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Vst

Problematyka zutycis drodkéw trwatych, pomimo bogate) 1ite-
Tatury, pozostaje w dalszym ciggu tematem aktualnym. Zrédlem nie-
Slabngcych zainteresowad Jest niewgqtpliwie z2ozonodé tych pro-
bleméw, sprzecznodd powstaiych koncepeji, ewolucja pogladéw, a
Bade wszystko potrzeby gospodarki, dysponujgce] coraz wigkszym
tasobem majqtku trwalego. AN BRI :

Kategoria zutycia obiektu budowlanego, w tym takie = budynku
®leszkalnego, nie doczekala siq relatywnie tak licznych opraco-
var,  2najdowala 8iq w cleniu zainteresowad konoohtruaqcyoh eig
8wnie na bezpodrednio produkcyjnych érodkach trwalych, pozosta-
8¢ problemem kontrowersyinym. Sprzecznodé pogladéw dotyczy zusy-
®la rozumianego jako okreflony stan, jak réwnie: Jjako = procesy

-%uZywania siq oblektu (mechanizmy zuiycia). ;

 Celem niniejszej publikacji jest interpretacja kategorii zu-
ycia obiektu, & nie przebiegu jego zuzywania siq, : 5

- Dokonajmy na wstepie krétkiego przeglqdu interpretacji termi-

M *zutyota frodkéw trwalych®,

Thaso ¥z @diunkt ‘w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa 1 Inwestycji
Tostytuty Ekonomiki Produkc)t UL '

(1673
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II, Zut;cie drodkdw trvulgch gako kategoria ekonomiczna

Kategoriq zu2ycia moZna rozpatrywadé Jako kategoriq technicz-
'ng 1 ekononificzng. Z technicznego punktu widzenia zuzycie 4rodka
trwvalego oznacza utratq jego wtasciwodci mechanicznych, chemicze
nych 1 biologicznych, decydujgcych o wasko pojeteJ u2ytecznodci
érodka. ¥ calej ekonomii polityczne) zuzycie analizowane Jest  jae
ko kategoria okononicm‘. ¥ literaturze przedmiotu podkresla siq,
2e w tym aspekcie oznacza ono utratq wartodci. Moze nastgpowaé w
wyniku zuZywania sig materii 4rodka trwalego i stanowi  wéwczas
czgéé wartoded, ktérq kapital trwaly oddaje stopniowo produktowi
v miarq jak traci swq wartodé uiytkows. Moze nastepowaé réwniez w
wyniku zjawisk lefgcych poza materig danego drodka. Plerwszego
rodzaju zuiycie, nazwane przez K. Marksa zuiyciem materialnym
(fizycznym), a przez péiniejszych teoretykdw tochnto:m’. bywa
dwojakie. "“Jedno jest wynikiem [...] utywania, podobnie jak mone-
ty zuiywajq siq w obiegu, drugie jest wynikiem nieuzywania Leee) )
podobnie jak bezczynny miecz rdzewieje w pochwie O | 5, ¥ 4lad
za tym stwierdzeniem wielu sutoréw wyréinia zutycie techniczno-
-eksploatacyjne, zwane niekiedy produkcyjnym orez - nie utoisa=
miajqs ze zuyciem sensu stricto - niszczenie naturalne, okresla-
ne czasem Jako zuzycie nieprodukcyjne, przebiegajyce pod  wply-
wem deszczu, pylu, wiatru, réinicy cidnied ;tp.“ ¥ wyniku zmian

Por. W, Lissowski Problem zutycia ekonomicznego
frodkéw pracy, Varszawa 1958, s. 6. FUE

W.Nowo2y2ow, Naklady { wyniki w planowaniu opty=
malnym, Varszawa 1 8, 292, Réwniez M, Kawa Slusznie wskazu-
Je na nieadekwatnodé okredlenia “zusyclie materialne® 1 “zuzycie .
fizyczne": " [,..] fdyby ubgtek tvorzgn by: wykiadnikiem zuzycia,
to calliowite zu2ycie drodkdw trwalych byloby réwnoznaczne 2z kom-
pletnym zniszczeniem ich materialu. A przeciez érodki trwate W
stanie calkowitego zniszczenia zachowujyq zasadniczo pelny masg i
wszystkie elementy konstrukcyjne, sktadajqce sig na piervotng
postal, a niektdére z tych elementdw q 8i¢ nawet do dalszego
uzytkowania®, M. K a w a, Préba udcidlenia podstawowyck  pojeé
Zwigzanych ze zmlanami usytecznosfci 4§ wartoéc{ srodkéw trwalych,
"Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska® 1968, Sectio H,
Oeconomia, vol., 2, s. 28, . :

3 K., M2 rks, Kapital, t. 1, [wi] Dziela, t. 23, Warsza-
wa 1968, s. 479.
4 Por. Rawa, op.cit., 8. 29%30 oraz m. in. W.' J a=
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wiadciwofcl plerwotnych maleje « bez wzgledu na rodzaj zuzycla =
wartodé uzytkowa drodka trwalego a w dalsze) kousakwcncai Jego
wartodé wymienna., Nastqpuje proces zuiycia technicznego rozpa-
trywanego Jjako kategoria ekonomiczna. Istotne jest, 2e nie kai-
~da zmiana wartosci u2ytkowe] spowodowana jest przez zulycie w fa-
/2le eksploatac)l czy przez niszczenie. Niezaleinie bowiem od Zu~
2ycia technicznego, 'obniZenie wartodci uiytkowej nastgpuje pod
Wplywem tzw. zutycia moralnego. Piszqc o zuzyciu moralnym K.
Marks stwierdzil, 2e "Maszyna traci warto$é wymienng w miarq te-
80, jak magzyny te) samej konstrukcji mogg byé odtwarzane taniej
lub te2 w miarg tego, Jak do wspéizawodnictwa 2z nig stajy maszye
ny lepsze., V¥ obu wypadkach wartodé maszyny, chodby jeszcze mio~
dej, peinej sil 2ywotnych, zaleiy juz nie od faktycznie w nie)
Samej uprzedmiotowlonego czasu pracy, lecz od czasu pracy nle-
zbgdnego do odtworzenia jej lub odtworzenis léplzoa,m;lgpy. Stra-
¢ila wigc mniej lub bardzie) na wartodoi"?, \ AR
Jednakze juz sam termin “zuiycie moralne”, forma tego = zuzy-
°1l6. przyczyny i nastgpstwa jego wystgplenia, a nawet hqglivoié
Jego przejawienia si¢ w gospodarce socjalistyczne) wzbudzily sze-
reg kontrower3317. Dla niektérych autordéw termin "moralny" - nie
kwestionujgc istoty zuiycia - nie jest wladciwy. Odnosi sig bo-
wiem do sfery etyki i sugeruje, 2e obok "moralnego" powinno wy-
Stqpié zuzycie amoralne czy miemoralne, Réwniez K, Marks wprowa-
4213 ten termin 2z pewnym wahaniem, gdyz uiyl sformulowania . "Ze
81¢ tak wyrazq". Jednakze termin ten, bardzo silnie zwigzany 2

