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Kierunki rozwoju rynku budowlanego zwigzane sg nie tyl-
ko z sama potrzeba posiadania wlasnego domu, ale rowniez
z wzrostem wymagan uzytkowych i gospodarczych. Poszukuje
si¢ coraz to nowszych, lepszych rozwigzan technologicznych,
korzystnych pod wzgledem ekonomicznym i ekologicznym. Do
tej pory, na polskim rynku budowlanym, najwigksza popular-
nos$cia cieszyta si¢ technologia tradycyjna, chociaz i prefabry-
kacja miata swoje chwile triumfu. Przez wiele lat pokutowato
w Polsce przekonanie, ze jedynym solidnym domem jest dom
postawiony w technologii tradycyjnej, murowanej. Wachlarz
mozliwo$ci wyboru metod wznoszenia budynkow mieszkalnych
ciagle powieksza si¢ 0 nowe rozwigzania. Publikacji w zakresie

prefabrykacji w budownictwie mieszkaniowym jest sporo, do-
tycza one prefabrykowanych domoéw z keramzytobetonu (np.
system KB, system Praefa), doméw w technologii drewnianej
i drewnopochodnej (gotowe domy z bali, o drewnianej kon-
strukcji szkieletowej), z elementow stalowych np. [2, 3, 4]. Nie-
watpliwie na rozwoj prefabrykacji mieszkaniowej w Polsce ma
wplyw otwarcie si¢ na rynek zagraniczny, wejscie do Unii Euro-
pejskiej. Pomimo ze prefabrykacja jest obecnie stosowana i do-
ceniana przez inzynieréw realizujacych budowle inzynierskie,
nie zyskala jeszcze pelnego uznania wsrod klientéw. Pojawia
si¢ w zwigzku z tym podstawowe pytanie o przyczyng bariery
popytu, bo mozliwosci techniczne nie sg juz przeszkoda.
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Celem artykutu jest okreslenie szans i zagrozen w budow-
nictwie mieszkaniowym z prefabrykatow. Artykul jest proba
uzyskania odpowiedzi na pytania dotyczace przysztosci prefa-
brykacji w budownictwie mieszkaniowym w Polsce, kierunkow
jej dalszego rozwoju. W celu realizacji tematu, zastosowano
nastgpujace metody badawcze: badania sondazowe oparte na
ankiecie internetowej oraz analizie metody SWOT.

BADANIA ANKIETOWE

Badania ankictowe przeprowadzono wsrdd potencjalnych
klientow rynku budownictwa mieszkaniowego. Ankiet¢ opra-
cowano w formie elektronicznej i zamieszczono w interneto-
wej bazie na stronie www.ankieta.pl. Formularz udostgpniono
zainteresowanym w 2012 r. W badaniu wzigto udziat 80 osob.
Zebrano wiadomosci dotyczace trzech obszarow tematycznych:

1) ogolne wiadomosci na temat osob ankietowanych (grupa
wiekowa, plec, stan cywilny),

2) preferencje dotyczace budynku mieszkalnego (mieszka-
nie czy dom, rodzaj rynku inwestycyjnego, wybor tech-
nologii, czynniki decydujace o dokonanym wyborze),

3) opinie na temat prefabrykacji w budownictwie mieszka-
niowym, sposob jej postrzegania (skojarzenia prefabry-
kacji, szanse rynkowe, konkurencyjno$¢ na rynku bu-
downictwa mieszkaniowego).

Ogodlne informacje o ankietowanych

Badanie ankietowe przeprowadzono w grupie wickowej po-
wyzej 19 lat. W badaniach wzigty udziat gtéwnie osoby w wicku
20 do 30 lat (66%), 54% stanowily kobiety, a 46% mezczyz-
ni (rys. 1). Fakt, ze najwigksza liczb¢ respondentéw stanowig
osoby mlode, majace najwickszy wplyw na przyszto$é kraju
i kierunki rozwoju rynku budowlanego, zwigksza szanse na wy-
ciggnigcie z analizy ankiety realnych, dlugofalowych wnioskow
i oszacowanie faktycznych szans rozwoju technologii prefabry-
kowanej na rynku budownictwa mieszkaniowego.

Preferencje dotyczace budynku mieszkaniowego

Wyniki wskazujg jednoznacznie, ze o nabyciu okre§lonego
obiektu decyduja przede wszystkim naklady finansowe pono-

szone przy transakcji oraz w okresie eksploatacji obiektu. Ot6z
68,57% respondentow wskazuje ceng zakupu jako priorytet wy-
boru.

