podłóg), jak równ i e ż  o k r e ś l e n i e  u s z k o d z e ń  w y j ą t k o ­
wych (np. u s z k o d z e n i a  fundamentów, u s z k o d z e n i a  ści a n  p i w n i c z n y c h ,  
r o z w a r s t w i e n i a  e l e m e n t ó w  ś ciennych, u g i ę c i a  płyt strop o w y c h ,  b i e ­
gów schod o w y c h ,  b a l k o n ó w  i innych uszko d z e ń ) .

P r z e g l ą d  stanu s p r a w n o ś c i  sta n o w i  p o d s t a w ę  do s p o r z ą d z e n i a  z e ­
s t a w i e ń  p p t r z e b  w z a k r e s i e  k o n s e r w a c j i ,  n a p r a w  bieżą c y c h ,  nap r a w  
głównych, a także m o d e r n i z a c j i .  Wyniki obu p r z e g l ą d ó w  r e j e s t r o w a n e  
są na j e d n o l i t y c h  w z o r a c h  d o k u m e n t a c j i  (zał. 1 i 2).

Karta kont r o l i  c k r e s o w e j  stanu t e c h n i c z n e g o  nie p o s i a d i  w y s p e ­
c y f i k o w a n y c h  eleme n t ó w ,  s t a n o w i ą c y c h  p r z e d m i o t  oceny. K r y j e  to w 
s o b i e  pewną swo b o d ę  d o k o n y w a n i a  ocen. Swobodę, któ r a  - jak p o t w i e r ­
dziły b a d a n i a  p o ś w i ę c a n e  f u n k c j o n o w a n i u  uchw a ł y  - prowa d z i  do p o ­
b i e ż n e g o  p r z e p r o w a d z e n i a  tego przeg l ą d u .  B a r d z i e j  s z c z e g ó ł o w e  i 
p r e c y z y j n e  oceny w y m u s z a  p r z e g l ą d  sta n u  s p r a w n o ś c i  t e c h n i c z n e j  i 
w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j  o b i e k t u  b u d o w l a n e g o .  Kar t a  tego p r z e g l ą d u  uwzglę­
d nia m o ż l i w o ś ć  w y s t ą p i e n i a  u s z k o d z e ń  na 37 e l e m e n t a c h  b u d o w l a n y c h ,

Z p u n k t u  w i d z e n i a  m e t o d y k i  o k r e ś l a n i a  p o t r z e b  remont o w y c h ,  oba 
p r z e g l ą d y  p e ł n i ą  różne funkcje. R ó ż n i c a  pole g a  nie tylko na w s p o m ­
n i a n y m  wyżej z a k r e s i e  ocen, ale równ i e ż  treści k a t e g o r i i  p o t r z e b  re­



m o n t o w y c h .  K o n t r o l a  o k r e s o w a  o b i e k t u  3tanowi z a w s z e  w y p o w i e d ź  o p o ­
trzeb a c h  w s e n s i e  t e c h n i c z n y m .  P r z e g l ą d  stanu s p r a w n o ś c i  t e c h n i c z ­
nej i wart o ś c i  u ż y t k o w e j  o b i e k t u  b u d o w l a n e g o  d o s t a r c z a  nie tylko 
i n f o r m a c j i  o p o t r z e b a c h  w s e n s i e  t e c h n i c z n y m .  W sytua c j i ,  gdy b u ­
dyn e k  zos t a j e  z a k w a l i f i k o w a n y  do k o m p l e k s o w e j  n a p r a w y  g ł ó w n e j  lub 
m o d e r n i z a c j i ,  d e c y z j a  ta p o w i n n a  być o p a r t a  na w y n i k u  r a c h u n k u  o- 
p i a c a l n o ś c i  n a p r a w y  lub m o d e r n i z a c j i .  O z n a c z a  to, Ze p r z e g l ą d  s t a ­
nu s p r a w n o ś c i  t e c h n i c z n e j  i w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j  o b i e k t u  b u d o w l a n e g o  
stan o w i  równ i e ż  p o d s t a w ę  s z a c u n k u  p o t r z e b  w s e n s i e  e k o n o m i c z n y m .