% asz, Reprodukcja majqtku trwalego w przemyfle ‘uspolecznio-

nym Pomorza Szczeciviskiego, Instytut Zachodnio-Pomorski, w Szcze-

¢ .. 1972. 8. 12-150 ¢ ; X X ' . .
> n arks, - op,cit,, 8. 479,

ik p 8 Warto przytoczyé ciekawe spostrzezenie niektérych autordw,
rozréiniajacych termin "forma" i “typ" zuzycia, Wspdlng — cechq
~ 2ugycia jest wradnie forma, polegajqca na utracie wartosci uzy-
tkowej { w rezultacie utracie wartodci 4rodka pracy. Moggq wystg-
PA¢ réine typy zusycia, wyréznione z punktu widZenia przyczyn zu-
*r“l. ale forma pozostala taka sama, Por. L 18 8 ow s8ki, op.-
éit,," 3, 15; 2, Boc hniar z, 2Zusycie ekonomiczne sSrodkdw
Prac; w gospodarce socjdlistycznej, Warszawa 1979, s. 26-27.

W radzieckiej literaturze ekonomicznej do 1955 r.. kwestlo=
Nowano istnienie zuzycia moralnego w gospodarce -gocjalistyczne],
Ograniczajac sig w enalizie zuzycia Srodkéw pracy wylgcznie  do
groglematyki zuzycia fizycznego. Bochnilarz, ops ’qit,,
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kategoriq zulycia, na diugo wezed® do 1literatury przedmiotu. Zu-
2ycie to nie wyplywa 2z materialnych zmian w érodku trwalym w wy-
niku uz2ytkowania go, lecz Jest wynikiem techniczno-ekonomicznego
postgpu w sferze produkcji i wzrostu wydajnoéci pracy. Obie przy-
czyny mogq wystqpowaé razem powddujgc utratq najplerw wartofci
wymienne), & nastegpnie uzytkowe) przed ukoficzeniem ich trwalodci
technicznej. Utrata wartodci nie Jest jednoznaczna z utraty in-
dywidualne) wartodci uzytkowej, 1lecz moina Jq utozsamiaé z utratq
spoteczne) wartodct uzytkovnja. ,

Obok bezpodrednich przyczyn zuiycla moralnego, p&vntajqcych
w sferze produkcjl, czasaml wskazuje siQ na przyczyny pofrednie,
le2qce poza sfers produkc)i #Srodkéw pracy. Wiréd nich wyréinié
moZne przyczyny ekonomiczne, tkwigce w sferze wytwarzania podmio~
téw pracy, 4rodkéw konsumpcji oraz pozaekonomiczne, stanowigce
nastgpstwo decyzji politycznych { wydanych aktéw prtvnychg. Pod=-
toZem powstania plerwszej grupy sg zmiany potrzebd spolecznych
bgdf na drodki pracy w wyniku zmian w zasobach sily roboczej czy
przedmiotéw pracy (bogactw naturalnych, surowcéw { materialéw)
bgqdZ na wyroby. Zu2ycie moralne przedmiotdédw pracy, spowodowane
pojawieniem sig¢ substytutu, czy ostry deficyt przedamiotu pracy
przenosi sig¢ na drodek pracy, ktéry przestaje zapewnial o0szczgdno-
fci spolecznych nakladéw pracy. Réwniez deficyt czy nadwyika si-
1y roboczej moie prowadzié do szybszego wycofania z eksploatac)i
dotychczas stosowanych érodkéw trwalych 1 zastgqpienia ich érod-
kami o efektywnodci dostosowane)] do nowych warunkéw., Takie zmia=-
ny w jakofci wytwarzanych wyrobéw lub pojawienie sig substytutdw
o wy2szych wartodciach u2ytkowych wywotuje =zuiycie moralne drod-
kéw trwalych, za pomocg ktérych produkty te byly wytwarzane. To z
kolei czqsto oznacza nie tylko zmiang w technologii i organiza-
c¢Ji produkcji, wuzupelnienie maszyn { urzgdzed bgdf ich zmiang,
ale réwmiez -~ co jJest istotne 2z punktu widzenia dalszych rozwa-
2af - adaptac)q budynkéw produkcyjnych.

Przyczyny pozaekonomiczne zuiycia moralnego sg wynikiem ogra~
niczenia zapotrzebowania na érodki pracy w'wynlkn decyzji poli- :

Bpor. A.Moravdik, O,Capo, Teoria reprodukcje
zékladnych fondow, Bratislava 1982, s. 56; L1 88 o w 8 k {,
op. cit,, s. 13. ‘

95g ochniarz, op.cit., 8. 35-48,
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tycznych czy aktéw prawnych, prowadzqcych do zmiany stopnia wy=
korzystania posiadanych Srodkéw trwalych, A .

Zuzycie moralne, dla odréinienia od materidlnego, okreslana
bylo jako zuzycie niematerialne, czasami jako przestarzatodé e
kononiczna1°. Czgsto uto2samiane Jest z tzw, zuZyciem ekonomicze -
nyl". czasami ze zuzyciem apolooznyl1 .

