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Korzyéci ekonomiczne plyngce ze skracania czasu realizacji o=
biektédw na placu budowy sprawiajg, ze jest on jednym 2z najistot-
niejszych elementdw ciiarakteryzujgcych poziom techniczny zastoso-
wanej technologii i organizacyjng sprawn>$é wykonawcy. Zardwno
pod jednym, jak i pod drugim wzgledem sytuacja w naszym budow-
nictwie mieszkaniowym dileka jest od zadowalajgcej. Obserwu jemy
znaczne zréinicowanie cykli wznoszenia pordwnywalnych obiektdw, co
wskazuje na istnienie realnej mo2liwodc| poprawy tego stanu.

N pracy przedstawiono wyniki obserwacji cykli realizacji bu-
dynkdw mieszkalinych na dwu {18dzkich osiedlach, tj. Retkinia-Za~
chéd czeéé pdinocna | Widzew-Wschéd E-F, zblizonych pod wzgle-
dem charakterystyki zabudowy 1| wielkoéci, ale .wznoszonych przez
réinych wykohaﬁcéw i wrdinych systemach technologiczno-konstruk=
¢y Jnych. ’

1. Charakterystyka badanych osledit_

Osiedle Retkinia-Zachdd czedéd p&inocna !

Obcﬁndjev ono obszar 60 ﬁg ograniczony od pdlinocy pl]gq Kuso=
cifskiego a oa potudnia ulica Oszczepowa. W zabudowlg.mlé;zkaniouoj
zastosowano system "Szczecidski®. Inwestorem bozpoirodnlm_\'osiedla
by¥a RSM PPo!csje . nalomaast inwostor«m zastqpcznn Zaktad Pro-

———

: Dr. adiunkt W anladxtc ‘Ekonomik i Budownict-a 1. Inwestyciji
.Instytutu Ekonomikl Produkcil UL..
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Jektowania | Uslug Inwestycyjnych "Inwestprojekt" tédZ-Miasto. In-
westor zastepczy zapewnial dostarczenie dokumentac i, zlecal
Przedsigbiorstwu Goodozy]honn wyznaczenie ‘'granic osliedla | zato-
2enie reperéw oraz pelinit nadzér inwestorski. Na jego zlecenie

dziatato Biuro Projektéw Budownlctwa Ogélnego *Miastoprojekt"
tédf-Miasto, ktére peinito funkcje kierujgcego biura projektéw,
tj. dostarczalo dokumentacjg inwestorowi zastepczemu i petinito

nadzér autorski.

Generalnym wykonawcg byt LKBD "Zachdd", wykonywal on roboty
.budowtano i czq@éclow« instalacyjne, dostarczal z wlasne] wytwdrni
- elementy prefabrykowane d]a budownictwa mlieszkaniowego | czefciowo
ustugowego, a takze zawieral umowy 2z podwykonawcami | przygoto-
wywal! zaplecze dla wszystkich wykonawcdédw inwestycji.

Zakres rzeczowy prac zwigzanych z realizac)a osiedla obe jmo-
wal wykonanie uzbrojenia terenu, budowg obiektédw mieszkalnych,
ustugowych, rekreacy]nych oraz parkingéw. Ogétem na osiedle Ret-
kinia - Zachéd czeéé péinocna sklada sig¢ 95 obiektdw budowlanych,
z czego 79 stanowia budynki mieszkalne. Sg to budynki dofé zré2-
nicowane, przy czym preferowano typ zabudowy érednio wysoklej, I-
fustruje to poniZsze zestawienle:

75,94% zabudowa V-kondygnacyjna, budynki 1-, 2-, 3-, &4-, 5~, 6-,
7-, 1 B-klatkowe,

5,08% zabudowa |X-kondygnacyjna, budynki 2-klatkowe,

15,19% zabudowa X!-kondygnacy jna, budynki 2-klatkowe,

3, 79% zabudowa X! )~-kondygnacyjna, budynki 2-klatkowe.

Przewidywany harmonogram prac zakladat:

- rozpoczgcie realizacji nastapi w | kwartale 1975 r,,

- uzbrojenie terenu dla poszczegdlnych zadad mialo byé wykona-
ne co najmniej na 120 dni przed rozpoczgciem robdt,

- zostanie zrealizowane w 1976 r. - 11,38% budownictwa mieszka-
niowego, w 1977 - 83,52%, w 1978 ~ 5,10% | w tymze roku nastgpi za-
koriczenie realizacji calego programu osiedla.

W praktyce wystgpily istotne opdZnienia | wygladalo to na-
stepujaco: ) f :

- rozpoczgclie realizacji przedsiewziecia nastagpi 1.08.1975 r.