Ola o k r e ś l e n i a  opłacalności k o m p l e k s o w y c h  n a p r a w  g ł ó w n y c h  lub mo­
d e r n i z a c j i  obie k t ó w ,  s p ó ł d z i e l n i e  b u d o w n i c t w a  m i e s z k a n i o w e g o  mogg 
s t o s o w a ć  n a s t ę p u j ą c ą  f o r m u ł ę  u p r o s z c z o n ą :

R ^  J - J x Etr (1)

O d z i e :
R - s z a c u n k o w y  k o s z t  potrzebnych nakładów na r e m o n t  w relácii

2na 1 m p . u . ,
2J - koszt bud o w y  1 m p.u. n o w e g o  budynku,

tr - p o z o s t a ł y  okr e s  u ż y t k o w a n i a  b u d y n k u  po remoncie,
Etr - czyn n i k  d y s k o n t u j ą c y .
Ola o k r e ś l e n i a  s z a c u n k o w e g o  k o s z t u  p o t r z e b n y c h  n a k ł a d ó w  na r e ­

mont («) p o t r z e b n e  są dwi e  i n formacje: kos z t  o d t w o r z e n i a  budy n k u , 
o k r e ś l a n y  z g o d n i e  z a k t u a l n i e  o b o w i ą z u j ą c ą  na d a n y m  o b s z a r z e  m a k s y ­
m a l n ą  ceną 1 m 2 p.u. w n o w y c h  b u d y n k a c h  w i e l o r o d z i n n y c h  w r o z l i ­
c z e n i u  m i ę d z y  i n w e s t o r e m  i w y k o n a w c ą  (czyli w i e l k o ś ć  J) oraz s t o ­
p i e ń  z n i s z c z e n i a  budynku. Ten ostatni e l e m e n t  r a c h u n k u  sta n o w i  w y ­
nik p r e c y z y j n y c h  o b l i c z e ń  na p o d s t a w i e  i l o c z y n ó w  p r o c e n t u  z n i s z c z e ­
nia p o s z c z e g ó l n y c h  e l e m e n t ó w  budynku, a także p r o c e n t o w e j  w a r t o ś c i 
p o s z c z e g ó l n y c h  e l e m e n t ó w  budynku.

W r a c h u n k u  f u n k c j o n u j e  r ó w n i e ż  c z y n n i k  d y s k o n t u j ą c y  Etr, k t ó r e ­
go w a r t o ś ć  u z a l e ż n i o n a  jest od p o z o s t a ł e g o  o k r e s u  u ż y t k o w a n i a  - tr. 
Okr e s  ten o k r e ś l a  się s z a c u n k o w o  b i o r ą c  pod u w a g ę  z u ż y c i e  t e c h n i c z ­
ne b u d y n k u  oraz w a r t o ś ć  u żytkową, jaką b u d y n e k  b ę d z i e  p r z e d s t a w i a ć  
po w y k o n a n i u  robót r e m o n t o w y c h .  W b u d y n k a c h  m u r o w a n y c h  o z u ż y c i u 
ś c i a n  n o ś n y c h  do 15S, k t ó r e  po remo n c i e  będą mia ł y  ogniotrwałe stro­
py i k o n s t r u k c j ę  dac h u  oraz w y p o s a ż e n i e  w ustęp, ł a z i e n k ę  i c.o., tr



wynosi 30-40 lat. Cz y m  wyższa zużyciu ści a n  n o ś n y c h  oraz niższy  
tandard t echniczny i w y p o s a ż e n i o w y  budynku, tym niższy p o z o s t a ł y  

okres u ż ytkuwania. W b udynkach, w k t ó r y c h  zuży c i e  ścian n o ś n y c h 
p r z e k r a c z a  40*, a któ r e  p o z b a w i o n e  są w.c. w m i eszkaniu, tr wynosi 
tylko j lat. O z n a c z a  to, że budy n e k  n a d a j e  się j e d y n i e  do napraw 
z a b e z p i e c z a j ą c y c h  i po 5 latach do wybur z e n i a .  C z y m  w i ę k s z a  jest o- 
c z y w i ś c i e  w i e l k o ś ć  t r , tym niższa jest wart o ś ć  w s p ó ł c z y n n i k a  d y ­
s k o n t u j ą c e g o ,  a zatem m n i e j s z y  iloczyn J x Etr, w i ę k s z a  różnica 
w y r a ż e n i a  3 - J x Etr, wyżs z e  szanse na o p ł a c a l n o ś ć  remontu.

