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rqiwoju spoleczno-gospodarczego i kulturalnego sprawia, iz nie wy-
starcza juz aby mieszkanig zaspokajalo tylko potrzeby pierwotne
(bezpieczeristwo, ciepto). Musi ono tak2e zapewniaé komfort, ktéry
umozliwi peing regeneracje sit fizycznych i psychicznych, poczucie
wtasne) godnoéci, rozwéj osobowo$ci, dostgp do kultury,' kontakty

nigdzyludzkie itd. Zapewnienie dostatku mieszkahd tylko w sensie i-

losciowym nie jest zbyt trudne jesli przyjqé, ze ich deficyt rdw-

“ny Jjest réznicy migdzy liczbg gospodarstw domowgch'a liczbg miesz-
kari, wed}un dokonanego w 1964 r. spisu wynosit on 653 tys. miesz-
kari (z tego 501 tys. w miastach). Gorze) przedstawiajq sie per-
spektywy zapewnienia ka2dej rodzinie mieszkania o wtadciwych walo-
rach funkcjonalno-uzytkowych. Jes$li chodzi o mieszkania nowoodda-
wane to - mimo réznych zastrzezer - nalezy uznaé, 2e sytuacjs jest
generalnie zadowalajgca. Natomiast w starych zasobach mieszkanio-
“wych skala przeludnienia, stan wyposazenia w instalacje oraz sto-
piefd technicznego zuzycia budynkéw nakazujg pesymistycznie patrzed
na szanse szybkiej, generalne) poprawy warunkdw ﬁieszkaniowych W
kraju. Poprawa ta jest mozliwa poprzez jednoczesny wzrost liczby
- nowo oddawanych mieszkad i mcdernizacje starych zasobdw., Uznajgc
potrzebe i pilnos$é zadarh modernizacyjnych trzeba sﬁwiard!lé. ze
jeszcze przez wiele lat kluczowg rolg odgrywaé bgdzie nowe budo-
wnictwo we wszystkich' jego formach.

1. Budownictwo wielorodzinne

’

Wérdd czynnikGW/hamujqcych szybki, ilodciowy rozwé) mieszka-
~nicwego budownictwa wielorodzinnego wymienia sig przede wszystkim
dekapitalizacje majatku trwatego, deficyt materialéw budowlanych,
niedobér sily roboczej a takize niewlaigiwa organizacje robdt,

1.1. Majatek trwaty i metody wznoszenia obiektdw
: :

0d polowy lat siedemdziesigtych ma miejsce staly wzrost stop- ¢

nia zuzycia $rodkéu trwatych w budownictwie. Dla Ealego majatku
trwatego wskaZnik ten nie jest ﬁiepokonCy wynosi -bowiem 42,8%
(1985 r.). Znacznie gorze)j przedstawia sig stopien zuzycia maszyn
i urzadzeri, ktéry na przestrzeni lat 1975-1985 wzrds: z 41,3% do
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.
70,1%, érodki transportowe ulywane w budownictwie zuzyte sg w

67,552. Te alarmujgce wskaZniki nie oddajg jeszcze peilnego obrazu
istniejgcej sytuscji, w ktérej wiele urzgdzend, w tym réwniez sto- .
sunkowo nowych, nie moze by¢é eksploatowanych z powodu braku czgdci

zamiennych czy nawet ogumienia. Stale obserwujemy spadek wskaZnika

wyrazajgcepo stosunek naklndowyinweatycyjnych do wartodci majgtku

trwalego brutto, w roku 1980 wynosit on 9,8%,a w pigé lat pdzniej

juz tylko 5,613. Efektem tego jest zmniejszanie sig uartcléi majq-

tku trwalego netto. Trudno planowad wzrost produkcji budowlanej,

gdy nie mozna zapewnié nawet proste) reprodukcji majgtku produkcyj-

nego. J

Powgtrzymanie dekapitalizacji produkcyjnych &rodkdw trwaltych

‘wymaga z jednej strony rozwinigcia produkcji maszyn i urzgdzerh dla

budownictwa a z drugiej strony zapewnienia przedsigbiorstwom budow-
lanym mozliwod$ci sfinansowania zakup6w tych drodkéw. Rozwigzanie te])
drugiej kwestii wymaga zwigkszenia funduszu rozwoju przedsigbiorstw
poprzez pozostawienie w ich dyspozycji wigkszej ni2z dotad czgéci a-
mortyzacji i umo2liwienie zwigkszenis dokonywanych na ten  fundusz
odpisdw z zysku, a czasem tak2e pomocy pafistwowej np. w formie
nisko oprocentowanych kredytdw (w tym réwniez dewizowych) na zakup
nowych maszyn, urzgdzed, czgsci zamiennych i $rodkdw  transporto-
wych. \ \ !
Ze stanem posiadanego majatku trwalego Sciéle }gczy sig zagad-
nienie stosowanych w budownictwie mieszkaniowym technologii wzno-
szenia obiektéw. Powszechnej krytyce technologii wielkoplytowej to-
warzyszg zwykle postulaty jej zaniechania bgd# radykalnego ograni-
czenia i przejdcia na "inne" metody. Wysuwane przeciwko tej meto-
dzie zarzuty duzej materiato-, energo- i transportochionnosdci s

stuszne, nie wiadomo jednak, czy te inne technologie bytyby efek~-

tywniejsze, tym bardziej, ze réwniez nie bardzo wiadoma, jakie mia-
tyby to byé technologie. Dotychczasowe nieliczne realizacje ' wie-

‘lorodzinnych budynkdéw mieszkalnych przy pomocy technologii szkiele-

towe] ‘czy monolityczne) nie dajg podstaw do stwierdzenia ich konku-
rencyjnofci w stosunku do wielkiej piyty. Trzeba sobie tak2e zdawacé
spraveg, ze zasadnicza czg$é majatku produkcyjnego przedsigbiorstw

2 “Rocznik Statyétyczny GUS"'. 1986,  s.  277.

