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 2ujq 2z roku na rok spadek suaj roli i znaczenia. Co wigcej mozna

powiedziec, 2e sg ttod}lmt zanikajgcymi. Biorgc pod uwageg fakt, 2e
pozostate Zrddia uromadzenia funduszu remontowego w postaci odsetek
bankowych od érodkdéw na rachunku NBP, naduytki bilansowej BHZ “Lo-

~cun" s znikome, stwierdzié nalezy, 2e niski fundusz remontowy sta-
nowi podstawowq barierg racjonalnej polityki remontowej. W  warun-
‘kach Spétdzielni “"Ogniwo" aktuslnie pozwala on na "zaspokojenie"
50-60% potrzeb remontowych wyrazonych w planach rocznych. Prognozy

1 plany biezgce nakladdw na remonty i konserwacje obejmujy gldwnie

- najwazniejsze zabiegi remontowe o charakterze przeciwawaryjnym (ro-

boty dekarsko-blacharskie, instalacyjne gidwnie w zakresie wymian
grzejnikdw panelowych na 2eliwne itp) oraz rezerwe awaryjny prze-

~Znaczong na usuwanie awarii powstalych w okresie uzytkowania. W nie-
wiclkim 28$ wymiarze uwzglednione sg inne prace o chatakterze pro-

lilaktycznyn takie jak roboty malarskie, murarsko- tynkarskxo. Sy~
tuacja ta wynika nie tylko z bariery, jaka stanowi wladnie zbyt

~niski poziom funduszu remontowego, ale takze z trudnodci materialo-
wych, kadrowych itp.\RacJona!nc programy remontowe ohbejmowaé powin-

‘ny zardwno niezbedne fechnicznie i ekonomicznie uzasadnione finan-
sowe nakiady remontowe, jak i niezbgdne dao ich realizacjii Srudkt
rzeczowe i produkcyjne w postaci muteriakdw mocy przerobowych W

zakreaio robdt remontowo-budowlanych, transportowych itd, Stad pra- -

widlowe, a zarazem optymalna okreglenie takich programéw na lata

' przyszlq jest sprawg nieihedna. cho¢ nieprosty, wymaga)jaca zastosc-
‘wania niespotykanych w praktyce, a nawet i w teorii metod ich usta-
-lania. Konieczne jesg wigc zastgpowanie podejmowania decyzji o

programach rozwoju gospodarki remontowej na podstawie fntuicji czy
doswiadczenia decyzjami podejmovanymi na podaiauie wynikdy systema-

 tycznie prowadzonych badari, rachunku ekonomicznego i rozwigzad wa-

riantowych. Stad tez dla kazdej spildzielnl podstawowej jest wazne,
~ jaki bedzie rozwd) podstawowych wielko$ci programu remontouego,
pottzeb remontowych, faktycznych nakiadéw na teéonty, mocy . przero-
‘bowej wykonaustwa wlasnego w powigzaniu ze Zrodiami finansowania o~

raz jakie czynniki beda ten rozwd) ksztaltowad.

Taky prognozg rozuoju programu remantowego podejmujemy na przy-
kladzie Spdidzielni "Ogniwo" ykorzystuSQc metodologie  predykcji

~ekonometrycznej. ®

[






oy

e
B AR LA
A%




=

—

v

1
b
|

|
B
v

e

Miektdre aspekty i uwarunkowania gospodarki remontowej - 20@_' Nt

wych i budowlanych. Gospodarka remontowa prowadzeona ‘jest w Spdi-
dzielni z przestrzeganiem norm postgpowania przyjetych w praktyce w
spéidzielczoéci mieszkaniowej. Oznacza to, 2e potrzeby remontowe u-
stalone s za pomocq przeglgddw okresowych, a remonty prowadzone sq
gidunie przez zaklad wykonawstwa wlasnego. Calta niemal za$ moc przo?
robows przeznaczona jest na zaspokojenie potrzeb remontowych. {