Zaró w n o  p r o c e n t o w a  w a r t o ś ć  p o s z c z e g ó l n y c h  e l e m e n t ó w  b u d y n k u  w 
s t o s u n k u  do wart o ś c i  c a ł e g o  nowo w z n i e s i o n e g o  budynku, jak również 
w artości w s p ó ł c z y n n i k a  d y s k o n t u j ą c e g o  z a w a r t e  są w u c h w a l e  (w tab.
1 i 3 uchwały).

Jeżeli wynik r a c h u n k u  z d e c y d o w a n i e  p r e f e r u j e  d z i a ł a l n o ś ć  r e m o n ­
tową w relacji do n o w e g o  obiektu, z a r z ą d c a  moż e  p r z y s t ą p i ć  do spo- 
. ządz e n i a  d o k u m e n t a c j i  remontu. Jeżeli n a t o m i a s t  koszt n a p r a w y  1 
b ę d z i e  zbli ż o n y  do k o s z t u  1 w b u d o w n i c t w i e  nowym, n a l e ż y  zlecić 
biuru p r o j e k t ó w  s p o r z ą d z e n i e  p e ł n e g o  r a c h u n k u  o p ł a c a l n o ś c i .

W świe t l e  z a w a r t y c h  w n i n i e j s z y m  o p r a c o w a n i u  r o z w a ż a ń  teoretycz- 
r.jrwh i r o z w i ą z a ń  p r a k t y c z n y c h  n a s u w a j ą  się d o d a t k o w e  uwagi:

1) S t o s o w a n 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  m e t o d y k a  o k r e ś l a  
nia p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  m e  u w z g l ę d n i a  w s z y s t k i c h  w ł a ś c i w o ś c i  p o ­
trzeb. P o p r z e z  w p r o w a d z e n i e  do karty kontr o l i  o k r e s o w e j  i karty 
p r z e g l ą d u  stiriu s p r a w n o ś c i  t e c h n i c z n e j  oraz w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j  o- 
b i e k t u  b u d o w l a n e g o  i nformacji o s t o p n i u  p i l n o ś c i  naprawy, p o z w a ­
la u w z g l ę d n i ć  różną i n t e n s y w n o ś ć  o d c z u w a n i a  p o t r z e b  remontowych. 
M e t o d y k a  pomija n a t o m i a s t  s t o c h a s t y c z n y  i d y n a m i c z n y  c h a r a k t e r  z u ­
życia, a zatem i p o t r z e b  r e montowych. Towar z y s z y  jej p r z e ś w i a d c z e ­
nie, że zakres nap r a w y  bieżą c e j ,  a także napr a w y  g ł ó w n e j  u s t a l o n y  
w roku tQ p o z o s t a j e  n i e z m i e n n y  - nie w y s t ę p u j ą  u s z k o d z e n i a  p r z y ­
p a d k o w e  ani rezo n a n s  techniczny p i e r w o t n y c h  u szkodzeń. Szacunek p o ­
trzeb w y r a ż a n y  jest w formie jednej, n i e z m i e r n a j ą c e j  się w ielkości.

2) U c h w a ł o d a w c a  c z ę ś c i o w o  p r ó b u j e  s k o r y g o w a ć  i n t u i c y j n i e  w y c z u ­
wane lun.1 m e t o d y k i  w p r o w a d z a j ą c  w z e s t a w i e n i u  p l a n o w a n y c h  n a p r a w  
b i e ż ą c y c h  i k o n s e r w a c j i  o b i e k t ó w  rez e r w ę  na roboty n i e p r z e w i d z i a n e .  
R e z e r w a  ta tworzona jest dla reali z a c j i  p o t r z e b  k o n s e r w a c y j n o - n a -



p r a w c z y c h ,  z w i ą z a n y c h  z p r z y g o t o w a n i e m  o b i e k t ó w  i u r z ą d z e ń  do o k r e ­
su z i m o w e g o  oraz l i k w i d a c j i  u s z k o d z e ń  p o s z c z e g ó l n y c h  e l e m e n t ó w  oraz 
n i e s p r a w n y c h  insta l a c j i  i u r z ą d z e ń  t e c h n i c z n y c h ,  ale nie s k u t k ó w  
tych u s z k o d z e ń  dla inn y c h  e l e m e n t ó w  obiektu.