‘3 Obliczenia wlasne na podstawie "Rocznika Statystycznego
Gus" 1986. .
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budowlanao-montazowych to wtadnie maszyny i urzgdzenia do wytwarza-
nia prefabrykatéw wielkoptytowych oraz przystosowany do ich trans-
portu i montazu sprzet. \prowadzenie do stosowania na duzg skalg
kazdej inne) technologii wymagaloby zmiany wyposazenia  przedsig-
biorstw wykonawczych, co oznacza wielomiliardowe naktady 1nwesfy-
cyjne, na ktdre jeszcze drugo nie bgdziemy mogli liczyé.

< Fakt, ze skazani jesteémy na wykorzystywanie metody wielkopty-
towe)j nie oznacza wcale koniecznodci pogodzenia sig z dotychczaso-

wymi wadami tego budownictwa. Prefabrykacja wielkoptytowa nie jest

polskim wynalazkiem i z powodzeniem, z dobrymi wynikami ekonomicz-
nymi stosowana jest za granicg w tym takze w wysoko rozwinigtych
krajach kapitalistycznych. Ma przyklad we Wioszech ocenia sig, 2ze

'stosowanie tej technologii daje przedsigbiorcy budowlanemu wigksze

zyski ni2 przy innych rozwigzaniach, jest ona atrakcyjna réwniez
dla inwestora ze wzglgedu na krdtkie cykle realizacji. Hamulcem
szerszego wykorzystywania tej metody sg wysokie naklady inwestycyj-
ne i ryzyko zwigzane z utrzymaniem wysokiego stopnia wykorzystania
zainstalowanych mocy produkcyjnych. Mimo to, metoda wielkoptytowg
wznosi sig we Wloszech ok. 20% mieszkad w budownictwie wielorodzin-
nym. Jest to przy tym budownictwo o ogromnej elastycznodci architek-
tonicznej, wymiary elementdw zmieniajq sige w zaleznodci od zlecenia,
stala jest jedynie charakterystyka materialowo-konstrukcyjna elemen-
téu i sposéb ich lgczenia. Warunki realizacji budownictwa wielko-
piytovwego we Wioszech pogarsza jeszcze wymuszony wzglgdami ekano~
micznymi rejon dziatania® "prefabrykanta" - dostawy prefabrykatdw na

‘odlegtodé 200-250 km-uwaza sie za ekonomicznie uzasadnione, czgsto

w takich wypadkach roboty wykoficzeniowe zleca sieg miejscowym pod-~
wykonawcom (zwykle s to drobni przedsigbiorcy o wgskim zakresie u-
slug)“. Nie ulega watpliwodci, 2e w naszych warunkach mozliwosci
peinego wykorzystania mocy produkcyjnych zakiaddéw prefabrykacji o-
raz racjonalizacji przewozdw sg daleko wigksze a tym samym wy2sza
powinna byé efektywnosé tego budownictwa.

Sytuacja spoteczna (praktycznie nieograniczony popyt na miesz-
kania), techniczno-ekocnomiczna (brak konkurencyjnych substytutdw
dla stoséwgnych obecnie materialdw i technologii oraz njewielkie
mozliwodcl inwestycyjne) i kulturowa (dqzenie do mieszkania w bu-
dynkach o trwaiej konstrukcji) sprawia, ze obecnie i w najblizsze)

48, Lewick i, Budownictwo wielkoptytowe we ' Wloszech,
"Przeqlad Budowlany" 1985, nr 5.
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nie rezerwy w zakresie wykorzystania zdolnodéci wytwérczych zakladdw
prefabrykacji, w llcznychiprzypadkach siggajag one nawet 50%. Na stan
ten zlozylo sig szereg przyczyn: spadek liczby zatrudnionych, skrdé-
cenie czesu pracy, wysoka awaryjnos¢ maszyn i urzgdzerd oraz deficyt
materialtdw budoulanych.'Fék; istnienia takich rechw. aczkolwiek
sam w sobie niekorzystny, -jest okelicznodciy sprzyjajaca-dle prze-
prowadzania zabiegdéw modernizacyjnych, wdrazania - nawych rozwigzan
materiatowych i konstrukcyjnych oraz uruchamiania produkcji detali
architektonicznych.

