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ZAGADNIENIA BILANSOWANIA POTRZEB REMONTOWYCH 

NA PRZYKŁADZIE RSM "LOKATOR" I  RSM "BAWEŁNA"

1. T rudności oceny w ie lk o śc i p o trz e b  remontowych

Każda budowla z upływem czasu podlega z u ż y c iu , k tó re  zm niej-

sza  j e j  p ierw o tną  w artość  użytkową. Zużycie to  p rzeb ieg a  od-

m iennie w z a le ż n o śc i  od ro d za ju  elementów (elem enty  wykończe-

n ia  i  wyposażenia zużywają s i ę  zn aczn ie  s z y b c ie j n iż  elemen-

ty  k o n s tru k c y jn e ) . Te ró ż n ic e  powodują konieczność uw zględnie-
n ia  r o t a c j i  pewnych elementów, k tó re  w całym o k re s ie  eksp loa-

t a c j i  budynku będą m usiały  być wymieniane k i lk a k r o tn ie .  Z ja-

wisko to  w iąże s i ę  z podziałem  zużycia  na zu ży c ie  o charak-

te r z e  nieodwracalnym  i  t o ,  k tó rego  s k u tk i  mogą być z lik w ld o - 
wane p rzez  dokonanie remontu . Elementy s tan u  surowego budynku 

zużywają s ię  p ow oli, a le  zużycie  to  ma z reg u ły  c h a ra k te r  

n ieodw racalny , n a to m iast elem enty wykończenia i  wyposażenia 

stosunkowo n ie tru d n o  j e s t  poddać napraw ie czy nawet ca łk o w ite j 

wymianie. Wzrost znaczen ia  problemów związanych z technicznym

utrzym aniem  budynków, j a k i  n a s tą p i ł  w o s ta tn ic h  la ta c h  w iąże s ię
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z w ystąpieniem  tro ja k ie g o  rodza ju  przyczyn :
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-  wzrostem  u d z ia łu  elementów wyposażenia w o b ie k c ie  budowla-

nym,

-  procesem znacznych p rzeobrażeń  w metodach w znoszenia o-
b iek tó w ,

-  występowaniem echa inw estycy jnego .

P ie rwsza grupa przyczyn do tyczy  s t a l e  rosnącego nasycen ia  
budynków różnego ro d za ju  u rządzen iam i technicznym i i  in s ta la c ja m i 
o raz  co raz  bogatszego  wykończania budynków. Druga grupa J e s t  

zw iązana p rzede  w szystkim  z dynamicznym rozwojem budownictwa 

uprzem ysłowionego na p r z e s t r z e n i  o s ta tn ic h  20 l a t .  Zmiany w' 

te c h n o lo g ii  w znoszenia obiektów  p o c ią g a ją  zmiany tempa zużycia  

poszczególnych elementów, a zatem okresu  ic h  t rw a ło ś c i .  V/ za-

k re s ie  budynków wznoszonych metodami tradycy jnym i i s t n i e j e  dość 
dobre rozpoznan ie  zachowania s i ę  różnych elementów w o k re s ie  

e k s p lo a ta c j i ,  stosunkowo łatw o J e s t  zatem o k r e ś l ić  zak res  i  

w ie lko ść  -p o trzeb  remontowych (p rzy  za ło ż e n iu  prawidłowego, wyko-

nawstwa). Rozpoznanie to  J e s t  na to m ias t s ła b e  w o d n ie s ie n iu  do 

budynków w zniesionych  z p refabrykatów  wielkowymiarowych, ponie-

waż stosow an ie  t e j  metody w naszym k ra ju  ma za ledw ie  około 

d w u d z ie s to le tn ią  h i s t o r i ę .  W innych k ra ja c h  J e s t  p odob n ie ,za-
tem dośw iadczenia  w t e j  d z ie d z in ie  n ie  są  w ie lk ie . T rzec ia  

grupa przyczyn wynika z nierównom iernego ro z ło ż e n ia  w c z a s ie  
dynam iki w zrostu  budownictwa m ieszkaniowego. W związku z ogro-

mny ir. Jego wzrostem po roku 1970, o cen ia  s i ę ,  że p o lsk ie  za-

d an ia  remontowe w n ie d a le k ie j  p rz y s z ło ś c i  będą n iem alże dorów-

nywać zadaniom inwestycyjnym ^.

С w ie lk o śc i p o trzeb  remontowych decydują w różnym s to p n iu  

w sz y s tk ie  fazy  cyklu  inw estycyjnego t z n . : p ro jek to w an ie , re a -

l i z a c j a  i e k s p lo a ta c ja . W f a z ie  p ro jek tow an ia  z o s ta ją  ok reś-
lo n e  rozw iązan ia  k o n stru k cy jn e  i  m ateria łow e, zatem już  na tym 

e ta p ie  można dokonać pewnych u s ta le ń  co do okresu  trw a ło ś c i  ca-

łego budynku ja k  i  j e jo  elementów. Um ożliw iają to  opracowane 
ta b e le  p rz e c ię tn e j  t rw a ło ś c i  poszczególnych elementów w z a le ż -

n o śc i cd " a t e r i a łu  i sposobu wykonania. W podobnym u k ła d z ie  o- 

pracowor.o również wyk azy ś re d n ic h  c y k li  remontów, mające u-
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i ą ł  Budowlany" 1972, r r 1 ,  s .  27.



m ożliw ić prognozow anie z dość znacznym wyprzedzeniem p o trzeb  

remontowych ( ta b .  1 , ta b .  2 ) .

T a b e l a  1

P rz e c ię tn a  trw a ło ść  elementów a tanu  surowego i  wykończenia

Elementy k o n stru k cy jn e  
budynku -  m a te r ia ły

Trw ałość
( l a t a )

Elem enty wykończenia 
-  m a te ria ły

Trw ałość
( l a t a )

S z k ie łe t(ż e lb e to w y , 
sta low y) 120-125 Podłoga sosnowa 40-50

K onstrukcje  drew niane 30-40 P okryc ie  dachu papą
bitum iczną

10

Ściany nośne Okna i  drzw i balkonowe 50
ceg ła  p e łn a , mur g ru -
by _
c eg ła  dziuraw ka, mur 

gruby

90-13C 

80-100

Drzwi wewnętrzne 

I n s t a la c je  s a n i ta rn e

70

10-15
mur c ie n k i 70-90
Stropy I n s t a la c je  rurowe 50-80
żelbetow e,betonow e 90-130 I n s t a la c je  c e n tra ln e -

go ogrzew ania 50
drew niane 30-40
K onstrukcje  dachu
sta low e 80
drew niane 60
betonow e, żelbetow e 100-120

Ż r ó d ł o :  J .  V o g t m a n ,  S.  Z a l e s k i ,  Studium 
kon cep cji o k re ś le n ia  zużycia  techn icznego  i  zu ży c ia  moralnego za-
sobów mieszkaniowych w m. s t .  Warszawa o raz  sposób ic h  usuwa-
n ia ,  P race i  m a te r ia ły  TERN, Warszawa 1973, s .  24-25.

P rzedstaw ione w ta b .  1 i  2 dane n ie  w yczerpują l i s t y  wszy-
s tk ic h  możliwych rozw iązań m ateria łow o-konstrukcy jn ych ; brak 
t u t a j  in fo rm a c ji  o t rw a ło ś c i  elementów, k tó ry ch  powszechne s to -
sowanie z o s ta ło  wprowadzone stosunkowo niedawno ( ja k  n p .: in -

s t a l a c j e  s a n i ta rn e  z r u r  z tworzyw sz tucznych  czy wielow arstwo-

we p ły ty  ś c ie n n e ) .

