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I. UWAGI WSTĘPNE

Budynek mieszkalny, podobnie jak każdy obiekt budowlany, stano-
wi elem ent m ajątku trwałego, k tóry  — jak wszystkie przedmioty ma-
terialne — ma określone granice trwałości. Istnieją one, pomimo iż 
zużycie m ajątku może być w ciągu życia jednego pokolenia niedo-
strzegalne. Sytuacja taka ma miejsce przede wszystkim właśnie w od-
niesieniu do budynków mieszkalnych. Określenie czasu użytkowania 
majątku trwałego2 powinno jednocześnie stwarzać przesłanki dla pro-
wadzenia aktyw nej polityki eksploatacyjnej budynków mieszkalnych 
(właściwego konserwowania, napraw i remontów, a także ewentualnej 
modernizacji zasobów mieszkaniowych). Niewłaściwa polityka eksploa-
tacyjna lub jej zła realizacja doprowadzić musi do obniżenia wartości 
użytkowej i technicznej budynku mieszkalnego.

Celem niniejszego artykułu  jest próba wyznaczenia potrzeb rem on-
towych dla budynków mieszkalnych wzniesionych techniką wielkopły-
tową na osiedlu mieszkaniowym Zagrodniki w Lodzi, zrealizowanym 
w latach 1972— 1975. Należy w tym miejscu zaznaczyć, iż badanie po-
trzeb remontowych dla budynków mieszkalnych, szczególnie wznoszo-
nych techniką uprzemysłowioną, nie jest łatwe do przeprowadzenia.
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Decyduje o tym głównie nieznajomość mechanizmu zużycia tych obiek-
tów, brak ustalonych cykli napraw i wymian poszczególnych elem en-
tów. W literaturze przedmiotu dominują głównie kwestie czysto tech-
niczne, pomijane są aspekty ekonomiczne. Również dostępna literatura 
obcojęzyczna sporadycznie porusza te problem y3.

Do chwili obecnej teoria nie sprecyzowała właściwych metod okre-
ślania potrzeb remontowych w skali mezo- i makroekonomicznej. Do-
minująca w praktyce planistycznej metoda opiera się na ustalaniu za-
potrzebowania w zależności od wysokości tzw. stóp remontowych, ozna-
czających stosunek wartości zrealizowanych prac remontowych do kosz-
tów wzniesienia remontowanego budynku w cenach bieżących4. Po-
nieważ metoda ta operuje wartością zrealizowanych napraw, można 
stwierdzić, że nie prowadzi ona do ustalenia wielkości potrzeb, lecz 
jedynie wielkości popytu, czyli tej części potrzeb, k tóra znajduje po-
krycie w środkach finansowych3.

Ponieważ w w arunkach polskich budynki wznoszone techniką wiel-
kopłytową stanowią dominantę nowego budownictwa, zarysowuje się 
coraz wyraźniej pytanie: jaka będzie przyszłość już wzniesionych tego 
typu budynków mieszkalnych, z k tórych  pierwsze są już użytkowane 
od ok. 22 lat? Autorzy, określając sformułowany uprzednio ogólny cel 
pracy, nie mają tak ambitnych zamiarów, jak  mogłoby wynikać z po-
stawionego wyżej pytania. Podjęcie przez inas badań zdeterminowane 
było znacznie skromniejszymi aspiracjami, a mianowicie chęcią uzys-
kania odpowiedzi na pytanie: jakie były potrzeby remontowe w anali-
zowanym osiedlu i czy były one zaspokajane? Cel ten zostanie zreali-
zowany w opracowaniu składającym  się z trzech części. W części p ierw -
szej przedstawione zostaną czynniki determinujące powstawanie po-
trzeb remontowych, w dwu następnych zajmiemy się kolejno wyznacze-
niem potrzeb rem ontowych osiedla i stopniem ich realizacji.

II. CZYNNIKI DETERMINUJĄCE POWSTAWANIE 
POTRZEB REMONTOWYCH BUDYNKÓW MIESZKALNYCH

Istnieje wiele czynników określających potrzeby remontowe, dzia-
łające w różnych kierunkach z różnym natężeniem. Można je najogól-
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niej podzielić na dwie grupy. Pierwszą z nich stanowią czynniki spo-

łeczno-ekonomiczne, drugą zaś czynniki techniczno-użytkowe.

A. C Z Y N N IK I SPO Ł E C Z N O -E K O N O M IC Z N E

W śród czynników społeczno-ekonomicznych kreujących  potrzeby re -

montowe wymienić można: wielkość nakładów inwestycyjnych prze-

znaczanych z dochodu narodowego na budownictwo mieszkaniowe, po-

stęp techniczno-ekonomiczny wpływający na zużycie społeczne i ek o -

nomiczne, stopę likwidacji. Omówimy je tu pokrótce.

