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PROBLEM LUKI REMONTOWEJ

Zagadnienia rem ontow e od w ielu lat pozostają w  naszym kraju 
w cieniu problem atyki inw estycyjnej. Ma to odbicie w polityce pań-
stwa, k tóra faw oryzuje rozwój nowych inw estycji p rzy  spychaniu  za-
spokojenia potrzeb rem ontow ania narastającego  wolum enu środków 
tirwalycih na plan dalszy. W yrazem  upośledzenia zagadnienia rem on-
tów jest również stan nauk: -technicznych i ekonom icznych oraz badań 
w tej dziedzinie. Jeśli porów nam y ilość prac z zakresu szeroko p o ję-
te j problemaliyki inw estycyjnej (teoria wzrostu, rachunek ekonom icz-
nej efektyw ności inw estycji, program ow anie rzeczowe i regionalne in-
w estycji, planow anie i polityka inw estycyjna, organizacja procesu in -
w estycyjnego itp.) z ilością opracow ań dotyczących rem ontów  — to 
niedorozw ój badań z zakresu problem atyki rem ontow ej jest nad w y-
raz wym owny. O tym  w arto  pamiętać, gdyż dzięki tem u spostrzeżeniu 
chcę zwrócić uw agę na pilną konieczność zajęcia się  przez odpow ied-
nie dziedziny nauk tą zaniedbaną problem atyką. Nie może być w szak 
mowjy, by przystępow ać do zw rotu w polityce gospodarczej zm ierzają-
cego do stopniow ej likw idacji luki rem ontow ej bez uprzedniego og ra -
niczenia luki w stan ie  w iedzy. Rozsądna polityka gospodarcza musi

’ Dr, adiunkt w Zakładzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji, Instytutu Ekono-
miki Produkcji UŁ.

1 Artykuł przedstawia szkic teoretyczny problemu badawczego, który został zgło-
szony jako część Programu Rządowego PR-5 przez zespół Zakładu Ekonomiki Bu-
downictwa 1 Inwestycji UL. Istotne części tego problemu opracowali dr A. BoroWicz 
i dr E. Kucharska-Stasiak.



być uzbrojona w odpowiednie narzędzia, m ać  precyzyjnie (patrzeby 
rem ontow e i czynniki je stym ulujące. Dopiero w edle tych przesłanek, 
kitóre może dostarczyć nauka, można podjąć przem yślane kroki p rak -
tyczne: program ow anie, planow anie i realizację rem ontów.

W róćm y wszakże do problem u rem ontów  w naszej gospodarce. J a -
ko ilustrację  zaniedbań w te j dziedzinie przedstaw iam  tab. 1. Liczby

T a b e l a  1

M ajątek trwały a nakłady na remonty kapitalne

Wyszczególnienie 1960 1971 1972 1973 1974 1975 1978 1979

1. Środki trw ałe brutto,
mld zł 23,04 36,07 38,25 40,83 44,48 48,39 63,68 69,04

2. Nakłady na kapitalne
remonty, mld zł 17,382 56,202 63,819 64,214 36,832 40,513 39,124 38,124

3. Stopa remontowa (2:1)
e/o 0,75 1,56 1,67 1,57 0,84 0,83 0,61 0,55

Ż r ó d ł o :  Opracowanie w łasne na podstaw ie Rocznika sta tystycznego  1975, W arszaw a 1975, 
s. 143, 14$, 1 Rocznika H o ty e ly c tn ig o  Í980, W arijcaw a 1981, «. 121, 130.

przytoczone w tabeli w skazują, iż sy tuacja  w zakresie proporcji m ię-
dzy przyrostem  now ego zasobu m ajątku  trw ałego a  przyrostem  nak ła-
dów na rem onty jest nie tylko zła, a le  w osltatnich 10 laitach uległa 
zdecydow anem u pogorszeniu. Stopa rem ontow a była jeszcze w  1960 r. 
niezw ykle niska (0,75%), co w  istocie oznaczało dekapitalizację m ająt-
ku trw ałego, zwłaszcza jego składników  budow lanych, gdzie m inim al-
na stopa rem ontow a pow inna w ynosić nie m niej jak  1,5% rocznie*. Po-
ziom taki osiągnęliśm y w pierw szych latach  m inionej dekady (1971— 
-—1973), lecz następne lata  charak teryzu je  duży spadek stopy rem on-
towej. Stan taki u trzym uje się do chwili obecnej.

W  opinii J. G oryńskiego niedorozw ój w zakresie rem ontów  w Pol-
sce jest w yrazem  ogólniejszej praw idłow ości polegającej na  tym, że 
w okresie  przyśpieszonych procesów  w zrostu gospodarczego oraz 
uprzem ysłow ienia w ysoka stopa inw estycji jest często osiągana kosz-
tem atrofii budow nictw a remontowego*. Jest -to rów noznaczne z odło-
żeniem zaspokojenia bieżących potrzeb rem ontow ych na ok resy  póź-
niejsze, kiedy k raj zakończy e tap  forsow nej industrializacji. W  itym 
drugim etap ie  bardziej zrów now ażonego rozw oju działalność rem onto-

* Zob. J .  G o r y ń s k l ,  Ekonomika b u d ow n i c t w a  1 polityka budowlana, W a r s z a w a  

1976, s. 232.
1 Tamże,



wa będzie m usiała być powiększona ponad norm alne rozm iary, aby 
móc nadrobić skum ulow ane zaległości4.