Faza r e a l i z a c j i  w iąże 3ię  z trw a ło ś c ią  obiektów  poprzez Ja -
kość stosow anych m ateriałów  i  p refab ryka tów , p rz e s trz e g a n ie  

reżimów tech no lo g iczn ych  o raz  jak o ść  samego wykonawstwa ro b ć t. 
Poziom szeroko rozum ianej Ja k o śc i wykonawstwa ma b ezsp rzeczn ie  

znaczny wpływ na trw a ło ść  budynku, J e s t  Jednak nietr



skw antyfikow ania w momencie o d b io ru , a tym samym do uw zględnie-

n ia  p rzy  o cen ie  jeg o  t rw a ło ś c i .

T a b e l a  2

O rien ta cy jn e  cy k le  remontów 
i  p ro ce n t wymiany n ie k tó ry c h  elementów budynku

Rodzaj elem entu Cykl ( l a t a ) Wymiana (%)

P o k ry c ie  dachu (2 warstv.y papy) 15 100

Okna i  drzw i balkonowe 50 75

Szafy wewnętrzne 25 50

Tynki wewnętrzne 50 25

Tynki zew nętrzne 25 50

Posadzki z k lep k i 50 20

Posadzki z k s y lo l i tu 30 100

Posadzki ż PCV 15 . 100

I  Linoleum 10 100

j I n s t a la c ja  wodociągowa 50 100

I n s ta la c ja  k a n a liz a c y jn a 50 50

Zlewy, umywalki, wanny - 20 50

I n s t a la c ja  c e n tra ln e g o  ogrzew ania 25 50

S ieć  gazowa 50 100

I n s t a la c ja  e le k try c z n a 50 100

Ż r  ó d ł  ot Ja k  do ta b .  1 , s .  27.

P rzeb ieg  fazy  e k s p lo a ta c j i  powoduje dw ojakiego ro d za ju  po-

p y t na remonty:
-  w ynikający z warunków e k s p lo a ta c j i  (g łów nie w arunki atmo-

s fe ry c z n e )  o raz  n iew łaśc iw ej e k s p lo a ta c j i  p rzez  samego u ż y t-

kownika,
-  w ynikający  ze zmian gustów użytkowników w z a k re s ie  sposobu 

wykończenia i  w yposażenia pom ieszczeń, a  nawet programu użytko-

wego m ieszkań; popyt te n  n ie  J e s t  związany z p o trz e b ą  u trz y -

mania budynków we właściwym s ta n ie  technicznym , le c z  r z u tu je  

na łą c z n ą  w ie lk o ść  zapo trzebow ania  na p race  remontowe.

Wprawdzie znaczna część  p rac  remontowych związanych z po-

pytem drug iego  ro d za ju  b ę d z ie  finansow ana ze środków bezpoś-
red n ich  użytkowników, jednak  p o trzeb y  w tym z a k re s ie  muszą być



brane  pod uwagę p rzy  programowaniu w ie lk o śc i p o te n c ja łu  remon-
towego.

Obecnie główną część  zasobów m ieszkaniowych sp ó łd z ie lc z o -

ś c i  m ieszkaniow ej stanow ią  budynki wznoszone z elementów w ie l-

kowymiarowych (m etoda w ieloblokowa i  w ie lkop ły tow a). Wprawdzie w 
ramach t e j  metody i s t n i e j e  w ie le  systemów techno log icznych  

znaczn ie  s i ę  od s ie b ie  różn iących  pod względem zastosowanych 

rozw iązań m ateriałow ych i  k onstrukcy jnych , to  Jednak p o s ia d a ją  

one pewną l ic z b ę  cech w spólnych, rzu tu jąc y c h  na trw a ło ść  bu-
dynków. Ha podstaw ie  w ie lu  dokonanych odkrywek w śc ia n a ch  

prefabrykow anych s tw ie rd zo n o , że najsłabszym  ogniwem w k o n stru -

k c j i  są  z łą c z a  elementów prefabrykow anych ś c ia n  zew nętrznych. 
O rien ta cy jn ą  trw a ło ść  stalow ych z łą c z y  wielkowymiarowych e le -

mentów śc ien ny ch  z betonu zwykłego o cen ia  s ię  na 20-25 l a t 4 . 

L iczba przeprowadzonych badań w skazu je , że n isk a  trw a ło ść  
z łą c z  wynika z ic h  niew łaściw ego zap ro jek to w an ia , choć Jakość 

wykonawstwa może ta k ż e  odgrywać tu  i s to tn ą  r o lę .

Prawdopodobieństwo w y stąp ien ia  popytu remontowego na sku tek  

wad i  u s te re k  w ynikających z błędów p ro jek tow an ia  i  wykonaws-

twa J e s t  na jw iększe  w początkowym o k re s ie  e k s p lo a ta c j i  budyn-

ku, w la ta c h  p ó ź n ie jszy ch  -  po około 15 l a ta c h  e k s p lo a ta c j i

-  występowanie u s te re k  rozk łada  s i ę  w zględnie równom iernie w 

c z a s ie .  Zapotrzebow anie na remonty i  konserw acje z ty tu łu  zuży-

wania s i ę  o b iek tu  w p ro c e s ie  e k s p lo a ta c j i  j e s t  początkowo 

n ie w ie lk ie , a zaczyna szybko w zrastać  od 15-20 roku ek sp lo a ta -

c j i ^ .  Przeprowadzone badania  w ykazały, że w pierw szych 15 

la ta c h  użytkow ania budynku ś re d n ie  roczne p o trzeb y  remontowe 

k s z ta ł tu j ą  s i ę  na poziom ie 0 ,4 *  jego  w a rto śc i początkow ej, 
n a to m ias t w następnych  p ię c io le c ia c h  ś re d n ia  t a  wynosi: 5 ,7 ,  

9 ,9  i  21* w trz y d z ie s ty m  roku e k s p lo a ta c j i^ .

4 S. Z a l e s k i ,  E.  K a c z y ń s k i ,  S top ień  trw a ło śc i 
k o n s tru k c ji  a trw a ło ść  elementów wykończeniowych w budynkach mie-
szkalnych  realizow anych metodami uprzemysłowionymi i  zw iązane z 
tym w ie lk o ác i. nakładów na rem onty, "P rzeg ląd  Budowlany" 1969, 
n r  1 , s .  34.

Por. J .  A r e n d a r s k a ,  B.  K a l i ń s k i ,  K ilka uwag 
na tem at u trzym ania  zasobów uprzemysłowionego budownictwa mieszka-
niowego, "P rzegląd  Budowlany" 1973, n r  8 , s .  432.

6 S. C h o j e c k i ,  W artość, zu ży c ie  i  wymiana zasobów 
m ieszkaniowych, Warszawa 1965, s .  179.



O k reś lan ie  w ie lk o śc i p o trz e b  konserw acyjnyęh i  remontowych 

do celów p rak tycznych  odbywa s i ę  na podstaw ie okresowych 

przeglądów  s tan u  techn icznego  budynków. Sporządzane z ty ch  

przeglądów  p ro to k o ły  stanow ią podstawę do u s ta l a n ia  roczpych i  

w ie lo le tn ic h  planów napraw i  k o n se rw ac ji. O s ta tn io  wprowadzono 

również p rzeg ląd y  s tan u  spraw ności te c h n ic z n e j i  w a r to śc i uży-
7

tkow ej o b iek tu  . P rzeg lądy  t e ,  dokonywane co najm nie j raz  na 

p ię ć  l a t  obejm ują poza czynnościam i wchodzącymi w za k re s  kon-

t r o l i  okresow ej:

-  badan ie  elementów o b ie k tu , co do k tó ry ch  i s t n i e j e  po-

d e jr z e n ie  uszkodzen ia  lu b  zu ży c ia  c z ę ś c i  z a k ry ty ch  Cnp.j s tanu  

z łą c z  elementów śc ie n n y c h , zaw ilgocen ia  podłoże posadzek i  po-
d łó g ) ;

-  o k re ś le n ie  uszkodzeń wyjątkowych n p .:  u szkodzen ia  funda-

mentów, ś c ia n  piw nicznych, rozw arstw ien ia  elementów śc ien n y ch , 

u g ię c ia  p ły t'.s trop o w ych  i t p . ) .

