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ZAGADNIENIA EKONOMICZNE DOTYCZACE INWESTYCJI
BUDOWLANYCH W PRZEDSIEBIORSTWACH ROLNYCH

ZYGMUNT LACHERT

Zagadnienia dotyczace inwestycji budowlanych w gospodarstwach
i przedsiebiorstwach rolnych byly w latach 1956 i 1957 opracowywane
w V Wydziale Nauk Rolniczych i Leé$nych Polskiej Akademii Nauk
w dwobch pionach.

Pierwszy, ktéry nazwaltbym podstawowym obejmuje trzy tytuly:

1. Dekapitalizacja w budownictwie wiejskim.

2. Okreslenie wytrzymalosci ekonomicznej indywidualnych gospo-
darstw chlopskich na wielko$¢ inwestycji budowlanych w zaleznosci
od jego modelu.

3. Okreslenie granicy dopuszczalnych obcigzen inwestycjami budowla-
nymi panstwowych gospodarstw rolnych.

Drugi pion dotyczacy poszczegdlnych elementéw zabudowy obejmuje
nastepujace tytuly:

1. Poréwnanie efektywnosci eksploatacji obor wgltebionej i plytkiej.

2. Ekonomiczna analiza budynku z poddaszem uzytkowym i bez niego.

3. Analiza ekonomiczna projektéw typowych budynkéw inwentarskich.

4. Ekonomiczne efekty zastosowania prefabrykacji w budownictwie
wiejskim.

5. Analiza ekonomiczna planu generalnego o$rodka gospodarczego.

Procz prac wymienionych zostaly wykonane dwa opracowania przy-
czynkowe nie zwigzane bezposrednio z zagadnieniem inwestycji budowla-
nych a mianowicie:

1. Rozeznanie zaleznosci uksztaltowania wsi w Polsce od czynnikow
rolniczych. A

2. Nomenklatura wskaznikéw techniczno-ekonomicznych planéw oraz
elementéw zabudowy spéldzielni produkeyjnych i panstwowych gospo-
darstw rolnych.

Biuro Studiéw i Projektéw Wzorcowych Budownictwa Wiejskiego
przy Ministerstwie Budownictwa i Przemyslu Materiaiéw Budowlanych
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w roku 1958 wykonalo z zakresu badan nad oplacalnoscig inwestyciji
budowlanych w gospodarstwach rolnych dwa opracowania.

1. Wyniki i wnioski dociekan nad efektywnoscig budynkéw dla pro-
dukcji zwierzecej przy stosowaniu réznych systemow wychowu na pod-
stawie rozpracowanych projektéw typowych.

2. Wytrzymalos¢ panstwowych gospodarstw rolnych na inwestycje
budowlane.

3. Panstwowy Zaklad Ubezpieczen wydal obszernie i wszechstronnie
opracowane wyniki badania reprezentacyjnego pt. ,Budynki wiejskie”
1957.

W referacie moim ogranicze sie do oméwienia, na podstawie materia-
iow zawartych w pracach, dwoch podstawowych problemow: dekapita-
lizacji w budownictwie wiejskim i granicy oplacalnosci inwestycji bu-
dowlanych w gospodarstwach rolnych.

Podstawowym warunkiem do ustalenia poglagdu na stan budynkow
wiejskich jest mozliwie dokladne i wszechstronne, techniczno-opisowe
zainwentaryzowanie istniejgcych budynkow.

W oparciu o takie dane mozna okresli¢ biezace i perspektywiczne
potrzeby budowlane wsi zaré6wno w odniesieniu do materialéw budowla-
nych, jak i srodkéw finansowych.

Oczywiscie przy ich oznaczaniu nie powinno sie opieraé¢ jedynie na
danych okreslajacych stan technicznego obnizenia wartosci zuzywanej
zabudowy istniejacej, ale nalezy réwniez uwzglednié perspektywiczne
potrzeby wynikajace z przewidywanej przebudowy struktury agrarnej,
potrzeb produkcyjnych, modernizacji mieszkan i warsztatéow rolnyc'h, czy
przewidywanych zmian zatrudnienia i zaludnienia wsi.

Wykonane prace o dekapitalizacji w budownictwie wiejskim i oglo-
szone przez P.Z.U. wyniki badania reprezentacyjnego dla roku 1957
}St. »Budynki wiejskie” dostarczajg danych w odniesieniu do zabudowy
gospodarstw chlopskich.

Panstwowy Zaklad Ubezpieczen wykonal badania metods reprezen-
tacyjna na zasadzie uogélnien ustalonych w oparciu o wylosowane 5%
gospodarstw. Opracowane zostaly tabele wyceny procentowego i war-
toSciowego zuzycia poszczegdélnych elementéw i calosci budynku. Calogé
zabudowy zostala podzielona pod wzgledem uzytkowym i technicznym
na szereg grup i typow. _

Praca o dekapitalizacji wykonana w Komitecie Ekonomiki Rolnictwa
PAN przez dr Wojcika zostala oparta o material statystyczny zebrany
droga reprezentacyjng z terenu catej Polski z wylaczeniem woj. olsztyn-
skiego. Inwentaryzacja objela 2771 gospodarstw wybranych we wsiach
typowych dla badanego okregu. W ankiecie nie zostala uwzgledniona
kubatura, badz zabudowana powierzchnia poszczegolnych budynkéw,
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natomiast podany zostal przypuszczalny wiek kazdego budynku i okres-
lony stopien jego zuzycia. Poniewaz dane zbierala jedna osoba, repre-
zentujg one material jednolity pod wzgledem poprawnosci szacunku
przeprowadzonego wedlug jednolitego klucza. -

Kwalifikacja technicznego zuzycia budynkéw zostala w obu pracach
przeprowadzona wedlug nieco odmiennego podziatu grup szacunkowych,
co utrudnia zestawienie poréwnawcze wynikéw koncowych i wyprowa-
dzenie wnioskow.

Przyjmujac oznaczenie:

stan dobry — budynki zuzyte do 10% wartosci poczatkowe]

wymagajace remontu biezgcego — budynki zuzyte od 10 do 30%
wymagajgce remontu kapitalnego — budynki zuzyte od 30 do 70%
zuzyte — powyzej 70% wartosci poczatkowej, otrzymujemy nastepujace

zestawienie ilustrujgce wyniki obu prac.