1.2. Materialy budowlane

Niemal w cate)j powojennej historii naszego budownictwa wielkosc
produkcji materialdw i wyrobdéw dla budownictwa byla jednyq z qgidu-
nych czynnikéw hamujacych jego ilodciowy i jakodciowy Tozwdj. W réz-
nych okresach rdzna byla zawartodé listy materialdéw, ktérych podaz
jest niedostateczna, ale zawsze byla to lista diuga. W obecnym okre-
sie sytuacja jest wyjatkowo niekorzystna. Ze wstgpnych bilansdw wy-
nika, ze dostateczna bedzie podaz jedynie cementu i kruszyw natu-
ralnych. Powazne niedobory rysuja sig w produkcji materialdw i ele-
mentéw z betonu komérkowego, nowoczesnych elementéw dciennych L'wy-
kodczeniBwych z gipsu, materiatéw izolacji termicznej, wyrobéw do
pokryé dachowych i izolacji przeciwwilgociowych, mineralnych spoiw
wigzgcych, klejonych elementéw z drewna i materialdéw drewnopochod-
nych, nowoczesnych wyrobdu_ ceramicznych w tym przede wszyst-
kim ceramiki wysokodrgzonej, mas bitumicznych, wyrobdw instala-

‘cyjnych i wielu innych. Jednakze nawet w dziedzinie, 2zaopa-
trzenia w cement i kruszywo naturalne sytuacja daleka jest od
zadowalajgce). Dostawy cementu odpowiadajy zapotrzebowaniu tylko
w odniesieniu do odbiorcéw uspolecznionych natomiast budownic-
two . nieuspolecznione od wielu lat odczuwa dotkliwy niedobdr
tegp materiatu. Jednoczesnie struktura asortymentowa ' produkowanych
cementdéw nie odpouiadi’wymaganiom nowoczesnego budownictwa, chodzi
tu przede wszystkim o zbyt maly udzial cementdw o wysokich mirkach.
co uniemozliwia produkcje betondw o wysokich  wytrzymalodciach - w
krajach wysoko rozwinigtych ich produkcja stanowi jedbn z giéwnych
kierunkéw postepu technicznego w budownictwie. Nowoczesne tachno-
logie betonu wymagajy cdostaw kruszyw o wysokim stopniu  uszlachet-
nienia (ptukanych i frakcjonowanych), w krajach zachodniofuropoj-
“skich kruszywa takie stanowig 50-80% dostaw, u nas natomiast 4-5%.
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niu - niz przez 4ciany wykonang zgodnie z nowg normq7. Bedzie to

wymagato zagwarantowania drodkéw inwestycyjnych na zapewnienie ta-
kiej produkcji okien potréjnie szklonych, ktéra pokryje nie tyl-
ko potrzeby nowo wznoszonych obiektdéw, ale i umozliwi przeprowadze-
nie wymiany w budynkach istniejgcych. Naklady na poprawg izolecyj-
nosci budynkdw wykazula wysokg efektywnodé, zwracajq sie caltkowicie
dzieki oszczednosgciom w zuzyciu energii cieplnej w ciggu 2-3 sezo-
néw ogpzauczyche. Cel jakiemu one siuzg sprawia, 2e powinny byé
traktowane odrghnie i nie obcigzaé kwot érodkéw inwestycyjnych prze-
zhaczanych na rozwéj catego przemystu materialdw budowlanych. W o-
y becnej sytuacji nadal mamy do czynienia z ujemng dynamikg naktadéw
inwestycyjnych w tym przemysle w odniesieniu do branz niezwigzanych
bezpo$rednio z poprawianiem izolacyjno$ci budynkdw. Nadal zatem nie
ma perspektyw rozwoju ilosciowego i wunowoczednienia produkcji w
dziedzinie ceramiki budowlanej, wyrobdw silikatowych, betondéw komdr-
kowych, kruszyw tamanych i naturalnych kruszyw frakcjonowanych,
spoiw wapiennych, spoiw i wyrobdéw gipsowych, materiatéw pokrycio-
wych itd. Bez rozwoju tych branz nie jest mozliwe planowanie i-
lodciowego i jakosciowego rozwoju budownictwa mieszkaniowego.
WyraZnie odczuwana jest takze niedostateczna podaz a nawet 2zu-
pelny brak niektdérych wyrobéw niezbgdnych w nowoczesnym budownictwie
a produkowanych przez inne przemysly. Chodzi tu giéwnie o wyroby
hutnictwa (stale zbrojeniowe o matych érednicach, stale nierdzewne
na tgczniki i rury, ksztattowniki aluminiowe, rury miedziane, bla-
chy ocydkowane), przemygiu chemicznego (wyroby 2z tworzyw sztucz-
nych, kleje, farby i lakiery), przemysiu metalowego (gwoZdzie, Sru-
by, wanny, zlewozmyuéki). przemystu elektrotechnicznego (silniki
elektryczne, kable, przewody) i maszynynowego (lekkie elektronarzedzia).
Zaréwno w przemyéle materiatdw budowlanych jak i innych btzé-
mystach produkujacych wyroby dla budownictwa potrzebne sg zwigkszo-
ne érodki inwestycyjne, ktére potrafilyby zapewnié nie tylko pow-
strzymanie degqpitalizécji ale 1 rozw6éj produkcji. Jednoczesnie

—_———— e

? Wisp6iczynnik przenikania ciepta (k) dla okien drewnianych, ze-
spolonych, podwdéjnie szklonych wynosi 2,6-2,8; por. L. L a8 s k 0 w-.
:9:61’ Do?gtkowe ostony termoizolacyjne okien, "Przeglad Budowlany"

r, nr s ' . !