Metoda o c e n ia n ia  w ie lk o śc i p o trz e b  j e s t  zawodna i  niewy-

s ta r c z a ją c a ,  p o trzeb y  bowiem s ą  o k re ś la n e  w iz u a ln ie  i  wyceniane 
szacunkowo. S tąd w ie lkość  zg łaszanych  p o trz e b  remontowych J e s t  

n ieadekw atna do s tan u  fak tycznego . Świadczą o tyra chociażby 

l ic z b y  z le c e ń  napływ ających do je d n o s te k  wykonawstwa remonto-

wego w ciągu  ca łego  roku; s tanow ią  one n iek ie d y  30-4056 z le c e ń  

p rz y ję ty c h  do harmonogramu. Niezgodność p lanu  remontów z rz e -

czy w istą  w ie lk o śc ią  p o trz e b  w danym o k re s ie  wynika również z 

ró żn icy  czasowej między u s ta la n ie m  zakresu  p rac  a ic h  r e a l i -

z a c ją .  Ponadto , w s ta ty s ty c e  s p ó łd z ie ln i  m ieszkaniowych po-

trz e b y  te  są  przyjmowane w w ie lk o śc i produkcyjnych m ożliw ości 

zakładów lu b  zespołów budowlano-remontowych, co oczyw iśc ie  po-

g łę b ia  n iew łaściw y obraz s tan u  techn icznego  budynków, ' Obok 

napraw o b c iąża jący ch  zarządcę  budynku i s t n i e j ą  naprawy loka-

t o r s k i e ,  a ich  zak res  j e s t  znaczn ie  s z rsz y  n iż  zak res  obo-

wiązków s p ó łd z ie ln i .  Kaprawy p o z o s ta ją c e  w g e s t i i  s p ó łd z ie ln i ,  

sprow adzają s ię  ty lk o  do;

-  napraw podłóg i  su fitó w , pod warunkiem, że uszkodzen ie  

n ie  z o s ta ło  spowodowane niewłaściwym użytkowaniem pom ieszczenia;

П Uchwała n r  104 Zarządu CZSBM z dn. 21 .10 .1978 , "In form acje
i komunikaty" 1979, n r  1, poz. 1.



-  napraw p ionów in s ta la c y jn y c h ,

-  usuwania innych uszkodzeń budynków np. p rz e c ie k a n ia  da-
chów®.

Brak całościow ych  in fo rm a c ji  na tem at zak resu  i  rozmiarów 
p rac  wykonywanych ze środków mieszkańców j e s t  kolejnym czyn-

nikiem  uniem ożliw iającym  p e łn ą  ocenę w ie lk o śc i zapotrzebow ania 

na p race  remontowe i  konserw acyjne.

2 . C h a ra k te ry s ty k i sp ó łd z ie lc z y c h  zasobów mieszkaniowych

Rozmiary i  o rg a n iz a c ja  d z ia ła ln o ś c i  konserw acyjno-rem onto-

wej w s p ó łd z ie ln ia c h  mieszkaniowych są  u za le ż n io n e  od w ielko-

ś c i  o raz s tanu  techn icznego  zasobów m ieszkaniowych. Zasoby t e  

k s z ta ł tu j ą  s i ę  niejednakow o, wynika to  zarówno z ró żne j długo-

ś c i  prowadzonej d z ia ła ln o ś c i  In w e s ty c y jn e j, ja k  i  z różnej j e j  

in tensy w n ośc i.

0 w ie lk o śc i zasobów decyduje w największym s to p n iu  d z ia -

ła ln o ś ć  inw estycy jna  prowadzona od połowy l a t  s z e ś ć d z ie s ią -

ty c h , w tym c z a s ie  n a s tą p i ł  bowiem wyraźny rozwój budowni-

ctwa sp ó łd z ie lc z e g o . W la ta c h  1965-1978 w RSM "Lokator" i  
RT<K "Bawełna" łą c z n ie  n a s tą p i ł  ponad 1 0 -k ro tn y  w zrost zaso-

bów, m ierzonych w ie lk o śc ią  pow ierzchni uży tkow ej, a obecnie 

roczne p rz y ro s ty  zasobów są  w iększe n iż  ic h  s ta n  w 1965 r .  

W ta b .  3 podano rozm iary zasobów m ieszkaniowych, wyrażone l i -

czbą budynków, m ieszkań, izb  1 w ie lk o śc i pow ierzchni użytkow ej. 

Dynamika w zrostu  zasobów mieszkaniowych j e s t  w obu sp ó ł-

d z ie ln ia c h  z b liż o n a . Przyjm ując za 100 s ta n  w rolcu 1965, zaso-
by Rgľ" "Lokator" w 1978 r .  w ynosiły : w l i c z b ie  budynków 592, 

m ieszkań 932 ,7 ; iz b  1093,5 o raz  w w ie lk o śc i pow ierzchni u ż y t-

kowej lo k a l i  m ieszkalnych 99 9 ,3 . A nalogiczne w skaźniki d la  fiSM 
"Bawełna" v.ynosily odpowiednio: 7 8 1 ,4 , 1009 ,5 ; 1196,5; 1111,4 . 

Różnice w dynamice poszczególnych w ie lk o śc i są  spowodowane 

wzrostem  p rz e c ię tn e j  w ie lk o śc i nowo oddawanych budynków oraz ro s -

nącą ś re d n ią  pow ierzchn ią  użytkową m ieszkań.

8 Por. K u c h a r s k a - S  t a s i a  k , ib idem , s. 156-157.



Zasoby m ieszkaniowe , 1959 1960 •1965 1970 1975 1978

RSM "L okator"
l ic z b a  budynków 16 25 77 229 367 456
l ic z b a  m ieszkań 508 815 3 459 13 836 24 995 32 261

1 iczb a  izb 1 305 2 084 9 062 39 604 74 288 99 095
p ow ierzchn ia  użytkowa 

m ieszkalnych  (m2)
lo k a l i

21 458 55 855 159 826 554 379 1 057 870 1 397 276

p ow ierzchn ia  użytkowa 
użytkowych (m‘ )

lo k a l i
154 765 6 658 37 318 59 906 75 375

RSM "Bawełna"

l ic z b a  budynków 4 5 43 175 265 556
lic z b a  m ieszkań 168 288 2 228 10 802 18 946 22 492

lic z b a  izb 399 549 6 130 32 485 58 873 75 546
po w ierzchn ia  użytkowa l o k a l i  

m ieszkalnych  (mz) 7 564 9 775 91 920 426 125 779 761 1 021 615

po w ierzchn ia  użytkowa 
użytkowych Cm2)

lo k a l i
479 491 2 293 14 659 33 937 42 212

Ż r ó d ł o . ;  Dane Wojewódzkiej S p ó łd z ie ln i  M ieszkaniow ej.



W ielkość zasobów m ieszkaniowych stanow i ty lk o  Jeden  z w ie-

lu  czynników o k re ś la ją c y c h  zadan ia  remontowe i  konserw acyjne 

s to ją c e  p rzed  s p ó łd z ie ln ią .  Tempo p rz y ro s tu  zasobów pozwala 
s tw ie rd z ić ,  że  n ie z a le ż n ie  od d z ia ła n ia  szeregu  innych  czynni-

ków, p o te n c ja ł  rem ontow o-konservacyjny musi być n ie u s ta n n ie  

rozw ijany  i  to  zarówno w s e n s ie  ilościow ym  ja k  i  o rg a n iz a c y j-

nym. Inne c z y n n ik i: ś re d n i  wiek zasobów, metoda w znoszenia 

ob iek tów , jak o ść  wykonawstwa czy sposób użytkow ania pomiesz-

czeń , n ie  wykazują na p r z e s t r z e n i  o s ta tn ic h  k ilk u n a s tu  l a t  

ta k  daleko  idących  zm ian, aby w zasad n iczy  sposób decydowały

o w ie lk o ś c i  zapotrzebow ania na p race  zw iązane z technicznym  

utrzym aniem  obiektów . Mogą one powodować Je d y n ie  zmiany tempa 

p rz y ro s tu  p o trz e b  remontowych w stosunku  do tempa p rz y ro s tu  
zasobów. '

T a b e l a  4

S tru k tu ra  wieku budynków stanow iących  zasoby 
RSM "L okator" i  RSM "Bawełna"

Wiek budynków RSM "Lokator" RSM "Bawełna

1965 1970 1975 1965 1970 1975

L iczba budynków ogółem 100 100 100 100 100 100

0-5 l a t 67 ,6 6 6 ,4 37,6 88 ,4 7 5 ,4 33,9
6-10 24,6 22,7 4 1 ,4 11,6 21 ,7 49 ,8

11-15 - 8 ,3 14,2 - 2 ,9 14 ,3
16-20 «■ - 5 ,2 - «■» 2 ,0

ponad 20 . 7 ,8 2 ,6 1,6 - - -

Ź r ó d ł o :  Opracowanie w łasne na podstaw ie m ateria łów  WSM.