Zrédiem linansowania potrzeb remontowych jest pr ede wszystkim
fundusz remontowy tworzony z wtasnych dochodéw (op!oty eksploatacyj-
ne czionkdw), umarzalnego kredytu bankowego przeznaczonego na  li-
kwidacjg wad technolagicznych, a takie, w coraz mniejszym zikiaaio.'
z dotacji padstwowych, Przeprowadzone badania nad uwarunkowaniani
efektywnej gospodarki remontowej vykazaty, Ze: :

- przeprowadzanie remontdw ulasnynl $rodkami wykazuje wy2szy
stopied efektywnodci ekonomicznej anizeli przez wykomwce z zewngtrz,

= uklad organizacyjno-terytorialny Sp6ldzielni spowodowat  ko-
nieczno$é utuorzenia trzech odrebnych . administracji osiedlowych,
grupujgcych zasoby najblizej polo2one,

- okredlane corocznie potrzeby remontowe wykazuja wzrastajqcy
udziat niezbgdnych nakladdéw na prace dekarskie, malarskie ‘oraz
wigzace sig w wymiang paneli, ocieplanfﬁu.szczytdw. y

Istnieje coraz wieksza rozbieznos¢é pomigdzy okredlanymi corocz-
nie potrzebami remontowymi, a poziomem faktycznych naktadéw. Ta po-
glebiajgca si¢ luka remontowa wynika z dwdch zasidniczych przyczyn:
wyrainego rozszerzania sie potrzeb remontowych oraz z tytulu sta-
tych (nie zmienionych od lat) stawck odpisdw na fundusz remontowy.
Te uwarunkowania tworzg nastcpujqca przesltanki sytuacji decyzyjnej
w gospodarce remontowej Spdidzielni "Ogniwo".

a) Syntetyczoym miernikiem oceny dziatalno$ci remantowej powi-
nien byé miernik wartodciowy, okreslajacy wielkosé potrzeb remonto-
wych. Miernik ten winien charakteryzowaé rzeczywisty stan zapotrze-
bowania pa prace remontowe i ich rozwd) w czasie oraz umozliwiad
kempleksowe prognozowanie funduszu remontowego i mocy ptzerobouojx
wykonaustwa wlasnego. Jednak2e miernik ten winien tez w procesie
prognozowania uwzgledniaé poniesione naklady na wszystkie rodzaje
remontdw i konserwacji. Wielkosé posiadanych nakladdw ogé!eu okreg-
lona jest bowiem w ostatecznyn rezultacie zardwno przez wustalone
potrzeby remontowe jak i mozliwo$ci wykonawcze.
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Tabela 1 (cd)
1 2 3 4 5 K3 7 8 9 10
Ogdélem Spéidzielnia 7
Powierzchnia uzytkowa budynkdw
w okresie eksploatacji
11-15 lat tys. m2| x50 | 3,2 5,2 |10,4) 16,9| 4,9 | 38,8) 46,3
Wartos¢ robdt dekarskich w bu-
dynkach wg okresu eksploata-
cji
Razen tys. 2zt x5 | 228| 614 |316 663 |1 415 | 1 898) 3 s10
Wartoéé rob6t malarskich w bud.
wg okresu eksploatacji
0-5 lat tys. 2| x;49 125| 8698 | 325 | - - - 200
0-10 1at X171 259 477 | 314 717 |1 203 2 642 2 &00
Czas - t 1 2 3 &z 5 6 N |

Zr6d?l o: Opracowanie wiasne.
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6) Przeprowadzona na wstgpie badan ekonometrycznych analiza ko-
relacyjna pozwala ttbierdzie i? na gospodarke remontowy w * Spdi-
dzielni Mieszkaniowe) ‘Ogniwo" wpiywaja nastqpujgce szczegélowe czyn-
niki techniczno—eksploatlcyjnee . g

- wiek eksploatowanych budynkéw ($redni ok. 13 lat),

- powierzchnia u2ytkowa budynkdw, (z ktdra zZwigzany jest ﬁeipo-
Srednio caly szereg prac, np: naprawa podldg, dachdéw itp.),

- kubatura budynkdéw (z ktérg sy zwigzane bezpodrednio takie pra~
ce remontowe, jak: malarskie, tynkarsko-murarskie i inne),

- udzial prac malarskich oraz dekarsko-blacharskich w nakladach
remontowych, tj. prac, ktdére majg tendencje wzrastljacg z  okresu
na okres,

- systemy wznoszenia (technologia) budynkdw, ktére takze uyko-
Zujq zréznicowanie nakiadéw remontowych,

- oraz inne czynniki (por. tab. 1).

