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mieszkaniowa w perspektywie krotko- i dtugofalowe]

Mgr inz. Roman Milwicz, Politechnika Poznanska

1. Wprowadzenie

XXl wiek mozna scharakteryzowac narastajagcym tempem
zmian. Zasada ta dotyczy réwniez budownictwa mieszka-
niowego jednorodzinnego. Zmiana paradygmatu domu
jest juz bardzo widoczna. Dom ma stuzy¢ jego uzytkowni-
kom tu i teraz oraz powinien umozliwia¢ jego dostosowa-
nie do réznych potrzeb zmieniajacych sie w czasie. Odcho-
dzimy zatem od doméw wielopokoleniowych stuzacych
przez wiele lat, bez zmiany uktadu funkcjonalnego czy ga-
barytéw. W wyniku zmiany stylu zycia pojawito sie zapo-
trzebowanie na budownictwo adaptacyjne. Autor rozumie
adaptacyjnos¢ jako zapewnienie jak najszerszego spektrum
mozliwosci wprowadzania zmian, przy oferowaniu efektyw-
nosci ekonomicznej inwestycji w mozliwie najszybszy i nie-
inwazyjny sposéb. Autor w niniejszym opracowaniu dokonat
zestawienia i poréwnania 3 rozwigzan elastycznego podej-
$cia do projektowania z klasycznym rozwigzaniem. Powo-
dowane byto to ciekawoscig i poszukiwaniem odpowiedzi
na pytanie: jaka decyzje powinien podja¢ inwestor budujac
swoj pierwszy dom, jezeli nie zna swoich planéw na przy-
sztos¢, a aktualne potrzeby zaspokoi dom ze strefa dzienng
i dwiema sypialniami? Chciatby jednak pozosta¢ w jednym
miejscu zamieszkania, ktére wybrat i nie zmienia¢ lokalizacji.
Kluczowymi elementami poza mozliwoscia elastycznej roz-
budowy sa kwestie ekonomiczne, sprowadzajace sie do ni-
skiego wkfadu wtasnego oraz nieduzego obciagzenia kredy-
tem hipotecznym. Do tego celu autor opracowat typoszereg
kompaktowych doméw umozliwiajgcych sprawng rozbu-
dowe w dowolnym terminie. Jest to odpowiedz na potrze-
by konsumentow wyznajacych idee slow life, wpisujaca sie
w zrébwnowazony rozwdj. Dom powinien spetnia¢ oczekiwa-
nia uzytkownikéw, by¢ ekologiczny oraz ekonomiczny. Wie-
cej informacji na ten temat mozna znalez¢ na www.m-a.pl
oraz www.myhome.eco.

2. Elastyczno$¢ w budownictwie

Podejscie elastyczne, ktéremu autor poswiecit odrebny ar-
tykut [2] obecne jest od wielu lat. Mniej Swiadomie ludz-
kos¢ stosowata jg juz w czasach prehistorycznych, natomiast

pierwsze symptomy nowoczesnego podejscia do zagadnie-
nia sygnalizowat juz Le Corbusier [3]. Jednym z najbardziej
obszernych opracowan dotyczacych tematyki elastycznosci
w budownictwie jest koncepcja [1] autorstwa R. Schmidta lll,
S. Austina (rys. 1) analizujgca bardzo dogtebnie zagadnienie
i formy adaptacyjnosci, sygnalizujac, iz zagadnienie odno-
si sie do bardzo szerokiej tematyki. W kontekscie mieszka-
niowym nalezatoby wspomniec o opracowaniu [4] poru-
szajgcym ocene elastycznosci (flexibility) w budownictwie
mieszkaniowym wielorodzinnym oraz opracowania [5, 6, 7]
opisujgce tematyke adaptacyjnosci mieszkan przez analize
zmian wprowadzanych przez ich uzytkownikéw. Pozycje lite-
raturowe pokazuja duza dynamike zmiany potrzeb uzytko-
wych w czasie w budownictwie mieszkaniowym. Zagadnie-
nie elastycznosci i mieszkania lezy na styku wielu dziedzin,
0 czym moze swiadczy¢ doktorat z filozofii A. Braide'a [8].
Zdaniem autora warto réwniez zestawic te tematyke z za-
pobieganiem kryzysowi mieszkaniowemu, poruszanemu
przez autoréow w réznych krajach, m.in. USA, Holandii, Fin-
landii oraz Egipcie [9, 10, 11].

