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¥ odréinieniu od zuiycia fizycznego (materialnego) wystepuje w
gospodarce mieszkaniowej takie zutycie niematrialne (spoleczne
lub moralne). Ten rodzaj zuiycia nalezy - jak dotychczas ~ do
najbardziej kontrowersyjnych w literaturze przedmiotu. I

VWedlug A. Andrzejewskiego zuiycie niematrialne definiowane
Jest jako “utrata wartofci uzytkowej niezaleinie od zmian w war-
todci technicznej". Wystgpuje ono m. in. wskutek postqpu techni-
S2nego, ktéry przyczynia sig do podniesienia jakofci nowo wzno-
8zonych budynkéw, i dotyczy przede wszystkim elementéw wykoricze-
nia § wyposazenia mieszkad'. Podobnie B. Prokop> wskazuje,  Ze
"rozwé) rodziny i zmieniajgce sig poglady w zakresie mieszkania
Oraz postqp techniczny powodujgq proces zuiycia spoiecznego", Z
kolei W, Lisowski dodaje’, %e "zuiycie spoteczne moZe byé spowo-
dowane zmiang relacji ekonomicznych 1 wzrostem vzdadnolci pracy",

Spodréd innych ekonomistéw np. W. ¥, Anisimow’ twierdzi, Ze
"Zuiycie moralne Jjako zmniejszenie wartodci érodkéw pracy wystg-
Puje przed terminem fizycznego zakofczenia pracy na skutek wyna-
e r————

P * Dr, adtunkt w Zaktadzie Ekonomiki Rozwoju Miast Instytutu
°11:yk1 Regionalne) Uk. : :
A.Andrze jews ki Polityka mieszkaniowa, Warsza=-

va 1970, s. 386. ; | ‘
1966 B. Prokop, Trvato§é budynkéw mieszkalnych, Warszawa

3W.Lissowsk i, Problem zu2ycia ekonomicznego drodka
p"°z. Warszawa 1958. ‘

«.¥,Anisimow, Organizacja i -otodi statystyki go-
Spodarki{ kominalnej i mieszkaniowe)j, Warszawa 1954.
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lezienia 1 wprowadzenia do eksploatacji bardziej udoskonalonych
budowli i urzqdzen®, Wedlug S. ChoJeokiogo’ mamy dwie zasadnicze
przyczyny zulycia niematerialnego: pilerwsza dotyczy zmniejszania
81Q reprodukoyjnej warto$ci budynkéw, druga wzrostu funkcjonalne)
uzytecznofci lub spadku kosztéw utrzymania. d

Widzimy wige, 2¢ nie ma jednolitych i Jednoznacznych poglgddw
v zakresie samego pojqcia zuiycia niematerialnego. Podobnie bra-
kuje sdekwatnych metod pomiaru tego zjawiska.

W gospodarce kapitnlistycznoj, 2uiycie to quonno_ Jest  jako
zutycie ekonomiczne®. Okresla 8iq je tam najczqéclej ' poprzez:
koazty utrzynnu?. stawkq czynszowyq , metodgq mmktovq9 czy tez
metodg kropckw. Na odrgbng uwaggq mlu?udo metoda pomiaru zuzy-
cia zaproponowana przez B, lolut:l.].kim1 « Wedlug tego autora zu-
2ycie moralne Jjest sumgq zmien zwigqzanych z deprecjacjq i starze-
niem -1; funkcjonalnym budynku mieszkalnego, W Czechostowacji K,
Urbanek 2iproponujo przy okredleniu zuzycia niematerialnego posiu-
2yé siq ceng nominalnego poréwnywalnego mieszkania, W Polsce me~-
tody kwalifikacji jakodciowe) zasobdw mieszkaniowych byly opraco-
wane réwniez w Instytucie Gospodarki Mieszkaniowe] ’. Przeprowa-
dzono wiele pomiaréw zjawiska w skali poszczegélaych budynkéw 1
calych blokéw w poszczegélnych miastach. Warto w tym miejscu

i S.Cho jJec k.i, Amortyzacja w gospodarce mieszkaniowej,
Warszawa 1966, s. 14-15,

6 Cost Repetition Maintenance, United Nations Economic Commi-
ssion for Europe, Genewa 1963,

v7 K. Urbane k‘ K zakladnym otarkam ekonomickiej zivotno-
sti stavebnych diel, "Architektura CSRS® 1963, ar 3.

1.;0. Terborgh, The Bogey of Economic Maturity, Chica-
go Se

9 Institut National de Logement., Les méthodes en logement les
;6thg$g; d’evaluation, Communauté Economique Européenne, Bruxel-
es .