8 S. Biendias, O0szczgedno$é w postepie arytnétycznyn.”ly-
cie Gospodarcze" 1979, nr 43; W. P} o fis k i, Charakterystyka
3 cieglna hudynkéw a oszczedno$é paliw, “Przeglgd Budowlany" 1980,
nr 6. / /
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czenia mieszkarh jest natomiast w peini mozliwe (i powszechnie prak-
tykowane w budownictwie ingywidualnym) przy prowadzeniy prac wykofi-
czeniowych przez mate firny (np. rzemiedlnicze) obsiugujgce  waski
frant robdt i dwiadczgce maty zakres ustug. Nie ma formalnych prze-
szkdd uniemozliwiajgcych duzym przedsigbiorstwom zlecanie uykbns-
nia tych prac ma!yh jednostkom na zasadzie pndwykonqwdyﬁlﬂie wdajac
sig w téchnipzne szczegdiy takiepo rozwigzania (sposdéb odbioru ro-
bét, system rozliczeri) trzeba dodad, 2e jest ono znane i z powodze-
niem praktykowane w innych krajach.

Druga mozliwodé przewiduje dalsze zmniejszenie udzialu general-
'nago wykonawcy w prowadzeniu prac wykoriczeniowych i sprowadza 'sieg
do przekazywania inwestorowi budynkdw nie w peini wykoriczonych i wy-
posatonych. W swej istocie jest to rozwigzanie podobne do poprzed-
riego, ‘z tg tylko rdznicy, 2e uzytkownik musiaiby “ sam zatroszczyé
sig o znalezienie wykonawcy czy zakup potrzebnych materialdw. Zale-
ty takiego rozwigzania sa nastepujace:

- eliminacja marnntrawstwa materialdw i pracy ludzkiej;

- swoboda ksztaltowania przestrzeni nieszkalnej bez potrzoby'
demontazu istniejgcych elementdw wykoriczenia i wyposazenia;

- obnizenie pracochionnosci a tym samym wigksze mozliwedci wzro-
stu rozmiardw budownictwa mieszkaniowego; /

- nizsze koszty budowy i krdétszy cykl realizacji, a tym samym
nizszy wklad mieszkaniowy. !

Zakres robdét pozostawionych do wykonania przez uzytkownika mdgl-
by obéjmbwaé np: ukladanie podi€g, malowanie $cian, wykonywanie po-
dejsé i instalowanie przyboréw sanitarnych. Propozycja przekazywa-
nia mieszkan nie wykohczonych ospobon oczekujgcym na nie  kilkanas-
cie lat, moze ‘wydawaé¢ sig szokujgca, jednak2e gdyby daé mozliwosé
wyboru: nieco wczedniej 1 taniej ale mieszkanie nie wykoficzone, czy
tez péiniej ale wykoriczone (oczywiécie w sposdb standardowy, o kté-
rym wiadomo, ze nie spelnia oczekiwarn wigkszosci uzytkownikdéw) to
wydaje sig, 2e znaczna czgs$é, a by¢ moze nawet wigkszoéé oczekuja-
cych opowiedziataby sig za mieszkaniem nie wykorczanym . zakladajac,
Ze urzadzg je sobie sami odpowiednio do swych upodobad i mozliwosci
finansowych. g

Propozyeji{ﬁowyzszych nie nalezy traktowaé jako generalne, od-
noszjce sig do catego budownictwa spdidzielczego, nalezy je Qproua-
d{aé-stnpniowo, a rozwijaé w miarg akceptowania przez spoteczeristwo
(warunkiem akceptacji bedzie stosowanie zachgt w postaci’ skrdcenia

I
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. 2. Budownictwo jednorodzinne
]
: Budownictuo jednorodzinne w Polsce niemal w catosci realizowane
jest w sferze gospodarki nie uspotecznionej, stad powszechny w pu-
blikacjach statystycznych podziat | budownictwa mieszkaniowego na
realizowane w gospodarce uspolecznicnej i nie uspolecznionej mozna,
z nieistotnym blgdem, utozsamiaé z podziatem na budownictwo wielo-
i jednorodzinne. Poziom ilodéciowepo rozwoju budownictwa jednorodzin-
nego jest u nas znacznie ni2szy niz w krajach zachodnie} Europy,
gdzie zwykle przekracza 70%, a niekiedy osigga nawet 90% catego bu-
downictwa mieszkaniowego. Trzeba tu dodad, 2e udziat ludnodci miej-
skiej w takich krajach jak Francja, RFN, -Dania, Holandia wynosi
80-90% wobec 60% w Polsce. W naszym kraju, w drugiej polowie lat szedc-
dziesigtych i w latach siedemdziesigtych udziat budownictwa jednorodzin-

