ACTA OHITER3ITALIS LODZIENSIS
FOLIA OECONOMICA 70, 1987

Jerzy Walowlcs*

KOSZTY 1 CENY W WIELORODZINNYM BUDOWNICTWIE MIESZKANIOWYM
A WYNIKI EKONOMICZNE PRZEDSIEBIORSTW WYKONAWCZYCH

Wprowadzenia

Opracowanie niniejsze etanowi kontynuacje badan przedstawio-
nych w artykule pt. "Koszty 1 oeny w spotdzielczym budownictwie
mieszkaniowym'1le Zagadnienia og6lne zwiazane z problematyka kosz-
téw 1 oen w budownictwie, a wieoi

- czynniki wptywajgoe na poziom kosztéw w budownictwie,

- ozynnlkl ksztattujgce oeny 1 koszty w budownictwie mieszka-
niowym ¥tp.
zostaty tam omowione, totez obecnie nie bedziemy do nioh wracac.
Przedstawione w wymienionym artykule dane liczbowe obejmowaty
okres do roku 1977, ozeSciowo zan do roku 1978, Lata nastepne
przyniosty pierwsze powazne trudnosci w realizacji zadan budowla-
nych - najpierw po wyjgtkowo oiezkiej zimie 1978/1979, a nastep-
niew zwigzku z ogolnym kryzysem gospodarki, w trakcie ktdrego
rozpoczeto wprowadza¢ w Zycie zasady reformy gospodarczej. W bu-
downictwie zmieniono zasady ustalania cen, co wyrazido sie m. in.
wprowadzeniem z dniem 1.01.1982 rw zasady obligatoryjnego sporza-
dzania kosztorysow szczeg6towych i oparcia kalkulacji kosztoryso-
wej na kategorii tzw. "kosztéw uzasadnionych".

Wszystkie te okolicznosci sprawiajg, ze w dziedzinie kosztéw
1 oen w budownictwie nastagpity w ostatnich latach istotne zmiany,
ktoryoh ostatecznym efektem by+ bardzo wyBoki w liczbach bez-

* Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Budowniotwa i Inwestyoji
Instytutu Ekonomiki Produkcji Ut.

i J._.Walewioz. Koszty i ceny w spoddzielczym budow-
nictwie mieszkaniowym, "Acta Uniwersitatis Lodziensls"™ 1982, Fo-
lia oeoonomioa 16, a* 79-101.



wzglednych wzrost kosztéw i oen, m. In. w budownlotwie mieszka-
niowym.

v niniejszym opracowaniu - po krotkim przeanalizowaniu zmian
wielkosoi budownlotwa mieszkanlowego * pragniemy zajaé sie zmiana-
mi jednostkowych oen 1 kosztd& w budownlotwie mieszkaniowym w po-
szczeg6lnych lataoh, w tym rowniez oen 1 kosztéw sprowadzonych
do poréwnywatnosoi, a wiec przeliczonych za pomoog odpowlednloh
mnoznikéw na oeny state* Zmiany, jakie nastgpity w zakresie kosz*
tow 1 oen w budownictwie mieszkaniowym, zostang nastepnie skon-
frontowane z wybranymi wskaznikami oraz relaojaml ekonomicznymi
typu produkoja 1 zatrudnienie i1 majatek trwaty, obrazujgoymi wy-
niki gospodarowania przedsiebiorstw wykonawczych (na przyktadzie
5 kombinatéw budowlanych realizujgcych blisko 10066 zadahn uspo-
tecznionego budownictwa mieszkaniowego w wojewddztwie miejskim
+6dzkim). Analiza tych danyoh ma stanowi¢ probe odpowiedzi na py-
tanie ozy zmiany oen 1 kosztéw jednostkowyoh w budownlotwie
mieszkaniowym wynikajg przede wszystkim z uwarunkowan o oharakte-
rze obiektywnym czy tez w znacznym stopniu stanowig one pochodng
ekonomioznych wynikéw dziatalnosci przedsiebiorstw wykonawczych.
Analiza ta oparta wiec bedzie w gtéwnej mierze na materiatach
zrodtowych z nastepujacych przedslebiorstwi todzkiego Kombinatu
Budowlanego "Srédmiescie™p tKB "Po#noo”, LKB "Wsohdd", LKB "Po-
tudnie™ 1 LKB "Zaohdd". Baze pordwnawozg stanowi¢ beda dane za-
czerpniete z rocznikéw statystycznych GUS badz tez obllozone na
ioh podstawie wskazniki dotyczgoe og6tu uspotecznionych przedsie-
biorstw budowlano-montazowych w Polsce. Wyodrebnienie niezbednyoh
do analizy danych z przedsiebiorstw budownictwa ogdlnego, a tym
bardziej z przedsiebiorstw samego tylko budownlotwa mieszkaniowe-
go przewaznie nie byto mozliwe - ze wzgledu na ukd#ad publikowa-
nych danych statystyoznyoh. W analizach poréwnawozyoh skonoentro-
wano sie na danych dotyozaoych lat 1978 i 1983. *®st to uzasad-
nione fantem, zet

D rok 1978 byt ostatnim, w ktérym budownictwo pracowato
jeszcze w warunkach nlezakd6oonyoh olezkImi warunkami atmosferycz-
nymi 1 kwartatu 1979 r., a nastepnie pogtebiajgoego sie szybko
kryzysu gospodarki! byt to jednoczesnie okres szozytowego nasile-
nia rozmiarow ilosciowych uspotecznionego budownictwa mieszkanio-

wego?



2) rok 1983 Jest ostatnim, z ktérego w chwili obecnej dyspo-
nujemy kompletnymi danymi liczbowymi a przedsiebiorstw & z publi-
kaojl statystyoznych, niezbednymi do przeprowadzenia zatozonej
analizy poréwnawozej .

I. Zmiany wielko$ci budownictwa mieszkaniowego
w latach 1970-1984

Ksztattowanie sie rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego w Pol-
sce w latach 1970-1984 ilustrujg dare przedstawione w tab. 1.

Dane zawarte w tab. 1 pozwalajg na sformufowanie m. in. na-
stepujacych wnioskéwi

- budownictwo mieszkaniowe osiggneto najwieksze dotyohczas
rozmiary w drugiej potowie lat siedemdziesigtych (nie zamieszczo-
ne tutaj dane za lata 1976, 1977 1 1979 upewaZniaja do stwierdze-
nia, ze fakt ten miat miejsce w roku 1976) 5

- budownictwo mieszkaniowe w lataoh 1983 i 1984 by4o pod
wzgledem liczby oddanych do uzytku mieszkan mniejsze o ok. 1/3 od
analogicznej liczby w roku 1978 i zblizone do rozmiaréw z ro-
ku 1970. W zwigzku z tym wskaznik liozby mieszkan oddanych do
uzytku na 1000 mieszkancow ksztattowat sie w tyoh latach podobnie
jak w pierwszej potowie lat sze$cdziesigtych (wynosi4 on w ro-
ku 1960 4,8, zas$ w roku 1965 - 5,4 mieszkan)3}

- w lataoh 1979-1984 nastgpito istotne zwiekszenie przeciet--
nej powierzohni 1 nowego mieszkania (jest to ozynnik, ktéry powi-
nien przeoiwdziataé¢ wzrostowi S$redniego kosztu 1 m* pow. uz.
mieszkan). Byt to wzrost S$rednio wynoszacy 11,3 m2 pow.  UuZ.
na 1 mieszkanie, a wleo wzrost o 25,4&, * tym dla mieszkan spéot-
dzielczych o 26,356. Nadal jednak nowe mieszkinia spotdzielcze sa
wyraznie mniejsze od przecietnego mieszkania oddawanego do uzytku
(w roku 1984 byty mniejsze o 13,9 m2 pow. uz. ozyli o ok. 20,4&).
Na tak duze rozbieznosci rzutuje przede wszystkim bardzo wysoka

Por. odnosne dane zanieszozone w tablicach* "Mieszkania,
laby mieszkalne 1 powierzchnia_uzytkowa mieszkan_oddanych do
uzytku™ w dziale "Gospodarka mieszkaniowa™ w Rocznikach staty-
stycznych GUS 1977, 1978, 1980".

