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PROBA OKRESLENIA POTRZEB REMONTOWYCH
NA PRZYKLADZIE OSIEDLA MIESZKANIOWEGO ZAGRODNIKI
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I. UWAGI WSTEPNE

Budynek mieszkalny, podobnie jak kazdy obiekt budowlany, stano-
wi element majatku trwalego, ktéry — jak wszystkie przedmioty ma-
terialne — ma okreslone granice trwatosci. Istnieja one, pomimo iz
zuzycie majatku moze byé w ciggu zycia jednego pokolenia niedo-
strzegalne. Sytuacja taka ma miejsce przede wszystkim wlasnie w od-
niesieniu do budynkéw mieszkalnych. Okreslenie czasu uzytkowania
majatku trwalego? powinno jednoczesnie stwarza¢ przestanki dla pro-
wadzenia aktywnej polityki eksploatacyjnej budynkéw mieszkalnych
(wlasciwego konserwowania, napraw i remontéow, a takze ewentualnej
modernizacji zasobéw mieszkaniowych). Niewtasciwa polityka eksploa-
tacyjna lub jej zla realizacja doprowadzi¢ musi do obnizenia wartosci
uzytkowej i technicznej budynku mieszkalnego.

Celem niniejszego artykulu jest préba wyznaczenia potrzeb remon-
towych dla budynkéw mieszkalnych wzniesionych technika wielkopty-
towa na osiedlu mieszkaniowym Zagrodniki w kodzi, zrealizowanym
w latach 1972—1975. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, 1z badanie po-
trzeb remontowych dla budynkéw mieszkalnych, szczegélnie wznoszo-
nych technika uprzemystowiona, nie jest latwe do przeprowadzenia.

* Dr, adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Eko-
nomiki Produkcji UL.

1 Artykul opracowany w oparciu o prace magisterska M. Korpy, Prognozo-
wanie potrzeb remontowych na przykladzie osiedla Zagrodniki, £6dz 1981 napisang
pod kierunkiem E. Kucharskiej-Stasiak, (maszynopis w Zaktadzie Ekonomiki Budow-
nictwa i Inwestycji UL). '

2 Problematyka ustalenia okresu eksploatacji budynkow mieszkalnych — mimo
iz autorzy zdaja sobie sprawe z jej fundamentalnego znaczenia omawianych kwestii
— nie zostanie w artykule poruszona.
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Pecyduje o tym gléwnie nieznajomos¢ mechanizmu zuzycia tych obiek-
tow, brak ustalonych cykli napraw i wymian poszczeg6lnych elemen-
tow. W literaturze przedmiotu dominujg gléwnie kwestie czysto tech-
niczne, pomijane sq aspekty ekonomiczne. Rowniez dostepna literatura
obcojezyczna sporadycznie porusza te problemy?,

Do chwili obecnej teoria nie sprecyzowala wlasciwych metod okre-
Slania potrzeb remontowych w skali mezo- i makroekonomicznej. Do-
minujgca w praktyce planistycznej metoda opiera si¢ na ustalaniu za-
potrzebowania w zaleznosci od wysokosci tzw. stop remontowych, ozna-
czajgcych stosunek wartosci zrealizowanych prac remontowych do kosz-
16w wzniesienia remontowanego budynku w cenach biezgcych!. Po-
niewaz metoda ta operuje wartééciq zrealizowanych napraw, mozna
stwierdzi¢, ze nie prowadzi ona do ustalenia wielkosci potrzeb, lecz
jedynie wielkosci popytu, czyli tej czesci potrzeb, ktéra znajduje po-
krycie w srodkach finansowych?.

Poniewaz w warunkach polskich budynki wznoszone technika wiel-
koplytowqg stanowia dominant¢ nowego budownictwa, zarysowuje sie
coraz wyrazniej pytanie: jaka bedzie przyszlos¢ juz wzniesionych tego
typu budynkoéw mieszkalnych, z ktorych pierwsze sg juz uzytkowane
od ok. 22 lat? Autorzy, okreslajac sformutowany uprzednio ogélny cel
pracy, nie majq tak ambitnych zamiaréw, jak mogloby wynikaé z po-
stawionego wyzej pytania. Podjecie przez mas badan zdeterminowane
bylo znacznie skromniejszymi aspiracjami, a mianowicie checig uzys-
kania odpowiedzi na pytanie: jakie byly potrzeby remontowe w anali-
zowanym osiedlu i czy byly one zaspokajane? Cel ten zostanie zreali-
zowany w opracowaniu skladajacym si¢ z trzech czesci. W czesci pierw-
szej przedstawione zostang czynniki determinujgce powstawanie po-
trzeb remontowych, w dwu nastegpnych zajmiemy sie kolejno wyznacze-
niem potrzeb remontowych osiedla i stopniem ich realizacji.