Można założyć, że istnieje zależność pomiędzy wielkością środków 

kierowanych na budownictwo mieszkaniowe a wielkością potrzeb r e -

montowych. Im większy jest dochód narodowy, tym większe kwoty 

są przeznaczane na budownictwo mieszkaniowe, co w przyszłości przy 

niezipienności innych czynników determ inujących rem onty wywołuje 

wzrost zapotrzebowania na nie. Remonty są bowiem echem inwesty-

cyjnym, zatem budynki powstałe w wyniku uprzednio zakończonych 

inwestycji są potencjalnym  i faktycznym przedmiotem późniejszych re -

montów®.

Czynnikiem mogącym powodować szczególny wzrost potrzeb miesz-

kaniowych jest tempo postępu techniczno-ekonomicznego, który  

jest celem i wynikiem ciągłego procesu doskonalenia dóbr i usług 

oraz sposobu ich wytwarzania, w tym również doskonalenia środ-

ków produkcji, metod wytwórczości i przedmiotowych w arunków 

pracy7. Na przykładzie budynku mieszkalnego użytkowanego od 

kilkudziesięciu lat obserwować można deprecjację jego wartości 

użytkowych (standardu użytkowego) nie tyle na skutek  zmian 

warunków użytkowania, ile na skutek podniesienia się ogólnego 

standardu mieszkań. Mieszkanie wybudowane niegdyś zgodnie z ów -

czesnymi normami* dzisiaj jest już przestarzałe i jego aktualny 

mieszkaniec pragnie uzyskać obecnie obowiązujący przeciętny s tan-

dard. Ten stan rzeczy powoduje powstanie dodatkow ych potrzeb, 

sprowadzających się do doprowadzenia części budynków — nadają-

cych się z innych względów do dalszego użytkowania — do w ym aga-

nego aktualnie standardu, Oznacza to potrzebę przeprowadzenia n a j -

bliższego rem ontu takiego budynku łącznie z jego modernizacją, co 

odpowiednio podnosi wartość robot budowlanych8. Postęp techniczny 

jako kategoria powodująca określone zużycie ekonomiczne budynku

6 k  W y s o k i ń s k a ,  R o z w ó j  p o t r z e b  r e m o n t o w o - b u d o w la n y c h ,  „ P ro b le m y  R oz-

w oju Budow nictw a" 1979, n r 1, s. 33.

i  J. G o r y  ń s k i, Ekonomika budownictwa i poli tyka budowlana,  W a r s z a w a  1976,

s  349.
8 W y s o k i ń s k a ,  op . c /i., s . 34. «.



mieszkalnego nie jest jednak — jak do tej pory — w odniesieniu do 
tego rodzaju majątku trwałego dostatecznie sprecyzowany i jednoznacz-

ny®. Na wartość użytkową budynku składa się bowiem nie tylko układ

i wyposażenie mieszkań, ale także jego położenie (np. wielkość terenu 

nie zabudowanego nadającego się do zagospodarowania na cele rek rea -

cyjne, stopień nasłonecznienia budynku, stopień uciążliwości otoczenia, 

dostępność usług itp.)10. Tak więc już sama ocena wartości użytkowej 

mieszkań jest bardzo trudna do ustalenia, a kryteria  tej oceny są w b a r-

dzo znacznym stopniu oparte na subiektywnym ustosunkowaniu się do 

tych wszystkich czynników, które określają  wartość użytkową miesz-

kań. Z tych samych względów równie trudne — jeśli nawet nie trud -

niejsze — jest ustalenie stopnia zużycia ekonomicznego budynków 11. 

Niezależnie od trudności w ustaleniu stopnia tegoż zużycia nie ulega 

wątpliwości, iż sprawczą przyczyną jest tutaj postęp techniczny, powo-

dujący nie tylko zmiany w technologii wznoszenia budynków, lecz tak-

że zmiany w „technologii życia". Z biegiem lat postęp techniczny w y-

wołuje i umożliwia zmiany sposobu życia, do którego muszą dopaso-

wać się budynki mieszkalne.

Niematerialne zużycie maszyny i budynku mieszkalnego tworzą dwie 

różne odmiany tego samego zjawiska. Pierwsze jest zjawiskiem bez-

sprzecznie ekonomicznym, natomiast niematerialne zużycie budynku 

mieszkalnego jest przede wszystkim kategorią socjologiczną, zależną od 

bardzo względnych i subiektywnych reakcji ludzkich na powstające no-

we możliwości zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. W ydaje  się, że 

można wówczas mówić o zjawisku zużycia społecznego zasobów miesz-

kaniow ych12.

Zużycie ekonomiczne i społeczne zacznie się przejawiać na większą 

skalę dopiero po ustąpieniu trudności mieszkaniowych. Będzie ono ro-

sło szybciej niż zużycie techniczne i dopiero wtedy powstaną warunki 

empirycznego badania powiązań występujących między tymi katego-

riami zużycia a innymi zjawiskami13.

