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KOSZTY SPOLDZIELCZEGO BUDOWNICTWA
JEDNORODZINNEGO NA TLE WIELORODZINNEGO

1. Zarys problemu i wprowadzenie do analizy

W powszechnym przekonaniu budownictwo Jjednorodzinne Jest
drozsze od budownictwa wielorodzimnego 1 tak Jjest w istocie;
koszt mieszkania w domu Jednorodzinnym musi byé wyzszy ze

wzgledu na znaczne réinice standardu powlerzchniowego na nie- -
korzysé mieszkai w blokach. Z reguly takZe wystgpuje podobna

réznica w standardzie wykoriczenia mieszkan,
Jesli Jednak przyjmiemy zaloZenie, ze nie wystgpuje istotna

ré2nica standardu mieszkaniowego migdzy obu typami budownictwa

i odniesiemy koszty budowy do jednostki uzytkowej mieszked (m
powierzchni u2ytkowej) , to nasuwa sig pytanie, Jakie wtedy
czynniki moga wplywaé na ewentualne podwyzszenie kosztéw bu=
downictwa Jednorodzinnego, Powodem moZe byd:

- mata koncentracja budownictwa, male place buddéw, brak ko=
rzyici duzej skali produkcji; '

- niske zabudowa (1-2-kondygnacyjna), ktdéra wedle polskich
badari jest kosztowniejsza o okoXo 20-30% od zabudowy S5~kondygna=

cyiney’;

- duza 1liczba $cilan zewnetrznych, wymagajacych zabezpiecze-

nia izolacyjnego,

*Dr, adiunkt w Zakladzle Ekonomiki Budownictwa 1 Tnwestycji
Instytutu ' Ekonomiki Produkcji.

3
Por, Z. Wottochowlilcz
{ koszty, "Biuletyn - Informacjia o Budownictwie®

(103}

ki ksztattujace ceny
i 1977, nr 7-8.
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Ostatni ozynnik traci swoje =z2naczenie w 2zwartych formach
budownictwa jednorodzinnego (szeregowel 1 atrialnodywanmowel). 2
pozoatalych czynnikéw tylko drugi ma walor oblektywny; wynika z
techniczno-uzytkowych wlasciwosci budowli, Istotnie, w miare
wzpostu 1liczby kondysnecll, koszt .1 m° powlerzchni usytkowe)
nieuchronnie spada na skutek podzialu kosztu urzgdzed wspbl-
nych, niezaleinych od 1liczby kondygnac)l, przez rosngcyg W
miare wysokosci powierzchni¢ mieszkan. Takimi elementami nie-
zmiennymi =4 np, dach ! fundamenty,

Proporcje miedzy skala budownictwa wielorodzinnego a Jjedno-.
rodzinnego w Polsce Ludowej ukladajq si¢ od lat na korzyéé
budownictwa wielorodzinnego, . Nie zawsze tak Jednak byo, a {1
obecnie na é$wiecie mozna wskazaé wiele krajdéw, w ktérych bu-
dovnictwo Jjednorodzinne =zdecydowanie przewaza, W wigkszosci
krajdéw europejskich wudzial? budownictwa Jednorodzinnego stale
wzrasta, a.v nlektérych, Jak rp., w Danil i Norwegii wudzlel bu-
dynkéw Jednorodzinnych w cale) substanc)i mieszkaniowe] Jest
wigkszy mni2z zabudowy wiclorodzinnedz. Sprawg godnf zbadania sg
relacje kogztde mieszka’i w obu typach budownictwa, w tych
krajach, ktdre odznaczelq sig duzym udzialem =zabudowy Jedno-
rodzinnej. MoZna bowlem sgdzié, 1% na koszty tej zabudowy nie
bedzie Juz wpiywal negatywnie czynnik malej skali,

Wybralidmy w tym celu dwa kraje Buropy Zachodnled: Wielky
Brytanig, gdzie niski dom Jednorodzinny stanowi tradycyjnie
dominujacy typ Dbudownictwa mleszkaniowego3 oraz RFN, gdzie mimo
tradycdi wielorodzinmego budownictwa w miastach, w ostatnich la-
tash cheerwule sie¢ znaczny wzrost roli  budownictwa Jednoro-
dsianego’.

—— o ——

2 Por, J. Ge ryis ki, Przyczynek do dyskusji o vysokoéci
zabudowy mtoazkonioweu. 'Spra:y Mieszkanlowe® 1978, z, 4, s. 55.
¥ tym opracowaniu moina znaleZd analizg przyczyn zmian udziatu
zabudowy Jjednorodzinnej w zascbie i przyrodcie zasobu mieszkanio-
wego., Wyczerpujace dane statystyczne w tych kwestiach podaje A.
Andrzejewski, Tendenci rozwojJu budownictwa mleszka-
niovwego w krajach europejskich w latach siedemdziesiqtych, "Sprawy
Mlieszkaniowe" 1978, z. 4.

3 Ivtdem, s, 54.

4 Udzia? mieszkari wybudowanych v donech liczchch 1 lub 2
mieszkania wynosil w RFN: 1970 r. - .44 Te = Dene za
Andrzej)Jewskim, op, cit., s. {7.



Tabela 1

Srednie koszty budowy 1 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan
réznego typu w budownictwie sektora publicznego w Wielkiej Brytanii

Budownictwo tradycyjne ; Budownictwo uprzemysiowione
1969 . 1973 | sr. 1969~ 1969 1973 | &r. 1969~
Rodzaj doméw -1373 -1973
funt. |, funt, ifunt. , funt, funt, funt,
szt. % szt. % Iszt. * szt. % szt, % szt. *
Ogdétem mieszkelne| 43,49| 116,4] 88,27 119,49 60,02/118,4 (44,89 |124,5|77 ,61|108,7]|57,17|116,0
1 1 2-mieszka-
niowe 37,35|100,0 | 74,16 00,0 50,69 (100,0| 36,06 |100,0|71,37|100,0| 48,42|100,0
Wielomieszkanio-
we 57,00(152,6 126,42 70,5 67 +30 132,8|54,57 |151,3(97,52|136,6|73,17|151,1
Zréadzio: Opracowanie i obliczenia wXasne na podstawie: "Housing and Construction Sta-

tistics", No 13, 1 - st quarter 1975. HMSO.
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Dane w tab, 1 Jednoznacznie wskazu)g na wzgl¢dng tanilosé
budownictwa Jednorodzinnezo w odniesieniu do wielorodzinnego;
réinica jest bardzo znaczna, b0 wynosi od 32,8% do 70,5%. Cha-
rakterystyczne dla budownictwa mieszkaniowego w Wielkiej Bry=
tanl! sa dute wahania kosztéw, wynikajgce 2z ogblne) sytuacji
w pospodarce, a zwlaszcza wzrostu cen materiaXdw budowlanychu
(stali, tarcicy, cementu), Z tego powodu wybraliémy dane sta=-
tystyczne odnoszgce sig nie tylko do Jednego czy dwéch lat, ale
obliczylismy &rednie koszty w latach 1969-1973,

Komentarza wymaga réznica migdzy budownlictwem uprzemyslowio-.
nym a tradycyjnym. Dane z tab. 1 wskazujg na wzglegdng taniosé
budownictwa uprzemyslowionego, Naleiy Jednak byé ostroinym przy
stawianiu takiej tezy. W VWielkiej Brytanil =zakres pojecia
"budownictwo uprzemysiowione" Jest bowiem inny niz w Polsce: za=-
licza sie +tu oprécz prefabrykacji 1 monolitu takie budowni-
ctwo tradyéyjne ulepszone., Udziat prefabrykacji w tak pojgtym
budownictwie stanowil tylko okolo polowe .