II. CZYNNIKI DETERMINUJACE POWSTAW ANIE
POTRZEB REMONTOWYCH BUDYNKOW MIESZKALNYCH

Istnieje wiele czynnikow okreslajacych potrzeby remontowe, dzia-
tajace w roznych kierunkach z réznym natezeniem. Mozna je najogol-

3 Por. m, in. K. Eichler i in, Planmissige verbeugende Instandhaltung un
Wohnungsbau, Kammer der Technik Présidium 1977,

#S. Chojecki, W. Srokows ki, Granice oplacalnosci remontu budynku
mieszkalnego w miescie, Warszawa 1963, s. 12,

5 K. Marks, Przyczynek do krylyki ekonomii politycznej, Warszawa 1953 r.,
s, 67.
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niej podzieli¢ na dwie grupy. Pierwszg z nich stanowig czynniki spo-
leczno-ekonomiczne, drugq zas czynmiki techniczno-uzytkowe.

A. CZYNNIKI SPOLECZNO-EKONOMICZNE

Wsrod czynnikow spoleczno-ekonomicznych kreujgcych potrzeby re-
montowe wymieni¢ mozna: wielkos¢ naktadéw inwestycyjnych prze-
znaczanych z dochodu narodowego na budownictwo mieszkaniowe, po-
step techniczno-ekonomiczny wplywajacy na zuzycie spoleczne i eko-
nomiczne, stope likwidacji. Omoéwimy je tu pokroétce.

Moina zalozyé¢, ze istnieje zaleznos¢ pomigdzy wielkoscig srodkow
kierowanych na budownictwo mieszkaniowe a wielkoscig potrzeb re-
montowych., Im wigkszy jest dochéd narodowy, tym wigksze kwoty
sq przeznaczane na budownictwo mieszkaniowe, co w przyszlosci przy
niezmpiennosci innych czynnikéw determinujgcych remonty wywoluje
wzrosl zapolrzebowania na nie. Remonty sg bowiem echem inwesty-
cyjnym, zatem budynki powstale w wyniku uprzednio zakonczonych
inwestycji sa potencjalnym i faktycznym przedmiotem pézniejszych re-
montow’,

Czynnikiem moggcym powodowaé szczeg6lny wzrost potrzeb miesz-
kaniowych jest tempo postgpu techniczno-ekonomicznego, ktéry
jest celem i wynikiem cigglego procesu doskonalenia dobr i ustug
oraz sposobu ich wytwarzania, w tym réwniez doskonalenia srod-
kéw produkcji, metod wytwérczosci i przedmiotowych warunkéw
pracy?’. Na przykladzie budynku mieszkalnego uzytkowanego od
kilkudziesieciu lat obserwowa¢ mozna deprecjacj¢ jego wartosci
uzytkowych (standardu uzytkowego) nie tyle na skutek zmian
warunkoéw uzytkowania, ile na skutek podniesienia si¢ ogo6lnego
standardu mieszkan, Mieszkanie wybudowane niegdy$ zgodnie z 6w-
czesnymi normamis dzisiaj jest juz przestarzale i jego aktualny
mieszkaniec pragnie uzyska¢ obecnie obowigzujacy przecietny stan-
dard. Ten stan rzeczy powoduje powstanie dodatkowych potrzeb,
sprowadzajacych si¢ do doprowadzenia czgsci budynkéw — nadajg-
cych sie z innych wzgledow do dalszego uzytkowania — do wymaga-
nego aktualnie standardu. Oznacza to potrzebe przeprowadzenia naj-
blizszego remontu takiego budynku lacznie z jego modernizacja, co
odpowiednio podnosi wartos¢ robot budowlanych®. Postep techniczny
jako kategoria powodujaca okreslone zuzycie ekonomiczne budynku
TTWK Wysokinska, Rozwéj potrzeb remontowo-budowlanych, ,Problemy Roz-

woju Budownictwa" 1979, nr 1, s. 33.
7J. Gorynski, Ekonomika budownictwa i polityka budowlana, Warszawa 1976,

s 349,
8 Wysokinska, op. cit, s. 34. .
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mieszkalnego nie jest jednak — jak do t€j pory — w odniesieniu do
tego rodzaju majagtku trwalego dostatecznie sprecyzowany i jednoznacz-
ny?. Na wartos¢ uzytkowa budynku sklada si¢ bowiem nie tylko uklad
i wyposazenie mieszkan, ale takze jego polozenie (np. wielkos¢ terenu
nie zabudowanego nadajgcego si¢ do zagospodarowania na cele rekrea-
cyjne, stopien nastonecznienia budynku, stopien ucigzliwosci otoczenia,
dostepnosé ustug itp.)!. Tak wigc juz sama ocena wartosci uzytkowej
mieszkan jest bardzo trudna do ustalenia, a kryteria tej oceny sq w bar-
dzo znacznym stopniu oparte na subiektywnym ustosunkowaniu si¢ do
tych wszystkich czynnikéw, ktére okreslaja wartos¢ uzytkowg miesz-
kan. Z tych samych wzgledéw réwnie trudne — jesli nawet nie trud-
niejsze — jest ustalenie stopnia zuzycia ekonomicznego budynkow!.
Niezaleznie od trudnosci w ustaleniu stopnia tegoz zuzycia nie ulega
watpliwosci, iz sprawczg przyczyng jest tutaj postgp techniczny, powo-
dujacy nie tylko zmiany w technologii wznoszenia budynkéw, lecz'tak-
ze zmiany w ,technologii zycia". Z biegiem lat postgp techniczny wy-
woluje i umozliwia zmiany sposobu iycia, do ktérego musza dopaso-
wac sig¢ budynki mieszkalne.