© nego wynosit zwykle 25-27%. W latach osiemdziesigtych daje sig za-

obserwowaé powolny wzrost jego udziatu do 29,9% w roku 1985. W mia-
stach udzial tego budownictwa jest mniejszy niz w cale) gospodarce,
lecz systematycznie wzrasta od 10,2% w 1970 r., do 15,5% w roku
~198515. Tendencja ta wynika brzede wszystkim ze zmniejszajgcych
siq rozmiardw budownictwa wielorodzinnego. Generalnie trzeba jed-
nak stwierdzié¢, ze budownictwo indywidualne siabiej reaguje na zja-
wiska kryzysowe i wahania jego bezwzglednych rozmiardw sg mniejsze
niz budownictwa uspolecznionego. Poziom spuleczno-gospodarczego‘roz-
woju naszego kraju nie pozwala oczekiwa¢ tak wydatnego udzialu bu-
downictwa jednorodzinnego w zaspokajaniu . potrzeb mieszkaniowych,
'jak to ma miejsce w uysoko rozwinietych krajach Europy =zachodniej,
mimo to istniejq mozliwosci przyspieszénia tempa jego rozwoju. Po-
trzeba podeimowania dziatari stymulujgcych rozwd) budownictwa in-
dywidualnego nie jest powszechnie i jednoznacznie akceptowana, stad
wymaga obszerniejszego umotywowania.

2.1. Czynniki przemawiajgce za rozwojem indywidualnego
budownictwa jednorodzinnego

Dstatnie lata, w ktérych rozwingiy sig nowe formy budownictwa
indywidualnego - male spdidzielnie i zrzaszenia wznoszace  zespoly

15 "Pocznik Statystyczny GUS" 1986, s. 439,
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f) nizsza trensportochionnod$é wynikajgca ze stosowanisa mate-
rialdéw z lokalne) produkcii oraz eliminacji ogniw podrednich jak
np. zaktad prefabrykacji, centralne magazyny;

g) mozliwo$é realizacji na terenach o mniejszym zakresie uzbro-
Jen{a, a tym samym nizsze koszty pozyskania i przygotowania terendw
pod budownictwo; 2

h) samodzielnodé eksploatacyjna uzytkownika - wiadciciel = domu
jednorodzinnego sam prowadzi, dzialalno$é eksploatacyjng i dba o u-
trzymanie budynku we wiadciwym stanie technicznym, ponosi tez ca-
tosé zwigzanych z tym kosztdw. ;

Nie sposdb pominad réwniez wyzszych walordw funkcjonalno-uzyt-
kowych mieszkan w budynkech jednorodzinnych, chodzi tu nie tylko o
wigkszg liczbg izb i niemal dwukrotnie wyzszg przaéiqtnq powierz-
chnig uzytkowg mieszkart niz w budownictwie uspotecznionym, éle row=
niez o poczucie intymnodci, blizszy kontakt z zielenia, utatwiony
wypoczynek na powietrzu itp. Wigksza powiérzchnia uzytkowa oraz

liczba izb tworza ponadto warunki do peinienia przez budynek jed-'

norodzinny funkcji domu wielepokoleniowego.

W dyskusjach dotyczgcych rozwoju budownictwa mieszkaniowego wy-
suwane sa réwniez zarzuty pod adresem te) formy zaspokajania pot-
rzeb mieszkahlowych, z reguly wymienia sig tutaj:

a) elitarnodé budownictwa jednorodzinnego wynikajacg z jego wy-
sokich kosztdw; ) ;

b) wysokg materiatochlonnos$é spowodowany duzg iloscia fundamen-

,fﬁw. klatek schodowych, pachdw,'przypadajqqq na jednostke powierz-

chni uzytkowej; Sy

c) wyzsze koszty.ogtzewania lub zapewnienia wysokiej izolacyj-
nosci g$cian z uwagi na wyzszy stosunek powierzchni przeqrdd zewng-
trznych do powierzchni uzytkowej;

d) wigkszg uciazliwo$é dla drodowiska spowodowang stosowaniem.

indywidualnych kotlowni; !

e) mniejszg intensywno$é wykorzystania terenu.

Pierwszy z zarzutdw nie znajduje potwierdzenia w praktyce, acz-
kolwiek trzeba sobie zdawaé sprawg, 2e obcigzenia finansowe buduja-
cych sobie dom jednorodzinny sg znacznie wigksze ni2 czlonkéw loka-
torskich spéidzielni mieszkaniowych. Wynika to nie tylko z wigkszych

16 por. np: 2. Woltochowicz, Czynniki ksztaltujg-
ce ceny i koszty, "Biuletyn - Informacja o Budownictwie" 1977, nr 7-8.
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2.2, Motywacje i warunki rozwoju

.

Motywacje podejmowania trudu budowy wiasnego domu jednorodzin-
nego sy u nas odmignne Mi2 w krajach zachodnich (chodzi tu o miasta,
bo na wsi po prostu nie ma innej mozlivodci). Tam decyduja wzgledy
 ekonomiczne -oraz potrzeba pewnej intymnodci, kerzystania <z  -wypo-
czynku na powietrzu, zieleni itp., U nas dochodzi jeszcze ' czynnik
dtugotrwalego oczekiwania na uzyskanie mieszkania w inny sposéb. W
przeciwiedstwie do kra)éw zachodnie)j Europy mieszkanie w budynku