Przedstaw iona w ta b .  4 s t r u k tu r a  zasobów m ieszkaniowych we-

d ług  wieku u k a z u je , że ogromną w iększość stanow ią budynki nowe, 

k tó ry ch  o k res  e k s p lo a ta c j i  n ie  p rze k ro c zy ł Je sz c z e  10 l a t .  

L iczba budynków eksploatow anych d łu ż e j n iż  15 l a t  J e s t  bardzo 

m ała, w 1975 r .  było  ic h  25 w RSM "Lokator" i  5 w RSM "Ba-
w ełna", są  to  p rzy  tym o b iek ty  stosunkowo n ied u że , zatem ic h  
u d z ia ł  w łą c z n e j  pow ierzchni lo k a l i  m ieszkalnych j e s t  n iezna-
czny i  w ynosił w 1975 r .  w RSM "L okator" 3 ,5 # , a w RSM "Ba-

wełna" 1 ,39ú.



Mimo n iew ie lk ieg o  u d z ia łu  s ta ry c h  budynków d a je  s i ę  zauwa-

żyć z jaw isko  wr.ros tu  p rz e c i ętnego wieku budynków; o i l e  w l e -

tá c h  1965 i  1970 dom inującą grupę s tan o w iły  budynki w wieku 

0-5 l a t  o t y l e  w 1975 r .  dom inują Już o b ie k ty , k tó ry ch  

o k res  e k s p lo a ta c j i  zaw arty  J e s t  w p rz e d z ia le  5-10 l a t .  S ła-
b ie j  w idoczne j e s t  to  przy a n a l i z i e  wieku zasobów mierzonych 

v i e l kor c lą  pow ierzchni uży tkow ej, gdyż obecn ie  wznoszone bu-

dynki są  w iększe od budowanych k i lk a n a ś c ie  l a t  tem u, le c z  i  w 

tym przypadku p ro ces  s ta r z e n ia  s i ę  zasobów j e s t  zauw ażalny. 
P rz e c ię tn y  wiek zasobów m ieszkaniowych, m ierzonych bądź l ic z b ą  

budynków bądź te ż  w ie lk o śc ią  pow ierzchni uży tkow ej, n ie  o s ią g -

n ą ł  je s z c z e  15 l a t ,  t j .  w ieku, od k tó rego  zaczyna s i ę  szcze-

g ó ln ie  szybk i w zrost nakładów na remonty i  konserw acje^. 

L iczba budynków eksploatow anych ponad 15 l a t  b ęd z ie  s ię  z ro -

ku na rok zw ię k sz a ła , a tempo tego p rz y ro s tu  b ęd z ie  analo -

g iczn e  d.o tempa p rz y ro s tu  zasobów m ieszkaniowych, J a k ie  wy-

stępow ało  k i lk a n a ś c ie  l a t  w c z e śn ie j.

Trudno d o k ład n ie  p rzew idz ieć  p rz y s z łą  s t r u k tu rę  zasobów we-

dług  wieku czy zmiany ich  ś red n ieg o  w ieku, n ie  wiadomo bowiem 

Ja k ie  b ęd z ie  tempo w zrostu  budownictwa m ieszkaniowego. Można 

n a to m iast s tw ie rd z ić ,  że l a t a  o s ie m d z ie s ią te  będą s ię  odzna-
czać szybszym n iż  dotąd  tempem p rz y ro s tu  bezwzględnych w ielko-

ś c i  zasobów mieszkaniowych eksploatow anych ponad 15 l a t .  Rosną-

cy p rz e c ię tn y  wiek budynków b ęd z ie  powodował w n a jb liż s z y c h  

la ta c h  konieczność zw iększen ia  nakładów na remonty i  konserwa-

c je  w p rz e l ic z e n iu  na je d n o s tk ę  pow ierzchni uży tkow ej, zatem 

bezwzględna w ie lkość  ty ch  nakładów b ęd z ie  w zrastać  sz y b c ie j n iż  

w ie lkość  zasobów m ieszkaniowych. *
Kolejnym czynnikiem  określa jącym  w ielkość  popytu na p race  

konserw acyjne i  remontowe są  metody wznoszenia obiektów i  

zw iązane z nim i zastosow ane rozw iązan ia  m ate ria ło w o -k o n stru k cy jn e .
Budynki w zn iesione  do 1965 r ,  wykonywane były w znacznej 

c z ę ś c i  metodami trad y cy jn y m i, p rzy  użyciu  m ateria łów  o spraw-

dź g d e j , dużej t rw a ło ś c i .  Wprowadzane wówczas do stosow ania 

p ierw sze systemy budov/nictwa uprzemysłowionego charak teryzow ały

o
Por. C h o j e c k i ,  ib idem , s .  179; W. S r o k o w s k i ,

S tu d ia  nad metodą o k re ś la n ia  s to p n ia  zużycia  budynków m ieszkal-
r.y;■*, " a c-rla ły  i S tu d ia " , MM 1971, s .  ?1 .



s i ę  tak ż e  dużym udziałem  m ateria łów  i  ro b ó t tra d y c y jn y c h . Za-

k res  niezbędnych p rac zw iązanych z technicznym  utrzymaniem o-

biektów  J e s t  t u t a j  n ie w ie lk i ,  duże J e s t  n a to m ia s t zapo trzebo-

w anie na ro b o ty , k tó ry ch  konieczność wykonywania wynika z "zu-

ży c ia  m oralnego". Znaczna część  ty ch  ro b ó t finansow ana J e s t  

ze  środków bezpośredn ich  użytkowników m ieszkań, jednak  ich  wy-
konywanie ob c iąża  w pewnym s to p n iu  p o te n c ja ł  sp ó łd z ie lc z y c h  

s łu ż b  konserwacyjno-rem ontowych.

Rozwój uprzem ysłow ienia budownictwa m ieszkaniowego, j a k i  do-

konał s i ę  w la ta c h  s z e ś ć d z ie s ią ty c h , oprócz w ie lu  k o rzy śc i 
p rz y n ió s ł  i  ujemne z jaw isk a . Brak dośw iadczeń w pro jek tow aniu

i  wykonawstwie, przy  Jednoczesnej r e a l i z a c j i  p o l i ty k i  budowni-

ctwa oszczędnościow ego s p ra w ia ł , że  nowo pro jek tow ane m iesz-

kan ia  ju ż  przed  rozpoczęciem  budowy n ie  odpow iadały potrzebom

i  oczekiwaniom ic h  p rzy sz ły ch  użytkowników. N isk i s ta n d a rd  wy-

kończenia Cnp.t p od łog i skałodrzew ne w pokojach m ieszkalnych, 

rezy gnac ja  z la m p e rii  i  o k ład z in  śc ien n y ch  w m iejscach  nara-