3.2. Zmienne oﬁjpsnlane i objagniajgce charlkter!zu]gga program
rozwoju systemu remontowego

W charakterystyce systemu remontowego w Spéidzielni "Ogniwo"
ponijamy wielkosci kosztéw realizacji remontéw (wykonawstwa wtasne-
go i obcego). Czynimy tak zaréwno z braku dostatecznych informacji
(w przyjetym procesie badawczym lat 1976-1984). jak tez i z tego
powodu, i2 aktualnie poziom kosztéw remontdw jest nizszy w wykona-
wstwie wlasnym. Przyjmiemy zatem, i2 poziom ten bedzie w . dalszym
ciggu nizszy aniZeli w wykonawstwie obcym w latach przysziych. Uza-
sadnia to przyjeta strategige przyspieszenia rozwoju mocy przerobo-
wej wykonawstwa wlasnego, Ostatecznie system remantowy Spéidzielni
"Ogniwo" mozna scharakteryzowaé przez:

- potrzeby remontowe oraz poniesione naklady ogdlem (jako mier-
niki oceny rozwoju jej dzialalndicl), bgdy to zmienne objadniane,

- syntetyczne czynniki ogdlne. (stanowigce takze poza nakladami
i potrzebami podstawowe elementy struktury pojgciowej systepu re-
montowego), takie jak: fundusz remontowy, rozwéj mocy ptzecobouoj
wykonawstwa wlasnego oraz udzial tego ostatecznego w realizacji za-
dafi remontowych, :

- szczegdlowe czynniki techniczno-ekonomiczne okredlajgce - po-
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ziom rozwoju remontdéw (tab. 1), Bqu to zmienne objasniajgce pro-
gramu rozwoju systemu remontowego. !

4., Model grognostxczn! programu ro;wo]u sxstemu ramoﬁtouego
SM "0gniwo" [

4.1. Zatozenia modelowe

7 oceny uwarunkowad oraz z sytuacji decyzyjnej gospodarki re~
montowe) w Spdtdzielni "Ogniwo" wynika, i2 nalezy okredlié kierunki
rozwoju i przyszie wartodci bgdZ wzajemne uwarunkowania takich jej
wielkodci strukturalnych, jak: wielkoéci potrzeb, naklady remonto-
we, wysokod¢é zapotrzebowania funduszu remontowego oraz wielkodci
przerobu wykonawstwa wlasnego, na lata 1985-1987. Jest to zalozenie,
ktére wytycza i warunkuje kierunek badad prognostycznych 1 dale)
optymalizacyjnych systemu remontowego.

Zgodnie z powyzszym zalozeniem przyjmiemy noltqujqca konvwenc jg
‘modelowy:

Zbudujemy dwa alternatywne modele prognostyczne, dla zmienne)
prognozowanej: nakladdéw remontowych ogdlem (oznaczymy ja Y, tab, 1)
oraz - wielkodéci potrzeb remontowych (oznaczona w tab.lvsympolumx}).
W kazdym wariancie modelowym wyodrgbnimy réwnanie prognostyczne ze
zmienng objasniang - wielko$cig mocy przerobowej wykonawstwa wla-
‘snego (w tab. 1 oznaczono symbolem xu).

Po dokonaniu wyboru klasy modelu ekonometrycznego, podjgciu de-
cyzji o wyborze zmiennych-objasniajgcych, konstrukcji postaci ana-
litycznej poszczepélnych relacji modelu oraz po oszacowaniu para-
metréw strukturalnych i parametrdw struktury stochastycznej, doko~
namy weryfikacji statystycznb-matematycznej poszczegélnych modeli,
w wyniku ktdrej rozstrzygnigte zostang decyzje o jakosci i ostatecz-
nym wyborze modelu prognostycznego.