Wymagajace Wymagajace
Stan dobry % remontu remaniu Zuzyte %
i kapitalnego y °
biez. 9, 7
Rodzaj budynkéw °

dane z pracy | dane z pracy | dane z pracy | dane z pracy

o) o o o

dekap. Pzu dekap. s dekap. Fay dekap. pzu
Budynki mieszkalne 186 14,7 289 30,0 33,6 50,3 189 5,0
Budynki inwentarskie 183 20,0 294 31,0 322 445 20,1 45
Stodoly 19,7 193 29,7 32,7 293 446 21,3 34

Powstala rozbieznos¢ otrzymanych liczb pochodzi z subiektywnej
oceny 0s0b przeprowadzajacych szacunek budynkéw i z réznych sposo-
bow szacowania ich technicznego zuzycia, tak w pracy o dekapitalizaciji,
jak 1 w pracy P.Z.U. pt. ,,Budynki wiejskie”.

Mozna sgdzi¢, ze przy ocenie zuzycia zabudowy wykonywanej przez
instytucje ubezpieczajacg, mogla odgrywaé¢ pewna role zasada jak naj-
dluzszego utrzymywania wartosci ubezpieczanego obiektu zwlaszcza, ze
ubezpieczenie dotyczy 80% wartosci rzeczywistej budynku. Ponadto poza
trudnoscig okreslenia rzeczywistego wieku budynku, musialo réwniez
stwarza¢ dodatkowe trudnosci ustalenie daty, rodzaju i zakresu ostatnio
przeprowadzonego remontu kapitalnego.

W pracy o dekapitalizacji szacunek budynku i stopien jego zuzycia
byly okreslone przez pojedyncza osobe, ktérej cubiektywizm mégt nie
docenia¢ wartosci technicznych materialow uzytych do budowy i mozli-
wosci ich dalszego wyzyskania przy przeprowadzeniu remontu kapital-
nego.
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Oba opracowania sg jednak zbiezne w okre$leniu procentu budynkéw
zakwalifikowanych do remontu kapitalnego oraz zuzytych catkowicie.
Kryterium to obecnie w kraju stanowi podstawowsg kwalifikacje stanu
zuzycia budynkéw i okreslenia wskaznika wartosci rzeczywistej zasobéw
budowlanych gospodarstw chtopskich.

Dla budynkéw mieszkalnych np. procent ten wynosi okolo 55. Praca
o dekapitalizacji ujmuje liczbe te w pozycjach.

33,6% budynkéw wymagajacych remontéw kapitalnych,

18,9% zuzytych calkowicie.

Praca P.Z.U. za$

50,3% budynkéw wymagajacych remontéw kapitalnych,

5,0% budynkéw zuzytych calkowicie.

Poréwnujgc powyzsze dane, nasuwajg sie nastepujace uwagi:

1. Wedlug pracy o dekapitalizacji 18,9% obejmuje budynki zuzyte
technicznie, jednak uzytkowane z koniecznosci nadal. W pracy P.Z.U.
pt. ,,Budynki wiejskie 1957” 5% dotyczy budynkéw zuzytych, ktére
prawdopodobnie wyszly z uzytkowania i zostaly skreslone z rejestrow
inspektoratow P.Z.U.

2. Wydaje sig, ze przy ocenie wartosci technicznej budynkéw, powinno
si¢ przyjmowac kryterium obrazujgce stan ich zuzycia i oplacalnosé
przeprowadzania remontu kapitalnego, a nie fakt ich uzytkowania.
Dlatego tez w pracy P.Z.U. procent budynkéw zakwalifikowanych do
grupy remontdéw kapitalnych, wydaje sie za wysoki i obejmujgcy w ja-
kims stopniu budynki zuzyte technicznie calkowicie.

Jezeli oprzeC si¢ na liczbach uzyskanych w pracy o dekapitalizacji,
wynika z nich, ze zabudowa gospodarstw chlopskich jest bardzo stara.
Prccent budynkow calkowicie zuzytych technicznie, ale uzytkowanych
z koniecznosci wynosi okoto 19. Wplyw na otrzymanie liczby s$redniej
dla kraju wywiera stan daleko posunietego zuzycia technicznego budyn-
kéw na Ziemiach Zachodnich.

Biorge pod uwage, ze lgczna powierzchnia budynkéw w gospodar-
stwach chlopskich wedlug danych P.Z.U. wynosila w roku 1956
553,4 mln. m?, znaczyloby to, ze w najblizszym czasie okoto 106,7 mln. m?
budynkow trzeba postawi¢ w zamian calkowicie zuzytych, co bedzie
kosztowa¢ wedlug wyszacowanej przez P.Z.U. wartosci zabudowy
w stanie nowym 60 mld. zi.

Remont kapitalny dotyczy okolo trzydziestu paru procent catosci
zabudowy. Podawanie jakichkolwiek liczb odnoszacych sie do kosztow
tego remontu jest bez dokladnegc przebadania oczywiscie niemozliwe.
Wydaje sig, ze moga one siega¢ rzedu 30% wartosci zabudowy, czyli
30 mld. zl.
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Pozostale okolo 50% istniejacej zabudowy wymaga konserwacji i re-
riontéw biezgcych, ktére w przyblizeniu mozna oceni¢ w 30% na budynki
wymagajgce remontéw biezagcyeh i na 20% budynki objete potrzeba
przeprowadzania konserwacji.

Powyzsze liczby w zestawieniu z okreslong srednig dlugowiecznoscia
budynkéw, ktéra wynosi w granicach piecdziesieciu paru lat, co daje
Srednig roczng amortyzacje w granicach 2% przedstawiaja obraz wysoce
niezdrowej struktury wieku budynkéw chlopskich. Przy s$redniej 2%
amortyzacji rocznej — 20% budynkow zuzytych technicznie.

Przecietna zywotnos¢ budynkéw wyprowadzona srednio dla calego
kraju przedstawia sie nastepujgco:

budynki mieszkalne okolo 50 lat,

budynki inwentarskie okolo 46 lat,

stodoly okoto 49 lat.

Ogoélny wskaznik wartosci zasobéw budowlanych w stanie aktualnym
de wartosci w stanie nowym opartym na szacunku P.Z.U. wg cen
na rok 1957 obliczony na podstawie $redniej wazonej — wynosi 58,6%.