3 Cyt. za Rocznikiem Statystycznym 1981, GUS, O «LVI.
N Obliczono na podstawie danych zawartych w tab. 1.
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Budownictwo mieszkaniowe w Polsoe w latach 1970-1984
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przecietna wielko$¢ 1 mieszkania oddanego do uzytku w gospodarce
nieuspotecznionej, ktéra w roku 1984 przekroczyta granioe 100 a2
pow. ut., osiggajac poziom 101,5 m2~";

- znaczne ograniczenie rozmiardow budownictwa mieszkaniowego
spowodowato, te wskaznik liczby oczekujgcych cztonkéw i1 kandyda-
tow spétdzielni mieszkaniowych w przeliozeniu na 1 mieszkanie
spotdzielcze oddane do uzytku wzrést w lataoh 1970-1983 ponad
3,5-krotnie, osiggajac w roku 1983 wielkos¢ ok. 18,5 osob.

Zobaczmy teraz, jak na tym tle ksztattowato sio w latach
1970-1984 budowniotwo mieszkaniowe w wojewodztwie miejskim +6dz-
kim. Dane na ten temat przedstawiono w tab. 2, z tym te dla ro-
ku 1970 obejmuja one tylko m. t6d$ z uwagi na obowigzujacy wtedy
inny podziat administracyjny kraju.

Dane zawarte w tab. 2 wskazujg, te w lataoh siedemdziesiagtych
wskazniki dotyczgoe budownictwa mieszkaniowego w todzi i woje-
wodztwie miejskim +édzkim bydy wyraznie korzystniejsze nit prze-
cietne krajowe. Dotyczy to zwlhaszcza wskaznika liczby mieszkan
moddanych do uzytku w przeliozeniu na 1000 mieszkancow. Hatomiast
zmiany, jakie nastgpity od roku 1980, bydy tu jeszcze powazniej-
sze niz w skali catego krajut rozmiary budownictwa mieszkaniowego
onniejszyty sio o ponad potowo (Srednio o ok. 55%), w zwigzku
z ozyra wskaznik liczby budowanyoh mieszkan spadt ponizej granioy
5 mieszkan/1000 mleszkanoéw (w roku 1984 wynidést on 4,8). W catym
rozpatrywanym okresie Srednia wielko$S¢ 1 mieszkania oddanego do
uzytku w woj. +06dzkim byta znaoznie nizsza od przeoiotnej krajo-
wej, np. w roku 1983 w odniesieniu do oato$ol budowniotwa - o ok.
13,4%, natomiast Je$Sli chodzi o mieszkania spétdzielcze,.to rot-
nica w stosunku do przecietnej krajowej dla oatosSci budowniotwa
mieszkaniowego wynosi w 1983 r. at 23,256, za$ w stosunku do prze-
oistnego mieszkania spétdzielozego w kraju — ok. 3" na niekorzysé
wojewddztwa miejskiego +oédzkiego. Z danych zawartyoh w tab. 2 wy-
nika réwniez, ze udziat spotdzielczosci mieszkaniowej (Jako inwe-
stora) w oatosci budowniotwa mieszkaniowego jest w wojewodztwie
miejskim 46dzkim w przyblizeniu dwukrotnie wiokszy nit w skali
kraju (wynosit on w ostatnioh lataoh w wojewddztwie miejskim



+6dzkim Srednio ok* 8¥%6, natomiast w akali kraju ok. 40%). Ta
Istotna rdtnica w podgczeniu z niewielkim udziatem budowniotwa
nieuspotecznionego w wojewddztwie miejskim +odzkim i wynikajaca
stad stosunkowo niska przeoletng wielkoscig 1 mieszkania spowodo-
wana jest bardzo wysokim w skali kraju stopniem zurbanizowania
wojewddztwa miejskiego +odzkiego.

Weddug danych na dzien 31.12.1983 r* w spétdzielniach miesz-
kaniowych na terenie wojewodztwa miejskiego +édzkiego zarejestro-
wanych bydo 105 420 oczekujacych ozdonkéw i kandydatéw pednolet-
nich ze zgromadzonymi wk#adami mieszkaniowymi . W zestawieniu
z iloscig budowanych mieszkan podang w tab. 2 daje to wskaz-
nik wynoszacy ok. 18,9 o0s6b oczekujacych w przeliczeniu na
1 mieszkanie oddane do uzytku (jest to wiec wskaznik nieco wyzszy
nit przecietny w skali kraju).

11. Ksztattowanie sige Srednich cen i kosztow
w budownictwie mieszkaniowym w Polsce w latach 1970-1981

Oméwione poprzednio znaczne zmniejszenie rozmiaréw budowni-
otwa mieszkaniowego w zestawieniu z ogromnymi potrzebami spotecz-
nymi w tym zakresie zmusza do poszukiwania drog prowadzacych
do motliwie najbardziej efektywnego wykorzystania ograniozc tydh.
Srodkéw, jakie gospodarka narodowa mote W obecnej trudnej: sytua-
cji przeznaczy¢ na cele budowniotwa mieszkaniowego. Chodzi tu
0 przyjecie takich metod i Srodkdéw realizacji zadan budowlanych*
aby przy ograniczonej puli Srodkéw finansowych wybudowa¢ motliwie
najwiekszg ilos¢ mieszkan. Z tego wzgledu Istotng role nalety
przypisa¢ badaniom dotyczacym ksztattowaniu sie jednostkowych
oen 1 kosztow (w tym zwhaszcza kosztéw) w budownictwie mieszka-
niowym* Za poréwnywalng jednostke efektu uzytkowego przyjmuje
sie w tych badaniach 1 m2 pow. ut. Wnioski wynikajgce z ksztatto-
wania sie S$rednich kosztéw jednostkowych w zestawieniu z cenami
jednostkowymi maja 1istotne znaczenie dla podejmowania deoyzji
zmierzajacych do poprawy efektywnosci budownictwa mieszkaniowego.

6 Dane uzyskane w Wojewddzkiej Spotdzielni Mieszkaniowe]
w todzi*



Dane dotyczace ksztattowania sie Srednich oen i kosztéw w bu-
downictwie mieszkaniowym w Polsce zawiera tab. 3. Obejmujg one
tylko okres do 1981 r., poniewaz danych z lat 1982-1984 dotyeh-
ozas nie opracowano 1 nie opublikowano*

Dane [liczbowe przedstawione w tab. 3 wskazuja na stopniowy
wzrost jednostkowych cen i kosztéw w latach 1970-1981. Rozpatru-
jac ceny i koszty w warunkach kazdego roku, zauwazy¢ mozna, ze
Srednia cena jednostkowa w catym tym okresie wzrastata systema-
tycznie, cho¢ w zmiennym tempie. SzozegGlnie wysoki jej wzrost
(podobnie zresztg jak 1 wzrost kosztu) miat miejsoe w latach
1976 1 1980, o0 25-35% w stosunku do roku poprzedniego. Podobna
tendencja wzrostowa pojawita sie w zakresie kosztu jednostkowego
z tyra jednakze, iz wyjatkowo w roku 1978 nastgpito wyrazne, bo
wynoszace ok. 5% obnizenie kosztu jednostkowego, a w roku nastep-
nym minimalne juz tym razem jego obnizenie, ~wynoszace ok. 0,2$.
Jest to fakt zaskakujacy i trudny do wytdumaozenia, poniewaz
obnizeniu kosztéw jednostkowych nie sprzyjato zapewne az w takim
stopniu szczytowe nasilenie rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego
w roku 1978 ani tym bardziej wyjatkowo trudne warunki atmosfe-
ryczne w | kwartale 1979 r. Mozna jedynie przypuszcza¢, ze fakt
ten by+ wynikiem stosunkowo korzystayoh warunkéw realizacji zadan
budowlanych w 1978 r. oraz korzystnych (* punktu widzenia kosz-
tow) zmian w strukturze metod i systeméw budowania, kubatury i
wysokosci budynkéw w pordéwnaniu z poprzedzajacym rokiem 1977.