- prace 2wigzane 2z uzbrojeniem terenu posigpowaly réwno-
czeénie z wykonywaniem robdt kubaturowych,

- zreallzowano w 1977 r. 58,23% budownictwa mieszkaniowego, a w
1978 - 41,77%,
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- zakorficzenle realizacjl zadad obe jmujgcych budynki mieszkalne:
nastapito w grudniu 1978 r., tj. 10 miesigcy po planowanym terminie:.
Ogélny program uiytkowy osiedla przedstawia tab.1,

Osiedle Widzew-Wschdd E-F

W zabudowie mieszkanlowe] zastosowano system "Dgbrowa 70" wg
nowego normatywu projektowania. Inwestorem bezposrednim osiedla
byta RSM “Bawetna®, a inwestorem zastepczym - podobnie jak w przy~—
padku osiedla Retkinia-Zachdd, czeéé pdinocna - ZPIUl "Inwestpro~
jekt® L8df-Miasto. Funkcje kierujgcego biura projektdw peinito
réwniez BPBO "Miastoprojekt™ Lédi-Miasto.

Generalnym wykonawcy osiedla byl tKB "Potudnie". Wykonywat om
roboty budowlane, zawieral! umowy 2z tymi samymi podwykonawcami | ws
tym samym zakresie co tKBD "Zachdd", z tym 2e zieled | obiekty
mate] architektury mial wykonaé we wtasnym zakresie Inwestor bez~
pofredni.

Ogétem na osiedle Widzew-Wschéd E-F sktada sie 87 .obiektdw
budowlanych, w tym 76 stanowig budynki mieszkalne. Struktura wyso~=
kodciowa jest mniej zréinicowana niz na osiedlu oméwionym po-
przednio i p?zodstawla sie nastepujaco:

38,7% - zabudowa V-kondygnacyjna, budynki 2-, 3-, 4-klatkowe,

61,3X - zabudowa X||-kondygnacy jna, budynki 2-, 3-, 4~, 6~-, 17-
~klatkowe. :

Dyrektywny harmonogram realizacjl przedsiewzigcia opracowano
przy nastepujgcych zalozeniach:

- rozpoczecle realizacji miato nastagpié w || kwartale 1976 r.,

- zostanie zrealizowane: 1977 r. - 42,53% budownictwa mieszka-
niowego, 1978 - 57,47X,

- zakoriczenie programu budownlctwa mieszkanldwego miato na-
stapié do koAca 1978 r., ‘ :

-~ realizacja gtdwnych ciggdéw uzbrojenia miata rozpoczaé sig w
1l kwartale 1976 r. (przylgcza byty ujete w harmonogramach posz-
czegéinych zadad). '

W procesie wykbnlwczwn wygladato to nastepujaco:

- rozpoczocle'~rcalléacji.nastqpllo zgodnie z zalozeniami, t].
w il kwartale 1976 r., :

-~ realizacja budownictwa mieszkaniowego: 1977 - 47,3X%, 1978 -
38,9%, 1979 - 13,8%, ;
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- zakoficzenie programu budownictwa mieszkaniowego przypadlo na
111, kwartal 1979 r.,

-~ uzbrojenie terenu ;ykonywano}rdynoczotnlo z budown | ctwem
kubaturowym. i

Podstawowe plr&n-try osledla przedstawiono w tab.1,

Tabela 1

Podstawowe wielkodcl charakteryzujace osiedla
Retkinia-Zachdéd cz. péitnocna | Widzew-Wschéd E-F

Retkinia-Zachéd | Widzew-Wschéd
Wyszczegdinienie S5 -BEIDLEnS E-F
Tereny mleszkaniowe brutto (ha) 60 39,6
Liczba mleszkardcdw 16 300 14 825
/

Liczba mleszkar : 8 4 659 : 4 179
Powlorzchnla utytEowa budynkéw

mieszkalnych (m°) 224 958 - 215 303
érodnla powlerzchnia uiytkowa

mieszkania (m?) 48,15 | 51,3

i r §d{ ot Opracowanie wiasne na podstawie danych WSM L&d2.

\ - q <
"2, Cykle realizacjl | czynnikl Je ksztattujace

W terminologii polskiej do roku 1983 wyrdinlano c¢ykle rzeczy-
wiste, normatywne | planowe. Cyk| rzeczywisty - byt to rzeczywi-
sty czas trwania budowy, liczony od daty - rozpoczecia wykopdéw
pod budynek do daty oddania obiektu do uzytku.