3) P r o c e s  s z a c o w a n i a  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  w s p ó ł d z i e l c z y c h  z a ­
s o b a c h  m i e s z k a n i o w y c h  p r z e b i e g a  z u w z g l ę d n i e n i e m  d w ó c h  k r y t e r i ó w  - 
k r y t e r i u m  t e c h n i c z n e g o  i e k o n o m i c z n e g o .  Z i n f o r m a c j i  u z y s k a n y c h  w 
C e n t r a l n y m  Z w i ą z k u  S p ó ł d z i e l n i  B u d o w n i c t w a  M i e s z k a n i o w e g o  wynika, 
że w tak m ł o d y m  zasobie, j a k i m  jest z a s ó b  s p ó ł d z i e l c z y ,  k o n i e c z n o ś ć  
w p r o w a d z e n i a  k r y t e r i u m  e k o n o m i c z n e g o  w y s t ę p u j e  j e s z c z e  sporadycznie.

4) Z a s t o s o w a n i e  k r y t e r i u m  e k o n o m i c z n e g o  n a p o t y k a ć  musi - pr z y 
z a w a r t y c h  w u c h w a l e  z a ł o ż e n i a c h  - istotne t rudności: z u ż y c i e  b u d y n ­
ku, jak to z a z n a c z o n o  w c z e ś n i e j ,  stanowi k o n s e k w e n c j ę  z u ż y c i a  p o ­
s z c z e g ó l n y c h  e l e m e n t ó w  budy n k u .  J e d n a k ż e ,  co m o ż e  dziw i ć ,  karta 
p r z e g l ą d u  stanu s p r a w n o ś c i  t e c h n i c z n e j  i w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j  o b i e k t u  
b u d o w l a n e g o  z m i e r z a  do u s t a l e n i a  k a s z t u  k o n s e r w a c j i ,  n a p r a w  b i e ż ą ­
cyc h  i n a p r a w  g ł ó w n y c h  p o s z c z e g ó l n y c h  e l e m e n t ó w ,  p o m i j a j ą c  o k r e ś l e ­
nie s t o p n i a  ich z u ż y c i a  (por. zał. 2).

P r z e d s t a w i o n e  uwagi i m p l i k u j ą  n a s t ę p u j ą c e  wnioski:
1 . D o t y c h c z a s  s t o s o w a n y  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  sposúg, 

s z a c o w a n i a  p o t r z e b  wym a g a  w e r y f i k a c j i .  P r z e m a w i a  za tym stochastycz­
ny i d y n a m i c z n y  c h a r a k t e r  potrzeb. Każ e  on w y r a z i ć  w y n i k  s z a c u n k u  
w p o s t a c i  p r z e d z i a ł u  w i e l k o ś c i ,  u w z g l ę d n i a j ą c e g o  m o ż l i w o ś ć  w y s t ą ­
p i e n i a  u s z k o d z e ń  p r z y p a d k o w y c h , jak również w t ó r n y c h  następstw z u ż y ­
cia p i e r w o t n e g o .  P r o c e d u r a  taka jest i s t o t n a  nie tylko ze w z g l ę d ó w  
t e o r i o p o z n a w c z y c h , ale p r z e d e  w s z y s t k i m  p r a k t y c z n y c h .  Przyjęcie prze­
dzia ł u  w i e l k o ś c i  p o z w o l i ł o b y  o k r e ś l i ć  p r z y b l i ż o n e  s k u t k i  p r z e s u n i ę ­
cia n a p r a w y  n i e k t ó r y c h  e l e m e n t ó w  w c z a s i e ,  a więc s t a n o w i ł o b y  waż n y  
e l e m e n t  na etapie p o d e j m o w a n i a  decy z j i  r e m o n t o w y c h .

2. D o s k o n a l e n i e  m e t o d y k i  s z a c o w a n i a  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  wyma g a  
u w z g l ę d n i e n i a  z r ó ż n i c o w a n e g o  z n a c z e n i a  z u ż y c i a  p o s z c z e g ó l n y c h  e l e ­
mentów. Wnio s e k  ten stanowi k o n s e k w e n c j ę  r o z s z e r z a n i a  się p i e r w o t ­
nych u s z k o d z e ń  n i e k t ó r y c h  e l e m e n t ó w .  P r o p o z y c j a  taka w y s u n i ę t a  z o ­
stała w NRD. I n s t r u k c j a  oceny stanu t e c h n i c z n e g o  budynku, s t a n o w i ą ­
ca p o d s t a w ę  s z a c u n k u  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h ,  łączy p r o c e s  zuży c i a  e l e ­
m e n t u  z wagą tego zużycia. Ola oceny s t a n u  zuży c i a  d a n e g o  e l e m e n ­