Niematerialne zuzycie maszyny i budynku mieszkalnego tworzq dwie
rozne odmiany tego samego zjawiska. Pierwsze jest zjawiskiem bez-
sprzecznie ekonomicznym, natomiast niematerialne zuzycie budynku
mieszkalnego jest przede wszystkim kategorig socjologiczng, zalezng od
bardzo wzglgdnych i subiektywnych reakcji ludzkich na powstajace no-
we mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Wydaje sig, ze
mozna wowczas moéwi¢ o zjawisku zuzycia spo}ecznego zasobOw miesz-
kaniowych?2,

Zuzycie ekonomiczne i spoleczne zacznie sig przejawia¢ na wigksza
skale dopiero po ustgpieniu trudnosci mieszkaniowych. Bedzie ono ro-
sto szybciej niz zuzycie techniczne i dopiero wtedy powstang warunki
empirycznego badania powigzan wystgpujacych miedzy tymi katego-
riami zuzycia a innymi zjawiskami??,

Kolejny czynnik okreslajacy potrzeby remontowe wynika z relacji

S, Chojecki, Wartosé, zuiycie i wymiana zasobow 4mieszkanlowych, War-
szawa 1966, s. 16.

10 Cho;ecki Srokowski, op. cit, s. 11,

i1 Sloplen zuzycia ekonomicznego budynku, nawet duzy, nie determinuje auto-
matycznie decyzji o jego sanacji czy modernizacji. Decyzja taka zapada w zaleznosci
od ;szeregu czynnikow ekonomicznych, jak: poziom ekonomiczny kraju, wielkos¢ za-
sobow mieszkaniowych i ich stan, zasoby materialow budowlanych, czy tez poten-
cjal budowlany kraju. W warunkach polskich podjecie decyzji o wycofaniu obiektu
z eksploatacji podyktowane jest przewaznie jego zuzyciem fizycznym.

2 Chojecki, Wartosc..., s.-16.

13 Tamze, s. 21.
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wartosci brutto zlikwidowanych obiektéw budowlanych do wartosci
brutto zasobu obiektéw budowlanych. Jest to tzw. stopa likwidacji. Jej
wzrost powoduje obnizenie potrzeb remontowych, spadek za$ — zwigk-
szenie tych potrzeb'. Istniejg rézne teorie objasniajgce i szacujgce sto-
pe likwidacji, ktére wszakze pominiemy, gdyz cel pracy nie narzuca
koniecznosci jej okreslenia.

B. CZYNNIKI TECHNICZNO-UZYTKOWE

Do czynnikéw techniczo-uzytkowych okreslajgcych powstawanie po-
trzeb remontowych mozna zaliczyé: zuzycie techniczne, jako$¢ wyko-
nawstwa i materialow, intensywnos¢ eksploatacji, gospodarke konser-
wacy jno-remontowq oraz czynniki biotechniczne.

Zuzycie techniczne budynku przejawia sie 2zmniejszajaca sie
z uptywem czasu uzyteczno$cig budynku mieszkalnego dla wlasciciela
i uzytkownika, spowodowana zuzyciem materialnym (technicznym)
poszczegolnych jego elementow, dajacym w rezultacie stopniowe znisz-
czenie lub uszkodzenie oraz utrat¢ sprawnoéci w wykonywaniu funkcji.
Zuzycie techniczne postgpuje zazwyczaj z wiekiem mimo konserwacji
i remontow?s. '

Mozna wyrozni¢ nastgpujace przyczyny zuzycia fizycznego (tech-
nicznego) budynku:

— wynikajace z naturalnego zuzycia si¢ budynku wskutek dzialania
wplywéw atmosferycznych i wod gruntowychi

— wynikajace z wadliwego opracowania projektu budynku;

— wynikajace z niewlasciwej eksploatacji budynku, a gtownie z nie-
wykonania remontow w odpowiednim czasie;

— wynikajace z normalnej eksploatacji mieszkan;

— wynikajace z wypadkéw losowych.