10 Materiaty z II S pozjum Komitetu Mieszkalnictwa, Budowni=-
ctwa i Plan a Przestrzennego Komisji Gospodarcze) ofaz nt, ode-
nowy miast, Budapeszt, kwiecien 1970. :

TB.Kozot 18Kk 4 m, Problengsdlugoviocznoici i nieza-
wodnodci budynkdw mieszkalnych, Moskwa 1969,

12(Ix'banek, op. cit,

Bi.voe g tman, Badanie przyrostu wartodci uzytkowe]
mie)szkad po rehabilitacji budynku, Varszawa 1964 (wydanie powielo-
ne L
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wekazaé na dyskusyjny sposdéb obliczenia pozostalego okresu eks-
Ploatacji budynku mieszkalnego 2z punktu widzenia zuiyola moral-
nego, zapropounowanegoe przez B, Junuurica1 « Autor poprzez u-
mowne pogrupowanie cech budynku 'ustalenie jego kategorii, a takie
okreflenie jego wieku, okredla stopier zusycis moralnego.

"W éwietle powyiszego widzimy, 2e zaréwno zdefiniowanie Jak i
metody pomiaru zuzycia niematerialnego dokonywane sq w sposéb o-
Pisowy, najczqdécie) intuicyjny. Dobiera sig okredled 1 metod
‘Plejednoznacznych, pozwalajgcych na dowolnodé interpretacii. W
tym miejscu 2zwréémy uwagq na powstawanie zulycia niematerialnego
Poprzez postep techniczny, Nie wchodzqc w dyskusyjnodé tego po-
Jgcia, trzeba stwierdzié, 2e w przypadku budownictwa mieszkanio-
wego problem jest bardzo skomplikowany. Dotychczasowa obserwacja
Potwierdza, e wprowadzenie postgpu technicznego w budownictwie
mieszkaniowym poprzez prefabrykacj¢ nie gr:yudu " oczekiwanych
rezultatéw. 'Liczne badania w tym zakresie' ® potwierdzajq uzyska-
nie wskafnikéw ekonomicznych gorszych nii oczekiwano,  Wystapil
wzrost kosztéw budowy i kosztéw utrzymanisj obniiyla sig Jakodé
Obiektéw mieszkalnych & takie wzrosla energochionnoéé, materialo-
Chlonnodé 1 kapitatochionnodé = budownictwa mieszkaniowego,  Pow-
8taje zatem pytanie, czy mamy tutaj do czynienia z postqpem te-
chnicznym rzutujgcym na zuiycie niematerislne w budownictwie mie-
8zkaniowym? Problem jest wigc dyskusyjny. Dla naszych dalszych
Fozwazad przyjmijmy post¢p techniczny Jako wielkodé staly, nie
fzutujgcy bezposrednio na zuzycie niematrialne, Sprébujmy dale}
Vyprowadzié ogélne pojqcie zuiycia niematrialnego, ktére by w
Wiarg mozliwodci wyplywalo z przestanek metodologicznych, wiernie
9dzwieciedlalo istotq problemu, a takie bylo jednoznaczne w in-
terpretacji. Majgc powysze na uwadze zanalizujwy najpierw prze-
Jawy wystgpowania zuzycia niéntcr;alnego i na te) podstawie o~
kreslmy istotq problemu 1 do niej dostosujmy metodg pomiaru,

L) B.Januszantec, Celowoéé remontéw 1 moderniza-
¢ji starych zasobdéw mieszkaniowych -z punktu widzenia zuZycia fi-
Zycznego 1 moralnego na przyktadzie wybranych realizacji, “"Zeszy-
ty Naukowe Politechniki Gdadskiel® 1974, ar 11 (222),

15 1. Rowidskdi, Ocena nowoczesnych technologii  bu=

dgvnictwa mieszkaniowego,, "Inwestycje i Budownictwo® 1980, ar 7-



154 Stanislaw Wieteska

I11. Przejawy zuiycia niematerialnego budynkéw mieszkalnych

1. Indywidualne oceny wtasnych warunkéw mieszkaniowych

W praktyce empirycznych badafi znacznie upowszechnilo ulq sta-
nowisko ujmujgce relacjg cziowiek - drodowisko mieszkalne w ka-
tegoriach preferenc)!i mieszkaniowych., ¥ Polsce mamy wiele studidw,
ktére w tych kategoriach rozpatrujq drodowisko mieszkalne w dwia-
domosci ludzi. Giéwnym przedstawicielem tego rodzaju badad w Pol-
sce jest W, Czeczerda. W swoich pracach podkredla on, 12 stosu-
nek mieszkadcéw do drodowiska mieszkalnego Jest ogromnie zlozo-
ny, zardwno gdy chodzi o czynniki ksztaltujqce go, Jak i elemen-
ty, ktére sig nad skzndnjq