S trategia taka może budzić uzasadnione wątpliwości. Po pierwsze, 
w je j w yniku trzeba się liczyć z nieuniknionym i stra tam i w tych  
obiektach m ajątku trw ałego, k tóre są m niej w ytrzym ałe na  zaniecha-
nie konserw acji i rem ontów. Po drugie zaś, dotychczasow y przebieg 
wypadków  w tej dziedzinie naisuwa podejrzenie,, iż nadejście owego 
drugiego eitapu rozw oju będzie odsuw ane w  coraz to  odleglejszą p rzy -
szłość. W ydaje  się, iż problem  ten w ykazuje bliskie pokrew ieństw o 
z takim i dylem atam i naszej polityki gospodarczej,, jak; konsum pcja 
a akum ulacja, grupa A i В w przem yśle, rolnictw o a  przem ysł itp. 
Jest to więc składnik ogólniejszego dylem atu socjalistycznej polityki 
gospodarczej realizow anej od lat w  naszym kraju , ale nie tylko.

O kres, w jakim  piszę ten artykuł, może skłaniać do bardziej o p ty -
m istycznych przew idyw ań co do losów  przyszłej polityki rem ontow ej. 
Zakończył się boom inw estycyjny, k tó ry  jest talk n iekorzystny  dla dba-
łości o  istn iejący  m ajątek  trw ały , a  trw a głęboki niż inw estycyjny. 
W olne dzięki ternu moce produkcyjne budownictw a mogą być sk iero-
w ane w szerszym  stopniu  na po trzeby  resty tucji. Istn ieje  więc reailna 
szansa — naw et p rzy  uw zględnieniu zm niejszającej się wydolności 
całego organizm u gospodarczego — znacznej popraw y w zakresie re-
montów. Oprócz możliwości jest także i pilna potrzeba, spow odow ana 
skum ulowanym i od la t zaniedbaniam i.

W  tej sy tuacji społeczno-gospodarczej k ra ju  w ydaje się rzeczą 
szczególnie celową i po trzebną wszczęcie szerokich badań w dziedzinie 
techniki, technologii i ekonom iki gospodarki rem ontowej.

REMONTY BUDYNKÓW MIESZKALNYCH

Utrzym yw anie istn iejących zasobów m ieszkaniow ych w  pełnej 
spraw ności techniczno-u żytko we j jest zadaniem  równie ważnym  jak 
i budow anie nowych budynków. Stąd też problem atyka konserw acji, 
napraw  i rem ontów  budynków  powinna być rozpatryw ana na tej sa -
mej płaszczyźnie ważności co procesy inw estycyjne. Do tej p o ry  rów -
now aga ta nie była zachow ana, co doprowadziło do pow stania znacz-
nych opóźnień w realizacji zadań rem ontow ych istn iejącego zasobu 
m ieszkaniow ego3. Prow adzenie racjonalnej polityki rem ontow ej w bu-
downictw ie m ieszkaniow ym  utrudnia ponadto  m ała ilość pow ażniej-

4 Zob. E. R y c h l e w s k i ,  Popyf budowlany, W arszawa 1973, s. 164 1 n.
5 Por. S. K o n e c k i ,  J, S i t  k o  w s к 1, A. U l e t d w s k i ,  Remonty budynków 

mieszkalnych, W arszawa 1978.



szych badań w tym zakresie. Poza tym  daje o  sobie znać dotkliw a lu -
ka w ew idencji sta tystycznej GUS w zakresie rem ontów  budynków  
m ieszkalnych. W  związku z tym szczegółowa ocena wielkości rem on-
tów  w tych budynkach jest w  zasadzie niem ożliwa. O  istnieniu wzm ian-
kowanego- dystansu m iędzy .potrzebami rem ontowym i a  zakresem  w y-
konyw anych rem ontów  substancji m ieszkaniow ej możemy w nioskować 
jedynie w sposób pośredni i przybliżony. W edle maikroekonomicznych 
badań E. Rychlew skiego z 1973 r. a dotyczących okresu  lat sześćdzie-
siątych niedobór rem ontów  w zasobie m ieszkaniowym  jest „w yraź-
ny"®. Stronę podaży w tym rachunku reprezentow ała faktyczna stopa 
rem ontowa, k tó rą  au to r w yszacow ał na 1,2, zaś popyt rem ontow y 
przedstaw iony przez -pożądaną stopą rem ontow ą w yniósł 3,0T. Mimo te -
go, iż m etoda dojścia do tych  w yników  nie gw aran tu je  ich w ielkiej 
ścisłości, au to r w yraża przekonanie, że sam fakt niedoboru rem ontów 
w zasobach m ieszkaniow ych nie u lega kwestii. Do podobnych w nios-
ków  doszedł też w cześniej Z. Bogusławski w in teresu jącym  studium 
z 1968 r.8 Podkreślić wypada, iż w edle cytow anych wyliczeń E. R ychle-
wskiego luka rem ontow a w  zasobie m ieszkaniow ym  jest najdotkliw sza, 
jeśli do porów nania wziąć pozostałe rodzaje zasobów budow lanych: 
produkcyjny i usługow y. W  związku z tym  postulow ał on — oprócz 
ogólnego przyśpieszenia w ysiłku rem ontow ego — zmianę struktury  
podaży budow nictw a rem ontowego, polegającą na zwiększeniu poda-
ży rem ontów  budynków  m ieszkalnych9.