Przez caty niemal badany okres (z wyjatkiem roku 1979 i 1981)
budownictwo mieszkaniowe bydo w mniejszym lub wiekszym stopniu
nierentowne, przy czym najnizsze wskazniki rentownosci odnotowano
w latach 1975 (-15.2%), 1977 (-12,0%) oraz 1974 (-8,4%). Rozpo-
czecie wprowadzania z”sad reformy gospodarczej spowodowato,
ze W roku 1981 budownictwo mieszkaniowe po raz pierwszy uzyskato
wskaznik rentownos$ci wynoszacy ponad +5% (+5,5%).

Dodatkowe wnioski nasuwajg sie z analizy jednostkowyoh cen
1 kosztow sprowadzonych do warunkoéw 1983 r. za pomoog mnoznikow
pozwalajacych na przeliczenie badanyoh wskaznikéw z oen biezacych
na ceny state, co umozliwia ioh porownywanie. Oczywiscie mnozniki
te nie sa doskonate, pozwalajg jednak wyeliminowa¢ wptyw zmian
oen produkcji budowlanej na tyle, aby mozna w przyblizeniu
oceni¢ +aczny wpdyw pozostatych ozynnlkéw na ksztattowanie siS



jednostkowych oen 1 kosatéw budowniotwa mieszkaniowego, a wi@o
takioh, jaki ekonomioano& stosowanych  teohnologil, systeméw
konstrukoyjno-raontazowyoh, rozwigza¢ organizacyjnych w produkcji
budowlanej, efektywnos¢ wykorzystania ozynnlkéw produkoji budow-
lanej, kubatura i wysokos¢ reallaowanyoh budynkéw, warunki ioh
lokalizacji Itp.

Prsyjmujgo wleo,ze dokonane przeliczenie na ceny state pozwo-
lito na wyeliminowanie wpdywu zmian oen z wystarczajacg dokdadno-
Scig, trzeba stwierdzi¢, ze w latach 1970-1981 nastapit wzrost
poréwnywalnego kosztu Jednostkowego o ponad potowe. Niezbedny
w zwigzku a tym dla zapewnienia praedaiebiorstwom wykonawczym
minimum rentownosSci - wzrost porownywalnej oeny Jednostkowej
wyniost w tyra sarayra okresie blisko 2/3* Nalezy doda¢, ze w lataoh
1982-1983 oeny 1 Kkoszty jednostkowe wzrastaty nadal, o czym
Swiadczg zamieszczone w dalszej ozeSci niniejszego opracowania
dane dotyczace wojewddztwa miejskiego dddzkiego (danymi a tyoh
lat dla catego kraju dotychczas Jeszoze nie dysponujemy).

Nalezy doda¢, ze chociaz generalna tendencja w ksztattowaniu
sie jednostkowych oen i kosztoéw poréwnywalnyoh jest podobna, jak
w przypadku oen i kosztéw rozpatrywanych w warunkach kazdego ro-
ku, to jednak wida¢ tez pewne réznioe. Tak np. obnizenie kosztéw
poréwnywalnych wystapito nie tylko w roku 1978 i1 19/9, lecz takze
w roku 1971 i 1976, a tym ze w lataoh 1971 1 1978 dodatkowo towa-
rzyszyto temu zmniejszenie porownywalnej oeny 1 m pow. uz. Gwat-
towny wzrost jednostkowych oen i kosztéw poréwnywalnyoh miat
miejsce tylko w roku 1980 (o ok. 30,0 w przypadku oen i1 o ok.
36,5* w przypadku kosatow)* fzrost taki nie wystapit w roku 1976
- jak to miato miejsoe w odniesieniu do kosztéw i cen rozpatrywa-
nych w warunkach kazdego roku.

Zobaczmy teras. Jak ksztattowat sie Sredni koszt jednostkowy
w uspotecznionym wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym zalez-
nie od zastosowanej teohnologil 1 systemu konstrukcyjno-montazo-
wego. Dane na ten temat przedstawiono w tab. 4* Obejmuja one
okres od roku 1972, gdy* w latach woaesniejszych nie publikowano
tyoh danych dla posaozeg6lnyoh systeméw konstrukoyjno-montazowyoh.

Rozpatrujgo koszt Jednostkowy w warunkach kazdego roku widzi-
my, te brak tu wyraznych tendenoji, ktére utrzymywatyby alf
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Przecietna koszty jednostkowe w uspotecznionym wielorodzinnym

od

zastosowanej technologii 1

§ i Sredni koszt jednostkowy & warunkach

Technologia

kazdego roku

(system (d/m2 pow. uz.)
1972 1975 1978 1979 1980
Ogotem 3039 3615 4628 4618 6 200
w tym technologia*
wielkoptytowa 38 3634 4597 4590 6 268
z tego system
owT 2 956 3 268 277 4 320 694
WUPT 2 819 3 329 328 4 339 729
S )
W-70 1 Wk-70 3505 4 114 636 4 526 615
. Szczecinski 3 795 3 907 722 4 776 689
I L J
i HD 040 4 321 771 5 785 916
. 4
J
pozostate sy- 247
stemy . 3 054, 4 499 846 4 990
wlelkoblokowa 2 874 3513 766 4 615 .825
monolityczna 3 510 3516 002 5 911 736
szkieletowa 2 882 3519 674 5 750 853
tradycyjna 1 tra-
dycy%na udoskona- 3 103 4 523 471 4 364 280

lona

a Dane z lat 1978-1981 obejmuja tylko

cze*

Z r &d_t oi Obliczenia_ i opracowanie
trolnego Zwigzku Spotdzielni Budownlotwa

1981

6 070

6 135

5 579

5 531

6 533

6 467

6 916

6 063
5 601
6 198

5 704

5 581

budownictwo spétdziel-

na podstawie danyoh

Mieszkaniowego

oraz

budownictwie mieszkaniowym w lataoh 1972-19811 W
systemu konstrukcyjno-montazowego

Tabela 4

Sredni koszt sprowadzony do warunkéw 1983 r*

Trskasnik w % (koszt Sredni ogdtem - 100%)

1972

11 287
100,0

14 004.