Przecietny respondent wolatby mieszka¢ we wtasnym domu
niz w lokalu mieszkalnym w bloku. Za takim wyborem opowie-
dziato si¢ az 87% badanych. Dla 83% ogoétu nie ma wigkszego
znaczenia czy zakup bytby dokonywany na rynku pierwotnym,
czy wtornym. Zaledwie 17% wskazato jednoznacznie miejsce
zakupu, z czego 13% wskazato rynek pierwotny. Czy wybor
rynku, na ktérym bedzie dokonywany zakup i rodzaj budynku
ma znaczenie w rozwoju prefabrykacji? Owszem ma, i to bar-
dzo duze. Wysokie zainteresowanie rynkiem wtornym zmniej-
sza popyt na nowo powstate budynki mieszkalne. Stagnacja
w budownictwie mieszkaniowym ograniczy zainteresowanie
nowymi metodami wznoszenia budynkéw, a zatem i utrudni
popularyzacje nowoczesnej prefabrykacji. To, ze klienci woleli-
by posiada¢ wlasny dom niz mieszkanie, potwierdzaja rowniez
badania Gtownego Urzgdu Statystycznego [1]. Metoda wzno-
szenia budynkéw w technologii prefabrykowanej w obszarze
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego nie cieszy si¢
popularnoscia. W konsekwencji przedsigbiorstwa oferujace re-
alizacje budynkow mieszkalnych w systemach opartych na tech-
nologii prefabrykowanej powinny bardziej skupi¢ si¢ na klien-
tach indywidualnych, zainteresowanych budowa domu.

Popularyzacja budownictwa prefabrykowanego
na tle technologii tradycyjnej

Niewatpliwie na wybdr technologii budowy domu maja

wplyw nastepujace czynniki:

— koszty budowy — od wykonania fundamentu az do stanu
wykonczeniowego wlacznie,

— system realizacji obiektu — metoda gospodarcza (we wta-
snym zakresie) lub zatrudniajac odpowiednie przedsig-
biorstwa,

— plynno$¢ finansowa — ktéra reguluje czas i tempo wyko-
nywanych robot,

— miejsce budowania (potozenie, ksztalt i powierzchnia
dzialki, parametry geotechniczne gruntu, dostepnosé ko-
munikacyjna),

— indywidualne preferencje klientow,

— termin wznoszenia obiektu i mozliwosci czasowe klien-
tow.
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Rys. 1. Informacje na temat osob bioracych udzial w badaniu ankietowym
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Rys. 2. Wybor technologii budowy domu
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Rys. 4. Wybor technologii wykonania mieszkania
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Rys. 5. Z czym kojarzy si¢ Polakom prefabrykacja w mieszkalnictwie?

Wedlug przeprowadzonych badan az 88,73% ankietowa-
nych wybudowaloby witasny dom w technologii tradycyjnej,
a zaledwie 11,26% — w systemie prefabrykowanym (rys. 2). Do
wyboru technologii tradycyjnej przekonato si¢ 55,71% ankieto-
wanych ze wzgledu na mozliwosci wznoszenia budynku syste-
mem gospodarczym, a 25,71% — ze wzgledu na przywiazanie
do tradycji budowlanych. Jest to tacznie 81,42% przewaga sys-
temow technologii tradycyjnej nad nowoczesna prefabrykacja.
Szybkos¢ wznoszenia domu z elementow gotowych, ktérg moz-
na uzna¢ za glowna zalete budowy ,,domu z paczki”, przekona-
fa do prefabrykacji tylko 24,19%. Nikt sposrod ankietowanych
nie wskazat braku zaufania do nowosci technologicznych, jako
argumentu, ktory mogtby skutecznie zahamowac rozwdj prefa-
brykacji w zakresie budownictwa mieszkaniowego (rys. 3).

Przy zakupie mieszkania technologia, w ktorej jest ono wy-
budowane, nie ma juz tak duzego znaczenia, jak w przypadku
domu. Dla 62,86% nie jest istotna technologia, lecz komfort
uzytkowy i cena zakupu. Sposrdd pozostatych 24,29% wybra-
loby mieszkanie w technologii drobnowymiarowej, natomiast
12,86% z elementow wielkowymiarowych (rys. 4).

