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KOSZTY I CENY W SPOLDZIELCZYM BUDOWNICTWIE MIESZKANIOWYM

I Wstgg

Problematyka kosztéw 1 cen produkeji budowlanej nalezy do
tych istotnych zagadnieri, od ktérych prawidlowego rozwligzania
W powainej mierze =zalezy postgp zaréwno w doskonaleniu systemu
planowania { =zarzgdzania, Jak 1 realizacji zadar gospodar-
czych budownictwa. Szczegdlnego znaczenia nabiera ten problem w
budownictwie mieszkaniowym 1 Jjest przedmiotem toczgce) sig od
lat dyskusji, w ktérej obserwuje sig duzq rozbieznoié pogly-
déw na temat kierunkéw zmian w systemie wynagrodzer wykonawcéw
inwestycji mieszkaniowych. Zasadniczym JeJ zamierzeniem Jest
przystosowanie wynagrodzeri przedsigbiorstw budowlanych do ciggle
zachodzacych przemian w 2yciu spoleczno-gospodarczym kraju oraz
do warunkéw techniczno-ekonomicznych samego budownictwa.

Do najwazniejszych zjawisk, Jakie ze szczegdlng ostroscig
wystapily w ostatnich latach, nalezy =zaliczyé szybkie zmlany
kosztéw produkcji budowlanej, powodujace, e znaczna ©zgié
przedsigbiorstw budowlanych osiqga w swojej dziatalnosci ujem-
ny wynik finansowy. Sytuacja taka nie sprzyja racjonalizacji
proceséw wytwdrczych 1 podnoszeniu poziomu efektywnosci gospo=
darowania w budownictwie. Rozwigzanie tego problemu W zZnacznym
stopniu warunkuje poprawg efektow gospodarczych osigganych
przez budownictwo. Odnosi sie to szczegélnie do  budownictwa

*Dr, adiunkt w Zaktadzle Ekonomiki Budownictwa i Inwestycjl
Instytutu Ekonomiki Produkcji.
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mieszkaniowego 1 w =znacznym stopniu okredla perspektywy realis
zac)i =zwiekszonych =zadad okredlonych programem rozwoju budowni=
ctwa mieszkaniowego,

W niniejszym opracowaniu zostanq oméwione na wstepie czyn=
nikt ksztaltujgce koszty ‘{ ceny produkecji budowlanej, w tym
takze w budownictwie mleszkaniowym. Na tle przemian zachodzg-
cych w sferze cen i kosztdéw budownictwa mieszkaniowego w
Polsce w latach wubieglych =zostang przedstawione zmiany cen i
ltosztéw spéidzielczego budownictwa mieszkaniowego na terenie wo-
Jewédztwa miejskiego Y6dzkiego. Szczegélna uwaga zostanie zwrds
cona na czynniki, ktére wplynely na zmiany kosztéw budowni-
ctwa mieszkanlowego oraz na ksztaltowanle si¢ relacjl miedzy
kosztami i cenami w budownictwie mieszkaniowym.

2. Czynniki wplywajfce na poziom kosztdéw produkcji budowlane)

Jednym 2z podstawowych wskaZnikéw ilustrujgcych ksztaltowa-
nie si¢ kosztdw produkcii budowlanej Jest wskazZnik poziomu
kosztéw obliczany Jako -stosunek procentowy poniesionych kosz=
téw do wartos§ci wytworzone] produkcji. Wskaznik ten stanowi
najbardzie] wuwogdlniony wyraz zwigzku, Jaki zachodzi migdzy
kosztami a censmi w Dbudownictwie, Jest wigcr najogélniejszym
miernikiem wynikdéw gospodarczych osigganych przez przedsigbior-
stwa budowlané. Wyniki te =zale2g od szeregu réznorodnych
czynnikéw, ktére =zdaniem J. Oberskiego1 mozna rozpatrywaé =z
réznych punktéw widzenia, a m., in. Jako:

aé dziaXajgce na wysokoié i zréinicowanie poziomu kosztdw,

~ dziatajace zardwno na koszty jak i ceny,

- obiektywne i subiektywne (niezalezne i zalezne od decyzji
pizedsiebiorstwa),

- wymierne i trudno wymierne,

Zréznicowanle cen w budownictwie moze wystgpowaé z réznych
przyczyn. I tak, cena na produkt budowlany Jest ustalana przy
zatozeniu Srednich warunkéw techniczno-organizacyjnych dziatal-

1 Js. Oberski, Czynniki wplywa%gce na rozpigtosé pozio-
mu kosztéw przedsigbiorstw budownictwa ogélnego, Warszawa 1974, s.
124
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noci przedsigbiorstw. W zwigzku 2z tym konkretne warunki
dzialalnofci danego przedsigbiorstwa bedq powodowaé osigganie
lepszych 1lub gorszych wynikéw ekonomicznych, Niezaleznie od

tego na zréinicowanie poziomu cen wplywajq tekie warunki jak:

sposéb wyceny robét budowlanych, struktura rodzajowa budowni-

ctwa, rozwigzania projektowe obiektéw, metody budowy itp, Nato-

miast zrdéznicowanie w kosztach bedq z zasady powodowad te

czynniki, ktére nie sg uwzglednione w cenle, a wigc np.

wielko$é przedsigbiorstwa, dynemika produkcji 1 stopied sprew=

nosci dzialsnia przedsigbiorstwa. Ten ostatni czynnik wydaje sig

wywieraé najbardziej istotny wplyw na wysckodsé 1 zréznicowanie

poziomu kosztéw w produkcji budowlanej. SprawnoS¢ dziatania

przedsigbiorstwa Jest wlasciwie pojeciem stanowigcym wypadkowsq
szeregu roéznorodnych dziatari, ktérych wptyw na zrdznicowanie

kosztéw Jest bardzo trudny do skwantyfikowania, Do  czynnikéw

wymiermych mozna zaliczyé:

1) wielkoi¢ przedsigbiorstwa,

2) dynamike produkcji,

3) wielko3é placu budowy,

4) terytorialny zakres dziatania,

5) poziem cen,

6) strukture rodzajowg budownictwa,

7) metody budowy,

8) wydajnos¢ pracy,

9) cykle budowy,

Z czynnikéw tych, trzy pierwsze jako obiektywne i dziewig-
ty Jjako sublektywny wplywaja na zréznicowanie w  kosztach,
czwarty Jjako obiektywny i ésmy jako subiektywny =zaréwno na
zréinicowanie w kosztach Jjak i w cenach, =za$ piaty, szésty 1
siddmy Jako obiektywne, na zréznicowanie w cenach .

Badania przeprowadzone przez J. Oberskiego wykazaly znacz=
ny wplyw dynamiki produkcji na wysokosé 1 zréznicowanie po=
ziomu kosztéw, przy czym szczegélnie istotne znaczenia ma
wpiyw, Jaki na wzroat kosztéw wywiera oslablenie dynamiki
produkcii, Badania te nie potwierdzily natomiast duzego wpiywu
na voziom kosztdéw, przypisywanego dos¢ powszechnie takim czynni=

é Ibidem, s, 17.



B2 Jerzy Walewlcz

kom oblektywnvm Jak wilielkodé przedsieblorstwa 1 wielkosé placu
budoewy. Wpiyw tych czynnikow na zréznicowanie poziomu kosztdéw
Jest niewatpliwy, ale chyba dotychozas zbytnio przeceniany.