Tabela 2

frednte koszty budowy 1 m réznepgo rodzaju budynkéw mieszkalnych
: w budownictwie tradycyinym i uprzemystowionym w RFN

cyjne mysiowione cyjne = 100
1970 L 1976 1970 1976
' DM % o % |DM % |DM % |1970 (1976

rBudownictwo trady- |Budowvnictwo uprze- |Bud, trady=
Rodza] dom

"leczxalne
|, ogdtem 114 | 100,9(188 [101,6[125| 97,6|206| 98,6|109,6|109,6
t=mieszla-

niowg 115 101,é 187 {101,0;129|100,8|204| 97,6{112,2|109,0
2amicszva=-
niowe 113 | 100,0|185 [100,G|128{100,0(209|100,0/113,3(113,3

Wielomiesz~ .
kaniowe 115 [ 101,8{193 |104,3|12C| 93,0(209|100,0 104,31108,3

Zréd1o: Opracowanie 1 obliczenia wlasne na podstawie: N,

Szrdner, Dle Rolle des Mauerwerksbaues am Baumarkt, "Baumarkt"”
1577, 5. 17,

s Jpracowsno na podstawvie "Annual Bulletin of Housing and
fuilainz Statistics for Durope" (onz) 1 "Housing and Construction
reatisticsn (Wielka Brytania).
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Budownictwo Jednorodzinne skutecznie konkuruje z budownictwem
wielorodzinnym pod wzgledem kosztdéw. W przypadku stoscwania te-
chnik tradycyjnych wy2szosé budownictwa Jednorodzinnego Jest
nleznaczna,  ale z biegiem lat réinica powigksza sig na nieko-
rzyéé budownictwa wielorodzinnego.

W budownictwie uprzemysiowionym mieszkania w domach jedno-
rodzinnych byly poczgatkowo nieznacznie drozsze (2,4=3,2%) by w
1976 r. osiggngé poziom kosztéw prawie taki Jak w blokach,

Zwrécié trzeba tez uwage na wyraZnie wyzsze koszty budow-
nictwa uprzemyslowionego we wszystkich rodzajach zabudowy. Bu=
downictwo uprzemystowione w RFN opiera sig prawle wygcznie na
cigzkiej prefabrykacji; do budownictwa tradycyjnego = zalicza
slg tam natomiast wiele technik mieszanych (tzw. Mischbauweise),
w ktérych stosuje sie prefabrykowane elementy drobno- i
£redniowymiarowe oraz budownictwo monolityczne (to ostatnie nie
odgrywa w RFN wigksze] roli)s.

Koszt Jednostki uZytkowej mieszkar (mz, ) w zabudowie
Jednorodzinnej nie tylko nie musi byé wiekszy niz w zabudo-
wie blokowej, =eale nawet = przy duzej skali tego budownictwa
1 tradycjach wykonawstwa - jest wyraZnie mniejszy (dobitnie
wskazuje na to przykiad Wielkiej Brytanii). :

W _Polsce zabudowa Jednorodzinna nie Jjest tak popularna,
0d wielu 1lat Jej wudzia* w tworzeniu nowych zasobdw mieszlka=
niowych spada: w 1970 r. wynosit 29%, =zas$ w 1975 1 1976 r, =
23%7. W 1liczbach bezwzglgdnych nie Jest to jednak malo; w
1974 r. wybudowano w Polsce okoo 30 tysigcy doméw jednorodzin.
nychs.

Problem polega Jjednak na tym, iz domy te powstaly prawie
wytgcznie Jako budownictwo indywidualne (doméw  spéidzielczych

6 Zakres stosowania tak poj$te§o budovnictwa uprzemysiowio-
nego Jest w RFN bardzo maly: w 1976 r, budynki  prefabrykowane
stenowily zaledwie okoXo 4% budynkéw wielorodzinmych, = We: N,
Sandner, Die Rolle des Mauerwerkshbaues am  "Baumarkt®;
"Baumarkt" 1977, s. 17.

"andrzejewskdi, op. oif,, s. 16.

8 Informacie tg podajemy za; E. Kum in ek, Koszty bgdowy
doméw jednorodzinnych w budownictwie indywidualnym i uspolecznio-
nym, “"Sprawy lieszkaniowe" 1976, z., 1, s. 20.
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Q
wykonano w  tym roku jedynie 702)°, wigecej na wsiach 1 w me-
welh miasteczkach, mnlel] w dufych miastach; wigkszodé = w

omie pgospodarczym, przy wkladzle pracy inwestora 1 Jego

roduinys  Tak wige, ta duza stosunkowo skala budownictwa doty-
czyis rozproszonyeh, pojedynczych budéw, realizowanych w sposéb
niezorsanizovany 1 nie stwarzajgqce przez to odpowledniego

stoonia koncentracji. Budownictwo Jednorodzinne nie budzilo do=-
tgd wigkszeso zainteresowania ze strony politykl mieaszkanio-
wej1o. ¥ie prowadzono szerszych badal nad wyborem odpowled-
nick dla tego budownictwa technologii budowlanych, efektywnych -
zateriaXdw, racjonalnych form zabudowy 1tp.1 Budownictwo Jjed-
rorodzinne nie byXo wigc 1liczacym sig klientem ani dla wykonaw=
stua  usnoclecznionego, ani dla wurbanistéw 1 architektéw, ani
tez dla wiadz, Zmierzamy do tego, by wykazaé, iz w warun-

kzch  polskich nie mozna bylo méwié o =zorganizowane) polity=-

ce wladz budowlanych wobec budownictwa niskiego, ktérej celem
powipno  byd Jego upowszechnienie 1 potanienie. Budownictwo to
byls wige =zapewne drozsze ,cd wielorodzinnego, a w kazéym ra-
ziea w2adze nie stwarzaly warunkdéw, by miato ono byé tanie,

W druglel poXowle lat siedemdziesiatych sytuacja ulega
e. Budownictwen Jednorodzinnym Jjako problemem spotecznym

o wymiarze ¥rajowym zainteresowaly sie¢ wtadze. Zatwierdzony w
r. rzgdowy program badawczy PR=5 poéwiéca wiele miejsca
sewolowl  budownlctwa Jednorodzinnego. W 2zaloZeniach tego pro-
gram  akcentuje sig giéwmie dwa problemy: unowoczeinienie metod
wzroszenia domdw oraz substytucje materiatowsg. Zamierza sie
wirazad techniki uprzemystowione, lecz takie, ktére by uwzgle-
¢nigly odmlennoS¢ tego btudownictwa 1 Jego bardziej  indywi-
dualizowany charakter., 'Uncvoczeinienie technik budowy pozwoli
na =zmniejszenie materiatochonnosci o 30% i pracochlonnosci o
23%. W efekcie powinno nastapié potanienie tego budownictwa.
Réwnoczednie rodzi sig¢ idea powlerzenia realizacji budow=-

° Ibidem, s. 25.

3 Znamienny Jest fakt, 12 w podstawowym podrgczniku akade=-
mickim A. AndrzeJewskiego, Polityka mieszkaniowa,
Warszawa 1980, o budownictwie jednorodzinnym w ogéle sig¢ nie méwi,

3 Pewne préby w tym zakresie byly prowadzone,'lecz nie da=
1y ore zadnych liczacych sgie efektédw. s
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nictwa Jednorodzinnego spdétdzielczodcl mieszkaniowej12. Rrajowy
monopolista w dziedzinie budownictwa wielorodzinnego przyjmuje
zadanie upowszechnienia nowoczesnego 1 taniege budovnictwa
Jednorodzinnego w postaci tzw. "druglego frontu mieszkaniowe=
30"13. Program by imponujgacy 1 ambitny. W okresie pigciu lat
1976-1980 zamierzano wybudowaé 50 tysigey spéidzielczych domkdw,
czyli 10 tysigey rocznie (w 1974 r, niecaly 1000)“*.