Srednie zuzycie wynosi dla woj. poznanskiego i bydgoskiego — 42%,
a wiec wartos¢ zabudowy istniejgcej dla tych wojewddztw — 58%, dla
Ziem Zachodnich $rednie zuzycie — 46,7%, a wiec wartos¢ zabudowy
istniejgcej 53,3%, dla reszty kraju srednie zuzycie I 34,5%, a wiec war-
tos¢ zabudowy istniejgcej w tej czesci Polski najwieksza bo okoto 65,5%.

Do oznaczenia scislejszego ile wyniesie sredni koszt remontu budynkow
chlopskich, oraz ile i jakie materialy budowlane beda musialy byc¢
przeznaczone do tego celu, sg niezbedne okresowe badania oparte na
duzej reprezentacji obejmujgcej rozne typy uzytkowe i techniczne, rézng
wielkos¢ budynkoéw i rézny ich wiek.

Okreslenie tempa zuzywalnosci zabudowy utrudnia ponadto brak do-
swiadczenia jak bedg sie zachowywaly materialy nowe zastosowane
w budownictwie wiejskim.

Obie prace wykazujg zgodnie, jak duzy wy-itek inwestycyjny trzeba
bedzie w najblizszym czasie wlozy¢ w budynki gospodarstw chlopskich.
Zmusza 1o do uwaznego przestudiowania zagadnienia 1 ustalenia hierar-
chii potrzeb inwestycyjnych w <wietle nie tylko skonstatowanego zuzycia
technicznego budynkoéw, ale i potrzeb podyktowanych przez wzrastajgce
wymagania modernizacji produkcji rolnej, podniesienie standardu mie-
szikaniowego, hipoteze demograficzng oraz perspektywiczny rozwéj socja-
lizacji wsi.

Zagadnienie drugie dotyczace uslalenia granicy dopuszczalnych obcia-
zen inwestycjami budowlanymi bylo opracowane dla sektora gospodarstw
indywidualnych i dla panstwowych gospodarstw rolnych.
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W obu wypadkach zostaly zastosowane odmienne metody badan po-
dyktowane odmiennoscia warunkoéw i zroznicowaniem wspoélzaleznosci
zabudowy miedzy sobg i w odniesieniu do zaplecza gruntéw.

Podstawowg cechg réznicujacg obie zabudowy jest oczywiscie wielkosé
bezwzgledna poszczegolnych budynkéw, ktéra w zestawieniu z potrze-
bami zaplecza uzytkéw rolnych powoduje w gospodarstwach indywi-
dualnych koncentracje wielu funkcji w jednym budynku i odwrotnie
w gospodarstwach uspolecznionych daleko posuniete ich zréznicowanie.

Stad silg rzeczy w gospodarstwach panstwowych wystepuja $cisle
powigzania funkcjonalne pomiedzy poszczegélnymi budynkami, ktére
uzalezniajg ich wielkosci i ktére wobec tego nie pozwalajg na prawidlowe
programowanie pojedynczego obiektu bez analizy skutkéw, jakie budowa
ta wywrze na reszte zabudowy.

Na przyklad wielko$¢ zabudowy mieszkaniowej jest zalezna od naste-
pujacych czynnikéw: ustalonego kierunku produkcji roslinnej, stad po-
wiazania z wielkoscia magazynu zbozowego, magazynu na nawozy
mineralne i stodél; stopnia zmechanizowania prac agrotechnicznych —
powigzanie z wielkoscia hal do parkowania maszyn, garazy, stajni,
magazynu paliw i smardéw, posrednio warsztatow mechanicznych; usta-
lonej obsady i kierunku produkcji zwierzecej — powigzanie z wielkosrig
budynkéw inwentarskich, calego ich ukladu srédfermowego; przyjetego
programu ustugowego itp.

To partycypowanie wzajemne budynkéw w gospodarstwie i rozkla-
danie procesu produkcyjnego na caty uklad zabudowy utrudnia w sposéb
praktycznie niewykonalny okreslenie efektywnosci poszczegdlnego obiektu
zabudowy w gospodarstwie panstwowym.

W gospodarstwach indywidualnych przeciwnie — powigzania sa proste
i nieliczne.

Scharakteryzowaé¢ zabudowe gospodarstw indywidualnych mozna na-
stepujgco:

1. Zréznicowanie zabudowy ogranicza sie do trzech podstawowych
budynkow: mieszkaniowego, inwentarskiego i gospodarczego, ktére wy-
stepujg w ukladach powigzanych, lub jako budynki wolnostojgce.

2. Wielkos¢ budynku mieszkalnego w malym stopniu uzalezniona jest
od wielkosci obszaru uzytkéw rolnych i wielkosci budynku inwentar-
skiego. Determinuje jgq liczebnos¢ rodziny uzytkownika gospodarstwa .
oraz moznos¢ innych Zzrodel zarobkowych, stagd nieraz duza zabudowa
mieszkalna przy malym obszarze gruntow.

3. Wielkos¢ budynku inwentarskiego jest uwarunkowana iloscia zwie-
rzat ustalong na mocy potrzeb nawozowych zaplecza gruntéw i produk-
tywnosci bazy paszowej, wzglednie mozliwosci i oplacalnosci dokupna
pasz bytowych z zewnatrz gospodarstwa.



[7] Inwestycje budowlane w przedsiebiorstwach rolnych 25

Powiazania funkcjonalne sa zatem proste i niezalezne od reszty bu-
dynkow.

4. Stodoia ma powigzania z zapleczem uzytkéw rolnych i z budynkiem
inwentarskim.

Ta zasadnicza réznica zabudowy gospodarstw panstwowych i indy-
widualnych zmusza do zastosowania roéznych metod badawczych przy
okreslaniu wielkosci poszczegolnych budynkéw i dopuszczalnej granicy
kosztow ich postawienia.

Niezaleznie od omoéwionych réznic zabudowy gospodarstw chiopskich
i PGR, w odniesieniu do gospodarstw obu sektorow przy okreslaniu
dopuszczalnej granicy obcigzen inwestycjami budowlanymi muszg by¢
spelnione nastepujace podstawowe warunki.