3. Crynniki ksztaltujgce ceny 1 koszty budownictwa mieszkaniowegg

Omdwione uprzednio czynniki wplywajs na  koszty produkcji
niezaleinie od rodzaju budownictwa. Natomlast do najwainiej-
szych czynnikdw, ktére ksztaitujg ceny i koszty budownictwa
mieszkanlowego mnalezy zaliczyé:

- wysokog¢ budynkdw, '

- technologie i system realizacji,

- uklad funkcjonalny (budynki klatkowe, korytarzowe, punkto=
we), ;

- rodzaj Zabudowy (osiedlowa, rozproszona, plombowa),

- rodza] dokumentacji (powtarzalna, indywidualna),

- rodzaj fundamentéw (zwykle, specjalne),

- jakosé mieszkan, ich struktura, uk¥ad funkcjonalny, .sposéb
wykoriczenia 1 wyposazenia,

- ogélng strukturg cen charakteryzujgqcg relacje miedzy ce-
nami robocizny, materiatéw i towardw konsumpcyjnych oraz relacje
migdzy kosztami utrzymania a poziomem placB.

W. chwill obecnej, w uspolecznionym budowniotwie mieszka=-
niowym dominujy w =zasadzie .dwie wysoko$ci budynkéw: 5 oraz 11
vondygnacji. W ostatnim czasle zarysowala sig tendencja do
pewnego wzrostu udziatu budynkdéw 11-kondygnacyjnych, czescle]
te: - 2zwlaszcza W duzych oérodkach miejskich wykonuje sig bu=
dynki bardzo wysokie (powytej 16 kondygnacji). Najtahsze w
realizacji sg budynki 5-kondygnacyjne. Budynki wyzsze wymagaja
instalacji dZwigéw osobowych, przy czym cena budynku z dZwi-
giem Jest o ok. 6% wyzsza od ceny budynku bez diwigu. Budyn-
¥i niskie (do 4 kondygnacji) sq drozsze o 20 do 3 . ‘przede
wszystkim dlatego, 2e koszty realizacji stanu zerowego rozkia-

3 Z, Woxrochowicz, Czynniki ksztaltujace ceny i ko=
szty, "Informacja o Budownictwie® 1977, nr 7=-8,

Ibidem.
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dajq sig¢ na mniejszg llozbg kondygnacji nadziemnych, Z kolei
budynki wysokie sg bardzo drogie 2z uwagi na koniecznoéé stoso-
wania specjalnych urzgdzeri technicznych =zapewniajacych sprawne
funkcjonowanie 4nstalacji. Relacje kosztéw w réinych technolo='
glach 1 systemach konstrukcyjno-montazowych badal m, in, W.
Olszewsk15. Z bada’i tych wynika, 2e zdecydowanie droisze s3
nowe, fabryoczne systemy o najwyzszym stopniu uprzemystowienia
("system szczecifski® i W=70). Wirdd powszechnie stosowanych sys-
teméw, stosunkowo niskimi kosztami wyrdinia sie Jedynie sys-
tem OWT-67 o niZszym stopniu uprzemystowlenia. Na tle syste-
méw powszZechnie stosowanych, korzystnie przedstawialgq sig¢ re-
glonalne systemy wielkoblokowe oraz w nieco mniejszym stopniu
- wielkoplytowe, Jesli idzie o ksztaltowanie sig cen 1 kosz=
téw budynkéw mieszkalnych, w zaleznoSci od ukladu funkcjonal=-
nego, rodzaju =zabudowy, rodzaju dokumentacji i rodzaju funda-
mentéw, to ogélnie moina stwierdzié, 2e najtansze sq budynki-
klatkowe na zwyklych fundamentach, wznoszone w zabudowie osiedlo-
wej, na podstawle dokumentacji systemdéw centralnych. Wplyw
tych czynnikéw ns cen¢ Jest Jednak stosunkowo nilewlelki, a
przeprowadzone badania wskazujg, %e cena zalezy gidwnie od te-
chnologii realizacji i wysokoSci budynku. Niezaleznie od ukiadu
funkcjonalnego, rodzaju zabudowy, dokumentacji 1 fundamentdw,
zawsze cena budynku S5-kondygnacyjnego’' Jest niZsza niz budynku
11-kondygnacyjnego, zaé cena budynku z wielkich blokéw Jest
nizsza od ceny budynku wielkop!ytowegoG. Wpiyw technologii rea-
lizacji oraz wysokofeci budynkéw na koszt i ceng bedzie zilus-
trowany danymi 1liczbowymi w dalszych fragmentach niniejszego
opracowania. Wplyw zaé takich czynnikéw Jak: standard wykoricze-
nia i wyposazenia, uklad funkcjonalny 1 strukture mieszkad
a takie poziom cen czynnikéw produkcji, wzajemne relacje
tych cen i zachodzgce w tym zakresie zmiany - jest tak oczywis-
ty 1 niewatpliwy, 2e, jJak sig wydaje, nie wymaga szerszego uza=
sadnienia, :

2 We 0158z ews ki, FKoszty w nowych systemach budowni=

ctwa, "Inwestycje i Budownictwo" 1976, nr 10.
Z.Wotochowicz, Czynniki ksztattuljgce ceny...
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4. Ceny i koszty budownictwa mieszkaniowego w Polsce
w latach 1961-1980

W latach szesdédzlesigtych 1 siedemdziesigtych ceny 1 koszty
budownictwa mieszkaniowego ulegty 4istotnym zmianom, MozZna przy
tym wyréinié okres do 1966 r., kiedy to nastgpowal spadek cen
oraz okres po 1966 r. do chwili obecnej, charakteryzujgcy sie
atopniowym wzrostem cen w budownictwie mieszkaniowym, Spadek
cen budownictwa mieszkaniowego do 1966 r., byl spowodowany ,
szczegdlnym nasileniem restrykcli oszczednosSciowych, a gidwmie
obnizaniem standardu budownictwa w =zakresie powilerzchni, wy=-
koriczenia 1 wyposazenim oraz rozwigzad funkcjonalnych miesz-
kat. W zwigzku z tym w latach 1961-1966 Srednia cena 1 n° Pel.
(powierzchni usytkowe)) spadia 2z okolo 2500 do okoo 1900 z2/,
Po tym okresie, wskutek powszechnej krytyki spolecznej nad-
miernych bsibzqdnoéci w budownictwie mieszkaniowym, jako$¢ bu-
downictwa oraz ceny =zaczely stopnlowo wzrastad, Okoto 1970 r.
ceny powrdcily do poziom wyjsciowego z 1961 r. Caly ten dzie-
sigcioletni okres charakteryzowal sie tym, 2e faktycznie pono=-
szone koszty budownictwa 'mieSZkaniowego byly wyzsze od obowig-
zujacych cen, Ré%nica ta wynosita od 100 do 200 z¥ na 1 n°
Pels, Dprzy czym wystgpowara tendencja do wzrostu strat pono-
szonych przez przedsigbiorstwa budowlane w korficu kazde] pigcio-
latki. Tak na przyktad w 1966 r., przy przecigtnej cenie 1 m2.
Pele wynoszqdej 1920 2%, przeciq£;y<—“k5§;§W.Wla;By wynosit
20€5 218. Gidwng -przyczyng takiego stanu rzeczy bylo dyrektyw=-
né . zanizanie cen budovmictwa mieszkaniowego oraz stosowanie
planistycznych 1limitdéw cen 1 m2 ustalanych centralnie dla in-
westoréw w kazdym wojewddztwie. :

W 1latach siedemdziesigtych nastgpil szybki 1 dynamiczny
wzrost rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego, majgcy na celu rea-
lizscjg szeroko zakrojonego programu radykalnej poprawy warun=-
kéw mnleszkanlowych ludnojci, Rozwojowi. budownictwa mieszkanio=
wego nadal Jednak towarzyszy zJjawisko wy2szych kosztéw wlas-

