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Dynamiczny rozwój budownictwa mieszkaniowego, p rzy  ogromie 

środków przeznaczanych na te n  c e l ,  nakazuje  p o d ję c ie  sku tecz-

nych d z ia ła ń  mających na c e lu  doprowadzenie do optymalnego 

p rzeb iegu  ca łego  ргосези inw estycyjnego w tym s e k to r z e  gospo-

darczym, ta k  z punktu w idzenia  ekonomicznego (ekonomicznej efek-

tywności) j a k  i  społecznego (m ożliw ie  n a j l e p s z e ,  p rzy  danych 

środkach , z a sp o k a jan ie  p o trz e b  mieszkaniowych lu d n o ś c i ) .  W 
związku z tym każde p rz e d s ię w z ię c ie  inw estycy jne  w z a k re s ie  

budownictwa mieszkaniowego powinno być poddane r z e t e l n e j  ana-

l i z i e  sp o łeczn e j  i  ekonomicznej. Analizy  t a k i e  powinny być pro-

wadzone na w szystk ich  e tapach  procesu  inw estycy jnego , poczynając 
od planu miejscowego, poprzez e tap  za ło ż e ń  techniczno-ekonomi-

cznych (poprzedzony ew entualn ie  p ro jek tam i rozwiązań koncepcyj-

nych) aż do r e a l i z a c j i .

Szczególne z n a cz e n ie ,  ze względu na podejmowanie wiążących

* D r ,ad iun k t  w Zak ładz ie  Ekonomiki Budownictwa 1 Inw e s ty c j i  
I n s ty tu tu  Ekonomiki P ro d u k c ji .

1 W a r ty k u le  w ykorzystano m a te r ia ły  z pracy  m a g is te r s k ie j  
I .  0 s y s  e k # A naliza  ekonomiczna budowy o s ie d l a  m i e s z k a n i o -
wego na e ta p ie  za łożeń  techniczno-ekonomicznych na p rzy k ła d z ie  
d z ie ln ic y  mieszkaniowej Widzew-Wschód i  o s ie d la  R a d o g o s z c z - Z a c h o d  
(maszynopis z n a jd u je  s i ę  w b i b l i o t e c e  Zakładu Ekonomiki Budowni-
ctwa i  In w e s ty c j i  UŁ).



d e c y z j i ,  inw estycyjnych ma ocena efektyw ności in w e s ty c j i  w fa -

z i e  opracowywania za łożeń  techniczno-ekonom icznych. A naliza  do-

konana w t e j  f a z i e  ma na c e lu  zbadanie  i  ocenę ekonomicznej

efektyw ności in w e s ty c j i  o raz  wybór n a jlep szeg o  w arian tu  -  J e ż e l i
2

z a ło ż e n ia  są  opracowane a l te rn a ty w n ie  .

Ze względu r.a brak opracowanych rozwiązań wariantowych na 

e ta p ie  za łożeń  techniczno-ekonomicznych d la  sp ó łd z ie lc z y c h  o s ie -
d l i  mieszkaniowych rea lizow anych na t e r e n i e  m. ł o d z i ,  w pracy 

n ie  można było przeprowadzić  badań dotyczących efek tyw ności in -

w e s ty c j i  w u j ę c iu  porównawczym, w ramach k i lk u  wariantów p ro je k -

towych d la  tego samego o s ie d l a .  Stąd też  w a r ty k u le  n in ie jszym  

przedstaw iono badan ia  dotyczące  oceny ekonomicznej efektywności 

in w e s ty c j i  d la  dwu różnych o s i e d l i  mieszkaniowych Widzew-Wschód

i  Radogoszcz-Zachód.

Wykazanie, k tó re  z dwu budowanych a k tu a ln ie  w Łodzi o s i e d l i  

mieszkaniowych J e s t  e fe k ty w n ie jsz e  pod względem ekonomicznym, 
b io rą c  pod uwagę zarówno czynn ik i  wymierne ja k  i niewymierne, 

było celem tego  opracowania.

Na t l e  tak sformułowanego ogólnego ce]u  pracy  chc ie liśm y  
uzasadn ić  p rzy da tn ość  p r z y j ę t e j  metody badań do wyboru n a j l e p -  

' zegu pod względem ekonomicznym -  jednego z a lte rna tyw nych  roz-

wiązań projektowych d i e o s ie d l a  mieszkaniowego.

Przekonanie  autorów o kon ieczności  stosow ania  wariantów w 

pro jek tow aniu  (p rz y  c e t e r i s  p a r ib u s  głównych de te rm inan tach  rea-

l iz a c y jn y c h )  o s i e d l i  mieszkaniowych, n ie c z ę s to  obecn ie  spotyka-

nych, nadaje  p ró b ie  wypracowania metody badań c h a ra k te r  u t y l i t a r -

n y

? . Metoda badań

A nalizy  ekonomicznej efektywności in w e s ty c j i  przeprowadzane 

w ramach za łożeń  techniczno-ekonomicznych (z te )  s k ła d a ją  s i ę  z 

dwóch c z ę ś c i  -  opisowej i rachunkowej.

W c z ę ś c i  opisowej p re z e n tu je  s i ę  t e  elementy oceny ekono-

2
W. R o k i c k i ,  A naliza  ekonomiczno-użytkowa zagospodaro-

wania te re n u  o s ie d l a  mieszkaniowego d la  za łożeń  techn iczno-ekono-
micznych, Warszawa 1975.



m icznej,  k tó re  są  t ru d n e  b ą d i  niemożliwe do skw antyfikow ania , a 

k tó re  muszą być uwzględniane p rzy  podejmowaniu d e c y z j i  ł ą c z n ie  

z czynnikami wymiernymi -  zawartymi w c z ę ś c i  rachunkowej.

W. Rokicki w cytowanej Już pracy  dokonał p o d z ia łu  elementów 
oceny na niewymierne i  wymierne3 .

Elementy niewymierne:

-  cechy rozwiązań f u n k c j i  o s i e d l a ,

-  w a r to śc i  p r z e s t r z e n n o -p la s ty c z n e ,

-  warunki n a tu r a ln e  t e r e n u ,

-  warunki k l im a ty czne ,

-  wpływ rozwiązań o s ie d l a  na ogólne warunki bytowania c z ło -

w ieka ,

-  elementy u c ią ż l iw o ś c i  o raz  i z o l a c j a  środow iska ,

-  funkcjona lność  budynków i  mieszkań.

Elementy wymierne:

-  dane z planu zagospodarowania te re n u  in w e s ty c j i
-  pow ierzchnia  te renu  b r u t t o  -  obejmuje te r e n y  mieszkaniowe 

n e t t o ,  terer.y  podstawowych urządzeń usługowych, wypoczynku, komu-

n ik a c j i  wewnętrznej ( u l i c  wewnętrznych, m iejsc  postojowych samo-

chodów oraz p rz e j ś ć  d la  p ieszych  i  dojazdów do tych  u rz ą d z e ń ) ,
-  pow ierzchnia  te re n u  n e t to  -  obejmuje pow ierzchnie  zabudo-

wane budynkami mieszkalnymi oraz pow ierzchnte  niezbędnych t e r e -

nów zebaw d l a  d z ie c i  i  wypoczynku d ie  s ta r s z y c h  (pow ierzchn ie  
dojazdów i  d o jść  p ieszych  do budynków m ieszkalnych oraz  po-

w ierzchn ie  urządzeń  gospodarczych i techn icznych  związane bezpo-

ś re d n io  z budynkami mieszkalnymi^,

-  kuba tura  budynków m ieszkalnych 1 usługowych,

-  pow ierzchnia  ogólna budynków mieszkalnych 1 usługowych,

-  pow ierzchnia  użytkowa mieszkań 1 u s łu g ,
-  l ic z b a  mieszkańców,
-  l ic z b a  m ieszkań, ••

-  średnioważona l ic z b a -k o n d y g n a c j i  ( t j .  suma pow ierzchni ogól-

ne j  w szystk ich  budynków mieszkalnych podz ie lona  przez powierz-

chn ię  zabudowaną tymi budynkami)"5,

3 Ibidem.
l* Wskažnlkl i  wytyczne u rb a n is ty c z n e  d la  terenów m ieszkalnych 

w m ias tach . Z a łączn ik  do za rz ą d ze n ia  n r  9 M in is tra  Gospodarki Te-
renowej i  Ochrony Środowiska z dn, 29.01.1974 r .  "Dziennik Budow-
n ic tw a"  n r  2 z dn. 25.03.1974 r .