Przeprowadzone badania dan szeroki obraz drodowiska miesz-
kalnego w Swietle psychicznych doznadi i dodwiadczer mieszkaricdw.
Dlatego tez nie tylko wywiady, ankiety, sondaze opinii, ale naj-
rozmaitsze testy rejestrujqce reakcje mieszkarcédw stanowig naj-
skuteczniejszy instrument badawczy. Badania zmlierzajq do ustale-
nia, jakie cechy czy wartodci mieszkania respondenci stawiajq
wyZe), ceniq bardziej, a jakie mniej, do czego przywigzujs wigk-
828 wagq, co chcieliby przez swe mieszkanie uzyskad, Najczgscie}
chodzi tu o 2yczenia mieszkaniowe 1 ich hierarchig: 2yczenia do-
tyczqce samodzielnodci mieszkania, wielkodci, rodzaju zabudowy,
liczby 1 violkoéci poszczegélnych pomieszczer dodatkowych, wypo=
saZenia itp. Warto w tym miejscu wskazaé, 2e badania preferencji
ludnosci w zakresie srodowiska mieszkalnego dotyczq najczgsciej
mieszkania, budynku i najblizszego jego otoczenia, Przytoczmy tu-
taj najczesciej wyglaszane opinia1 « Dla wielu oczekujgcych o=
trzymanie nowego mieszkania Jest waznym momentem zZyclowym. Osig-
g8ajq oni choéby na chwilg pelne samozadowolenie. W miarg uiytko- .
wania mieszkania pojawiajq sig opinie na temat najréinorodniej-
szych wad mieszkania. Do najczgdcie] vynienionybh nalezg np. malty

Y. csecxord a, Miode mal2efstwo i mieszkanie. Po=-
trzob; i ich zaspokojenie, Varsznva 1978. ‘

W.Czeczerda, zenia 1 prctorcncao w ' zakresie
zabudowy i jakodci mieszkan, [v:fc Wegzlowe zagadnienia popra Ja-
gggci oazkaﬂ lpdldzidlczych. Warszawa 1967, Materiaty i Studia

BM, z. 4.
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metraz, ciemna kuchnia, zbyt male pokoiki, nieustawne pomieszcze-
nia, zly rozklad mieszkania itp. Ogélnie mofemy powiedzieé, 2e
nastgpuje stopniowa deprecjacja pouildamg n{oukania poprzez .
dostrzeganie Jego wad i niedocigqgnigé. idla tuta} 'burdzo wie~
le czynnikéw specyficznych w zaleznodci od pastaw uzytkownika, Ta .
stopniowa utrata efektéw uzytkowych, jakich dostareza uzytkowanie
mieszkania uzytkownikowi, Jest prioalvcn zuzywania si¢ niemate-
rialnego tego mieszkania. Analogicznie dla zbioru mieszkari moZemy
méwié o przejawach zuzywania sig spolecznego zasobu mieszkanio-
vego, Warto podkredlié, ze ten przejaw zuiycia mieszkania lub
zbioru mieszkar® Jest m. in. dysproporcjy migdzy stopniem 2zreali-
zowania potrzeb mieszkaniowych w danej chwili, a po2gdanym indy~-
widualnie bgqdf spolecznie (tzn. w zbiorze uzytkownikéw), odczuwa-
nym (subiektywnie lub obiektywnie) stopniem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych.

2. Zamiana mieszkar

Drugim przejawem zuiycia spolecznego mieszkad sg przypadki za-
miany mieszkai spéidzielczych, kwaterunkowych i painstwowych. Sg
to najczeécie) zgloszenia tych uzytkownikéw, ktérym najbardzie)
Zalety na powigkszeniu mieszkania. Problem ten by Jjuz badany
przez kilku autoréw. Przytoczmy tutaj najwazniejsze wyniki badar.
¥ jednym ze studiédw prowadzonych w 1965 r. przez W, Czeczerdg w
oémiu spéidzielniach na terenie Warszawy, Wroclawia, Szczecina,
Bialegostoku, Rybnika i Konina ustalono, Ze ok..50% mtodych mail-
Zeristw juz zamieszkujqcych chce zamienié posiadane mieszkanie.
Czqéé z tych mtodych matzefistw dziala pod wpiywem przewidywanego
zwigkszenia rodziny. Wigkszo#é gotowych do zamiany mieszkania jest
niezadowolona ze zbyt malej wielkodci mieszkania lub (w mniejszym
odsetku) 2z nieodpowiedniego wykoticzenia i wyposatenia. Badania w
Monachium 16 wykazaly, Ze najczestszym powodem zamiany mieszka-
nia by fakt, i2 byly one za male Cok. 58% respondentéw), 12% in-
nych respondentdw- podmuzo braki mhitoktonicm. 2e vyponzo-
nie itp. .