Na szczegdlng uwagq zasluguje powigzanie zuzycia moralnego ze
zutxglo- ekonomicznym, gdyz wladnie tu wystgpila w ostatnim o=
kresie anaczna ewolucja pogladéw. Zuzycie ekonomiczne czgsto u-
totsamiano ze zjawiskiem zuzycia moralnego; obecnie zuzycie eko=
Nomiczne interpretowane jest Jako ekonomiczne nastgpstwa zuiycia
fizycznego 1 moralnego'>. Stanowi ono "absolutne lub wzglgdne obe
Ni2enie siq zdolnodci drodkéw pracy do zapewnienia szeroko rozu-
mianej oszczgdnodci pracy 2ywej i uprzedmiotowionej”. Stan = taki
OZnacza spadek wartodci uzytkowej (uzytecznodci tpolocznog), aw
Fezultacie deprecjacjg, czyli utratg wartodci srodka pracy “.

Jakkolwiek cytowany wytej autor tego nie pisze, moZna przy-
Puszczaé, 2e absolutny spadek wartodci uzytkowej 1 wartodci na=
8t¢puje na skutek zuzycia technicznego, wzgledny na skutek zuly-
¢ia moralnego.

Przychylajqc siq do takie) wladnie interpretacji =zu2ycia e~
l“’l‘lolli.czuego warto podkres$lié, 2e Jefll nawet Srodek trwaly po-
8lada sprawnodé techniczng, umozliwisjqcy Jego eksploatacjig, to

Pt a——

10 S«eStrumilin, ~Fiz¥czolk13 ;o';oralnyd' iznos
H

8riedstw truda, "Woprosy Ekonomiki® 1956 Liss ow=
s k1,  op, Cit-- l? Biy I.Ko0o2ni ewsk a, Zagadnienia

°dn0:13n1.. "Zeszyty Naukowe SGP1S® 1963, nr 15, 8. 6.

Por. m. in. S. R 6 g, Statystyka érodkéw trwaiych, War-
azava 1972, 5. 73-74; V. Bied, S.Nisengolc, . Ew-
encja Srodkéw trwatych i amortyzacji, Warszawa 1975, 8. 66. K.
v..oY:tniewskdi Reprodukcja srodkéw trwalych w przemyile,
arszawa 1977, s. 39—‘0. Nalezy podkreslié, 2e V. Lissowski do=-
;trzega kontrowersyjnodé zastqpienia terminu zu2 ie moralne 2zu=-
Yeiem ekonomicznym. L i s s ow#s ki, op. cits, 8. 8.
A.Andrzejewski, Polityka lloszkan;ovn, ~ War-
.za'a 1979' S. m. 2 2l .
3 20 kowania
Por. m, in. J.Gaordon Normatywny okres uz
:ﬁazyn, “Ekonomika i Organizacja cy* 197¥:n nr 8, s, » 351
°Woz2ylow, op.cit,, 8. 292-293; 2. Bochniaraz,
OP. cit,, s, 24; W, Malc, Zuiycie moralne & norngtyvn o=
';N: uzytkovania maszyn, Ekonomtka 4 Organizacja Pracy" 1972, nr
’ . 0. » &

b Bochniarz, op:scits, 8. 24
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utrzymanie tej sprawnofci wymaga przecieiz szeregu nakltadéw pow-
strzymujqcych bgdf zabezpleczajgeych przed pojawieniem siq zuly-
¢ia technicznego, Powoduje to obniZenie oszczgdnodci spolecznych
naktadéw precy, Jakq ten drodek zapewnial w eksploatacji, a w
konsekwencjl obnitenie sig 'Jego wartodol uzytkowej i wartodel.
Konsekwencje ekonomicznego zuiycia spowodowanege przyczyna-
ml technicznymi a3 wymierne w postaci kosztéw produkcji. Kontro-
wers je nntomlllt}budz\ nnntqbltwa ekonomiczne zuzyclia moralnego.
Rozrzut poglqddw Jest tu znaczny -~ poczqwszy od stwierdzenia, 2e
zuzycie moralne oznacza straty spoleczne (V. Lissowski) poprzez
poglad, 2e tylko pojawlenie sig doskonalszych frodkdéw pracy, pro=
wadzqc do wycofania z eksploatac)i érodkéw istniejqcych przed u~
plywem okresu 1ich amortyzacji, Jest stratg spoleczng (A. Kolo-
sow) do zakwestionowania mo2liwosci{ wystgpienia tychse strat (0Q,
Lange, W. Nowo2ylow), Wedlug ostatnie) koncepcji, obnizenie sig
wartodci drodkéw trwelych w wyniku zuiycla moralnego nie. jest ko=
sztem ani stratq, lecz wynikiem dg2enia do minimalizacji spole-
cznych nakladéw pracy. Stanowi zatem korzysé dla spoleczeristwa,
Zakwestionowaé trzeba poglad drugli - amortyzacja bowiem w
funkcji miernika wartosci przenoszonej przez drodek trwaly na pro-
dukt wyraza tylko ruch warto$ci, nie odzwierciedla natomiast pra-
biegu pogarszania siq¢ wlasciwodci mechanicznych, fizycznych czy
chemicznych amortyzowanych obiektéw. Zatem zastgplenie dotych-
czas eksploatowanego, nie zamortyzowanego érodka trwalego nowym,
zapewnlajacym oszczgdnodé nakladdw pracy, nie jJest 2z pewnodclg
stratq w chwili jJego wycofywania. Nalezy przyznaé stusznodé Z,
Bochniarzowi, %2e ewentualne straty powstajq w momencie okresla-
nia okresu eksploatacji, a wig¢c na etapie planowania 1nveatycdi12

ITI, Kategoria zuzycia budynku mieszkalnego

Terminologia zuzycia, opracowana giéwnie dla bezposérednio
produkcyjnych $rodkéw trwalych, stanowila punkt wyjdcia  zdefi-
niowania kategorii zuiycia budynku mieszkalnego. Terminologia t;“
posiada obok akcentdw wspdlnych rdéwniez rdéznicujgce. W literatu-’
rze podkreila sig, e budynki mieszkalne "nie tylko obecaie, ale.