żonych na zaw ilg o cen ie  l tp . )  , rezy g n ac ja  z w ie lu  elementów wy-

posażen ia  (sz a fy  wbudowane, s z a fk i  podokienne, paw lacze, umy-

w alk i i t p . )  czy te ż  pozbaw ienie mieszkań balkonów i  l o g i i  po-

wodowały szyb k ie  "moralne zużywanie s ię "  m ieszkań i  p°pyt 

na u s łu g i  zw iązane z uzupełn ian iem  w yposażenia. Ograniczono 

stosow anie  odpowiednich warstw  iz o la c y jn y c h  z dobrych m ate ria -

łów dźwiękochłonnych o raz stanow iących n a le ż y tą  ochronę c ie p l -  

no-w ilgo tnościow ą. Do p ro d u k c ji elementów prefabrykow anych w 

dużym z a k re s ie  stosowano ż u ż e l ,  k tó rego  w łaściw ości fizyko -

chemiczne s tw a rz a ły  n ie k o rz y s tn e  warunki m ikroklim atyczne w 

m ieszkaniach . N iew łaściw e rozw iązan ie  z łą c z  p refabrykatów  cha-

ra k te ry z u ją c e  s i ę  n iedostatecznym  uszcze ln ien iem  o raz wadliwy 
sposób o c ie p la n ia  ś c ia n  szczytowych (o dp adające  b lo cz k i ga- 
zobetonowe) powodowały w ie le  kłopotów , np. zaw ilgocen ie  miesz-

kań w wyniku opadów atm osferycznych10. W szystkie t e  czynn ik i 

powodowały i  powodują nadal konieczność ponoszenia znacznych 

nakładów na rem onty, konserw acje i  m odern izacje  budynków

v/zniesionych w la ta c h  s z e ś ć d z ie s ią ty c h .

10 J .  W a 1 e w i  с z ,  Wpływ p rzeb iegu  procesu  inw estycyjnego 
na w a rto śc i użytkowe wybranych o s ie d l i  m ieszkaniowych, "Zeszyty 
Naukowe UŁ" 1979, s, I I I ,  z . 41 , a . 20.



Budynki wznoszone systemami ŁSM i  Dąbrowa-64, najpow szech-

n ie j  stosowanymi w tamtym o k r e s ie ,  s tanow ią  d z iś  znaczny odse-

tek  zasobów RSM "L okator" i  RSM "Bawełna". Oto j a k ie  techno-

lo g ie  wykonawstwa dom inują w poszczególnych o s ie d la c h j 

RSM "L okator -  T eofilów 11 -  ŁSM
Doły-Wschód -  ŁSM

Z g ie rsk a -S te fa n a  -  W-70 

Radogoszcz -  S zczecin

RSM "Bawełna" -  Dąbrowa -  Dąbrowa-64 i  Dąbrowa-64 A

Zarzew -  Dąbrowa-64, Dąbrowa-64 A,

Dąbrowa-70 
Widz ew-Wschód -  W-70 

W nowych tec h n o lo g ia c h , realizow anych w la ta c h  siedem-

d z ie s ią ty c h ,  n ie  powtórzono błędów metod w cześn ie jsz y c h , a le  

rosnący za k re s  stosow ania  nowych, n ie  sprawdzonych m ate ria -
łów, nadal ' n ie  pozwala na p rzew idzen ie  trw a ło ś c i  każdego z e le -

mentów budynku.

W związku z coraz bogatszym •wyposażaniem budynków w róż-

nego ro d za ju  u rzą d z e n ia  te c h n ic z n e  i  i n s t a l a c je  zw iększa s ię  

za k re s  b ieżący ch  p rac  konserw acyjnych o raz l ic z b a  elementów, 

k tó re  będą m usiały  być w ie lo k ro tn ie  wymieniane w c iągu  ca łego  

okresu  e k s p lo a ta c j i .  Nie j e s t  to  zjaw isko  negatyw ne, le c z  na tu -

ra ln y  p ro ces  związany z rosnącym poziomem zasp o k o jen ia  po-

tr z e b  mieszkaniowych sp o łeczeństw a. D oskonalsze wykończanie i  
w yposażanie m ieszkań i  budynków p rzed  oddaniem ic h  do eksplo-

a t a c j i  p rzy n o s i i  t ę  k o rzy ść , że m aleje  zapotrzebow anie  z g ła -

szane p rzez lokatorów  na wykonanie p rac  związanych z uzupeł-

nieniem  w yposażenia m ieszkań.
Cechy użytkowe m ieszkań w budynkach wznoszonych w 's y s te -

mach W-70 i  S zczec in  odpow iadają w z a sa d z ie  wymaganiom i  po-

trzebom  społecznym . B iorąc pod uwagę nadal w ie lk ie  po trzeb y  
w z a k re s ie  l ic z b y  nowych m ieszkań i  o s ią g n ię ty  poziom s ta n -

dardu użytkowego lo k a l i  w nowo oddawanych budynkach n a leży  s ię  

spodziew ać, że w o k re s ie  n a jb liż s z y c h  k ilk u n a s tu  l a t  n ie  na-

s tą p i  ta k  daleko  id ąc e  "zużycie  m oralne" ja k  to  ma m iejsce  w 

przypadku budynków realizow anych w system ach Ł3M i  Dąbrowa-64.

11 O sied le  Teofilć-w od 1979 r .  stanow i zasoby nowo po w sta łe j
s p ó łd z ie ln i  m ieszkaniowej "T eofilów ".



Oprócz wyboru metody budowania, na w ie lkość  p rzy sz ły ch  

nakładów na te c h n ic z n e  u trzym an ie  o b iek tu  wpływa w I s to tn y  

sposób Jakość wykonawstwa we w szystk ich  fazach  ' r e a l i z a c j i ,  
t z n . i  p ro d u k c ji  p refab ryka tów , montażu elementów na p lacu  bu-

dowy i  rob ó t wykończeniowych. Jakość  wykonawstwa n ie  za le ż y  

w yłączn ie  od p racy  za łó g  p rz e d s ię b io rs tw  budowlano-montażowych 

lec z  ta k ż e  od Ja k o śc i m ate ria łów , elementów i  wyrobów o trz y -
mywanych z zew nątrz o raz  od stosowanych systemów zach ę t eko-

nomicznych do wykonywania rob ó t w ysokiej J a k o śc i . P rz ed s ię -

b io rs tw a  budowlano-montażowe p ra k ty c z n ie  n ie  mogą odrzucać ma-

te r ia łó w  o n iew łaśc iw ej J a k o ś c i ,  bowiem spowodowałoby to  po-

g o rsz e n ie  stosunków z dostaw cą, a w e fe k c ie , w s y tu a c j i  na-

p ię te g o  b ila n su  m ateria łow ego, znaczne tru d n o śc i  z a o p a trz e n io -

we. Dotychczas stosow ane system y p ła c  n ie  p o s ia d a ją  d o s ta te -
c z n ie  mocno d z ia ła ją c y c h  bodźców m ateria lnego  z a in te re so w a n ia , 

zachęcających  do wykonywania rob ó t na pożądanym poziom ie Jak o śc io -
wym.

Wprowadzenie nowych te c h n o lo g ii  n ie  p rz y n io s ło  -  wbrew 

oczekiwaniom -  podwyższenia J a k o śc i;  z ło ż y ło  s ię  na to  szereg  

przyczyn: n ie d o s ta te c z n e  opanowanie nowych te c h n o lo g ii ,  szcze-

g ó ln ie  w początkowym o k re s ie  ic h  s to sow an ia , wprowadzanie 
zmian i  poprawek w te c h n o lo g ii  w t r a k c ie  j e j  s to so w a n ia ,n ie -

właściwy t r a n s p o r t  elementów i  n iew łaściw e składow anie elemen-

tów na p lacu  budowy oraz wadliwy montaż. Obecnie obserw uje 

s i ę  te n d e n c ję  do o g ra n ic z e n ia  l ic z b y  stosow anych systemów 

tech n o lo g iczny ch  w budownictw ie mieszkaniowym; ma to  p rzy n ie ść  

o s ią g n ię c ie  s tan u  pełnego opanowania ok reślonych  metod budowa-

n ia  i  um ożliw ić w ykorzystan ie  sumy dośw iadczeń, zdobytych 

p rzy  stosow aniu  Jednego systemu p rzez  d łu ższy  czas .