^ Ibidem.



-  r^ ty c c ąc e  in tensyw ności 2abudowy i  g ę s to ś c i  za lud -

\ i e n i a ,

-  ś r o d n iя pow ierzchn ia  użytkowa na m ieszkańca,
-  pow ierzchnia  ogólna no m ieszkańca,

-  b red n ia  pow ierzchnia  użytkowa 1 m ieszkan ia ,

-  kosz t  in w e s ty c j i  -  ogółem,

-  k o sz t  g lobalny  ln w e s ty c j i  '(obejm uje nakłady budownictwa 

j p ó łd z ie l c z e g o ) ,
2

-  k o sz t  g lobalny  i  bezpośredn i i  towarzyszący 1 m powierzchni 

użytkowej mieszkań,
-  okres  r e a l i z a c j i ,

-  z i e l e ń  na 1 m ieszkańca,

-  wskaźniki zasp o ko jen ia  p o trzeb  mieszkańców w z a k re s ie  

osiedlowych urządzeń  tow arzyszących ,
-  syn te tyczny  wskaźnik efektywności in w e s ty c j i  w o d n ie s ie n iu

do

-  pow ierzchni użytkow ej,
-  z a s ie d lo n e j  l ic z b y  mieszkańców.

Wybór w arian tu  re a l iz a c y jn e g o  o e ie d lu  powinien być funkc ją  

elementów nl«tfy»i«rnych 1 wymiernych (co do tego n ie  powinno być 
w ą tp l iw o śc i ) .  Jednakże obserw acja  mechanizmu wyboru ( j e ż e l i  z 

wyborem mamy rzeczyw iśc ie  do c z y n ie n ia )  występującego w p rak tyce  

pozwala na s tw ie rd z e n ie ,  że znaczn ie  większą r o lę  odgrywają w 
nim czynn ik i  wymierne, n a to m ia s t  niewymierne, k tó rych  " ra c je "  są 

p rzeds taw ione  w c z ę ś c i  op isow ej,  mają m nie jszą  rangę.

Z n a le z ie n ie  metody, za pomocą k tó r e j  można by Jednoznacznie  

óęen lć  elementy niewymierne n ie  J e s t  sprawą p r o s tą  co n ie  zna-

czy , że niem ożliwą. I s t n i e j e  metoda, k tó rą  można naszym zda-

niem wykorzystać do p r e c y z y jn ie j s z e j  -  n iż  w metodzie op iso -

wej -  oceny elementów niewymiernych. J e s t  n ią  metoda punktowa, 

od dawna znana 1 wykorzystywana, g łównie do prac  s tu d ia ln y c h  i  

badawczych6 . J e j  i s t o t a  sprowadza s i ę  do s tw orzen ia  o k reś lo n e j  

f ikä li  punktowej d la  każdego czynnika niewymiernego. Oczywiście, 

p rzypisyw anie  ok reś lonych  punktów poszczególnym czynnikom zawsze 

J e s t  obarczone błędem subiektywnym, tym niem niej subiektywność

Por. W. L i t  t  e r  e г-н  a r  w e g e ,  Standard  mieszkanio-
wy w m iastach  p o lsk ic h .  Studium m etodologiczne, Warszawa 1959.



metody można w znacznym s to p n iu  og ran iczyć  k o n s tru u jąc  dodatkowo 

b a rd z ie j  dokładne k r y t e r i a  p rz y d z ia łu  punktów na s k a l i .  Innym,, 

n ie  mniej ważnym mankamentem metody j e s t  p rzypisyw anie  ty ch  sa-

mych rang ("wag") poszczególnym czynnikom. Mankament t e n  j e s t  

wspólny wszystkim metodom taksonomicznym, z wyjątkiem metod ana-

l i z y  czynnikowej. Niecelowym by było w p r o s t e j  m etodzie , Jaką  

J e s t  metoda punktowa, wraz z mankamentami J a k ie  ze sobą n ie -

s i e ,  wykorzystywać s u b te ln ą  p rocedurę  nadawania rang p r z e j ę t ą  
z a n a l iz y  czynnikowej. Problem t e n  można by było częściowo 

rozwiązać dokonując zróżnicow ania  sk a l  w z a le ż n o ś c i  od ran g i  

u s ta l a n e j  d la  poszczególnych elementów.

Ekonomiczną ocenę elementów wymiernych przeprowadzimy za po-

mocą syn te tycznego  wskaźnika efek tyw ności d la  in w e s ty c j i  n ie p ro -  
7

dukcyjnych , wychodząc z z a ło ż e n i« ,  iż  J e s t  on "w ostatecznym  

wyrazie  pochodną różnorodnych wskaźników techniczno-ekonom icz-
nych o d z w ie rc ie d la ją c y ch  różne s t ro n y  rozpatrywanego w arian tu  

inw estycyjnego"8 i  d a je  n a jb a r d z i e j  obiektywny i  p recyzyjny  

obraz badanego w ar ian tu  inwestycyjnego od Jego s t ro n y  ekonomicz-

n e j .

V c e lu  o b l ic z e n ia  wskaźnika efek tyw ności s t o s u j e  a i ę ,  w 

myśl obowiązujących przep isów , dwie formuły -  uproszczoną i  

r o z w in ię tą ,  przy czym s tosow anie  je d n e j  lub  d ru g ie j  j e s t  u z a le ż -

nione od s to p n ia  szczegółow ości posiadanych in fo rm a c j i .  Formułę 

uproszczoną s to s u j e  s i ę  zwykle na e t a p i e  prac  p rz a d p ro je k to -  
wych, na to m ias t  form ułę ro zw in ię tą  w ramach opracowywania z a ło -

żeń techniczno-ekonomicznych^.

W a r ty k u le  wykorzystano form ułę uproszczoną:

Zarządzen ie  Przewodniczącego Komisji Planowania przy Ra-
d z ie  M inistrów z dp. 26.07.1974 r .  w spraw ie  zasad oceny ekono-
micznej efektyw ności In w e s ty c j i  n ieprodukcyjnych , "Monitor Ро1зк1" 
1974, n r  28, poz. 168 oraz  s tanow iące  z a łą c z n ik  do tego z a rz ą -
dz e n ia ;  Zasady oceny ekonomicznej e fek tyw ności in w e s ty c j i  n iep ro -
dukcyjnych, " Inw es ty c je  i  Budownictwo" 1974, n r  9*

G K. L e s z c z y ń s k i ,  Rachunek efektyw ności in w e s ty c j i  
w planowaniu regionalnym . Warszawa 1977, s .  12.

^ J .  C z e r n e k ,  Rachunek efek tyw ności in w e s ty c j i  i  p o s tę -
pu technicznego w przem yśle , Warszawa 1976.



J ( r  + s)  + К 
E V ------- '

g d z ie :
W -  w ie lkość  e fe k tu  użytkowego, wyrażona w Jednostk ach  n a tu r a l -  

r.ych, naturalnych-urow nych lub  z odpowiednim uwzględnieniem 

metod punktowych i  ujmowana -  w r a z i e  j e j  zmian w c z a s ie  -  Ja -

ko Jednoroczna ,

J  -  nakład inw estycyjny (w z ł ) , u s ta l a n y  według zasad obowiązują-

cych przy opracowywaniu zb io rczego  z e s ta w ie n ia  kosztów ( z z k ) .