Kolejny czynnik określający potrzeby remontowe wynika z relacji

8 S. C h o  j e  c k i, W a r t o ś ć ,  z u ż y c i e  i w y m i a n a  z a s o b ó w  m i e s z k a n i o w y c h ,  W a r-
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wartości brutto  zlikwidowanych obiektów budowlanych do wartości 

brutto zasobu obiektów budowlanych. Jest to tzw. stopa likwidacji. Jej 

wzrost powoduje obniżenie potrzeb remontowych, spadek zaś — zwięk-

szenie tych potrzeb14. Istnieją różne teorie objaśniające i szacujące sto-

pę likwidacji, k tóre wszakże pominiemy, gdyż cel pracy nie narzuca 

konieczności jej określenia.

B. C Z Y N N IK I T E C H N IC Z N O -U Ż Y T K O W E

Do czynników techniczo-użytkowych określających powstawanie po-

trzeb remontowych można zaliczyć: zużycie techniczne, jakość w yko-

nawstwa i materiałów, intensywność eksploatacji, gospodarkę konser-

wacyjno-remontową oraz: czynniki biotechniczne.

Zużycie techniczne budynku przejawia się zmniejszającą się 

z upływem czasu użytecznością budynku mieszkalnego dla właściciela

i użytkownika, spowodowaną zużyciem materialnym  (technicznym) 

poszczególnych jego elementów, dającym  w rezultacie stopniowe znisz-

czenie lub uszkodzenie oraz utratę  sprawności w wykonyw aniu  funkcji. 

Zużycie techniczne postępuje zazwyczaj z wiekiem mimo konserwacji

i rem ontów 15.

Można wyróżnić następujące przyczyny zużycia fizycznego (tech-

nicznego) budynku:
— wynikające z naturalnego zużycia się budynku wskutek działania 

wpływów atmosferycznych i wód gruntowych:

— wynikające z wadliwego opracowania pro jek tu  budynku;

— wynikające z niewłaściwej eksploatacji budynku, a głównie z n ie-

wykonania rem ontów w odpowiednim czasie;

— wynikające z normalnej eksploatacji mieszkań;

— wynikające z wypadków losowych.

Stopień zużycia budynków mieszkalnych można określić różnymi 

metodami, np. czasowymi, na  podstawie kosztów technicznych u trzy-

mania czy też stopnia zużycia poszczególnych elem entów budynku.

Grupa czynników związanych z realizacją robót jest kolejnym  de-

terminantem  zapotrzebowania na roboty remontowe. W  szczególności 

należy do niej zaliczyć:

— jakość użytych materiałów;

— jakość użytych prefabrykatów;

— stosowaną technologię wykonania robót;

— jakość wykonania  robót.

Nakłady na prace naprawcze są najwyższe w pierwszej fazie eks-

ploatacji budynku, ujaw niają  się bowiem wtedy w ady wykonaw stwa

14 p o r , E. R y c h l e w s k i ,  P o p y t  b u d o w l a n y ,  W a rsza w a  1973, s. 138.

15 A . A n d r z e j e w s k i ,  P o l i t y k a  m i e s z k a n i o w a ,  W a r sz a w a  1959, s .  298.



oraz niska jakość niektórych materiałów i prefabrykatów. Tezę tę p o -

twierdzają wyniki badań przeprowadzonych dla wybranych budynków, 

wzniesionych w systemach W-70, Wk-70 i „Szczecin". W ykazały one, 

że w pierwszych latach eksploatacji, kiedy większość elem entów znaj-

duje się w okresie rękojmi, występuje spiętrzenie potrzeb remonto-

wych w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni użytkowej. W następnych la-

tach zaobserwowano ich rela tyw ne złagodzenie18.

Kolejnym czynnikiem w pływającym  na powstawanie potrzeb rem on-

towych jest jakość i intensywność eksploatacji mieszkania przez użyt-

kowników. Ze względu na oczywistą zależność dokładniejsze omówie-

nie tego czynnika pominiemy.

Istotny wpływ na kształtowanie się potrzeb remontowych ma gospo-

darka konserwacyjno-remontowa obejmująca: konserwacje, napraw y 

bieżące, główne i modernizację. Konserwacja i naprawy bieżące po-

winny mieć przede wszystkim charakter działalności zapobiegawczej 

polegającej na okresowym wykonyw aniu  robót niezbędnych do u trzy-

mania obiektu i jego otoczenia w należytym stanie technicznym. N a-

prawa główna obejmuje prace z zakresu wymiany zużytych elem entów 

obiektu w celu przywrócenia jego pierwotnej lub zbliżonej do pier-

wotnej wartości użytkowej. Natomiast modernizacja powinna spowodo-

wać zwiększenie wartości technicznej obiektu oraz poprawę jego w ar-

tości użytkowej. W arto tu jednocześnie nadmienić, że klasyfikacja ta, 

szczególnie w odniesieniu do konserwacji, napraw bieżących i głów-

nych, nie ma charakteru  ostatecznego — istnieją do dziś kontrow ersje  

przy zaliczaniu n iektórych prac — np. malowania — do jednej z dwóch 

wyżej wymienionych grup. System i rzetelność przeprowadzanych prac 

konserwacyjno-remontowych może w znacznym stopniu osłabić tempo 

zużycia technicznego budynków mieszkalnych.