Cyk! normatywny - byta to norma czasowa, ustalona na podstawie
czasu trwania budowy istniejacych juz oblektdw o zblliZonej cha-
rakterystyce. Cykl ten ulegat wydiuzeniu o 1,5 miesiaca, jezeli ro-
boty stanu surowego wykonywane byly w okresie zimowym, tzn. gdy
términ planowanego zakoficzenia stanu surowego zamknigtego prio-
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kraczal dzieA 15 listopada danego roku. Dotyczylo to [I}} L B
strefy klimatyczne], do ktérej zaliczono tL8dZ. Ponadto cyk! ten u-
legt skrdceniu ze wzglegdu na:

“ wykonywanie metoda potokowa s!anéw zerowych budynkdn. W przy-

~ padku budynkéw o dtugodci do 100 m, skrécenle to wynosito 0,5

miesigca, a przy oblektach dtuzszych - 1 mlesiac,

realizacjq obiektdw skoncentrowanych w ramach jednej lokaliza=
cji. | wykonywanych przez jednego generalnego wykonawce o facz-
ne] powlerzchni uiytkowej mieszkah ponad 100 tys. m2 - o 10%,

- reallzacje obiektdw z elementdw wielkoptytowych wykonywanych
w fabryce doméw - o 5X.

Cyk! normatywny skorygowany o oméwione wy2e] skrécenia i wy-
diutenia byt podstawa'po ustalenia cyklu planowinogo. ktdry na-
stepnie stal sig¢ elementem zalozehA technlczno-ekonomicznych in-
westycji. Ustalony w ZITE «qaykl realizacjl Inwestycji mial cha-
rakter dyrektywny 1| nie mégt byé zmienlany w trakcle budowy1.

W przypadku osiedla Retkinla-Zachdd czeéé péinocna cykle pla~
nowane byly takie same Jak normatywne w 40,5%, a w 58,2% zostaly
skrécone, skrécenlo to wynosito 1,0-1,5 miesigca. Dla osledia Wi-
dzew-Wschéd E-F wsZys!kle cykle planowane byty wydluione w .sto-.
sunku do normatywnych o 0,5%- 1.0 miesigca. ;

Réznice migdzy cyklamli normatywnymi i planowanymi s3 niewiel-
kie, a przy tym uzasadnione warunkaml realizacji oblaktdw. stad
tez dalsza anallza do(yczyé bedzle tylko cykli planowanych i rze-
czywistych, %

Réinice migdzy diugoiclg cykl i planowanych | rzeczywistych sa
znacznc Na osiedlu Retkinia-Zachéd czgéé pSinocna wszystkie bu-
dynKi wznoszone byly diuzej, niz okré!llt to cykl planowahy, dla:
wielu obiektéw faktyczny okres realizacji byt 2-krotnie, a. W
skrajnym przypadku nawet 5- krotnlo diuzszy od zatozert: planowych
+ tab., 2.

1 Cykl realizacjl inwestycji ~ Uchwata Rady Ministréw nr 281 2
dn. 3.11.1972 r., Monitor Polsk} 1972, nr 54, poz. 288, Wykaz nor-
matywéw cykli reaiizacj! inwestycji - zal;cznlk do Obwieszczenia

w Budowlanych z dnia 15.
12.1972 r. '
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Tabel a

Cykle planowinc, normatywne | faktyczne
osiedla Retkinia-Zachdd czeéé péinocna (w miesigcach)

2

Kubatura w m3 Liczba Cyk| Cykl| Cyk!. | Przekroczenie (+)
..,k Ylezba budynkdw{norma- | plano-|fakty- | Jub skrécenie (-)
kondygnac]i tywny wany czny cyklu planowanego
1 2 3 4 5 6
4 517 (V) 2 5,0 4,0 8,0 +4,0
4 5,0 4,0 8,5 +4,5
3 5,0 4,0 11,0 +7,0
4 562 (V) 1 5+ 5 4,5 9,5 +5,0
6 939 (V) 2 6,0 4,5 7,0 +2,5
1 6,0 4,5 7.5 +3,0
1 6,0 4,5 9,0 +4,5
1 6,0 4,5 919 +5,0 “
1 6,0 6,0 10,0 +4,0
1 6,0 6,0 10,5 4,5
1 6,0 6,0 11,0 +5,0
1 6,0 6,0 | 11,5 45,5
3 6,0 6,0 13,0 47,0
8 193 (V) 2 6,0 6,0 14,5 +8,5
9 358 (V) 1 [ 94 6,5 8,5 +2,0
2 6,5 5,0 9,0 +4,0
7 455 6,5 5,0 9,5 4,5
3 6,5 5:0 10,0 +5,0
2 6,5 5,0 10,5 +5,5
2 6,5 6,5 11,5 +5,0
3 8.5 6,5 12,0 +5,5
10 924 (V) 1 6,5 6,5 9,5 +3,0
1 6,5 6,5 10,0 +3,5
1 6,5 6,5 11,5 +5,0
; 1 6,5 6,5 1355 +7,0
11 358 (1IX) 1 7,0 7,5 9,0 +1,5
1 150 6,0 11,0 +5,0
1 7,0 6,0 11,8 +5,5
1 7,0 6,0 | 13,0 +7,0
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Tabela 2 (cd.)