V przypadku in w e s ty c j i  o o k re s ie  r e a l i z a c j i :  

a) dłuższym od Jednego roku na leży  uwzględnić w ramach 

w íe lk o ác i  tego  nakładu Jego zamrożenie w o k r e s ie  budowy:

J  -  I z ,

g d z ie :  •

I  -  nominalny nakład inw estycyjny  (bez zamrożenia) 

z -  współczynnik zam rożenia , ob l ic z an y  w sposób uproszczony 

wg wzoru:

z -  1 ♦

g d z ie :

b -  ok res  budowy w l a t a c h ;

b) n ie  przekraczającym  Jednego roku -  Jako w ie lkość  J  p r z y j -

muje s i ę  nominalny nakład inw estycyjny  (J  -  I ) .  

r  -  s to p e  dyskontowa, przyjmowana w wysokości 0 ,0 8 ,

& -  ś r e d n ia  stawka am ortyzacyjna ,
ł

К -  przewidywany roczny kosz t  e k s p l o a t a c j i ,  pom niejszany o amor-

ty z a c ję  środków trw a ły ch .

I n te r e s u j ą c ą  p ropozyc ję  m etodologiczną zaprezentowano w pro-

j e k c i e  za rz ą d ze n ia  M in is t r a  A d m in is t ra c j i  Cospodarki Terenowej l 
Ochrony Środowiska z 1978 r ,  (maszynopis powielany) w spraw ie 

zaead oceny ekonomicznej efek tyw ności in w e s ty c j i  uspołecznionego 

budownictwa mieszkaniowego d la  lu d n o śc i  n i e r o l n i c z e j ,  Jednakże 
wobec n ie o b l ig a to ry jn e g o  j e j  c h a ra k te ru  w p racy  z n i e j  n ie  sko-

rz y s ta l i ś m y .



3. Krótka c h a ra k te ry s ty k a  re a lizowanych o s i e d l i  mieszkanlc'vfych 

Wldzew-Wschód i  Radogoszcz-Zachód '«

3 .1 .  Usytuowanie o s i e d l i  w stosunku do organizmu m ie jsk iego

D z ie ln ica  mieszkaniowa Wldzew-Wschód J e s t  usytuowana we 

wschodniej c z ę ś c i  Łodzi i  położona p rzy  wylotowej t r a s i e  Łódź -  

Tomaszów Maz. o około 7 km od centrum m ia s ta .  Pow ierzchnia  t e -

renu planowanej d z ie ln ic y ,  zgodnie  z miejscowym planem zagospo-

darowania p rz e s t rz e n n e g o ,wynosi 350 ha i  b ęd z ie  J ą  tw o rzy ł z e e -  

pó ł c z te re c h  o s i e d l i  mieszkaniowych o robocze j  nazwie AB,C,D i  

EF. O sied le  J e s t  przeznaczone d la  42 ,3  t y s .  mieszkańców. Odda-

l e n i e  o s ie d l a  od centrum i  innych o s i e d l i  mieszkaniowych narzu-

c i ł o  twórcom p ro je k tu  konieczność u s ta w ie n ia  go jak o  samodziel-
nego organizüju mieszkaniowego z pełnym wyposażeniem w towarzy-

szące  mu różnego rodza ju  u rzą d z e n ia  usługowe.

O sied le  Radogoszcz-Zachód j e s t  usytuowane w północnej c z ę ś c i  

Łodzi i  położone przy  t r a s i e  wylotowej Łódź-Toruń o około 7 km 
od centrum m ia s ta .  O sied le  to  s tanow i p ierw szy  e tap  budowy pro-

jek tow anej d z ie ln ic y  mieszkaniowej Radogoszcz, p rzew idz iane j  do 

r e a l i z a c j i  w kierunku wschodnim. Pow ierzchnia  te r e n u  o s ie d la  

Radogo3zcz-Zachó<) wynosi 78 Via i  p rzew idu je  s i ę ,  że zamieszka w 

nim około 15 t y s .  mieszkańców. W program ie o s ie d l a  p r z y j ę to ,  

z podobnych względów Jak na Wldzewie-Wschodzle, pe łny  program 

tow arzyszących urządzeń  usługowych.

3 .2 .  Warunki n a tu ra ln e

Tereny p rzew idz iane  pod r e a l i z a c j ę  o s i e d l i  mieszkaniowych 

Widzew-Узchód 1 Radogoszcz-Zachód mają na ogół podobne warunki 
n a tu ra ln o .  Są p ł a s k i e  o n ie w ie lk ie j  różn icy  w z n ie s ie ń ,  k t ó a  

n ie  s tw arza  -żadnych przeszkód d la  rea l izow ane j  in w e s ty c j i ,  n 

może Jedy n ie  wpłynąć k o rz y s tn ie  na kompozycję p rz e s t rz e n n ą  o s i ł - 

d l i .
Pod względem p rzy d a tn o śc i  gruntów do celów budowlanych kc 

r z y s t n i e j s z e  n ieco  warunki pos iada  o s ie d l e  mieszkaniowe Widzew



-Wschód, gd z ie  dopuszczalne  n a c is k i  na g ru n t  wynoszą od 2 do 2 ,2
O

kg /cm ',  a wody zaskó m e w ystępu ją  dopi ero na g łęb okośc i  p o n iże j  

A n ; г.л.! na Rr-lojoazczy -  Zachód dopuszczalne  n a c is k i  wynoszą 
1 ,2 - 2 ,5  kg/cm*, a wody za sk ó m e  w ystępują  Już na g łębokośc i

0,"5-0,5 n , a oprócz n ich  wody głębinowe na g łęb o k o śc i  2 m.

Warunki gruntowe na Radogoszczy-Zachód wymagają zatem
droższych sposobów posadowienia budynków, a ponadto wpływają 

n ie k o r z y s tn ie  na warunki klim atyczno-zdrow otne o s ie d l a  i  wyma-

g a ją  zw iększen ia  nakładów związanych z kon iecznośc ią  odwodnienia 

te re n u  poprzez d renaże  i  k a n a l i z a c ję  odwadniającą.

Warunki k lim atyczno-zdrow otne d la  obydwu o s i e d l i  położonych 

w dużej ag lo m erac ji  m ie js k ie j  o dużym zan ieczy szczen iu  powie-

t r z a  przez i s t n i e j ą c y  przemysł i  braku większych obszarów z i e l o -

nych oraz terenów izo la c y jn y c h  n ie  są  zb y t  k o rzy s tn e .  Tym n ie -

mniej ze względu na g e o g ra f ic z n e  p o ło żen ie  o s ie d l a  i  przewagę 

(z w ła s z c z a  '- la ten) w iatrów z k ierunku zachodniego , n iosących  dość 

c z y s te  pow ie trze  oraz  sąsiedz tw o  z i e l e n i  l e ś n e j  w n ieco  korzys-

t n i e j s z e j  s y t u a c j i  k l im atyczne j  zn a jd u ją  3 ię  mieszkańcy o s ie d l a  

Radogoszcz-Zachód (zw łaszcza  po odwodnieniu t e r e n u ) .

3 .3 .  I n f r a s t r u k tu r a  techn iczna

W z a k re s ie  u z b ro je n ia  podziemnego i  nadziemnego o s ie d le  mie-

szkaniowe Widrew-Wachód w z a sa d z ie  (p rzed  rozpoczęciem r e a l i z a -

c j i )  n ie  p o s ia d a ło  u rząd zeń , k tó re  nożna by było  wykorzystać 

do p o trz e b  budowanego o s ie d l a  (w y ją tek  s tanow iła  tu  k a n a l iz a c ja  

w c z ę ś c i  adaptowana do s i e c i  k a n a l iz a c y jn e j  o s i e d l a ) .  Tak więc 

d la  o s ie d l a  n a le ż a ło  zprojektow ać i  z rea lizow ać  p e łn e  u z b ro je n ie .