Rozwój czynników biotechniczmych w budynkach i ich niszczące 

działanie powoduje olbrzymie szkody materialne. Korozja biologiczna 

w budownictwie, wywołana przez grzyby j owady, powoduje więcej 

s trat niż pożary i korozja chemiczna.

III. WYZNACZENIE POTRZEB REMONTOWYCH 

DLA OSIEDLA ZAGRODNIKI17

Osiedle Zagrodniki, będące częścią łódzkiej dzielnicy mieszkanio-

16 Por. M e t o d y  i t e c h n ik i  u s ta la n ia  p o t r z e b  r e m o n t o w y c h ,  p raca  z e s p o ło w a  pod  

k ie r u n k ie m  E. K u c h a r sk ie j-S ta sia k , Łódź 1982, tab. 15 (C en tra ln y  O śr o d e k  S tu d ia ln o -  

-P r o je k to w y  „ In w estp ro jek t" ).

17 D a n e  l ic z b o w e  i ta b e la r y c z n e  u m ie sz c z o n e  w  t e k ś c ie  p o c h o d z ą  z  p ra cy  m a g i-

s te r s k ie j  K o r p y ,  op. cit .



wej Retkinia, w ybudow ane zostało w latach 1972— 1975. W  skład tego 
osiedla wchodzi 61 budynków mieszkalnych (zrealizowanych w systemie 

szczecińskim), pięcio-, dziesięcio- i jedenastokondygnacyjnych. W szys-

tkie mieszkania charakteryzuje  podobny standard wyposażenia, nie róż-

niący się zasadniczo od powszechnie stosowanego w budownictwie 

mieszkaniowym.

A . W IELK O ŚĆ POTRZEB R E M O N T O W Y C H  

U ST A L O N Y C H  PRZEZ SŁUŻBY T E C H N IC Z N E  A D M IN IST R A C JI

W gospodarce konserwacyjno-remontowej powszechnie obowiązują-

cą metodą określania potrzeb remontowych jest przegląd stanu tech-

nicznego obiektu. Stanowi on podstawę oceny zużycia poszczególnych 

elem entów budynku, ustalenia rodzaju, zakresu i wielkości robót re -

montowych, a także terminów, w których  powinny one być wykonane. 

Zasady przeprowadzania przeglądów przez służby techniczne w spół-

dzielczości mieszkaniowej reguluje załącznik do uchwały nr 104 Zarzą-

du CZSBM z dnia 21 X 1978 r. w sprawie nadzoru technicznego, kon-

serwacji, napraw i modernizacji obiektów budownictwa mieszkanio-

wego. Podstawę określenia potrzeb remontowych — zgodnie z tą uch-

wałą — stanowią:

— kontrola okresowa obiektu przeprowadzana co najmniej raz 

w roku w porze wiosennej;

— przegląd stanu sprawności technicznej i wartości użytkowej obie-

ktu budowlanego przeprowadzany co najmniej raz na pięć lat;

— przeglądy stanu utrzymania mieszkań;

— przeglądy robocze związane z przygotowaniem obiektów i urzą-

dzeń do okresu zimowego.

Przeprowadzona ocena realizacji uchwały nr 104 wykazała m. in. 

że służby techniczne przeprowadzają przede wszystkim kontrolę okre-

sową obiektu i sporadycznie przegląd sprawności technicznej, nie do-

konując przeglądu mieszkań18.