i) 2 Y 4 5 6
11565 (V) 1 7,0 5,5 10,5 +5,0
1 7,0 5,5 11,5 +6,0
1 7,0 5,5 13,5 +8,0
2 1 7,0 5,5 15,0 +9,5
1 7,0 5.5 16,5 +11,0
1 7,0 5,5 28,0 +22,5
13 655 (V) 1 155 7,5 20,0 +12,5 ‘
1 7,5 755 3,0 £1;5 :
13 874 (V) 1 7,5 7.5 3,0 +0,5
1 7,5 6,0 9,5 +3,5
1 7,5 7,5 11,0 +3,5
1 7.5 7,5 13,0 +5,5
16 191 (V) 1 8,0 7,0 10,5 +3,5
18 777 (v) 1 8,0 6,5 9,5 +3,0
: L 16 .8,0 8,0 15,0 +4,0
19 160 (XI) 2 8,0 8,0 9,0 : +1,0
2 8,0 6,5 9,5 +3,0
2 8,0 6,5 14,5 +8,0
2 8,0 6,5. | 15,0 +8,5
1 8,0 8,0 15,5 +7,5
1 8,0 8,0 16,5 +8,5
2 8,0 6,5 18,5 +12,0
20 413 (X11) 1 8,5 8,5 9,5 +1,0
1 8,5 8,5 13,0 +4,5
1 8,5 8,5 13,5 +5,0
1 8,5 7,0 | 11,5 B
1 8,5 7,0 14,5 +7,5

i réd1! or Opracowanie wtasne na podstawie danych WSM | KB
“Zachéd". e : |

Catkowicie odmiennie prezentdjg‘ sige analogiczne dane dia o-
siedla Widzew-Wschdd E-F. Faktyczny czas wznoszenia budynkdéw réz-
nilt sig wprawdzie od zaplanowanego, Jednak réznice te  byly
mniejsze, a przy tym obok przokro;zeﬂ cykiu pIanowanegb wystapity
réwnie:z skrécenla. Po terminie oddano tylko, 29,4% kubatury, w ter-
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minie 14,4%, a 56,2% wykonano w czasie k(dlszwn niz planowany
= tab. 3.

Tabela 3

Cykle normatywne, planowane | faktyczne
osiedla Widzew-Wschéd E~-F (w miesigcach) .

i

Kubatura w ma Liczoa | Cykl Cyk! Cyk | Przekroczenie (+)
i Jiczba budynkdéw [norma~ | plano~ | fakty- |iub skrécenie (=)
kondygnacjl tywny wany czny cyklu planowanego
1 2 3 ‘ 5 £

4 680 (V) 1 7,0 7.5 6,0 -1,5

2 7,0 7,5 7,0 ~0,5

“ 1 7,0 7,5 7,5 10,0

' 2 7,0 7.5 8,0 40,5

4 881 (V) 1 7,0 7,5 6,0 1,5

1 7.0 97,85 | 6,8 +1,0

5 686 (V) 1 7,0 7,5 7.0 -0,5

6 429 (V) 1 7,5 9,0 | 8,0 <1,0

7 019 (V) 2 7,5 8,0 | 6,0 ; -2,0

1 7,5 8,0 7,0 -1,0

1 7,5 8,0 8,0 z.o

7 7,5 8,0 9,0 Y 4,0

LN 1 7,5 8,0 9,5 +1,5

7221 (V) 1 7,5 8,0 6,0 -2,0

; 1 7,5 8,0 7,0 -1,0

& 1 7,5 £,0 7.5 -0,5

g 7,5 £,5 8,5 0,0

1 7,5 8,0 9,0 +1,0

8 026 (V) ¢ 8,0 8,5 7,0 v =1,5

1 8,0 8,5 8,0 -0,5

1 8,0 9,0 8,0 -1,0

8 629 (x11) 1 8,0 8,5 4,5 -4,0

2 8,0 8,5 8,5 0,0

b | 8,0 8,5 6,5 e o ]

1 8,0 | 8,5 |]10,0 $4,8 51
1 8,0 | 8,5 |[10,5 e, 0
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Tabela 3 (ecd.)