7718574

12 923
97,3
12 325
92,8

15 324.
115,3

16 592
~T2475

17 663
13279

17

12 565
““9476

15 346
115,5

12 600
34,8

5%

1975

1978

1979

1fo070

14 526
99,4

13 681
" 03,4

ol

08

15 125
103,4

ie 321
125,3

11 891
108,1

14 615

99*9
18 720
"128,0
18 210
712475

13 820
94,T

1980

1969J

1981

18 945
"100,0

19 .148
101,1

411
Y 91,9

17 263
7"91,1

.20 390
107,6

20 184
"107,5

21 536
113,9

18 923
“ 9979

11 481
92,3

19. 345
102,1
17 80
94,0

1T 419
97,9

zaleznosci

Wskaznik
dynamiki
138.1 1no
1972

142,6

| 136,7

]

J 134,7
140,1
133,1

121,6

122,2

141,7
139,1
126,1

141,3

128,4

z Przegladéw statystycznych MBiPMB 1973 1 1976, materiatdéw Cen-
rocznikow statystycznych GUS.



w ciggu catego badanego okresu. Mozna Jednak zauwazy¢ nastepujace
charakterystyczne zjawiakai

- budownictwo wielkoptytowe, a wiec charakteryzujace sie naj-
wyzszym stopniem uprzemystowienia, nie przyniosto oczekiwanego
potanienia budowniotwa (tylko w lataoh 1978-1979 okazato sie ono
minimalnie tansze niz przeoietnle budownictwo realizowane w pozo-
statych technologiach);

- budownictwo wielkoblokowe oraz tradycyjne to technologio,
w ktérych koszt jednostkowy jest niemal w catym badanym okresie
nizszy od przeoietnego kosztu catosci budowniotwa mieszkaniowego
(.czyli od przeoietnego kosztu ogdétem). Wyjatek stanowi jednak
w przypadku budownictwa wielkoblokowego rok 1978 (koszt wyzszy od
przecietnego o 3,0%), za$ w przypadku budowniotwa tradyoyjnego -
rok 1975, w ktorym koszt byt wyzszy od przeoietnego ogotem az
0 25,1& W nastepnych lataoh obserwujemy stopniowe, wzgledne po-
tanienie budownictwa tradyoyjnego (w lataoh 1978 i 1979 roéwniez
w liczbach bezwzglednych), tak ze np. w roku 1980 koszt jednostko-
wy w budownictwie tradycyjnym by+ o 14(8% nizszy od kosztu prze-
oletnego ogotem. Uwage zwraoa réwniez wzglednie niski koszt
jednostkowy w budownictwie szkieletowym (opréoz roku 1979) oraz
wysoki koszt budowniotwa monolitycznego (z wyjatkiem roku 1975)I

e - w budowniotwie wielkoptytowym systemy OWT i WUPT sg zdecy-
dowanie tansze =zar6wno od innych systeméw, jak 1 od pozostatych
technologii rozpatrywanych dgcznie, natomiast wyraznie wyzsze od
przecietnych sg koszty jednostkowe w systemie szczecinskim i sy-
stemie "NRD". Ha og6+ nieco wyzsze od przecietnych (w wigkszoSci
lat badanego okresu) sg takze koszty Jednostkowe w systemach W-70
1 Wk-70 oraz pozostatych systemaoh "(pozycja ta obejmuje gtdwnie
systemy regionalne w przeciwienstwie do wymienionyoh dotad syste-
méw o zasiegu ogolnokrajowym).

Przeliczenie Srednioh kosztéw na warunki 1983 r. pozwala
stwierdzi¢, ze po wyeliminowaniu wpdywu zmian oen Sredni koszt
jednostkowy wzrost o prawie 43%6, z tym ze najwyzszy poziom we
wszystkich technologiach 1 systemach (z wyjatkiem technologii
tradycyjnej) osiagnat on w roku 1980 - byt wowczas przecietnie
0 48,2% wyzszy niz w roku 1972. Wynika to ze speoyficznych,
wyjatkowych warunkéw realizacji zadan w tymze roku, Kkiedy to
nastapito gwattowne zmniejezenie wielkosci uzyskanych efektéw



rzeczowych przy stosunkowo wysokim zaangazowaniu a wiec 1 kosz-
taoh czynnikéw produkcji. ..Najwyzszy wzrost Sredniego kosztu
poréwnywalnego (.sprowadzonego do warunkéw 1983 r.) nastapit
w technologii szkieletowej (o 41,3%) i wielkoblokowej (o 39,1%).
Najbardziej podrozaty wieo te technologia, ktdére w roku 1972 byty
najtansze. Niemniej zardwno technologia wielkoblokowa, jak i
szkieletowa nadal nalezg do najtanszych - obok technologii trady-
cyjnej, w Kktorej Sredni koozt jednostkowy wzrastat wiatach
1972-1981 najwolniej 1 by¥ w zwigzku z tyraw roku .31 najnizszy
sposrdod wszystkich pozostatych technologii (nizsr-e koszty jed-
nostkowe miaty w roku 1981 tylko 2 systemy wielkopdytowe: OY7T i
Y/UFT).

2 poszczegdlnych systeméw wielkoptytowych w roku 1981 wyraz-
nie najdrozszy byt system "NRD" (koszt wyzszy od Sredniej ogodem
0 13,9%). WyraZnie wyzszy od Sredniej ogodem jest t«z koszt jed-
nostkowy w systemaoh W-70 i Wk-70 (o 7,6%) i w systemie szczecin-
skim (0.6,5%). W systemie najtanszym, tj. WOPT, koszt jodnoatkowy
jest nizszy od Sredniej ogétem o 8,9%, zas w systemie OWI*- 8,1%.
Oozywiscie, chodzi tutaj o ustalenie tendenoji generalnych, gdyz
w przeliozeniach na ceny state - z powodu og6lnego charakteru i
niedoskonatosci zastopowanych mnoznikéw - mogty powsta¢ nieznacz-
ne znieksztakcenia, ktére nie powinny jednak w sposob istotny
wptynac¢ na proporcje pomiedzy rozpatrywanymi wielkosciami kosztow
1 cen.

1. Ksztattowanla slg Srednich ten i kosztéw
w budownietwie mieszkaniowym w wojewodztwie mieJakim +ddzkim
w 1l atachj 976-1983

Przyjrzyjmy sie obecnie. Jak w ostatnioh lataoh ksztattowaty
sie koszty 1 ceny Jednostkowe w uspotecznionym, wielorodzinnym
budownictwie mieszkaniowym na terenie wojewddztwa miejskiego
t+0dzkiego. Dane na ten temat zawiera tab. 5.

Rozpatrujac koszty i ceny w budowniotwie +ddzkim w warunkach
kazdego roku, widzimy niemal stalg tendenoje wzrostowg, z wyjat-
kiem roku 1978, kiedy to S$redni koszt ulegt nawet zmniejszeniu
w poréwnaniu * rokiem poprzednim o ok. 5,C%. W roku 1979 dzieki
znaoznemu wzrostowi Sredniej oeny przy wolniejszym wzrosoie kosz-
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tu "budownictwo tbédzkie osiggneto bardzo wysoki wskaznik rentowno-
Sci (+15,0%). Wystagpit+ on réwniez w roku 1983 (+12,355), a wieo
w warunkach zmienionyoh w zwigzku z wprowadzeniem zasad reformy
gospodarczej. W lataoh 1977 i 1980 wskaznik rentownosci by} ujem-
ny, zas$ w pozostatych lataoh ksztattowat sie na poziomie ok. +4%.

Jesli chodzi o jednostkowe koszty i ceny sprowadzone do wa-
runkéw 1983 r., to widad, te podobnie jak w odniesieniu do cato-
Sci  budownictwa mieszkaniowego w kraju - najwyzszy poziom 0Sig-
gnety one w roku 1980, kiedy to byty nawet o ok. 2% wyzsze od
Srednich krajowyoh. W roku 1983 $redni koszt byt o blisko 36#
wyzszy, za$ Srednia oena o ponad 46$ wyzsza niz w roku 1976. nie-
pomySIne warunki realizacji zadan budowlanych w 1979 r. daty sie
we znaki 4odzkiemu budownictwu mieszkaniowemu bardziej niz cato-
Sci budowniotwa mieszkaniowego w kraju. Wskutek tego Sredni koszt
jednostkowy byt w budownlotwie 4#6dzkim o 11,2% wyzszy od prze-
oietnego krajowego (jednakze Srednia oena byda wyzsza od prze-
oietnej krajowej az o 25,08, oo pozwolito uzyskad bardzo wysoki
wskaznik rentownosci). WskaZzniki zawarte w dwéch ostatnioh kolum-
nach tab. 5 wskazuja, ze do roku 1978 +6dzkie budowniotwo miesz-
kaniowe bydo zdeoydowanie tansze niz przeoletnie w kraju (np. w
roku 1976 Sredni koszt byt w todzi az o 15,5% nizszy od przeoiet-
nego w kraju).