Dodatkowe potwierdzenie uzyskanych wynikow stano-
wi fakt, ze budynki wybudowane w latach sze$c¢dziesiatych
XX wieku w technologii prefabrykowanej nadal sg uzytkowane
i stanowig przedmiot popytu na rynku wtérnym nieruchomosci
mieszkaniowych. Niewatpliwie gldwna zaletg tychze mieszkan
jest ich znacznie nizsza cena w stosunku do nowo wznoszonych
obiektow. A zatem, co ma wplyw na tak niewielkie zaintereso-
wanie budowa domdéw w technologii prefabrykowanej? Czy
skojarzenia z prefabrykacja lat PRL-u zniechg¢ca do budowania
domoéw z gotowych elementow technologii? Aby rozwia¢ wat-
pliwosci i okresli¢ wptyw przesztosci, tj. budownictwa z ,,wiel-
kiej ptyty”, na obecne postrzeganie systemow prefabrykowa-
nych, zapytano potencjalnych klientéw, z czym kojarzy si¢ im
prefabrykacja w budownictwie mieszkaniowym? Wyniki badan
przedstawiono na rys. 5.

Z cala pewnoscia skojarzenia systemoéw nowoczesnej tech-
nologii prefabrykowanej nie maja swego zrodta w przesztosci,
lecz sg oparte na biezacych informacjach medialnych. Ponad
89% wiaze prefabrykacje z ekologig, oszczgdnoscig materiato-
wa 1 pojeciem ,,dom z paczki”. Jedynie 11% z posrdd badanych
widzi jakikolwiek zwigzek z negatywami uzytkowania ,,bloko-
wisk PRL-u”. Niewielkie zainteresowanie budowg gotowych
domoéw ma niewatpliwie zwigzek z silng pozycja rynkowa i roz-
wojem systemow technologii tradycyjnej. Kolejnym krokiem
do uzyskania odpowiedzi na pytanie zwigzane z przysztoscia
technologii prefabrykowanej w budownictwie mieszkaniowym
bedzie doktadna jej analiza w poréwnaniu z najsilniejsza konku-
rencja- technologig tradycyjna.

UPROSZCZONA ANALIZA SWOT

Najczestsza forma skonfrontowania dwoch metod jest zesta-
wienie ich zalet i wad. Przeprowadzono analiz¢ poréwnawcza
technologii prefabrykowanej ze stosowana w Polsce i popularng
technologia tradycyjng (tabl. 1). Takie porownanie technologii
ulatwi przeprowadzenie kolejnej analizy, ze wskazaniem szans
i zagrozen mogacych zaistnie¢ w kolejnych latach wdrazania
prefabrykowanych systeméw mieszkaniowych.
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Sposrod zalet systemow prefabrykowanych nalezy wyroznié
mozliwos¢ wznoszenia w dogodnym dla inwestora czasie. Na
taki komfort i wygodg realizacji budowy w technologii tradycyj-
nej nie mozna sobie pozwoli¢, gdzie wiele zalezy m.in. od so-
lidnosci brygady roboczej i zmiennych warunkéw pogodowych.
Kolejnym atutem prefabrykacji jest bardzo krotki czas realizacji.
To jednak wymaga zaptaty rownie w krotkim terminie. W ciggu
trzech miesigcy mozna wykonac calg inwestycje, wybudowanie
domu na dzialce budowlanej to kwestia nawet kilku dni, ktore
obejmuja transport materialow na plac budowy i precyzyjne po-
Iaczenie elementow w catos¢. Natomiast ewentualne btedy wy-
konawcze nie s3 mozliwe do wyprowadzenia. Nieprawidtowa
wspotpraca elementow moze przyczynic si¢ do wystapienia ne-
gatywnych skutkow konstrukcyjnych (np. dodatkowych napre-
zen dlugotrwalych) i funkcjonalnych obiektu. Z kolei duzg zale-
ta ,,gotowych domow” jest to, ze mozna si¢ do nich wprowadzic¢
bezposrednio po zakonczeniu robot. Jest to mozliwe ze wzgledu
na znikomg liczba robot mokrych, wymagajacych wysuszenia.
W celu okreslenia szans i zagrozen oraz silnych i stabych stron
technologii prefabrykowanej w segmencie budownictwa miesz-
kaniowego opracowano uproszczong analiz¢ SWOT. W grupie
»szans” 1 ,zagrozen” zawarto gldwnie sfere przedsigbiorcza,
a zatem wszystko to, co dotyczy przedsi¢biorstwa promujacego
technologi¢ prefabrykowana.