Budownictwo Jednorodzinne w Polsce po raz plerwszy w swe]
historii uzyskalo szansg¢ rozwojowq w cieniu opieki pafstwa i
potegznego inwestora - spétdzielczosci mieszkaniowej,

0d tego momentu rozpoczyna sig¢ zasadnicza czgdé naszego
opracowania, Powstaje bowiem problem: w jakim stopniu realiza-
cja tego programu przyczynila sig do potanienia budownictwa
niskiego oraz czy zmniejszyly sig: rdéinice kosztdw migdzy tym
budownictwem a wielorodzimnym. OdpowiedZ, jakiej udzielimy nle
bgdzie wyczerpujqca. Sklada si¢ na to wiele przyczyn: brak jest
wiarygodnych informacji statystycznych w zakresie kosztdw bu=-
downictwa Jednorodzinnego przed 1975 r; budownictwo niskie jest
bardzo réznorodne; w zwigzku z tym poziom Jego kosztdéw Jest
funkcja wielu czynnikéw. Zadanie, jakie stawiamy. przed tym o=
pracowaniem, to préba wyjasnienia kwestili zasadniczych na ty=-
le, na ile pozwala niepelny materiat Zrédiowy.

Do Dbadan vfykorzystalls’my dwa zasadnicze Zrdédia informacji:
materialy statystyczne Centralnego 2Zwigzku Spédzielni Budow~
nictwa Mieszkaniowego oraz dane Wojewédzkiej Spdéidzielni Mie-
szkaniowej dotyczgce kosztéw realizacji spéidzielczego osiedla
domkéw jednorodzinnych w Lodzi,

Analizy wykorzystujgce dane z tych Zrédel speiniajq odrgbne
funkcje, lecz tworzg pewng caloié. W zwigzku z tym opracowanie
sktada sig¢ z dwdch odpowiednich czgdci.

i Uchwata Rady Ministréw z 18,07.1975 r. w  sprawie rogwoju
budownictwa mieszkaniowego w latach 1976=1980 (niepublikowana).

13 Por, S Ku kury k a, Kierunki rozwoju spé?’;dzielgs; o
budownictwa Jednorodzinnego, "‘Inwestyc,je i Budownictwe", 11 :
2, 2; K. Stangierski, Dylematy rozwoju spézdzle c;ig-
budownictwa jednorodzinnego w wojewddztwie 26dzkim, ArtykuX za
szczony W niniejszym zeszycie.

4 Uchwala nr 128 Rady Ministréw z dnia 11.06.1976 r.

wie rozwoju budownictwa jednorodzinnego w latach 1976~1950
publikowana). '

W 3pra=
(nie=
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2. Koszty spdldzielczego budownictwa Jednorodzinnego w Polsce
w latach 1976=1978

Poziom 1 dynamikg kosztéw spéldzielczégo budownictwa Jedno=-
rodzinnego na tle budownictwa wielorodzinnego przedstawia tab.
3. Analiza danych prowadzi do prostych, Jakkolwiek dosé zaska=-
kujgcych wnioskéw, Wzrost kosztdéw budownictwa Jednorodzinnego
Jest znacznle szybszy niz wielorodzinnego. Koszty obu tych ro=-
dzajow budownictwa spé2dzielczego byly na tym samym po-
ziomie (réznica =zaledwie 53%) jeszcze w 1976 r., w dwa lata péi~
niej dystans powigksza sig do 45% na niekorzysé  budownictwa
Jednorodzinnego. Struktura kosztu globalnego z podziatem na
koszt bezpofrednl i loszt towarzyszgcy jest podana w tab. 4,

Tabela 3

Jedrostkowe koszty globalne budynkéw spéidzielczych
w Polsce w latach 1976<1978

.Budovmictwo Jednoro~|3udovmictwo wieloro-|Stosunek kosztdw
Rok dzinne dzinne budownictwa Jjed-
b 2 s 2 o norodzinnego do
23/ m 19762100 z¥/m" |, 1976;100 wielorodzinnego
1876 | 5 914 1C0,0 5 645 100,0 1,05
1977. 8 274 139,9 6 051 107,2 1,37
1978 S 035 - 152,8 6 221 110,2 1,45

Prédzo; Opracowanie i obliczenia wlasne wg: danych wew=
nesrznych C€CZSZM; J, Walewlilcz Koszty i ceny w spdtdziele
czym budownlictvie mieszkaniowym (w niniejszym zeszycie).

wzrost lkosztdw globalnych budownictwa jednorodzinnego' byt w
wigkszel czgécl spowodowany powigkszeniem kosztdw bezposrednich
(o 42,5i), gdyz one stanowia decydujacy skiadnik kosztdy. Wska=
za< Jedrzk nalety przy tym na znacznie szybszy przyrost kosz-

tdw towarzyszgcyck, ktére powiegkszyly znacznie swéj udzial
W losztach globelnych, Ten sam proces 2zachodzi w  budowni-
ctiliz wielorodzinnym, gdzie Jednak w relacji: koszt bezposredni

- roset  towarzyszecy, duio wigkszy wudzial stanowi koszt towa~
rZyszacy, (;esi mriejszy o 2,4 razy od kosztu bezposéredniego,



Tabela 4

Struktura jednostkowych kosztéw globalnych budynkéw spéidzielczych
w Polsce w latach 1976-1978

Budownictwo jednorodzinne Budownictwo wielorodzinne
koszt bezpo~ koszt towarzy- koszt bezpo=- koszt towarzy- Wskazniki
Rok Sredni szycy sredni szacy
zl/m2 % zl/m2 % zl/m2 % zl/m2 % 2:6| 4:8| 2:4 | 6:8
1976=100 1976=100 1976=100 1976=100
1 2 2 4 ) 6 7 8 9 10 | 11 12 | 13
1976 |& 792 100,0 |1 122 100,0 | 4 103 100,0 (1 542 100,0 |1,2| 0,7 | 4,2 | 2,7
1977 |6 299 1314 |71 975 176,0 | & 375 106,6 |1 676 10875 B 2 Y 3321256
197816 828 142,5 |2 211 197,0 | 4 410 107,5 |1 811 17,4 1{5 1221 3,0 12,4
Zrédto: Jak do tab., 3.
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gdy w Jednorodzinnym -~ 3 razy). Charakterystyczna Jjest tenden-
cja do upodobniania sig struktury kosztéw obu typéw budynkéw
dzigkl duzemu wzrostowi udzialu kosztdw towarzyszqcych_;—kosz-
tach budownictwa jednorodzinnego.

Tabela 5

Struktura kosztdw towarzyszgcych w spérdzielczym budownictwie
jednorodzinnym w Polsce w latach 1976=1978

Dokumenta=- |[Przygotowa= | Uzbrojenie | Obstuga in-| Pozostate
Rok cla nie terenu | terenu westycyjna

zl/m2 % zl/m2 % _zl/m2 % zl/m2 % zl/m2 %

1976 | 132 [11,7| 121 {10,7| 621{55,5| 143 |12,7 | 106 | 9,4
1977 | 175 | e,8| 68 | 3,4|1 176(59,7| 208 |10,5 | 348 | 17,6
to7e | 172 [ 7,8| 81 | 3,6|1 411[64,0| 245 |11,0 | 302 | 13,6

Zrdéd2 ot Opracowenie wlasne na podstawie danych CZSBM,

Strukture nakXaddéw towarzyszgcych w budownictwie Jednoro-
dzinnym podano w tab, 5. Z danych, podanych w tabeli wynika
fakt wyraZnego wzrostu nakadéw na uzbrojenie teremu oraz
bezwzgledne) dominacjli tej grupy nakiadéw w calosci kosztdw
towarzyszacychs Wyldasnia to ostatecznie przyczyny uprzednio
zaobserwowanej tendencji zwigkszania naktaddw towarzyszgcych w
globalnych kosztach budynkéw Jednorodzinnych. Bezpodrednim za$
poyoden wzrostu kosztédw uzbrojenia terenu jest postep w zakre-
sie wyposazenia nowobudowanych doméw w instalacje. Wedlug da-
nych CZSBM 84% wzniesionych w 1976 r, budynkéw jednorodzinnych
byXo podiaczonych do wodociggu miejskiego 1 38,3% do kanaliza-
cji miejskiel, w 1978 - 92,2 i 70,1%, Prosty, choé niepreoyzyj-
ny, wskaZnik wskazuje na okolo 60-procentowg poprawe w zakre-
sie wyposazenia spéldzielczych doméw w instalacje (wod-kan.,
gaz, C.0,, clepla woda) w okresie lat 1976-1978, )