Całość zasobów m ieszkaniowych można ,podzielić na dwie zasadni-
cze дщ ру: budynki wzniesione m etodam i tradycyjnym i oraz budynki 
realizow ane w sposób uprzem ysłow iony. Znacznie większe problem y 
badawcze łączą się z zasobem uprzem ysłow ionym . W ynika to z m ło-
dości i często niedojrzałości technicznej m etod uprzem ysłow ionych. 
Z drugiej zaś s tro n y  rem onty budynków  w zniesionych m etodam i 
uprzem ysłow ionym i różnią się od rem ontów  w ykonyw anych w budyn-
kach w zniesionych m etodami nieuprzem ysłow ionym i10. L iteratura fa-
chowa podkreśla, że „problem  rem ontów  zasobów budow nictw a m iesz-
kaniow ego w zniesionego m etodam i uprzem ysłow ionym i nie jest jeszcze

s R y c h 1 e w s k i, op. dl., s. 164.
7 Tamże, s. 165. Stopa ta zostala wyznaczona przy założeniu stałej remontowej 

0,08%. Przy stałej remontowej 0,05%, pożądana stopa remontowa 1,85.
• Zob. Z. B o g u s ł a w s k i ,  Budownictwo mieszkaniowe a preferencje I propor-

cje gospodarcze, „Problemy Rozwoju Budownictwa" 1968, z. 5, s. 9—12.
• R y c h l e w s k i ,  op. с It., s. 170.
10 K o n e c k i ,  S i t k o w s k i ,  U l a t o w s к i, op. cli., s. 7/ por. też J. A c e n d a r -  

> k i ,  Trwałość I niezawodność budynków mieszkalnych, W arszawa 1978.



rozw iązany naw et w  założeniach"11. Dla przyszłej po lityk i rem ontow ej 
ma to kolosalne znaczenie, jeśli zważym y na w ystępujący  w k ra ju  od  sze-
regu lat stan  m onokultury technicznej w  (budownictwie m ieszkaniowym
— dom inacją budownictw a uprzem ysłow ionego. O becnie zasób ten  jest 
względnie m łody i nie w ystępują w nim  na większą skalę zjaw iska 
,,starzeniow e" o poważniejszym  charakterze. Przyszłość zmieni tę  sy -
tuację zdecydow anie na niekorzyść. Istn ieją  p rzy  tym  uzasadnione ob a-
wy, iż zakres rem ontów  w budynkach uprzem ysłow ionych będzie 
względnie w iększy niż w budynkach tradycyjnych . Pośrednio w skazu-
ją na to badania hanow erskiego ,,Institu t für Bauforschung", w edle 
k tórych nakłady  eksploatacyjne na bieżące konserw acje i rem onty  bu-
dynku są w poszczególnych państw ach tym większe, im w iększy jest 
stopień uprzem ysłow ienia budow nictw a12.

M ożna zatem twierdzić, iż najpow ażniejszym  i najtrudniejszym  za-
gadnieniem  przyszłej polityki rem ontow ej zasobu m ieszkaniow ego bę-
dzie s tarzejąca  się  w tedy  substancja m ieszkaniowa, w zniesiona w  ostat-
nich latach m etodam i uprzem ysłow ionym i. Zanim to  wezwanie podej-
mie polityka rem ontowa, już teraz w inna się tym  problem em  zająć 
nauka, by  móc dostarczyć tej polityce racjonalnych przesłanek.

PROBLEM BADAWCZY

W arto  uzmysłowić sobie obszar n iew iedzy w dziedzinie problem a-
tyki rem ontow ej budynków  m ieszkalnych — uprzem ysłow ionych. 
W szelkie bowiem  prognozy badawcze pow inny zmierzać do ogranicze-
nia tego obszaru.

Problem rem ontów  można potrak tow ać jako zagadnienie bilanso-
we; jako takie w ystępu ją  tu  dlwie strony: popy tu  (zapotrzebowania) 
i podaży.

POPYT

Budowlany popyt odtw orzeniow y w ystępuje w dw óch formach, w y -
nikających z dw ojakiego rodzaju  odtw orzenia: odtw orzenia całkow ite-
go, polegającego na zastąpieniu likw idow anej całkow icie najstarszej 
generacji obiektów  budow lanych o r a z , odtw orzenia częściowego, pole-
gającego na  zastąpieniu  n iek tórych  zużytych części danej, nadal ek s-
p loatow anej generacji obiektów  budow lanych, czyli na konserw acji

u  K o n e c k i, S i t k o w  a k i, U 1 a t oi w  s k i, op. с/f., s. 7.
Tamże, s. 55.



i rem ontach obiektów  budow lanych. Sam popyt rem ontow y zależy od 
wysokości stopy rem ontow ej oraz od wolum enu zasobu obiektów  bu-
dow lanych. Pierwszym  niew yjaśnionym  zagadnieniem , którem u nale-
ży staw ić czoła jest kształtow anie się w ielkości stopy rem ontow ej oraz 
czynników, k tó re  na nią w pływ ają. Powszechne — w analizach teo re -
tycznych — w iązanie sitopy rem ontow ej ty lko z wiekiem zasobu bu-
dow lanego jest stanow czo niew ystarczające. Zresztą naw et p rzy  tak 
uproszczonym  założeniu w teorii wym ierna się  k ilka  różnych, sprzecz-
nych z sobą hipotez kszitałtu funkcji stopy rem ontow ej18. Poza tym  ow e 
teoretyczne m odele oparte  są o analizę m ateria łu  statystycznego z p rze-
szłości. W ynikają  z tego dwie niedogodności: 1) dane sta tystyczne
o rem ontach są bardzo ubogie i obarczone dużym m arginesem  zw yk-
łych błędów i zafałszowań; 2) przy zmianie jakościow ej w w olum e-
nie zasobu m ieszkaniowego, k tóra niedaw no m iała m iejsce (uprzem y-
słow ienie budownictw a), p róby analizy  prospek tyw nej są skazane na 
niepow odzenie ze w zględu na przyjęcie n iem iarodajnych p rzesłanek  do 
wnioskowania. Tak w ięc rozpoznanie strony  popytow ej bilansu rem on-
towego jest istotną częścią pola naszej niew iedzy.