4.2, Konstrukcja i weryfikacja moedelu prognostycznégg

A) Konstrukcja modelu. : . .
'Zgodnia z przyjetymi =zalozeniami model prognostyczny bedzie
mial postaé nastgpujgcy: ;
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kowych, W tym sensie dokonano wstepnego wyboru zmicnnych ktérych
calq listg zawiera tab. 1,

W drugie) zasadniczej fazie tego etapu zostala zastosowana pro-
cedura badawcza pozwalaigca ustalié ostateczng listg zmiennych' ob-
Jasniajacych (xi), ktdre w istotny sposdb oddziatujg na zmienpq
objasniang (tj. Y, Xy, x‘). Zastosowano tutaj odpowiednie metody
analizy korelacyjnejﬂl Stosujae te procedurg wybruno ostatecznie
zmienne, ktére uwzgledniono w obu wyjdciowych wariantach modelu pro-
gnostycznego. S3 to nastepujgce zmienne (lacznie ze zmiennymi ob-

Jadnianymi):

Y - poniesione naktady na remonty ogdiem, (w mln z1),

Xy - fundusz remontowy (w mln z1),

Xy - potrzeby remontowe (w mln 2z1),

Xy~ moc przerobowa wykonawstwa wiasnego (w mln zt), :

Xg - budynki w okresie eksploatacji od 6 do 10 lat, w administra-
; cji "Gérna" (liczba budynkdw),

xg - powierzchnia uZytkowa budynkéw w okresie eksplostacji od 6 -

do 10 lat w administracji “Gérna" (tys. .mz),

X327, " varto$¢ robdt malarskich w budynkach w okresie eksploatabjl
od 6-10 lat w administracji “Gdérna" (tys. z1),

Xgs budynki w okresie eksploatacji od 11 do 15 lat w administta-
cji “2ubardz" (liczba budynkéw),

Xgg =~ Powierzchnia uzytkowa budynkdw w okresie eksploatacji od 11
go 15 lat w adninistracji "Zubardz" (tys. mz).

X106 = wartosé robdt dekarskich w budynkach w okresie eksploatacji

~ od, 11 do 15 lat w administracji "Zubardi" (w tys. z1),

X127 - powierzchnia uzytkowa w okresie eksploatacji od 11 do 15 lat
w Spéidzielni "Ogniwo" (tys. m )

’x169 -'nartosc robét dekarskich razem (we wszystkich budynkach bez
wzglgdu na okres eksploatacji) w Spdidzielmi (w tys. z1),

X
171
0d €-10 lat w Spdidzielni “"Ogniwo" (w tys. z1).

Etap IT, w ktérym dokenano, na podstawie ustalcnego zbioru
zmiennych oraz wprowadzonych'za!ozeﬂ modelawych, wybdru matematycz-
‘neld postaci funkcji modelu prognostycznego ‘Wykorzystujgc znane
'prauidlnuoséx wzrostu zjawisk gospodarczych (tutaj potrzeb remon-

8 Ibiden,

- wartosdé robé6t malarskich w budynkach w okresie eksploatacji
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216 ¢ ' Jerzy Tymifski S\
gdzie:
m' - oznacza prawdopodobicﬂstwo trafnoséci otrzymanych prognoz w
czasie prognozowanym,
I - oznacza przedzial predykcji.

o - poziom istotnodci (prawdopodobiedstwa).
Trafno$¢ prognozy Jest zatem okreglana przedzialem predykcjii,
ktérego rozpigtod$é wynika z przyjetego wspbéiczynnika prawdopoda-
biefistwa speinienia prognoz.
Przyjmuigc symetryczny rozkiad zmiennej Y, mozemy wykorzystacd
wtadciwodci przedzialdw konstruowanych symetrycznie wokdé} nadziei
matematycznej (t). wartodci oczekiwanej zmiennej prognozowanej):

ELY(t)] - kavp(t) < Y(t) < E[Y(t)] + kavp(t)

gdzie: '
E[Y(t)] - wartodé oczekiwana zmienne} prognozowanej'v<t)

. ka - liczba tak dobrana, by zachodzila zalezno$é okredlona

przedziatem predykcji. Wynika ona z przyjetego - wspdi-
czynnika (stopnia) prawdopodobierstwa.

vp(t) - blad prognozy réuny: Ko ELYCE |
gdzie:

p% réune jest np: dla Y 8,7%
dla %3 " 7,7% itd.