Zo WH 2@ ch o wiez Cena w budownictwie mieszkaniowym
ach 19611980, Warszawa 1977

Ibidem.

v la .
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nych w stosunku do cen sprzedainych uzyskiwanych przez przed-
sigbiorstwa budowlane, Swiadczgq o tym dane przedstawione w tab 1,

Tadbela 1

Przecigtne koszty i ceny Jednostkowe w uspoecznio=-
nym budownictwle mieszkaniowym w Polsce_ (ceny i ko=
szty w warunkach kazdego rolu)

A Koszt Gena sprzedazna|Rentownosé
éin 2 2 (%)

(22/1 m P-Uo) (11/1 m p.uo)
1965 2 128 1 963 -8,4
1970 2 434 2 387 -1,9
1975 3 615 3139 -15,2
1976 4 300 4 150 -3,8
1977 4 859 4 338 -12,0

Zréadzxo: Opracowano na podstawie Przeglgdu Statystycznego
Ministerstwa Budownictwa i Przemysiu Materiatéw Budowlanych 1978,

Z przytoczonych danych wynika, 2e caly ten okres charakte-
ryzowal si¢ 2znacznle wy2szymi w stosunku do cen =~ kosztami
wtasnyml ponoszonymi h przez przedsigbiorstwa realizujgce budow-
nictwo mieszkaniowe., Szczegélnie niekorzystnie przedstawiala
sig sytuacja w 1975 r. kiedy to straty przedsigbiorstw budow=
lano-montazowych przekroczyly 15% wartosci produkeji liczone)
¥g cen sprzedaznych 1 m2 peu. Okresowe zmiany cen budynkdw
mieszkalnych Yagodzily przejsciowo tg réznice, lecz jej zupelnie
nie likwidowaly.

Charakterystyke tego =zJjawiska wuzupelniaja dane przedstawio-
ne w tab, 2, dotyczgce dysproporcji, Jakie =zaobserwowano w ru-
chu cen i kosztédw budownictwa mieszkaniowego w latach 1970-
~1976, Wskainiki cen 4 kosztéw obliczono w wyrazeniu procento-
wym Jako stosunek ceny (lub kosztu) w roku badanym do ceny
(1ub kosztu) w roku poprzednim., RSznice migdzy wskaznikiem
zmiany kosztu a wskaZnikiem zmiany ceny charakteryzujg @ays-
proporcje w ruthu cen i kosztéw w badanym okresie.

Latwo zauwasyé, ze nawet w latach regulacji cen budynidw
mieszkalnych, w ktérych wskaZnik zmiany cen ~ byt wy2szy od
wskaznika zmiany kosztéw - budownictwo mieszkaniowe bylo rGv=
niez nierentowne - zmniejszyla sig¢ tylko skala nierentownodei.
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! Tiab el K-

Ré2nice w ruchu cen i kosztdéw w budow-
nictwie mieszkaniowym

| Réznica pomigdzy cenami
Rok 1 kosztami
(%) | (z2/1 u® p.u)
1970 . ~209
1971 -8,3 =45
1972 +0,4 =37
1973 +3,0 =134
1974 +3,5 272
1975 +6,3 -178
1976 -5,8 -299

2réd2o: W.0lszewskdi, Ruchcen w budownictwie
mieszkaniowxm w latach 1970-1976, "Problemy Rozwoju Budownittwa"
1977, nr 3/4,

Tak na przykiad podwyzszenie cen budynkéw mieszkaelnych w 1976 r.
miato spowodowaé, 12 przedsiebiorstwa budowlane osiggng okolo
9% =zysku. VW rzeczywistoscli utrzymata sie nadwyzka kosztéw nad
cenami, ktéra w 1977 r. zwigkszyla si¢ do ockolo 300 2l w prze-
liczeniu na 1 m2 p.u., Jedna =z przyczyn omawianego zjawiska jest
pominigcie niekontrolowanego ruchu cen przy obliczaniu tzw.
mnozrikdéw cenowych. Przy ustalaniu tych mnoznikéw bierze sie
bowiem pod uwage stan normatywny w zakresie =zuzycia czynnie
kéw Qytwdrczych i 4ich cen w pierwszym roku planu 5-letniego.
Podstawe obliczeniowa ., nowego mnoznika jest wiec zanizona,
Utrzymujgey sie stan cigglej nierentownosci przadaiqb}oratv
budownictwa mieszkaniowego £wiadczy tez o tym, iZ majg one ogra-
virsone mozliwosci manewrowania cenami, W przeciwnym razie dg-
2yiyry one do takiego podnoszenia cen, ktére przynositoby
im 2zysk, taki - jak to ma miejsce w ‘odniesieniu do innych,
specjalistycznych rodzajéw budownictwa,

Tak wiec mimo niepetnej skutecznosci, system okresowo
"gtalych cen" i Jego kontrola dziataly Jednak hamjgco na
wzrost cen budownictwa mieszkaniowego, Czynnikiem hamujacym
wzrost by te: =zapewne opdér Iinvestordéw wobec niekontrolowane-
go wzrostu cens Nacisk ze strony 1inwestora byt przy tym u-
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tatwiony przez wzgledng - w stosunku do innych rodzajdéw budowni-
ctwa - Jednorodnoié budownictwa mieszkaniowego, umozliwiadch in-
westorowl kontrole cen na podstawie wskaZnika ceny 1 m Pelle

Woprowadzona w 1978 r. kolejJna korekta cen w budownictwie
mieszkanlowym, =zakadajgca 9% zysku przedsigbiorstw = budowla-
nych, powinna spowodowaé przerwanie stanu ciggte) nlerentowno~
fcli przedsigeblorstw realizujgcych inwestycje mieszkaniowe, W
mysl tych =zaYoZeri przecigtna cena bezposrednia 1 m2 PsUs
mieszkania osiggnie w 1980 r, poziom okolo 5300 z%, natomiast
koszt wlasny bezpodéredni (a wigec bez kosztéw uzbrojenia terenu
1 urzadzed towarzyszgcych) wyniesie okolo 4900 z1'°,

Oméwione =zjawisko systematycznego wzrostu kosztdéw budownie
ctwa mieszkaniowego, wyprzedzajgcego wzrost cen wynikato m, in.
z nastgpujgcych przyczyn:

- wzrostu kosztdédw produkeji niezaleinego od dziatalnoSci.
przedsigbiorstw budowlanych; dotyczy to gléwnle podwyzek cen
materietdéw budowlanych 1 wyrobdw stosowanych w budownictwie,
podwyzszenia taryf transportowych, zmian cen paliw, podwyzek
ptac, stosowania cen transakcyjnych 1 okresowych na wyroby z
importu, zmian systemu ekonomiczno—finansowego itp,,

- wzglednej statosci cen budynkéw w okresie do 1974 r.,
ustabilizowany poziom cen pordwnywalnych obiektéw budownictwa
mieszkaniowego w latach 1971-1974 wynikal z zasady staosci cen
w okresie planu pigcloletniego; w katalogach kosztorysowych
obowigzujgecych przez cale pigclolecie przyjety by: poziom ko=
sztéw materialtéw i innych Srodkéw produkecji, kosztéw transpore R
towych, zaopatrzeniowych itp., wed}ug poziomu obowiqzudqqe80~ :
w plerwszym roku pigciolatki; '

- wzrostu kosztéw wiasnych zwlgzanych 2z wprowadzeniem no--;

wych, uprzemyslowionych technologii budownictwa oraz #ﬂltalOWB"f,
niem nowych urzadzeri produkcyjnych; w okresie tym w budowni-
ctwie mieszkaniowym nastqpil znaczny wzrost udzialu systeméw |
wielkoplytowych, v tym zwlaszcza opartych na tabrkaOh 40"6'5 i