Z danych CQntnlnego qulm Spéidzielni llhlzknniwych

18 E.Pfell, roﬂltadttorschung &no\nr 1972, 8. 232,

98 Wietlicka, Zamiana mieszkad - potrzeby i ogra-
niczenia, "Sprawy Mieszkaniowe" 1980, nr 2. '
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wynika, 2e co dwunasty czlonek spéidzielni dysponujlqcy Juz miesz-
kaniem chce je zamienié.

Z badad oraz informacji uzgakanych w Wojewsdzkie) Spéidziel-
ni Mieszkaniowe] (WSM) w 10dz120 v latach 1976-1978 wynika, ze
ok. 30% czlonkéw spétdzielni otrzymujgqcych mieszkania po raz pie-
rwszy ublegalo sig o przydzial kategorii M-4 a ok. 43% czionkéw
ubiegalo 8iq 0 uzyskanie w drodze zamiany mieszkania M-4 zajmujgc
dotychczas M-2 lub M-3. Sporzqdzona na podstawie ostatnich da~
nych z WSM w todzi tab. 1 ukazuje strukturg i kierunki zamiany
mieszkad wg zgloszonego zapotrzebowania czlonkdw lpoldziclni.

Tabela 1

Struktura i kierunki
zamian spétdzielczych mieszkad w WSM w Lodzi
w latach 1980-1982

Kierunki zamian Dokonane zamiany

2 mniej-| z wigk- v tym: 2

Rok | Ogéiem szych szych na 0gé~ uinnn!.:-

na ied dne | 2% | snstytu-
wigksze | mniejsze | T2% o4
1980 | 6847 6057 98 543 222 60
1981 6701 6037 84 580 204 100
1982 | 7249 6739 74 434 373 174

2rédtot dane ze sprawozdah WSM w Lodzi} obliczenia wia-
sne. .

Szczegélowe badania ankietowe oczekujqcych na zamiang miesz-
kad na terenie Lodzi! wykazaly, 2e najwiqcej, bo ok, 90%, zglo-
szonych wnioskéw dotyczylo zamiany mieszkad 2z mniejszych na wig-
ksze lub réwnorzgdne. Najwigksze odsetki ankietovanych dg2q do
zamiany mieszkad po 3-5 latach u2ytkowania.,. Najwainie)szymi przy-
czynami zamiany mieszkad okazaly sig¢: mala powierzchnia u2ytkowa
(41%), =2y rozklad funkcjonalny (22%) oraz zle poloienie miesz-

20 B, Kublicka, Zamiana mieszkar spétdzielczych w Swie-
tle badard, LédZ 1982 (praca magisterska w maszynopisie).

1 ramze.
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kania w budynku i niedogodne pod wzgledem lokalizacji w miedcie
(ok. 12%).

Jak widaé, wyniki przytoczonych badad sygpalizujq nem ~zgawi-
8ko niematerialnego zuiycia mieszkarh spéidzielczych.

Sprébujmy uogélnié proces zamiany mieszkad. W tym celu skon=

struujmy nastgpujgcy wykres: na osi OX ukladu wspélrzgdnych pro-
stokqtnych oznaczmy aktualnie istniejgcq wielkodé mieszkad (pod
wzgledem powierzchni uzytkowe)) tych uzytkownikéw w budownictwie
vielorodzinnym, ktérzy chcq zamienié swoje mieszkaniej; na osi OY
Po2gdang wielko#é mieszkania (rys. 1).

y
8 P
D
B ¢ E
0 A A x= ’

Rys. 1. Wykres obruu.)ch Mos zamiany llqizm

Punkty A i B (OA = OB) oznaczajg minimalng, zad punkty A*
1 B (OA* = OB*) oznaczajq maksymalng powierzchniq ~ mieszkalng
Zrealizowang w wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym. Na pro-
SteJ y = x 84 wigc przypadki zamian mieszkari o powierzchni réw-.
norzednej. Punkty na krzywej CDC*® to przypadki zamian umm
Z mniejszych na wigksze. : '

Jest to wigc funkcja okresdlona na zbjorze AA'c R* 1 prze-
hzt&ludqca ten zbidr na zbiér BB’ & R. . Oznaczmy Jq przez