15 ramze, 8. 66-68.
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——

réwniez w przyszlodci® nile bgdq arbitralnie podlegad zespolowewu
dziataniu tych praw ekonomicznych, ktére reguluje fycie , produke
Syjnych drodkéw trwatych., Réinice w tym zakresie umogg 8iq zamie~-
Biaé, w katdym razie obecnie wystgpujgq bardzo-wyrafnie i zapewne
nigdy nie znikng, a nawet ulegng pogigbieniu'™,"

Na ogél wyrdinia siq zulycle techniczne, czq¢écie] rozpatry-
Vane jako kategoria techniczna niz ekonomiczna, oraz zuiycie mo-
rélne, okreflane bqdf Jako zu2ycie spoleczne, bgdZ jako zu2ycle
ekonomiczne, Zuzycie spoleczne interpretowane jest Jako "roz-
bietnodé migdzy danym a odczuwanym 1 osiggelnym standardem po-
trzcb'17. Zuzycie ekonomlczne sprowadzane jest do zjawiska nie-
rentownodci budynku mieszkalnego, nieoplacalnofci pod wzgledem
‘kosztéw eksploatacji 1 romontdw’é. Definicja ta koncentruje sig
Wylgcznie na ekonomicznych nastgpstwach zu2ycia fizycznego, po=
mijajqc ekonomiczne nastgpstwa zutycia spolecznego.

Nale2y zaznaczyé, te terminologia powy2sze nie zawsze w li-
teraturze Jest Scidle przestrzegana, Zaproponowana przez Z. Cho-
Jeckiego, stosowana jest m. in. w pracach W, nSrokowsklego19.
Niektérzy autorzy, np. E. Rychlewski, operujg obok pojecia zutyw
€la fizycznego Jedynie terminem 2zu2ycla ekonomicznego“ , ktére -
Zgodnie z wyzej podang terminologig - wydaje sig byé synonimem
%u2ycia spolecznego. :

Czgsto zjawisko 2zuzycia moralnego (nie sam termin) jest réi-
Nie interpretowane. Mo2na tu wyréinié trzy podstawowe grupy po=
€1qdéw: ' _ . -
1) w odniesieniu do budynku nie wystgpuje zjawisko  zutycia
Moralnego, A .

2) zjawisko to Jest charakterystyczne jedynie dla  budynkdw
Produkeyjnych, TR : ] :
——

16 S.ChoJjeck1i, Wartodé, zuzycie i wymiana ‘ zasobéw
uieszkaniovyph, Warszawa 1965, s. 18, ‘

7 Tamze, s. 17-18.

8 Tamte, 8. 18. e ¢ : L
I Por, m, in. W, Srokowsk4, Normypapraw i wymian
®lementdw budynkéw mieszkalnych vlolorodzinnycgl [ws] Zﬂ“ﬂ@! pla-
::VO-zapobiegavczych napraw budynkéw Jato_gzyn, kniz:gty:al 2';21
Ogramowania 1 planowania w no systemie orga N i
Winarium Naukowo-gechniczne. ' Poznaf 12316 pnidzieruik'¥g7l? Komi -
t°t_§rob1em6v Remontowo-Budowlanych, 8. 1. =~ -0 .~ ) ELy
YE R ychlewskdi, Popyt budowlany, Warszawa 1973,
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3) zjawisko to wystgpule w odniesieniu do wszystkich budyn-
kéw, ale przebiega 2z niejednakowy sily.

Zjawisko zuzycia moralnego w odniesieniu do budynkéw kwestio-
nuje, bez bliZszego wyjadnienia, I, KoZniewska atwierdzajqc, 2e
budynkl “w nielicznych tylko przypadkach zuiywajy sig moral-
nie*®’,

¥ obrqbie drugiej grupy poglqdéw nie ma jednoznacznodci co do
przyczyn zutycla. Moralne zuizycie budynkéw produkcyin Jedni u-
patrujq we wzrodcie wydajnodci pracy w budownictwie®s, inni w
zmianie technologii produkcji, ktéra prowadzi do przedterminowe]
deprecjacji “ogromnych wartodci uprzedmiotowionych w budynkach 1
budovlaoh'z’.

¥ literaturze przedmiotu wystgpuje réwniez poglad, z ktérym
Jestedmy zgodni, 2e zutycie niematrialne obejmuje wszystkie o-
biekty budowlane 1 to zaréwno produkcyjne, Jak mieszkalne i nie-
produkcyunoza. Zuzycle obiektéw produkcyjnych wywolane jest zmia-
pami technologii produkcji, ktérej stuzgq obiekty budowlane. "No-
we maszyny 2z reguly majq wigkszgq jednostkowq zdolnodé produkcyj~
nq, inne gabaryty 4{ inne wymagania w zakresie wytrzymalodci kony
strukcji oblektéw budowlanych oraz warunkéw (ciggéw) komunika=-
cyjnych. W 2wigzku z tym nowa technologia 2z reguly wymaga kosz-
Ltownych przerdbek i adaptacji obiektdw budovlanych'zs. Przyczyneg
zuzycia niematerialnego budynku mieszkalnego cytowany wyiej au=
tor upatruje nle tyle w postgple w zakresie techniki .budowania,
¢o w zmianach zachodzgcych w tzw. "technologii 2ycia®. Wedlug o-
pinii E, Rychlewskiego "z biegiem lat zmienia sig¢ sposdb 2ycia,
do ktérego dostosowuje sig¢ budynki mieszkalne., W 2wigzku z tym
stare budynki stajq siq coraz bardzie) przestarzale, starofwie-
ckie, az osiggnq klasq substandardu i ulegng rozbiérce?®, ;

121 I.KoZniewska, Teoria odnowienia, Warszawa 1965,
s. 10,

22 por.. A:' XX 4.0 v, Srodki trwale 1 ich rola w repro-
dukcji socjalistycznej, Warszawa 1964, s. 36, oraz A. J. i-
trofanouw, Postgp techniczny a problem zut;pln moralnego,
[v:g QZagadnionio reprodukc )i socjalistycznej, arszawa 1960,
8, 5- &3

25 Lissowski{i, op. cit., 8. B1,

2 5 ychlewski, op. c¢it., 8. 144-146,
Tamze, 8. 145,

26 Tamze, 5. 145-146,
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Nalezy zgodzié sig =z tezq, 2e¢ budynek, a szczegélale budy-
Nek mieszkalny posiada na tle innyzh $rodkéw trwalych specyficz=
Ay charakter. Decyduje o tym szereg jego cech, @& gidwnie: dlu-
81 cykl eksploatacji, 2z2o2onodé budynku ozy nierozerwalne jego
2wigzanie z podiozem, Jakkolwiek konwencjonalng trwalodé budyn-
kéw szacuje sig na 60 lat, to z punktu widzenia ich trwalodci te-
Chnicznej - przy uwzglednieniu remontéw - mogq byé eksploatowane
Znacznie diuzej.