~ Stopien zuzycia budynkéw mieszkalnych mozna okresli¢ réznymi
metodami, np. czasowymi, na podstawie kosztow technicznych utrzy-
mania czy tez stopnia zuzycia poszczeg6lnych elementéw budynku.

Grupa czynnikéw zwigzanych z realizacja robot jest kolejnym de-
terminantem zapotrzebowania na roboty remontowe. W szczegblnosci
nalezy do niej zaliczyc:

— jakos$¢ uzytych materiatow;

— jakosé uzytych prefabrykatow;

— stosowana technologie wykonania robot;

— jako$¢ wykonania robot.

Naklady na prace naprawcze sa najwyzsze w pierwszej fazie eks-
ploatacji budynku, ujawniajg sig bowiem wtedy wady wykonawstwa

14 Por. E. Rychlewski, Popyt budowlany, Warszawa 1973, s. 138,

15 A, Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Warszawa 1959, s. 298.
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oraz niska jako$¢ niektérych materialow i prefabrykatow. Teze te po-
twierdzaja wyniki badan przeprowadzonych dla wybranych budynkow,
wzniesionych w systemach W-70, Wk-70 i ,Szczecin". Wykazaly one, -
ze w pierwszych latach eksploatacji, kiedy wigkszos¢ elementow znaj-
duje sie w okresie rekojmi, wyst¢puje spigtrzenie potrzeb remonto-
wych w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej. W nastepnych la-
tach zaobserwowano ich relatywne zlagodzenie'®,

Kolejnym czynnikiem wplywajacym na powstawanie potrzeb remon-
towych jest jakos¢ i intensywnosé¢ eksploatacji mieszkania przez uzyt-
kownikow. Ze wzgledu na oczywistg zalezno$¢ dokladniejsze omoéwie-
n'e tego czynnika pominiemy. :

Istotny wplyw na ksztaltowanie si¢ potrzeb remontowych ma gospu-
darka konserwacyjno-remontowa obejmujgca: konserwacje, naprawy
biezgce, globwne i modernizacj¢. Konserwacja i naprawy biezgce po-
winny mie¢ przede wszystkim charakter dzialalnosci zapobiegawczej
polegajacej na okresowym wykonywaniu robét niezbgdnych do utrzy-
mania obiektu i jego otoczenia w nalezytym stanie technicznym. Na-
prawa gléwna obejmuje prace z zakresu wymiany zuzytych elementéw
obiektu w celu przywrocenia jego pierwotnej lub zblizonej do pier-
wotnej wartosci uzytkowej. Natomiist modernizacja powinna spowodo-
wac zwigkszenie wartosci technicznej obiektu oraz poprawe jego war-
tosci uzytkowej. Warto tu jednoczesnie nadmieni¢, ze Klasyfikacja ta,
szczegbinie w odniesieniu do konserwacji, napraw biezacych i glow-
nych, nie ma charakteru ostatecznego — istniejg do dzis kontrowersje
przy zaliczaniu niektérych prac — np. malowania — do jednej z dwoch
wyzej wymienionych grup. System i rzetelnos¢ przeprowadzanych prac
konserwacy jno-remontowych moze w znacznym stopniu ostabi¢ tempo
zuzycia technicznego budynkoéw mieszkalnych.

Rozwéj czynnikéw biotechnicznych w budynkach i ich niszczace
dzialanie powoduje olbrzymie szkody materialne. Korozja biologiczna
w budownictw!e, wywolana przez grzyby j owady, powoduje wiecej
strat niz pozary i korozja chemiczna.

III. WYZNACZENIE POTRZEB REMONTOWYCH
DLA OSIEDLA ZAGRODNIKIY

Osiedle Zagrodniki, bedace czescig todzkiej dzielnicy mieszkanio-

16 Por. Metody i techniki ustalania potrzeb remontowych, praca zespolowa pod
kierunkiem E. Kucharskiej-Stasiak, Lodz 1982, tab. 15 (Centralny Osérodek Studialno-
-Projektowy ,Inwestprojekt”).

17 Dane liczbowe i tabelaryczne umieszczone w tekscie pochodzg z pracy magi-
sterskiej Korpy, op. cil.

’
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wej Retkinia, wybudowane zostalo w latach 1972—1975. W sklad tego
osiedla wchodzi 61 budynkéw mieszkalnych (zrealizowanych w systemie
szczecinskim), pigcio-, dziesigcio- i jedenastokondygnacyjnych. Wszys-
tkie mieszkania charakteryzuje podobny standard wyposazenia, nie r6z-
nigcy sig zasadniczo od powszechnie stosowanego w budownictwie
mieszkaniowym. 5