Potrzeby ustalone przez służby techniczne w trakcie przeglądów 

wiosennych i jesiennych zestawiono w tab. 1. Zaobserwować można 

tendencje wzrostu wielkości globalnych potrzeb. W śród zare jestrow a-

nych potrzeb dominują roboty malarskie i dekarsko-bl-acharskie. J e d -

nakże analizując protokoły z przeglądów zauważono m. in., że często 

nie są wypełniane rubryki „ilość robó t” i „koszt robót". Oznacza to, 

że ani posługiwanie się wskaźnikiem naturalnym, czyli ilością zareje-

18 Por. M e t o d y  I tech n ik i . . . ,  rozdz. V I.



W ie lk o ś c i  p o trzeb  r e m o n to w y c h  z a r e je s tr o w a n y c h  

p r z e z 's łu ż b y  te c h n ic z n e  a d m in istra c ji

T a b e l a  1

R ob oty
1978 1979 1980

ty s. zł %> ty s . z ł "/o • ty s . z ł

M a la r sk ie 4 324 55,4 5 263 39,6 4 459 20,1

D e k a r s k o -b la c h a r s k ie 3 143 40,2 7 665 57,7 17 410 78,3

P o sa d z k o w e 252 3,2 252 1,9 250 1,1

T y n k a r s k ie 18 0,2 17 0,1 14 0,1

Z e w n ę trz n e 75 1,0 94 0,7 104 0,4

R azem 7 812 100,0 13 291 100,0 22 237 100,0

Ź r ó d ł o :  u s ta le n ia  w ła sn e  na p o d s ta w ie  p rzeg ląd ó w  s ta n u  te ch n icz n eg o  p rzep ro w ad z o n y ch  prze*  

służb y  te ch n icz n e  a d m in is tra c ji o s ied la .

strowanych potrzeb, ani wskaźnikiem wartościowym nie prowadzi do 
pełnego określenia zapotrzebowania na prace naprawcze. Dlatego też 
podjęto próbę ustalenia potrzeb remontowych zinaną w praktyce pla- ‘ 
nistycznej metodą ich szacowania na podstawie tzw. stopy remontowej

i wartości odtworzenia budynku. Poprzez stopę remontową, jak zazna-

czono wcześniej, rozumieć będziemy relację procentową średnich rocz-

nych kosztów remontów do kosztów wzniesienia budynków obliczo-

nych w cenach bieżących.

Faktycznie zrealizowana wielkość prac naprawczych jest niższa od 

potrzeb remontowych zarejestrow anych w trakcie przeglądów. Dlatego 

leż posługiwanie się wskaźnikiem stopy remontowej bazującej na ś red-

nich rocznych kosztach prac rem ontowych nie prowadzi do określenia 

potrzeb, lecz jedynie — jak to zaznaczono już na wstępie — wielkości 

popytu. Z tych też powodów w niniejszym opracowaniu stopę rem on-

tową wyznaczono jako relację procentową średnich rocznych potrzeb 

remontowych do kosztów wzniesienia budynków obliczonych w cenach 

bieżących.

Przez wartość odtworzenia rozumie się przeciętny koszt wybudo-

wania budynków o identycznych lub zbliżonych cechach cha rak te ry s-

tycznych, określony na podstawie obowiązujących w budownictwie cen 

jednostkowych, stawek płac oraz norm projektowych i kosztorysowych.

Iloczyn stopy procentowej i wartości odtworzenia określa wartość 

potrzeb remontowych.



B. W Y Z N A C Z E N IE  POTRZEB R E M O N T O W Y C H

• PRZY PO M O C Y  STO PY  R E M O N T O W E J

1. W yznaczenie potrzeb remontowych w aspekcie wysokości budynku19

W opracowaniu naszym  potrzeby remontowe ustalone zostały oso-

bno dla budynków pięcio-, dziesięcio- i jedenastokondygnacyjnych. Ta 

dezagregacja dernych wydała się nam celowa ze względu na możliwość 
wystąpienia związku między potrzebami remontowymi a wysokością 
budynku. Zważywszy, iż budowa osiedla prowadzona była w stosunko-
wo krótkim czasie przez tego samego wykonawcę, a technologia była 
we wszystkich przypadkach taka sama, ew entualnie  w ykry ty  związek 
może mieć w dużej mierze obiektywny charakter. Wartości odtworze-
nia, stopy remontowe i potrzeby remontowe budynków w rozbiciu na 
liczbę kondygnacji, umieszczone zostały w tab. 2.

•

T a b e l a  2

W a r to ść  o d tw o r z e n ia , s to p y  r e m o n to w e  i p o tr zeb y  rem o n tó w  w  ro zb ic iu  

na ro d za je  b u d y n k ó w  na o s ie d lu  Z agrod n ik ! w  Łodzi

W a r to ść  o d tw o r z ę -  W ie lk o ś ć  s to p y  P o trze b y  r e m o n to w e

R odzaj b u d y n k u  n 'a w  m *n z * re m o n to w e j  w  °/o W m 'n 7*
w g  c e n  z rok u  (3x4)

1971 1978’ 1978 1979 1980 1978 1979 1980

1 2 3 4 5

P ię c io k o n d y g -

n a c y jn y 399 035 786  099 1,43 2,73 4,62 11,241 21,461 36,318

D z ie s ię c io k o n d y g -

n a c y jn y 127 099 250 385 1,04 1,25 2,14 2,604 3,129 5,368

J e d e n a s to k o n d y g -

n a c y jn y 124 253 244 778 0,70 0,66 1,12 1,713 1,616 2,74

• W a rto ść  o d tw o rzen io w ą  b u d y n k u  w  ce n ach  z 1978 r .  o k re ś lo n o  m nożąc  w a rto ść  o d tw o rzen io w ą  

w c e n a c h  z 1971 r . p rzez  p rze licz n ik  1,97. P rze liczn ik  te n  o b o w iąz y w a ł d la  b u d o w n ic tw a  w ie lk o p ły to w eg o  