1. Zabudowa swoim programem uzytkowym musi odpowiada¢ potrze-
bom gospodarstwa.

2. Koszt utrzymania zabudowy powinien by¢ obliczany od jej wartosci
poczatkowe], tak azeby akumulacja rat amortyzacyjnych dawala petna
mozliwosé jej restytucji po calkowitym zuzyciu przynajmniej w wyso-
koéci pierwotnych kosztéw.

3. Produkcja gospodarstwa powinna by¢ zorganizowana zgodnie z wa-
runkami geonomicznymi, a jej poziom zaréwno na odcinku roslinnym
jak i zwierzecym usprawicdliwiony poziomem wspbélczesnej wiedzy
i techniki rolniczej.

4. Organizacja gospodarstwa, a zwlaszcza wydajnos¢ pracy powinny
przynajmniej pokrywaé sie z przyjetymi normami ustalonymi przez
Generalng Dyrekcje PGR lub wtlasciwe instytuty naukowe.

5. Struktura kosztéw powinna mie¢ pelne usprawiedliwienje celowosci
ponoszonych wydatkéw w oparciu o rzeczywiste potrzeby gospodarstwa.

Ustalenie granicy dopuszczalnych obcigzen gospodarstw rolnych inwe-
stycjami budowlanymi bez uwzglednienia powyzszych warunkow, dawa-
loby calkowicie wadliwy obraz i mogloby by¢ jedynie wyrazem skali
nieprawidtowosci gospodarstwa.

Odnosnie spelnienia powyzszych warunkéw wystepujag réwniez duze
roéznice pomiedzy gospodarstwami panstwowymi i indywidualnymi.

Gospodarstwa indywidualne na obecnym etapie rozwoju majg lepiej
dostosowang wielkos¢ powierzchni czy kubatury budynkéw do zaplecza
uzytkéw rolnych. Jesli chodzi o wyposazenie budynkow to przewaznie
stojg one na bardzo niskim poziomie. ;

Ta prawidlowo$¢ zabudowy wynika z cigglosci struktury gospodarstw
nie zmieniajacej sie¢ na dluzszym odcinku lat, w czasie ktérych wzajemne
oddzialywanie gleby i budynkéw wytworzylo stan wiasciwego zrowno-
wazenia.
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Oczywiscie pogladu tego nie mozna generalizowaé¢, ale w wielkiej
masie gospodarstw indywidualnych wyszukanie typow prawidlowo za-
‘budowanych, prawidlowo gospodarowanych oraz oparcie na nich przeba-
dania zagadnienia jest calkowicie wykonalne.
~ Gospodarstwa panstwowe cechuje nieprawidlowos¢ zabudowy zaréwno
w odniesieniu do jej programu, wielkosci, jak i wyceny istotnej wartosci
budynkéw.

Ten stan rzeczy pochodzi z paru zrodel, miedzy innymi:

1. Panstwowe gospodarstwa rolne, powstale wskutek przeprowadzonej
zmiany ustrojowej panstwa, czesto zmienialy obszar uzytkéw rolnych
w porownaniu do obszaru dawniej przynalezacego do zabudowy — stad
niewlasciwa obecna zabudowa.

2. Postep w dziedzinie agro- i zootechnicznej zmienit dos¢ zasadniczo
wymagania stawiane zabudowie, zar6wno co do jej wielkosci i programu,
ktorym zabudowa przedwojenna odziedziczona przez panstwowe gospo-
darstwa rolne nie odpowiada.

3. Wycena aktualnej wartosci zabudowy zrobiona na podstawie poli-
sowego szacunku budynkéw nie daje wlasciwego obrazu prawidlowego
obcigzenia gospodarstw kosztami jej utrzymania. Z reguly szacunki bu-
dynkéw sg zbyt niskie.

Roczne odpisy rat amortyzacyjnych, obliczone od zbyt nisko wyce-
nionej wartosci budynkéw, nie pozwalajg na akumulacje wystarczajgcych
sum do zabezpieczenia przynajmniej cigglosci zabudowy. W warunkach
obecnych wydaje sie koniecznym obliczanie kosztow utrzymania zahu-
dowy od jej wartosci w stanie nowym. Przyjecie rat amortyzacyjnych
obliczanych od wartosci zabudowy w stanie aktualnym bytoby mozliwe,
gdyby byla zachowana cigglos¢ odpisow od czasu ypostawienia danego
budynku. Cigglos¢ ta wskutek dzialan wojennych zostala jednak utracona.

4. Ponadto — pomimo tego, ze w kraju znajduja sie panstwowe go-
spodarstwa rolne stojagce na dos¢ wysckim poziomie produkcyjnym,
okazalo sig, ze kazde z nich wymaga wiekszych lub mniejszych korekt,
'co przy nieprawidlowej zabudowie dyskwalifikowalo je jako obiekty
przykladowe do badan bezposrednich.

Te dwa przedstawione zasadnicze powody byly przyczyng zastosowania
roznych metod badawczych do gospodarstw panstwowych i sektora indy-
widualnego.

Sektor gospodarstw indywidualnych

W sektorze gospodarstw indywidualnych badania zcstaly przeprowa-
dzone dla warunkéw roku operacyjnego 1955/56 w rejonie podhalanskim
i Suchej woj. krakowskiego. Wyniki osiagniete dotyczg tylko tych dwoch
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rejonéw i ze wzgledu na ‘ich specyfike nie mogg by¢ rozszerzone na
obszar calego kraju.

W oparciu o materialy rachunkowe i1 badania terenowe przeprowa-
dzono wszechstronng analize wybranych gospodarstw o réznej wielkosci.
Przyjeto jako obowigzujgcy osiggany poziom produkcji i istniejagcg po-
wierzchnie oraz kubature zabudowy wybierajac do analizy obiekty
najbardziej dla terenu typowe, najprawidlowiej zagospodarowane i za-
budowane. Uwzgledniono réwniez w rachunku wplywy pochodzace z poza
gospodarstwa, ktére w terenie podhalanskim w oparciu o turystykq
i wczasy sg dos¢ znaczne.