Jednak2e, podobnie jak inne Srodki trwale, budynek jest no~-
8iclelem wartodci i wartodct uzytkovej. Ale kategorie te w odnie=
‘8leniu do budynku sg nieco bardziej zlo2one. Przyjrzyjmy sig te-
MU problemowi blizej.

Zmiany wartosci i wartodcli uzytkowej mogq mieé charakter badé
Zmian bezwzglednych -~ rozpatrywanych w odniesieniy do istniejjce-
80 juz zasobu budowlanego, badf te2 wzglqdnych - w pordwnaniu do
Rowo realizowanego zasobu,

Na ksztaltowanle si¢ bezwzglgegdnego aapektu
Emian wartodci budynku wpiywalq nastgpulgce elementy:

1. Wiadciwodci fizyko-chemiczne budynku. Zmiany objgtodel
klztaltu, wymiardw czy struktury molekularnej materialu prowa-
424 do obnizenia wartoéct uzytkowej, @& w konsekwencji 1 warto-
Sci, Nestqpulg one zardéwno w wyniku zuiycia w procesie eksplo~
8tacji, jJak I naturalnego niszczenia budynku., Na uwagg zastugu-
J® fakt braku wyraZnej zaleznoSci pomiedzy utratg ~wiadciwodcl
technicznych budynku { wartodei uzytkowej. Istniejy ~ przyktady
dudynkéw, ktére w momencie ich realizacji odznaczaty sig stosun-
kowo ni2szq wartofclg uzytkowg w relacji do budynkdw Juz = ist-
Blejqeych - 5§ to budynk! wzniesione w okresie budownictwa el
82czqdnodciowego. Na przeciwlegiym biegunie mozna usytuowaé . bu-
dynki wznjesione w Polsce w latach trzydziestych, Standard tych
h“dynkéw, realizowanych dla niewielkiej 1liczby ludnodci, R moze
Stanowié wzorzec dla czaséw dzisiejszych. . “"Rozplanowanie ' funk-
®Jonalne, proporcje i wielkodé pomieszczed, naswietlenie, wenty-
lacje { 1zolacje déwigkowe ~tamtych mieszkaf z reguly w peini za-
8Pokajajq wymagania wspétczesne: 1 ¢o '1‘°.££ na wyiszym pozio-
Mie nis vartodci mieszkad obecnie budmvanych « Nowe elementy w-.
—

27 ndardem nie-
'“Mioi;-aioo:iodfo:yi,i.'Spgz:; :12!:::‘1’:“?‘1‘9#: 5. 21. |
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posazenia naszych mieszkard Jak pralki, lodéwki czy telewizory mo-
g4 by¢ w nich 1latwiej wkomponowane w przestrzed, niz w wmieszka~
niach dzisiejszych, Oznacza to, %e Zrddlem zmian wartodci u2yt-
kowej Jest nie tylko materia budynku - Je) irédia lozq réwniez
poza nim. gyt

2. Cechy funkcjonulno-uzytkovo budynku 1 Jjego otoczonil, np.
nastonecznienie wngtrz, przewietrzenie, akustyka, wyposazenie
techniczne, uklad funkcjonalny mieszkad, Jak réwnie2 kompletnodé
programu uslugowego, cechy kompozycJi przestrzenne} ¢zy dostgp~
nodé komunikacyjna. Jak widaé, kategoria wartodci uzytkowej bu-
dynku ma wigkszq pojemnodé, ni2 omawiana kategoria dla innych
érodkéw trwalych - wychodzi bozpolrodnio poza obiokt. obejmujqc
réwniez Jego otoczenie.

3. Skala potrzeb, ktére dany budynek ma zaspokoid. Rozpatry-
wang sg tu jedynie poutulity oblektywne, spolecznie uzasadnione,
a nie subiektywne, odczuwane przez indywidualnego uzytkownika.
Potrzeby mogq ulec zmianie pod wplywem zlian tcchnologil produk=-
cji czy jakodei 2ycia.

Zmiany w technologii produkcji stwarzajq nowe vy-agania. np.
w zakresie wytrzymatodci konstrukcji obiektéw budowlanych,  po=-
wvierachni produkcydnych czy ciggdéw komunikacyjnych. - Zmiany w ja-
kofol 2ycia rodzgq nowe potrzeby, np, w zakresie wyposazenia te=-
chnicznego budynku, powierzchni ugytkowej czy Jego ukiadu funk-
cjonalnego. ;

Opisane wyZe) tendéncje nie zawsze nuszq stanowié odzwiercie~
dlenie potrzeb spolecznie uzasadnionych. Tylko ta czgdé z nich,
zna jdujgca potwierdzenie v’renllzovnnych Juz wzorcach oraz moz-
liwodciach gospodarczych kraju  prowadzi do obniienia  wartosci u-
zytkowe) Srodka trwalego, w tym takZe budynku, Oznacza to,  2e
zmiany w potrzebach, subiektywnie odczuwane przez poszczegélnych
uzytkownikéw, mogg nie znaleié potwierdzenia obiektywnego.

Na ksztaltowanie sig wz gl edneg o aspektu zmanwar-
tosci budynku wplywajq natomiast nastgpujgce elementy:

1. Zmiany spotecznej wydajnodci pracy w budownictwie w vynl-
ku postgpu technicznego 1 organizacyjnego, stwarzajqce teorety-
cznie wozliwodé obnizenia wartosci odtworzeniowej budynku (tzw.
reprodukcyjnej wartodci budynku), a w konsekwencji 1 uarto§§1

uzytkowe].
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2. Wzrost wartodci uytkowe) nowych obiektdw przejawiajacy
8lq w wyzsze) ich uiytecznodci funkcjonalnej lub w spadki kosztéw
Utrzymania w nowych obiektach.