W podobnie znikomym s to p n iu  wykorzystano i s t n i e j ą c e  u rz ą -

dzen ia  s iec iow e na t e r e n i e  budowy o s ie d l a  Radogo3zcz-Zachód 

( j e d y n ie  m a g is t r a ln ą  s i e ć  wodociągową p rz e b ie g a ją c ą  u l .  Z g ierską  

w bezpośrednim s ą s ie d z tw ie  o s i e d l a ,  część  k a n a l i z a c j i  deszczowej
1 Jedną t r a f o a t a c j ę ) .

S top ień  p rz y d a tn o śc i  i s t n i e j ą c e j  i n f r a s t r u k t u r y  do p o trzeb  

budowanych o s i e d l i  by ł n i e w ie lk i ,  w związku z czym budowa o s ie d -
l i  wymagała wykonania pełnego u z b ro je n ia  m ie jsk ie g o ,  co w 

znacznym s to p n iu  podrożyło  kosz t  realizow anych i r .w ea ty ę j i .



3 .4 .  Dostępność te re n u

Na o s ie d lu  Radogoszcz-Zechód A35Í ogó lnej  pow ierzchni s tano -

w iły  d z i a ł k i  s tanow iące  własność skarbu państw a. Analogiczny 

wskaźnik d l a  o s ie d l a  Widzew-Wschód wynosił 18 ,5# . Tak więc s to -

p ie ń  do s tę p n o śc i  t e re n u  z punktu w idzenia  s tanu  prawnego by ł 

wyższy na t e r e n i e  o s ie d l a  Radogoszcz-Zachód. Ten s t a n  rzeczy  zna-

l a z ł  swe bezp ośredn ie  o d b ic ie  w kosz tach  wywłaszczenia i  wykupu, 

m nie jszych  d l a  tego  o s i e d l e .  Na s to p ie ń  d o s tę p n o śc i  te re n u

wpływe jednak  n ie  ty lk o  s t a n  prawny t e re n u  o s i e d l a ,  a l e  ta k ż e  

z a k re s  dotychczasowego zainw estow ania . R ozpatru jąc  dostępność  

te re n u  w tym drugim asp ekc ie  na leży  s tw ie r d z ić ,  że dos tęp  na 

t e r e n  budowy o s ie d la  Radogoszcz-Zachód b y ł  znaczn ie  t r u d n ie j s z y ,  

n iż  na t e r e n  budowy o s ie d l a  Widzew-Wschód ze  względu na dużą 

l i c z b ę  wyburzeń budownictwa kubaturowego (zw łaszcza  budynków 

m ieszkalnych). Na t e r e n i e  o s ie d l a  Radogoszcz-Zachód aż 89,795 

powierzchni ca łego  o s ie d la  s tanow iły  d z i a ł k i  zabudowane, zaś na 

t e r e n i e  Wldzewa-Wschćd za ledw ie  -  2U,U%.

W i s t n i e j ą c e j  s y t u a c j i  w o e le d lu  Radogoszcz-Zachód w y s t ą -

p i ł y  g o rsze  warunki r e a l i z a c j i  powodujące znaczne podrożeń ie  

ca łkow itych  nakładów na budowę o s ie d l a  n ie  ty lk o  ze  względu na 

konieczność wyburzeń kubaturowych, a l e  ta k ż e  ze  względu na ko-

n ieczność  zapewnienia poważnej i l o ś c i  mieszkań zas tęp czy ch  d la  

mieszkańców wyburzanych domów. Pozostaw ien ie  (g łów nie  ze wzglę-

dów oszczędnościowych) c z ę ś c i  i s t n i e j ą c e j  zabudowy u t r u d n i ło  na-

d an ie  w łaściw ej kompozycji p r z e s t rz e n n e j  budowanemu o s ie d lu  oraz 
u t r u d n i ło  o rg a n iz a c ję  samej budowy.

3 .5 .  Technologia wykonawstwa

O sied le  Wldzew-Wschód J e s t  rea lizow ane w na s tę p u jąc y c h  te c h -

no log iach : "W -  7 0 " ,  "Wk -  7 0 " ,  "Dąbrowa 70 1 7 5 " ,  na tom ias t  

o s ie d l e  Radogoszcz-Zachód w sys tem ie  "Szczec in" .

R e a l iz a c je  o s ie d l a  w k ilk u  tec h n o lo g ia c h  (n ie c z ę s to  ze 

względów o rg an izacy jn y ch ,  e k sp lo a tac y jn y ch  i  ekonomicznych spo* 

tykana )  pozwala, p rzy  umiejętnym p ro jek to w an iu ,  na s tw orzen ie  

ciekawych rozwiązań koncep cj i  u rb a n is ty c z n e j  o s ie d l a  o raz  d a je



możliwości e la s ty c z n ie j s z e g o  z a s i e d la n i a  mieszkań według p o trzeb

i  możliwości p rzy sz ły ch  mieszkańców. Stosowanie k i lk u  techno lo -

g i i  w jednym o s ie d lu  pozwala ponadto mieszkańcom na ewentualne 

dokonywanie zamiany mieszkań w z a le ż n o śc i  od ich  p o trz e b  bez 

koníecznrÄ cl p rzen o szen ia  s i ę  do innego re jonu  m ia s ta .  Z tych  
t e ż  względów o s ie d l e  Widzew-V,'schód na leży  ocen ić  wyżej n iż  

o s ie d l e  na Radogoszczy.

U. A naliza  ekonomicznej efektywności budowy 

o s i e d l i  Wldzcw->.3chód 1 Rodogoszcz-Zachód

4 .1 .  A na liza  elementów nlevfymlernyoh

Oceni;, elementów niewymiernych przeprowadzono za pomocą meto-

dy punktowej, przyjm ując jednakową s k a lę  punktową Cod 1 do 10) 

d la  każdego czynn ika ,  przy czym nadawane w a r to śc i  na s ! ;a l i  wy-

n ik a ły  z a n a l iz y  opisowej omawianych czynników, zawartych w

z a ło ż e n ia c h  techniczno-ekonom icznych, metodą ich  wzajemnego po-
10równania . Ocena ta k a  J e s t  zawsze w dużym z a k re s ie  subiektyw-

na , tym niem niej można stosować rozm aite  metody a n a l i ty c z n e  
U ś c i ś l a j ą c e  w znacznym s to p n iu  proces nadawania rang11. W na-

szym opracowaniu n ie  wykorzystaliśm y tych  m ożliw ości, s tą d  t e ż ,  

z d a jąc  so b ie  .spraw ę z subiek tyw ności naszych ocen dokonanych 
w tym punkcie  p rac y ,  wyniki badań dotyczących czynników niewy-

miernych trak tu jem y  Jako pomocnicze w ocen ie  efek tyw ności budowy
12o s i e d l i  mieszkaniowych .

Wyniki naszych badań są  zaw arte  w t a b .  1. Wynika z n ich ,  

że n ieznaczn ą , /»-punktową przewagę uzyskało  o s ie d l e  Widzew-

*0 B l iż s z a  a n a l i z a  z o s t a ł a  przeprowadzona w pracy  0 s у з e к , 
op. c i t .  Ze względu na brak  m ie jsca  z o s ta n ie  ona w opracowaniu 
naszym pom inięta .