Wszystkie badane gospodarstwa w roku 1956 wykazaly akumulacje
ujemng, ktéra dla poszczegdlnych wielkosci gospodarstw w przeliczeniu
na 1 ha uzytkéw rolnych wynosila:

gospodarstwa od 0— 3 ha — 100 zi

od 3— 7 ha — 400 ,,
od 7—10 ha — 100 ,,
od 10—14 ha — 100 ,,
powyzej 14 ha — 200 .,

Akumulacje ujemng wykazaly gospodarstwa pomimo uwzglednienia
dochodéw z poza gospodarstwa i nie wziecia w rachunku pod uwage
wartosci pracy uzytkownika.

Akumulacja ujemna musiata oczywiscie wplyngc na stan zabudowy
gospodarstw. Zostalo stwierdzone, ze wskutek nieprzeprowadzania xo-
niecznych remontéw Dbiezgcych, zuzycie techniczne budynkéw uleglo

znacznemu przyspieszeniu.
Sredni ich stan zuzycia wahal sie¢ w granicach czterdziestu kilku

procent wartosci poczatkowej. Koszt utrzymania zabudowy istniejgcej
na 1 ha uzytkow rolnych wynosit:
w gospodarstwach od 0— 3 ha okolo 850 zi

- od 3— 7 ha , 610 ,
' od 7—10 ha , 300 ,,
’ - od 10—14 ha ,, 200 ,,
" powyzej 14 ha ,, 175 ,,

Koszt utrzymania zabudowy nowej wynosilby:
w gospodarstwach cd 0— 3 ha okolo 1100 zi

’ od 3— T7ha , - 730,
% od 7—10 ha ,, 600 ,,
’ od 10—14 ha ,, 600 ,,
’ powyzej 14 ha 370 ,,

A zatem gospodarstwa nie mialy zadnej mozliwosci pokrycia kosztow
utrzymania zabudowy nowej. Ujemna akumulacja jakg wykazaly powo-
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dowala przyspieszenie procesu dekapitalizacji istniejgcych zasobéw bu-
dowlanych.

Panstwowe Gospodarstwa Rolne

Do przebadania zagadnienia w panstwowych gospodarstwach rolnych
zastosowano nastepujgca metode:

Do badan wybranc gospodarstwa PGR z calego kraju reprezentujgce
obszar okoto 120 000 ha uzytkoéw rolnych.

Zebrany material zostal przeanalizowany pod katem widzenia orga-
nizacji produkcji gospodarstwa, osiaganych plonéw, wydajnosci produkcji
zwierzece], obsady inwentarza zywego, jego struktury, liczebnosci per-
sonelu pracowniczego, csigganej wydajnosci pracy, prawidlowosci zabu-
dowy i ponoszonych kosztow.

Zebrany material wykazal daleko idgce réznice w poszczegdlnych
gospodarstwach: np. wartos¢ produkcji roslinnej na 1 ha uzytkéw rolnych
przeliczona na zyto wedlug cen rozliczeniowych obowigzujacych w 1956 r.
wahala sie w poszczegoélnych gospodarstwach od 15,8 q do 45,2 q, war-
tos¢ produkcji zwierzecej w granicach od 6,3 do 27,1 q zyta. Globalna
wartos¢ produkcji od 23 q do 60 q. Koszty wahaly sie w granicach od
37,5 q do 80 q zyta. Prawie wszystkie gospodarstwa wykazaty deficyt,
ktoéry wahat sie od 0 do 27,5 q zyta na 1 ha uzytkéw rolnych.

Koszt utrzymania zabudowy wahal sie w granicach 1,3 q do 5,6 q
‘zyta. Warto$¢ kapitalu budowlanego wedlug szacunku polisowego na
1 ba uzytkéw rolnych wykazywala roéznice pomiedzy poszczegdlnymi
gospodarstwami siegajace 660%. Jeden budynek nowy o wigkszej kuba-
turze wyceniony wedlug rzeczywistych kosztéw jego postawienia decy-
dowal o zmianie procentowego ukladu struktury ko:sztéw gospodarstwa.

Okreslenie dopuszczalnej granicy obcigzen kosztami utrzymania inwe-
stycji budowlanych na tak réznorodnym i nieprawidlowym materiale
oczywiscie nie prowadziloby do niczego. |

Caly material zostal przepracowany. Na podstawie oceny warunkow
przyrodniczych przeprowadzono korekte gospodarstw ustalajgc wlasciwg
strukture obsiewdw, zgodny z mozliwosciami gospodarstwa i stanem
wiedzy 1 techniki rolniczej poziom plonéw, odpowiednig ilosciowo i struk-
turalnie obsade zwierzat i ich wydajros¢, okreslono potrzebng ilos¢ pra-
cownikéw fizycznych i umystowych i do skorygowanych warunkow
ustalono niezbedna dla gospodarstwa zabudowe. Przeprowadzono réowniez
korekte rachunku kosztéw zmieniajgc odpowiednio poszczegdlne jego
pozycje. Usilowano przy tym stwarzajgc gospodarstwa modelowe dosto-
sowaé je do profilu gospodarstw PGR. Opracowano siedem modeli rézni-
cujac je miedzy sobg czynnikami, ktére w najwyzszym stopniu determi-
nuja wielkos¢ i jakos¢ zabudowy i sa jednoczesnie odzwierciedleniem
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kierunku produkcji roslinnej gospodarstwa. Jako czynnik taki uznano
rozng liczebnos¢ obsady inwentarza zywego i ro6zng jego strukture. Przy-
jeto norme najwyzsza 75 sztuk przeliczeniowych duzych na 100 ha
uzytkoéw rolnych w typach gospodarstw o rozwinietej produkcji buraka
cukrowego, 62,5 szt. dla gospodarstw okopowych i okopowo-zbozowych
przy zréznicowanym stosunku bydla do trzody chlewnej, 55 sztuk prze-
liczeniowych duzych na 100 ha uzytkéw rolnych dla gospodarstw o znacz-
nym areale trwatych uzytkéw zielonych przy zwiekszonej obsadzie bydla,
50 sztuk dla gospodarstw typowo zbozowych z przesunieciem struktury
zwierzecej w kierunku trzody chlewnej, 37,5 sztuk dla gospodarstw eks-
tensywnych.

Przebadana skorygowana struktura kosztéw gospodarstw pozwolila
ustali¢, ze w roku 1956 po pokryciu wszystkich zwiazanych z otrzymy-
waniem produkcji kosztéw pozostaje na pokrycie kosztu utrzymania za-
budowy w gospodarstwach prawidlowo prowadzonych i prawidtowo za-
budowanych okoto 500 zi na 1 ha uzytkéw rolnych co wedlug cen
rozliczeniowych wynosilo okolo 400 kg zyta.