Spétdzielcze budownictwo Jednorodzinne  jest  wykonywane w
éwdéech formach organlzacyjnych15:

15 Por, St angiers ki, op. cit,,



Tabela 6

Koszty spéidzielczego budownictwa jednorodzinnego
w podziale na formy realizacji

Koszt globalny

Rok Inwestor

Roszty bezpoired-|Koszty towarzy=-
X nie szgce Liczba

zrzeszenia mmk“

% ¥ R R
21/8° |4g762100 2/ |1976a100 | 22/2° |4g9762100

1976 | zrzeszenia 4 8O3 100,0 |1 065 100,0 |5 868 100,0 100,0 L7
spétdzielnie | &4 732 | 100,0 |1 388 | 100,0 |6 120 | 100,0 104,3 90
zrzeszenia 558 | 115,0 |1 090 | 102,53 |6 618 | 112,8 100,0 220

1977 | spsrdzielnie | 6 584 | 139,14 |2 286 | 164,7 |8 870 | 144,9 | 134,0 484
zrzeszenia 5 842 122,7. |1 130 106,1 | 7 020 119,6 100,0 368

1978 | spé2dzielnie | 7 078 | 148,9 |2506 | 1e0,5 |9ses | 156,6 | 136,5 | 1 503

tré6az 0t Opracowanie i obliczenia wlasne na podstawie danych CZSBM.

ol ouuT Zpoa0Te FA 974 Bu OF euutzposoupafl emjoTumopnq K3zeoy

€Ll
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- spdrdzielcze =zrzeszenla budowy domkdw bazujgce na pomocy
zak2addw pracy; system gospodarczy w zabudowie wolnostojgcej 1

- wykonawatwo 1w systerie zleconym przez same spéidzielnie
nmieazhanicwe; zahudowa =warba,

Poziom kozztéw w obu tyck formach przédstawia tad. 6,

Budcwnictwo Jednorodzinne w systemie gospodarczym okazuje
sig 2znacznie ta'sze od budownictwa, w preferowanej przez prog-
ram spdidzielczodici, formie realizowane] przez spéldzielniq
mieszkaniowe. Co wigcel, réinica kosztéw w okresie dwéch lat -
zwigkszyle sig tu .0 ponad 30?. Przy rosnacej zas przewadze 1li-
czebne) Yudownictwa zleceniowego mnalezy dolsé do przekonania,
12 na o3dlny wzrost kosztéw spdéidzielczego budownictwa jedno-
rodzinnezo wplywa s2éwnie droienie te]l wlasnie czesci budowni~
ctwa. Teze. %ts, Jakkolwiek ewidentna, k¥6ci sig z zaXoZeniami
pregrame 'rciwaju spd2dzlelczesc budownictwa nisklego, .wedle
ktérych wXainie skoncentrowane forny vealizacii mialy uncwo-
czesnifé L potanié to dudownictwo, Przefledimy teraz czynniki,
ktdére moga réznicowaé koszty bdudownictiwa jednorodzinnego w obu
formach realizacji.

Tabela 7

Struktura jednorodzinnych budynkéw spéidzielczych
wg form zabudowy (% ogdélnej liczby budynkéw

Formy zabudowy
Rok tradycyne*® ' zwarte**

spéldzielnie|zrzeszenla|spé2dzielnie|zrzeszeni
1674 11,6 B4,3 eg,4 15,7
90T I3 e7,8 68,7 12,2
1978 115.7 80.1 85.3 19'9
¥yolns stodsca, blizniacza,

regowa 1 inna zwarta.

2
Zré6datio; Cpracowanie i obliczenlia wasne na
volstawle danych CZSBM,

T
e

vy zazbudowy preowsdze do -zmniejszenia kosztéw.
psze) sytuacji zrajduje sig pod tym wzgledem
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budownictwo spétdzielni (tab. 7). Czynnik rodzaju zabudowy powi=
nien wigc powodowaé pewne obnizenie poziomu kosztéw w budownie
ctwie spétdzielni,

2,' Standard  wykoriczenia- moze mieé znaczny wplyw na kaoszty
mieszkard, Dane, Jakimi dysponujemy, wskazuja tu na pewns prze-
wagg budownictwa zrzeszerd, Element ten powinien wp2ynaé nega=
tywnie na koszty budynkéw zrzeszer, np.: w budynkach zrzeszei
czescie) wystegpuje glezura w kuchniach i pomieszczeniach sani-
tarnych (w 1978 r. = w 48,5% budynkéw wobec 24,5% budynkéw spéi-
dzielni), wigce) Jest szaf wbudowanych (w 1978 r. = odpowlednio
10,5 1 5,1%) 1 obudowy lkuchni (7,2 1 &4 8%) W budynkach zrze=-
szefi w podobnym stopniu stosuje sie parkiet Jak w budynkach
spédzielni (46,6 1 44,5%), lecz posadzki w pomieszczeniach sa-
nitamych s3 Juz wyraZnie droisze w budynkach zrzeszed (tera-
kota = w 49,3% budynkéw =zrzeszerd i w 28,7% budynkdéw sp6l-
dzielni),

3. Brak nam £cislych danych o koncentracji budowy na poje-
dynczych placach budéw, ale Jest raczej pewne, 2e osiedla
domkéw jednorodzinnych realizowanych przez =zrzeszenia s§ o
wiele mniejsze. Wniosek ten mozpa wysnué 2z przewagi tradycyj-
nych form zabudowy w tym budownictwie, Ten czynnik takZe
wpiywa korzystnie na koszty budownictwa realizowanego bezpo-
§rednio przez spéidzielnie mieszkaniowe,

4, Budynki spéidzielni sg czgsclel !xzsze - dwukondygnacyj=-
ne, co powinno cbnizyé ich koszty.

5. Brak Jest informacji o stopniu wyposazenia w instalacje,
ale na podstawie pewnego wnioskowania po$redniego  nalezaloby
racze] uznaé¢ budownictwo zrzeszern Jako gorze) wyposazone.

Z liczby pieciu czynnikdw réznicujgcych koszty az cztery
majg negatywny wplyw na koszty budownictwa zrzeszefd., Muszq
wigc istnieé 1inne powody, ktdére zdecydowaly © konkurencyjnss=
§ci zrzeszei w aspekcie kosztéw w stosunku do uwazanej za
bardziej postepowg 4 forsowanej przez wladze spéidzielcze
formy -organizacyjnej realizacji domkéw. W przekonaniu autordéw
zasadnicze znaczenie me tu dobér technologii wykonawstwa (tab. 8).

16 Wszystkie te i dalsze dane pochodzg z CZSBM 1 odnoszg sig
do 1978 r.
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Tabela 8

Spétdzielcze budynki jednorodzinne wg konstruke)i nosnej™

5. ogblnel liczby bu ynkéw)
Prefabrykowana , Tradycyjna
wielki blok razem

Rok wielka p2yta |,

spét~ | zrze- | spél= |zrze- |spdéi- | zrze- |spéi-
:?ﬁf' dgiel- sze- 'dgiel- sze= tdziel- | sze~ |dziel=-
nia nie nia nie nia nie nia nie

1976| 14,8 | 23,7 6,1 14,1 20,9 | 37,8 | 78,7 | 56,9
1977 4,7 | 16,0 | 3,2 | 19,5 7,9 | 35,5 | 91,4 | 60,4
1978 8,0 11,1 1,8 22,4 9,8 | 33,5 87,5 | 61,7

Xnie uwzglednliamy systeméw: monolitycznego 1 szkieletowego z
powodu rzadkosci ich stosowania.

Zrédto; Opracowanie wlasqe na podstawie danych CZSBM,

Budynki realizowane przez 2zrzeszenia s& najcz¢scie] wyko=
nywane w technologil tradycyjnej, podczas gdy przy realizacji bue
dynkéw bezposrednio przez spéidzielnie znacznie émielej stosuje
si¢ metody oparte na prefabrykacji.