M ożna w ym ienić trzy  głów ne czynniki generu jące popyt rem onto-
w y w zasobie mieszkaniowiym:

1) jakość nowo wznoszonego w olum enu obiektów  budowlanych;
2) p roces technicznego zużycia obiektów  budowlanych;
3) proces ekonom icznego zużycia.
Z grona tych czynników w alor obiektyw ności można nadać dwóm 

ostatnim . Jeśli przyjm iem y, iż stan  jakości now ych obiektów  n ie  odbie-
ga od przyjętych  norm technicznych, to procesy  niszczenia jako funk-
cja czasu zachodzą jako procesy natu ra lne  i nieuchronne. Uwaga ta 
odnosi się również do zużycia ekonom icznego. N aturalnie, nasilenie zu-
życia technicznego będzie zależeć także od częstotliw ości zabiegów  
konserw acyjno-rem ontow ych. W  przeciw ieństw ie do tego poziom 
jakości now|ego zasobu m ieści się z pow odzeniem  w polu w yboru poli-
tyki gospodarczej. W  tym więc sensie jest to  czynnik subiektyw ny. 
Mam tu na myśli przynajm niej dwie strony  tego zagadnienia:

— jakość, jako funkcja p rzyjętych  rozw iązań m ateriałowo-kom struk- 
cyjnych: byłaby to więc jakość projektu,

— jakość w ykonania przy założeniu niezm ienności ww. rozwiązań.
W  obu tych przypadkach w pływ  na przyszły  popyt rem ontow y jest

ew identny, aczkolw iek jego dharakler i sikała są różne. W ybór jakości 
p ro jek tu  ma znaczenie bardziej zasadnicze i dalekosiężne, natom iast

13 Literatura podaje tu trzy możliwości: funkcja liniowa, wykładnicza i loga-
rytmiczna. Patrz.: W, S a d o w s k i ,  Optimum techniczno-renowacyjne, „Ekonomista" 
1967, z. 3, s. 541—550. Zob. też: R y c h l e w s k i ,  op. с lt., s. 153—157.



odstępstw a od praw idłow ego w ykonaw stw a mogą zniekształcać stopę 
rem onlow ą silniej tylko w pierw szym  okresie  eksp loatacji zasobu, 
a z czasem wpływ tego  czynnika pow inien w ygasać14. Jedna rzecz 
zasługuje tu na podkreślenie: istotny wpĄyw projektow ania inw estycji 
i jakości w ykonaw stw a na popyt rem ontow y o raz  możliwości m anew -
ru „na w ejściu". Spostrzeżenie to jest bardzo płodne badawczo, gdyż 
przy określan iu  m odelu prospektyw nego popytu  można i należy ok reś-
lać w ariantow o sytuacją ,,na w ejściu", co pozwoli uzyskiw ać odpow ied-
nio różne w arian ty  stopy rem ontow ej i w ielkości popy tu  rem ontow e-
go. Jest to problem  niełatw y również w sferze teorii,, zwłaszcza jeśli 
mamy na myśli w pływ  jakości p ro jek tu  na popyt rem ontow y1*. Jeśli 
zaś idzie o spojrzenie bardziej użytkow e, to  należy zauważyć, iż w  za-
kresie budow nictw a uprzem ysłow ionego b rak  jest m iarodajnych infor-
macji o charakterze zupełnie podstaw owym  dla określen ia  ww. w pły-
wu. Badanie stanu  jakości obiektów  budow lanych jest więc zadaniem  
samym w sobie.

Proces technicznego zużycia budynków  m ieszkalnych traktow ać 
trzeba jako nieuchronny, obiek tyw ny proces fizycznego zużyw ania się 
obiek tu  w  czasie oraz jego w szystkich części składow ych. Dla jasności 
obrazu sytuacji w arto  oczyścić jego przebieg z tych procesów  zuży-
w ania sią, k tóre są generow ane bezpośrednio przez zły s tan  jakości 
w ykonania. Oznacza to, iż techniczne zużycie obiektu jest zw iązane 
wyłącznie z jakością typu (projektu), przy założeniu n ienagannej ja-
kości w ykonania. Przyśpieszone zużycie obieiktu, spow odow ane złą ja -
kością w ykonaw stw a, należy wobec tego traktow ać jako dodatkow y 
proces, przebiegający niezależnie — choć nak ładający  sią i dający  sku-
m ulow any efek t — od procesu technicznego zużyw ania sią obiektu. 
Rozdzielenie tych dwóch składników  popytu  rem ontow ego może sią 
stać ważnym  i ciekawym  punktem  program u badawczego. Ma to też 
istotny w alor praktyczny: m ożna bowiem starać sią wykazać, jaki 
wpływ na zmianą -popytu rem ontow ego mieć może m anew r na polu 
jakości nowego zasobu budow lanego. Problem ten to  następna biała 
plam a w naszej wiedzy. Ilościowe (wartościowe) i sum aryczne usta le-
nie w ielkości popytu rem ontow ego wzbudzonego przez pow yższe czyn-
niki jest niezbędne, ale i n iew ystarczające. Złożoność obiektów  budo-
w lanych powoduje różnorodność rzeczową p opy tu  rem ontow ego w po-