Niewłaściwy t r a n s p o r t  w pierw szych la ta c h  stosow ania metod 

uprzem ysłowionych w ynikał w dużym s to p n iu  z n ie d o s ta te c z n e j l i -
czby sp e c ja lis ty c z n e g o  tab o ru : obecnie uszkodzenia elementów w 

t ra n s p o rc ie  są z regu ły  powodowane n iep rzes trzeg an iem  zasad 

ich  zab ezp ieczan ia  na p la tfo rm ie  samochodowej.
Zauważenie w momencie odbioru  u s te re k  w budynku pociąga za 

sobą s t r a ty  wykonawcy z ty tu łu  p o trą c eń  za z łą  Jakość wyko-
nawstwa o raz  s t r a ty  z ty tu łu  ponoszenia kosztow robót popraw-
kowych, k tó ry ch  konieczność wykonania z o s ta ła  wykazana w n.o- 

c e n c le  o d b ie ra n ia  budynku o raz w całym o k re s ie  ręko jm i. I n s t r u -



menty t e  ( t z n .  s t r a ty )  n ie  są  jednak  w y sta rcza jąco  s i l n e ,  aby 

mogły zapewnić zadow ala jącą  Jakość  oddawanych obiektów . S tra ty  

wykonawcy stanow ią  ty lk o  fragm ent społecznych  kosztów , pono-

szonych w wyniku niew łaściw ego wykonawstwa, n a leży  tu  d o lic z y ć  

Je sz c z e  n ie o p ła c a n ie  czynszów w o k re s ie  usuwania u s te r e k  oraz 

zuży cie  w ie lu  -  c z ęs to  deficy tow ych -  m ateria łów  do robó t po-

prawkowych zarówno w c z a s ie  rękojm i Jak  i  po j e j  up ływ ie.

Najw iększe n a s i le n ie  w usuwaniu wad można zaobserwować w 
12

drugim  roku rękojm i . Zdarza s i ę  jednak  w ie lo k ro tn ie , że wa-

dy wykonawstwa u ja w n ia ją  s ię  dop iero  po w ygaśnięciu  teg o  okre-

su ; w takim  przypadku kosz ty  ic h  u su n ię c ia  ponosi s p ó łd z ie l-

n ia ,  a bezpośrednim  wykonawcą J e s t  s łu żb a  remontowo-budowlana 

s p ó łd z ie ln i .

Środki z m ie rza jące  do poprawy ja k o ś c i  mogą mieć charak-

t e r  ad m in is tra c y jn y  lu b  ekonomiczny. A dm inistracyjnym  środkiem  

było  wprowadzenie w 1974 r .  k a r ty  gw arancyjnej budynku o raz za-

rz ą d z e n ie  M in is tra  Budownictwa i  Przem ysłu M ateriałów  Budowla-

nych z dn. 18 maja 1977 r .  dop uszcza jące  sto sow an ie  dwóch cen
na rob o ty  budowlano-montażowe w z a le ż n o śc i od s to p n ia  oceny j a -

. 1  ̂
козе! ty c h  ro b ó t . S ty m u lac ji odpow iedniej ja k o ś c i  p ro d u k c ji

s łu ż y  również s t a l e  doskonalony system  ekonom iczno-finansow y. 

D alsza ew olucja systemu s te ro w an ia  ja k o ś c ią  p ro d u k c ji  budowla-

n e j powinna s łu ży ć  uw oln ien iu  s p ó łd z ie ln i  mieszkaniowych od 

konsekw encji niew łaściw ego wykonawstwa, a Jedn o cześn ie  m inim ali-
z a c j i  ogółu społecznych  s t r a t  w ynikających z n i s k ie j  Ja k o śc i 
oddawanych budynków.

3. R e a liz a c ja  zadań remontowych i  konserw acyjnych

W c h w ili  obecnej n ie  ma niezaw odnej metody oceny p o trz e b  re -

montowych. W s y tu a c j i  ogromnej l ic z b y  o k re ś la ją c y c h  j e  czyn-

ników w z a sa d z ie  Jedyną metodą pozw alającą na szczegółow e 
o k re ś le n ie  w ie lk o śc i i  ro d za ju  po trzebnych  p rac konserw acyj-

" E. K u c h a r s k  a-S  t  a e  i  a k , Jakość  wykonawstwa bu-
downictwa mieszkaniowego na p rz y k ła d z ie  o s ie d la  R e tk in ia , "Ze-
sz y ty  naukowe UŁ" 1979, з . I I I ,  z . 41 , s .  29.

 ̂3
P a t r z j A. P ę d ź  i  ń s к a , Budynki "wzorcowoj ja k o ś c i" ,

"prze-Oąd Budowlany“ 1977, n r  6 -9 , s .  490-491.



nych i  remontowych j e s t  -  mimo znacznego o b c ią ż e n ia  różnego 

ro d za ju  błędam i -  metoda poprzeglądow a. Z głaszane p rzez admini-

s t r a c j e  o s ie d l i  zapotrzebow anie  na robo ty  konserw acyjne i  remon-
towe stanow i d la  zakładów budowlano-remontowych podstawę do 

opracow ania rocznych planów d z ia ła ln o ś c i .  Zatem p lany  t e  winny 

stanow ić o d b ic ie  rzeczyw istych  p o trz e b  remontowych, Jednak ja k  
to  Już było wspomniane, o k reś lo n a  w ie lkość  p o te n c ja łu  wyko-

nawczego powoduje ro zb ie żn o śc i między w ie lk o śc ią  p o trz e b  z g ła -

szanych a p rz y ję ty c h  do p lanu . V/ obu omawianych s p ó łd z ie l-
n iach  w 1978 r .  by ły  one rzędu k i lk u n a s tu  p ro c e n t, przy czym 

ro z b ie ż n o śc i t e  w poszczególnych ro d za jach  rob ó t by ły  różne 

tak  co do w ie lk o śc i ja k  i  k ierunku . W ta b .  5 podano p rzy k ła -
dowe z e s ta w ie n ie  p o trz e b  remontowych zg łoszonych i  p rz y ję ty c h  do 

p lanu . S zczegó ln ie  duża rozb ieżność  w p o z y c ji "roboty  in s ta -

la c y jn e "  J e s t  wynikiem um ieszczen ia  w p la n ie  tak ż e  tych  ro b ó t, 

na k tó re  zapotrzebow anie było z g ła szan e  w la ta c h  w cześn ie j-

szych , a k tó re  z różnych powodów n ie  z o s ta ły  wykonane.

T a b e l a  5

P otrzeby  remontowe RSM "Bawełna" w 1977 r .  
wg wybranych rodzajów ro b ó t Ctys. z ł )

Rodzaj rob ó t
P o trzeby  zg łoszone 
przez a d m in is tra c je  

o s ie d l i

p o trz e b y  p rz y ję te  do 
r e a l i z a c j i  w harmo-

nogramie ZBR

M alarsk ie 3 826 3 763

El owacyjne 4 769 U 960

D ekarskie 2 126 1 905

Posadzkowe 211 198

I n s ta la c y jn e 1 895 5 002

Drogowe 5 -

Renowacja terenów z ie -
lonych 515 360

Iz o la c y jn e 925
t

975

Ź r ó d ł o :  Opracowanie w łasne na podstaw ie m ateriałów  Za-
kładu  Budowiano-Remontowego RSM "Bawełna".

Ponieważ a d m in is tra c je  osiedlow e n ie  mają obowiązku 
v/ywania in fo rm a c ji  o p o trzeb ach  zg łaszanych  w la ta c h  u b ie  ły c .!f 
można s ię  oprzeć je d y n ie  na harmonogramach ro b ó t, k tó re  ::o -



s ta ły  p r z y ję te  do r e a l i z a c j i  w p la n ie .  W ta b .  6 podano w ar-

to ść  i  dynamikę p rac  remontowych i  konserw acyjnych p rzew idz ia -

nych do wykonania w la ta c h  1975-1978.