Y/x/ =y
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gdzies ’
R* - przestrzed liczb rzeczywistych dodatnich
x e [AA’]
y « [BB]
(mozemy przyJjqé, 2e zbilory AA* 1 BB’ s zbiorami domknigtymi
obustronnie 1 funkcja V¥Y(x) Jest ciggla).
Mamy zatem

Y : AA? BA gpe

_Biorgc stosunek pola przyrostu poigdanej powierzchni uzytkowe )
SCDC*C do cale) powierzchni SCDC'E otrzymujemy stopied zuiycia
spolecznego z wielorodzinnych zasobdéw mieszkaniowych z punktu
widzenia zajmowane) powierzchni u2ytkowej. A wigc

50 [. (¥x) = x) ax

[ ¥(x) - m dx
gdzies ‘

Wie Atsheiog i lnadd M’ﬁc"‘i uzytkowej mieszkania (m w
= 0OB). L At S )

Przedstawiony wskafnik Z ¥ e {0,1> Jest wigc pewng miarg
zuizycia niematerialnego mieszkaid,

3, Podatnodé modernizacyjna budynkéw mieszkalnych

Innym przejawem zufycia niematerialnego obiektéw mieszkalnych
jest niemoznoéé przeksztalcenia (przestawienia) elementdéw techni-
nych (#cian dzialowych) wewngtrz budynkéw. Dotychczasowy kieru-
nek badari w tym zakresie skierowany Jest na poszukiwanie ela-
stycznych rozwigzad materialowo-konstrukcyjnych. Zasadniczg spra-
wy Jjest zapewnienie swobodnego usytuowania #cianek dzialowych w
obrgbie wlasnej powierzchni mieszkaniowej obiektu mieszkalnego. Mo-

ah.?.rczov:ki‘ Kierunki rozwigzad elast zn¥chv
budownictwie mieszkaniowym, ¥"Biuletyn Informacyjny CZSEBM" 1974,
z., 3, 8, 12-18; t en 2 e, Znaczenie elastycznosci w budowni-
ctwie, przeciwdzialanie "degradacji moralnej”, "Informacja o Bu-
downictwie® 1976, nr 6, 8. 6~7.
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2liwodci takich dzialad sq jednak ograniczone ze wzglgdu na ele-
menty konstrukcyjne trwale 1 praktycznie nie podatne na 2adne
Zmiany, .
Przeprowadzone analizy i badlninz’ wykazaly, 2e obiekty mie-
8zkalne charakteryzuje duZe nasycenie powierzchni rzutu elemen=-
tami trwalej konstrukcji o rozktadzie calkowicie usztywniajgcym
Podzial powierzchni w ciggu okresu eksploatacji. Wprawdzie pozo=
8tawiono projektantom dowolnodé w zastosowaniu wewngtrz obiektdéw
mieszkalnych rozwigqzad materialowo-konstrukcyjnych, to nale2y
Stwierdzié, 2e inwencja w zakresie stosowania lekkich przegréd u-
elastyczniajgcych rozklad wewngtrzmieszkaniowy 1 pozwalajacy u=
¥zglqdnié indywidualne wymagania uzytkowe nie jest w peini wyko-
Fzystana, Bezpodrednig przyczyng - jak wiemy ~ sg sztywne rozwig-
2ania przyjgte w systemach budownictwa mieszkaniowego, w 8zcze-
86lnodci w budownictwie wielorodzinnym. .

Wobec powyzszego mozemy przyjqé¢ nastgpujgce stwierdzenie: im
wigce) Jest elementdéw technicznych wutrudniajqcych  dokonywanie
Zmian wewngtrz obiektu mieszkalnego, tym trudniej dokonaé mozna
Jego modernizacji, 'a tym samym jego przydatnosé usytkowa maleje.
- Blorqc zatem stosunek ilodci elementéw niekonstrukcyjnych do ilo-
fci wszystkich zastosowanych w obiekcie otrzymamy Ulp6lczynn1k,
ktdry nazwiemy stopniem podatnodci modernizacyjne) i oznaczymy go
Przez P, Czyli g

1
p_.-r‘o‘f, Pae <0,1

gdzje:
lnk" 1l0d4é niekonstrukcyjanych elementéw budowlanych,

108 - ogélna 1lodé konstrukcyjnych elementdw bu@ovlanych.