11 Problematyką a n a l iz y  elementów niewymiernych będziemy
c h c i e l i  s i ę  z a ją ć  w da lszych  naszych badaniach , wyniki k tó rych  po-
staramy s i ę  opublikować,

i  2
Dyskusyjna także  może być kw estia  p rzy d a tn o śc i  do celów po-

wyższej a n a l iz y  samej metody punktowej n ie z a le ż n ie  od s to p n ia  j e j  
obiektywizmu.



T a b e l a  1

Ocena punktowa czynników niewymiernych

Czynniki niewymierne
Punkty

Widzew-
-Wschód

Radogoszcz-
-Zachód

1 2 3

Cechy rozwiązań fu n k c j i  o s ie d la

prawidłowość p rzes t rzen n eg o  p o d z ia łu  fun-
k c j i  o s ie d la 10 7

zachowanie prawidłowych r e l a c j i  p rze -
s trzennego  po dz ia łu 10 9

se g re g a c ja  wnętrz przydomowych 10 10
l o k a l i z a c j a  u s łu g  i  terenów rek reacy jn o -  

- sportowych 10 7
W artości p r z e s t rz e n n o -p la s ty c z n e

związek kompozycji p rz e s t rz e n n e j  z o to-
czeniem 7 10

u k sz ta ł to w an ie  zewnętrzne -  e fe k ty  wido-
kowe 8 10

w ydz ie lan ie  kameralnych wnętrz przydo-
mowych 8 10

Warunki n a tu ra ln e  te re n u

um ie ję tność  wkomponowania w uk ład  topogra-
f iczny 7 10

wpływ g run tu  na posadowienie i wysokość 
budynKów 10 5

stosunek  do i s tn i e j ą c e g o  zainwestowania 
nadziemnego i  podziemnego 9 10

Wamnki k lim atyczne 7 10

Wpływ rozw iązan ia  o s ie d l a  na ogólne wanjn-
k i  człowieka

wpływ rozw iązania  o s ie d l a  na zdrowie f i -
zyczne 1 psych iczne  • 8 -  10

warunki n a ś w ie t la n ia  budynków i  pomie-
szczeń 8 10

Elementy u c ią ż l iw o ś c i  oraz ochrona środo-
wiska

z a n ie c zy sz c z en ie  pow ie trza  atmosferycznego 
ze źródeł lo ka ln ych , p a le n is k  domowych, 
kotłowni i t p . 10 6

gazy , s p a l in y  samochodowe, z a p y le n ie  oraz 
kurz 10 7



T abela 1 (c d .)

1 2 i 3

sąsiedz tw o  u c iąż liw y ch  zakładów przemysło-
wych 6 10

sposób z a b ezp ieczan ia  środow iska przed 
zanieczyszczeniem 8 10

r e a l i z a c j a  ekranów wzdłuż t r a s  intensywnego 
ruchu 9 10

s e g re g a c ja  ruchu kołowego i  p ie s z e g o ,p ra -
widłowość d o jść  do budynków m ieszkal-
nych, usługowych i  innych 10 8

Funkcjonalność budynków i  mieszkań

prawidłowość doboru s t r u k tu r y  mieszkań do 
p o t rz e b  mieszkańców 10 5

prawidłowość rozwiązań funkcjonalnych  
mieszkań 10 7

s tandard , wyposażenia 10 10

Suma punktów 195 191

Ź r ó d ł o :  Ma podstaw ie  pracy  I .  0 s y s e k , Anali za eko-
nomiczna budowy o s ie d la  mieszkaniowego na e ta p i e  za łożeń  t e c h n i -
czno-ekonomicznych na p rz y k ła d z ie  d z ie ln ic y  mieszkaniowej Widzew- 
-Wschód i  o s ie d l a  Radogoszcz-Zachód (maszynopis z n a jd u je  s i ę  w b i-
b l i o t e c e  Zakładu Ekonomiki Budownictwa i  In w e s ty c j i  ULJ.

-Wschód. Nie przywiązujemy większego znaczen ia  do wart o ś c i  uzy-

skanych wskaźników, ze względu na wspomniane mankamenty zwią-
zane z tworzeniem sk a l  i  p rocedurą  nadawania w a r to ś c i .  Znacznie 

b a rd z ie j  i n t e r e s u j ą c a ,  n iż  w ie lkość  wskaźnika sumarycznego, 

J e s t  p rzyda tność  omawianego z e s ta w ie n ia  do s y n te ty c z n e j  oceny 

elementów niewymiernych . Ocenę t a k ą  w o d n ie s ie n iu  do a n a l iz o -  

wer.ych o a le d l i  nożna sformułować w sposób n a s tę p u ją c y . '  O sied le

Widzew-Wschód J e s t  zapro jek tow ane zdecydowanie l e n i e j  od swego
i

konkurenta  w z a k re s ie  p rzes trzennego  p o d z ia łu  f u n k c j i  o s ie d la  
o raz  fu n k c jo n a ln o śc i  budynków i  mieszkań. O s ied le  RadOfloszcz- 

-Zachód będące l e p i e j  wkomponowane w uk ład  to p o g ra f ic z n y  te re n u  

o s ią g a  wyższe w a r to ś c i  p r z e a tr z e n n o -p ła s ty c z n e .
Zróżnicowanie poszczególnych czynników było u za leżn ione  

przede  wszystkim od l o k a l i z a c j i  o s i e d l a ,  k tó ra  determinowała w 

znaczr.yrr. s to p n iu  p roces  p ro jek tow an ia  i  r e a l i z a c j i  o s ie d la  oraz 

wpływała г.э warunki ż y c ia  mieszkańców tych  o s i e d l i .



4 .2 .  A naliza  elementów wymiernych

4 .2 .1 .  Wskaźniki techniczno-ekonomiczne

A na lizę  elementów wymiernych rozpoczniemy od p r e z e n ta c j i  

Ctab. 2) podstawowych wskaźników techniczno-ekonom icznych ,o k reś -  

lonych na podstaw ie za łożeń  techniczno-ekonomicznych d la  oma-

wianych o s i e d l i .

Wykazane w t a b e l i  m ie rn ik i  o k re ś la ją «  w ie lkość  o s ie d la  

( l i c z b a  mieszkańców, pow ierzchnia  mieszkań i  u s łu g  oraz  ic h  

k u b a tu ra ,  l ic z b a  mieszkań i t p . ) ,  nakłady inw estycy jne  związane 
z r e a l i z a c j ą  o s ie d la  oraz  w skaźnik i mówiące o wzajemnej re -

l a c j i  podstawowych parametrów (g ę s to ś ć  z a lu d n ie n ia ,  intensyw-

ność zabudowy, ś r e d n ia  pow ierzchnia  Jednego m ieszkania  oraz 

cena Jednego tŕ pow ierzchni m ieszkania  i t p . ) .

Techniczno-ekonoolczne wskaźniki zagospodarowania te re n u  o -  

s i e d l a  mieszkaniowego stanow ią i s to tn y  czynnik oceny p ro je k tu  

budowy o s ie d la  w różnych Jego aspek tach  u rb an is ty c z n y c h  1 

ekonomicznych. Są one Jednocześn ie  podstawą do w y liczen ia  syn-

te tyczneg o  wskaźnika ekonomicznej efektywności in w e s ty c j i ,  za 

pomocą k tórego  można w sposób Jednoznaczny ocen ić  ekonomiczne 

walory r e a l i z a c j i  o s ie d l a  (ocena ta k a  J e s t  t ru d n a  do przeprowa-

dzen ia  za pomocą a n a l iz y  samych ty lk o  wskaźników cząs tko -
wych). Z tego  t e ż  względu w opracowaniu pom inięto b l i ż s z ą  

a n a l i z ę  porównawczą cząstkowych wskaźników techn lczno-ekono- 

mlcznych, w ykorzystując  Je  wszakże pomocniczo przy  a n a l i z i e  

syn te tycznego  wskaźnika efektyw ności in w e s ty c j i .