Ré2nica w interpretacji kategorii wartosdcl uiytkowej budynku
ha tle innych érodkéw trwalych le2y nie tylko w_ Jjej pojemnodci
(tu, jak wspomnielidmy kategoria ta Mwychodzi® niejako poza Kku-
baturg drodka obejmujqc jego usytuowanie w terenie) lecz réwniez
¥ samym procesie, tempie jego przebiegu oraz w askutkach.

'Budynki nalezq do grupy bgdi nieprodukcyjnych drodkéw trwa-
tych (np. budynki mieszkalne), bqdZ do podrednio produkcyjnych,
Stanowigc obudowg procesu produkcyjnego (budynki produkcyjne ),
Nie uczestniczqc bezpodrednio w procesie produkcji, nie przenoszq
¢2g¢dci wartodci na wyprodukowany produkt, :

Proces zuzycia budynku Jjako kategorii. technicznej przebiega
Znacznie wolniej, niz w przypadku lnnych drodkéw trwalych - zatem
Proces utraty wartodci 1 wartodc!i uzytkoweJ wywolany zuzyciem te-
thnicznym ma takte wolniejszy przebieg. Réwniez zmiany w postge
Ple technicznym w budownictwie 83 relatywnie znacznie wolniej-
82e ni2 w innych dziedzinach. Stad tez potrzeby, ktére ma zaspo=-
koié budynek, wywolane zmianami w technologiach produkcji nie
Podlegajq radykalnym zmianom.

Wydaje sig, 2e Jeszcze wolniej niz zmiany w technologii pro-
‘Qukeji przeblegajq zmiany w jakodcl Zycia, co Sugerowaloby, e
Utrata wartosci uzytkowe) bedzie szybsza w odniolloniu do budyn=-
kéw produkcyjnych niz nie:zkalnychza

Konstatacje te upowazniajq do wysunigcia vniosku. se wystg-
‘PUjq zmiany w wartosci i wartosci uiytkowej budynku (mozna zatem

‘Béwié o réinych typach zuiycia). Jednakte tempo tych zmian Jest

 Pelatywnie wolniejsze.

“ Reasumujgc, w odniesieniu do budynku ntuzkalmgo.k&y szcze=
_86lnie nas interesuje, kategoriq zuzycia Jako kategoriq ekonomi-
®Zng naley rozpatrywaé w trzech p!azzczyznachs

= w aspekcie technicznym,

=~ w aspekcie socjologicznym,

= w aspekcie ekonomicznym (schemat 1),
Bl :

i Na réznice w tempie zmian wartodci uzytkowei wskazywal
Téwnie2 Rychlewskd, op,cit., 3. 5,
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Wydaje slq¢, 2¢ w odniesieniu do gospodarki mieszkaniowe] na-
lety zrezygnowaé¢ 2z termindéw "zulycle materialne i niematerialne",
Jak réwniez 2 uto2samiania zuiycia moralnego ze zuiyciem ' ekono=-
micznym. Istotq zu2ycia technicznego budynku, rozpatrywanego ja-
ko kategoria ekonomiczna  jest utrata wartofci 1 wartodci uzytko-
we] na skutek 2zniszczenia poszczegélnych elementéw konstrukcji,
wykoficzenia i wyposatenia. Moina wskazad dwie gléwne przyczyny
zu2ycia technicznego budynku:

1. Zuzycie stanowigce funkcje czasu. Utrata wartofci uzytkoe
wej nastgpuje w kazdym momencie. jego istnienia bez wzgledu na
zaangaZowanie budynku w fazie eksploatacji,

2. Zuzycle bgdgce konsekwencjq wprowadzania budynku do eks=-
ploatacji.

Zuzycie wywolane pilerwszg przyczyng przebiega jako 2zjawisku
naturalnego zuzywania siq budynku wskutek dzialania wpiywéw atmo~-
sferycanych 1 wéd gruntowych. Proces tego zuiycia moze by¢ przye-
spieszony zardéwno wadliwym zaprojektowaniem budynku, sprowadza jq-
cym sig do zestosowania zlych rozwiqzad materiatowo-konstrukcyje-
nych, Jak 21q jakodciq wykonswstwa., Oznacza to, 2e proces zuiy-
cla budynku moze byé przyspileszony nieprawidtowo zaprojektowang
c2y wykonang konstrukcjq dachéw 1 ich pokryé, polgczeniem blo=
kéw i zewngtrznych piyt sciennych itp,

. Zuzycle techniczne budynku wywolane plerwszg przyczyng ma cha-
rakter autonomiczny. Teoretycznie ujmujgc budynek, podobnie Jak
i inne Srodki trwate, moZe - z uwagl na sam fakt uplywu czasy =
podlega¢ zu2yciu nle bgdgc wlgczonym do eksploatacji, A

Zuzycie techniczne, Jjako nastgpstwo procesu eksploatacji wy=-
wotane Jest: :

= 2 Jednej strony naturalnym procesem eksploatacji, a wigc
wyst¢powaniem obcigzed uzytkowych, Jak np. ci@zaru  urzqdzed,
mebli 1 ludzi. Dzlalajqc przez dlu2szy czas, prowadzq one d Zja-
wiska zmgczenia materialu, a zatem 1 powolnego obnilenia sig . wy-
trzymatofci elementdw; ’ : o

- z druglej strony niewladciwq eksploatacjg budynku polegajg=-
cq zardwno na nieprawidlowym uzytkowaniu pomieszczed przez mie-
szkarcdédw, Jak 1 nieprzeprowadzeniu w okredlonym czasie napraw
zuzytych elementdéw budynku.

Obie przyczyny zutycia technicznego wystgpujq lgoznlo i trnd-
no jest praktycznie ustalié w sposéb wyizolowany wplyw poszcze-
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g8lnych czynnikéw na zuiycie obiektu (rozumiany jako stan i pro-
ces), ' ! g
’ Zutycie jako kategoria socjologiczna . (Zuzycie 3poleczhe) nie
ma wpiywu na przydatnodé techniczng budynku w hrocésio eksploa-

tacji, Powoduje jedynie wzglqdne obniZenie wartodci wymiennej i
uzytkowe).