W =zakresie budowmictwa wielorodzinnego w Polsce nie sposéb
obecnie stwierdzié Jednoznacznie w Jakim stosunku Jest koszt
budynkéw w technologii tradycyinej do kosztu budynkéw w sys-
temach uprzemyslowionych, Ta niemoznoié Jest spowodowana nie-
wystgpoewaniem od szeregu lat budownictwa tradycyjnego w formie
osiedlowe) (budynk!i tradycyjne sq niozmiermie rzadko realizowa=-
re, z rezuty Jako tzw. plombowce). Wyklucza to naturalnie sen-
sowne pordwnanie kosztdéw budynkéw uprzemystowionych - wykony-
wanych masowo - z budynkami tradycyjnymi ‘e« Nie ma natomiast
watplivofci 12 systemy prefabrykacji, tzw, "fabryki doméw™
s3 realnie drozsze od innych technologii uprzemyslovionych18.

a2 duza rezerws nalezy sig¢ odnieié do oceny kosztéw budyne
kéw tradycyinych na tle innych technologii. Por.J,W al ew 4 ¢ =
Koszty 1 ceny w spbldzielczym budownictwie mieszkaniowym, Artykul
zawarty w ninlejszym zeszycie,

Por, badania J, Paszyriskiego opublikowane w
artyrile Foszty produkcji w budownictwie, "Finanse® 1978, nr 3.
Omcwienie tych bzdaf podaje Stangiersk i, op, cit., Por
tez: . © 1 2 2 ew s k 1, Koszty w nowych systemach gudownictwa,
fTuwestrage 1 Budownictwo® 1276, rr 1%t W a 1l aw i o Zy . ON git,
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Badajac obecnie koszty budynkéw Jednorodzinnych dochodzimy do
przekonania, iz budynki jednorodzinne wykonywane tradycyjnie sg
najtarisze. Wniosek taki stawiamy nie tylko na podstawie przed-
stawionego wywodu, ktéry opieral si¢ na badaniu kosztéw budowni-
ctwa zrzeszeri i spéidzielni mleszkaniawych19, ale 1 na podstawie
innych danych CZSBM (tab. 9). '

Tabela 9

Koszt 1 m? spétdzielezych budynkéw jednorodzinnych wg
konstrukcji nosnej w 1978 r.

\Tradycyjna ‘Monolitycsz.Wielki blok |, Wielka piyta

Koszt zrze=| spéle-|zrze=| K spél= prze-| spéi-|zrze-| spdi-
sze- |dziel-|sze~ |dzilel- jsze- |dziel- |sze- |dziel-
nia nie | nia nie | nia nie | nia nie
Jednego m3
(22 775 | 1009|595 | 1 134|905 | 1 371| 895 | 1 408
Budynku tra< :
dycyjrego
= 1005 100,0| 100,0(76,7 | 112,4 116,8| 135,9 [115,4] 139,5
Budynku '
zrzeszefl = i
100% 100,0| 130,2|100,0| 190,6 100,0| 151,5 |100,0| 157,3

Zréd1xo: Opracowanie i obliczenia wtasne na podstawie da-
nych CZSBM.

Analiza danych zawartych w tab, 9 prowadzi takie do inne-
go, interesujgcego spostrzeienia, Mamy tu na my$li znaczne roz-
bieznofci migdzy poziomami kosztéw budynkéw o tej samej kon-
strukcji 1lecz wykonywanych w réznych formach organizacyjnychs
budynki =zrzeszed sg znacznie tarisze. Na niskie koszty budynkéw
zrzeszeri, oprécz aoboru technologii, wplywajg takze inne czyn=—
niki, np.: _ '

- pomoc zakladéw pracy v zakresle np, transportu, w przyb}
padku przedsigblorstw budowlanych moze to byé odstgpienie zrze-
szeniom tanich, niepelnowartoiciowych prefabrykatdéw itp.;

19 WL e Znajdujs si¢
Patrz tet Stangierski, op. Cltes .
tam szersze rozwazanias o systemach konstrukeyjnych =W budowni=
ctwie jednorodzinnym i ich wplywie ha koszty.
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.

- duze zainteresowanle budowg uzytkownikéw, co procentuje
wlasnym 1 nieewidencjonowanym wkladem pracy przy budowie;

-~ mniejsze koszty ogglne i zarzgdu, co wynika 2z systemu
gospodarczego wykonawstwa

Podsumowanie

1. Wzrost kosztdw spdidzielczego budownictwa jednorodzinnego
Jest niezwykle szybki 1 znacznie przewyZsza  koszty budownictwa
.wielorodzinnego.

2. W wyniku tego, budownictwo niskie stalo sig w ciggu
trzech lat (1976-1978) drozsze o 45% od budownictwa wielorodzinne-
BO.

3. Mimo szybkiego relatywnie wzrostu kosztéw towarzyszg-
cych, o poziomie kosztu globalnego budownictwa jednorodzinnego
decydujg koszty bezposirednie (okolo 3/4 kosztu globalnego).

L, Ma ogélny wzrost kosztdéw spbéldzielczego budownictwa jedno-
rodzinnego::wplywa wvzrost kosztéw budownictwa, realizowariego w
formie bézpoéredniej przez spéidzielnie mieszkaniowe, udzial
ktdérego =znacznie wzrasta,

5. Relatywnie duzy koszt budownictwa realizowanego bezpo-
Srednio przez spéldzielnie Jest spowodowany szerszym stosowa-
niem technologil cigtkie] prefabrykacji oraz brakiem pozytyw=
nego wplywu, na koszty, cech gospodarczege systemu realizacji
inwestycii (tak, Jak jest w budownictwie zrzeszen).

3. Analiza kosztdw realizacji spétdzielczego osiedla
domkéw jednorodzimmych w Lodzi przy ul, Plenistej

3.1, Charakterystyka osiedla

Osiedle "Pienista"™ Jest pierwszym osiedlem domkéw Jednoro=-
dzinnych realizowznym przez Wojewddzkg Spéidzielnig Hieﬁzkaniovq
w icidzi, Jest to przykZad budowy nadzorowane} bezposrednio
przez splérizielnie, formy rowe), ktéra miata byé, wedle zamie-

zel twircéa programu  rozwoju spéidzielczego budownictwa jed-

20 B o g
291, 0alisza cz¢fé priymuiu,
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norodzinnego, :ormq nowoczeéniejszg 1 taﬁszq od tradycyjnych .
spétdzielczych zrzeszerl budowy domkéw, X
Teren osiedla miesci sig w rejonie ulic: Obywatelskie], Pie-
nistej 1 Bratystawskiej, od pdinocy osiedle ograniczajg tereny
PRP. Powierzchnia terenu osiedla wynosi brutto -~ 21,65 ha a
powierzchnia netto - 17,43 ha., Osiedle Jest polozone w bezpo=
frednim sgsiedztwie wielkiego osiedla wielorodzinnego = Retiki=
ni, ktére] sieé ustug ma stuzyé mieszkaricom domkéw do czasu -
powstania na Plenistej wlasnych obiektdéw ustugowych. Obiekty te
bowiem projektuje sig wykonaé dopiero po zakoiiczeniu czgsel
nieszkalne].

Tabela 10

Powierzcknie w résnych typach domkéw na osiedlu "Plenista" (n2)

Powierzchnia [, A B B, By 83 c
Zabudowy 73,47 | 74,56 74,56 | 74,56 | 74,56 | 74,75
Uzytkowa 107,92 | 108,59 | 105,26 | 93,29 | 93,29 | 108,33
Pokoi 1 kuchni | 76,30 | €6,26| 86,55 | 79,75 | 79,75 | 81,10

Zréd1o: Opracowanie wlasne na podstawvie ZTE Csledla
"Pienista®,

Na osiedlu ma powstaé 301 domkéw w  zzbudowie zwarte] =
szeregcwe); uklad zabudowy - ulicowy. Zaprojektowano 6 typdw dome
kéw, ktére oznaczoro symbolami: A, B, C, By, B, Bs. Ré2znig sieg
one wielkoscig 1 vrozwiazaniem <funkcjonalnym. Przy domkach
znajdulg sig ogrddki o wielkosci od 90 do 300 m> (tab., 10), Dome
ki sg wyposazone w komplet urzgdzeri komunalnych wlgcznie 2
dostawg ciepiej wody z sleci miejskiej. Teren osiedla przed roz=
poczeciem budowy byl jednak jeszcze nieuzbrojony.