1 5. 3 4 5 6
9 359 (V) 2 8,0 8,5 8,5 0,0
9 762. (VXI1) 1 8,0 8,5 7,5 -1,0

1 g,0 | 8,5 g,5 ° 0,0
1 8,0 8,5 9,0 +0,5
2 8,0 8,5 9,5 +1,0
10 366 (X11) | 1 8,0 8,5 5,5 -3,0
1 8,0 8,5 8,0 -0,5
1 8,0 8,5 9,5 +1,0
10 970 (X11) 1 8,0 8,5 5,0 -3,5
1 8,0 8,5 8,0 -0,5
1 8,0 8,5 9,0 +0,5
W2 852 (x11) 2 8,5 9,0 6,0 -3,0
2 8,5 9,0 6,5 -2,5
3 8,5 9,5 7,0 -2,5
2 8,5 9,5 7,5 -2,0
3 8,5 9,0 8,0 -1,0
2 8,5 9,0 8,5 -0,5
2 8,5 9,0 9,0 0,0 c
2 8,5 9,0 9,5 +0,5 .
2 8,5 9,5 | 10,0 +0,5
1 8,5 9,5 | 10,5 1,0
1 8,5 9,5 | 14,0 +4,5
19 277 (X11) 1 10,0 |[10,5 | 10,0 -0,5

25 704 (X11) 1 1,0 12,5 | 11,0 1,5

36 515 (X11) 1 %,0 |15,5 9,5 -6,0

37 025 (X11) 1 1,5} 1 190 ) -1,0

1 139 14,0 13,5 " 0,5

38 555 (Xi1) - 19,9 1.5 7,0 7,8

2 %,0 | 14,5 7,5 -7,0
4h 980 (X11) 1 15,0 15,5 15,5 0,0

- A AT Opracowanie wtasne na podstawie danych WSM | tKB
*Poiudnie®.

Odchylenie rzeczywistych cykli realizacj! od planowanych wy-'
nikaty 2z istnienia calego szeregu czynnikéw zakidcajgcy normalny
przebieg procesu inwestycyjnego. Na obu analizowanych osiedlach
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zaobserwowano zakidécenia polegajgce na przerwach w prowadzeniu
robdt i zmniejszenlu tempa prac (nie wynlkajgcych z technologii
budowy). Przyczyny ich wy;tqpowanla mozna generalnie podziellé na
trzy grupy:

- niedobdr §rodkéw produkcji w przedsigbiorstwach wykonawstwa
inwestycy jnego, ' : .

- niedostateczne przygotowanie Inwestycjl do realizacjl!,

- warunkl atmosferyczne.

Zasadniczg rolg odegraly pierwsze dwie grupy przyczyn, przy
czym tylko czgeéclowo mialy one charakter oblektywny, a czeéciowo
wynikaty z mankamentdw istniejgcych w systemie dziatalnofci bez-
poérednich uczestnikdw p?ocosu Inwestycy jnego. Wérdd czynnikéw
zakidcajgcy prawidlowy przebleg realizac)l osiedli wymienié na-
lezy przede wszystkim:

1. State niedobory szeregu materiatéw i wyrobéw do robdt ip-

stalacyjnych | wykodAczenlowych, Jak np.: szkio, materialy podiogo-
we, farby | lakiery, llczne asortymenty wyrobdw do Instalac)i sa~-
nitarnych | elektrycznych. Brak] te utrudnlialy prace zaréwno w

tKB "Zachéd®, jak | LKB “Potudnie",

2. Nierytmiczne | nleterminowe dostawy materiatédw budowla-
nych; stanowlily one przeszkodg dla utrzymania wladciwego rytmu
pracy znacznle czgfcle] nlt brakl pewnych asortymentdw.

3. Niewystarczajgca zdolno$é produkcyjna przedsigblorstw spe-
cjalistycznych bedgcych podwykonawcaml w budownictwie mieszka-
niowym, Zaktécenia 2z tego powodu wystepowaly przy realizacji obu
osiedli, lecz ze szczegélnym nasiteniem na budowle osledla Wi-
dzew-Wschdd E-F, A

4. Brak prawidiowe] koordynacj! robdt prowadzonych przez ge-
neralnego wykonawce z robotami prowadzonymi przez podwykonawcdw
oraz niedostateczna koordynacja wspdipracy migdzy kombinatami
budowlanymi a przedsigbiorstwami transportu | sprzgtu budowlane-
go. ZaktScenia tego rodzaju czedcie] wystgpowaty w LtKB  "Polud-
nie®, jako %e nie posiada on wiasne] bazy transportowe] | sprzgtowe].