Mozemy zatem przyjaé tezg, 2e im nizsza wartodé yiﬁdtczynqi-‘
ka P . tym szybcie) zuzywajs sig niematerialnie obiekty mieszkal-
ne, :

25 6. F1g1iel, Motlivosci zapobiegania substan et

budynkéw mieszkalnych, -"Inwest ja i Budownictwo® 1983, nr o, 3.
29-30; A. Now .y: k a-B e c gct a Mozliwodci przeksztalcania

Wieszka’ w spéidzielczym budownictwie wielorodzinnym,  “Biulet
Intornacyany génudovnlczzio' 1981, cz. A, nr 10, 8. 8-11; v,
kulj{e z, Problem dcian niekonstrukcyjny w  budownictwie
mieszkaniowym, "Przeglad Budowlany® 1968, nr 2, s. 72-74.
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ITI. Istota zutycia niematerialnego
_— - - —_

Z poprzednich naszych rozwaad wynika, 2e pojecie zutycia nie~
materialnego okredlone-byto niejedngznacznie, Sgdzqc po przeja-
wach jego wystgpowania, dotybzy ono najozqfcie) wyglaszanych o-
pinii o posiadanyms i po2qdanym mieszkaniu. ;

Przyjmi jmy nastqpujqcy tok rozumowanias podzielmy budynek mie-
szkalny B na dwa zbiory, z ktérych Jjeden dotyczy elementéw te-
chnicznych (A), co do ktérych wiemy, 2e zutywajy siq material-
nie (fizycznie), drugi zbiér (E) elementéw wewngtrznych: izb,
pokoi, lwrytnny i innych pomieszczed. Mamy wige!:

1) AvEs=B

co oznacza, 2e suma mnogodciowa zbioréw A i E tworzy zbiér B,
czyli caly budynek mieszkalny.

2) AdOo, EJ0, B#O
co oznacza, %e zbiory A, E a takte B sq zbiorasi niepustymi.
3) : AnEs=O )

co oznacza, 2e 1iloczyn nnogolciwy (prukrd:) lub czgéé wspélna)
Jest zuom pustym.

Innyu stowy dostrzegamy w kady- budynlm Jego czgdé mate=
rialng 4 niematerialng, ktéra nes tutaj najbardziej interesuje,
Za takim ujgciem przemawiajq przynajmnie) nastgpujace argumentys

1) wigkszoéé opinii uzytkownikdéw mieszkai w stosunku do zaj~-
mowanych lokali np. spéidzielczych dotyczy najczgéclej zajmowa=
nej malte) powierzchni uzytkowej; mamy wigc sytuacjq, w ktérej po
paru latach eksploatacji mieszkari okazuje slg, 2e mieszkanie w
dobrym stanie technicznym nie odpowiada juz potrzebomg i

2) szereg uwag kierowanych ' Jjest pod adresem “rozkiadu funk~-
cjonalnego” swoich mieszkaf utrudniajqcych uzytkowanie, poloze-
nia w budynku itp.;

3) w skali makroekonomicznej méwi sig¢ o niedopaaowaniu atru-
ktury mieszkad do zmiennych potrzeb rodzinyj Gk

4) wiele uwag krytycznych pojawia sig¢ 'w stosunku. do najbliz-
szego otoczenia uzytkownika czyli na zewnjtrz budynku, tj. usy-
tuowania budynku w osiedlu, odlegiodci migdzy innymi oblektami
osiedlowymi itp,
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¥ ramach t03>pracy ograniczymy siq do budynkéw 41 ich zbio=-
r".

Widzimy zatem, 2e zutycie niematrialne dotyczy szercko pojg-
tego wnqtrza mieszkania czy budynku mieszkalnego., Wobec powy2~.
8%ego dostrzegamy, 2e mierzenie zulycia niematerialnego dotyczy
Pomiaru cech z jedne) strony aktualnie istniejgqcych w obiekcle
mieszkalnym, a z drugie) poiadanych przez u2ytkownikéw mieszkas,
Stqd zachodzi koniecznodé by wprowadzié pewne definicje charak-
teryzujqce cechy niematerialnej czqdci obiektéw mieszkalnych. Wy-
korzystamy tutaj niektére okreslenia zawarte w pracy T. Borys "E-
lmnty teorii jakodei".

Iv. Uosdlnionl miara zdz!gxn niolntorialucsb

Niech E oznacza zbiér elementéw vtvnqtrznyoh obtcktdv uio-
8zkalnych, X - przestrzed rzeczywistq dodatniy.
Okredlenie 1. Cechy nazywsé bedziemy funkcjonat o=
‘rtilouy na zbiorze obiektéw -1eszkllnych £ 4 przyd-naqcy war-
todci ze zbioru X

] R A .:(3‘) s-'x"” lub (3 (‘1) . (,j)
gdzies
ip, 4
1% 15 % e 8
ie=1,2, ;"' o b
_ -~ Wartosé tunkcJonaZu -’xfév - I(J)(o Y5 1ub wartodé cocﬁf Jest
°hrnzcn konkretnej jednostki i ltanowi Jej wiadciwodd, VW mydl
tej definicji cecha jest vyrazon ‘wiedzy ogdélnej o przedmiocie

badad, wartodé cechy natoniast - wiedzy lzczogdlownj (o-pirycz-
he}) o konkretnym obiekcie.