tu, u s t a l o n y  p o z i o m  zużycia zost a j e  p r z e m n o ż o n y  przez z a p r o p o n o w a ­
nie w a Q » . P r z y k ł a d o w o ,  u s z k o d z e n i e  ściany z e w n ę t r z n e j  w b u d y n k u  
w o l n o s t o j ą c y m  o 5 k o n d y g n a c j a c h  u z y s k u j e  wagę 6,5, o 6 kondygnacjach1 Owa g ę  11, p o w y ż e j  6 już 17,5 , W p r o w a d z e n i e  wag k o m p l i k u j e  nie c o  
tech n i k ę  obliczeń, aie z w i ę k s z a  o h i e k t y w n o ś ć  wynikńw.

Reasu m u j ą c ,  m e t o d y k a  s z a c o w a n i a  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h  w y m a g a  d o ­
s konalenia. U w z g l ę d n i e n i e  z a w a r t y c h  w n i n i e j s z y m  o p r a c o w a n i u  w n i o ­
sków noże stan o w i ć  p i e r w s z y  krok na e t a p i e  jej m o d y f i k a c j i .

Z a ł ą czniki

Z a ł ą c z n i k  1

Karta kontroli o k r e s o w e j  stanu 
t e c h n i c z n e g o  e l e m e n t ó w  o b i e k t u  instalacji i u r z ą d z e ń  t o w a r z y s z ą c y c h

Adres obi e k t u  ................... . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Data w y k o n a n i a  kont roi i .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .



Uwaga: O k r e ś l a  się c z t e r y  s t o p n i e  p i l n o ś c i  t e r m i n u  w y k o n a n i a  
robót: I s t o p i e ń  p i l n o ś c i  - o z n a c z a  robo t y  a w a r y j n e  w y m a g a j ą c e  n a ­
t y c h m i a s t o w e g o  wykon a n i a ;  II s t o p i e ń  p i l n o ś c i  - o z n a c z a  rob o t y  w y ­
m a g a j ą c e  w y k o n a n i a  w o k r e s i e  1 m i e s i ą c a  od dat y  k o n t r o l i  o k r e s o w e j ;
III s t o p i e ń  p i l n o ś c i  - o z n a c z a  k o n i e c z n o ś ć  w y k o n a n i a  rob ó t  p r z e d  na­
d e j ś c i e m  o k r e s u  z i m o w e g o  w roku d o k o n y w a n i a  k o n t r o l i  o k r e s o w e j ;  IV 
s t o p i e ń  p i l n o ś c i  - o z n a c z a  roboty do w y k o n a n i a  w roku następnym, któ­
re p o w i n n y  być u w z g l ę d n i o n e  w p l a n i e  r z e c z o w o - f i n a n s o w y m  s p ó ł d z i e l ­
ni .

Z a ł ą c z n i k  2

K ar t a  p r z e g l ą d u  sta n u  s p r a w n o ś c i  t e c h n i c z n e j  i w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j
o b i e k t u  b u d o w l a n e g o

A dr e s  o b i e k t u  
Data p r z e g l ą d u

Lp. L o k a l i z a c j a  u s z k o d z e ń  
i z a k r e s  robót

L ic z b a
robót

K o s z t  rob ó t S t o p i e ń  p i l n o ­
ści n a p r a w

k o n s e r ­
wac j a

n a p r a ­
wa bie­
żąca

napra­
wa
g ł ó w ­
na

bieżą­
cej - 
c zt e - 
ro- 
stop- 
n io- 
wo j

g ł ó w ­
nej w 
1 a tach

1 2 3 4 5 6 7 8
K o n s t r u k c j a  d a c h u  .. . 

P o k r y c i e  d a c h o w e  

E l e m e n t y  o d w o d n i e n i a

K o m i n y  i p r z e w o d y  
k o m i n o w e  .........



Za ł ą c z n i k  2 (cd.)



Z a ł ą c z n i k  2 (cd.)

W ó z k o w n i e

Inne p o m i e s z c z e n i a  
g o s p o d a r c z e  ....

P o m i e s z c z e n i a  p r z e ł ą ­
cza gazu . . .. . . . . . .

P o m i e s z c z e n i a wodo-m i e r z ą  ....

P o m i e s z c z e n i a węzła
c i e p l n e g o  ,

U r z ą d z e n i e  zsypu 
śmieci
k o m o r a  górna .....
k o m o r a  dol n a  .....
pi o n  z s y p o w y  .....