Koszt wzrastat w gospodarstwach o wiekszej obsadzie inwentarza
i bardziej intensywnych do sumy okoto 600 zl na 1 ha uzytkéw rolnych,
czyli do ca 500 kg zyta i malal w gospodarstwach o najnizszej obsadzie
zwierzat — do ca 350 zl, czyli ckolo 290 kg zyta. Wielkosci gospodarstw
przebadanych wahaly sie w granicach od 200 do 900 ha uzytkéw rolnych.
Znaczniejszych réznic mozliwosci obcigzenia hektara kosztami utrzymania
zabudowy w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa nie zanctowano.

Z kolei zostalo poddane sprawdzeniu, czy oznaczona gérna granica do-
puszczalnych obcigzen gospodarstwa kosztami utrzymania zabudowy
wystarcza do pokrycia rzeczywistych kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
zabudowy nowe]j opartej na projektach typowych realizowanych na pod-
stawie urzedowego cennika K.S.N. K. przy zleconym systemie prowa-
dzenia robot.

Ponadtlo zostala opracowana metoda oznaczania ile moze wynosi¢ koszt
utrzymania poszczegélnego obiektu zabudowy.

W zwigzku z tym calos¢ zabudowy zostala przeanalizowana od strony
funkcji spelnianej przez poszczegdlne budynki.

Zostala opracowana nastepujgca systematyka calosci zabudowy.
Punktem wyjsciowym do jej opracowania bylo stwierdzenie, ze gospo-
darstwa rolne powinny obcigza¢ kosztem utrzymania tylko takie budynki,
ktore sg zwigzane z kompleksowym charakterem produkcyjnym gospo-
darstwa i bez ktérych gospodarstwo prawidlowo rozwija¢ sie nie moze.
Jezeli poza tymi budynkami istniejg inne budynki, w ktérych odbywaja
sie procesy produkcyjne, to muszg one legitymowa¢ swoja obecnos¢ ren-
townoscia proceséw w nich zachodzacych.
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Na tej podstawie stwierdzono, ze w gospodarstwach panstwowych
wystepujg dwa zasadnicze rodzaje zabudowy.

Pierwszy — nazwany zabudowa podstawowg, kiora wynika z wzajem-
nego zwiazku zachodzacego pomiedzy glebg i budynkami determinujgcego
gospodarstwo.

Drugi — nazwany budynki przydane, ktére nie sg w gospodarstwie
niezbedne. Jakc przyklad budynku przydanego moze postuzyé ferma
drobiu, czy ferma zwierzat futerkowych.

Okreslenie granicy kosztow postawienia budynku przydanego nie na-
strecza Zzadnych trudnosci. Oparty on by¢ musi na obrachunku ekono-
micznym roéznic wynikowych roku bazy z rokiem po pelnym zainwesto-
waniu.

Elementy do zrobienia takiego rachunku sg latwe do zestawienia
i zamykajg sie liczbg okreslajagcg dopuszczalny roczny koszt utrzymania
budynku, ktory jest funkcjg globalnych kosztow zabudowy, przyjetego
czasokresu jej uzytkowania i preliminowanych remontéw biezgcych.

W odniesieniu do budynkéw przydanych mozna w pelni méwic¢ o efek-
tywnosci tej zabudowy w gospodarstwie,

Natomiast w odniesieniu do zabudowy podstawowej nie mozna moéwic
wobec jej powigzania miedzy soba i z zapleczem uzytkéw rolnych o jej
efektywnos$ci, ani dolicza¢ kosztéw zabudowy na podstawie rentownosci
procesow produkcyjnych w nich zachodzacych.

Zabudowa podstawowa zostala w oparciu o speiniane funkcje w gospo-
darstwie podzielona na cztery zasadnicze dziaty:

Pierwszy.
Budynki mieszkaniowe, do ktéorych zostaly zaliczone
wszystkie budynki zwigzane z kosztem utrzymania pracowni-
k6w a wiec: mieszkalne, kulturalno-spoteczne (jesli kosztem
utrzymania obcigzaja gospodarstwo), budynki gospodarcze dla
inwentarza pracownikow.

Drugi.
Budynki ustugowe — zwiazane z Swiadczeniem ustug
na rzecz gospodarstwa, a wiec: stajnia robocza, budynek admi-
nistracji, warsztaty, magazyn nawozéw mineralnych itp.

Trzeci.
Budynkisluzgcedootrzymywaniaprodukcji
a wiec w pierwszym rzedzie budynki inwentarskie z wyklu-
czeniem stajni roboczej, suszarnia zielonek itp.

Czwarty. ,
Budynki stuzgce do zabezpieczania pro-
dukcji, a wiec: stodoly, szopy na siano, magazyny zbozowe,
przechowalnie owocow itp.
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Zagacnienie przemysitu rolnego, jak i budynkéw z nim zw1azanych
nie bylo badane.

‘Précz budynkéw przydanych o charakterze produkcyjnym, mogg
w gospodarstwie wystepowa¢ budynki przydane typu uslugowego lub
mieszkaniowego. Ten charakter zabudowy jest calkowicie zbedny i nie
powinien mie¢ miejsca w gospodarstwie.

Stwierdzono, ze pomiedzy poszczegdlnymi dziatami zabudowy, podsta-
wowe]j jesli chodzi o koszt postawienia i utrzymania budynkéw wystepo-
wat powinny w gospodarstwach panstwowych nastepujgce stosunki pro-
centowe podane dla warunkéw srednich:

Koszt utrzymania zabudowy KOS.Z t .
postawienia
— budynki mieszkaniowe ca 42% 46%
., uslugowe ., 11% 12%
— ,  stuzace do otrzymywania produkcji ,, 31% 28%
— ., stuzace do zabezpieczania produkecji , 16% 14%

Wahania w ukladzie procentowym w zaleznosci od kierunku produk-
cyjnego gospodarstwa nie sg duze.

