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PROBLEM LUKI REMONTOWEJ

Zagadnienia remontowe od wielu lat pozostaja ‘'w naszym kraju
w cieniu problematyki inwestycyjnej. Ma to odbicie w polityce pan-
stwa, ktéra faworyzuje rozwo6j nowych inwestycji przy spychaniu za-
spokojenia polrzeb remontowania narastajacego wolumenu $rodkow
trwalych na plan dalszy. Wyrazem uposledzenia zagadnienia remon-
tow jest rowniez stan nauk: technicznych i ekonomicznych oraz badan
w tej dziedzinie. Je§li porownamy iloé¢ prac z zakresu szeroko poje-
tej problemaliyki inwestycyjnej (teoria wzrostu, rachunek ekonomicz-
nej efektywnosci inwestycji, programowanie rzeczowe i regionalne in-
westycjl, planowanie i polityka inwestycyjna, organizacja procesu in-
westycyjnego itp.) z iloscia opracowan dotyczacych remontow — to
niedorozwd6j badafh z zakresu problematyki remontowej jest mad wy-
raz wymowny, O tym warto pamieta¢, gdyz dzieki temu spostrzezeniu
chce zwréoci¢ uwage na pilng konieczno$¢ zajecia sie przez odpowied-
nie dziedziny nauk tg zaniedbana problema‘iyka. Nie moze by¢ wszak
mowjy, by przystepowac do zwrotu w polityce gospodarczej zmierzajg-
cego do stopniowej likwidacji luki remontowej bez uprzedniego ogra-
niczenia luki w stanie wiedzy. Rozsgdna polityka gospodarcza musi

* Dr, adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji, Instytutu Ekono-
miki Produkeji UL,

1 Artykul przedstawia szkic teoretyczny problemu badawczego, ktoéry zostal zgto-
szony jako czes¢é Programu Rzadowego PR-5 przez zespdt Zakladu Ekonomiki Bu-
downictwa i Inwestycji UL, Istotne czesci tego problemu opracowali dr A. Borowicz
i dr E. Kucharska-Stasiak.
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by¢ uzbrojona w odpowiednie narzedzia, zna¢ precyzyjnie potrzeby
remontowe i czynniki je stymulujgce. Dopiero wedle tych przestanek,
ktore moze dostarczy¢ mauka, mozna podjg¢ przemyslane kroki prak-
tyczne: programowanie, planowanie i realizacje remontow.

Wréémy wszakze do problemu remontéw w naszej gospodarce. Ja-
ko ilustracje zaniedbann w tej dziedzinie przedstawiam tab. 1. Liczby

Tabela 1

Majatek trwaly a naklady na remonty kapitalne

Wyszczegblnienie - 1960 1971 1972 1973 1974 1975 1978 1979
1. Srodki trwale brutto,
mld z! 23,04 3607 3825 4083 4448 4839 63,68 69,04
2. Naktady na kapitalne
remonty, mld zt 17,382 56,202 63,819 64,214 36832 40,513 39,124 38,124
3. Stopa remontowa (2:1) B
% 0,75 1,56 1,67 1,57 0,84 0,83 0,61 0,55

: 2rb6dto: Opracowanie wlisne na podstawie Rocznlka statyslycznego 1975, Warszawa 1975,
%, 143, 14§, 1 Rocznika statystycsnego 1080, Warszawa 1981, ». 127, 130, ?

przytoczone w tabeli wskazujg, iZ sytuacja w zakresie proporcji mig-
dzy przyrostem nowego zasobu majatku trwalego a przyrostem nakla-
déow na remonty jest nie tylko zla, ale w ostatnich 10 latach ulegla
zdecydowanemu pogorszeniu. Stopa remontowa byla jeszcze w 1960 1. -
niezwykle niska (0,75%), co w istocie oznaczalo dekapitalizacje majat-
ku trwalego, zwlaszcza jego skladnikéw budowlanych, gdzie minimal-
na stopa remontowa powinna wynosi¢ nie mniej jak 1,5% rocznie?. Po-
ziom taki osiggneliémy w pierwszych latach minionej dekady (1971—
—~-1973), lecz nastgpne lata charakteryzuje duzy spadek stopy remon-.
towej. Stan taki utrzymuje sig do chwili obecnej.

W opinii J. Gorynskiego niedorozwéj w zakresie remontéw w. Pol-
sce jest wyrazem ogoélniejszej prawidlowosci polegajgcej na tym, ze
- w okresie przySpieszonych procesbw wzrostu gospodarczego oraz
uprzemysiowienia wysoka stopa inwestycji jest czesto osiggana kosz-
tem atrofii budownictwa remontowegod. Jest to rownoznaczne z odto-
peniem zaspokojenia biezgcych potrzeb remontowych na okresy poz-
niejsze, kiedy kraj zakonczy etap forsownej industrializacji. W tym
drugim elapie bardziej zréwnowazonego rozwoju dzialalno$¢ remonto-

1 Zob. J. Goryniski, Ekonomika budownictwa | polityka budowlana, Warszawa
1976, s. 232,

! Tamie, i : ‘



Przestanki perspektywicznej polityki remontowe| ‘ 27

wa bedzie musiata byé ‘powiekszona ponad normalne rozmiary, aby
moéc nadrobi¢ ~s1ku!m1ﬂowane zaleghoscid,