Wisrdéd zagrozen niewatpliwie najbardziej realne i niebez-
pieczne jest pogorszenie sytuacji finansowej Polakow. Wzrost
bezrobocia ogranicza popyt na budownictwo mieszkaniowe,
a perspektywa co najmniej trzydziestoletniego zadtuzenia kre-
dytowego studzi zapaly potencjalnych nabywcéw na wilasny
dom czy mieszkanie w bloku. Obecne koszty wnoszenia domu
w technologii tradycyjnej w stosunku do kosztoéw ponoszonych
na technologi¢ prefabrykowang sa poréwnywalne. Nie jest to
bynajmniej sytuacja korzystna dla prefabrykacji. Utrzymanie

przedsigbiorstwa budowlanego przy niewielkiej liczbie zamo-
wien jest bardzo trudne i to zniechg¢ca do budowy domu w mato
znanej i nie sprawdzonej na szeroka skale technologii. Ponadto
wiele 0sOb nie jest w pelni swiadoma, czym jest nowoczesna pre-
fabrykacja, jakie sa jej mozliwosci lub jest uprzedzona do metod
wielkowymiarowych ze wzgledu na przesztos¢ lat PRL-u. Tu
wymagany jest nacisk na rozpowszechnianie informacji o do-
mach gotowych, przede wszystkim ze strony przedsigbiorcow.

ZAKONCZENIE

Chociaz obecnie technologia prefabrykowana jest znacz-
nie gorzej postrzegana niz tradycyjna, jednak ma swoje atuty.
Szanse¢ dla budownictwa prefabrykowanego stwarza szkolnic-
two zawodowe. Dzigki mozliwosci uzyskania w technikum bu-
dowlanym, od roku szkolnego 2012/2013, kwalifikacji montera
konstrukcji budowlanych, wzro$nie liczba wykwalifikowanych
pracownikow oraz jako$¢ wykonania ustugi, tak wazna przy
wznoszonych budynkach z elementéw prefabrykowanych. Per-
spektywa zrownowazonego rozwoju realizowana przez kolejne
lata w krajach Unii Europejskiej moze przyczynic si¢ do wzrostu
zainteresowania systemami budownictwa prefabrykowanego,
ale gtowng drogg do sukcesu prefabrykacji jest solidne przed-
sigbiorstwo budowlane, ktére w pelni moze pochwali¢ si¢ zna-
jomoscig technologii i umiejetnym wykonaniem ustugi. Tempo
zycia, poszukiwanie komfortowych i wygodnych rozwigzan de-
cyzyjnych przemawiajg na korzys¢ systemow technologii pre-
fabrykowanej. Czas wymagany na postawienie gotowego domu
z prefabrykatow to zaledwie kilka dni, pomijajac czas poswigco-
ny na zaprojektowanie i wykonanie fabryczne poszczegoélnych
elementow.

Tabl. 1. Poréwnanie technologii prefabrykowanej z tradycyjna — wady i zalety

TECHNOLOGIA PREFABRYKOWANA

TECHNOLOGIA TRADYCYJINA

. Koszty budowy nalezy pokry¢ w bardzo krotkim czasie

— WADY «
1.Wymagana wyspecjalizowana ekipa montazowa 1. Roboty wykonywane sezonowo (7-8 miesigcy/rok)
2. Konieczno$¢ zachowania wysokiej precyzji 2. Roboty mokre wystepuja na kazdym etapie realizacji
podczas wykonania elementow, jak i montazu 3. Dhugi czas budowy
3. Realizacja obicktu mozliwa jedynie o 4. Wysokie zuzycie materialow (znaczna ilos¢ odpadéw)
w okreslonych warunkach terenowych (ograniczenia wykonawcze) L. . . .
e . 5. Brak oszczednosci w materiatach i sprzgcie
4. Brak mozliwos$ci wykonania metoda gospodarcza K b  dla i ,
w celu zmniejszenia kosztow robocizny 6. Wysoka czasochtonnos¢ dla inwestoréw
5. Brak (na dzien obecny) wyspecjalizowanych brygad roboczych 7. Wysokie naktady robocizny
6 8. Obiekt nie jest gotowy do natychmiastowej eksploatacji

(wWymagany czas na wysuszenie)

<«— ZALETY —

. Znaczna eliminacja robot mokrych

. Krotki czas budowy

. Wysoka jako$¢ elementow konstrukeyjnych

. Niskie zuzycie materiatéw (brak odpadow powykonawczych)