Zuzycie spoleczne budynku mieszkalnego wywolane Jest:

= przyczynami bezpofrednimi, tkwigcymi w sferze wytwarzania,
Jak np, zmianami spoleczne) wydajnodci pracy;

- pojawieniem siq obiektéw o wyzsze) uiytecznodci funkcjonal=
nej; :

= przyczynami podrednimi;

~ zmianami w sposobie 2ycia™ "}

« wydanymi aktami prawnymi. ‘ _

Zuzycie spoleczne wywolane plerwszgq przyczyng pr:ojwviaé sie
mote obnizeniem reprodukcyjnej wartodol budynkéw na skutek spad-

ku kosztéw wytwarzania analogicznych budynkéw pod wplywem postee

Pu technicznego, Nie stanowi to straty dla spoleczedstwa, Poja-
wienie sig budowlanych obiektéw majgtku trwalego o wyiszych war-

todciach uzytkowych nie powoduje koniecznodci zaprzestania = eks-

Ploatacji obiektéw Juz istniejqcych dopéty, dopdki nie zadecydu-
Jq 0 tym ekonomiczne skutki tego zuzycia, ‘ :

Zmiany w sposobie 2ycia powodujq zmiany nie tylko w wielko=-
‘°1. ale i w strukturze jakosciowej potrzeb = np. zaspokojenie po-

trzeby mieszkaniowej, ktéra nalety do podatawowych biologicznych

Potrzeb czlowieka, rodzi naturalne tendencje do przesunigcia wye-
Magad na wy2szy poziom - przejawiajy sig one badZ w podniesieniu
Standardu wykoriczenia 1 wyposazenia posiadanego mieszkania, bgdi
¥ podniesieniu standardu poprzez uzyskanie nowego mieszkania.

Zutycie ekonomiczne budynku mieszkalnego stanowi sumg ekono-

o )

29 : : ¢

¥ literaturze rozwazany Jest réwniez glgd, czy zmiany w
tCf-‘hm:l(agii produkcji, vynieziane przez V¥, Egssov:kiogo Jako -do=
datkowa przyczyna zuzycia moralnego, . wykraczajq. poza dwle klasy-
S2ne przyczyny. Por, m. in. Bochn iarz, op.cit., s,
35-48, Wydaje sig, 2e ,w odniesieniu do budynku produkcyjnego,
Zniany w zéchnologli produkcji mozna sprowadzié¢ do dwéch klasycz=
Dych, tkwigcych w sferze produkcji przycz zuzycia moralnego. Na-

tomiast w odniesieniu do budynku mieszkalnego pojawia sig = samo-
dzielna przyczyna, kraczajqca poza sferq - wytwarzania (J:::gtgg

g;:EY. choé z nigq powigzana. Sy to zmlany w sposobie
a, :
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micznych nastqpstw 2zu2ycia technicznego i ekonomlcznych nastgpstw
zuzycia spolecznego., Plerwsza grupa znajduje odzwierciedlenie w
kosztach technicznego utrzymania budynku”, druga w nakladach po-
noszonych na poprawq¢ wyJiciowe) wartodci uzytkowej obiektu (na-
kadach na modernizacjeg). '

W literaturze przedmiotu spotyka si¢ podzial zuzycia na od-
wracalne i nieodwracalne. Przy tej klasyfikacji rolg kryterium
odgrywa mo2liwosé usunigcia skutkdw zuzycia., Terminologia ta a=-
dresowana byla wyrainie do zuzycia technicznego. W. Lissowski wy-
razil to w sposdéb nastqpujqcy: “Zuiycie fizyczne Srodkéw pracy
posiada dwojaki charakter. Z jednej strony zachodzi niepowstrzy-
many proces nieodwracalnego zuzywania siq. [...] Z drugie) Jed-
nak strony $rodek pracy podlega réwniez statemu, znacznie szyb-
szemu zuzggiu fizycznemu o charakterze odwracalnym przy pomocy
remontéw"” ', Rozréinienie to nie traci nic na swoje) aktualnoéci
w odniesieniu do budynku, Problem podzialu zuzycia na odwracalne
i nieodwracalne mo2na rozpatrywaé¢ Jjako kategoriq techniczng = 2z
punktu widzenia technicznej mozliwodci usunigcia go, bgdi tez ja-
ko kategoriq ekonomiczng - z punktu widzenia oplacalnodci.

Nie wchodzqc blizej w zloZonoéé 1 nioprocyzganoté kategorii
procesu zuzycia odwracalnego 1 nioodvraculno;o’ s warto podkre-
4116, 2e rozréinienie powy2sze ma nleco inny sens ekonomiczny w
odniesieniu do budynku mieszkalnegd niz do produkcyjnych Srodkdéw
trwalych, Utracie wartodci uzytkowej Srodkéw pracy wskutek zuiy-
cla fizycznego towarzyszy przenoszenle czgstek pilerwotnej warto-
dci na wytworzony produkt. Jest to “utrata absolutna, mierzona w
odniesieniu do stanu pierwotnego, Jjakie dane #rodki posiadaly w
stanie nowym. Wydaje 5i¢, 2e tak rozumiane zuiycie fizyczne nie
moZe byé zmniejszone przez dzialalnoéé remontowy, mo2e natomiast
Jedynie przedlutyé trwalodé obiektu (okres eksploatacji) ponad
pierwotne zalotenia*’>, W odniesieniu do budynku mieszkalnego,
ktérego procesowi zuiycia nie towarzyszy przenoszenie czgstek ma-

30 Koszty eksploatacji zwijzane 2z administracjq i utrzymaniem
porzgdku oraz z biotqc!n uzx:kouanleu urzgdzed 1 elementdw wypo-
sazenia nie wykazujgq zale*nofci od wieku zabudowy. :

NLissowsk i, op. cit., s. 68,

32 por. m. in. J. Gorydhskdi, Ekonomika budownictwa 4
polit;ka budowlana, Warszawa 1981, s, 182-184,
3 :