Strategia taka moze budzi¢ uzasadnione watpliwosci. Po pierwsze,
w jej wyniku trzeba si¢ liczy¢ z mieuniknionymi stratami w tych
obiektach ‘majatku trwalego, ktére sg mniej wytrzymale na zaniecha-
nie konserwacji i remontéw. Po drugie za$ dotychczasowy przebieg
wypadkéw w tej dziedzinie masuwa podejrzenie, iz nadejicie owego
drugiego etapu rozwoju bedzie odsuwane w coraz to odleglejsza przy-
sztoé¢. Wiydaje sig, iz problem ten wykazuje bliskie pokrewienstwo
z takimi dylematami naszej polityki gospodarczej, jak: konsumpcja
a akumulacja, grupa A i B w przemysle, rolnictwo a przemyst itp.
Jest to wiec skladnik ogélniejszego dylematu socjalistycznej polityki
gosgpodarczeg reahzoWan-ej od lat'w naszym kraju, ale nie tylko.

Okres, w jakim pisz¢ ten artykul, moze sklania¢ do bardziej opty-
mistycznych przew1dywaﬁ co do losdw przyszlej pohtyﬂd remontowej.
Zakoniczyl sie boom inwestycyjny, ktéry jest tak niekorzystny dla dba-
tosci o mtmejacy mantek trwaly, a trwa gieboki niz inwestycyjny. .

- Wolne  dzieki temu moce produ:kcyjnue budownictwa moga byé¢ skiero-

wane w szerszym sborpnm na potrzeby restytucji. Istnieje wiec realna
szansa — nawet przy uwzglednieniu zmniejszajgcej sie wydolnosci
cahago organizmu gogpodarczego — znacznej poprawy w zakresie re-
montéw. Oprécz mozliwoéci jest takze i pilna rpotrzeba, spowodowana
skumulowanymi od lat zaniedbaniami.

W tej sytuacji spoleczno-gospodarczej kraju wydaje sig rzecza
szczregélme celowy i potrzebng wszczecie szerokich badan w dziedzinie
techniki, tech:nologn i ekonomhki gospodarki remontowej.

" REMONTY. BUDYNKOW MIESZKALNYCH

Utrzymywanie istniejacych zasobéw mieszkaniowych w  peinej
sprawnosci’ techmczfno-uzytkowmej jest zadaniem réwnie waznym jak
i budowanie nowych budynkéw. Stad tez problematyka tkonserwac;i.
napraw i remontéw budynkéw pow'mna byé¢ rozpatrywana na tej sa-
mej plaszczyznie waznosci co procesy inwestycyjne. Do tej pory réow-
nowaga ta nle byla zachowana, co doprowadzilo do powstania znacz-
nych opéznieni w realizacji zadan remontowych istniejacego zasobu
mieszkaniowego®, Prowadzenie racjonalnej pol: tyiki remontowej w bu-
d»owmctw1e ‘mieszkaniowym utrudnia -ponadto mala ilosé¢ powazniej

8 7 oD R, Rychlew;kl, Popyt budowlany, Warszawa 1973, s. 164 1 n.

8 Por.. S. Konecki, J. Sitkg:w:kl, A Ulatdwskl Remonty budynkéw
mleszkalnych Warszawa 1978,
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szych badan w tym zakresie. Poza tym daje o sobie zna¢ dotkliwa lu-
ka w ewidencji statystycznej GUS w zakresie remontéw budynkéow
mieszkalnych. W zwigzku z tym szczegélowa ocena wielkosci remon-
téw w tych budynkach jest w zasadzie niemozliwa. O istnieniu wzmian-
kowanego dystansu miedzy potrzebami remontowymi a zakresem wy-
konywanych remontéw substancji mieszkaniowej mozemy wnioskowaé
jedynie w sposob posredni i przyblizony. Wedle makroekonomicznych
badan E. Rychlewskiego z 1973 r. a dotyczacych okresu lat szeétdzie-
sigtych niedob6ér remontéw w zasobie mieszkaniowym jest ,wyraz-
ny"8, Strone podazy w tym rachunku reprezentowala faktyczna stopa
remontowa, ktérg autor wyszacowal na 1,2, za$é popyt remontowy
przedstawiony przez pozgdang stope remontowa wyniést 3,07. Mimo te-
go, iz metoda dojscia do tych wynikéw nie gwarantuje ich wielkiej
Scislosci, autor wyraza przekonanie, ze sam fakt niedoboru remontéw
w zasobach mieszkaniowych nie ulega kwestii. Do podobnych wnios-
kow doszedt tez wczesniej Z, Bogustawski w interesujgcym studium
z 1968 r8 Podkresli¢ wypada, iz wedle cytowanych wyliczen E. Rychle-
wskiego luka remontowa w zasobie mieszkaniowym jest najdotkliwsza,
jesli do poréwnania wzigé pozostale rodzaje zasobéw budowlanych:
produkcyjny i ushugowy. W zwiagzku z tym postulowal on — oprocz
ogdlnego przyépieszenia wysilku remontowego — zmiane struktury
podazy budownictwa remontowego, polegajacg na zwiekszeniu poda-
zy remontéw budynkéw mieszkalnych®.