SW.0lszewsk i, Ruch cen W budownictwio uieszkanio- e

gzz ¥ latach 1970-1976, "Probleny - Rozwoju Budownictwa® 1977, or

19 c cony - % ko~.:
Za W cotochowicz Cz ki klztaltuj e

szty budownictwa mieszkaniovego'v latach 1961'19800 59!218144
d°V1anv' 1977, nr 6.
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koszty wdrazanla, rozruchu i opanowywania mnowych technologli
produkcii (zarSwno na zopleczu Jak { na budowie), nie znajdujg
rekompensaty w cenle sprzedazy gotowych oblektdw; szczegdlne
znaczenie ma tu fakt, Ze okres dochodzenla nowych fabryk do-
méw .do.  peinej zdolnoéci produkeyjne] trwa zwykle 2-3 lata, tak
wige koszty Jednostkowe w plerwszym okresle s3 znacznie wyze
sze mniZ po opanowaniu nowe) technologili 1 organizac)i produ~
keji przez =zalogl przedsigbiorstw; nalezy przy tym podkreslié,
ze =zJjawisko to ma charakter cykliczny, tJ. wystgpuje dla kazi=-

dej mnowej technologii tyle razy, w 4ilu przedsigblorstwach.
Jest ona wprowadzana; doswiadczenia przedsigblorstw, ktére

wprowadz1lty tg technologig wczedniej, mogg byé wykorzystane
tylko czgfciovwo, gdyz nie moina przenosié zaldég budowlanych,

~ wyraZnej poprawy standardu budynkéw mieszkalnych reali-
zowsnych w nowych technologiach oraz zwigzanych z tym réwniez
woszidw =zagtaplenla dotychczas stosowanych materiatéw - nowymi,
o lepszych ‘wtasciwodéciach, a takie kosztéw wymiany czesci
stosowanych uprzednio projektdéw; miato to na celu zrealizowanie
zaXo2ed w zakresle poprawy funkc)onalnosci 1 rozkladowosci
mieszkar, poprawy poziomu ich wykoiriczenia 1 wyposazenia oraz

wpr?¥adzenie nowego normatywu technicznego projektowania miesz-
3 g

5. Koszty Jednostkowe spéldzielczego budownictwa mieszkaniowego
: w Polsce w latach 1974-1978

W celu lepszego zorientowanla sie w ksztaXtowaniu sig kosz-
téw budownictwa celowe Jest blizsze przedstawienie zmidn kosz-
téw Jednostkowych, Koszt Jjednostkowy ustalamy dzielgc sﬁmq ko=
sztéw oblektu przez 1liczbg charakteryzujgcych go technicznych
Jeénostek miary. W przypadku budownictwa mieszkeniowego jedno-
stkq taks Jest najczeiciej 1 m° powlerzchni uzytkowe], Badanie
kosztdéw Jednostkowych ma szczegélnie szerokie =zastosowanie w
warurkach budownictwa mleszkaniowego 2z uwag! na duzg powtarzal-

LY 0r*ochowdicz, Czynniki ksztaltujgce ceny i kosz-
ty, "Informacja o Budownictwie" 1977, nr 7-8.
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nofs oblektéw., Pozwala ono ujawnié rezerwy, ktére mogg byé u~
wzglednione przy budowie nastepnych oblektéw i przyczynié sig
do obnizenia kosztdédw produkcji. Poddanie badaniu kosztéw jed-
nostkowych obiektéw =zrealizowanych w réznych technologiach i sy=
stemach, pozwala przy tym okreilié =zalety ekonomiczne danego'
systemu. Dene dotyczqce przecigtnych 'kosztéw Jednostkowych w
calym uspolecznionym budownictwie mieszkaniowym przedstawiono
Juz w tab, 1. Przyjrzyjmy siq teraz, Jjek w ostatnich killu la-
tach ksztattowaly sie¢ koszty jednostkowe w spdéldzielozym bu=
downictwie mieszkaniowym w Polsce. Dane na ten temat zawiera
tab. 3, ' s

Tabela 3

Koszty jednostkowe budynkéw spé&dziglczych w Polsce
s w latach 1974-1978 (z1/1 m* p.u.) !

Koszt ; Wskaznik ﬁzrostu fis

Rok ' kosztu globalne-
bezposredni [towarzyszgcy | | globalny (1974 = 100)

1974 3 105 1 048 4 153 1100,0

1975 3 282 1 084 b 366 105,1

1976 4 103 1 542 5 645 - 135,9

1977 4 375 44676 6 051 145,7

1978 4 410 1 811 6 221 149,8

Zréator Sprawozdanle z dziatalnodci spétdzielczodcl mie=
szkaniowe} w 1977 r. i w latach 1971-1977, Warszawa 1978.

Z danych zawartych w tab. 3 wynika, 2e w latach 1974-1978
przecigtny koszt globalny 1Am2 p.u. wzrést o okoXo polowg, przy
czym koszt bezpoiredni wzrasta® rocznie Srednio o okolo 325 2,
zas koszt globalny o okolo 520 zi, W omawianym okresie udzial
kosztu towarzyszacego w koszcie globalnym wzrést z ok, 25 do
blisko 30%. Wynika to 2z faktu, 2e  tempo wzrostu przecigtnego
kosztu towarzyszacego byto szybsze niz tempo wzrostu kosziu
bezpoérednieg6 i kosztu globalnego., Znaczny wzrost kosztow
Jednostkowych spéidzielczego budownictwa mieszkaniowego W ostat-
nich latach wynikal przede wszystkim z nastgpujgcych przyczyn:

- wprowadzenia urzedowych zmian poziomu cen produkcji bu=
dowlanej w 1976 r,
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- svstematyczne] poprawy rozwilgzan funkcjonalno=-uzytkowych
budynkéw mieszkalnych i samych mieszkan, ) g g

- zmiany struktury technologii i systeméw konstrukcyjno-mone-
tazowyeh (idzie tu =zwlaszcza o wzrost udzialu droiszych systeméw
wielkopXytowych -zastepujacych tarsze systemy wielkoblokowe),' B

~ stosowania nowych gatunkéw 1 asortymencéw lepszych, a wigc
i dreiszych materialéw,

- ogélnej poprawy Jakosci budownictwa, w tym m. in, wigke
ézego zréznicowania form architektonicznych i urbanistyozhych.

- stosowania w wigkszym niZz uprzednio zakresie izolacji.
termicznych i1 déwiekochXonnych,

-~ zwigkszenia powlerzchni loggii i balkondw,

~ stosowania specjalnych fundamentéw pod budynki zlokalizo-
wane na siabych gruntach,

Jesll idzie natomiast o szczegdlnie szybki wzrost kosztéw
towarzyszacych, to gidwne jego przyczyny byly nastgpujgce:

~ wzrost zakresu uzbrojenia 1 urzgdzenia terenu w zwigzku z
wchodzeniem btudownictwa mieszkaniowego na nowe, uprzednio nie
uzbrojone tereny,

- wyzsze koszty pozyskania 1 przystosowania terenu (odwad-
nianie, wyburzenia, roboty ziemne),

- wyzsze koszty budowy podstawowych urzgdzer  socjalno=u=
s2ugowych (np., pawllony wolno stojace realizowane metodami u-
przemysowionymi),

.§ konieczno$é budowania kotXowni prowizorycznych przy réw-
noczesnej partycyvacji w kosztach, budowanych 2z opdZnieniem,
ogélnomiejskich Zrédet ciepla, \

+ = wyzsze wymagania Jakoéciowe w odniesieniu do drég osied-
lowych w celu umozliwienia przewozu cigzkich elementéw prefab-
rykowanych,

- wzrost kosztdw dokumentacji w zwigzku 2z wprowadzeniem no-
wego cennika prac projektowych12.