Zobaczmy z kolei,jak ksztattowaty sie Srednie koszty jednost-
kowe w 4ddzkim budownictwie mieszkaniowym zaleznie od zastosowa-
nego systemu konstrukcyjno-montazowego (podziat na technologie
realizacji tutaj nie wystepuje, poniewaz niemal w 10C$ byto to
budowniotwo wielkoptytowe). Dane na ten temat zawiera tab. 6.

Dane zamieszczone w tab. 6 Swiadozg o tym, ze system wielko-
ptytowy “Dabrowa* jest, ogdélnie biorgo, tanszy niz rozpatrywa-
ne 4acznie systemy og6lnopolskie. Jedynie w roku 1978 koszt Jed-
nostkowy w systemie "Dagbrowa"™ byt o 9,8% wyzszy od Sredniego o0g6-
tem. Mogto to wynlkad =z kosztéw zwlazanyoh z modernizacjag tego
systemu i przeohodzeniem na kolejng, ulepszong Jego wersje (dane
w tabeli obejmujg 4+acznie trzy kolejne mutaoje tego systemu*
"D-70", "D-75" i D-78"). Do roku 1977 jeszcze tanszy byt inny sy-
stem lokalny, tj. "LSM" (Lodzkie Sekcje Mieszkaniowe), Jednakze
dane z lat 1978-1980 nie sa w pedni pordéwnywalne w zwigzku z co-
raz mniejszym zakresem stosowania tego systemu (byd on wtedy



Prseoiftne koszty jednostkowe w uspofeczniony* wielorodzinnym
taoh 1976-1983 w zaleznosci  od

Sredni koszt jednostkowy
. ».nink»oh Imta.go

System (a/m .pow. uz.)
1976 1977 1978 1979 1980 1983

Ogotem 3635 4 339 4124 5 133 6 315 17 077
w tym aystemi cm-

owT 3541 4033 4234 4648 5 215 18 268
W-70, Wk-70
=19, % 4061 4928 5376 5955 6 386 16 389
Szczecinski 3636 4512 4890 5652 6 387 18 318
Dabrowa 3518 4196 4530 4 558 6 238 16 429
£SM 3231 3695 4 397 5 404 4 424 -

TOP-75 - - - 9 586

Zr6d+ ot Obliczenia i opracowanie wlasne na podstawie
Wydziatu Budownictwa Urzedu m. todzi.

stopniowo wycofywany z uwagi na wady w rozwigzaniach teohntcznyah
i funkcjonalnych i obeonie nie jest juz stosowany).

Z systemow ogo6lnopolskich stosunkowo najtanszy byt do ro-;
ku 1980 system OWT, za6 do najdrozszych nalezaty* system szcze-
cinski oraz do roku 1980 systemy W-70 i Wk-70. Po roku 1980 sy-
stem Wic-70 zostat w todzi zmodernizowany, a Jego ulepszona wersja
otrzi i14a zmieniony symbol W§-82. Systemy W-70 1 W#-82 nalezaty
w 1983 r. do najtanszych i charakteryzowaty sie zblizonymi wskaZ-
nikami Sredniego kosztu n* poziomie podobnym Jak w systemie "Da-
browa™).



Tabela 6

budownictwie mieszkaniowym wojewodztwa miejskiego +odzkiego w la-
syatemu konatrukoyjno-montazowego

Sredni koszt sprowadzony do warunkéw 1983 r. %skainﬁk
Wskaznik w % (koszt $redni ogotem mm100%*) ynamiki
1976 1977 1978 1979 1980 1983

12 570 15 160 13 103 16 256 20 061
100,0 100,0 u>o,® 100,0 "™100,0 W 135,9

14 091 13 452 14 720 16 658 18 268 1492

$2.9 12,7 90,7 82,6 107,0
| |
11.08JL 18 859 20,288. 16 383
1%f§{% 130.4 116,0 101,1 96,0 116,7
12574 15 _16£ i7 89a 20 221 18 318
%366 a6 w 110,14 “101.1 107,3 1457
m2.165 14 661 14.393 14 43. 19 818 16 421
96,8 96,7 109,8 88.8 98,8 96,2 135,0
11 173 12 910 13 970 17J14 li -
88,9 85,2 ™06, 105,3 78%? «
) 30 455 i
- - - ~151,8 -

materiatow b. tLdédzkiego Zjednoczenia Budowniotwa oraz materiatow

latotne zmiany proporoji miedzy kosztami jednostkowymi po-
szczegolnych systemdw znajdujg swoje potwierdzenie we wskaznikach
kosztow sprowadzonych do warunkéw 1983 r. Przy wzroscie Sredniego
kosztu ogdétem o ok. 36* najbardziej zwiekszyt sie koazt w syste-
mie OWT (prawie doktadnie o potowe) oraz w systemie szczecinskim
(o blisko 4656), natomiast stosunkowo niski (16,7%) by}t wzrost
Sredniego kosztu w systemach W-70 i1 Wk—-70 (W#-s82). Wskutek tych
zmian w koncu badanego okresu system OWT z Jednego z najtanszyoh
stat sie obok systemu szczecinskiego najdrozszy, natomiast ewolu-



0oji przebiegajgoej w odwrotnym kierunku ulegt system 1-70 1 sy-
stemy pochodne.

Ha bardzo wysoki poziom Sredniego kosztu og6dem w roku 1980
(0 59,636 powyzej poziomu 2z vroku 1976 i 17,5* powyzej poziomu
z roku 1983) w pewnym stopniu wptynat tez bardzo duzy koszt
jednostkowy budynkéw wysokich realizowanych w technologii UKT-75
(tzw. "ramka #6dzka™) na terenie Srédmiejskiej Dzielnicy Mieszka-
niowej w kodzi*

IV. Koszty i oeny w budownlotwie mieszkaniowym
a wyniki ekonomiozne przedsiebiorstw  wykonawczych

Analiza oen i kosztéw w uspotecznionym wielorodzinnym budow-
nlotwie mieszkaniowym wykazata, ze w badanym okresie nastgpit
bardzo powazny ioh wzrost zaréwno w skali oatego kraju, jak 1 wo-
jewodztwa miejskiego +#o6dzkiego. Po sprowadzeniu Srednich kosztow
do warunkéw 1983 r. okazato sie, iz W kraju zwiekszyty sie one
w latach 1970-1981 przeoletnie o 51,006, za$ w lataoh 1976-1981
- 0 27,4%. V odniesieniu do wojewodztwa miejskiego +odzkiego
wzrost ten w lataoh 1976-1983 wyniost 35,9*. Dane te mozna uznad
za reprezentatywne zaréwno dla oatosel uspotecznionego wieloro-
dzinnego budownlotwa mieszkaniowego, jak 1 dla budownlotwa spot-
dzielczego - stanowigcego w skali kraju w roku 1978 74,596, zas
w roku 1983 - 73,9* (a wieo ok. 3/4) oatosel budownlotwa uspo-
tecznionego mierzonego wielkoscig powierzchni uzytkowej zreallzo-
zowanyoh budynkéw mieszkalnych. An&loglozne dane dla wojewddz-
twa miejskiego 46dzkiego wynoszat 98,1% w roku 1978 oraz 89,6*
W roku 1983~.