T a b e l a  6

Planowane w ie lk o śc i remontów w la ta c h  1975-1978 Cceny s t a ł e )

S p ó łd z ie ln ia 1975 1976 , 1977 , 1978

RSM "L okator" (min z ł)  
(1975 -  100)

15,43
100

19,79
128,3

25,25
163,6

27,41
177,6

RSM "Bawełna" (min z ł)  
(1975 -  100)

19,24
100-

19,37
100,7

23,25
120,8

24,60
127,9

Ź r ó d ł o :  Opracowanie w łasne na podstaw ie  in fo rm a c ji  uzy-
skanych w zak ład ach  budowlano-remontowych.

Tempo, w zrostu  p o trz e b  remontowych J e s t  wyższe n iż  tempo 

p rz y ro s tu  zasobów m ieszkaniowych. Wynika to  z rosnących z roku 

na rok p o trz e b  remontowych w is tn ie ją c y c h  o s ie d la c h , Jak  i  ze 

s ta łe g o  ro zw ija n ia  p o te n c ja łu  remontowego w c e lu  co raz  p e łn ie j -

szego dostosow ania z d o ln o śc i produkcyjnych do i s tn ie ją c y c h  za - ' 
dań.

Szybko rosnąca w ie lkość  s p ó łd z ie lc z y c h  zasobów m ieszkanio-

wych powoduje konieczność d o skona len ia  form o rg a n iz a c j i  gospo-

d a rk i  zasobam i mieszkaniowymi i  temu ma s łu ży ć  tw o rzen ie  nowych 

s p ó łd z ie ln i  m ieszkaniowych, zajm ujących s i ę  ty lk o  d z ia ła ln o ś c ią  

e k sp lo a ta c y jn ą  o raz  k o n c e n trac ja  zasobów według zasady  "Jeden 

gospodarz w o s ie d lu " . Innow acja ta k a  powoduje zmiany w orga-
n i z a c j i  wykonawstwa remontowego. W zrost zadań ek sp lo a tacy jn y ch  

zmusza . do tw orzen ia  dużych Jed n o stek  wykonawczych, dysponują-

cych s ta ły m , wydzielonym zapleczem  technicznym . W o s ta tn im  cza-

s i e  zwiększono normatyw p ro jek to w an ia  u rządzeń  zap le c za  eks-
2 '  p lo a ta cy jn e g o  z 40 m p .u .  na 1000 mieszkańców do 100 m p .u .

.  • 
na 15 000 m' p .u .  zasobów m ieszkaniow ych, ponadto w przypadku 

n iedoboru  ty c h  u rządzeń  J e s t  możliwe pow iększen ie  g o , w ramach 

upraw nień CZSBM o 509í.

Zakres zadań zakładów budowlano-remontowych, oprócz wykony-

wania p rac remontowych 1 konserw acyjnych, obejm uje również ro-

b o ty  inw estycy jne  i  u s łu g i  na rzecz mieszkańców, ponadto wykony-

w anie pewnych p rac na rzecz obcych zleceniodawców . W ta b . 7



W ielkość i  s t r u k tu ra  p ro d u k c ji  podstawowej zakładów budowlano-remontowych (ZBR)

P rodukcja ZBR ZBR RDM "L okato r ' ZBR RSM "Bawełna*

1975 1976 1977 1978 1975 1976 1977 1978

Produkcja podstawowa 
( ty s . z ł) 28 800 33 500 49 042 60 000 32 192 32 523 45 608 58 841

remonty i  konserw acje (# ) 56 ,6 62 ,6 62 ,5 5 9 ,3 5 4 ,6 51,1 6 5 ,4 54,4

inw estyc je  (Я) i e ,4 16,6 16,1 7 ,6 22 ,7 2 4 ,8 1 8 ,0 28 ,6

u s łu g i no rzecz m ieszkań-
ców (Si) 4 ,0 4 ,0 5,1 5,1 5 ,9 8 ,8 9 ,5 8 ,8

p o z o s ta łe  robo ty  (У0 21,0 16 ,8 16,3 28,0 1 6 ,8 15 ,3 7 ,1 8 ,2

, Ź r ó d ł o :  Opracowanie w łasne na podstaw ie rocznych sprawozdań z d z ia ła ln o ś c i  z a k ła -
dów budów]ano-remontowych.



przedstaw iono  w artość  i  s t r u k tu r ę  p ro d u k c ji podstawowej z a k ła -

dów budowlano-remontowych funkcjonu jących  p rzy  omawianych sp ó ł-

d z ie ln ia c h .  Zarówno w ie lk o ść  Jak i  s t r u k tu ra  p ro d u k c ji  obu za-

kładów s ą  podobne, zwraca Jed y n ie  uwagę dość duża ró żn ic a  w 
d z ia le  u s łu g  na rzecz  mieszkańców, W Z ak ład z ie  Budowłano-Re- 

montowyn (ZBR) RSM "Bawełna" J e s t  wyższy u d z ia ł  in w e s ty c j i ,  co 

J o s t  spowodowane k o n ieczn o śc ią  wykonywania ro b ó t, k tó ry ch  rea -
l i z a c j i  n ie  można było  z le c ić  p rz e d s ię b io rs tw u  budowlanemu 

(p aw ilo n  będący obecn ie  s ie d z ib ą  s p ó łd z ie ln i ) .  S tru k tu ra  pro-

d u k c ji  w obu zak ład ach  J e s t  praw idłow a, p rz y ję to  bowiem, że
*1A

optym alna s t r u k tu ra  powinna p rzed staw iać  s ię  n a s tę p u jąc o  s

-  remonty i  konserw acje zasobów mieszkaniowych -  n ie  mniej

n iż  5054,

-  remonty i  konserw acje l o k a l i  ogólnego użytku  -  około 1056,

-  u s łu g i  konserw acyjno-rem ontowe na rzecz  mieszkańców -  do

Ю £,

-  robo ty  inw estycy jne  -  do 3056.

T a b e l a  8

V artość  p rac  konserw acyjnych i  remontowych p rzy p ad a jąca  na 
Jed n o stk ę  zasobów mieszkaniowych

Г
Je d n o stk a  o d n ie s ie n ia

1
l-

RSM "Lokator" RSM "Dwełna"

1975 1978 1975 1978

j Jed en  budynek ‘( ty s .  z ł) 44,41 78,03 66,30 95,24

Jedne m ieszkan ie  ( ty 3 . z ł ) 0,652 1,103 0,927 1,423
1 1 n pow ierzchni użytkow ej 
I lo k a l i  m ieszkalnych .(z ł) 15,71 25,46 22,53 31,32

Ż r ó d ł o ;  O b liczen ia  w łasne.

W ielkość p ro d u k c ji zakładów budowlano-remontowych św iadczy

o s k a l i  zadań związanych z technicznym  utrzym aniem  zaäobów w

"I '' Z. W y s z y ń s k i ,  Z. S ę k , Ekonomiczne problemy
d~ i< iia 'r.r;Ic i o raz  p ropozycje  i w nioski m ające uspraw nić o rg an iz a -  
z.j‘, i ekor.or.ikrx d? ia! ar.ia s p ó łd z ie ln i  podstawowej ze szczególnym 

tg : -rir.lor.iCTł gospodark i zasobami mieszkaniowymi i  zap lecza  p ro - 
с!мЧсу, : j-ysłu^ew e^o ľ.a p rz y k ła d z ie  RSM "Bawełna", Łódź 1978.



poszczególnych s p ó łd z ie ln ia c h , a le  dop iero  o d n ie s ie n ie  w a rto śc i 

remontów do w ie lk o á c i zasobów pozwala z ilu s tro w a ć  dynamikę po-

t r z e b  remontowych i  porównać warunki d z ia ła ln o ś c i  obu sp ó ł-

d z ie ln i  ( ta b .  8 ) .