jednorodzinnym nie jest u nas ekonomicznie konkurencyjne w  zesta-
' wieniu z lokalem spdidzielczym w budynku wielorodzinnym - przy 2za-
tozeniu identycznej powierzchni i podobnego standardu wykoriczenia.
Dzieje sig tak na skutek wyraZnego preferowania przez paristwo bu-
" downictwa wielorodzinnego realizowanego w gospodarce uspolecznionej.
Prerarendje te polegaja na oméwionych juz lepszych warunkach  Kkre- -
dytowania i systemie dotacji obejmujgcych zaréwno fazg realizacyj-

na, jak i eksploatacyjng. Mozna nawet powiedzieé, ze w ciggu kilku

ostatnich lat warunki kredytowania budownictwa indywidualneno znacz-

nie sie pogorszyly, bowiem maksymalna kwota kredytu bankowego nie

zostala ‘podwyzszona. natomiast znacznie (por. tab. 2) wzrosty ce-
.ny materiatédw, thbocizny i stawki transportowe a tym samym koszty

budowy. Preferencje te obejmuja rdwniez system zaopatrzenia w ma-

teqialy oraz przydzialy terendw pod budownictwo.

Trudno . znaleZé racjonalne uzasadnienie dla tak zrdznicowanego
traktowania obu tych forp budownictwa mieszkaniowego, nie przema-
wiajq za tym ani wzgledy ogélnogospodarcze ani spoteczne, ktére na-
kazuja racze) maksymalnie przespieszaé rozwd) budownictwa mnieszka-
niowego we wszystkich jego formach. Budownictwo jednorodzinne nie

" jest formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych tylko jednej, scisle
zdefiniowane) grupy spotecznej. Niekorzystne warunki finansowo-kre-
dytowe zamykaja dostep do tego budownictwa wiasnie ludziom o $red-
nich dochedach, bogaci poradza sobie i bez kredytéw, ulg i dota-
cji. Nie wydaje sig, aby paristwowa polityka mieszkaniowa miala na
celu nadanie budownictwu jednorodzinnemu cech elitarnosci, jednak
aby tego unikngé paotrzebna jest radykalna zmiana podejscra do tego
budounictwua, §prowadzajaca sig do ujednolicenia polityki wobec bu-
downictwa mieszkaniowego we wszystkich jego formach: Chodzi tu 0
system biezace) aktualizacji maksymalne)j kwoty kredytu odpowiednio
do wzrostu kosztdw budownictda, identyczne oprocentowanie Kkredytow
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dla wszystkich inwestordw i przyznawanie dotacji rdwnych kwotowo
tym, jakie uzyskuje spéidzielczodé mieszkaniowa. Jest zrozumiale,

2e nie powinien to byé automat jednakowo obslugujgcy wszystkich,
zakres kazdej z form pomocy pouinien byé uzalezniony (tak jest to
praktykowane w innych krajach) od statusu dochodowego ' inwestora,
czy charakterystyki budynku, pewne rozwigzania w tym zakresie sg
Juz zreszty stosowane np. preferencyjne traktowanie oszczednego
budownictwa jednorodzinnego v

Omawiajgc sytuac)g budounlctua jcdnorodzxnnooo trzcb. zurdcié :
uwagqg na czynniki réznicujace koszty produkcji budowlane) migdzy
uspotecznionymi przedsigbiorstwami realizujgcymi budountctvo wielo-
rodzinne a wykonawstwen w systemie gospodarczym:

- inne ceny materialdw dla budownictwa uspclecznionego (zbytu)
ni2 dla budownictwa lndyuiddllnago (detaliczne);

- odmienne stawki oplat za robocizng;

= w budownictuie uapolaéznionyn jest wy2szy poziom mechaniza-
cii; ' d
‘ - stosowanie w budownictwie uspolecznionym typowych, powtarzal-
nych rozwigzan technologiczno-konstrukcyjnych umo2liwia produkcje
seryjng (prefabrykacja) oraz wzrost wydajnodci pracy dzigki waskiej
specjalizacji pracownikdw.

Oddziatywanie tych czynnikéw powinno zapewnia¢ budownictwu wie-
lorodzinnemu nizsze jednostkowe koszty realizacji w pordwnaniu 2z
budownictwem indywidualnym. Powszechnie stosowany przy tego rodzaju
pordéwnaniach wskaZnik kosztéw budowy przypadajgcych na 1 m“ powierz-
chni uzytkowej od razu stawia budownictwo jednorodzinne na gorszej
pozycji, z przyczyn przedstawionych przy omawianiu wskaZnika mate-
riateochionnodéci. Uzyskanie inform;cj; o kosztach tealizacji w bu-
downjictwie uleloroazinnym nie_Jnst trud?e (choé czgsto mozna mied
zastrzezenia co do rzetelnos$ci tych informacji), natomiast w indy-
widualnym budownictwie jednorodzinnym prawie niemozliwe, jedynie
dane dotyczgce wartosci kosztorysowej sy udokumentowane. Rzeczywi-
ste koszty, a szczegdlnie w odniesieniu do robocizny, motna jedynie