I n s t a l a c j a  w o d o c i ą g o ­
wa :
p r z e w o d y  p o z i o m e  ..

p r z e w o d y  p i o n o v e  ..

a r m a t u r a  . .. . . . . . . .
I n s t a l a c j a  k a n a l i z a ­

cyj n a  :
p r z e w o d y  p o z i o m e  ..

p r z e w o d y  p i o n o w e  . .

p o d e j ś c i a  p od prz y - 
bory

p r z y b o r y  i u r z ą d z e ­
nia



Eta Kucbaraka-Stayiak
Z a ł ą c z n i k  2 ( c d . )

Z
zasuwy b u r z o w e  ,..

rury d e s z c z o w e  ...

wywiewki ........

I n s t a l a c j e  gazowe: 
p r z e w o d y  p o z i o m e  .

p r z e w o d y  p i o n o w e  .

p r z y b o r y  i urzą d z ę  
n i a ..............

I n s t a l a c j a  c e p ł e j  wo 
dy: .............
p r z e w o d y  p o z i o m e  . 

p r z e w o d y  p i o n o w e  ,

a r m a t u r a  ........

w y m i e n n i k  .....

I n s t a l a c j a  с .o .:
izola c j a  t e r m i c z n a  
r u r o c i ą g ó w  ....

p r z e w o d y  p o z i o m e  ..

p r z e w o d y  p i o n o w e  ., 
g r z e j n i k i  ........

I n s t a l a c j a  e l e k t r y c z ­
na:
a d m i n i s t r a c j a  .....



Podstawy szacowania wielkości potrzeb remontowy di 45
Z a ł ą c z n i k  2 (cd.)

1 2 3 4 5 ć 7 8
w m i e s z k a n i a c h  ....

M a ł a  a r c h i t e k t u r a  ...

N a w i e r z c h n i a  terenu  
pr z y  b u d y n k u  .....

S p r z ę t  z a b a w o w y  i r e ­
k r e a c y j n y  ........

Inne ...............

Kos z t  robót raz e m •

Ewa K u c h a r s k a - S t a s i a k

T H E O R E T I C A L  AN O  M E T H O D I C A L  F O U N D A T I O N S  
FOR E S T I M A T I N G  VOLUME 

OF N E C E S S A R Y  R E P A I R S  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  f o u n d a t i o n s  for e s t i m a t i n g  the v o l u m e  of 
n e c e s s a r y  repairs from the v i e w p o i n t  of the theory and m e t h o d o l o g y  
of e s t i m a t i o n  process. This c a l l e d  for d e f i n i n g  m o r e  p r e c i s e l y  the 
c a t e g o r y  of repair needs itself and s h o w i n g  a r e l a t i o n s h i p  b e t w e e n  nee d s  and rate of o b s o l e s c e n c e .

The a u t h o r e s s  c l a s s i f i e s  m e t h o d s  of e s t i m a t i o n  a c c o r d i n g  to dif­
ferent crite r i a .  A p p l y i n g  the c r i t e r i o n  of " i n v e s t i g a t i o n  m e t h o d "  
she has d i s t i n g u i s h e d  d i r e c t  and i n d i r e c t  meth o d s .  T a k i n g  into a c ­
c ou n t  c o n s e q u e n c e s  of o b s o l e s c e n c e ,  she p r o p o s e s  the i r  d i v i s i o n  into 
sta t i c  an d  dynamic. In turn, a c c e p t i n g  the goal of a study as a 
c r i t e r i o n ,  she d i s t i n g u i s h e s  m e t h o d s  s e r v i n g  as an i n s t r u m e n t  of 
d i a g n o s i n g  e x i s t i n g  and pas t  p r o c e s s e s  of o b s o l e s c e n c e  or also pre­
d i c t i n g  their furt h e r  course. There are p o i n t e d  out i n t e r r e l a t i o n ­
s hi p s  b e t w e e n  p a r t i c u l a r  g r o u p s  of metho d s .  Mor e  a t t e n t i o n  has b e e n  
pa i d  to p r e s e n t a t i o n  of the m e t h o d  of e s t i m a t i n g  r e p a i r  n e e d s  in 
p r a c t i c e  of the c o o p e r a t i v e  h o u s i n g  sector, and it is s u g g e s t e d  
that a d j u s t m e n t s  in the m e t h o d  of e s t i m a t i o n  its e l f  are n e c e s s a r y .