Wzrost przecigtnych kosztdéw jJednostkowych spdtdzielczego
budownictwa mieszkaniowege w latach 1974~-1978 byl zwigzany w zna-
cznej mierze z omdwionymi Juz uprzednio ozynnikami, ktére spo-

e Spravozdunie z dzialalnodci spdidzielczosci mleszkaniowe] w
1977 r. i w la%ach 1971-1977, Varszewa 1978.
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'vodowaly ogbélny wzrost kosztéw w budownictwie mieszkaniowym,
Jednakze w pewnym stopniu. byl réwniez uwarunkowany  czynnikami
specyficznymi dla budownictwa spéldzielczego.

6, Koszty Jednostkowe spbtdzielczego budownictwa mieszkaniowego
w wojewédztwie miejskim 26dzkim w latach 1974~1978

Zobaczmy teraz, Jak na tle danych dla catego spdtdzielczego
budownictwa mieszkanlowego w Polsce ksztattowaly sigq koszty jed-
nostkowe 1 m2 Psu, w odniesieniu do budownictwa spdéidzielczego
na terenie dziatania Wojewddzkie] Spdidzielni Mieszkaniowe]
obejmujgcej wojewddztwo mie)skie lddzkie”. Dane na ten temat za-
wiera tab, 4, Pordwnujgc te dane 2z liczbami zawartymi w tab, 3

Tabhela'b
Koszty jednostkowe sp62dzie1czego budownictwa mieszkaniowego

w wojewddztwie miejskim }ddzkim* w latach 1974-1978
z3/1 m° p.u.)

) Koszt | WskazZnik wzrostu
Rok - globalnego ;
bezpoéredni |towarzyszgey | , globalny (1974 = 100)
1974 3252 209 4 161 100,0
1975 3 282 1 084 4 366 104,9
1976 4 089 1 452 5 541 133,2
1977 4 374 1 576 5 950 143,0
1978 4 389 1733 6 122 147 1

\

* Dane za lata 1974 1 1975 obejmujg tylke m. LédZ,

2rédto: Opracowano na podstawie danych uzyskanyoh w Wo-
Jewddzkie) Spdrdzielni Mieszkaniowe] w Lodzi. “

dochodzimy do wniosku, 2%e przecigtne koszty Jednostkowe spé!-.~
dzlelczego budownictwa mieszkaniowego na terenie woaewddztws'"
miejskiego 1ddzkiego ksztaitowaly sig na poz;omie bardzo zblijy:

13 v kie nastqpily

W zwigzku ze zmianami organizacyjnymi. Jakie _
spo’dzielczogci mieszkaniowej z poczatkiem 1976 r. dane zﬁ 13t’
wczesniejsze obejmuig tylko budownictwo mieszkaniowe na erenie.
m, Lodzi,
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2omym do odpowlednich wskaZnlkéw ogélnopolskich. Réwniez {1 w
tym przypadku w latach 1974~1978 przecigtny koszt jednostkowy
wzrést o blisko potowg (tempo wzrostu tego wskaZnike by2o tylko
nieznacznie wolniejsze niz é$rednie w calym kraju). Podobne
byiy takze proporcje migdzy kosztami bezposSrednimi i kosztami
towarzyszgocymi oraz miedzy wskaZnikami dynamiki wzrostu <tych
dwu grup kosztéw, Najbardziej charakterystyczng zmiang, Jaka
nastgpi’a w omawianym okresie, Jest szozegélnie znaczny wzrost
kosztéw w 1976 r. zwigzany 2z wprowadzeniem urzgdowych zmian
pozioma cen produke]i budowlanej. Podstawowe przyczyny wzrostu
Jednostkowych kosztéw budownictwa mieszkaniowego w wojewddztwie
miejskim 26dzkim byly podobne do oméwionych Juz uprzednio w
odniesieniu do calosci budownictwa spérdzielczego., Zakladajac,
2e proporcje kosztédw Jednostkowych w przybliZeniu odpowiadaljg
proporcjom w standardzlie budownictwa mieszkaniowego moZna sg-
dzi¢, 2e przecigtny standard ¥édzkiego budownictwa mieszkanio=
wego nie 'cdbiega zbytnio od Sredniego standardu krajowego.
Wniosek ten dotyczy wprawdzie tylko budownictwa spétdzielczego,
lecz wasnie ono stanowl obecnle dominujgcg forme uspotecznio-
nezo budownictwa mieszkaniowego. W przeciwlenstwie do oﬁ;bned.
sytuacji, w polowle let szeiédziesigtych Jjednostkowe koszty bu-
downictwa mieszkaniowego w Lodzi ksztaltowaly sie ponize) Sred-
nich krajowych, WynikaXo to z faktu, 2e przy powszechnych ten-
dencjach oszczegdnodciowych charakteryzujgcych polskie budowni-
ctwo mieszkaniowe tego okresu = szczegdlnie ostre ich nasile-
nie, zwiqzane.z drastycznym obniZeniem standardu mieszkanliowego,
wystapilo w2asnie na terenie Lodzi. DotyczyXo to zwlaszcza bu-
doymictwa z puli rad narodowych, ktérego udzial w catoSci bu-
downictwa mleszkaniowego byt wtedy Jeszcze dodé znaczny. .
Poiﬁvnadny teraz Jednostkowe koszty budownictwa mieszkanio-
wezo realizowanego w poszczegélnych systemach konstrukcyjno-mon-
tazowych. Dla zapewnienia wigksze) pordwnywalnosci danych ogra=-
niczymy sig tu do przedstawienia Jednostkowego kosztu' bezpod-
redniego. Pozwoli to w znacznym stopniu unikngé znieksztal~
ceri, Jakie mogloby spowodowaé¢ réine ksztaltowanie sie kosztéw
towarzyszgcych zaleinie od lokalizacji budynkéw, stopnia zaa=
wansowania vrealizac)i poszczegélnych osiedli itp, Dane na ten
temat przedstawiono w tab, 5 w podziale na budynki niskie (zwykle
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Sokondygnacyano), fredniowysokie (przewatnie  11-kondygnacyjne)
oraz wysokie (18«24 kondygnacji).

Tahela 5

Jednostkowe koszty bezpodrednie spétdzielczego budownictwa miesz-
kaniowego w wojewddztwle ?igiakig 16dz>k1m wg systeméw realizacji
z .