(sy stem  szczec iń sk i) zg o d n ie  z za rz ąd ze n iem  m in is tra  b u d o w n ic tw a  („D zienn ik  U rzędow y  M in is te rs tw a  

B udow nictw a 1 P rzem y ślu  M a te ria łó w  B u d o w lan y c h "  n r  6 z 6 X II 1978 r .) .

Ź r ó d ł o :  M.  K o r p a ,  Prognozowanie potrzeb rem ontow ych na przykładzie  osiedla Zagrbdnikl, 

Ł ód i  1981 (m aszynop is  w Z a k ład z ie  E konom ik i B udow nictw a i In w e s ty c ji UŁ).

19 B a d a n ie  z a le ż n o ś c i p o m ię d z y  w y s o k o ś c ią  b u d y n k u  m ierzo n ą  lic z b ą  k o n d y g n a c ji  

a w y s o k o ś c ią  s to p y  r e m o n to w e j  p o d ję to  w  pracy: W . S r o k o w s k i ,  S.  J a b ł o ń -  

s k a, S t o p y  r e m o n t o w e  b u d y n k ó w  o  r ó ż n e j  t e c h n o lo g i i  w y k o n a n i a  na p o d s t a w i e  

w z o r c o w y c h  k o s z t o r y s ó w  u t r z y m a n i a  b u d y n k u ,  W a rsza w a  1976 (m a sz y n o p is  w  In-

s ty tu c ie  K sz ta łto w a n ia  Ś r o d o w isk a ).



Analiza danych zawartych w tab. 2 pozwala stwierdzić, iż potrzeby 
remontowe dla poszczególnych budynków prawie z każdym rokiem ule-
gają podwojeniu w stosunku do roku poprzedniego, przy czym zdecy-
dowanie najwyższą stopę remontową i tempo wzrostu potrzeb rem on-
towych wykazują budynki pięciokondygnacyjne. O ile skala nie nasuwa 
wątpliwości (budynki te stanowią przeważającą część budynków usy-
tuowanych na osiedlu), o tyle wzrost stopy remontowej jest niejakim 
zaskoczeniem. Nie potrafimy wyjaśnić, w jakim stopniu ten stan rzeczy 
wynika z przypadkowości danych, a w jakim stanowi zjawisko obiekty-
wne (analiza zapotrzebowania ma prace remontowe przeprowadzona na 
podstawie przeglądu stanu technicznego budynków, dokonanego przez 
służby techniczne administracji, nie wykazuje zasadniczych różnic s tru -
kturalnych w zakresie potrzeb rem ontowych z wyjątkiem  postulowa-
nych wydatków na krycie i smarowanie dachów — na niekorzyść bu-
downictwa pięciokondygnacyjnego), toteż wszelkie dalsze analizowanie 
zauważonego związku miałoby charakter li tylko spekulatywny.

2. W yznaczenie potrzeb remontowych v 
z punktu widzenia czasu eksploatacji budvnków mieszkalnych.

Interesujące wyniki badawcze może również dać analiza zapotrze-
bowania na rem onty dokonana w aspekcie wieku budynków. W  związ-
ku z tym budynki osiedla Zagrodniki podzieliliśmy na cztery grupy, 
biorąc jako kryterium  podziału moment oddania budynków do eksploa-
tacji, a więc kolejno lata 1972— 1975. W artość odtworzenia, stopy re -
montowe oraz potrzeby remontowe przedstawione zostały w tab. 3.

T a b e l a  3

W a r to ść  o d tw o r z e n ia , s to p y  r e m o n to w e  i z a p o tr z e b o w a n ie  na re m o n ty  n a  o s ie d lu  

Z a g r o d n ik i w  Lodzi w e d łu g  gru p  w ie k o w y c h  b u d y n k ó w

R ok o d d a n ia  b u d y n k u  

do e k sp lo a ta c j i

W a r to ść  o d tw o r z e -

n ia  w  m in  z ł 

w g  c e n  z

S to p y  r e m o n to w e  

w  °/o

P o trze b y  r e m o n to w e  

w  m in zł 

(3x4)

1971 r. 1978 r * 1978 1979 1980 1978 1979 1980

1 2 3 4 5

1972 72 308 142 447 1,76 2,47 5,13 2,507 3,518 7 308

1973 275  967 543 654 1,41 2,42 4,02 7,666 13,156 21,855

1974 235 205 463 354 1,04 2,01 3,17 4,819 9,313 14,688

1975 52 847 104 109 0,38 0,19 0,51 0,396 0,198 0,531

• J a k  w  ta b . 2. 