14 W edług S a d o w s k i e g o ,  op. с It., s. 550, uzasadnia to przyjęcie logarytmicz-
nej funkcji stopy remontowej. Polemizuje z tym poglądem R y c h 1 e w s k i, op. cit., 
s. 154. ,  * ŕ

15 Jest to problem związany г teorią optimum techniczno-renowacyjnego. Obszer-
nie referuje ją C. J ó z e f i a k ,  Optimum technlczno-renowacyjr.e w gospodarce 
socjalistycznej, W arszawa 1971.



staci zestaw u różnorodnych robót rem ontowych, k tóre ż kolei cechują 
się indyw idualnie określonym i zapotrzebow aniam i na czynniki p roduk-
cji. Precyzyjne ok reślen ie  w ew nętrznej s tru k tu ry  popytu w arunkuje 
powodzenie przew idyw ań po  stronie podaży i je j s tru k tu ry  (zestaw ro-
bót i czynników produkcji program u rem ontowego). Trzeba tu  zauw a-
żyć, iż nie jest to zadanie łatwe; przede wszystkim  z pow odu braku 
w ypracow anych m etod technicznych i o rganizacyjnych przeprow adze-
nia napraw  budynkach uprzem ysłow ionych. Problem  ten jest n ie-
zwykle istotny: w szelkie bowiem badania ekonom iczne — a zwłaszcza 
jeśli m ają one stanow ić podstaw ę do p rac  program ow ych — muszą 
być oparte  o  jasno określone przesłanki techniczno-technologiczne. Na-
rzuca się w tedy  ko le jne  zagadnienie nierozpoznane w stopniu  naw et 
dostatecznymi, k tó rego  rozw iązanie jest w arunkiem  niezbędnym  dla zba-
dania problem ów  w cześniej zasugerow anych.

Prace rem ontow e w budynkach uprzem ysłow ionych można podzie-
lić na dw ie grupy: te, k tórych przebieg nie odlbiega od rem ontów  w y-
konyw anych w budynkach tradycy jnych  i te, k tó re  w ykazują odręb-
ność w ynikającą ze stosow ania uprzem ysłow ionych m etod budowy. 
Jest jasne, iż m ówiąc o b raku  dośw iadczeń w rem ontach budynków  
uprzem ysłow ionych trzeba mieć na m yśli ten  drugi rodzaj p rac rem on-
tow ych. Dotyczą one przede w szystkim  elem entów  konstrukcji i części 
elem entów  w yposażenia. W yraźne w ydzielenie obu  tych  grup  p rac  re -
m ontow ych i na tym tle  dychoitomicznej s tru k tu ry  popytu  rem ontow e-
go stanow i ważny postu la t pod adresem  badań w aspekcie zarów no 
m etodologicznym , jak  i praktycznym .

O statnim  czynnikiem  w pływ ającym  na popyt rem ontow y jest 
zużycie ekonom iczne. Dotyczy ono rów nież budynków  m ieszkalnych
— podobnie jak  w zakresie produkcy jnych  obiektów  budow lanych. 
Chodzi tu taj n ie tylko o postęp  w  zakresie  technik  budow ania, lecz
o zm iany zachodzące w  „technologii życia”1®. Z czasem u legają  zmia-
nie w zorce życia i zam ieszkiwania, do czego p rzejęte  z przeszłości za-
soby m ieszkaniowe m ogą być n ie przystosow ane. Z biegiem  lat zakres 
tego nieprzystosow ania zwiększa się do tego stopnia, że stare zasoby 
m ieszkaniow e osiągnąć mogą klasę su b s ta n d a rd , mimo że p roces tech-
nicznego zużycia nie jest jeszcze mocno zaaw ansow any. W iele w ska-
zuje na  to, iż przem iany ,,technologii życia" są  z na tu ry  bardzo pow ol-
ne; na pewno w yprzedza je  postęp w  technologii produkcji. N ależy 
zgodzić się  z E. Rychlewskim , że najszybsze ekonom iczne zużycie w y-
kazują produkcyjne ob iek ty  budow lane, a  najw olniejsze budynki m iesz-

*• R y c h 1 e w s k i, op. c it., s. 145.



kalne17. W  obrębie zasobów m ieszkaniow ych tem po zużycia ekono-
micznego może być zróżnicow ane. W ydaje  się, iż stw orzony w ostat-
nim okresie w  Polsce zasób m ieszkaniow y wzniesiony metodami uprze-
m ysłowionym i będzie szczególnie wrażliwfy na zużycie ekonom iczne. 
Ma to  związek z następującym i cechami techniczno-ekonom icznym i te-
go budownictw a:

— m ała elastyczność konstrukcji, uniem ożliw iająca lub bardzo 
u trudniająca pow ażniejsze zabiegi m odernizacyjne, stosow nie do zmie-
n iających  się potrzeb i poglądów 18,