Przy budowie zastosowsno technologig¢ uprzemysiowiong, opar-
tq na édzkim systemie wielkopiytowym LSM: pewne elementy bu-
dyniu  wykonyweno tradycyinie (Sclany dziaXowe z cegly, Sciany
zewngtrzne z plyt ESM, a stropy z piyt kanaXowych). System LSH
jest w lodzi najtariszym systemem budovmictwa uprzemyslowionego

2’1_

- wielorodzinnego

3 Por. Walewdicz, Op.cit.
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Inwestorem bezposSrednim jest Lédzka Spéldzielnia Mieszkaniowa
"Osiedle MXodych" ktéra w 1975 r, sama rozpoczgla wykonawstwo
przy pomocy wlasnego Zakladu Budowlano-Remontowego. Juz Jednak
1.01.1976 r, budowg przejglo nowo utworzone przy WSM Przedsie-
biorstwo Budownictwa Jednorodzinnego (wkrétce przemianowane na
Zaklad Budowlano-Remontowy Wojewédzkiej Spéldzielni Mieszkanio=
wej ~ ZBR-WM)?2, Spéidzielczy wykonawca wykoruje tzw, roboty
~ kubaturowe, za$ uzbrojenie terenu wraz z drogami dojazdowymi
wykonu)q przedsi¢biorstwa %iLdédzkiego Zjednoczenia Budownictwa Ko-
munalnego. : .

Pierwsze domy ukoficzono w 1976 r. Jednak mieszkaficy wpro-
wadzili si¢ dopiero w 1977 r. 2ze wzglgdu na opéZnienia w uzbra-
Janiu terenu, Do 1979 r., przekazano prawie potowg ogélne) licz-
by domkéw, Osiedle jest wigc w tej chwili w trakcie realizacji.

3.2, Zalozenla analizy kosztéw

Badajgc koszty budowy osiedla pominiomy naklady towarzyszg-
ce, a skupimy si¢ na analizie samego kosztu bezposredniego budo-
wy. Decyzja taka Jest uzasadniona trudnoscig precyzyjnej wyce-
ny kosztédw uzbrojenia teremu, stanowigcych 1wig czesé nakladdw
towarzyszgcych, Jako Ze inwestycja nie Jest Jeszcze zakoriczona;
koszty uzbrojenia bgdg dokladnie rozliczone, na wszystkie dom-
ki, po =zakoriczeniu osiedla, Wydaje sig jednak, iz w dwietle
uwag poczynionych w poprzedniej czg¢scl opracowania, ogranicze=-
.nia takie niewiele zubotajq miarodajnodé analizy 1 wyplywaja-
cych z nie] wnioskéw.. :

Badania begdg dotyczyé kosztéw Jodnostkowych. odniesionych do
1 02 powierzchni uzytkowej. ' :

Do analizy zostang wykorzystane tny grupy dokunentdw Zréd-
Iowychs

- zblorcze zestawienie kosztéw opraoovano w fazie ZTE;

~ kosztorysy opracowane przez wykonawce (ZBR-WSM) w trakcie
robét 1 usciélajjce ZZK;

2Patn35tangior3k1, op. cit,
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~ zapisy ksiggowosci wykonawcy (ZBR-WSM) podsumowujgce fak=
tycznie poniesione koszty realizacji czgdci osledla, ‘

Wszystkie wartosci kosztéw podajemy w cenach z 1971 r, prze-
liczonych mmoznikiem M=76,

3.3. Przemiany kosztéw w trakcle realizac)i osledla

Koszty osiedla przewidywane przez projektanta i zamieszczo-
ne w ZZK 8§ przedstawione w tab, 11,

Na podstawie danych 2z tabeli mo2na si¢ przekonaé, 2e pro-
Jektowane koszty .Jednostkowe badanego osiedla nle odblegaly w
istotny sposédb od przecigtnych kosztéw spéldzielczego budowni-
ctwa niskiego ani pod wzgledem wysokeécl ani struktury. W obu
przypadkach na poziom kosztu bezpoiredniego wplywa przede wszy=
tkim ksztaltowanie sig¢ kosztéw robdét budowlanych,

Sredni koszt Jjednego budynku ustalono w ZZK na 615 tys. zX,
Faktyczne koszty realizacji budowy w miarg postgpéw robét zaczeg=
1y corez bardzie) réinié sig¢ od zakladanych przez 2ZK. Wykonaw=
ca robdt ZBR-WSM sporzgdzal wigc kolejne wersje szczegélowych
kosztoryséw, ktére mialy uzasadnié uzyskanie ceny bardzie]
zbliZonej do ponlesionych przez Zak¥ad nakladdw. Ostatnig, uzy-
skang przez nas wersjq kosztorysowg dotyczgcg zrealizowanych
do te) pory domkéw przedstawiono w tab, 12, Wzrost kosztdéw w tej
fazie nie wydaje si¢ bardzo znaczny. W tabeli podano liczby
usrednione; w rzeczywistodci zmiany kosztéw nastgpily z rézng. .
sits w odniesieniu do réznych typéw domkéw. Wartosé kosztory-
sowa domku w zaleznoscl od typu zwigkszyla sig od 40 tys. zX
do 111 tys. 2 1 wynosiZa od 655 tys. zX do 726 tys. zi.

Bardzo interesujace sg podane przez wykonawcg —przyczyny
zwyzki kosztéw realizacji. Otéz, Jesli przyjaé catkowity
przyrost naktaddw za 100, to udziat poszczegélnych czynnikéw
bty nastepujgcy: 3

- zmisna w sposobie wykonania fundamentdw; zamiast przewl-
dzlanego w projekcie wylewania z betonu zastosowano prefabryka=
clg; wartoidé procentowa = 22%,

- zmiana technologii pewnych robét stanu
tradycyjnej na prefabrykowansy - 61%,

surowego z metody



Jednostkowe koszty mieszkar osiedla "Pienista™ wg ZZK

S

Tabela 11

Koszt bezposredni Koszt towa- |Koszt
lo=-
roboty bu- [inst. sani-|inst, ele= TEYSZRCY. |E
dowlane tarne ktryczne ShEen baisy
2% y T 2 o4 23 % z2 S| 21 %
1. Os. Pienista 5 045| €5,1| 588 | 7,6 | 170 | 2,2 |5 803 | 74,9|1 942 | 25,17 745
2. Frzecligine kosz
spfl. bud., jednorod.
w 1277 r, 5 170| 62,5| 803 | 9,7 | 179 | 2,2 |6 152 | 74,4|2 122 | 25,68 274
3. Poz. 1 = 100% 102,5 136,5 105,3 106,0 10,3 |106,8

Z2rédzo;

Opracowanie i obliczenia wlasne na podstawie danych WSM w todzi i CZSBI@.

'mgnnm Kzaep ‘piysaetduvqg Jojzsh say

44
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Tabela 12

Jednostkowy koszt bezposredni domkdéw wg kosztoryséw ZBR-WSM

e

,Roboty bu=~ | Inst, sani--Inst, elek-. Razem
Koszt dowlane tarne tryczne

2l | ¥ la/e? | % kwn? | % Ryml| ¥

Bezposredni wg .
kosztoryséw |5 721 | 87,7 | 531 8,1]1269 [4,2 b 521 [100,0

Bezposredni z
ZZK = 100

Zréd1o: Opracowanie i obliczenia wiasne na podstawie da-
nych WSM w Lodzi,

- 2zwigzane 2z poprzednimi zmianami zwigkszenla kosztdéw trans-
portu (prefabrykaty z wytwémi) - 2%,
wigksze koszty pracy sprzgtu przy wykopach - 4 %,
skutek blgdéw projektowych - 11%,

Tabelalil

Jednostkovyi rzeczywisty koszt bezposredni domkdéw wg danych
g

ksiggowosci ZBR=-WSM (ceny z 1971 r. (}M=76)
Roboty Instala= | Instala- Koszt
Koszt budowlane :ie cle bezposredni
sanitar- | elek=-
ne tryczne
1. Koszty rzeczywiste :
%zl/m¥) 6 573% | 531 269 7 373
2. Kosztorysy = 100% 14,9 100,0 100,0 | 113,0
3. ZZK = 100% 130,3 90,3 157,3 | 127,0
4, Koszt budown., wielo=
rodzirlmego (Lsm) 9“7’8 .
woj. 1odzkim w 1 r
(zi/m’) o -~ - 3 843
5. Stosunek poz. 1 do
poz. &4 (% o & - 191,8

*Jartoié ta zostala ustalona przez autoréw poprzez przelicz:—.
nie kosztéw z uwzglednieniem }-78 do poziomu cen 1971 re Z mnoznis=
kiem M=7€ (8649 22 x 0,76). .