T abela  a n a l i ty c z n a  wskaźnik

Wskaźniki Jednostka AB С

1 2 3 .......

Dane z planu zagospodarowania 
te re n u  in w e s ty c j i

pow ierzchnia  te re n u  opra-
cowania ha 4 2 ,8 29,8

pow ierzchnia  te re n u  b m t t o ha 41,74 26,8

pow ierzchnia  te re n u  n e t to ha 24,74 10,7
kubatu ra  Uidynków miesz-

kalnych «3 935 507 475 546
kubatura  budynków u s łu g o -  

wyc.h 91 940 141 108

Powierzchnia:

ogólna m2 298 976 139 950

użytkowa mieszkań Dl2 210 701 95 910

-  zabudowa n isk a  1 -2 -  
-kondygnacyjna • m2 •m -

-  zabudowa 5-kondygna- 
cy jna m2 86 553 42 985

-  zabudowa 6-12-kondy- 
gnacyjna m2 124 148 56 008

użytkowa u s łu g m2 20 385 28 830

Llczbe mieszkańców: 

• ogółem M 14 064 6 318
v/ budownictwie Jed n o ro d z ir>

nym M - ..

w budownictwie wielorodzit>  
nym H 14 064 6 318

zbiorczym zamieszkaniu 
opiekuńczym M mm

Liczba mieszkań l i c z b a 4 337 ' 1 860

Średnioważona l ic z b a  kondygna-
c j i l ic z b a 6 ,4 7 ,0

Gęstodć z a lu d n ie n ia :  

b r u t to K/ha 337 236

n e t to M/ha 575 590

*

ów techniczno-ekonomicznych

O sied le
•

Stosunek

D EF Widzew-Wachód Radogoszcz-
-Zachód

rubryk
8:7
(*)

5 6 7 8 9

30,8 36,9 195,4 91 ,4 46,78

30,8 39,6 138,9 78,1 56,23
13,2 24,0 7 2 ,4 28,5 39,36

537 5ei 900 964 2 849 598 1 019 770 35,79

155 071 102 722 490 e41 215 140 43,83

162 062 313 252 914 240 308 287 33,72

• 114 740 220 830 645 263 212 535 32,94

- - - 13 543

45 101 83 985 258 624 135 835 52,52

69 638 136 845 386 639 63 157 16,33

23 647 22 523 95 385 43 243 45,34

7 227 14 703 42 312 15 872 37,51

- - 625

7 017 14 703 42 102 14 955 35,52

210 _ 210 292 . 139,05

2 222 4 277 12 696 3 860 30,40

7 ,8 7 ,9 7 ,19 5 ,34 75,00

235 371 305 203 66,56

548 613 584 557 95,38



• -wry,п.. ý S ,-abu-iovy: 

b r u t to  

n e t to
ŕ. ‘” 'n  pow ierzchnia  użytkowo 

’ - Lcs^knr.ie

Го* j ‘ ehr. In użytkowa r,а 1 
nleoSkaiíca

Powierzchnia ogólna na 1 
mieszkańca

nCÓíem k c s z t  in w e s ty c j i
О

Cena g lo b a ln a  1 n“ powierz.
użytkowej

Koszt globaTny rtla budowni-
ctwa 3p,4>Jzi e lcz eg o

O
Koszt rlobe?.ny 1 n p .u .

Ko3zt bezpośredn i
2

C<?r.a bezpośredn ia  1 в p .u ,

Okгея r e a l i z a c j i

Z ie le ń  na 1 mieszkańca na t e -
renach b ru tto  1 n e tto

Z ieJeń  ne 1 mieszkańca na t e -
renach n e t to

Wskaźniki zasp ok ojen ia  po-
tr zeb  mieszkańców;

ck lepy  różnych branż

zakłady gastronom iczne

zakłady usługow o-rze-
m ie ś ln ic z e

przychodnie  zdrowia

a p te k i

urzędy pocztowe

a d m in is t r a c ja  1 obsługa 
tec h n icz n a

kultura

szk o ły

21 3 4

nr/m“’ 0 ,72 0 ,52
2  /  2

Ir. /П5 1,22 1,31

2o 4e ,58 51,56

m2/M 14,98 15,18

n2/M 21,26 22,15

t y s .  z ł 1 406 413 778 235

zł/m 2 6 675 7 860

t y s . z ł 1 298 901 614 923

zł/m/ 6 165 6 212

t y s , z ł 924 325 461 986

z ł/m 3 4 387 4 667

l a t a 5 4

m2/H 13,72 16,80

n,2/M 12,03 11 ,66

m2/100C К 184 328

т2/1000 M 43 e9

m2/1000 M 205 203
m2/1000 У 
m?/1000 M

m2/ 1ООО К

k o rzy s ta  z 
przychodni 
i  a p te k i  w 
o s ie d lu  С 

13

146

19

k o rzy s ta  w 
o e ie d lu  AD

m2/ 1000 F 63 91

m2/1000 У 92 134
2

Ш

m iejsca
7 880 

600

—
*

O)
 

CD

o 
o

Tabela  2 ( c d . )

5 6 1 7 8 9

0 ,53 0,79 ' 0 ,66 0,39 59,09

1 ,23 1.31 1,26 1 ,08 85,71

51,64 51,63 50,82 55,06 105 ,lU

15,88 15,10 15,25 13,39 87,30

22,42 21,31 21,61 19,42 89,87

842 099 1 501 908 4 576 355* 1 758 326 38,42

7 333 6 801 7 092 8 273 116,65

684 1C6 1 388 353 4 018 423** 1 383 122 34,42

5 962 6 287 6 228 6 508 104,49

515 264 963 940 2 865 515 849 412 29,64

4 491 4 365 4 441 3 997 90,00

4 5 5 č 1,20

15,96 11,44 10,92* M  24,15 142,73

13,06 9,32 11,21 11,00 98,13

259 250 241 241 100,00

85 50 60 50 83,33

105 108 155 150 96,77

k o rz y s ta  z 135 140 187 133,57
przychodni 18 19 25 131,58
i  a p te k i  w
o s ie d lu  EF Q-1 OO

8 k o rzy s ta  w 11 9 81 #ог:
o s ie d lu  D

104 128 97 66 68,04

85 129 109 137 125,69

1 810 7 880 52 060 19 050 36,59

840 600 2 880 900



1 2 3 4

p rzedszko la
? .m

m ie jsca
2 688 

540
1 344 

270

ż łob k i
2m 1 904 1 450

m ie jsca 150 150

"Uwzględniony k o s z t  ogrodu mlędzyosledlowego w wysokości 

“ "Uwzględniony Uo3zt g lob a lny  ogrodu mlędzyosledlowego w wy.