Catos¢ zasobéw mieszkaniowych mozna jpodzieli¢c na dwie zasadni-
cze grupy: budynki wzniesione metodami tradycyjnymi oraz budynki
realizowane w sposéb uprzemyslQwiony. Znacznie wieksze problemy
badawcze lacza sie z zasobem uprzemystowionym. Wynika to z mto-
dosci i czesto niedojrzalosci technicznej metod uprzemystowionych.
Z drugiej za§ strony remonty budynkéw wzniesionych metodami
uprzemyslowionymi réznig sie¢ od remontéw wykonywanych w budyn-
kach wzniesionych metodami nieuprzemystowionymil®. Literatura fa-
chowa podkresla, ze ,problem remontéw zasobéw budownictwa miesz-
kaniowego wzniesionego metodami uprzemystowionymi mnie jest jeszcze

Rychlewski, op. cit.,, s. 164.

7 Tamze, s. 165. Stopa ta zostala wyznaczona przy zaloZeniu stalej remontowej
0,08%. Przy stalej remontowej 0,05%, pozadana stopa remontowa 1,85,

8 Zob. Z. Bogustawski, Budownictwo mieszkaniowe a preferencje | propor-
cje gospodarcze, ,Problemy Rozwoju Budownictwa' 1968, z. 5, s. 9—12.

Rychlewski, op. cit, s. 170, :

" Konecki, Sitkowski, Ulatowski, op. cit, s. 7, por. tet J. Arendar-
ski, Trwalo§¢ | nlezawodno§é budynkéw mieszkalnych, Warszawa 1978,
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rozwigzany nawet w zalozeniach’!!, Dla przyszlejpolityki remontowej
ma to kolosalne znaczenie, jesli zwazymjy na wystegpujgcy w kraju od sze-
regu lat stan monokuliury technicznej wbudownictwie mieszkaniowym
— dominacje budownictwa uprzemystowionego. Obecnie zaséb ten jest
wzglednie miody i nie wyslepuja w nim na wigksza skalg zjawiska
nstarzeniowe'" o powazniejszym charakterze. Przyszio$¢ zmieni te sy-
tuacje zdecydowanie na niekorzysc. Istniejg przy tym uzasadnione oba-
wy, iz zakres remontéw w budynkach uprzemystowionych bedzie
wzglednie wigkszy niz w budynkach tradycyjnych. Posrednio wskazu-
ja na to badania hanowerskiego .Institut fiir Bauforschung'’, wedle
ktorych naklady eksploatacyjne na biezgce konserwacje i remonty bu-
dynku sg w poszczegélnych panstwach tym wigksze, im wigkszy jest
stopien uprzemystowienia budownictwa'?,

Mozna zatem twierdzi¢, iz najpowazniejszym i najtrudniejszym za-
gadnieniem przysziej polityki remontowej zasobu mieszkaniowego be-
dzie starzejgca sie¢ wtedy substancja mieszkaniowa, wzniesiona w ostat-
nich latach metodami uprzemystowionymi. Zanim to wezwanie podej-
mie polityka remontowa, juz teraz winna sie tym problemem zajaé
nauka, by méc dostarczy¢ tej polityce racjonalnych przestanek.

PROBLEM BADAWCZY

Warto uzmystowi¢ sobie obszar niewiedzy w dziedzinie problema-
tyki remontowej budynkéw mieszkalnych -— uprzemyslowionych.
Wiszelkie bowiem prognozy badawcze powinny zmierza¢ do ogranicze-
nia tego obszaru.

Problem remontéw mozna potraktowaé jako zagadnienie bilanso-
we; jako takie wyslgpujg tu dwie strony: popytu (zapotrzebowania)
i podazy.

POPYT

Budowlany popyt odtworzeniowy wystepuje w dwoéch formach, wy-
nikajacych z dwojakiego rodzaju odtworzenia: odtworzenia catkowite-
go, polegajgcego na zastgpieniu likwidowanej calkowicie najstarszej
generacji obiektéw budowlanych oraz odtworzenia czesciowego, pole-
gajacego na zastgpieniu niektérych zuzytych czesci danej nadal eks-
ploatowanej generacji obiektow budowlanych, czyli na konserwacji