3. Analiza przypadku

3.1. Przedmiot analizy

W celu zbadania wptywu etapowania budowy na dostep-
nos¢ mieszkaniowa poréwnano cztery rézne domy. Przez
dostepnos¢ mieszkaniowg nalezy rozumie¢ fatwos¢ nabycia
nieruchomosci w kontekscie ekonomicznym. Jeden dom od-
powiadat zatozeniom, klasycznego” budownictwa bez etapo-
wania, natomiast trzy z nich charakteryzowaty sie cechami
elastycznosci, tj. zaprojektowane w sposéb umozliwiajacy
nieinwazyjna i przemyslana rozbudowe w przysztosci. Me-
traz (powierzchnia catkowita) przedstawiono na rysunku 2.
Inwestor nie majac sprecyzowanych planéw moze zbudo-
wac mniejszy dom, ponoszac niskie koszty i rozbudowacd
go dopiero wtedy, gdy pojawi sie taka potrzeba. Warto do-
da¢, ze w przypadku, gdy taka potrzeba sie nie pojawi, in-
westor nie ponidst wysokich kosztow inwestycyjnych, przez
€0 zaoszczedzit znaczne Srodki finansowe. W celu dokonania
analizy autor stworzyt narzedzie doradcze w arkuszu kalku-
lacyjnym, umozliwiajgce poréwnania kosztéw wzniesienia
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Rys. 1. Zestawienie drzewa rozwoju podejscia elastycznego w pro-
jektowaniu [1]

domu do stanu,pod klucz’, uwzgledniajac szeroki wachlarz
warunkoéw brzegowych, takich jak:

¢ koszt terenu,

* wkfad wtasny inwestora,

* wielko$¢ domu,

* okres i oprocentowanie kredytu hipotecznego,

* standard wykonczenia,

¢ standard umeblowania,

* roznorodnosc scenariuszy dla okresu i liczby dokonywa-
nia rozbudoéw.

W analizowanym przypadku autor wybrat cztery propozycje
domow o réznych kubaturach i opcjach rozbudowy, by jak
najpetniej przeanalizowac istotne z jego punktu widzenia
czynniki ksztattujace koszty wzniesienia budynku, tj. wptyw
metrazu na jednostkowy koszt budowy 1m? wptyw wykon-
czenia wnetrz - stan pod klucz, jak réwniez wptyw kosztow
kredytu hipotecznego na wartos¢ ceny koricowe;j.

W prezentowanej analizie przyjeto nastepujace warunki
brzegowe:

* przypadek osadzony w polskich realiach,

* koszt budowy na podstawie kosztorysu (KNR),

* pominieto koszt nabycia terenu,

* wysokos¢ oprocentowania kredytu hipotecznego na po-
ziomie 3,7%,
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* wkitad wihasny inwestora 100 000 zt (minimum 20% in-
westycji),

* kwota kredytu w kazdym przypadku zwiekszona o 20 000 zt
na nieprzewidziane wydatki,

* kwota kredytu i wysokos¢ odsetek (tab. 1),

* koszty przygotowawcze (projekt budowlany, opracowa-
nie map, badania geotechniczne itp.) ujednolicone dla kaz-
dego przypadku to 10 000 zt,

* standard wykonczenia domu jednakowy dla wszystkich
domow (oktadziny, oswietlenie, biaty montaz itp. Umeblo-
wanie IKEA dla wszystkich domoéw (tab. 2.),

* koszty rozbudowy - standard pod klucz,

* projekty sg autorstwa pracowni Milwicz Architekci.

Opis poszczegdlnych doméw przedstawiono ponizej.

D61 (wlasciwie D46 +2m)

Dom z poddaszem uzytkowym o powierzchni podstawo-
wej 61 m?, z mozliwoscia rozbudowy o dwa moduty (z obu
stron budynku, kazdy po 28 m? powierzchni uzytkowej).
W wariancie podstawowym wyposazony w dwie sypialnie
oraz cze$¢ dzienna. W analizie pordwnawczej wznoszona
jest w catosci,jednostka bazowa - modut bazowy” i dokta-
dane w razie potrzeb kolejne rozbudowy.

D81

Dom z poddaszem uzytkowym o powierzchni 81 m?. Par-
ter wyposazony w dwie sypialnie, strefe dzienng i sanitar-
na, umozliwiajacy petnoprawne funkcjonowanie bez ko-
niecznosci wykanczania poddasza. Na poddasze uzytkowe
sktadaja sie trzy sypialnie oraz tazienka. Dom ma mozliwos¢
tatwego dostawienia/dobudowania modutu z jednej stro-
ny. W analizie rozbudowe podzielono na trzy etapy. | etap
to budowa domu bez wykanczania poddasza, Il etap to pra-
ce wykonczeniowe poddasza, natomiast Ill etap to dobudo-
wanie jednego modutu rozbudowy.