5. System bodfcéw dkonomlcznych Istniejacy w przedsigbiorst-
wach budowlano-montazowych nie stanowit wystarcza)gce] zachety do
utrzymywania tempa prac na poziomie gwarantujgcym terminowe .ich
zakoﬁczonlo.'Sy;tqw, bodicowy funkcjonujacy w biurach projektéw
silniej oddzialywuje na ilodé | terminowoéé wykonywania dokumen-
tacji . niz na jej Jakoé. ' '

/ ‘ :
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6. Ogélne braki w przygotowaniu Inwestyc]i do roal}zacjl. po-
legajgce na nieterminowym przygotowaniu pelnej dokumentacji pro-
Jektowo-kosztorysowe] oraz na czgstych zmianach dokumentacji prze-
prowadxlnyeh w toku budowy, Sytuacjée takie zdarzaly siq¢ przy re-
alizacji obu osiedli. ‘

-

-
3. Analiza wg';wu goszczcgdlnych czynnikéw na dlugodé cyk!i
. 23— T ——

roallzucll bud!nkéw mi%szkalnzch -
f———— ’

3.1, Wielkodé budynku

Wielko$é budynku wyrazona kubaturs i liczbg kondygnacji nad-
ziemnych nalezy do tych czynnikéw, ktérych wplyw na czas realiza-
c¢Ji budowy nie budzi na ogét zastrzezeA. Przekonanie o wystepo-
waniu te) zaleinofci wyplywa z zaloZenia, Ze Im wigkszy jest
budynek tym wigce] nakladdéw praé& wymaga jego wzniesienie. Jo-
dnak wraz ze wzrostem wielkodcl + budynku nie wydiuza sie pro-
porcjonalnie okres budowy. Zwigkszone bowiem naktady pracy wyko-
naé motna wiekszym potencjatem ludzkim i sprzetowym. Wzrost po-
tenc jJalu wykonawczego nie moze by¢ dowolny, jest ograniczony
barierami technicznymi | organizacyjnymi. Mozna wiec przypuszczal,
te wzrost wielkosci obiektu pocigga za sobg okreflone wydlule-
nie cyklu, przy czym wydluzenie to bedzie wolniejsze niz wzrost
wielkoéci obiektu. ;

Z analizy danych empirycznych  (tab. 2 i 3) wynika, ze zwia-
zek migdzy cyklem budowy a wielkofcig budynku jest w praktyce
niewielki. Spostrzezenie to potwlerdzita analiza regresji. Réw-
nanie |inii regresji okroi!ajacq, jaki przecietny cyk! budowy wy-
.stepowao przy danej kubaturze, pfzybraOo postaé:

y = 1,166 x + 8,387

gdzie:
%x = kubatura w tys. ms.
y - cykl w miesigcach. by :
" Drugie réwnanie okreflajgce, Jaka przecigtna kubatura odpowla-

data danemu cyklowi, ma postaé: ‘

x = 0,605y + 5,526
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Linie opisane tymi réwnaniami przecinaja sie pod katem nie-
zbyt ostrym, co $wiadczy o stabym zwlgzku korelacy jnym, dodatkowo
potwierdza to nlska wnrto‘é wspbtczynnika korelac)i wynoszgca 0,317.

Przedstawiona analliza obejmowala wszystkie budynki na obu o-
siedlach. Nalezy Jjeszcze sprawdzié, jak bedzie ksztaltowal sie
badany 2zwigzek oddzloldlo dta danej technologii. W obliczenlach
uzyskano nastepujace wspélczynniki korelacjis

- dla budynkdéw w systemie "Dagbrowa™ rix,y) = 0,40,

-~ dla budynkdw w systemie “Szczecifskim"™ rix,y) = 0,41,

Wyniki obliczed éwiadczg o tym, 2e niezaleinie od technologil
budowy, kubatora obiektu jako czynnik samodzielny w praktyce od-
grywa nilewieiky role w ksztattowaniy sle czasu budowy.

Réwnania regresji dla poszczegdinych technologli przybraly
postad: ‘

- dla budynkdw w systemle "Dabrowa" y= 0,105 x +« 7,214,
- dla budynkéw w systemie "Szczecidskim® y = 0,385 x + 7,936,

QOznacza to, 2e wzrost kubatury budynku o 1,0 tys. rn3 powodowat
w przypadku budynkdw wykonanych systemem "Dgbrowa® wydluienie cy-
kiu budowy przecietnie o 0,1 miesigca, t)J. o ok. 3 dni, a dla
budynkéw wzniesionych systemem "“Szczecifiskim"™ wydluzenie o 0,38
miesigca, tj. o ak. 11 dni. Wyniki te wskazujs wyraZnle, 2 po
osiggnieciu pewne) state] dla wszystkich budynkéw dlugofci cyk-
lu dalszy przyrost czasu budowy jest w praktyce znpacznie woli-

.

niejszy od przyrostu kubatury budynkdéw.

Tabel a 4

.