1 m® p.au
System konstrukcyjno-|Liczba kon=| 1976 . 1977 1978
~montazowy ‘ dygnacji '

LSM ] 3 296 3 334 3 843

11=-12 4 071 3 943 r 4 305

iDgbrowa 5 3 706 4 120 4 110

1 4 306 4 430 4 718

System szczeciriski 5 379 3 917 3 814

9-12 4 889 4 810 4 606

W=70 5 - 4 017 3.909

12 4 501 & 365 4 556

Wk -« 70 L 4 076 - 3 813

11=12 5 498 5 162 5 018

owT ~ 5 3 580 3 615 3 901

12 4 320 5 002 -

Tradycy)ny " 5 4 305 3 821 4 102

SBO/W=70 18-24 8 043 7 404 10 858
2réd? o racowano na ‘podstawie danych uzyskanych w Wo-

Jewddzkie) Spérdzielni Mieszkaniowej w Lodzi,

Jak wynika 2z danych zawartych w tab, 5, najtadszym systemem
konstrukcyjno-montazowym Jest w wojewddztwie miejskim 2dédzkim
system "“LSM® (Lédzkie Sekcje. Mieszkaniowe), Mimo licznych zapo-
wiedzi wycofania tego systemu ze wzgledu na Jego wady w za-
kresie rozwiqzaf funkcjonalno-uzytkowych 1 materiatowych - by
on w ostatnich latach po pemiych ulepszeniach nadal stosowa=
ny. W latach 1977 { 1978 w systemie tym zrealizowano okolo
11,5% sp6idzielczych budynkéw mieszkalnych w wojewédztwie mie~
skim ¥édzkim'', Drugli system lokalny "Dgbrowa®, ktéry w Iatach.
szesédziesigtych réwniez naleza® do najtafszych w kraju, wsku-
tek kolejnych modyfikacji i poprawy rozwigzad funkcjonalno-u-

s Wedlug danych uzyskanych w Wojewédzkiej Spéidzielni Miesz-
kaniowej w Lodzi.
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v

sytkowych, ped wzgledem kosztu Jednostkowego 2zblizy2 sig do pow=

ziomu przecietnego dla calego Yddzkiego budownictwa, Najdroz-
sze sa budynki wysokie (18-24 kondygnacji) realizowane w Sréd-
miejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej w Lodzi, Koszt  Jednostkowy
tych budynkéw Jest okolo dwukrotnie wigkszy niZ przecig¢tny bu-
dynkéw sSredniowysokich, 2 danych przedstawionych w tab, 5 wy=
nika takze, 2e wyraZnie tarnsze sg budynki wielkoplytowe z pre-
fabrykatdw wytwarzanych w stosunkowo matych wytwérniach poligo-
nowych (systemy: “ELSM™ i "W-70"), Systemy oparte na fabrykach
doméw sgq na ogér drozsze, choé w miare 2zdobywania dodwiad=,
" czenia 1 opanowywania technologii produkcji, koszt Jednostkowy
wykazuje tendencje malejgcqg (dotyczy to zwlaszcoza systemu "Wk-
-70")., Na tle technologii uprzemystowionych, technologia tra-
dycyjna nie wypada korzystnie (koszt jednostkowy pordéwnywanych
budynkéw S-kondygnacyinych Jest przewainie wyzszy w technologii
tradycyjnej niz w technologii wielkoptytowej).

Inne,.-c)iarakterystyczne zJjawisko, Jakle zarysowalo si¢ w
latach 1976-1978, to tendencja do wyrdwnywania siq¢ kosztdw
Jednostkowych w poszczegélnych kategorliach wysokodci budynkdw,
Dotyczy to =zwlaszcza wszystkich typéw budynkéw 5S-kondygnacy]-
nych, W grupie budynkdw Sredniowysokich tendencja ta nie jJest
tak wyraZna (budynki w systemie VYLSM" sg =znacznie tarsze, zas
w systemach "Wk-70" oraz "OWT®™ sg wyraZnie drezsze od budyn-
kéw realizowanych w pozostalych systemach konstrukcyjno-monta—
zowych)., Liczby zawarte w +tab, 5 potwierdzajg przytoczone juz
uprzednio dane o kilkunastoprocentowe] réznicy migdzy Srednim
kosztem Jednostkowym budynkéw niskich i sredniowysokich. W nie-
ktérych przypadkach réznice te wahaja sie Jednak w dosé du-
2ych granicach, Tak 'na przykiad dla systemu "LSM" w 1978 r,
réznica ta wyniosla zaledwie okolo 10%, natomiast dia aystemdw
"ouT" w1977 r. oraz Wk-=70 w 1978 r., przekroczyla wyraznie 30%
kosztu budynku S-kondygnacyjnego (drozsze sg oczywiscie budynki
$redniowysckie). . :

Pelna pordwnywalnoéé omawianych systemdw konstrukcyjno=mone~
tazowych Jest nieosiagalna, =zad ocena ich ekonomiczne) efek-
tywrofel mna podstawie przytoczonych danych Jest niemozliwa,
Wyrika 1o z +takich czynnikéw jak: zrdéinicowanie wartoici uzyte
kowej tbtudynkéw 1 mleszkad w réznych osystemach (réznice w
starlardzie jpowierzchiniowym mieszkard, w sStopniu 1 standardzie
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vykoriczenia 1 wyposaZenla oraz w zakresie rozwiszar funkecjonal-
nych), wy2sze koszty produkcjl przy wprowadzaniu systeméw no-
wych (zwtaszcza w okresie dochodzenia fabryki domdw do peine)

zdolnodcli produkcyjnej) itp,

7. Poziom i struktura kosztéw w budownictwie mieszkaniowym
realizowanym przez Lédzkie Zjednoczenie Budownictwa

Przejdimy teraz do =zbadania réinic migdzy cenami i kosztami
t6édzkiego budownictwa mieszkaniowego. Réznice te bezposrednio
decydujg o poziomie kosztdw produkcji przedsigbiorstw budowla=~
no-montazowych., Przez poziom kosztdéw produke)i rozumie sig¢ sto=-
sunek procentowy poniesionych kosztédw wlasnych do wartogci pro=-
duke3i'?;

K « 100
wp = ——;:————,
gdzie: wp - poziom kosztdéw produkcii,
K = koszt wlasny,
P =~ wartos$é produkcii wg cen sprzedaznych.

Dane dotyczgce rdéinic miedzy cenami i kosztami oraz pozio-
mu kosztdéw 2ddzkiego budownictwa mieszkaniowego podaje tab, 6.
Obeimuja one tylko te systemy konstrukcyjno-montazowe, ktdére
dominujg w spéldzielczym budownictwie mieszkaniowym na terenie
wojewddztwa miejskiego ddzkiego. Zakres Ich jest Jednak nieco
szerszy, gdyz czgSciowo .obejmuje tez budownictwo realizowane w
ramach Lédzkiego Zjednoczenia Budownictwa w woJewddztwach sg-
siednich oraz dla innych inwestordéw, poza spétdzielczoscig mie-
szkaniowg. Ze wzgledu na reorganizacjg zJednoczend budowlanych
w 1975 r., 2zwigzang 2z wprowadzeniem nowego podzia;u adminis-
tracyjnego, dane te obejmujg tylko lata 1976-1978. Mimo tych
zastrzeseri, wnioski wynikejace z analizy danych przedstawio-
nych w tab. 6 w znacznym stopniu mozna odniesé do spdldzielcze-
go budovnictwa mieszkaniowego w wojewddztwie miejskim  :ddzkim.