Ź r ó d ł o :  ja k  w  ta b . 2



Analiza danych zawartych w tab. 3 wskazuje, iż stopy remontowe 

kształtują swą wartość w zależności wprost proporcjonalnej od długości 

okresu eksploatacji budynku. W latach 1977— 1980 we wszystkich nie-

mal wypadkach wartość stopy remontowej uległa potrojeniu, przy czym 

budynki oddane najwcześniej miały najwyższą stopę remontową. W y -

znaczane w tabeli wartości potrzeb remontowych dla poszczególnych 

grup wiekowych budynków przyjmują rangi inne niż rangi stóp rem on-

towych. W ynika to z faktu, że w poszczególnych latach budowy osie-

dla realizowano różny zakres rzeczowy i finansowy budownictwa mie-

szkaniowego, co musiało znaleźć swe odbicie w skali potrzeb rem on-

towych niezależnie od wartości stopy remontowej.

Analiza danych zawartych w tab. 2 i 3 potwierdza potoczne opinie 

na temat zależności stopy remontowej i potrzeb remontowych od wie-

ku budynku oraz wskazuje na inne, ukry te  niejako zależności zapotrze-

bowania na remonty w zależności od wysokości budynku. W tym d r u -

gim wypadku w ykryta  zależność nie jest zgodna z potocznymi opinia 

mi, k tóre łączą raczej wzrost potrzeb rem ontowych z budownictwem 

wysokim ze względu na znacznie bogatsze, droższe i skomplikowane 

elem enty  m ajątku trwałego (np. dźwigi, hydrofory itp.), w które te b u -

dynki są wyposażone. Nie stanowi to jednakże zupełnego zaprzeczenia 

lej tezy — wyznaczona stopa remontowa nie uwzględniała bowiem 

prac* naprawczych w stosunku do tych elementów, k tórych przeglądy, 

konserwacje i napraw y nie należą do obowiązków administracji czy 

spółdzielni (np. dźwigi). Nie mając dostatecznie reprezentatyw nej prób-

ki badawczej, nie możemy silić się na jakiekolwiek uogólnienia, tym 

bardziej że pisane zależności mogą w następnych latach kształtować 

się inaczej. Jak  próbowaliśmy udowodnić już wcześniej, stopa rem on-

towa i potrzeby remontowe w nowym budownictwie są najwyższe 

,w pierwszych latach po oddaniu ich do eksploatacji. U jawniają się bo-

wiem wtedy najsilniej wady wynikające z niskiej jakości w ykonaw -

stwa.

IV. POTRZEBY REMONTOWE A ICH REALIZACJA

W  poprzednim punkcie naszego opracowania oszacowaliśmy potrze-

by remontowe dla osiedla Zagrodniki w latach 1978— 1980. Interesujące 

jest porównanie tych potrzeb z wielkością przeprowadzonych do tych-

czas remontów, dokonane w tab. 4. Z zestawienia wynika, że wartość 

przeprowadzonych prac naprawczych była znacznie niższa nie tylko 

w odniesieniu do oszacowanego przez nas zapotrzebowania na remon-



T a b e l a  4

P o tr z e b y  r e m o n to w e  l  w a r to ść  p r z e p r o w a d z a n y c h  prac r e m o n to w y c h

R odzaj b u d y n k ó w  i rok

P o trze b y  r e m o n to w e  

w  m in  z ł

P rzep ro w a -

d zo n e  p race
Luka

rem o n to w a

( 3 - 4 )

W sp ó łc z y n -

nik  w zro stu  

lu k i rem on -

to w e j  (rok  

p o p rzed -

n i "  1)A B

w  m in z ł

1 2 3 4 5 6

P ię c io k o n d y g n a c y jn e

1978 5,630 11,241 1,450 10,791 1,00

1979 10,950 21.461 4,178 17,283 1,60

1980 18,390 36,318 1,734 34,584 2,00

D z ia s ię c io k o n d y g a ia c y jn e

1978 1,316 2,604 0,523 2,081 1,00

1979 1,584 3,129 1,556 1,573 0,76

1980 3,032 5,358 0,628 4,730 3,01

J e d e n a s to k o n d y g n a c y jn e

1978 0,866 1,713 0,077 1,636 1,00

1979 0,757 1,616 1,216 0,400 0,24

1980 0,815 2,742 0,813 1,911 4,78

A  —  u s ta le n ia  na p o d s ta w ie  p rzeg ląd ó w  s ta n u  te ch n icz n eg o , p rzep ro w ad z o n y ch  p rzez  s łużb y*  te c h -

n iczn e  a d m in is tr a c j i ; B — szacu n k i p rz y ję te  w  p ra c y  p rzy  p om o cy  w a r to ś c i o d tw o rzen ia  i s to p y  r«- 

m o n to w e j.