Rzeczywiste jednostkowe cykle budowy. A - kubatura w tys, m3,

B - cyk! w dniach w przeliczeniu na 1000 m3

System "SzczecidAski™

A 4,7 5,6/ 6,5| 8,4 9,3[11,0/12,6{13,8(15,3117,4|19,8;20,0

B |59,6 |51,9(48,5}48,3|33,8{37,8427,3{27,9(21,2(18,6(18,8,22,4

System “Dabrowa”

A | 4,6{ 4,9]5,7] 7,0| 8,4] 9,3|10,4{92,8(19,3]25,737,0

8 | 47,7 137,7136,9}32,9129,7{28,8]21,7{19,7]15,9112,9} 8,3

¢ e 6 dt o; Opfncowadle wlasne na podstawie danych tKB "Zachéd"
| LKB “Potudnie”.
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Rozmla;y budynku miaty natomiast bardzo wyrliny wp!yw‘na
przecietny c¢zas, w ktérym =zrealizowano jednostke kubatury. Czas

tam wulegal skracaniu w miare wzrostu wielkodci budynku - il&struje
to tab. 4.

2ﬁlgzok ten jest zadziwiajgco silny na obu osledl‘ch. Wspdt -
czynnik korelacji dla budynkdw wznoszonych systemem “"Szczecin"

wynos! 0,968 a system "Dgbrowa" - 0,989, wspdiczynniki determina-
cjl. za$ odpowiednio 0,937 i 0,978. Generalnie jest to tendenc ja
prawidiowa wynikajgca przede wszystkim z dwéch czynnikdw:

1. Przy budowie kaidego budynku mieszkalnego wystepuja pewne
roboty, ktdrych czas wykonania jest wzglednie staty, niezaleiny
od wielkofci obloktuz. Im wigkszy jest budynek, tym czeéé tych
rebdt przypadajaca na jednostke realizowane] . kubatury bedzie
mnlejsza i tym samym czkl w przeliczeniu na 1000 m3 krétszy.

2. Czas wykonywania okreflone] kubatury jest uzalezniony od
rozmlardw zaangaZowanego potencjatu produkcyjnego | jego wydajno-
§ci. Ze wzrostem kubatury roénie réwniez front robdt, co umoili-
wia jednoczesne wykorzystywanie wlekszego potencjatu.

Obok kubatury takie wysoko$é budynku Jest cecha okreflajacsa
jego wielkod&, Przeprowadzona anallza zwiazku miedzy diugofciy cy-
Kiu realizacjl a liczba kondygnacji nadziemnych data wyniki
zblizone do uzyskanych przy przyjeciu kubatury 'za zmienng ob ja-
énlajgcq. 2aleznofé ta jest nikla.

R TecHnologla

Na diugoéé okresu realizacjl budynku sktadaja sie okresy robo-
cze | wszelkiego rodzaju przerwy. Diugodé okresdw roboczych jest
w duzym stopniu wyznaczana pfzozv zastosowane rozwigzania techno-
logiczne, one bLowiem okre$§laja rodzaj, zakres | ilosé prac, Jakie
nalezy wykonaé na placu budowy; Jednym 2z celdw wprowadzoﬁan metod
opartych na przemysiowe] produkcjl elementdw wlolkoptytoyych, a
nastgpnle tch rozwi jania " w klerunku"zw!ekszanla zakresu prefa-.
brykacji, byto skrécenie czasu winoszenia‘budyﬁkdw. Systuﬁ“'Szcze-
cidski" dzieki szerszemu zakresowl profnhryka;jl odznacza sie
wigkszym stopniem igotowosci oSlektdw boxznnntOWanlu ‘niz system

- - = Sy —

28 Mi lej, J.Regu bs kK'i, . Budownictwo mieszkanio-
we. Rzeczowe planowanie produkc)l..Waanawa'1960. s 18,719, ¥
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“Dgbrowa, zatem cykle realizacji dla pordwnywalnych obiektdéw win-
ny tu byé krétszos. Dane empiryczne nie potwierdzaja te] tezy -
tab. 5. ;

Yabela 5

Przecigtne cykle realizacji w zaleznodci od technologii budowy

Kubatura budynkdéw Cykl w miesigcach dla systemu
w tys. nP "Dabrowa” “Szczecifski®

4-6 7,05 9,50

6-8 : 7,7 ) 9,55

‘8-10 8,55 11,03

10-12 7,50 11,32

n. 12-14 8,31 10,94

14-25 8,17 13,27
25-45 11,43 *
Przecigtna dla wszystklch \

budynkdéw 8,34 ; 1,24

i réddit o Oprocowanle wlasne na podstawie danych tKB "Zachdd"
I LKB "Potudnie"”

W katdej grupie wielkosci budynkdw przecietne cykle budowy sa
w systomlo "Dgbrowa® krétsze niz w systemie "Szczecidskim*, a o-
r‘gt‘.’alny eyk! przecietny jest krétszy o 1/4. Jest oczywiste, Ze przy-
czyny takich ré2nic nie moga byé natury technologicznej, musialy
‘one wynika¢ z przyczyn organizacyjnych. Generalny wykonawca osied-
la . Retkinia-Zachdd cze$é péinocna ze wzgledu na potrzebg wy-
‘przedzajgcego przygotowania frontéw robét pod montaze, realizo-
yal wcze(nlej, wraz 2z osiedlowym uzbrojeniem terenu, stany ze-
rowe budynkéw. Po wykonaniu standw zerowych nastepowala przer-
wa organizacyjna, ktéra spowodowana byta zbyt skapym usprzetowie-
niem brygad roboczych realizujgcych stany surowe budynkdéw. Dtu-
godé tej przerwy Jjest dzif€ trudna do ustalenia w obqrclu o do-