—_—

i We B 1 er, Ekonomika i analiza dziatalnodci przedsigbior-
stwa budowlanego, Warszawa 1976,
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T:8 b.a1+a-6

Relacje migdzy kosztami i cenami w budownictwie mieszkaniowym rea-
lizowanym przez Ldédzkie Zjednoczenie Budownictwa
w latach 1976-1978

Systenm Ré2nica miedzy kosztem |Poziom kosztéw pro-
konstn:kgyjno—mon— iceng 1 m p.u., (z2) dukeji (%)
azowy
1976 | 1977 | 1978 | 1976 | 1977 | 1978
ESM +216 +61 =490 92,1| 98,4| 113,0
Dabrowa +83 +19 | =247 | 97,7| 99,6] 106,0
System szczecinski +316 -337 =703 92,0| 108,1| 116,7
W=70 1 Wk~70 ~254 | " =223 |=1 050 | 106,5| 104,7| 119,0
OWT-67 =279 =547 -305 | 107,8| 113,8]| 107,4
Ogérem : -5 =310 =564 | 100,1| 107,5| 113,0

2ré6d2o: Opracowano na podstawie danych uzyskanych w
Lédzkim Zjednoczeniu Budownictwa. :

W latach 1976 1 1977 wskaZnik poziomu kosztéw dla niekté-
rych systemdw konstrukcyjno-montazowych ksztaltowal sig dodé ko=
rzystnie, gdyz byl nizszy od 100, Jesli idzie o systemy
"LSM®™ 1 "Dgbrowa", sg to lokalne systemy wielkoptytowe, od
wielu 1lat stosowane w *8dzkim budownictwie mieszkaniowym, Na-
tomiast ‘"system szczeclriski"™ Jest stosowany w Lodzi od 1972 r,
kiedy do =zostala uruchomiona fabryka doméw na Teofilowie.
Stosunkowo niski poziom kosztéw budownictwa mieszkaniowego w
1976 r. wynika 2z wprowadzonej wtedy zmiany cen budownictwa
mieszkaniowego. W latach nastgpnych réznica migdzy kosztami
wiasnymi przedsigbiorstw budowlanych a cenami budownictwa miesz=-
kaniowego =zaczgla wzrastaé, tak 2e dla niektérych systeméw
przekroczyta ona kwotg 1000 zY w przeliczeniu na 1 m2 peu. W
1978 r. we wszystkich systemach konstrukcyjno-montazowych po=
ziom kozztdw wynidst ponad 100, przy czym stosunkowo najniz-
szy byt dla syctemu "Dabrowa" (106%), najwyzszy zas$ dla systemu
w0uT-75" (125%),

Ogzéinie moina wige stwierdzié, 2ze w omawianych latach w
iddzkin budowpictwie mieszkaniowym przejawila si¢ podobna ten-

%7 ¥

encja, Jzkg od wielu lat obserwuje sig@ w calym polskim bu-
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downictwie ‘mieszkeniowym, a ktére polega na ksztaltowaniu sie

wE

kosztéw wlasnych przedsigbiorstw budowlano-montazowych powyzej
wartosiel sprzedainej produkcji okredlone) obowlgzujlgcymi cenami.

Tabela 7

Struktura kosztéw ﬁrodukcai 1 odchylenia o0d kosztdw planowanyoch w
budownictwie mieszkaniowym realizowanym przez Ldédzkie Zjednoczenie
Budownictwa w latach 1976~1978

Grupy kosztéw w ukladzie | Udziat w catodei [Odchylenia koszt
kalkulacyjnym kosz téw fro~ faktycznie ponie-

dukcJi (%) sionych od koszt

planowanych (%)

1976 |1977 |1978 |1976 |1977 |1978

Materialy bezposrednie 48,6 | 51,4 53,4 4,8 +2,3| 45,0
Koszty zakupu 743 T.,4| 6,8 +1,9] +7,4] +0,5
Place bezpoirednie 10,8 9,41 9,1} +2,9| -1,7| +1,4
Koszty sprzqtu i transportu| 11,0( 11,1| 10,9 +1,8|+13,9| +7,4
Inne koszty bezpoirednie 0,7| 0,7] 0,8{+34,9]+17,5| ~1,4
Razem koszty bezposrednie 78,4| 80,0| 81,0] -2,0| +3,8] +4,b4
Koszty ogélne budowy 11,7 10,8 10,5 |+18,6| +6,9] 46,4
'Koszty zarzgdu 8,7| 8,3| 7.6 }+12,3| +3,5| =2,2
Koszty nieprodukcyine 1,2 0,9/ 0,9 +10,9| +3,5]|+30,1
Razem koszty ogélne 21,6| 20,0{ 19,0 |+15,5| +5,2| 43,7
Ogdétem koszty 100,0(100,0(100,0 | +1,3| +4,1] +4,3

Zrédzto: Opracowand na podstawie danych uzyskanych W

Lédzkim ZJjednoczeniu Budownictwa.

W celu zorientowania sig, Jakle grupy kosztéw w najwigks

sze] mierze rzutulq na tak niekorzystne zmiany wskaZnika po=

zfom kosztéw, przyjrzyjmy si¢ denym dotyczaoym struktury ko-
sztéw w latach 1976-1978 oraz danym dotyczacym odchyled kosz—

téw faktycznie poniesionych od kosztéw planowanych (w procen=

tach w stosunlu do kosztéw planowsnych). Koszty planowane zo=

staly przy tym skorygowane procentem wykonania planu, tak aby

otrzymane wyniki byly pordwnywalne =z faktycznie realizowang ;

produkcjg budowlano-montatowg, Dane na ten temat s3 zawarte
w tab, 7. Wynika 2z nich, 2e w latach 1976-1978 koszty faktycz=
nie ponoszone przy realizacji budownictwa mieszkaniowego sys-
tematycznie przekraczaly wielkos¢ planowang, MoZna stwierdzié,
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e byl to Jjeden z istotnych czynnikéw wplywajgeych na nieko-
rzystne ksztaltowanle sig¢ poziomu kosztéw w budownictwlie mie=-
azkaniowym. Procentowy wska#nik przekroczenia kosztdéw planowa~
- rych ma przy tym tendencjgt rosngcg. Zmiany, Jakie nastgpily w
tym okresie w strukturze kosztéw nie s 2zbyt wielkie, lecz
niektdre =z nich zarysowaly sle dosé wyraZnie. Na uwage za-
stuguje przede wszystkim tendencja do wzrostu udzialu kosztdw
materialdéw bezpodrednich przy Jednoczesnym obniZeniu udzialu
ptac Dbezpcérednich oraz kosztéw ogélnych. OkoYo poloweg wszy-
stkich kosztéw stanowig koszty materialdéw bezposrednich, dla-
tego tez przekroczenie 1lub obnizenie kosztéw w  te] grupie.
wplywa w sposdéb istotny na kéztartowanle sig¢ caloSci kosztdw,
Tak na przyklad oszczgdnoScl uzyskane w kosztach materialowych
w 1976 r., przyczynily si¢ do 2znacznego 2z2agodzenia ogdlnego
przekroczenia kosztéw., Mimo, 2e koszty we wszystkich pozosta-
tych grupach zostaly przekroczone (w, tym koszty ogélne az o
kilkanascle 'procent). ogdlne przekroczenie kosztdw bylo sto=-
sunkowo niewielkie, Z kolel wyraZne, bo wynoszgce az 5%
przekroczenie planowanych kosztéw materiatowych w 1978 r., spo=
vwaodowato niemal rdéwnie wyraine przekroczenie catosci kosztéw
produkell, mimo stosunkowo niewielkich przekroczerd lub nawet
oszczgdnofcli w niektérych innych grupach kosztéw, Bardzo wysoe
kie przekroczenie planowanych kosztéw nieprodukcyjnych, Spowo=
dowane gXéwnie kosztami przestojéw w okresie zimowym, nie
miag¥o w tym _ przypadku wigkszego wplywu na ostateczny rezul-
tat, 2z uwagi na stosunkowo niski (rzedu 1%) ich udzial w calo=
i¢i kosztdéw produkcji.

8., Koszty faktyczne a koszty dyrektywne w spéldzielczym
budownictwie mieszkaniowym w wojewddztwie miejskim 26dzkim

Na =zakoriczenie naszych rozwazan ibadadmy. Jak ksztaltujlg
zig¢ faktyczne koszty realizacji spbéidzielczego budownictwa mie-
szkaniowego w wojewddztwie miejskim ¥*Sdzkim na tle kosztéw dy-
rektywnych ustalenych dla budownictwa mieszkaniowego decyzjami

-

Frezydlum Rzgdu, Zestawienie tych kosztéw podaje tab. 8,
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Tabela 8

Poréwnanie faktycznych kosztéw realizacji spéldzieloz budoﬁni-
ctwa niuzkmﬁ\yvogm wojewddztwie liodgkim gddzk ml :80 kosztami .
dyrektywnymi w latach 1974~-1978 (z3/1 m* p.u.)