D121 (108/121)

Dom z poddaszem uzytkowym o powierzchni 121 m2 Po-
dobnie jak w D81, parter moze stuzy¢ jako petnoprawny dom.
Poddasze ma mozliwo$¢ zaaranzowania w trzech wersjach.
W analizie wybrano wersje z dwiema sypialniami i fazienka.
Dom mozna powiekszy¢ w dowolnej chwili o moduty po obu
stronach, przy czym w analizowanym przypadku zastosowano
jedna rozbudowe. Postepowano podobnie jak w D81 trojeta-
powo, by dodatkowo poréwnac wptyw wielkosci powierzch-
ni uzytkowej na finalne koszty w obu rozwigzaniach.

D126

Dom z poddaszem uzytkowym o powierzchni 126 m? + ga-
raz 21 m?, bez mozliwosci rozbudowy. Przyjeto taki metraz,
poniewaz jest to wielkos¢ domu nalezaca do najczesciej wy-
bieranych w polskich realiach ostatnich lat. Dom ma funk-
cjonalny parter z gabinetem/pokojem seniora oraz trzy sy-
pialnie na poddaszu.
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Rys. 2. Zestawienie metrazy domdw; skréty odnoszq sie do metrazu
podstawowego poszczegolnych budynkéw

3.2. Wyniki

Poréwnano koszty budowy poszczegdlnych budynkoéw.
W pierwszym etapie poréwnano i zestawiono koszty do-
mow o metrazu podstawowym, tzn. przed poddaniem ich
rozbudowom (tab. 1., rys. 3-5) W przypadku nieznanej przy-
sztosci uzasadniony jest wybo6r kompaktowego domu. War-
to zauwazy¢, iz bardzo maty dom charakteryzuje sie wysoka
ceng jednostkowg w stanie wykoriczonym. Spowodowane
jest to wysokimi kosztami wykonczenia, a doktadniej kosz-
tem wykonczenia tazienki oraz kuchni. Nalezy zaznaczy¢,
iz realizacja wspomnianych pomieszczen stanowi wysoki
udziat w kosztach wykonczeniowych. Jest on staty nieza-
leznie od wielkosci domu. Stad wniosek, ze korzystniejszym
od D61, z praktycznego punktu widzenia, jest dom D81,
poniewaz dodatkowy nakfad finansowy ok. 50 000 zt ofe-
ruje nam 20 m? dodatkowej powierzchni uzytkowej. Warty

Tabela 1. Koszty budowy domdw przed rozbudowq

uwagi jest réwniez fakt udziatu kosztéw kredytowych. Bu-
dowa wiekszego domu wiaze sie z duzymi kosztami dodat-
kowymi zwigzanymi z finansowaniem przedsiewziecia sie-
gajacymi 50% wartosci wydatkéw inwestycyjnych

Majac na uwadze powyzszy charakter rozktadu kosztéw
poniesionych na budowe 1 m? domu, autor dokonat ana-
lizy rozktadu kosztéw w przypadku implementacji etapo-
wania budowy, z uwzglednieniem mozliwosci adaptacji
do zmiennych potrzeb dla poszczegdinych projektow (rys. 6).
przypadku niesprecyzowanych planéw (tab. 2) wybdér mniej-
szego domu zapewnia komfort finansowy, a jednostkowy
koszt budowy pod klucz, z uwzglednieniem kosztow kredy-
towych, jest mniejszy (D81, D121) badz réwny (D61) z wy-
datkami na dom wznoszony klasycznie (D126). Jezeli nato-
miast uwzglednimy zatozenie etapowania budowy, kazde
z rozwigzan elastycznych okazuje sie by¢ korzystniejsze
od rozwigzania klasycznego (tab. 3).