U Konecki, Sitkowski, Ulatowski, op. cit,, 5. 7.
1% Tamze, s. 55. y
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i remontach obiektéw budowlanych., Sam popyt remontowy zalezy od
wysokosci stopy remontowej oraz od wolumenu zasobu obiektéw bu-
dowlanych. Pierwszym niewyjaénionym zagadnieniem, ktoremu nale-
zy stawic¢ czola jest ksztaltowanie sig wielkosci stopy remontowej oraz
czynnikow, ktoére na nig wplywajq. Powszechne — w analizach teore-
tycznych — wigzanie stopy remontowej tylko z w1elkiem zasobu bu-
dowlanego jest stanowczo mniewystarczajqce. Zreszta nawet przy tak
uproszczonym zatozeniu w teorii wymienia sig kilka réznych. sprzecz-
nych z sobg hipotez ksztaltu funkcji stopy remontowej®. Poza tym owe
teoretyczne modele oparte sa o analize materiatu statystycznego z prze-
szlosci. Wynikaja z tego dwie niedogodnoéci: 1) dane statystyczne
o remonlach sq bardzo ubogie i obarczone duzym marginesem zwyk-
tych bledéw\i zafalszowan; 2) przy zmianie 'jakosciowej w wolume-
nie zasobu mieszkaniowego, ktéra niedawno miala miejsce (uprzemy-
slowienie budowmictwa), préby analizy prospektywnej sq skazane na
niepowodzenie ze wzgledu na przyjecie niemiarodajnych przestanek do
wnioskowania. Tak wigc rozpoznanie strony popytowej bilansu remon-
towego jest istotng czgscia pola naszej niewiedzy.

Mozna wymieni¢ trzy gléwne czynniki gen-eru;qce popyt remonto-
Wy w zasobie mieszkaniowjym:

1) jakos¢ nowo wznoszonego wolumenu obiektow bu:dowlanych;

2) proces technicznego zuzycia ob1ek't6w Budowlanych

3) proces ekonomicznego zuzycia.

Z grona tych czynnikoéw walor obiektywnosci mozna nada¢ dwom
ostatnim, Jesli przyjmiemy, iz stan jakosci nowych obiektéw nie odbie-
ga od przyjetych norm technicznych, to procesy niszczenia jako funk-
cja czasu zachodza jako procesy naturalne i nieuchronne. Uwaga ta
odnosi si¢ rowniez do zuzycia ekonomicznego. Naturalnie, nasilenie zu-
zycia technicznego bedzie zaleze¢ takze od czestotliwosci zabiegow
konserwacyjno-remontowych. W przeciwiefistwie do tego poziom
jakosci nowego zasobu mieéci sig z powodzeniem w polu wyboru poli-
tyki gospodarczej. W tym wigc sensie jest to czynnik subiekiywny.
Mam tu na mysli przynajmniej dwie strony tego zagadnienia:

. — jakos¢, jako funkcja przyjetych rozwigzan maberia&owo-k,omstmk
cyjnych: bylaby to wiec jakoé¢ projekiu,

—- jakoé¢ wykonania przy zalozeniu niezmiennogci ww. rozwia,zaﬁ

W obu tych przypadkach wplyw na przyszly popyt remontowy jest
ewideniny, aczkolwiek jego charakter i skala sa rézne. Wybor jakosci
projekiu ma znaczenie bardziej zasadnicze i dalekosiezne, natomiast

13 Literatura podaje tu trzy mozliwosci: funkcja liniowa, wykladnicza i loga—
rytmiczna. Patrz: W, Sadowski, Optimum techniczno-renowacyjne, ,,Ekonomlsta"
1967, z. 3, s. 541550, Zob. tez: Rychlewski op. cit,, s. 153—157.
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odstepstwa od praw1dlowego wykonawstwa mogq znieksztnhcaé shctpe
remonlowg silniej tylko w pierwszym okresie eksploatacji zasobuw
a z czasem wplyw tego czynnika powinien wygasa¢, Jedna rzecz
zasluguje tu na podkreslenie: istolny wplyw projektowania inwestycji
i jakosci wykonawstwa na popyt remontowy oraz mozliwo$ci manew-
ru ,na wejsciu’’, Spostrzezenie to jest bardzo plodne badawczo, gdyz
przy okreslaniu modelu prospektywnego popytu mozna i nalezy okres-
la¢ wariantowo sytuacje »na wejsciu", co pozwoli uzyskiwa¢ odpowied-
nio rézne warianty stopy remontowej i wielkosci popytu remontowe-
go. Jest to problem nielatwy rowniez w sferze teorii, zwlaszcza jeéli
mamy na mysli wplyw jakesci projektu na popyt remontowy!s, Jesli
za$ idzie o spojrzenie bardziej uzytkowe, to nalezy zauwazy¢, iz w za-
kresie budownictwa uprzemystowionego brak jest miarodajnych infor-
macji o charakterze zupelnie podstawowym dla okreslenia ww, wply-
wu, Badanie stanu jakos$ci obiektéw budowlanych jest wiec zadaniem
samym w sobie.

Proces technicznego zuzycla budynkow mieszkalnych traktowaé
trzeba jako nieuchronny, obiektywny proces fizycznego zuzywania sie
obiektu w czasie oraz jego wszyslkich czesci skladowych. Dla jasnoséci
obrazu sytuacji warto oczysci¢ jego prazebieg z tych proceséow zuzy-
wania sig, kiére sq generowane bezposrednio przez zly stan jakosci
wykonania. Oznacza to, iz techniczne zuzycie obiektu jest zwigzane
wylgcznie z jakoscia typu (projektu), przy zalozeniu mienagannej ja-
ko$ci wykonania. Przyspieszone zuzycie obiektu, spowodowane zlg ja-
' koscia wykonawstwa, nalezy wobec tego f{raktowac¢ jako dodatkowy
proces, przebiegajacy niezaleznie — cho¢ nakladajacy sig i dajacy sku-
mulowany efekt — od procesu technicznego zuzywania sig obiektu.
Rozdzielenie tych dwoch skladnikéw popytu remontowego moze sig
sta¢ waznym i ciekawym punklem programu badawczego. Ma to tez
istotny walor praktyczny: mozna bowiem stara¢ sie wykaza¢, jaki
wplyw na zmiang popylu remontowego mie¢ moze manewr na polu
jakosci nowego zasobu budowlanego. Problem ten to nastepna biala
plama w naszej wiedzy. Ilosciowe (wartociowe) i sumaryczne ustale-
nie wielkogci popytu remontowego wzbudzonego przez powyZsze czyn-
niki jest niezbedne, ale i niewystarczajgce. Ztozonos¢ obiektéw budo-
wlanych powoduje réznorodro$é rzeczowa popytu remontowego w po-