— niski standard  dużej części tego  zasobu, w yrażający  się w  m ałej 
pow ierzchni użytkow ej (w tym zwłaszcza pow ierzchni pomocniczej), 
złej akustyce m ieszkań itp .19,

— w ady urbanistyczne zespołów m ieszkaniowych.
Budynki m ieszkalne podlegają rów nież zużyciu estetycznem u. Poję-

cie to wiywodzi się od  jednego z pionierów  arch itek tu ry  w spółczesnej 
A. Loosa, w edle k tórego trw ałość estetyczna budynków  pow inna być 
dostosow ana do zam ierzonej długości ok resu  użytkow ania20. O zużyciu 
estetycznym  mówi się bardzo niew iele w  literaturze ekonom icznej, 
jednak jak  tw ierdzi J. G oryński21, problem  ten  może nabrać w  przy-
szłości szerszego rezonansu społecznego na tle w zrostu  dobrobytu.

W ydaje się, iż zużycie ekonom iczne i zużycie este tyczne w ystępu-
jące w  budow nictw ie m ieszkaniowym  m ają w spólny m ianow nik — 
są nim odniesienia społeczne: zm iany w  świadomości społecznej, p o -
staw ach społeczniych i w m odelu życia. Inny charak ter ma zużycie 
ekonom iczne produkcyjnego zasobu budowlanego, k tó re  w ypływ a 
z przesłanek czysto ekonom icznych. W  związku z tym sugerow ałbym  
zastąpienie term inów : zużycie ekonom iczne i este tyczne budow lanego 
zasobu m ieszkaniow ego jednolitą  nazwą — zużycie społeczne.

Przew idyw anie stopnia natężenia zużycia społecznego jest zadaniem  
niezw ykle trudnym . Może dlatego problem  ten  n ie : znajduje odbicia 
ani w  badaniach, ani w  szerszych publikacjach. Powolność tego proce-
su m oże uzasadniać pom inięcie go w badaniach dotyczących om aw ia-
nych tu  problem ów.

17 Tamże, s. 146.
18 Por. G o r y ń s k i ,  op. cif., s. 172— 173.

Obszerne rozważania na temat fizjologicznych i psychologicznych aspektów 
projektowania mieszkań są zawarte w: E. G r a n d j e a n, Ergonomia mieszkania, 
W arszawa 1978. Por. też J. G o r y ń s k i ,  M ieszkanie wczoraj, dziś i jutro, W arsza-
wa 1973.

20 J. G o r y ń s k i ,  Im memoriam Adoll Loos, „Architektura" 1965, nr 4, s. 5.
81 G o r y ń s k i ,  Ekonomika..., s. 183.



PODAŻ

Punkiem  w yjścia do jakichkolw iek -poważniejszych badań o  charak-
terze prospektyw nym  może być ustalen ie obecnej sytuacji w zakresie 
mocy produkcyjnych  w ykonaw stw a rem ontowego. W brew  pozorom, 
uzyskanie takich inform acji nastręcza szereg trudności. W iąże się to 
z rozdrobnieniem  organizacyjnym  sfery w ykonaw stw a rem ontów  oraz 
z brakam i w ew idencji statystycznej. Stąd też, inw entaryzacja stanu 
w yjściow ego zasługuje na uwagę i oddzielne potraktow anie. Nie po-
winna ona ograniczać się do zarejestrow ania informacji o charakterze 
sum arycznym , w artościowym , ale objąć swoim zakresem  szczegółową 
s truk turę  podaży w podziale na takie , czynniki produkcji, jak: czyn-
nik ludziki, czynniki m ateriałowo-fconstruikcyjne i czynnik m ajątkow y. 
Z punktu  w idzenia dalszych zastosow ań takich inform acji celowe by ło-
by również bliższe scharakteryzow anie poszczególnych czynników 
produkcji.

Jeśli idzie o czynnik ludzki, to zasadnicze znaczenie ma wielkość 
zatrudnienia i jego struk tu ra  w edług zawodów i kwalifikacji. Na uw a-
gę zasługuje także system  płac w  budow nictw ie rem ontowym  jako ek o -
nomiczny stym ulator pozyskiw ania siły roboczej do tego sektora bu-
downictwa.

Środki trw ałe stosow ane do prac rem ontow ych zasobu m ieszkanio-
wego uprzem ysłow ionego można podzielić na dwie grupy:

1) sprzęt stosow any także w rem ontach budow nictw a tradycyjnego;
2) sprzęt dostosow any do specyficznych zadań rem ontów  budyn-

ków uprzem ysłow ionych.
Fotografia s tanu  istn iejącego w  tym zakresie  pow inna zwrócić szcze-

gólną uw agę na ten drugi rodzaj środków  trw ałych.
Podobna sytuacja w ystępuje w  przypadku m ateriałów  i konstruk-

cji używ anych do rem ontów.
W yznaczenie ak tualnych  w ielkości popytu  i podaży w zakresie re -

m ontów zasobu m ieszkaniow ego nie jest celem samym w  sobie, lecz 
dostarcza niezbędnych przesłanek  do przyszłej strategii rem ontow ej. 
Pierwszą, p rak tyczną korzyść stanow i ok reślen ie  w ielkości luki rem on-
towej oraz jej s tru k tu ry  w edle czynników produkcji.