A. WIELKOSC POTRZEB REMONTOWYCH
USTALONYCH PRZEZ SLUZBY TECHNICZNE ADMINISTRACII

W gospodarce konserwacyjno-remontowej powszechnie obowigzuja-
cq metodg okreslania potrzeb remontowych jest przeglad stanu tech-
nicznego obiektu. Stanowi on podstawe oceny zuzycia poszczegélnych
elementow budynku, ustalenia rodzaju, zakresu i wielkoéci robé6t re-
montowych, a takze terminéw, w ktérych powinny one byé¢ wykonane.
Zasady przeprowadzania przegladow przez stuzby techniczne w spol-
dzielczosci- mieszkaniowej reguluje zalgcznik do uchwaly nr 104 Zarza-
du CZSBM z dnia 21 X 1978 r. w sprawie nadzoru technicznego, kon-
serwacji, napraw i modernizacji obiektéw budownictwa mieszkanio-
wego. Podstawe okreslenia potrzeb remontowych — zgodnie z tg uch-
walg — stanowia:

— kontrola okresowa obiektu przeprowadzana co najmniej raz
w roku w porze wiosennej;

— przeglad stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej obie-
ktu budowlanego przeprowadzahy co najmniej raz na piec lat;

— przeglady stanu utrzymania mieszkan;

“~ przeglady robocze zwigzane z przygotowaniem obiektéw i urza-
dzen do okresu zimowego.

Przeprowadzona ocena realizacji uchwaly nr 104 wykazata m. in.
7e stuzby techniczne przeprowadzajg przede wszystkim kontrole okre-
sowg obiektu i sporadycznie przeglad sprawnosci technicznej, mie do-
konujgc przegladu mieszkan'®, \

Potrzeby ustalone przez stuzby techniczne w trakcie przegladow
wiosennych i jesiennych zestawiono w tab. 1. Zaobserwowaé¢ mozna
tendencje wzrostu wielkosci globalnych potrzeb. Wsréd zarejestrowa-
nych potrzeb dominujg roboty malarskie i dekarsko-blacharskie. Jed-
nakze ’analizuja\c protokoty z przeglagdéw zauwazono m. in., ze czesto
nie sa wypelniane rubryki ,ilos¢ robét” i ,koszt robé6t". Oznacza to,
ze ani postugiwanie si¢ wskaznikiem naturalnym, czyli iloscig zare je-

18 Por, Metody i techniki.., rozdz. VI. -
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Tabela 1

Wielkoséci potrzeb remontowych zarejestrowanych
przez” stuzby techniczne administracji
1978 1979 1980
Roboty v
tys, zi % tys. zt % . tys.zt %
Malarskie 4324 55,4 5263 39,6 4459 20,1
Dekarsko-blacharskie 3143 40,2 7 665 57,7 17 410 783
Posadzkowe : 252 32 252 19 250 e
Tynkarskie 18 0,2 17 01 14 0,1
Zewngtrzne 75 1,0 94 0,7 104 04
Razem 7812 100,0 13 291 100,0 22237 1000

21 6d1o: ustalenia wlasne na podstawie przeglgdow stanu lechnicznego przeprowadzonych przez
stuzby techniczne administrac)i osiedla.

strowanych potrzeb, ani wskaznikiem wartosciowym nie prowadzi do
pelnego okreslenia zapotrzebowania na prace naprawcze. Dlatego tez
podjeto probe ustalenia potrzeb remontowych znang w praktyce pla-'
nistycznej metodq ich szacowania na podstawie tzw. stopy remontowej
i wartosci odtworzenia budynku. Poprzez stope remontowsq, jak zazna-
czono wczesniej, rozumie¢ bedziemy relacje procentowq srednich rocz-
nych kosztéw remontow do kosztow wzniesienia budynkéw obliczo-
nych w cenach biezgcych.

Faktycznie zrealizowana wielko$¢ prac naprawczych jest nizsza od
potrzeb remontowych zarejestrowanych w trakcie przeglagdéw. Dlatego
tez postugiwanie sie wskaznikiem stopy remontowej bazujacej na sred-
nich rocznych kosztach prac remontowych nie prowadzi do okreslenia
potrzeb, lecz jedynie — jak to zaznaczono juz na wstepie — wielkosci
popytu. Z tych tez powodéw w niniejszym opracowaniu stopg remon-
towa wyznaczono jako relacje procentowa srednich rocznych potrzeb
remontlowych do kosztow wzniesienia budynkéw obliczonych w cenach
biezacych.

Przez wartosé odtworzenia rozumie sie przecietny koszt wybudo-
wania budynkéw o identycznych lub zblizonych cechach charakterys-
tycznych, okreslony na podstawie obowigzujacych w budownictwie cen
jednostkowych, stawek ptac oraz norm projektowych i kosztorysowych.