18 W praktyce oznacza to budynki o pow. u2yt. do B85 -2. okres
sptaty wynosi tu 60 lat (w innych przypadkach 40 lat), przyznawana
jest dotacja budzetowa w wys. do 300 tys. 2%, kradyt udzielany
jest w wysokodci do 90X wartodci kosztorylowe) - ta  preferencja
Jest praktycznie bez znaczenia, gdy? maksymalna kwota kredytu - po-

zostaje bez zmian { w 2adnym przypadku (rok 1986) nie pokrywa nawet
80% kosztdw budowy.
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szacowaé w oparciu o stawki stosowane przez rzemiosio budowlane.
Mimo tych zastrzezed mo2na niemal z calkowitq pewnodcia stwierdzié,
2e jednostkowe koszty realizacji w indywidualnym budownictwie jed-
norodzinnym 3 nie wyzsze, a czgsto wyrafnie ni2sze niz w uspolecz-
nionym budownictwie wiglotodzthnyn. Skiade sig na to angezowanie
wlasnej robocizny inwestora,-efektywniejsze wykorzystanie materia-
16w,a w ramach kosztéw robocizny zatrudnianie i optacenie tylko ro-
botnikéw bezpodrednio produkcyjnych.

Nizsze keszty budownictwa jednorodzinnego nie sg zreszty zja-
wiskienm niezwyklym, obserwuje sig je réwniez w innych krajach, gdzie
" nie wystgpuja tak duze dysproporcje poziomu organizacyjnego i tech-
nologicznego migdzy tymi dwiema formami budownictwa. Jako przykiad
stuzyd moze tuts) Wielka Brytania, gdzie niski dom jednorodzinny
stanowi tradycyjnie dominujqcy typ budownictwa aieszk.nioueao oraz
RFN, gdzie mimo tradycji budownictwa wielutodzinnego W nlustlch. W
ciggu ostatnich 30 lat obserwuje sig znaczny wzrost roli budownic-
twa jednorodzinnego. W Wielkie)j Brytanii koszty jednostkowe sg w bu-
dowpictwie jednorodzinnym o kilkadziesigt procent nizsze nii w wie-
lorodzinnym, dotyczy to zaréwno realizacji. metodami tradycyjnymi
jak i uprzemysiowionymi. W RFN rdznice te sy mniejsze, a}e general-
nie réwniez przemawiajg ne korzydé“budowninin. jedndrodzinnego, tyl-
ko za wyjqtkien realizacji metodami uprzemysltowionymi, gdzie nie-
znacznie korzystniej prezantuja'éiq budawnictwo nlelotodzinnel9.

Yysoka efektywnos$é budownictwa jednorodzinnego w krajach zachod-
niej Eufopy wynika migdzy innymi ze stosowanilitorm organizacyjnych
i rozwigzad technologicznych wypracowanych apaéjalnie z myslg o tej
formie budownictwa. Takich rozwigzad w Polsce nie ma. Ich poszuki-
wania rozpoczqto dopiero w latach osiemdziesigtych, gdy stalo sig
jasne, ze czas oczekiwania na mieszkanie spdidzielcze bgdzie znacz-
nie przekraczal okres mozliwy do zaakceptowania przez spoleczenstwo.
Do tej pory nie daly one zadowalajacych rezultatdw ze zrozumialych
wzgledéw - w obecne) sytuacji gospodarczej trudno oczekiwat¢ powaz-
nych nakiaddu inwestvcyjnych na rozbudowg potencjatu wytwérczego
przemysliu materialdw budowlanych, a takze stworzenia sieci przedsig-
biorstw o odpowiednio duzym potencjale, wyspecjalizowanyeh w reali-
zacji budynkéw jednotodzinnych o247,

19 Ko S R sinrpal ‘e s kil 3% N-a'‘lewit e 2z, Koszty
spdidzielczege budowniciwa jednorodzinnego na tle uielorodzxnnego.
"Acta Universitatis Lodziensis" 1982, Folia ceconomica 16.
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Warunki ronllzlcjl-1ndynldul1nigo budownictwa  jednorodzinnego
wyznaczajy réwniez ceny materialdéw budowlanych, a . szczegdlnie ich
dynanika, ktéra wskazuje na poprawg lub pogarszanie sig tyoh warun-
kéw. W tab, 2 pokazano dynamikg cen detalicznych podatauo«ych ma-
terialdw budawlanych na tle pozostatych towaréw niakonsuapcyjnych
débr konsumpcyjnych i przecigtnych plac.

Tebde't a.2

WskaZniki cen dctlllbznych podstawowych materiatéw budowlanych
p \

Rodza}j materiatu 1985

! 1970 = 100 . 1980 = 100
Cegls pelna klasy 150 1 146 . 838,6
Wapno budowlane , 1 334 909,5
Cement portlandzki “25" 946 567,17
Papa 2 117-2 300" | 1 803-1 908"
Tarcica iglasta 604,6 538,055
Szklo okienne . 1 043 : 651,2
Dwuteownik stalouy “160" 136,17 : 517,3
GwoZdzie budowlane 1 278 7129,4
Opdélem materialy budowlane 770,5 520,3
Ogdétem towary i ustugi konsumpcyjne 617,9 393,4
Towary niekonsumpcyjne 640,2 ' 398,3
Przecigtna placa w gospodarce
uspotecznione) ' 805,1 3912,

aneznie od rodzaju papy

' & rlg d  o: “Rocznik Statystyczny GUS" 1986, s. 164, 409,
410, 417.