. Niska czasochtonno$¢ dla inwestoréw

. Niewielkie naktady robocizny na placu budowy

. Obiekt gotowy do eksploatacji bezposrednio po zakonczeniu robot

0 9 N L AW N~

. Mozliwo$¢ realizacji robot przez caty rok

1. Mozliwosé realizacji metoda gospodarcza

2. Mozliwo$¢ realizacji w kazdym terenie

3. Wyzsza tolerancja zaistnienia ,,odchylen” wykonawczych

4. Technologia juz sprawdzona, funkcjonalna w polskim klimacie

W obszarach ,,mocnych” i ,,stabych stron” ujeto gtownie sfere technologiczna
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Tabl. 10. Tabl. SWOT

SZANSE (Opportunities)

ZAGROZENIA (Threats)

— wzrost popytu na gotowe domy

— przygotowywanie teoretyczne i praktyczne przysztych pracownikow (zmia-
ny programo6w nauczania w szkotach zawodowych, podziat na kwalifikacje
z uwzglednieniem montazu elementow konstrukcyjnych)

— usprawnienie i stabilizacja dzialalnosci firmy

— zacie$nienie wspdlpracy z inwestorem zagranicznym w zakresie importu
materiatow budowlanych lub catych systeméw

— rozwdj ofert i dostgpnosci systemow technologii tradycyjnej

— wzrost konkurencji na rynku budownictwa mieszkaniowego

— przywiazanie do tradycji budownictwa w Polsce, do stereotypow

— zmiana preferencji potencjalnych nabywcow

— pogorszenie sytuacji finansowej Polakow, spadek zainteresowania nabyciem
nowego domu, mieszkania

— brak wyksztatconych i doswiadczonych fachowcow do wykonywania mon-
tazu systemow prefabrykowanych

SILNE STRONY (Strenghts)

SEABE STRONY (Weaknesses)

— szybkos$¢ wykonania przy minimalnym wkladzie czasowym inwestorow

— mozliwo$¢ realizacji w dowolnym czasie (terminy dostosowane do mozli-
wosci klienta)

— wysoka jako$¢ elementow konstrukcyjnych budynku

— mozliwosci projektowe wedlug wymagan klienta z zachowaniem wymagan
energetyki budynku mieszkalnego

— fatwo$¢ dostosowania do wymagan prawnych UE w zakresie wdrazanej
polityki rozwoju zrownowazonego w Polsce

— ograniczenie obciazen srodowiskowych i zapewnienie mozliwo$ci wtornego
wykorzystania materiatu

— brak dostatecznych informacji na temat nowoczesnej technologii prefabry-
kowanej na rynku mieszkaniowym

— zbyt powolny wzrost liczby inwestycji mieszkaniowych realizowanych
w technologii prefabrykowanej w stosunku do rozwoju konkurencyjnych
technologii

— brak wykwalifikowanych pracownikéw w zakresie montazu ,,doméw go-
towych”

Przedsigbiorstwa budowlane, ktore stawiaja na prefabryka-
cje w budownictwie mieszkaniowym, prezentuja si¢ w nowym,
niezwykle korzystnym $wietle. ,,Gotowe domy z paczki” staja
si¢ coraz bardziej zauwazalne, a nawet i konkurencyjne na rynku
budownictwa mieszkaniowego w stosunku do technologii trady-
cyjnej. Dzieje si¢ tak nie tylko ze wzgledu na zmiany gospodar-
cze w kraju, zapoczatkowane glownie poprzez wejscie Polski
do Unii Europejskiej, ale i mozliwosci wykonawcze, jakich nie
mozna o0siggnac, stosujac elementy drobnowymiarowe. Postrze-
ganie 1 pojmowanie prefabrykacji mieszkaniowej niewatpliwie
zaczyna zmienia¢ si¢. Nowa reforma szkolnictwa zawodowego
jest istotnym sygnatem i szansg do reaktywacji prefabrykacji
mieszkaniowej. Przedsi¢biorcy dostrzegaja powoli w prefabry-
kacji szansg na rozwoj na rynku budowlanym. Wdrazanie i po-
pularyzacja gotowych doméw bedzie niewatpliwie korzystng
zmiang na polskim rynku budowlanym (na co wskazuje analiza
SWOT), wymagajaca jednak modyfikacji przyzwyczajen (bada-
nia ankietowe). Autorki maja nadzieje, ze o tym, jakie efekty

przyniesie w budownictwie mieszkaniowym nowoczesna prefa-
brykacja i jak gwattowny bedzie jej rozwoj, mozna bedzie prze-
kona¢ si¢ za parg lat.
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