Iloczyn stopy procentowej i wartosci odtworzenia okresla wartos¢
potrzeb remontowych.
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B. WYZNACZENIE POTRZEB REMONTOWYCH
' PRZY POMOCY STOPY REMONTOWEJ

1. Wyznaczenie potrzeb remontowych w aspekcie wysokosci budynku!?

W opracowaniu naszym potrzeby remontowe ustalone zostaly oso-
bno dla budynkéw piecio-, dziesigcio- i jedenastokondygnacyjnych. Ta
dezagregacja danych wydala si¢ nam celowa ze wzgledu na mozliwosé
wystgpienia zwigzku miedzy potrzebami remontowymi a wysokoscia
budynku. Zwazywszy, iz budowa osiedla prowadzona byla w stosunko-
wo krotkim czasie przez tego samego wykonawce, a technologia byla
we wszystkich przypadkach taka sama, ewentualnie wykryty zwigzek
moze mie¢ w duzej mierze obiektywny charakter. Wartosci odtworze-
nia, stopy remontowe i potrzeby remontowe budynkéw w rozbiciu na
liczbe kondygnacji, umieszczone zostaty w tab. 2.

Tabela 2

Wartoéé odtworzenia, stopy remontowe i potrzeby remontow w rozbiciu
na rodzaje budynkéw na osiedlu Zagrodniki w Lodzi

Wartoé¢ odtworze-

Wielkos¢ stopy

Potrzeby remontowe

Rodzaj budynku niawminzl —  onantowej w % wiien
wg cen z roku (3x4)
1971 1978* 1978 1979 1980 1978 1979 1980
1 2 3 4 5
Pigciokondyg- s
nacyjny 399035 "786099 1,43 273 462 11241 21,461 36,318
Dziesigciokondyg-
nacyjny 127099 250385 1,04 125 214 2,604 3,129 5,368
Jedenastokondyg-
nacyjny 124253 244778 070 066 1,12 1,713 1616 274

* Wartoéé odtworzeniowa budynku w censch z 1978 r. okreilono mnoigc wartosé odtworzeniowy
w cenach z 1971 r. przez przelicznik 1,97. Przelicznik ten obowiazywal dla budownictwa wielkoplytowego
(system szczecifski) zgodnie z zarzadzeniem ministra budownictwa (;,Dziennik Urzedowy Ministerstwa
Budownictwa i Przemyslu Materiatéw Budowlanych'' nr 6 z 6 XII 1978 r.).

2Zrodio: M. Korpa, Prognozowanie potrzeb remontowych na przykladzie osiedla Zagredniki,
LodZ 1981 (maszynopis w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji UL).

19 Badanie zaleznoéci pomiedzy wysokoécig budynku mierzong liczbg kondygnacji
a ;vysokosciq stopy remontowej podjeto w pracy: W. Srokowski, S. Jabton-
ska, Slopy remontowe budynkéw o réinej technologii wykonania na podstawie
wzorcowych kosztoryséw utrzymania budynku, Warszawa 1976 (maszynopis w In-
stytucie Ksztaltowania Srodowiska).
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Analiza danych zawartych w tab. 2 pozwala stwierdzi¢, iz potrzeby
remontowe dla poszczeg6lnych budynkéw prawie z kazdym rokiem ule-
gaja podwojeniu w stosunku do roku poprzedniego, przy czym zdecy-
dowanie najwyzsza stope remontowaq i tempo wzrostu potrzeb remon-
towych wykazujg budynki pigciokondygnacyjne. O ile skala nie nasuwa
watpliwosci (budynki te stanowig przewazajgcq czesce budynkéw usy-
tuowanych na osiedlu), o tyle wzrost stopy remontowej jest niejakim
zaskoczeniem. Nie potrafimy wyjasni¢, w jakim stopniu ten stan rzeczy
wynika z przypadkowosci danych, a w jakim stanowi ZJawisko oblekty-
wne (analiza zapotrzebowania ma prace remontowe przeprowadzona na
podstawie przegladu stanu technicznego budynkéw, dokonanego przez
stuzby techniczne administracji, nie wykazuje zasadniczych roznic stru-
kturalnych w zakresie potrzeb remontowych z wyjatkiem postulowa-
nych wydatkéw na krycie i smarowanie dachow — na niekorzysé bu-
downictwa pieciokondygnacyjnego), totez wszelkie dalsze analizowanje
zauwazonego zwigzku miatoby charakter li tylko spekulatywny.

2. Wyznaczenie potrzeb remontowych z
z punktu widzenia czasu eksploatacji budvnkéw mieszkalnych,

Interesujace wyniki badawcze moze réwniez da¢ analiza zapetrze-
bowania na remonty dokonana w aspekcie wieku budynkow. W zwigz-
ku z tym budynki osiedla Zagrodniki podzielilismy na cztery grupy,
biorgc jako kryterium podzialu moment oddania budynkéw do eksploa-
tacji, a wiec kolejno lata 1972--1975. Wartos¢ odtworzenia, stopy re-
montowe oraz potrzeby remontowe przedstawione zostaly w tab. 3.