* * "Pow ierzchn ia  z i e l e n i  powiększona o w ie lkość  realizowanego 

Ź r ó d ł o :  Obliczono na podstaw ie za łożeń  techniczno-ekono

4 ,2 ,2 .  A naliza  syn te tycznych  wskaźników ekonomicznej efektywności 

budowy C 3 ie d l i  mieszkaniowych Widzew-Wschód i  Radogoszcz-Zachód

Z e s taw ien ie ,  podane w ta b .  3, wykazuje odmienne k sz ta ł tow a-

n ie  s i ę  poziomu wskaźników efektyw ności w z a le ż n o ś c i  od przy-

j ę t e g o  m iern ika  e fe k tu  użytkowego. 0 i l e  w wypadku p r z y ję c ia  Jako 

układu o d n ie s i e n ia ,  w .stosunku do nakładów, m iernika po-

w ierzchn i użytkowej -  o s i e d l e  Widzew-Wschód uzysku je  k o rzy s t-

n ie j s z y  w skaźnik, o t y l e  w wypadku o k re ś le n ia  e fe k tu  poprzez 

l i c z b ę  mieszkańców -  budowa o s ie d la  Radogoszcz-Zachód wydaje s i ę  

być e fe k ty w n ie jsz a  pod względem ekonomicznym. W yjaśnienie przy-

czyn powodujących owo odmienne k s z ta ł to w a n ie  s i ę  wskaźników 

efektyw ności j e s t  stosunkowo p r o s t e .  Całkowita pow ierzchnia  u-

żytkowa mieszkań na o s ie d lu  Widzew-Wschód J e s t  3 ,0 3 - k ro tn le  

w iększa n iż  na o s ie d lu  Radogoszcz, podczas gdy l i c z b a  ludno-
ś c i  zam ieszku jące j  na o s ie d lu  ty lk o  2,66 гагу (nak łady  inwes-

ty cy jn e  i  e k sp lo a ta c y jn e  są  Jednocześn ie  większe 2 ,62  ra z y ) .  Зу~ 

t 'uacja  t a  ozr.acza, że ś r e d n ia  pow ierzchnia  użytkowa mieszkań 

p rzypadająca  na Jednego mieszkańca musi być na o s ie d lu  Widzew-
a /schód  większa n iż  na Radogoszczy-Zachód. I t a k  J e s t  i s t o t n i e ,

bowiem wskaźnik ś r e d n i e j  powierzchni użytkowej p rzyp ada jące j  na
2

Jednego mieszkańca J e s t  na o s ie d lu  widzewskim większy o 1,86 m 
(13 ,450  n iż  na Radogoszczy. Ten korzys tny  d la  mieszkańców Widze-

wa wskaźnik poziomu Ich s y tu a c j i  m ieszkaniowej, w ystępu jącej  

mimo f a k tu ,  że ś r e d n ia  pow ierzchnia  Jednego m ieszkania  J e 3 t



Агд П я а  porównawcza pr ojektów o s i e d l i ______________ líí2 ,

T abela  2 (cd .)

5 6 7 8 9

1 344 2 без 8 064 2 501 31,01
270 540 1 620 480

- 1 904 5 253 2 271 43,19
150 450 150

47 790 ty s .  z l ;  

sok ości 32 140 ty s .  z ł ;
2

ogrodu m lędzyosledlow ego t j .  133  000 m . 

mlcznych d la  omawianych o s i e d l i .

na tym o s ie d lu  m nie jsza  niż na Radogoszczy o U,ZU m2 ( t j .  8 ,990 

tłumaczy f a k t  rożnych r e l a c j i  wskažnikôw efektyw ności.

T a b e l a  3

Wskaźniki ekonomiczne efek tyw ności budowy o s i e d l i

Wskaźniki
efektywności

Widzew-Wschód Rado-
goszcz-
-ZachódOgółem AB С D EF

2
W z ł  na 1 m 
powierzchni 
użytkowej 
ro czn ie 863,5 902,6 844,5 887,9 927,6 935,5
W z ł  na 1
m ieszkańca
roczn ie 12 936 13 703 13 408 12 975 14 146 12 523

Ź r ó d ł o ;  O b liczen ia  na podstaw ie  danych zawartych w ta b .
2 oraz  w z a łą c zn ik a c h  1-2 .

Chcielibyśmy jed nak  w tym m iejscu zaznaczyć, że wskaźnik 

efek tyw ności ok reś lony  w s tosunku do l ic z b y  mieszkaąpów ma, na-

szym zdaniem, m nie jszą  przyda tność  poznawczą n iż  wskaźnik 

p rz e l ic z o n y  na jed n o s tk ę  powierzchni użytkow ej, t a  o s t a t n i a  

j e s t  bowiem n a jb a r d z ie j  jednoznacznym i  niezmiennym w c z a s ie  

wyrazem efektów re a l iz a c y jn y c h .  Stąd te ż  wniosek, że budowa 

o s ie d l a  Widzew-Wschód by ła  b a rd z ie j  (co prawda n iez n a c zn ie )  

efektywna pod względem ekonomicznym, oprzemy na podstaw ie tego 

wskaźnika. Dodatkowych argumentów uz a sa d n ia ją c y ch  wyższą e fek -



tywr.cn с . y t o s i ? d l a  d o s ta r c z a  a n a l i z a  k i lk u  wskaźników 

techniczno-eliorio . Icrnych, J a k  so b ie  przypominamy, z każdej Jed-

n o s tk i  nakicdów na r e a l i z a c j ę  1 e k s p lo a ta c ję  o s ie d l a  Widzew- 

-Wschód uzyskuj«?'^' większe e fe k ty  (nak łady  na o s ie d lu  widzew-

skim są  7 ,P2 razy większe n iż  na Radogoszczy, zaś e fe k ty  aż 

3,03 ra z y ) .  Ar.a" iza  wskaźników techniczno-ekonomicznych wskazu-

j e  na z asad n icze  przyczyny * powodujące te n  s t a n  rzeczy:
-  o s z c z ę d n ie jsz e  w ykorzystan ie  t e r e n u ,  k tórego  wyrazem są 

w skaźnik i in tensywności zabudowy -  wyższe na t e r e n i e  Widzewa- 

-Wschód: wskaźnik średnioważonej l i c z b y  kondygnacji d la  Widzewa 
wyncsl -  7 ,1 9 ,  d la  Radogoszczy -  5 ,34 ;  w skaźnik i in tensyw ności 

zabudowy b r u t to  i  n e t to  są  zaś wyższe odpowiednio o 33,4 i  

4,6;:;
-  k o r z y s tn ie j s z a ,  z punktu w idzenia  wymogów efektywności 

i n w e s ty c j i ,  s t r u k t u r a  nakładów inw estycyjnych  w ystępująca  przy 

r e a l i z a c j i  o s ie d l a  na Widzewie ( z a łą c z n ik  p ie rw szy ) ;  w szy stk ie  
w skaźnik i u d z ia łu  poszczególnych elementów składowych całkowi-

ty c h  nakładów inw estycyjnych , poza odsetkiem  nakładów na bu-

downictwo mieszkaniowe, są  d la  Widzewa - Wschód m nie jsze  n iż  d la  
Radogoszczy; oznacza to  skoncentrowanie  w ysiłku  inwestycyjnego 

na głównym c e lu  inwestow ania , a tym samym wyższą efektywność 

budowy tego o s ie d l a ;
2

-  cena g lo b a ln a  1 bezpośredn ia  jednego m pow ierzchni u ż y t -
kowej. na Widzewie-Wschód k s z t a ł t u j e  s i ę  na n lższy u  poziom ie 

n iż  na Radogosaczy-Zachód (7092 i  6228 z ł  d la  Wldzpwa oraz  8273 1 

6508 z ł  d la  Radogoszczy).

Wymienione czy nn ik i  p o z o s ta ją  ze sobą we wzajemnym związku 

przyczynowo-skutkowym, a u podstaw tak iego  a n ie  innego Ich 

k sz ta ł to w a n ia  le ż y  p r z y j ę ta  koncepcja p rz e e trz e n n o -u rb a n is ty c z n a  

obydwu o s i e d l i ,  determinowana w dużej m ierze l o k a l i z a c j ą  (w 

znacznym s to p n iu  u t r u d n ia ją c ą  możność porównywania obydwu

o s i e d l i ) ,  k tó ra  t o  koncepcja w a sp ekc ie  ekonomlcznym j e s t  n ie -

w ą tp liw ie  b a rd z ie j  ko rzys tna  d la  Widzewa-Wachód.