14 Wedlug Sadowskiego, op. cit, s. 550, uzasadnia to przyjecie logarytmicz-
nej funkcji stopy remontowej. Polemlzuje z tym poglqdem Rychlewskl, op. cit,,
s. 154, S

13 Jest to problem zwiqzany z teorig optimum techniczno-renowacyjnego Obszer-
nie referuje ja C. Joézefiak, Optimum lcchnlczno-rennwacylne w gospodarce
aoc]aus!yczne/, Warszawa 1971,
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staci zestawu réznorodnych robét remontowych, ktére z kolei cechuja
sig¢ indywidualnie okreslonymi zapotrzebowaniami na czynniki produk-
cji. Precyzyjne okreslenie wewnetrznej struktury popytu warunkuje
powodzenie przewidywan po stronie podazy i jej struktury (zestaw ro-
bét i czynnikéw produkcji programu remontowego). Trzeba tu zauwa-
zy¢, iz nie jest to zadanie latwe; przede wszystkim z powodu braku
wypracowanych metod techmicznych i organizacyjnych przeprowadze-
nia napraw W budynkach uprzemyslowionych. Problem ten jest nie-
zwykle istotny: wszelkie bowiem badania ekonomiczne — a zwlaszcza
jesli majg one stanowi¢ podstawe do prac programowych -— musza
by¢ oparte o jasno okreélone przestanki techniczno-technologiczne. Na-
rzuca sie wtedy kolejne zagadnienie nierozpoznane w stopniu nawet
dostatecznym, ktérego rozwigzanie jest warunkiem niezbednym dla zba-
dania probleméw wczesniej zasugerowanych.

Prace remontowe w budynkach uprzemjyslowionych mozna podzie-
lic na dwie grupy: te, ktérych przebieg nie odbiega od remontéw wy-
konywanych w budynkach tradycyjnych i te, ktére wykazuja odreb-
noé¢ wynikajgcg ze stosowania uprzemyslowionych metod budowy.
Jest jasne, iz méwigc o braku doswiadczen w remontach budynkéow
uprzemyslowionych trzeba mie¢ na mysli ten drugi rodzaj prac remon-
towych. Dotycza one przede wszystkim elementéw konstrukcji i czesci
elementow wyposazenia. Wyrazne wydzielenie obu tych grup prac re-
montowych i na-tym tle dychotomicznej struktury popytu remontowe-
go stanowi wazny postulat pod adresem badan w aspekcie zar6wno
metodologicznym, jak i praktycznym.

Ostatnim czynnikiem wplywajgcym na popyt remontowy jest
zuzycie ekonomiczne. Dotyczy ono réwniez budynkéw mieszkalnych
— podobnie jak w zakresie [produkcyjnych obiektéw budowlanych.
Chodzi tutaj nie tylko o postep w zakresie technik budowania, lecz
o zmiany zachodzace w wtechnologii zycia"i. Z czasem ulegajg zmia-
nie wzorce zycia i zamieszkiwania, do czego przejete z przeszlosci za-
soby mieszkaniowe mogg by¢ nie przystosowane., Z biegiem lat zakres
tego nieprzystosowania zwigksza sie do tego stopnia, ze stare zasoby
mieszkaniowe osiggng¢ moga klase substandartu, mimo ze proces tech-
nicznego zuzycia nie jest jeszcze mocno zaawansowany. Wiele wska-
zuje na to, iz przemiany ntechnologii zycia" sq z natury bardzo powol-
ne; na pewno wyprzedza je postegp w technologii produkcji. Nalezy
zgodzi¢ sig z E. Rychlewskim, ze najszybsze ekonomiczne zuzycie wy-
kazujg produkcyijne obiekty budowlane, a najwolniejsze budynki miesz-

‘

% Rychlewskl, op. cit, 5. 145,
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kalne'?”. W obrebie zasobow mieszkaniowych tempo zuzycia ekono-
micznego moze by¢ zroéznicowane. Wydaje sig, iz stworzony w ostat-
nim okresie w Polsce zasob mieszkaniowy wzniesiony metodami uprze-
myslowionymi bedzie szczegélnie wrazliwy na zuzycie ekonomiczne.
Ma to zwigzek z nastgpujgcymi cechami techmczno-ekonommznymi te«
go budownictwa:

— mala elastycznos¢ konstrukcji, uniemozliwiajgca lub bardzo
utrudmajqca powazniejsze zabiegi mademizacyjne, stosownie do zmie-
nia chych sie potrzeb i pogladéw?s,

— niski standard duzej czeéci tego zasobw, wyrazajacy sie w malej
powierzchni uzytkowej (w tym zwlaszcza powierzchni pomocniczej),
zlej akustyce mieszkan itp.19,

— wady urbanistyczne zespolow mieszkaniowych.