Sprébujmy obecnie przekonac sie, jak w Swietle tak znaoznego
wzrostu Sredniego kosztu jednostkowego, a takze oeny jednostkowej
ptaconej przez Inwestoréw ksztattowaly sie wyniki ekonomiczne
osiggane przez przedsiebiorstwa wykonawcze. Problem ten zostanie
zbadany szczeg6towo na przyktadzie 5 +odzkich przedsiebiorstw
budowlano-montazowyoh realizujgoych na terenie wojewddztwa miej-
skiego 4ddzkiego 4goznie 97-9996 uspotecznionego  budownlotwa
mieszkaniowego (np. w roku 1983 wykonaty one #gcznie 98,136 pow.

L Obliosono na podatawie danych aawarty6h w tab. 1«



ut* mieszkan oddanych do uzytku w gospodarce uspotecznionej) <.
Sg to nastepujgoe przedsiebiorstwa! +todzki Kombinat Budowlany
"Srédmiescie™, tKB "Po#noo™, tKB “Wschod", 1z "Poludnia™ 1 tKB
""Zachod" .

Bo badan szczeg6towyoh wybrano 2 roozna okresy>

- rok 1978, charakteryzujacy sie najwiekszymi dotyohozaa roz-
miarami budowniotwa mieszkaniowego realizowanego w stosunkowo ko-
rzystnych warunkach atmosferycznych 1 przed nasileniem sie zja-
wisk kryzysowych w gospodarce}

- rok 1983» tj. ostatni, dla ktérego w chwili obecnej dostep-
na sa potrzebne do analizy szozegétowe dane statystyczne i ma-
teriaty Zrdédtowe z przedsiebiorstw.

Przyjrzyjmy sie najpierw podstawowym danym charakteryzujacym
potencjat wykonawozy +ddzkiego budownictwa mieszkaniowego na tle
ogotu uspotecznionych przedsiebiorstw budowlano-montazowych w
Polsoe. Dane na ten taaat przedstawiono w tab. 7.

V tabeli tej umieszczono m. In. dane charakteryzujgce wartos¢
majatku trwatego badanych przedsiebiorstw. Z uwagi na dokonang
s dniem 1.1.1983 r. przecene Srodkow trwatych liczby bezwzgledne
dla lat 1978 1 1983 ale sg pordwnywalne. Wieksza wartos¢ infor-
macyjng maja wskazniki wzgledne, podane w kol. 8 1 kol. 9. Wska-
zujg one na latotny wzrost udziatu badanych 5 przedsiebiorstw
w oatosoi majatku trwatego uspotecznionych przedsiebiorstw budow-
lano-montazowych w Polsce, tak w wujeciu brutto jak i netto.
W sposéb widoczny zmniejszyt sie Sredni stopien zuzycia Srodkdéw
trwatych w 5 przedsiebiorstwach +ddzkich, podczas .gdy w skali
kraju wskaznik ten wyraznie wzrost. Sprzecznos$¢ kierunku tych
zmian spowodowana jest g#o6wnie oddaniem do uzytku w koncu lat
siedemdziesigtych nowej fabryki doméw dla IjKB "Wschdd". W zwigzku
a tym w roku 1983 stopien zuzycia Srodkéw trwatych w tym przed-
siebiorstwie wynidést tylko 20,5*%, podczas gdy w roku 1978 wynosit
on 44,8%. Jednocze$nie w pozostatych kombinatach stopien zuzycia
Srodkow trwatych byt znacznie wyzszy niz w £KB "Wschéd™ 1 np.
w 2KB "Potudnia™ wynosit on az 72,0*. Nie mozna poming¢ tu row-
niez wysokiego stopnia zuzycia Srodkéw trwatych w dwdch przedsie-
biorstwach specjalistycznych Swiadczgcych dla budowniotwa miesz-
kaniowego ustugi sprzetowa 1 transportowe.Wskaznik ten dla Przed-

Obliozono na podstawia danych a tab. 1 oraz materiatéw zrod-
+owych badanych przedalebioratw.



Faiy Tz b w5 3267 8 3. o< 39 = o ©
O\WHO .IIIW
o do t<Fo 2l s 4L 3E or Foo 1o Pfols B © >%
r_% T
m*»oa
N
* [ «»M.nulldl W
m¥n  odf 1R . =Y
=2 Suboop g R
nﬁulsou 23 Me]
« oz ¥z ¥3z ot 18 nwm .;uﬁwmhw 9o
*nm manWMc_Ha A Xy
-t &= = THg w
© *«.Jvm.-.a £ = m.m
A v B a¥piz stz < o b B2 o R
wlsk §x Eoo o8 4
=5 5 € 5o'85 . Fesgs ok g0 £ 'O oo B ,SFo
= ° % T FExyED
c g2 0=t
—0 A @
g - © ¥ I Nefracs
X A A
o1ds 889%0 o' 1AL oftls Nl o fe. ccig
R o - - T O Fe 7
MWF\._,O Omu«.\o %ms £ 3 38 <39 nwm R € s @ o *4®a» T T”mmda
BFo oo e s FB ) 283855 €255 - U PG o =dme oy
B 8 c s y 3
Br 8.:l {8k CIp Lk 3b L
o
s®@ B  '"™mmof.s .S zo¥o 5 N
A - L) ant ﬁw
o § o B3 we Fleroi T = oo OB P ° o aPwDs

= mxo = ;3 LTam= O m PRB L.“WHUW«%”“W« < o 8% w.n_n
*MM.UO«W“-MﬁHu Yo nix @ n =8O 3 MﬁO%M Q =

s x O oE v

€86T 1 Q6T yoedel m  wmjzpog  wmysloiw - aimyzpomalom m

obamorueyzsaiu emjorumopng AzomeuoxAin fefousjod “eoklnzAusiyeleyd auep aA0INBIN



siebiorstwa Gospodarki Maszynami Budowniotwa w +todzi wynosit
w 1983 r. 71,056 a w Przedsiebiorstwie Transportowo-Sprzetowym Bu-
downiotwa "Transbud-Lo6dz" - wg stanu na dzien 30.09*1984 r. -
72,6%9 .

Zmniejszenie ogolnej liczby zatrudnionych w 5 badanych przed-
siebiorstwach o 1850 o0séb, a wiec o 24,7%, spowodowato istotny
spadek udziatu tyoh przedsiebiorstw w zatrudnieniu w skali kraju.
Towarzyszyto temu zmniejszenie uzyskanyoh efektéow rseozowyoh
w budownictwie mieszkaniowym 1 og6lnym (mierzonych 4goznie po-
wierzchnig uzytkowg zrealizowanych budynkéw) o 52,636, w tym w bu-
downictwie mieszkaniowym o 54,2%, a wiec o ponad potowe, f rezul-
tacie udziat badanyoh przedsiebiorstw w oatej powierzchni uzytko-
wej budynkéw zrealizowanych przez uspodeoznione przedsiebiorstwa
budowlano-montazowe w Polsce (bez budynkéw dla przemystu 1 rolni-
ctwa) zmalat z 3,80 do 2,66%, w tym w odniesieniu do  budynkow
mieszkalnych z 5,10 do 3,34%. OkreSlenie* "budynki oddane do
uzytku w gospodarce uspotecznionej, bez budynkéw dla przemystu i
rolnictwa™ nie jest doktadnym odpowiednikiem zakresu budowniotwa
og6lInego realizowanego przez badane przedsiebiorstwa +o6dzkie. Ko-
nieczno$¢ Jjego zastosowania wynikda z uktadu dostepnych danyoh
statystycznych 1 nie prowadzi do znieksztatcenia wynikoéw badan,
poniewaz identyozny zakres omawianego pojeoia stosowany jest kon-
sekwentnie zaréwno w odniesieniu do roku 1978 jak i 1983.