Gospodarstwa ekstensywne od liczb srednich odbiegajg nastepujaco:

Koszt utrzymania zabudowy _ KOS.Z t-.
postawienia
— budynki mieszkaniowe ca 40% 42%
— ., ustugowe » 12% 13%
— ., stuzgce do otrzymywania produkcji . 26% 26%
-, stuzgce do zabezpieczania produkcji  ,, 22% 19%

We wszystkich przebadanych gospodarstwach réznych typéw produk-
cyjnych dominujacg pozycje stanowi zabudowa mieszkaniowa. Na drugim
miejscu stojg budynki sluzace do otrzymywania produkcji, na trzecim
do zabezpieczania produkecji i na koncu uslugowe.

W poréwnaniu do lat przedwojennych w wysokim stopniu wzrosly
koszty utrzymania dzialu mieszkaniowego, co sie¢ tlumaczy zalozeniami
ustroju socjalistycznego stawiajgcymi na pierwszym miejscu dbatosé
¢ czlowieka i stworzenie mu warunkéw kulturalno-bytowych pozwalaja—
cych na ogoélny rozwéj i wlasciwg wydajnos¢ pracy.

Zjawiskiem niepokojagcym natomiast, zwigkszajgcym obcigzenie _]ed-
nostki powierzchni w gospodarstwie jest wzrost asortymentu budynkow,
zwlaszcza na odcinku budynkéw ustugowych i stuzacych do otrzymywa—
nia produkcji oraz wzrost normatywow pow1erzchn10wo-kubaturowych
w niektérych budynkach inwentarskich.
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Ustalenie proporcji pomiedzy poszczegélnymi grupami budynkéw po-
zwolilo na okreslenie goérnej granicy kosztu postawienia poszczegélnego
budynku.

Rachunek .zostal przeprowadzony nastepujgco: analiza przebadanego
materialu pozwolita ustali¢, ze elementy struktury kosztéw utrzymania
budynku dla warunkéw roku 1956 rozkladaly sie: amortyzacja ca 66,4%,
ubezpieczenia ca 3,3%, remonty ca 30,3%. Nie uwzgledniono oprocento-
wania kapitatu, ktéry wowczas nie byt skladnikiem struktury kosztéow
utrzymania zabudowy, gdyz teoria marksistowska odrzucala koncepcje
»Wynagradzania kapitalu” w gospodarce socjalistycznej. Wydaje sie
jednak, ze ewidencja kosztow spolecznych i polrzeba walki z marno-
trawstwem przemawiajg za wliczaniem oprocentowania. Nalezaloby woéw-
czas okresli¢ stope i uwzgledni¢ oprocentowanie jako czwarty skladnik
struktury kosztéw utrzymania zabudowy.

Znajgc granice dopuszczalnych obcigzen kosztami utrzymania za-
budowy jednostki powierzchni uzytkéw rolnych gospodarsiwa oraz przyj-
mujgc z Koniecznoici okres amortyzacji budynkéw na 50 lat zgodnie
z technicznym rozwigzaniem projektéw budynkéw typowych mozna
ustali¢ wedlug wzoru

a X 66,4
1 S=——X50
100

Ogolny dopuszczalny koszt zabudowy gospodarstwa na 1 ha uzytkéw
rolnych,
gdzie

a — dopuszczalne obcigzenie 1 ha uzytkéw rolnych kosztem utrzy-

mania zabudowy.

Oczywiscie im okres lat amortyzacji mniejszy tym tanszy powinien
by¢ budynek i odwrotnie im okres amortyzacji dluzszy tym drozszy moze
by¢ budynek.

Korzystajac z procentowego uktadu kosztéw zabudowy poszczegélnych
dzialéw, mozna okresli¢ jakg wytrzymaltosé ekonomiczng posiada gospo-
darstwo na zabudoweg poszczegélnego dzialu, a poprzez analize dzialu —
poszczegolnego budynku postugujge sie nastepujacym wzorem

Np. dla fermy bydla

G Xa Xk
2 B =
ak1 + bkz
gdzie '
B — koszt zabudowy fermy bydla na 100 ha uzytkéw rolnych,
G — globalny dopuszczalny koszt zabudowy stuzacej do otrzymywa-

nia produkecji na 100 ha uzytkéw rolnych
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a — ilos¢ SPD (sztuka przeliczeniowa — duza) bydla na 100 ha uzyt-
kéw rolnych,

b — ilos¢ SPD trzody na 100 ha uzytkow rolnych,

ki — wspolczynnik kosztu powierzchni budynku przypadajacej na
1 SPD bydia =1,
e — wspotczynnik kosztu powierzchni budvnku przypadajgcej na

1 SPD trzody = 1,3.

Wspéicznniki k; i k, zostaly obliczone na podstawie przecietnej struk-
tury stada, wymagan powierzchniowych dla kazdego wieku zwierzat,
wspotczynnikéw przeliczeniowych ustalajgcych ilosé sztuk przeliczenio-
wych ze sztuk efektywnych i kosztéow pobudowania m?2 powierzchni
przyjetego wg cen srednich obliczonych wg cennika KSNK dla budynkow
typowych przy zleconym systemie prowadzenia robot.

Na podstawie powyzszego wzoru mozna bylo ustali¢, ze koszt po-
stawienia obory na jedng sztuke duzg, czyli koszt jednego stanowiska
w oborze w gospodarstwie intensywnie prowadzonym, nie powinien byl
w roku 1956 przekracza¢ sumy 9300 zt. Oczywiscie przy zachowaniu
warunku, ze obrachunek obowigzuje gospodarstwo prawidlowo prowa-
dzone i prawidlowo zabudowane.

Rzeczywisty koszt jednego stanowiska wg dokumentacji na budynki
typowe byt znacznie wyzszy i wahal sie w bardzo duzych granicach
w zaleznosci od rozwigzan technicznych budynku, co dowodzilo braku
ustalonego pogladu, jak powinien ksztaltowac sie koszt z punktu widze-
nia ekonomicznych mozliwosci gospodarstwa. Wynosit on srednio ponad
11 000 zt na 1 sztuke duzg.

Czyli w roku 1956 gospodarstwa mialy moznos¢é pokrycia kosztéw
postawienia obory w =+ 87%.