2  r  ó  d  ł o : ja k  w  ta b . 2. *

ty, ale także w stosunku do ustaleń zawartych w planowych przeglą-

dach technicznych budynków przeprowadzonych przez służby techni-

czne administracji.

Różnica między potrzebami remontowymi a przeprowadzonymi na-

prawami tworzy tzw. lukę remontową. W ystępuje  ona przy wszystkich 

budynkach, lecz jest szczególnie wysoka w odniesieniu do budynków 

pięciokondygnacyjnych. Dla tych budynków wyniosła ona, w ciągu lat

1978— 1980 aż 61 min zł.

W zrasta jąca  i pogłębiająca się z roku na rok (o czym świadczą 

współczynniki jej wzrostu w tab. 4) luka remontowa jest zjawiskiem 

szczególnie niekorzystnym. Powoduje ona stałe pogarszanie się stanu 

technicznego, a tym samym utratę  wartości użytkowej budynków. Za-

sadniczymi przyczynami powstawania luki remontowej osiedla Zagrod- 

niki były —  zdaniem pracowników służb technicznych — brak środ-

ków finansowych na przeprowadzenie zaplanowanych remontów oraz 

trudności wykonawcze.



W  celu zapewnienia odpowiednich środków na remonty budynków 

Spółdzielnia dokonuje  odpisów na fundusz remontowy, którego rocz-

na stawka ustalona jest na 1 m2 powierzchni użytkowej budynków 

mieszkalnych. W roku 1976 stawki odpisu stanowiły nie mniej niż

11,50 zł na 1 m2 powierzchni użytkowej, zaś od 1978 r. ich wysokość 

wzrosła do 30 zł na 1 m2 powierzchni użytkowej.

W tab. 5 przedstawiono liczby charakteryzujące wartość prac re -

montowych w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni użytkowej. Z danych

T a b e l a  5

Z r e a liz o w a n e  p ra ce  r e m o n to w e  w  p r z e lic z e n iu  na 1 m* 

p o w ierzch n i u ż y tk o w e ]

R odzaj b u d y n k u

P o w ie r z -

ch n ia  u ż y t-

k o w a  w  m 2

W a r to ść  prac rem o n to w y c h  

w  p r z e lic z e n iu  na 1 ms (w  zl)

1978 1979 1980

P ię c io k o n d y g n a c y jn y 122 988 11,79 33,97 14,10

D z ie s ię c io k o n d y g -

n a c y jn y 36 654 14,28 42,44 17,14

J e d e n a s to k o n d y g -

n a c y jn y 32 399 2,38 37,54 25,64

2  r ó  d ł o : ja k  w  ta b . 2

w niej zawartych wynika, iż w latach 1978 i 1979 wartość inakładów 

na rem onty zbliżona była do dolnej granicy normatywu, zaś w roku 

1980 znacznie niższa. Jak  z tego widać, brak środków finansowych nie 

powinien stanowić dla danego osiedla dominującej przyczyny powsta-

nia dysproporcji.

V. UWAGI KOŃCOWE

Postawiony we wstępie cel naszego opracowania został zrealizo-
wany. W yznaczyliśmy bowiem potrzeby i skonfrontowaliśmy je z rea -
lizacją, wykazując jednocześnie niebezpieczne narastanie rozbieżności 
między potrzebami a realizacją. Sytuacja taka jest ze wszech miar n ie-
pokojąca (brak pokrycia potrzeb występuje w odniesieniu nie tylko 
do wyznaczonego przez nas, niejako optymalnego ich zakresu, ale 
także do ustaleń zaewidencjonowanych w czasie corocznych przeglą-
dów technicznych budynków), gdyż grozi przyspieszeniem procesu zu-
życia budynków mieszkalnych. Ponadto taki stan rzeczy nie stwarza



zabezpieczenia na przyszłość (brak środków), kiedy nowe obecnie b u -
dynki trzeba będzie poddać remontom kapitalnym, a „potencjał re -

m ontow y” — przy braku należytej dziś ich konserwacji — będzie 

wzrastał. Przygotowanie organizacyjne i finansowe spółdzielni miesz-

kaniowych do wzrostu zakresu finansowego i rzeczowego jest zatem 

rzeczą niezbędną.

Rozpoznanie potrzeb remontowych spółdzielni, przygotowanie od-

powiednich służb (kadry, środki produkcji, materiały) i ich odpowied-

nia organizacja oraz opracow anie metod remontów i renowacji do-

mów wznoszonych przy pomocy technologii wielkopłytowych to dzia-

łania, k tóre należy wykonać, aby w przyszłości uniknąć „kryzysu re -

montowego".