2ré6dixos Jak do tab, 12,
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Na wzrost kosztdw, Jak widaé, najwigkszy wplyw mialo zwigk-
szenie zakresu prefabrykac]{ w pordwnaniu 2z dokumentac)gq., Wpiyw
ten wyraza sie udzlatem 85% (22 + 61 + 2).

Poziom kosztéw ustalony w kosztorysach mozna traktowad Ja-
ko przyblizenie ceny inwestycji., Kosztorysy sg bowiem opraco-
wane mna podstawle obowigzujacych cennikéw. Rzeczywiste koszty
organizacji wykonawcze] mogg powaznie odbiegac od cen z powodu
ruchu cen czynnikdéw produkcji nie uwzglednionych w cennikach oraz
na skutek niewlasciwosci przebiegu procesu budowlanego (tab, 13).

Koszty rzeczywiste poniesione przez wykonawce sg wigksze 0
13% w stosunku do kosztorysdéw, a o 27% w stosunku do 2ZK.
Wzrost ten wystgpuje Jedynie w gruple kosztéw robét budowla~
nych wykonywanych przez gidwnego wykonawce, tzn, ZBR-WSM. Nie
znaczy to Jednak, %e w robotach instalacyjnych nie wystgpily
zwigkszone koszty. PonlewaZz Jednak roboty te byly wykonywane
przez podwykonawcéw, ksiggowosé ZBR=WSM nie rejestruje ich
rzeczywistybﬁ kosztdw, a Jedynie sumy wynikajqce z kosztoryséw.

Jesll nie zostanie zatwierdzone nowe, podwyZszone do po-
ziomu faktycznych kosztdw wykonawstwa, formalne opracowanie ko-
sztorysowe, to rozbleznosé migdzy tymi Xkosztami a kosztorysami
nalety traktowaé Jako straty wykonawstwa o wielkoscil 13%,
Doktadnie takim samym deficytem wykazaly sig w 1978 r, 1édzkie
przedsigbiorstwa budowlane wykonujgce budynki mieszkalne wielo=-
rodzinne w systemie E5N7D, WyraZnie nale2y podkreslié fakt o=
gromne3 dysproporcii migdzy kosztami budownictwa wielorodzinne-
go 1 jJednorvdzinnego realizowanego w tej same] technologii LSM;
bezposredni koszt 1 m2 p.u. budynkéw niskich Jest prawie dwu-
krotnie wy2szy (191,8), niz budynkéw wielorodzinnych,

3.4, Analiza skladnikéw kosztu bezposredniego
w ukladzie kalkulacyjnym

Badanie takie, przeprowadzone na tle kosztéw budownictwa
wielorodzinnego, powinno rzucié wigce) swiatla na przyczyny ist-

23 Patrz: Y al ewiocz, op. cit,, tab. 6.

S
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nienia - wozednieJ stwierdzonych - nozyc kosztéw, rozwierajg-
cych s1¢ migdzy budownictwem wielorodzinnym a Jednorodzinnym,
Pordwnujqe strukturg kosztéw obu typéw budownictwa zwrdcimy
najpierw uwagg na sporo wigkszy udziel kosztdw bezposrednich
w budownictwie wielorodzinnym (o oke2o 6 punktéw), Nie Jest to,
niestety, wynikiem oszczgdnosci tych kosztéw w budownictwie
niskim, lecz Jedynle odpowiednio duzym udziatem kosztéw ogbl-
nych,

W gruple kosztédw bezpoirednich istnleje znaczna réznica w
proporcjach migdzy kosztaml materialéw a robocizny: udzial tych
pierwszych Jest wigkszy i odpowlednio mniejszy drugich w budow=
nictwie wielorodzinnym. Traktujgc to 2zjawisko 2qcznie z wigk-
szym udzlatem kosztéw transportu 1 sprzetu w  budownictwle
wielorodzinnym, moZna uwazaé, 12 Jest to przejawem substytucji
pracy 2ywej i uprzedmiotowlonej; budowa osiedla "Pienista" opie-
rata sig w wigkszym stopniu na u2yciu pracochlonnych metod
tradycyjinych,

W tak elegancki naukowo sposéb nie da slg wytlumaczyd
dysproporcji w kesztach ogdlnych; mainy tu na mysli ponad dwu=
krotnie wigkszy udziar kosztéw zarzgdu w koszcie osiedla "Ple
nista", Fakt ten mozna Jedynie uzasadnié niskg sprawnofcig or-
ganizacyjng wykonawstwa.

Prze)awy ' substytucyjnoéc!i w zakresie struktury kosztéw bez-
pofrednich sg trudne do  ekonomiczne] akceptacji(patrz: wakazZ~
riki, poz. 3, tab, 14). Ponad 3,5-krotnemu wzrostowi plac w bu=
~downictwle jednorodzinnym nie tylko nie towarzyszy odpowiednl
spadek kosztdéw materialowo-sprzg¢towych, ale wystgpule tu takle
wzrost poziomu kosztédw w pordwnaniu 2z budownictwem wieloro-
dzinnym. Nie ma zresztg ani Jednej pozycji kosztéw, w kté-
rej nie obserwowalibyimy réinicy na niekorzysé budownictwa na
osiedlu "Pienista®, Tak duza warto$é kosztéw robocizny na tym
osiedlu wydaje si¢ nieuzasadniona na tle niezbgdnych kosztéw bu=-
do wzlo’ :

2h 2adnyn ze zjednoczeri budownictwa kluczowezg% "13( sxmg

si¢ udzialu robocizny bezpoéredniej wigkszej niz 1 ‘
dkato-10K). ‘Patrer Presgind statysgyczny MB 1 PMB, Warszawa 1976.
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Struktura Jednostlowego kosztu bezposredniego spét
na tle woj., miejskiego 26

Koszty bezposdrednie

materialy |robocizna |sprz¢t 1 |[inne koszty
transport |bezuolred-
nie

o
22/n?] o lza/e?| % lzi/ef] % laafef | %

1

1. Budown, jednoro=
dzinne na os,
"Pienista® 2 g&8132,911 474120,0) 546| 7,41 619 | 8,4

2, Budown, wielo=-
rodz., W woJ.
Ydédzkim w 1978 r | 2 344]53,4] 399| 9,1 478110,9f 333| 7.6
3. Wielkosé poz, 2
a 100% | 122,5 369,4 114,2 185,9

Zréato; Opracowanie i obliczenia wlasne na podstawie
budowrictwie mieszkaniowym artyicul zawarty w niniejszym zeszy

Zastosowana na osiedlu "Pienista" czgsciowo prefabrykowana, a
w czgicl tredycyjna, metoda wykonawstwa wykazata w kosztach
budowy swa ekonomiczna stabosé, Stosowanie prefabrykatéw spowo=
dowalo podwy2zszenie kosztdw materialdw, sprzgtu 1 transportu w
+ stosunitu do metody tredycyjnej, a takze w stosunku do budow-
nictia uprzemysicvwionego wielorcdzinnego. Tradycyjna czgié wyko=
nawstwa nie przyczynila sli¢ natomiast do oszczgdnodci kosztdéw
robocizny,

‘¢ Podsumowan'te ;

1. Ustalone na etapie ZTE koszty Jednostkowe budowy: niewiele
odbiepaty od odpowlednich kosztéw ~ budownictwa wielorodzinnego.