Świadomi Jesteśm y wszakże f a k t u ,  że  r e a l i z a c j a  koncepcji  

u rb a n is ty c z n o -p rz e s t r z e n n e j  p r z y j ę t e j  d la  Widzewe-Wschód pociąg-

n ę ła  za sobą pow stanie  pewnych n ieko rzys tnych  z jaw isk  Jak np: 
n ie k o rz y s tn e  warunki k s z ta ł to w a n ia  te re n u  między blokami wyni-

k a ją c e  z w iększe j  in tensyw nośc i widzewskiej zabudowy m ieszkanio-



p p 
w e j , większe koszty  e k s p lo a t a c j i  1 m p .u .  (120,5 z ł/m  p .u .  na 

Widzewie wobec 104 z ł  na Radogoszczy) spowodowane głównie wyż-

szą  zabudową, g o rsz e  w skaźniki w z a k re s ie  nasycen ia  n iek tó rym i 

usługami i t p . ,  n iem niej jednak  ogólne k b rzyśc i  p rzew ażają

ujemne s k u tk i  1 j e j  wyższa efektywność ekonomiczna j e s t  wy-

ra ź n ie  widoczna.

5. Zakończenie

Mankamenty p r z y j ę t e j  metody a n a l i z y ,  zarówno czynników wy-

miernych Jak  1 niewymiernych, a przede  wszystkim brak możliwości 

p e łn e j  porównywalności dwu różnych przedmiotów badawczych n ie  
pozw alają  r.a obiektywne i  Jednoznaczne w artośc iow ania . Stąd te ż  

na leży  o s t r o ż n ie  podchodzić do stereotypowego sform ułowania, 

iż  badania  wykazały wyższą ekonomiczną efektywność budowy o- 

s l e d l a  Widzew-Wschód n iż  Radogoszcz-Zachód. Opinię t ą  na leży  ra -

czej  in te rp re to w a ć  w te n  sposób, że l o k a l iz a c ja . ,  k o r z y s tn ie j -

sza w wypadku c s i e d l a  widzewskiego, s p ra w i ła ,  i ż  o s ie d l e  na Wi-

dzewie z o s ta n ie  wybudowane w dogodnie jszych  warunkach r e a l i z a -

cy jnych , co wpłynie na o s ią g n ię c ie  prr.ezeń wyższego poziomu eko-

nomicznej efek tyw ności In w e s ty c j i  1 k o rz y s tn ie j s z y c h  walorów ży-

c i a  w nim Jego mieszkańców.

Porównanie dwu różnych o s i e d l i ,  r e a l i z a c j a  k tó rych  i  tak  mu-

s ia ła b y  n a s tą p ić  ze względu na brak innych wolnych terenów pod 

budowę o s i e d l i  mieszkaniowych, uzasadnione było niemożnością 

porównania rozwiązań warier.towych d la  k tó regoś  z omawianych o-

s i e d l i .  Opracowań t a k i c h  po p ro s tu  n ie  by ło .

Opracowanie nasze  s tanow iło  ra c z e j  p r e t e k s t  do ukazania  
p rzy d a tn o śc i  zastosowanych metod, k tó rą  to  przydatność  Jak  s ię  

nam wydaje udowodniliśmy, pod warunkiem da lszego  ic h  (metod) 

ro zw in ięc ia  i  sprecyzow ania. ■*



O b liczen ie  ś r e d n ie j  s taw ki amortyza

f. Obowiązują- S t ru k tu ra  nakładów

Elementy nakładu ce staw ki 
amortyza-
cy jne  0 0

O sied le  Wi
kapitałowego

AB С D

Budynki mieszkalne* 1 ,0 71,1 75,1 75 ,3

Usługi 1.5 2,6 4 ,8 4 .3 -

U zbro jen ie  te re n u 2 ,0 6 ,9 5 ,2 5.1

U lice  i  u k sz ta ł to w a n ie  te re n u 3,25 4,2 4 ,0 3,5

U rządzenie  te re n u 14,0 З Л 4 .7 3,6

Obiekty tymczasowe 16,7“  

2 0 ,0 " * *  

25 ,0**** 0 ,4 0 ,6 1,0

Dokumentacja 1 pozyskanie 
te re n u N 2,5 1 .3 2,1

U trzym anie aluźby  inw eaty-
c y jn e j « 2 .4 3 ,0 3 ,0

Rezerwa 1 ,0 6 .5 1 .3 2,1

Razem T X 100,0 100,0 100,0

ś re d n ia  staw ka amortyzacyjna
* X X X X

"N ie dotyczy  s p ó łd z ie lc z o ś c i  m ieszkaniow ej, zgodnie  z uch 
z a ę j i  środków trw ały ch  (M onitor P o lsk i n r  25 z 1973 r .)

“ “Dotyczy o s ie d la  Radogoszcz-Zachód.
"•"D otyczy  o s i e d l i :  AB, EF i  d z ie ln ic y  m ieszkaniow ej Wldzew-

•"""D o ty c z y  o s ie d l i :  C i  D.
Ź r ó d ł o :  Na podstaw ie danych zaw artych w z te .

Z a ł ą c z n i k  1

cy jn e j  "s"  d la  poszczególnych o s i e d l i

inwestycyjnycl1 (90 I loczyny

dzew-Wschód O sied le
3x4 ' 

AB

3x5 ‘ 

С

3x6

D

3x7

EF

3x8
tfidzew-
-Wschód

3x9
Rado-
goszcz-
-ZachódEF Ogółem

Rado-
goszcz-
-Zachód

69 ,4 71 ,3 61 ,4 mm

2,9 3,3 4 ,6 3,90 7 ,20 6 ,45 4.35 4,95 6 ,90
6 .3 6,1 9 ,0 13,80 10,40 10 ,20 12,60 12,20 18,00
3.9 3,9 4,1 13,65 13,00 11 ,38 12,66 12,68 13,33
4 ,0 4,6 4 ,7 47,60 65,80 50 ,40 56,00 64,40 65,80

0 ,3 0 ,5 0 ,8 8 ,00 15,00 25 ,00 6,00 10,00 13,36

2,1 2,1 2 ,8 50,00 32,50 52 .50 42,00 42,00 46,76

3,1 2 ,0 3 ,4 4e,oo 75,00 75 ,00 62,00 56,00 56,78
0 ,0 5 ,4 9 ,2 6 ,50 1,30 2 ,10 8,00 5,40 9 ,20

100,0 100,0 100,0 191,45 220,0 233,03 203,63 207,63 230,13

X X X 1,91 2,20 2 ,33 2,OU 2,08 2,30

wałą n r  95 Rady Ministrów z dnia  27.04.1973 r .  w 3prawie amorty-

Wschód.



Z a ł ą c z n i k  2

Dane wyjściowe do o b l ic z e ń  wskaźnika ekonomicznej efektywności
in w e s ty c j i*

Nazwa
o s ie d l a

Nakłady 
Inwesty-

cy jn e  
wraz z za-
mrożeniem 
( ty s .  z ł )

Koszty 
roczne j  
eksp loa-

t a c j i  
( ty s .  z ł)

jŚrednia  
stawka 
amorty-
z a c j i

p o w ie rz -
chnia  

• użytkowa 
mieszkań

(m2)

Liczba
mieszkań-

ców

O sie d le  AB 1 558 681 27 627 0,0190 210 701 14 064
O sied le  С 713 ЗЮ 13 815 0,0220 95 910 6 31B
O sied le  D 793 563 14 927 0,0230 114 740 7 227
O sied le  EF 1 666 023 28 e08 0,0204 220 830 14 703
D zie ln ica  

mieszkanio-
wa Wld2ew-
-V/schód / 4 822 107 77 765 0,0280 645 263 42 312

O sied le
Radogoszcz-
-Zachód 1 715 071 22 111 0,0230 212 535 15 872

• г  в 0 ,08 .

Ż r ó d ł o :  0 s y s e к , op. c i t . ,  t a b .  8 ,  s .  75 oraz za-
ł ą c z n ik i  4-9 zamieszczone w t e j  p racy .