Na tych samych zasadach obliczony koszt pojedynczegc stanowiska
na jedng sztuke dorostg w chlewni powinien byl wahaé sie w granicach
2500 zl, w rzeczywistosci wynosil réwniez znacznie wigcej — Srednio
okoto 3500 zI czyli moznosé pokrycia kosztow postawienia chlewni

wynosita okolo 71%.

W podobny sposéb mozna bylo otrzymaé liczby okreslajgce koszt
postawienia reszty budynkéw wstawiajagc we wzorze zamiast sztuk
przeliczeniowych duzych inwentarza, metry kwadratowe powierzchni
i stosujac wspolczynnik kosztow zabudowy dla kazdego rodzaju budyn-
kow. L

Np. wzoér dla .okreslenia kosztu budowy 1 m?® powierzchni budynkéw
mieszkalnych, przyjmujac, ze do dzialu zabudowy mieszkaniowej wcho-

3 — Zeszyty problemowe nr 24
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dzg budynki mieszkalne, spoteczno-kulturalne i gospodarcze dla inwen-
tarza pracownik6w — przybiera postac

_ G Xa Xk
ak1+bk2+ck3

Rozwigzanie wzoru dl: powierzchni mieszkaniowej wymaga usta-
lenia stosunku procentowego poszczegélnych powierzchni, ktory przy
pelnej i prawidlowej zabudowie wynosi: budynki mieszkalne 60, spo-
teczno-kulturalne 2,9, gospodarcze — 20.

Ze wzoru powyzszego wynika, ze koszt jednego metra®? powierzchni
mieszkalnej nie powinien byl przekraczac 1560 zi.

Rzeczywisty koszt wybudowania 1 m? powierzchni mieszkalnej wy-
nosil w granicach 1800 zi, czyli gospodarstwa byly w stanie pokryé¢ koszt
postawienia budynkéw mieszkalnych w okolo 86%.

Przedstawiona metoda. badann pozwolila okreslic, ze dla warunkoéow
roku 1956 gospodarstwa panstwowe w pelni wykorzystujagce warunki
geonomiczne o prawidlowej organizacji i prawidlowej zabudowie mogty
ponosié koszt zwigzany z utrzymaniem zabudowy jedynie w grani-
cach 85%.

W rzeczywistosci granica ta byla znacznie nizsza, a obnizenie jej byto
powodem niedociggnieé gospodarczych s$wiadczacych o bledach organi-
zacyjnych i w zabudowie nie zas o ogélnych warunkach ksztaltujgcych
optacalnos¢ produkcji rolnej.

Wprowadzony od 1 lipca 1958 r. nowy indeks cen na artykuly rol-
nicze, wedlug przeliczenia zrobionego przeze mrie, pomimo zwyzki cen
artykulow budowlanych, stabilizuje optacalnos¢ gospodarstw rolnych
pozwalajac na pokrycie kosztéw utrzymania zabudowy oczywiscie pod
warunkiem, ze gospodarstwa bedg staly na odpowiednim poziomie pro-
dukeyjnym i bedg wlasciwie zorganizowane.

Przedstawiona metoda stanowi prébe podejscia do zagadnienia oceny
granicy wytrzymatosci ekonomicznej gospodarstw panstwowych na in-
westycje budowlane i wyprowadzenia uzasadnionych wzgledami eko-
nomicznymi kosztéw postawienia poszczegélnych obiektéw zabudowy,
co zwlaszcza powinno mie¢ znaczenie praktyczne.

Do obecnego czasu architekci nie byli ograniczeni w swych kon-
cepcjach twoérczych kosztami postawienia projektowanych budynkoéw,
a przeciez one w duzym stopniu decyduja o przydatnosci budynku dla
gospodarstwa i rzutujg zdecydowanie na rozwigzania konstrukcyjne,
materialowe, wyposazenie wewnetrzne budynku i jego trwaloéé tech-
niczng.

Przyjety do obliczen okres amortyzacji  budynku na 50 lat nie ma
naukowo-badawczego uzasadnienia. Techniczny atestat projektéw typo-
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wych pozwala w tych granicach go oceni¢, chociaz dlugowiecznos¢
projektowanych budynkéw jest dzielem przypadku nie zas odpowiedzig
na zyciowe potrzeby rolnictwa.

Granica trwalosci zabudowy wiejskiej, zwlaszcza budynkéw stuzg-
cych do otrzymywania produkcji powinna by¢ sadze ustalona nizej.
Przemawiajg za tym naslepujgce wzgledy:

1. Budynki o bardzo duzej trwalosci wymagajq duzego jednorazowego
wysitku finansowego na pokrycie nakladéw inwestycyjnych.

2. Budynki o duzej trwalosci wymagajg materialow budowlanych,
ktéore powinny by¢ zuzyte na budowe osrodkéw przemystowych i miast,
ktérych uszczuplanie na cele zabudowy wiejskiej nie lezy w interesach
gospodarki narodowej.

3. Zabudowa w pewnej mierze usztywnia przyjete kierunki produk-

cyjne gospodarstwa, co wobec stalego postepu wiedzy rolniczej moze
by¢ niepozadane na dluzszym odcinku czasu.
, 4. Wobec stalego postepu techniki i sposob6w mechanizacji prac
w budynkach gospodarczych mogg zachodzi¢ duze trudnosci w adaptacji
budynkéw do nowych rozwigzan, ktére pomimo wyraznych korzysci
ekonomicznych nie bedg mogly byé¢ stosowane.

Reasumujgc — przedstawiona metoda badan zastosowana do gospo-
darstw panstwowych nie daje oczywiscie wynikéw o pelnej dokladnosci,
wyprowadza rzad liczb zblizonych, ktére rzucajg ogdlne swiatlo na za-
gadnienie dopuszczalnych kosztéw zabudowy, i daje poglad w jakich
granicach moze sie waha¢ koszt poszczegdlnego obiektu w gospodar-
stwie.

Opracowane 7 réznych modeli gospodarstw z pewnos$cig nie wystarcza.

Mozna jednak przy wiekszym nakladzie pracy i czasu, opracowac
tabelarycznie ujete wskazniki kosztéw dla poszczegolnych budynkow
i dla duzej iloSci rozmaicie zorganizowanych gospodarstw. Sadze, ze
przyczynitloby sie¢ to do uporzadkowania zagadnienia racjonalnej, od
strony potrzeb i kosztéw, zabudowy panstwowych gospodarstw rolnych.