4, Podsumowanie

Budownictwo kompaktowe, pozwalajgce na dokonanie rozbu-
dowy w dowolnym czasie w przysztosci, zwieksza dostepnos¢
mieszkaniowa oraz zacheca prywatnych inwestoréw do loko-
wania kapitatu w nieruchomosci takie jak dom. Zwiekszenie
dostepnosci mieszkaniowej wyraza sie w kilku aspektach:

* niewielki dom nie wymaga duzych naktadéw poczatko-
wych, a co za tym idzie duzego wktadu wiasnego;

* niski koszt poczatkowy daje mozliwo$¢ zarowno obnize-
nia raty kredytowej, jak i czasu karencji kredytu hipoteczne-
go, a wiec obniza koszty poniesione na ten cel;

¢ dom mozna rozbudowac na wiele sposobéw, co zmniej-
sza jego redundancje i zwieksza atrakcyjnos¢;

5 Koszt budowy stanu | Koszt stanu wykornczo- | Koszt stanu wykoriczo- Stosunek wysokosci
Nazwa | Metraz pod- . . . .
domu | stawowy [m?] deweloperskiego | nego bez uwzglednie- | nego z uwzglednieniem odsetek do kosztow
y [zt/m?] nia kredytu z#/m? kosztow kredytu zt/m? budowy

D61 61 3764 5741 7143 24%

D81 81 3623 4870 6098 25%

D121 121 3383 4274 5798 36%

D126 147 3338 4642 6802 47%

PLN/m2 PLN/m2 PLN/m2
3800 5800 7200
3700 5600 7000
3600 5400 6800
3500 >200 6600
5000
3400 4300 6400
3300 4600 6200
3200 4400 6000
3100 4200 5800
61 81 121 147 m2 61 81 121 147 m2 61 81 121 147 m?2

Rys. 3. Koszt budowy m? domu do stanu

deweloperskiego pod klucz
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Rys. 4. Koszt budowy m? domu do stanu

Rys. 5. Koszt budowy m? domu do stanu pod
klucz z uwzglednieniem kosztoéw kredytu
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Tabela 2. Poréwnanie cen podstawowych modutéw domow

Nazwa Powierzchnia [%] Koszt wzgl. I?1 26 bez Kosz.t z uwzglednie- Rata miesieczna Okres'kredytowa-
uwzglednienia kredytu niem kredytu [zH] nia [lata]
D61 41% 51% 44% 1918 15
D81 55% 58% 49% 2232 15
D121 82% 76% 70% 2495 20
D126 100% 100% 100% 2936 25

Tabela 3. Poréwnanie kosztéw dla poszczegdlnych rozwigzar w stosunku do wariantu podstawowego D126 (147 m?) - 100%

bazn::\?vt:(u[imzl Rozlla[tr;tiz?wa Rozb[l::]i :]’ wa ll Koszt [zf] | Koszt[%] | Powierzchnia [%] Kosztz UIZ: ezg)lzﬂnieniem
61 28 28 681049 100% 80% 766 535 77%
47 34 28 616 056 90% 74% 715538 72%
73 48 28 764 272 112% 101% 948 655 95%
147 0 0 682 339 100% 100% 999 922 100%
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* rozbudowa nie wymaga rozlegtych praci nie ingeruje
w bryte budynku, co zacheca do takiej formy dostosowy-
wania budynku.

Wspomniane czynniki rzutuja na aspekty socjologiczne, po-
wodujac trafniejsza inwestycje w kwestii metrazu i funkcjo-
nalnosci oraz zmniejszenie presji ekonomicznej.

Autor dodatkowo przeanalizowat catkowite koszty zwiagza-
ne z budowaniem domu pod klucz, uwzgledniajac wszyst-
kie zwigzane ze wzniesieniem domu jednorodzinnego. Po-
dyktowane byto to checig odpowiedzi na catkowity koszt
budowy domu, ktéra to informacja jest trudno dostep-
na dla polskiego konsumenta, a w odczuciu autora brak
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Rys. 6. Zestawienie kosztow dla poszczegdinych doméw
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Swiadomosci kosztéw moze prowadzi¢ do nietrafionych
decyzji i w konsekwencji probleméw finansowych pry-
watnych inwestoréw. Z dokonanej analizy wynika, ze kosz-
ty budowy matego domu sa jednostkowo wyzsze, jednak
po uwzglednieniu kosztéw kredytowych etapowanie wpty-
wa na obnizenie tych kosztéw w stosunku do klasycznej
budowy, co dodatkowo przemawia za tym rozwigzaniem.
Jezeli inwestor nie sprecyzowat przysztych planéw oraz
nie wie, jaki dom bedzie potrzebowat niezaleznie od final-
nej wielkosci, uzasadnionym rozwigzaniem jest podejscie
etapowe. Stosujac podejscie elastyczne, inwestor znacz-
nie niweluje ryzyko zwigzane z kosztami. Kazdy z prze-
analizowanych przypadkéw jest korzystniejszy finanso-
wo od rozwigzania klasycznego.
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