"

Koszt , 1974 | 1975 |, 1976 |, 1977 |, 1978
Bezpodredni :
dyrektywny 3020 |3020 | 4810 | 4 810 | 4 B10
faktyczny 3252 |3282 |4 089 | 4 374 | 4 389
réinica +232 +262 =721 k36 ~421
Towarzyszgey :
dyrektywny , 730 730 | 1 430 | 1 430 | 1 430
faktyczny 909 |1 084 | 1452 | 1576 | 1733
ré2nica +179 +354 +22 +146 | +303
Globalny v
dyrektywny 3750 {3750 |6 240 | 6 240 | 6 240
faktyczny 4 161 |4 366 |5 541 | 5950 |6 122
réznica +411 +616 -699 =290 -118

¥ Dane za lata 1974 L 1975 obejmujg tylko m. LédZ,

Zrédito; Obliczono na podstawile danych uzyskanych w Wo=
Jewddzkie] Spdéidzielni Mieszkaniowe] w Lodzi, '

Ze wzgledu na reorganizacje spdidzielczofci! mieszkaniowe]
przy wprowadzeniu nowego podzialu administracyjnege, dane za
lata 1974-1975 dotyczg tylko budownictwa spéldzielczego w m,
Lodzi. Z danych przedstawionych w tab, 8 wynika, 2e w tych
latach faktyczne koszty spéildzielczego budownictwa mieszkanio-
wego byly w Lodzi wyzsze niz koszty dyrektywne. Dane te po-
twierdzaja wigc, w odniesieniu do m, Lodzi, sformuXowany Juz
uprzednio wniosek dotyczacy calego spdéidzielczego budownictwa
mieszkaniowego w Polsce, iZ okresowe zmiany cen nie nadjzajs
za szybciej postgpujgcymi zmianami <faktycznych kosztéw reali-
zacji, Istotna zmiana w tym zakresie nastgpita w 1976 r,
kiedy to wprowadzony na lata 1976-1978 poziom dyrektywnych
kosztéw byt o ok, 66% wyzszy od obowigzujgcych w latach po-
przednich. Globalny koszt faktyczny w latach 1976-1978 byx
wyraZnie nizszy od kosztu dyrektywnego, Jednakze réznica fe
systematycznie malata. Wynikao to przede wszystkim 2z WwWysHe
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kiego i =2z roku na rok wzrastajgcego poziomu kosztéw towarzy-
szacych, Xtdére nawet w 1976 r. przekraczaly wielkodé ustalong
dyrektywnle, Ta czgié¢ kosztu globelnego w calym okresie 1974~
«1978 w sposdb decydujgcy rzutowala na ksztaltowanie sig réini-
cy miedzy globalnym kosztem dyrektywnym 1 faktycznym. Stosun-
kowo wysoki poziom kosztéw towarzyszacych Jest zwigzany z ree
alizacly osledli mieszkaniowych na nowych, nieuzbrojonych u~
przednio terenach, o czym méwiono Juz we wczesSniejszych frag-
mentach niniejszego opracowania, Natomiast stosunkowo niski w
latach 1976-1978 poziom kosztdw bezpodrednich wynika z faktu,
2e w Dbudownictwie mleszkaniowym wojewédztwa miejskiego 26dze
kiegon przewazalg stosowane Juz od dosé dawna, a wlgc dob-
Ize opanowane przez zalogl budowlane, systemy konstrukeyjno-
~montaiowe., Wystgpujgce w latach wozesniejszych ‘priéi}GEEEHIE
bezposredniego kosztu dyrektywnego wynikaly 2z nieco wigkszego
udzia*u drazszych budynkéw Sredniowysokich niz to przewidywaly
zaXozenia przyjgte przy wustalaniu kosztu dyrektywnego. Poza tym
w systemie "Dabrowa" realizowano wtedy obiekty dla SBM."0Ogni-
wo', a wigc mieszkania typu wlasnoSciowego o0 wyzszym standar-
dzie wykoriczenia 1 wyposazenia (np, stosowano parkiet drewnia-
ny =zamiast uprzednio przewidywanych plytek PCW).

Poréwnujac dene z tab, 8 2z danymi ilustrujgcymi Srednie ko~
szty Jednostkowe w calym spéidzielczym budownictwie mieszka=
niowym w Polsce (tab, 3), widzimy, 2e w 1974 r. koszty jedno-
stkowe w btudownictwie dédzkim byly wy2sze niz érednio w kra-
Ju, mnatomiast w 1975 r. ksztaltowaly sig¢ na podobnym pozio-
mie. Poczgwszy od 1976 r., Jednostkowy koszt w }ddzkim budowni-
ctwie spéldzielczym Jest ni2szy od przecigtnego w kraju, Tak
wigc, w konfrontacjli z innymi odrodkami, Wo)ewédzka Spdidziel-
nia Mieszkeniowa wypada korzystnie, a %édzkie budownictwo
mieszkaniowe moZna uznaé =za stosunkowo oszczgdne. Jest to oko-
licznoié pomyslna, o 4ile nie wynika z obniZania standardu 1
Jekofci budownictwa mieszkaniowego, a- jest rezultatem lepsze]
gespodarnodci przedsigblorstw budowlano-montazowych, stosowa-
nia efekitywniejszych rozwigzari projektowych, racjonalnych metod
produkeji, wiasciwe] Je] organizacji itp. Szczegblowa analiza w
tym zakresie wykracza Jednakie poza ramy tego opracowania.

Pedsumowujac rozwazania nalezy stwierdzié, 2Ze jednym z is-
totnych warunkéw poprawy efektywnoéci budownictwa mieszkanio-
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wego Jest delsze .doskonalenie systemu obowiqzudﬁcych cen, Ciyn-f‘

nikiem sprzyjajgcym podniesieniu efektéw gospodarowania w bu=

downictwie mieszkaniowym byloby z pewnodcig ustalanie cen dy-

rektyvnych na takim poziomie, ktdéry umozliwialby przedsig~

biorstwom budowlano-montazowym osigganie odpowiednich wskazZnikéw .

rentownofci, Nie oznacza to Jednak, 2e Jedyng drogg wyprowa-
dzenia przedsigblorstw ze stanu cigglej deficytowodci Jest ed-
powiednie podwyzszenie poziom: cen, System cen powinien uwzgle-
dniaé wszystkie oczynniki oblektywne decydujace o wielkosoi ko=
sztéw ponoszonych przez przedsigbiorstwa budowlano-montazowe,
Powinien on Jednoczednie =zapoblegaé nieuzasadnionemu wzrostowl
kosztdw produkcji. Osiggni¢cie tego celu Jest mozliwe jednak
tylko pod warunkiem Jednoczesnego udoskonalenia systemu oceny
wynikéw gospodarowsnia Jjednostek produkcyjnych w kierunku rady-
kalnego wzmocnienia wplywu sprawnoéci ich dziatania na korzys=
ci ekonomiczne osiggane przez zatogli 1 kierownictwo przedsig-
biorstw, Istotna poprawa w tym =zakresie mo2e nastqpié z chwi-
13 pelnego 1 konsekwentnego wprowadzenia zasad nowego systemu
ekonomiczno=finansowego w budownictwie. .
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