Dane te pozwalajq jednoznacznie atuie;dzié szybkie _Pogarszanie
sig warunkdw realizacji budownictwa . lndyuidualncon, Iylko w latach
1980-1985 dynamika wzrostu cen materialdw budoulanych byta o 1/3
wy2sza niz towardw i ustug konsumpcyjnych i o niemal 60% wy2sza od
dynamiki przecigtnych ptac w gospodarce uspotecznionej. Znamienne
Jest przy tym, 2e sposréd wymienionych materialéw tylko ceny tarci-
cy wykazywaly nieznacznie nizszq dynamikg ni2 ogdlna dla materialéw
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budowlanych, dynamika cen pozostalych materiatdéw byla od niej wy-
rasnie wy?sza. W obecnych warunkach mozliwodci ingerencji pafistwa w
poziom i dynamikg cen sg opraniczone (umowne ceny na wigkszodé ma-
ier!a!dw budowlanych), mimo to nie wolno niedostrzegaéd pewnych
nieprawidlowod$ci majgcych zwigzek z duzg swobody cenotwérczq przed-

sigbiorstw produkujacych materiaty i wyroby dla budownictwa wynika-

jacq ze znacznego deficytu tych towardw.

Kolejng barierg rozwoju budownictwa jednorodzinnego w miastach
sq bardzo ograniczone mozliwoéci uzyskania dzialki budowlanej, cho-
dzi tu o dzialki pozostajgce wtasnoscig skarbu parstwa, a przyzna-
wane inwestorom indywidualnym przez wiasciwe organy administracji
terenoycj na zasadach wieczyste) dzierzawy. Jest to najkorzystniej-
sza dla inwestora forma uzyskania dzietki, bowiem nie wymaga powa2-
nach naktadéw finansowych, jakie sg niezbgdne przy zakupie dziatki
po cenach wolnorynkowych. Swiadomie u2yto tu okres$lenia “ograniczo-
ne mozliwodci uzyskania dzlalek' a nie "brak dzialek", nie jest
bowiem prewda teza o braku terendw pod budownictwo jednorodzinne. W
kitdyn miedcie, szczegdlnie na obszarach peryferyjnych, istnieja
tereny nie wykarzystane lub s}abo wykorzystywane gospodarczo. Oczy~
widcie duza ich czedé jest wiasnodcia prywatng, padstwo mogloby do-
konaé ich wykupu lub’podredniczyé w wykupie, co gwarantowaloby ceny
rnizsze od wolnorynkowych. Oprécz terenéw o duzej powierzchni, umoz-
liwiajgcych lokalizacje kilkudziesigciu czy kilkuset budynkéw - po-
winny byé wykorzystywane rdwniez niewiclkie (czgsto ' wystgpujace
posrdéd 3uz istniejgce] zabudowy, gldunle w dzielnicach podmiej-

skich) umozliwiajace wzniesienie jednego lub co najwyze) kilku

budynkdw. Takie lokalizowanie budownictwa jednorodzinnego byto
pouszechnie praktykowane w latach szedédziesiatych, obecnie zosta-
1o niemal catkowicie zaniechane, choé mozliwodéci w tym zakresie
nie zostaly jeszcze wyczerpane,

3. Podsumowanie

Niezaleznie od kryzysuy gospodarczego, w jakim nadal sig znaj-
dujemy, spoteczeAstwo u progu XXI w. ma prawo domagac sig zapew-
nienia wszystkim jego czlonkom gedziwych uatunkdw,mleszkaniouych.'

Za realizacjg zadan polityki mieszkaniowe) odpowiada centrum
polityczno-gospodarcze, z ocziuistych wzpledéw dysponuje ono znacz-
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nie szerszym wachlarzem metod i instrumentéw ksztaltowania poziomu
i tempa zmian warunkéw mieszkaniowych, ni2z ma to miejsce w krajach
opierajgcych swg gospodarkg na prywatnej wlasnodci drodkéw produk-
cji. Mozliwodci te powinny byé wykorzystane dla realizacji - zadan,
ktére trafnie sformulowano w jednej z uchwal szwedzkiego p.rlanén-
tu: "Celem publicznej polityki mieszkaniowej jest zapewnienie cale]
ludnodéci zdrowych, odpowiednio duzych i dostosowanych do ' potrzeb
dobrej jakodci mieszkan po dostgpnych can.ch'zo. Jest zrozumiale,
2e osiggnigcie tego celu wymaga czasu, jednak aby byt on w ..ogdle
realny potrzebne s3 rozwigzania dynamizujgce rozwd) budownictwa
mieszkaniowego we wszystkich jego formach. Rozwigzania stosowane o-
becnie nie spetniajy tego warunku 8 niekiedy wrgcz tamujy Jjego
wzrost. Sytuacji te) nie mozna tiumaczy¢ tylko trudng ithchQ gos~
podarczg i szczuplymi drodkami inwestycyjnymi, wiele bowiem mo2na
osiggngé¢ tylko drogy wlasciwych uregulowand formalno-prawnych i fi-
nansowo-kredytowych, W

20 3, widera, K. $1iwidski, Problemy polityki
mieszkaniowe) w Szuec}l. “Przeglad Budoul.ny 1985 nr 5.