Okredlenie, 2. Cechy kvantytatyung nnzywaé quzio-
Ry funkcjonal odwzorovudqcy zoidr ohiekt¢v na zbiér wartodcl 1i-
~°3bwych. ; - Wil

Dkreflendie “3. q-chq mierzalnq nnzywad_ vedziemy
Sechy kwantytatywng, ktérej wartodci sg liczbami - rzeczywistymi
dodatnimi mianowanymi. -
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Okredlenie 4. Cechq podrednio mierzalng nazywaé bedzie-
my cechg kwantytatywng o wartodciach w zbiorze liczb naturalnych.

Zatéimy, 2e na zbiorze obiektéw E okredlono m funkcji
(cech), ?rzy czym m moze byé dowolng liczbgq naturalng, Kazda z
cech £() (3 =1, 2, ..., 0) odwozorowuje zbiér E w zbidr
X(J) « MoZemy wigc uporzqdkowany zbiér

?e {,(J)} o {,(n. g r(..)}

nazywaé m-wymiarowym funkcjonalem (cechy ), Zbidr odwzorowat
[f(‘”} moina bowiem traktowaé jako laczne wm-wymiarowe jednozna-
czne przeksztalcenie zbioru obiektéw E w zbiér m-elementowych
ciggéw wartodci cech,

Bazujqc na okredleniach 1«4 vprovadhy definicje cechy ogél=
nej zawierajgce) charakterystykg niematerialnej czqfici obiektu
mieszkalnego.

Okredlenie 5. Cechy ogélng nazywaé bedziemy mewy-
miarowy funkcjonal F okredlony na zhiorze obiektéw E 4§ przyj-
mujgcy wartodci z produktu kartezjadskiego Q, tan,

2) FI:1E—--qQ

gdzie:
f P {t(d).}l

Qextxx(® o g xm

L 1 S 2,1'.0., n. 7
Vprowadzona definicja zaklada bowiem merytorycznie “wymuszenia®
specyfiki zbioru cech przez naturq - istotq obiektéw unzkunych.'
VWidzimy takie, 2e pojgcie to nie jest 2zwigzane 2 pojedynczym o=
biektem, lecz z klasq (zbiorem) obiektéw zaspokajajqcych tg ‘samy
mieszkaniowyq potrzebg¢. Postulowans . okreflenie wyjasnia, w sposéb
naturalny pojgcie elementéw zbioru E w tym sensie, 2e kaidy e-
lement e; moina odwzorowaé na wartodd tej same) funkcji, 'pro-
wadza ponadto podstawowe kryterium rozréznialnofci zbiordw Joql-
norodnych, przy czym zrozumiale sy takie potocm vypoviodzi o
pojawieniu sig¢ zestawu nowych cech,

Okreélenie 6, Stanem obiektu ‘mieszkalnego e, na=
zywaé quz!.emy wartodé funkcjonalu F; wartodé ta Jest mewymnia=
rowym wektorem %Y
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3) 3 y qi - [11(1). x{z). eery x'r]

i
e

gdzie:

w1, 2, ¢eep N

Q ¢ =0 .
Poniewaz wartodci cech !{J ) 8q liczbami bezwzglednymi { z regu-
ly mianowanymi, wektor qq mofna te2 nazwaé bezwzglqdnym sta-
nem obiektu.

¥ procesie projektowania obiektéw uumlnyoh ‘na podatawie
odpowiednich norm wyznaczane sq cechy i ich wartodci, ktére na-
zywaé bgdziemy znamionowymi stanami poszczegdlnych coch{ Dla ka-
2dej z nich mo2na dobraé "otoczenia liczbowe® '14)‘ X '”. czy=
14 sq to zblory dopuszezalnych wartodoi cech funkeji £09), Moz-
na zatem przyjaé dla qudnj cechy Jej wartodé minimalng i maksy-
nnlnq.

v praktyco. osiggniqte wartodci oku‘lonych coch 88 prze=-
dziatami liczbowymi o lkodczom.) diugodci 1 lprmdujg sig do
Przedzialtu

4) ' ,<x§3) min, xi"_) ux> - v&‘”
8dzie: : ; | :
xf‘” min - najmniej korzystna wartodé cechy
xf‘“ max - najkorzystniejsza vu"to“ cechy.