Tabela 3

Wartoéé odtworzenia, stopy remontowe i zapotrzebowanie na remonty mna. osiedlu
Zagrodniki w Lodzi wedlug grup wiekowych budynkéw

Wartosé odtworze- Stopy remontowe Potrzeby remontowe

Rok oddania budynku nia wmln z w mln zi

0
do eksploatacji wg cen z w % (3x4)
1971 r. 1978 r.* 1978 1979 1980 1978 1979 1980
1 2 3 4 5

1972 72308 142447 1,76 247 5,13 2507 3,518 7308
1973 275967 543654 1,41 242 4,02 7666 13,156 21855
1974 235205 463354 1,04 201 3,17 4819 9313 14,688
1975 52847 104109 038 0,19 051 039 0,198 0,531

* Jak w tab, 2.
Zrodio: jak w tab. 2
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Analiza danych zawartych w tab. 3 wskazuje, iz stopy remontowe
ksztaltujg swa wartos¢ w zaleznosci wprost proporcjonalnej od dlugosci
okresu eksploatacji budynku., W latach 1977—1980 we wszystkich nie-
mal wypadkach wartos¢ stopy remontowej ulegta potrojeniu, przy czym
budynki oddane najwczesniej mialy najwyzsza stope remontowa. Wy-
znaczane w tabeli wartosci potrzeb remontowych dla poszczeg6lnych
grup wiekowych budynkéw przyjmuja rangi inne niz rangi stép remon-
towych. Wynika to z faktu, ze w poszczegdlnych latach budowy osie-
dla realizowano rézny zakres rzeczowy i finansowy budownictwa mie-
szkaniowego, co musiato znalezé swe odbicie w skali potrzeb remon-
towych niezaleznie od wartoéci stopy remontowej.

Analiza danych zawartych w tab. 2 i 3 potwierdza potoczne opinie
na temat zaleznosci stopy remontowej i pctrzeb remontowych od wie-
ku budynku oraz wskazuje na inne, ukryte niejako zaleznosci zapotrze-
bowania na remonty w zaleznosci od wysokosci budynku. W tym dru-
gim wypadku wykryta zaleznoé¢ nie jest zgodna z potocznymi opinia-
mi, kiére lacza raczej wzrost potrzeb remontowych z budownictwem
wysokim ze wzgledu na znacznie bogatsze, drozsze i skomplikowane
elementy majatku trwatego (np. dzwigi, hydrofory itp.), w ktére te bu-
dynki sg wyposazone. Nie stanowi to jednakze zupeinego zaprzeczenia
tej tezy — wyznaczona stopa remontowa nie uwzgledniala bowiem
prac naprawczych w stosunku do tych elementow, ktérych przeglady,
konserwacje i naprawy nie naleza do obowigzkéw administracji czy
spoldzielni (np. dzwigi). Nie majgc dostatecznie reprezentatywnej préob-
ki badawczej, nie mozemy sili¢ si¢ na jakiekolwiek uogoélnienia, tym
bardziej 7ze pisane zaleznosci moga w nastepnych latach ksztaltowaé
sie inaczej. Jak prébowalismy udowodni¢ juz wczesniej, stopa remon-
towa i potrzeby remontowe w nowym budownictwie sa najwyzsze
w pierwszych latach po oddaniu ich do eksploatacji. Ujawniaja sig¢ bo-
wiem wtedy najsilniej wady wynikajace z niskiej jakosci wykonaw-
stwa. ‘

IV. POTRZEBY REMONTOWE A ICH REALIZACJA

W poprzednim punkcie naszego opracowania oszacowalismy potrze-
by remontowe dla osiedla Zagrodniki w latach 1978—1980. Interesujace
jest poréwnanie tych potrzeb z wielkoscia przeprowadzonych dotych-
czas remontéw, dokonane w tab. 4. Z zestawienia wynika, ze wartos¢
przeprowadzonych prac naprawczych byla znacznie nizsza nie tylko
w odniesieniu do oszacowanego przez nas zapotrz»ebowama na remon-
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Tabela 4

Potrzeby remontowe i warto$¢ przeprowadzanych prac remontowych

Wispolezyn-
Potrzeby remontowe  Przeprowa- Luka ik wzrostu
Rodzaj budynkéw i rok w min z# dzone prace oo ntowa Muki remon-
¢ remontowe towej (rok
(3—4)
w mln z} poprzed-
A B ni=1)
1 2 ; 3 4 5 6
Pigeciokondygnacyjne
1978 5,630 11,241 , 1,450 10,791 1,00
1979 10,950 21,461 4,178 17,283 1,60
; 1980 18,390 36,318 1,734 34,584 2,00
Dziesieciokondygnacyjne
1978 1,316 2,604 0,523 2,081 ° 1,00
1979 1,584 3,129 1,556 1,573 0,76
1980 3,032 5,358 0,628 4,730 3,01
Jedenastokondygnacyjne
1978 0,866 1,713 0,077 1,636 1,00
1979 0,757 1,616 1,216 0,400 0,24
1980 0,815 2,742 0813 1,911 4,78

A — ustalenia na podstawie przegladéw stanu technicznego, przeprowadzonych przez lhatby’ tech-

niczne administracji; B — szacunki przyjete w pracy przy pomocy wartoici odtworzenia i stopy re-
montowe].