Budynki mieszkalne podlegajg rowniez zuzyciu estetycznemu, Pon-
cie to. wiywodzi sig od jednego z pionieréw architektury wspoélczesnej
A. Loosa, wedle ktérego trwato$¢ estetyczna budynkéw powinna byé
dostosowana do zamierzonej dlugosci okresu uzytkowania?., O zuzyciu
estetycznym mowi sig bardzo niewiele w literaturze ekonomicznej
jednak jak twierdzi J. Gorynski®), problem ten moze nabra¢ w przy-
szlosci szerszego rezonansu spolecznego na tle wzrostu dobrobytu.

Wydaje sig, iz zuzycie ekonomiczne i zuzycie estetyczne wystepu-
jace w budownictwie mieszkaniowym maja wspélny mianownik —
sq nim odniesienia spoleczne: zmiany w $wiadomosci spolecznej, po-
stawach spolecznych i w modelu zycia. Inny charakter ma zuzycie
ekonomiczne produkcyjnego zasobu budowlanego, = ktére wypltywa
z przeslanek czysto ekonomicznych., W zwigzku z tym sugerowatbym
zastapienie terminéw: zuzycie ekonomiczne i estetyczne budowlanego
zasobu mieszkaniowego jednolita nazwa — zuzycie spoleczne.

Przewidywanie stopnia natezenia zuzycia spolecznego jest zadaniem
niezwykle trudnym. Moze dlatego problem ten nie. znajduje odbicia
ani w badaniach, ani w szerszych publikacjach. Powolnos¢ tego proce-
su moze uzasadnia¢ pominigcie go w badaniach dotyczqcych omawia«
nych tu problemow.

17 Tamze, s. 146. - }

18 Por. Gorynski, op. cit,, s. 172173, ;

1 Obszerne rozwazania na temat fizjologicznych i psychologicznych aspekfow
projektowania mieszkann s3 zawarte w: E. Grandjean, Ergonomia mieszkania,
Warszawa 1978. Por. tez J. Gorynski, Mieszkanie wczoraj, dzi§ i jutro, Warsza-
wa 1973,

© % J, Gorynski, Im memoriam Adolf Loos, ,Architektura" 1965, nr 4, s. 5.
#l Gorynski, Ekonomika.., s. 183,
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PODAZ

Punkiem wyjécia do jakichkolwiek powazniejszych badan o charak-
terze prospektywnym moze by¢ ustalenie obecnej sytuacji w zakresie
mocy produkcyjnych wykonawstwa remontowego. Whrew pozorom,
uzyskanie takich informacji nastrecza szereg trudnosci. Wiaze sie to
z rozdrobnieniem organizacyjnym sfery wykonawstwa remontéw oraz
z brakami w ewidencji statystycznej. Stgd tez inwentaryzacja stanu
wyjsciowego zastuguje na uwage i oddzielne potraktowanie. Nie po-
winna ona ogramicza¢ sie¢ do zarejestrowania informacji o charakterze
sumarycznym, wartosciowym, ale objag¢ swoim zakresem szczegélowq
strukiure podazy w podziale na takie ,czynniki produkcji, jak: czyn-
nik ludzki, czynniki materialowo-konstrukcyjne i czynnik majatkowy.
Z punktu widzenia dalszych zastosowan takich informacji celowe bylo-
by roéwniez blizsze scharakteryzowanie tposzczegélnych czynnikow
produkcji.

Jesli idzie o czymnik ludzki, to zasadnicze znaczenie ma wielkosc¢
zatrudnienia i jego struktura wedlug zawodoéow i kwalifikacji, Na uwa-
ge zastuguje takze system plac w budownictwie remontowym jako eko-
nomiczny stymulator pozyskiwania sily -roboczej do tego sektora bu-
downictwa,

Srodki trwale stosowane do prac remontowych zasobu mieszkanio-
wego uprzemystowionego mozna podzielic na dwie grupy:

1) sprzet stosowany takze w remontach budownictwa tradycyjnego;

2) sprzet dostosowany do specyficznych zaldax& remontéw budyn-
kow uprzemystowionych.

Fotografia stanu istniejgcego w tym zakresie powinna zwroci¢ szcze-
golng uwage na ten drugi rodzaj érodkéw trwatych.

Podobna sytuacja wystepuje w przypadku materialow i -konstruk-
cji uzywanych do remontow.

Wyznaczenie aktualnych wielkosci popytu i podaiy w zakresie re-
montéw zasobu mieszkaniowego nie jest celem samym w sobie, lecz
dostarcza niezbednych przeslanek do przysziej strabegii remontowej.
Pierwszg, praktyczng korzy$¢ stanowi okreslenie wielkosci luki remon-
towej oraz jej struktury wedle czynnikoéw produkcji.