Okredlenie 7. Przestrzeniq standw obiektdéw uoz -
kalnych E nazywaé hdzio-y produkt kartezjardiski Q zbioréw x 3

5) | awxM e xf2) o xxi®}
lub | .
a .{(xm"(z) "')‘,‘(1)‘- X, e TS S T
M) x(')}
Okresdlentie a.A Mlktc’ryttykq obiokﬁu mieszkalne- .
80 nazywad quziuy u-ulony podzblér przutr:cni atandv

(w(”_.x wiz_)_ x. .... x ')) C“
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Okredlenie 9. Postulowanya (potgdanym) stanem o=
biektu mieszkalnego nazywaé bgdziemy ustalony element charakte-
rystykl Q;i element ten jest m-wymiarowym wektorem 31‘

= {im' 2, .., i{-)]
qic 01
l - 1' 2. sney n
J=1,2, ceey m

gdzie:™

sz(:n';’- znamionowana wartodé cechy t(d). Jaka uﬁytkomlcy pra=
gng posiadad.

Okreflenie (9) wyra2a wszystkie wymogli w stosunku do obiektu
mieszkalnego (subiektywne i obiektywne), ktére by w pelni satys-
fakc jonowaly danego u2ytkownika mieszkania.

Zatéimy obecnie, 2e¢ ze zbioru obiektéw uuzknnyoh E o o-’
kreélone) charakterystyce O, weimieny dowolny element e, i pod-
damy go badaniu ze wzgledu u wartodci = cech. W wyniku bada-
nia stwierdzamy, 2e wylosowany obiekt moZna opisaé wektorem

7) | 31‘_"{3»:1). g2, .., 9‘1_)]

i= 1. 2. sesy 0

=1, 20'0-;0 o
Vektor 31 nazywamy rzeczywistym stanem i-tego obiektu mieszkal-
nego. ; _ g
Ze wzglqdu na stale vyntqpuach tendencjq do posiadania coraz
to lepszych warunkdéw mieszkaniowych przyjmieay, ie zmienne ska-
larne v wektorach (6) 1 (1) :po!nuag warunek ‘

8) e X ' 2(3) > 39

1.1 2' 0...n"'_ 3

J - ’ 2. enay m
i sy wyraione w :)odnoutyeh -hnaoh. ‘ np. v n? pov.torzchni utytko-,
wel.

Ponhv-z interesuje uu._ ; Ntnica migdzy potrzobn; mieszka=
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blowymi zrealizowanymi a pozqdanymi, weimy dlugodcl uektorévlqil
i Iqll Utwérzmy dale) stosunek
”~
9) q wll 5. a P
: i
Wielkodé 2™ nazwiemy miarq zulycia niematerialnego obiektu mie-
8Zkalnego.

Otrzyuu miara spelnia nastgpujqce postulaty:

} 1)uu1vorlllno£c1, + gdy2 jest miarg o warto-
§ciach nie mianowanych,

2) Jednolite) Ppreferencyji, gdyt warto-
fci miary rosngy (malejq) gdy réinice pomigdzy wartodciami cech
Oblektu mieszkalnego poiqdanego i posiadanego rosng (malejy),

Dunormowania - miara przyjmuje wartodel dodatnie
¥ przedzialu obustronnie domknigtego <0, 1) .

PRZYKEAD, Przyjuiamy oznaczenia:

x} ~ powierzchnia pokoi,
tf - powierzehnia kuchni,
x{ - powierzchnia hzionkt‘ z WC,

'1‘ powierzchnia koryturu' i=tego obiektu uuzmaco-
Vektor potrzeb zrealizowanych wynosi ‘1 “ [25. 4,3, 2]. ~wektor
Potrzeb pozgqdanych wynosi q; = [35, 6, &, 6]

Podstawiajqc do wzoru (9) otrzymamy -

-5[22__6_::,39:.2 L/%i*"z*lsz_ ~°.
Vatee o 36.

°trzy-ua-y vige, 2e udny obiekt uumlny mny :mt " ok.
27%.

- Na zakofczenie nalezy m&ou umg. u - puktycc nie \n:y-'

$tkie cechy mogy mied jednakowe miaha, Mogy wyBtepowad cychy trud-

‘R0 mierzalne. z-choux wige koniCOnO“ lpmmﬂl vszystkich

Sech do poréwnalnodei, ale ten probles mlnﬂd' Ba odrebng uwagq,

T I e A e o . .