A o to  dalsze cele:
1) w ytyczne dla program ow ania rzeczowego i w artościow ego re-

m ontów zasobu m ieszkaniow ego w przyszłości;
2) dostarczenie przesłanek dla stra teg ii p rzestaw ienia części apara tu  

produkcyjnego budow nictw a inw estycyjnego na cele rem ontowe;
3) określen ie  efektów  popraw y jakości w ykonaw stw a budow lane-

go w sferze eksploatacji zasobów m ieszkaniowych;



4) w yraźne ustalenie specyfiki budow nictw a rem ontow ego uprze-
m ysłowionego zasobu m ieszkaniowego w zakresie czynników produkcji.

METODY BADAWCZE

Podstaw ową spraw ę stanow i tu  w ybór p rocedury  badawczej, k tó ra  
pozwoliłaby na prześledzenie procesu technicznego zużycia budynków  
m ieszkalnych w zniesionych metodami uprzem ysłow ionym i.

G eneralnie, p rocedury  takie m ożna ,podzielić na dw a rodzaje:
1) dedukcyjne, polegające na w ykorzystaniu  zbiorczych danych 

statystycznych na szczeblu gospodarki narodow ej oraz dzięki zastoso-
w aniu ogólnych zależności ekonom icznych próby szacow ania pożąda-
nej stopy rem ontow ej22;

2) indukcyjne, gdzie poprzez obserw acje szczegółow e procesu zu-
życia dochodzi się do pożądanych, ogólniejszych w yników 23.

W ydaje  się, że przew agę w zakresie ścisłości uzyskiw anych efek-
tów poznawczych posiadają p rocedury  indukcyjne. Przew aga ta  jest 
tym większa, im bardziej dokładnych oczekujem y informacji. Poza tym, 
procedury  dedukcyjne op arte  są  o  zbyt w iele założeń upraszczających 
rzeczyw isty przebieg procesów  niszczenia. Są one też zupełnie zaw od-
ne gdy badanie dotyczy m łodego zasobu, k tó rego  p rocesy  zużycia nie 
są jeszcze zaaw ansow ane, zaś celem badań  jest ekstrapo lac ja  na 
przyszłość.

Tak więc, w  interesującym  nas p rzypadku należy zdecydow ać się 
na w ybór procedury  indukcyjnej, co pociąga za sobą jednak dużą 
pracochłonność badań. M etody dedukcyjne mogą być w ykorzystane 
w węższym zakresie, jedynie jako  uzupełnienie.

Znane w literatu rze m etody określen ia  stopnia zużycia technicz-
nego, takie jak  m etoda Rossa i m etoda czasowa W. Srokow skiego nie 
mogą być przyjęte tu  bez dużych zastrzeżeń. Rzecz bowiem w tym, iż 
zajm ujem y się nowym  jakościow o zasobem m ieszkaniowym  i trzeba 
dopiero ustalić charak ter i tem po zużycia technicznego w  tym zasobie. 
M etody te są do tego celu zbyt uproszczone; np. m etoda Rossa pom ija 
szereg istotnych czynników m ających decydujące znaczenie, d la trw a-
łości budynku, jak  jakość rozw iązań m ateriałow o-konstrukcyjnych i ja -
kość w ykonaw stw a.

M ożna sobie w yobrazić trzy  hipotetyczne procedury  badawcze:

*s Por. R y c h l e w s k i ,  op. с it./ J. K o ź n i e w s k a ,  Teoria odnowienia, W arsza-
wa 1965.

23 Por. W. S r o k o w s k i ,  Studia nad metodą określania  stopnia zużycia techni-
cznego budynków  mieszkalnych, W arszawa 1971.



1. Siedzenie procesów  zużycia drogą szczegółowych periodycznych 
przeglądów  dokonyw anych przez ekspertów  w reprezentatyw nej p ró -
bie zasobu, począwszy od oddania budynków  do użytku. Zaletą ile j p ro -
cedury jest m aksym alna popraw ność m etodologiczna i pewność uzys-
kanych wyników . Są jednak  i istotne wady: długotrw ałość badań, k tó-
ra p rzy  maksimum powinna równać sią okresow i trw ania budynków; 
w ynika z tego następna — bardzo późne Uzyskanie wyników, co p rze -
kreśla w dużej m ierze skuteczność w  ich w drażaniu. Wiydaje sią, iż 
można w pew nej m ierze w ykorzystać tą procedurą w postaci stw orze-
nia w przyszłości trw ałego system u badań, działającego w sposób ciąg-
ły i w eryfikującego na bieżąco polityką rem ontową.

2. W ybór odpow iednio reprezen tatyw nej grupy budynków  możliwie 
jak  najstarszych  (zależnie od daty rozpoczęcia realizacji w danych 
technologiach) tak, aby  procesy zużycia byty zaaw ansow ane. W  drodze 
analizy dokum entów  źródłow ych tych budynków  można zbadać prze-
bieg ich zużywania się. Oprócz tego -postępowania czynnością jedno-
razow ą o  dużym znaczeniu poznaw czym  byłby przegląd technicznego 
stanu budynków  w edług stanu  aktualnego. Przegląd taki odegrałby 
również rolę instrum entu  w eryfikacji (co praw da niecałkow itej) -po-
przednio w ykonanego badania dokum entacji. Do zalet takiej p rocedu-
ry w ypada zaliczyć krótkotrw ałość badań — i n iew iele w ięcej. Istnieją 
zaś bardzo poważne m ankam enty, tzn.: trudność w dotarciu do starych  
danych, bardzo zły stan  ew idencji w  tym  zakresie, niem ożność w yjścia 
poza zakres danych istn iejących  w dokum entacji spółdzielni m ieszka-
niowych. Dyskw alifikuje to zastosow anie tej p rocedury, jeśli chce sią 
uzyskać m iarodajny m ateriał em piryczny. M ożna si-ę natom iast zasta-
nowić, czy nie m ożna by nią posiłkować się w pewnym, ograniczonym  
zakresie w  form ie uzupełnienia.