A oto dalsze cele:

1) wytyczne dla programowania rzeczowego i w&nboéciowego re-
montoéw zasobu mieszkaniowego w przyszlosci;

2) dostarczenie przeslanek dla strategii przestawienia czeéci aparatu
produkcyjnego budowniciwa inwestycyjnego na cele remontowe;

3) okresélenie efektow poprawy jakosci wykonawstwa budowlane-
go w sferze eksploatacji zasobow mieszkaniowych; !
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4) wyrazne ustalenie specyfiki budownictwa remontowego uprze-
myslowionego zasobu mieszkaniowego w zakresie czynnikéw produkcji,

METODY BADAWCZE

Podstawowg sprawe stanowi tu wybér procedury badawczej ktéra
pozwolilaby na przesledzenie procesu technicznego zuzycia budynkow
mieszkalnych wzniesionych metodami uprzemystowionymi.

Generalnie, procedury takie mozna podzieli¢ na dwa rodzaje:

1) dedukcyjne, polegajgce na wiykorzystaniu zbiorczych danych
statystycznych na szczeblu gospodarki narodowej oraz dzigki zastoso-

~waniu ogélnych zaleznoéci ekonomicznych proby szacowania pozgda-
nej stopy remontowe;j*;

2) indukcyjne, gdzie poprzez obserwac;e szcoegolowe procesu zu-
zycia dochodzi si¢ do pozadanych, ogélniejszych wynikow?s,

Wydaje sie, ze przewage w zakresie $cistoéci uzyskiwanych efek-
tow poznawczych posiadajg procedury indukcyjne. Przewaga ta jest
tym wieksza, im bardziej dokladnych oczekujemy informacji. Poza tym,
procedury dedukcyjne oparte sg o zbyt wiele zalozen upraszczajacych
rzeczywisty przebieg proceséw niszczenia. Sg one tez zupelnie zawod-
ne gdy badanie dotyczy mlodego zasobu, ktérego procesy zuzycia nie
s§ jeszcze zaawansowane, zas celem badan jest ekstrapolacja na
przysztos¢.

Tak wigc, w interesujacym nas prz.ypa:dku nalezy zdecydowac sig
na wybér procedury indukcyjnej co pocigga za sobg jednak duza
pracochlonnoé¢ badan. Metody dedukcyjne mogg by¢ wykorzystane
w wezszym zakresie, jedynie jako uzupelnienie.

Znane w literaturze metody okreslenia stopnia zuzycia technicz-
nego, takie jak metoda Rossa i metoda czasowa W. Srokowskiego nie
mogag by¢ przyjete tu bez duzych zastrzezen. Rzecz bowiem w tym, iz
zajmujemy “si¢ nowym jakosciowo zasobem mieszkaniowym i trzeba
dopiero ustali¢ charakler i tempo zuzycia technicznego w tym zasobie.
Metody te sg do tego celu zbyt uproszczone; np. metoda Rossa pomija
szereg istotnych czynnikéw majgcych decydujgce znaczenie dla trwa-
losci budynku, jak jakoé¢ rozwigzan materialowo-konstrukcyjnych i ja-
kos$¢ wykonawstwa.

Mozna sobie wyobrazi¢ trzy hipotetyczne procedury badawcze:

%2 Por. Rychlewski, op. cit; J. Kozniewska, Teoria odnowienia, Warsza-
wa 1965. %

2 Por. W. Srokowski, Studia nad metodq okreflania stopnia zuzycia techni-
cznego budynkéw mieszkalnych, Warszawa 1971,
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1. Sledzenie proceséw zuzycia drogg szczegblowych periodycznych
przeglagdéw dokonywanych przez ekspertow w reprezentatywnej pro-
bie zasobu, poczawszy od oddania budynkow do uzytku. Zaletq tej pro-
cedury jest maksymalna poprawno$¢ metodologiczna i pewnos¢ uzys-
kanych wynikéw. Sg jednak i istotne wady: diugotrwalos¢ badan, kito-
ra przy maksimum powinna réwna¢ sie okresowi trwania budynkéw;
wynika z tego nastgpna — bardzo pédZne uzyskanie wynikéw, co prze-
kresla w duzej mie;ze skutecznos¢ w ich wdrazaniu. Wiydaje sie, iz
mozna w pewnej mierze wykorzysta¢ te procedure w postaci stworze-
nia w przyszlosci trwalego systemu badan, dzialajacego w sposob ciag-
ty i weryfikujgcego na biezgco pohtyfke remontowa.