Janasz, op, cit.,. s, 15.
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terii na produkt, nie wystgpuje element “absolutnego® ~ jak to o=
kredla W, Janasz - zuiycla, fik

Podobnie, jak w przypadku zuiycia technicznego, réwniez zusy-
. ©le spoleczne budynku mo2e nosié charakter zuiycia odvrdéhlnego i
fleodwracalnego, Nieodwracalny charakter moze nosié zusycie spo-
leczne wywolane zmniejszeniem reprodukcyjne) wartodci  budynku;
czgdciowo odwracalne, drogq modernizacji, moze byé zuzycie . spo-
teczne spowodowane wprowadzeniem do eksploatacji budynkéw o wyz-
82e) uzytecznodci funkcjonalne) bgdZ zmianami w sposoble iycia,
Ale tylko czqgdciowo, bowiem niektdre cechy funkcjonalno-uzytkowe
budynku, jak { jego otoczenia, nie mogg ulec zmianie.

Zuzycie w aspekcie technicznym okredla zatem gérny pulap moz-
liwodci eksploatacii budynku, w aspekcie ekonomicznym ekonomiczng
efektywnodé tej eksploatacii.

Zjawisko zu2ycia technicznego budynku pojawia sig niezaleznie
od woli { $wiadomodci czlowieka. Ma charakter obiektywny. Uswia-
domienie soble zalstnialego stanu prowadzié powinno do prac lik-
wldujqeych powstale zuiycie, a éwtadonotd procesu = do prac za-
Poblegajqcych,

Technicznq sprawnos$¢ budynku moZna - z teoretycznego punktu
widzenia - przediuszaé w nieskoriczono$é poprzez dzialalnodé re-
Bontowq, Jednakie usuwanie skutkéw zuzycia technicznego traci
Przy pewnym poziomie tego zuzycia sens ekonomiczny, Ponadto no-
¥y budynek bgdzie mial zawsze techniczny 2ywot dluzszy od budyn-
ku poddanego remontowi kapitalnemu.

Nalezy podkreslié, 2e w chwili obecnej zuzycle przebiega = we
W8zystkich trzech plaszczyznach. Jednakie wobec braku ‘réwnowagl
ha rynku nioczkaniovyn.o okresie eksploatacji decyduje gidwnie te-
chniczny aspekt zuzycia oraz wzgledy urbanistyczne zwigzane 2z
Przebudowg ukladéw komunikacyjnych czy tez podyktowane dgZeniem
do {ntensywniejszego wykorzystania powierzchni,

Dotychczasowe rozwatania podwigcone kategorii zuzycia adre=
Sowane byly do szczebla budynku., Szczebel ten nie jest Jedynym,
& 2 pewnoscig nie wystarczajacym. -Kategoriq zuzycia moZna rozpa-
trywaé w odniesieniu dor

- mieszkania,

- budynku,

= systemu wznoszenia,

-~ osiedla (miasta).
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Zutycie techniczne oraz ekonomiczne Jego nastgpstwa rozpa=-
trywane mogq by¢ gidwnie na szczeblu budynku i systemu. Ocenia sig
wtedy zmiany wartodci na skutek utraty wiasciwodci technicznych
budynku, wystgpienie wad i usterek charakterystycznych dla calego
systemu czy ponoszonych kosztéw eksploatacji.

¥V odniesieniu do wszystkich wskazanych szczebli moina rozpa-
trywaé zuzycie spoleczne i ekonomiczne nast¢pstwa tego zuiycla.
Mieszkanie mo2e posiadaé oczekiwany i wymagany w dane) chwili
standard wyposazenia, wykohiczenia oraz uklad { powlerzchnig¢ po~
mieszczed. Wymagad mofe nle spelniaé rozwigzanie architektonicz-
ne budynku, kompozycja przestrzenna i kolorystyczna osiedla czy
zagospodarowanie terenéw osiedlowych. Moze wystqpié réwniet sytu-
acja odwrotna - 2e to wladnie powlerzchnia uzytkowa oraz uktad
pomieszczed degradujsy mieszkanie w stosunku do nowo realizowa-
nych.

0 zjawisku zuiycia spolecznego decydujq odczucia uzytkownika
a nie vytvﬂrcy’“. Wytwérca, nie majgc odpowiednich reakcji ze
strony u2ytkownika czy nie liczgc sig¢ z nimi, moze produkowad
drodki spolecznie zuiyte Jjuz w momencie ich powstawania. Zakres
tego zjawiska zale2y od sytuacji rynkowej. Brak réwnowagi pomig-
dzy podazg a popytem na rynku mieszkaniowym sprzyja dominacji wy-
twércy. Sytuacja taka petryfikuje reprodukcj¢ istniejqcych war-
todci uzytkowych, nie pozwala spojrzeé na nie z perspektywy dnia
Jutrzejszego. Naleiy siq spodziewadé, 2e przy pewnym zlagodzeniu
glodu mieszkaniowego, ' obowigzujgce dzisiaj stereotypy znormalizo-
wanych doméw wywolajq sprzeciw ich mieszkafcéw’?, A to z kolel
znajdzie swoje reperkusje okono-iczno’s. Niestety, niektére ele-
menty utraty wartodci uiytkowej majq charakter nieodwracalny.

34 Por, m. in. B, Rud y k, Gospodarka Srodkami trwaiymi i
gospodarka remontowa, Warszawa 1968, s, 573 Lissowski,
OP« C1to. 8. 14,

5 Wskazujg na to juz doswisdczenia najblizszych  sgsiedéw.
Przeprowadzone sondy i wywiady wiréd mieszkaricédw nowego osiedla
dla 60 tys, oséb w pélnocneicczqéci Budapesztu udowodnily, 2e
wiele rogzin chciatoby powrécié do dawnych lokali, nawet gorze]j
wyposazonych w urzqezenin komunalne. Pod gr0sjq opinii publicz-
nej zrezygnowano na We¢grzech 2z budowy podobnego osiedla na rzecz

osiedla z domami 1-2 pigtrowymi.
% patrz: A.Chmielewsk i, Jak osiggngé zbieznodé
celdw, "2ycie Gospodarcze" 1983, nr 23,
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