3. Przyjm ijm y do badań zbiór budynków  obejm ujących obiek ty  we 
w szystkich kategoriach  w iekow ych i uszeregujm y о-d najm łodszych 
do najstarszych. Kolejne śledzenie stanu  technicznego obiektów  w  tym 
szeregu daje w rezultacie pew ną krzyw ą. Załóżmy tedy, iż krzyw a ta 
obrazuje  proces zużycia określonej g rupy tych  sam ych budynków . Jest 
to założenie w  istocie mocno upraszczające i nie m ożna go przyjąć 
bez postaw ienia odpow iednich w arunków . W arunki te sprow adzają sią 
w  rezultacie do postulatu  niezw ykle starannego doboru próby badaw -
czej pod kątem  jej jednorodności.

Podstaw ow ą cechą stanow iącą o tej jednorodności jest rodzaj tech -
nologii w ykonaw stw a. N ależy zatem  oddzielnie badać obiek ty  w yko-
nane w różnych technologiach. W  istocie lepiej jest mówić o ty lu  pró-
bach badawczych, ile  technologii budow lanych bierzem y pod uwagę. 
W ram ach zaś dopiero tych grup  trzeba  tak  dobrać ob iek ty  w  różnym



wieku, by zachować ich jednorodność w innych cechach, takich jak: 
wielkość [kubatura, powierzchnia użytkow a), wysokość, s truk tu ra  
m ieszkań, s tandard  w ykończenia i w yposażenia it|p. W ybrane budynki 
byłyby zbadane z na tu ry  pod wzgledem stanu  technicznego i stopnia 
w ystępow ania procesów  zużycia. W ym agałoby to posłużenia się w y-
soko kwalifikowanym i specjalistam i z zakresu techniki budowlanej. 
Równocześnie należałoby stw orzyć pew ien wzorcowy, jednolity  sche-
m at prow adzenia badań i rejestracji wyników . Dzięki takim  zabiegom 
form alnym  można osiągnąć większą obiektyw izację w yników  badań 
prow adzonych przez różne osoby.

Z m etodologicznego punktu w idzenia procedura nastręcza i inne 
niebezpieczeństw a. Zakłada ona bowiem  stałość, niezm ienność w arun-
ków  realizacji budynków  w różnym czasie. W iadom o, że tak nie jest. 
Ulega zmianie np. poziom jakości w ykonaw stw a, m ogą następow ać 
korek ty  szczegółow e technologii w ykonaw stw a itp. Wiszyistikie te  w y-
m ienione i inne okoliczności m ają pew ien w pływ  na niepew ność 
w uzyskaniu m iarodajnych wyników . Zachodzi problem  sposobu u- 
w zględnienia — choćby w posltaci korygujących  w skaźników  — tych 
czynników w uzyskanej krzyw ej zużycia technicznego.

M ając na uw adze ow e uproszczenia i w ynikające z nich n iekorzyst-
ne konsekw encje  można — w ydaje się — przyjąć tę  p rocedurę badaw -
czą jako podstaw ow y sposób zdobycia m ateriału  em pirycznego, k tó ry  
może posłużyć do budowy syntetycznego obrazu przebiegu zużycia 
budynków  m ieszkalnych (uprzemysłowionych) w czasie. O bjęcie bada-
niem em pirycznym  całej populacji generalnej (wszystkich obiektów) 
nie jest m ożliwe ze względów oczyw istych. Jednakże ze względu na 
uproszczenia m etodologiczne, próba musi być dość duża, gdyż tylko 
w tedy istnieje szansa uzyskania m iarodajnych wyników . M ożna tu  
posłużyć się (dla doboru próby) znanymi w  statystyce, badaniam i re-
prezentacyjnym i. Spośród w ielu metod, reprezentacyjnych  najbardziej 
przydatne z punktu  w idzenia celu badań w ydaje się losow anie w arstw o-
we; odpow iednikiem  w arstw y jest tu ta j system  (technologia).

ZAKOŃCZENIE

Zgodnie z tytułem  opracow ania stanow i ono' zaledwie szkic bardzo 
obszernej problem atyki. Celem autora było przede wszystkim  zw róce-
nie uwagi na w ażność spraw  i niezbędność uruchom ienia odpowiednich, 
szerokich badań. A rtykuł został zamieszczony w serii m onograficznej 
pośw ięconej łódzkiej spółdzielczości m ieszkaniow ej z tym zamysłem, 
by w ten sposób zainteresow ać spółdzielczość poruszoną tu  problem a-



tyką. W iadom o przecież, iż uprzem ysłow ione budow nictw o m ieszkanio-
we — o  k tórym  była tu  m owa — jest w  posiadaniu  (w przew ażającej 
mierze) spółdzielczości m ieszkaniow ej. C ały  ciężar utrzym ania tego 
ogrom nego i kłopotliw ego zasobu spoczyw a na jej bankach. Obecnie 
stanow i to  k łopot — w  przyszłości może się  stać  dram atycznym  
problem em .