P rzedstaw ione w ta b .  8 w a r to śc i dowodzą bardzo szybkiego 

w zrostu  p o trz e b  remontowych i  w ynikających z n ich  zadań d la  

sp ó łd z ie lc z y c h  s łu ż b  konserwacyjno-rem ontowych. Na p r z e s t r z e n i  

l a t  1975-1978 w zrost w a rto śc i ro b ó t remontowych p rzyp adają-

cych na Jeden budynek w yniósł w RSM "L okator" aż 75,79®, a w 

RSM "Bawełna" 43,695; w p rz e l ic z e n iu  na Jedno m ieszkanie  odpo-

w iednio: 6 9 ,2  i  53,59í, n a to m iast w o d n ie s ie n iu  do 1 m“1 pow ierz-

chn i użytkow ej m ieszkań -  62,1 o raz  39,09í.
Jednostkow e w a r to ś c i  p rac  remontowych i  konserw acyjnych są  

w RSM "Bawełna" w yraźnie wyższe n iż  w RSM "L okato r". Przyczyny 

ty ch  ró żn ic  mogą być dw ojakie: po p ierw sze  -  przyczyny n a tu -

ry  te c h n ic z n e j zw iązane z wiekiem budynków, a zatem  i  s to p -

niem ic h  zu życia  o raz z cechami te c h n o lo g ii ,  w J a k ie j  by ły  

wznoszone (zastosow ane rozw iązan ia  m ate ria łow o-konstrukcy jne), po 

d ru g ie  -  przyczyny n a tu ry  o rg a n iz a c y jn e j zw iązane z w ie lk o śc ią  
za p le c za  ek sp lo a tacy jn eg o  warunkującego rozm iary p o te n c ja łu  wy-

konawczego będącego w d y sp o zy c ji s p ó łd z ie ln i .  C h arak te ry styka  

zasobów m ieszkaniowych w omawianych s p ó łd z ie ln ia c h  n ie  wskazu-

j e  na wyraźne występowanie przyczyn pierw szego ty p u . Można 

zatem  sformułować t e z ę ,  że n iż s z a  jednostkow a w arto ść  remon-

tów w RSM "Lokator" n iż  w RSM "Bawełna" wynika ze stosunkowo 

3łabo rozbudowanego p o te n c ja łu  remontowego i  konserw acyjnego. 

Taką te z ę  z d a je  s i ę  po tw ierdzać  szybsze  n iż  w RSM "3awełna" 

tempo w zrostu  w a rto śc i ro b ó t remontowych na jed n o s tk ę  zasobów, 

a ta k ż e  s t r u k tu ra  p ro d u k c ji podstawowej zakładów budow lano-re-
montowych obu s p ó łd z ie ln i .  W Z ak ład z ie  Budowlano-Remontowym 

RSM "L okator" J e s t  p r z e c ię tn ie  wyższy u d z ia ł  ro b ó t remontowych

i  konserw acyjnych, co oznacza w iększe o b c ią ż e n ie  ogólnego po-

te n c ja łu  wykonawczego r e a l iz a c ją  ty ch  p ra c .
Na poziom zasp o k o jen ia  p o trz e b  w z a k re s ie  naprav? bxí.-.*..- 

cych i  k on serw acji wpływa ta k ż e  p raca  konserwatorów o s ie d lo -

wych. Rozmiary i  zak res  d z ia ła n ia  ty ch  s łu ż b  w ynikają z ich  

ch a ra k te ry s ty c z n y c h  cech , tz n :  dużej m obilności i  wyniAaJąceu 

z n ie j  szyb kośc i d z ia ła n ia  o raz  skromnego w yposażen-a, -i 

wadzającego s i ę  w z a sa d z ie  je d y n ie  do pros^y~-* na rzędz i r.



m ieśln iczy ch . K onserw atorzy o s ie d lo w i wykonują zatem  n ie w ie lk ie  

p race  konserw acyjne o raz  d o raźn e , drobne naprawy, p rzy  k tó ry ch  

n ie je d n o k ro tn ie  w ła śn ie  szybkość d z ia ła n ia  ma sz c z e g ó ln ie  duże

z n a cz e n ie .

Mimo n iew ie lk ie g o  wyposażenia w ś ro d k i p racy  i  o g ran iczo -

nego zak resu  zadań , w arto ść  p rac  wykonanych p rzez  konserw ato-

rów osied low ych b y ła  w o s ta tn ic h  la ta c h  w omawianych sp ó ł-

d z ie ln ia c h  dość duża i  w ynosiła  15-20% w a r to śc i sp rzedaży  z a - ,  

kładów budowlano-remontowych.

4 . Uwagi końcowe

Pow szechnie w ystęp u jące  ró ż n ic e  między w ie lk o ś c ią  z g ła sz a -

nego zapo trzebow ania  na p race  konserw acyjne i  remontowe a moż-

liw o śc iam i . ic h  r e a l i z a c j i  św iadczą o n iedostosow aniu  p o ten c ja -
łu  wykonawczego do rze \.ry w isty ch  p o trz e b , o k reślon ych  w ielko-

ś c ią  i  stanem  technicznym  zasobów m ieszkaniowych. I s t n i e j e  

p i ln a  p o trz e b a  ilo śc iow ego  rozwoju z d o ln o śc i produkcyjnych 

o raz d o sk o n a len ia  o r g a n iz a c j i  sp ó łd z ie lc z y c h  s łu ż b  konserw acyj-

no-remontowych w c e lu  ic h  p e łn e j  adekw atności do ak tua lnych  za-

dań , w ynikających z k o n ieczn o śc i u trzym an ia  i s t n i e j ą c e j  sub-

s t a n c j i  m ieszkaniow ej we właściwym s ta n ie  technicznym . P o trz e -

ba t a  b ęd z ie  J e sz c z e  w y ra ź n ie jsz a  j e ś l i  weźmiemy pod uwagę 

ogromny p rz y ro s t  p o trz e b  remontowych, j a k i  n a s tą p i  ju ż  w n a j-

b liż s z y c h  la ta c h .

Przygotow ania do r e a l i z a c j i  zadań , k tó re  w n ied ług im  okre-

s i e  o s iąg n ą  n iesp o ty k an e  dotąd  rozm iary muszą być rozpoczęte  

Już t e r a z .  Dotychczasowe zmiany a d m in is tra c y jn e  ( tw o rz e n ie  no-

wych s p ó łd z ie ln i  e k sp lo a tac y jn y ch ) powinny być u zu p e łn ian e  
szybkim rozw ijaniem  ek sp lo a tacy jn eg o  zap le c za  techn icznego . Obo-

w iązu jące  noroatyw y p ro jek tow an ia  u rządzeń  tego  za p le c za  n ie  

s łu ż ą  r a c jo n a l i z a c j i  gospodark i zasobam i mieszkaniowymi. Nie 

u w zg lęd n ia ją  or»e bowiem f a k tu ,  że o w ie lk o śc i p o trz e b  remonto-

wych i konserw acyjnych decyduje  w ie le  czynników, k tó ry ch  ska-

la  oddzia ływ ania  J e s t  różna w różnych s p ó łd z ie ln ia c h  i  o s ie d -  
. j. .'prawa w ie lk o śc i i  l o k a l i z a c j i  zak ładu  budowlano-remon- 

c ,: -■ p- vinná ty ć  rozpetryw ana każdorazowo indyw idualn ie  z u- 

■- . t ’ -i «.t i Itsr.j



-  lo k a l i z a c j i  zespołów zabudowy i  ic h  w ie lk o ś c i ,

-  okresów zabudowy ( J e d n o l i to ś ć  s to p n ia  zużyci a ) ,

-  te c h n o lo g ii  (jednorodność  remontów i  k o n se rw ac ji) .

P ełne  dostosow anie  w ie lk o śc i i  s t r o k tu ry  p o te n c ja łu  remon-

towo- konserw acyjnego do konkretnych warunków o s ie d la  czy sp ó ł-

d z ie ln i  J e s t  główną p rz e s ła n k ą  wykonania rosnących zadań u -  

trzym ania  zasobów m ieszkaniowych we właściwym s ta n ie  te c h n ic z -

nym.