Powierzchnia uzytkowa uwzglednionyoh tu budynkéw niemiesz-
kalnych (osiedlowe budownictwo towarzysagoe, obiekty uzytecznosci
publicznej, 1inne obiekty budowniotwa og6lnego itp.) zostata
w skali kraju ustalona szacunkowo, poniewaz roczniki statystyczne
podajg tylko ich kubature. Dla wojewddztwa Miejskiego +#odzkiego
ustalono ja doktadnie - na podstawie materiatéw Srodtowyoh s
przedsiebiorstw* w 1978 r. wynosita ona 7,6%, zaS w roku 1983 -
10,6% oatej zrealizowanej powierzchni uzytkowej. V skali Kkraju
udziat ten byt znaoznle wyzszy 1 wynosi4* w roku 1978 - 31,3%
oraz w roku 1983 - 29,0%.

Jako dodatkowy czynnik charakteryzujacy badane przedsiebior-
stwa przedstawiono w tab. 7 wielkos¢ wydatkowanego funduszu wyna-
grodzen osobowych. | tutaj, podobnie jak w przypadku wartosol aa-

9 Dane 1 obliczenia wkasne na podstawie danych uzyskanych
z materiatow Zrodtowych badanych przedsiebiorstw.



Jatku trwatego* liczby bezwzgledne nie sa poréwnywalna. Wskazniki
wzgledne zawarte w kol. 8 i kol. 9 pozwalajg Jednak stwierdzic,
ze udziat +odzkioh przedsiebiorstw w catosci funduszu wynagrodzen
osobowych w skali kraju wzrést, podozas gdy udziat w ogélnym za-
trudnieniu zmalat. Wynika 2z tego, te w omawianym okresie wzrost
przeoietnego wynagrodzenia byt w badanych przedsiebiorstwach
+édzkioh szybszy niz dla og6tu uspotecznionych przedsiebiorstw
budowlano-montazowych.

Przeanalizujmy teraz wskazniki i relacje ekonomiczne charak-
teryzujace wyniki dziatalnosci badanych przedsiebiorstw +6dzkioh
w roku 1978 i 1983. Dla obliczenia wiekszosci z nich postuzono
sie wielkosciami wzglednymi, tj. udziatem tyoh przedsiebiorstw
w analogicznej wielkosci dotyczacej og6tu uspotecznionych przed-
siebiorstw budowlano-montazowych w Polsce (wyodrebnienie tyoh da-
nyoh w odniesieniu do przedsiebiorstw budownictwa mieszkaniowego
ozy nawet tylko budownictwa ogélnego byto najozeSolej niemozliwe).
Postuzenie sie wielkosolami wzglednymi pozwolito unikngé proble-
méw zwigzanych ze zmianami poziomu oen, ptac itp, oraz spowodowa-
Yo, ze wyniki obliczen majg wieksza wartos¢ informacyjng niz
w przypadku postuzenia sie tylko llozbami bezwzglednymi. Wyniki
obllozen zestawiono w tab. 8.

Pierwsza para wskaznikow figurujgoych w tab. 8 charakteryzuje
stopienn technicznego uzbrojenia pracy obllozany w stosunku do
udziatu w zatrudnieniu ogotem (obliczanie go w odniesieniu tylko
do grupy wytworczej nalezy uzna¢ za nieuzasadnione z punktu wi-
dzenia raojonalizaoji struktury zatrudnienia). Jak wida¢, wskaz-
niki wzgledne technicznego uzbrojenia praoy ksztaktuja sie * ro-
ku 1983 korzystniej w odniesieniu do majatku netto niz do majatku
brutto (odwrotnie niz w roku 1978) - oo wynika z przyozyn oméwio-
nyob juz poprzednio. Poza tym, w zwigzku ze znacznym zmniejsze-
niem llozby zatrudnionych, w roku 1983 obydwa te wskaZniki przy-
jety wartoSci wieksze od 1, oo wskazuje na Btosunkowo lepsze wy-
posazenie budowniotwa #6dzkiego w pordwnaniu do sytuacji og6lno-
krajowej. Warto tez podkresli¢ wyjatkowo duzy wzrost wzglednego
wskaznika teohnioznego uzbrojenia pracy netto (o blisko 3/4),
podozas gdy wskaznik llozony w odniesieniu do majatku brutto
wzrést w tym samym ozaaie o 50,6%, a wleo niemal doktadnie o po-

fowy.
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Druga para wskaznikéw zamieszozonych w tab. 8 wyrata rzeczowg
wydajnos¢ pracy w badanych prz*dsiebiorstwaoh, liczong w m pow.
uz. budynkéw oddanych do uzytku na 1 zatrudnionego w tyoh przed-
siebiorstwach, Wydajno$¢ zmalata w badanym okresie Srednio o nie-
cate 40*, z tym ze bardziej zmalat wskaznik dotyozgoy samego tyl-
ko budowniotwa mieszkaniowego Co 39,1*) niz wskaznik dotyozgoy
catosci efektow uzytkowych (o 37,0*). RoOznica ta wynika ze zmiany
struktury rzeczowej realizowanych zadan budowlanyoh (budowniotwo
mieszkaniowe obejmowato w roku 1978 92,4*,zas w.rd6ku 1983 - 89,4*
+gcznej powierzchni uzytkowej budynkéw zrealizowanych przez bada-
na przedsiebiorstwa).

Aby przekona¢ aie,Jak ksztaktuje Bie rzeczowa wydajnos$¢ pracy
w badanych przedsigbiorstwach #6dzkioh na tle ogdétu uspotecznio-
nych przedsiebiorstw budowlano-montazowych w Polso*, obliczono
wzgledne wskazniki tej wydajnosci (poz. 3.1. i 3.2. w tab. 8).
YJypaddy one dla przedsiebiorstw 4d6dzkioh niekorzystnie, poniewaz
w badanym okresie zmalaty Srednio o ok. 1/4 (w zakresie budow-
nictwa mieszkaniowego o 27,5*%, za$ w zakresie catosci efektéw
rzeczowych o 22,6*). Oznacza to, ze rzeozowa wydajnos¢ praoy
zmalata w badanych przedsiebiorstwach w stopniu duzo wiekszym
niz przecietnie w kraju.

Kolejne dwie pary wskaznikow z tab. 8 iluetruja produktyw-
nos¢ (efektywnosS¢ wykorzystania) posiadanego przez przedsiebior-
stwa majatku trwatego. W poz. 4*1 i 4.2 podano wielko$¢ efektow
rzeczowych uzyskanych w badanych przedsiebiorstwach w przelicze-
niu na Jednostke posiadanego majatku trwatego, aa ktdra przyjeto
0,001* wartosoi majatku trwatego ogdétu uspoteeznionyoh przedsie-
biorstw budowlano-montazowych w Polsce. Jak wida¢, szczegdlnie
powazne byto zmniejszeni* sie tego wskaZznika w odniesieniu do
majatku netto (o ok. 7C*), ais réwni*z w odniesieniu do majatku
brutto wielkos¢ zmiany jest niepokojgca (zmniejszeni* o ok. 65%).
Mniej radykalne, oho¢ tez bardzo powazne sg zmiany wielkosci
wzglednych wskaznikéw produktywnosci Srodkow trwatych (poz. 5*1 1
5.2). Wskazniki te zmalaty Srednio o ok. 55* i - podobni* Jak
w przypadku wskaznikow produktywnosoi wyrazonych liczbami b**-
wzglednymi - wieksze zmiany dotyoza tu wskaznika obliczonego
dla majatku n*tto (zmniejszeni* o 58,6*) niz wskaznika dla majat-
ku brutto (zmniejszeni* o 51,6*). Z powyzszego wida¢, z* zmiany



wskaznikéw  produktywnosoi majatku trwatego, jakie nastgpity

w badanych przedsiebiorstwach 46dzkioh w latach 1978-1983, sg
bardzo niekorzystne - bez wzgledu na fakt ozy oblicza ale je w od-
niesieniu do wartosci majatku brutto oaynetto oraz ozy Oblicza

sie je w odniesieniu do uzyskanych efektéw rzeozowyoh ogdtem,

ozy tez tylko w odniesieniu do efektow rzeozowyoh w budownictwie

mieszkaniowym* Wskazniki te ksztattujag sie tak bardzo niekorzyst-
nie przede wszystkim wskutek znaoznle zmniejszonego stopnia wyko--
rzystania potenojatu produkoyjnego fabryk doméw i innych wytwérni

prefabrykatow (prawie taki sam potencjat produkoyjny, co w ro-
ku 1978, dat w latach 1983 i 1984 - jak wynika z danyoh zawartyoh

w tab. 1 - efekty rzeczowe mniejsze o ponad potowe).