Zrodlo: jak w tab, 2,

ty, ale takze w stosunku do ustalen zawartych w planowych przegla-
dach technicznych budynkéw przeprowadzonych przez stuzby techni-
czne administracji.

Roéznica miedzy potrzebami remontowymi a przeprowadzonymi na-
prawami tworzy tzw. luke remontowg. Wystepuje ona przy wszystkich
budynkach, lecz jest szczegblnie wysoka w odniesieniu do budynkéw
pieciokondygnacyjnych. Dla tych budynkéw wyniosla ona, w ciagu lat
1978—1980 az 61 min zi.

Wzrastajaca i poglebiajgca si¢ z roku na rok (o czym Swiadcza
wspolczynniki jej wzrostu w tab. 4) luka remontowa jest zjawiskiem

" szczegOlnie niekorzystnym. Powoduje ona stale pogarszanie sig stanu
technicznego, a tym samym utrate wartosci uzytkowej budynkow. Za-
sadniczymi przyczynami powstawania luki remontowej osiedla Zagrod-
niki byly — zdaniem pracownikéw stuzb technicznych — brak srod-
kéw finansowych na przeprowadzenie zaplanowanych remontéw oraz
trudnosci wykonawcze,
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W celu zapewnienia odpowiednich $rodkéw na remonty budynkéw
Spéldzielnia dokonuje odpisébw na fundusz remontowy, ktérego rocz-
na stawka ustalona jest na 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych. W roku 1976 stawki odpisu stanowily nie mniej niz
11,50 z} na 1 m? powierzchni uzytkowej, za$ od 1978 r. ich wysokos¢
wzrosta do 30 z! na 1 m? powierzchni uzytkowej.

W tab. 5 przedstawiono liczby charakteryzujgce wartos¢ prac re-
montowych w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej. Z danych

Tabela §

Zrealizowane prace remontowe w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej

Powierz- Warto$é prac remontowych
Rodzaj budynku  chnia uzyt- W przeliczeniunaim? (w zi)
kowawm? 1978 1979 1980

Pigciokondygnacyjny 122 988 11,79 33,97 14,10
Dziesieciokondyg-

nacyjny 36 654 14,28 42,44 17,14
Jedenastokondyg- :
nacyjny 32 399 2,38 37,54 25,64

Zrédilo: jak w tab, 2

w niej zawartych wynika, iz w latach 1978 i 1979 wartos¢ makladow
na remonty zblizona byla do dolnej granicy normatywu, zas w roku
1980 znacznie nizsza. Jak z tego wida¢, brak srodkow finansowych nie
powinien stanowi¢ dla danego osiedla dominujacej przyczyny powsta-
nia dysproporcji.

V. UWAGI KONCOWE

Postawiony we wstepie cel naszego opracowania zostal zrealizo-
wany. Wyznaczylismy bowiem potrzeby i skonfrontowalismy je z rea-
lizacja, wykazujac jednoczesnie niebezpieczne narastanie rozbieznosci
miedzy potrzebami a realizacja. Sytuacja taka jest ze wszech miar nie-
pokojaca (brak pokrycia potrzeb wystgpuje W odniesieniu nie tylko
do wyznaczonego przez nas, niejako optymalnego ich zakresu, ale
takze do ustalen zaewidencjonowanych w czasie corocznych przegla-
déw technicznych budynkoéow), gdyz grozi przyspieszeniem procesu zu-
zycia budynkéw mieszkalnych. Ponadto taki stan rzeczy nie stwarza
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zabezpieczenia na przyszlosé¢ (brak srodkéw), kiedy nowe obecnie bu-
dynki trzeba bedzie poddaé remontom kapitalnym, a ,potencjal re-
montowy'' — przy braku nalezytej dzié ich konserwacji — bedzie
wzrastal. Przygotowanie organizacyjne i finansowe spoéldzielni miesz-
kaniowych do wzrostu zakresu finansowego i rzeczowego jest zatem
rzeczg niezbedng. ‘e

Rozpoznanie potrzeb remontowych spoldzielni, przygotowanie od-
powiednich stuzb (kadry, $rodki produkcji, materiaty) i ich odpowied-
nia organizacja oraz opracowanie metod remontéw i renowacji do-
méw wznoszonych przy pomocy technologii wielkoptytowych to dzia-
lania, ktére nalezy wykona¢, aby w przysztosci unikngé¢  kryzysu re-
montowego'.