2, W trakcie realizacji budowy mial mie)sce wzrost kosztéw o

% w stosurku do poziomu ZTE.

3. Wediug danych wykonawey, kontrolowany wzrost kosztéw wy-
nikal w B5¥ 2z powodu rozszerzenla zakresu prefabrykacji w po-
réwraniu z projektem,

4, Rhzeczywiste koszty realizacjli czqsci osiedla s§ w przeli-
czeniu na1 m2 p.u. blisko dwa razy wigksze niz - pordwnywalne-
go technolegicznie - budownictwa wielorodzinnego w systemie LSM.
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Tabela 14

dzielczych doméw jednorodzinnych na Osiedlu "Pienista®
dzkiego (ceny z 1971 r. 2z M=76)

Koszty -ogélne Ogdtem
razem ogdl %oRct
golne zarzgdu razem b
budowy -
poéredni

21/n | % |22/’ | % |2v/e? | % |26 | %

5507 76,7 | 523 | 7,1|1 342 |18,2 |1 865 [25,3 7 373

3554 61,0 | 500 | 11,4 334 | 7,6 | 834 [19,0 4 389

155,0 104 ,6 401,8 223,6 168,0

'ggﬂYch WSM 1J. Walewdicz, Koszty 1 ceny w spéidzielczym
e .

5. Analiza réznic, w strukturze kosztéw w ukladzie kalkula=
cyinym migdzy badanym budownictwem a wielorodzinnym, wskazuje na
dwie gYdwne przyczyny nieekonomicznosci budynkéw Jednorodzinnych
na osiedlu "Pienista":

= droga technologia budowy,

- za organizacja produkcji i zarzadzania powodujgca 2zwyzke
wszystkich kosztéw, a w szczegédlnofci kosztéw robocizny i zarzg-
du,

4, Wnioski koricowe

We wnioskowe) czgici opracowari naukowych autorzy albo pow=
tarzaja lapidarnie wczednlej wysnute wnioski albo na ich tle
stawiajg kwestie ogélniejsze. My wybierzemy ten drugl wariant,

Zadajemy 380ble pytanie, Jakim celom spotecznym powinien byé
podporzgdkowany program rozwoju spéidzielczego, masowego budowni-
ctwa niskiego w aspekcie jego kosztéw., Analiza zamierzen twércéw
tego programu nie pozostawia tu w naszym przekonaniu wgtpliwo=
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dci, Mialo to byé budownictwo na tyle masowe i tanie‘aby UMOZ=
1iwié w przyszlosci powstanie alternatywy w rozwigzeniu spolecz-
nych potrzeb mleszkaniowych; dom Jednorodzinny - mieszkanie w
bloku. DBudownlctwo Jednorodzinne powinno wyJjéé wtedy z dvuzna:
cznego getta nowobogackich willi, a staé pelnoprawnym elementen
skladowym socjalistyczne] polityki mieszkaniowej adresowane]j do
szerszych Xrggéw spolecznych, Termin "socjalistyczny" nie peini
w tym zdaniu funkcji dekoracyjnych-lecz akcentuje spoleczng
tresé polityki mieszkaniowej, Powinna ona bowiem cechowaé sig
przy przydziale spdidzielczych doméw jednorodzinnych konsekwer '
tnym systemem  preferencji., Na przyklad, bezdyskusyjne byloby
preferowanie rodzin wielodzietnych, ktérym mozna byloby oprécz
plerwszeristwa w przydziasle stosowaé¢ pewne ulgi kredytowe (do=
chdd ra osobg w rodzinach wielodzietnych Jest niaki)zs. Warto
w tym miejscu przypomnieé, 12 niespelna 10 lat temu 63% budu~
Jacych w - Polsce domy jednorodzinne stanowily rodziny robotni-
ze a 34¥% u'rzqdnicze2 » .

Sprawy, o ktérych teraz mdéwimy wigzg sige = mimo pozordéw =
z tematem opracowania. Prowadzenie polityki spoleczne] w za-
kresie budownigtwa jednorodzinnego moze byé tylko wtedy skute-
czne, gdy domy te nie bgdg nadmiernle drogie, Tak, niestety
nie jest, Bariera kosztdéw skutecznie przeciwdziala zaintereso=-
waniu tym budownictwem o0sdéb ! profesji, ktdére winny byé spo-
tecznie najbardziej tu poigdane (rodziny wielodzietne, pracow-
nicy nesukowi, . literaci itp.). Wediug danych WSM w kodzi z 1i-
czby 641 opczekujgeych na mieszkenia w domkach gpéidzielczych
w 1972 1 1980 r, tylko 6,7% stanowig rodziny robotnicze i 7,8%
pracovnicy naukowi, !

Redziny robotnicze,” Jesli decydujs sig na dom jednorodzine
ry to raczej w formie indywidualnej Ilub zrzeszed spélaziel-
czych, pgdzle koszty sg znacznie nizsze, Jest rzeczgq paradoksalng,
2e forsovana przez spéldzielczoié skoncentrowana forma ?ealiza-

—_—
3 3 opinti wielu psychologéw, socjologéw 1 specjalistéw do
spraw rodziny - rodzina wielodzietna powinna mieszkaé w  domu
jednorodzinnym,
2% patrzs J. Szu k szt e, Klemunki rozwoju techniki jed=
rorodzinnezo budownletwa mieszkaniowego, "Archltektura" 1971, z.
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cJi tego budownictwa =~ majgca przyn.loéd obnizke acgo kotztdv - ~

okazala sig w efekcie o wiele kosztowniejsza od trldvcvﬁuad
formy 2zrzesze, a 1 =zapewne od budownictwa 1ad!v1dualnnso,
Realizacja spolecznych celdéw spéidzielczego budownictwa Jednora:
dzinnego =znalazta sig¢ w impasie, Bardzo niejasno, w napekoic
kosztdéw, wyglgda problem klientéw tego budownictwas W zwigzku
z tym, a réwniez ze wzgledu na inne stabosSci w realizacji te=
go budownictwa27 wydaje sie, 12 dalsze kontymuowanie obecnych
kierunkéw jego rozwoju nie znajduje uzasadnienia,

W obecnych warunkach polskich wobec braku tanich i uprze-
mystowionych metod budowy doméw jednorodzinnych i niedoboru czyn=
nikéw produkcji w budownictwie kluczowym, rozwé) budownictwa jed=
norocdzinnego moze opieraé sig nie na Jego skoncentrowanych fore
mach ,ale bardzie] luZnych, w ktérych motna wykorzystaé 1o=

kalne 1 tanie materialy, silq¢ roboczg i zaangazowanie inwes=
tordéw oraz proste, tradycyjne technologie, ktére na razie lg;tu .

najtarisze. £
Nie nawolujemy przez tc do generalnego odwrotu od koncepcdi
udzialu spédzielczoéci w rozwigzywaniu tego problemu. Sqdzi-

my, 1% fachowosé organizacji spéidzielczych mozna tu szeroko wy=:
korzystad, mnp. w przygotowywaniu terenéw, pomocy dokumentacyj=

ne), ksztaltowaniu form zabudowy, nadzoru 1 kontroli nad strong
architektoniczno-budowlang, spoleczne] polityce przydzialu tere=
néw, stymilowaniu badai nad efektywnymi technolegiami 1 ioh
propagowaniu,

Skoncentrowane formy realizacji domdw jednorodzinnych przoz

spéldzielczosé bedzie mozna z powodzeniem zastosowaé dopiero
wtedy, gdy wprowadzi sie powszechnie efektywne techniki U=~
przemysiowione dostosowane do specyfiki tego budownictwa oraz gdy:.
wyksztatel sie w kraju specjalistyczny aparat wykonawczy (niakg- e

niecznie nale2acy do spéldzielczosol mieszkaniowe]).

.- ' -

25 S
e7 Obszerne rozwazanla w tych kwtstiach podaje 8t 8. 9o NS

gierski, op, cit.
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