Pozostate wskazniki zawarte w tab. 8 majg oharakter uzupet-
nlajgoy. Przeprowadzona analiza zmian struktury kosztow (w ukda-
dzie vrodzajowym), jakie nastgpity w badanych przedsiebiorstwach
w latach 1978-1983, pozwolita stwierdzi¢ szczeg6lnie istotne
zmiany w zakresie dwéoh rodzajow kosztéw, a mianowicie kosztow
materiatowych (pod tym pojeciem rozumiemy koszt zuzytych materia-
46w i przedmiotow nietrwatyoh) oraz kosztédw wynagrodzer osobowych.
Udziat kosztéw materiatowych zmalat * 58,2% do 40,45% natomiast
udziat kosztow wynagrodzen osobowych wzrést z 10,856 do 20,33,
a wieo w przyblizeniu dwukrotnie. Jeszcze wiekszy wzrost nastgpit
w odniesieniu do oatosoi kosztow ptacowych, tj. obejmujgcych poza
wynagrodzeniami rowniez podatek od ptao, ubezpleozenla spoteczne
i inne narzuty na place* taczny udziat tej grupy kosztéw wzrost
* 14,0% w roku 1978 do 30,7% w roku 1983* W zwigazku z tymi oraz
Innymi drobniejszymi zmianami w strukturze kosztéw w sposéb
istotny zmienida sie proporcja miedzy kosztami materialnymi
a niematerialnymi* 0 ile w roku 1978 koszty niematerialne stano-
wity tylko ok. 1/5 oatosSoi kosztéw produkcji (21,5%), to w ro-
ku 1983 loh udziat znaoznle przekroozyt 1/3 oatoSoi kosztow 1 wy-
nosit 36,9%10.

Tak Istotne zmiany struktury kosztow wynikaja gtéwnie z na-
stepuj goyoh przyozynt

- powaznego zmniejszenia (o ponad potowe) wielko$oi produkcji

Obliczenia wdasne na podstawie dokumentacji zrodtowej ba-
danyoh przedsiebiorstw.



w ujeciu raoozowym i wynikajgcego stad odpowiednio mniejszego zu-
zyoia materiatow;

- nieznacznego (w stosunku do wyraznie zmniejszonej ilosci
zadan) spadku stanu zatrudnienia (o0 ok. 1/4), przy szybszym od
Sredniego w kraju tempie wzrostu przecietnego wynagrodzenia; spo-
wodowato to znaczny wzrost udziatu kosztéw ptaoowyoh oraz obnize-
nie w zwigzku z tym udziatu szeregu innyoh rodzajow kosztéw,
w tym gtéwnie kosztow materlatowyh.

Dane dotyozace poniesionyoh przez badane przedsiebiorstwa
kosztéw wynagrodzen wykorzystano takze do obllozenla 2 wskaznikoéw
ilustrujgcych efektywnosS¢ wykorzystania funduszu wynagrodzen oso-
bowych (poz. 8.1 1 8.2 w tab. 8). Sytuacja w tym zakresie pogor-
szyka sie w badanych przedsiebiorstwach w sposéb bardzo istotny,
gdyz wskazniki uzyskanych efektéw rzeozowyoh - w przeliozeniu na
1% funduszu wynagrodzen osobowych wydatkowanych w uspotecznionych
przedsiebiorstwach budowlano-montazowych w Polsce - zmniejszyty
sie w budownictwie #6dzkim Srednio o ponad 1/3 (o 38,1% w budow-
nictwie mieszkaniowym oraz o 34,0S w odniesieniu do oato$oi rea-
lizowanych efektdw rzeozowyoh).

Uwagi konoowe

Przeprowadzona analiza wykazata, ze w ostatnich lataoh na-
stagpit powazny wzrost przeoletnyoh kosztéw 1 oen jednostkowyoh
wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego. Tak np. wzrost kosztu
jednostkowego odniesionego do warunkéw poréwnywalnych wynidst
w Polsoe w latach 1976-1981 Srednio 27,4%, natomiast w wojewodz-
twie miejskim +édzkim w lataoh 1976-1983 - 35,9%»

Jednoczesnie obserwujemy snaozne pogorszenie wynikdéw ekono-
micznych. oslgaganyoh przez przedsigbiorstwa realizujgoe zadania
budowniotwa mieszkaniowego w wojewodztwie miejskim 46dzkim. Jest
sprawg oczywistg,*ze pomiedzy tymi dwoma jednoczesSnie wystepuja-
cymi zjawiskami musi zachodzié okreslony zwigzek. Scisto$é tego
zwigzku 1 szczeg6towe okresleni® stopnia wpdywu poszczeg6lnych
czynnikéw na wzrost Sredniego kosztu jednostkowego w budownictwie
mieszkaniowym - przekracza ramy tego opracowania 1 bedzie przed-
miotem odrebnych badan. Mozna jednakie juz obeonle stwierdzié¢, te
przedstawiona tu sytuaoja wynika w znaoznym stopniu z przyozyn



niezaleznych od badanych przedsiebiorstw, a mianowicie takioh
jaki

- og6lnie trudna sytuacja gospodarcza kraju tmuszajgoa do
ograniozenia wielkosci Srodkéw przeznaczonyoh na oale budowniotwa
mieszkaniowegoi

- brak $rodkéw Finansowych u inwestoréw (w tym u spétdziel-
czosci mieszkaniowej)}

- brak terenéw przygotowanych pod budownictwo mieszkaniowej

- brak mozliwosci pe#nego wykorzystania na inne oele nadwyzki
mooy produkcyjnych fabryk doméw i innych wytwérni prefabrykatow,
w ktére zainwestowano ogromne $rodki w lataoh siedemdziesigtych;

- mniejsza wydajnos¢ praoy wynikajgca w sposéb obiektywny
Zz ograniczenia skali produkojl;

- ograniczenie wielkosci produkcji, a wiec i dostaw dla bu-
downiotwa przez przemyst materiatédw budowlanyoh i inne gatezie
przemystu wytwarzajace Srodki produkcji dla budownictwa - wynika-
jaoe z tyoh samych przyozyn, oo ograniczenie rozmiarow budowni-
otwa, tj. z ogdélnych trudnosoi gospodarki.

Trzeba tu dodad, 14 w chwili obecnej nie ma tez wlekszyoh
mozliwosci wykorzystania potencjatu produkoyjnego fabryk doméw
dla potrzeb Innyoh rodzajow budowniotwa, co wynika z og6lnego
ograniczenia dziatalnosoi inwestycyjnej. Potenojat ten moze zreaa-
ta okasaé sie bardzo potrzebny z chwilg poprawy sytuaoji gospo-
darozej kraju i powstania mozliwosci ponownego, stopniowego
zwiekszania rozmiaréw budowniotwa mieszkaniowego. Wazng sprawg
jest, aby w przysztosci te zwiekszone zadania realizowano, wyko-
rsystujgo istniejace obecnie fabryki doméw i1 wytwérnie prefabry-
katéw, odpowiednio unowocze$nione i przystosowane do bardziej
ekonomicznych 1 mniej materiatochtonnych niz dotyohozas metod bu-
dowania.