’

6. Prognoza programy renontowégo na lata ;985-1987'

'szyjmujqc zasadg brcdykcjl przedziatowe] oraz okreglone  po-
Ziomf bigddw predykcji dla zmiennych Y(t), X301y Xa(t)r nozemy o=~
statecznie wyznaczyé wartodei prognozy na lata 1985-1987, Stosunko-
wo uwysoka wartod¢ przyjetych biedéw predykcji (8,7%, 7,7% oraz 10,3%)
nie wymaga przyjgcia wysokiego wspdiczynnika prawdopodobiaﬁatwa.

: Przyimiemy zatem prawdopodobieristwo (poziom 1stotnoscl) bigdu
o= 0,20, _wtedy prawdopodobieﬂstuo trafnodci prognazy jest réwne
1,00 - 0,20 = 0,60 co odpowiada liczbie ka s 1,282 (por. tablice
rozkladu normalnego - wartodci wspdlczynnika ka). Obliczoye wartos-
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Zebrany material liczbowy pozwolil na dogé wszechstronng ocene
uwarunkowaii pospodarki remontowej w SM "Ogniwo",

Oceng te umo2liwila zastosowana metodologip badah, ktdéra sig.
posiuzono zaréwno w procesie predykcji (ustalenia prognozy), jak i
optymalizacji (ustalenia decydujacych o rozwoju stymulatoréw czyn~
nikowych). Byty to metody ekonometryczne i optymalizacyjne,

Pozytywne rezultaty badadn wyrazajq sig m. in. faktem trafnodci
ustalonej prognozy programu remontowego dla 1985 r. wynika to z po-
rdwnania wynikéw prognozy z realizacjy zmiennych prognozowanych.
Tak np. wartos$é poniesionych faktycznie nakladdw w 1985 r. wynosi’
46,4 mln 2} zad prognoza 41,9 % 4,68 (por. przedzial predykcji dla
zmiennej Y), MWartosé potrzeb remantowych wynosi faktycznie
70,0 mln z}, prognoza 71 * 7,0. Natomiast faktyczna wartoéé prze-
robu wykonaustwa w!asnego w 1985 r. wyniosta 28,4 mln. 2}, 284 war-
tosé¢ prognozowana 27 6 = 3,6 mln zi, fary

Przyjeta konwencja modelowania gospodarki remontowej ujeta w
postaci programu remontowego ztozonego z trzech relacji modelu eko-
nometrycznego, pozwolila na wyspecyfikowanie wplyuu zasadniczych
czynnikdw okreslajacych gospodarke remontowa SM "Ogniwo". Konwencja
ta umo2liwita takze przejrzystg interpretacjg okredlenia wplywuy
tych czynnikéw kierunkdw oraz mocy tego wplywu na ksztaltowanie sie
poszczegdlnych wielkodci programu remontowego w czasie.

2. Wniosk

|

Najwazniejszymi czyﬁnlkami ktére okreslajq rozwdé) gospodarki
remontowe) w SM "Ogniwo" sg: fundusz remontowy. (x ) oraz grupa
czynnikdw wyrazajgcych wiek budynkéw. Te ostatnie czynnlki ktérych
wptyw na rozwéj mocy przerobowej wykonawstwa jest molejacy, zacho-
wulg sig odmienniec w okreéleniu zmian w wielkosci potrzeb remonto-
wych. Tutaj ich wplyw nie tylko jest wzrastajacy, ale rdwnoczednie
dominitjacy, co oznacza, 2e z biegiem lat wiek budynkéw coraz bar-
dziej decyduje o wzroécie potrzeb. Dotyczg one budynkdw bedacych w
eksploatacji 11-15 lat. Jest charakterystyczne, ze nastepna grupa
czynnikéw okreslajgcych zmiany wielkodci modelowych to czynniki uy-
razajgce wartoéé robdt dekarskich oraz gouierzchn;e uzytkowe budyn-
kéw_bgdacych w eksploatacji wtadnie 11-15 lat (ten ostatni wyraza
takze podrednio wiek budynkéw).