2. Wyboér odpowiednio reprezentatywnej grupy budynskdw mozliwie
jak najstarszych (zaleznie od daty rozpoczecia realizacji w danych
technologiach) tak, aby procesy zuzycia byly zaawansowane. W drodze
analizy dokumentow zréodlowych tych budynkéw mozna zbadaé prze-
bieg ich zuzywania sig. Oprécz tego postgpowania czynnoscig jedno-
razowg o duzym znaczeniu poznawczym bylby przeglad technicznego
stanu budynkéw wedlug stanu aktualnego. Przeglad taki odegrailby
rowniez role instrumentu weryfikacji (co prawda niecalkowitej) po-
przednio wykonanego badania dokumentacji. Do zalet takiej procedu-
1y wypada zaliczy¢ krotkotrwalos¢ badan — i niewiele wiecej. Istnieja
za$ bardzo powazne mankamenly, tzn.: trudnos¢ w dotarciu do starych
danych, bardzo zly stan ewidencji w tym zakresie, niemozno$¢ wyjscia
poza zakres danych istniejgcych w dokumentacji spoldzielni mieszka-
niowych, Dyskwalifikuje to zastosowanie tej procedury, jesli chce sie
uzyska¢ miarodajny malerial empiryczny. Mozna sie natomiast zasta-
nowi¢, czy nie mozna by nig positkowa¢ 51e W pewnym, ograniczonym
zakresie w formie uzupelnienia. =

3. Przyjmijmy do badan zbior budynikéw obejmujacych obiekty we
wszystkich kategoriach wiekowych i uszeregujmy od majmlodszych
do najstarszych, Kolejne $ledzenie stanu technicznego obiektow w tym
szeregu daje w rezultacie pewng krzywq. Zaléozmy tedy, iz krzywa ta
obrazuje proces zuzycia okreslonej grupy tych samych budynkéw. Jest
to zalozenie w istocie mocno upraszczajgce i nie mozna go przyjac
bez posltawienia odpowiednich warunkéw. Warunki te sprowadzaja sig
w rezultacie do postulatu niezwykle starannego doboru proby badaw-
czej pod katem jej jednorodnosci.

Podstawowa cechg stanowigcg o tej jednorodnosci jest rodzaj tech-
nologii wykonawstwa. Nalezy zatem oddzielnie badat obiekty wyko-
nane w réznych technologiach. W istocie lepiej jest méwi¢ o tylu pro-
bach badawczych, ile technologii budowlanych bierzemy pod uwage.
W ramach za$ dopiero tych grup trzeba tak dobra¢ obiekty w réznym
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w1eku, by zachowaé¢ ich jednorodnoé¢ w 1nnych cechach, takich jak:
wielkoé¢ (kubatura, powierzchnia uzytkowa), wysokoéé, struktura
mieszkan, standard wykonczenia i wyposazenia itp. Wybrane budynki
bytyby zbadane z natury pod wzgledem stanu technicznego i stopnia
wystepowania procesow zuzycia. Wymagatoby to postuzenia sie wy-

-soko kwalifikowanymi specjalistami z zakresu techniki budowlanej.

Rownoczeénie nalezaloby stworzy¢ pewien wzorcowy, jednolity sche-
mat prowadzenia badan i rejestracji wymikéw. Dzigki takim zabiegom
formalnym mozna osiagna¢ wieksza obiektywizacje wiynikéw badan
prowadzonych przez rézne osoby.

Z metodologicznego punktu widzenia procedura nastrecza i inne
niebezpieczenstwa, Zaklada ona bowiem stalos¢, niezmienno$¢ warun-
kéw realizacji-budynkéw w réznym czasie. Wiadomo, ze tak nie jest.
Ulega zmianie np. poziom jakosci wiykonawstwa, moga nastepowac
korekty szczegolowe technologii wykonawstwa itp. Wiszystkie te wy-

~mienione i inne okolicznoéci maja pewien wplyw na niepewnosé¢

w uzyskaniu miarodajnych wynikéw. Zachodzi problem sposobu u-
wzglednienia — chot¢by w postaci korygujacych wskaznikéw — tych
czynnikow w uzyskanej krzywej zuzycia technicznego.

~ Ma jac na uwadze owe uproszczenia i wynikajace z nich niekorzyst-

" ne konsekwencje mozna — wydaje sie — przyja¢ te procedure badaw-

czg jako podstawowy sposob zdobycia materialu empirycznego, ktéry
moze postuzy¢ do budowy syntetycznego obrazu przebiegu zuzycia
budynkéw mieszkalnych (uprzemystowionych) w czasie. Objecie bada-
niem empirycznym calej populacji generalnej (wszystkich obiektow)
nie jest mozliwe ze wzgledow oczywistych. Jednakze ze wzgledu na
uproszczenia metodologiczne, proba musi by¢ dosé duza, gdyz tylko
wtedy istnieje szansa uzyskania miarodajnych wymikéw. Mozna - tu
postuzy¢ sie (dla doboru préby) znanymi w statystyce, badaniami re-
prezentacyjnymi. Sposrod wielu metod reprezentacyjnych najbardziej
przydatne z punktu widzenia celu badan wydaje sie losowanie wanstwo-
we; odpowiednikiem warstwy jest tutaj system (technologia).

ZAKONCZENIE

Zgodnie z tytulem opracowania stanowi ono zaledwie szkic bardzo
obszernej problematyki, Celem autora bylo przede wszystkim zwréce-
nie uwagi na wazno$¢ spraw i niezbedno$¢ uruchomienia odpowiednich,
szerokich badan. Artykul zostal zamieszczony w serii monograficznej
poswigconej lodzkiej spoldzielczoéci mieszkaniowej z tym zamystem,
by w ten sposob zainlteresowaé¢ spoldzielczose poruszong tu problema-

T
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