3 Usankc jonowaniem tej tezy s3 cykle normatywne,  dla wszyst-
kich grup wielkodéci budynkdw zostaly one ustalone na poziomie o
reanio dwa mlesuace diuzszym w systemie 'Dabrowa' niz w systemie
"Szczecin®
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kumentacjg dostepna w przedsigbiorstwach budowlanych, moina na-
tomiast ustalié czas trwania robét stanu surowego (!iczony od
momentu rozpoczecia monta2u plerwsze] kondygnacji nadziemnej) |
wykofczeniowych. Udziat tego okresu w catym cyklu budowy na osie~-
dlu Retkinia-Zachdd czg¢$é péitnocna wynosit: dla budynkdw §rednio
wysokich - 38,9%, dla budynkéw wysokich - 33,2%, na osiedlu Widzew
~Wschdd E~F odpowiednlo 59,4% | 73,8%. Liczby te jednoznacznle do-
wodzg, ze faktyczny czas pracy przy wznoszeniu budynkdw systenuﬁ
“"Szczecin® byl krétszy niz w systemie "Dabrowa", a dtuisze cykle
wynikaty tylko z istnienia wspomnianych przerw orglnlzac;]nych.

O znaczeniu czynnika organizacyjnego $wiadczg ponadto znacz-
ne réinice w dlugofcl cyklu realizacji pan)qdzy budynkami po-
rédwnywalnymi pod wzgledem kubatury | wysokodcl, wystepowaty one
na obu osledlach, przy c¢zym na osiedlu Retkinla-Zachdéd czeéé pét-
nocna zréinicowanie to byto wieksze. Sam fakt istnienia takich
rozbieznodcl $wladczy, ze tkwigce w zasadach technologicznych mo-
zliwodcl szybkiego wznoszenia oblektdw nﬂeszkllnycﬁ $3 niwelowa~-
ne przezx nlewtadciwg organizacje pracy w przedsigbiorstwach wy-
konawczych.,

.

3.3. Termin rozpoczynania robdt

Wahanla sezonowe zostaly we wspdiczesnym budownictwie Istot-
nie ograniczone dzigkl rozwo]Jowi technlki budowlane] | towarzy-
szacym mu 2zmlanom w organizac]i pracy, wystgpuia jednak nadal.
Wzgledy ekonomiczne wymagajg, aby budynek przed nadejéciem nie-
korzystne]j pory roku oslagnal taki stopied zaawansowania, kté-
ry - w zaleino$ci od terminu rozpoczecia robdt - pozwolitby na
dalsze prowadzenie prac niewrazliwych Ilub mniej wrazliwych na
warunki atmosferyczne, albo te2z taki, przy ktérym konieczne przer~
wy nle dogrowidzitvby do zamroienia powazniejszych iloécl §rod-
kéw inwestycyjnych, _ ! )

Na obu analizowanych osiedlach wystgpliy budynki rozpoczynane
we wszystklch kwartatach. W toku analizy rzeczywistych cykli ich
realjzacjl nie stwierdzono wyrntnago::W!qzku miedzy terminem roz-
poczéc}a robét a czasém-wznoszenia budynku. : !

Oprécz. oméwionych, na czas trwania budowy wplywajy takie in-
ne czinﬂ!kli jak np. rodzaj qokumqnilcjl gfypowlibidt lndyw]dup)th;
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lokallzacja | charakter zabudowy (pojedyncza bgdf oslediowa). W na-
szym przypadku zrdznicowanie budynkdéw pod tymi wzgledami nie wy-
stgpito - wszystkie wznosiono byty w oparciu o dokumentacje typo-
wg | w zabudowie osliedlowe], podobny byl tez w obu przedsig-
blorstwach wykonawczych stopled opanowania technologii.

4, Ekonomiczne skutki wydtuzania | efekty skracania cykli budowy

Nie ma potrzeby omawiaé wszelkich korzy$cl gospodarczych ply-
nacych ze skracania cykli reallzac)i obiektéw budowlanych. Warto
jednak zwrécié uwage na te, ktdére najbardziej odczuwane s3 przez
bezpoérednich uczestnikdw procesu inwestycyjnego.

Dla wykonawcy kazde wydluzenie czasu budowy powodu je, przy
okre§lonym poziomie zadaA, wzrost wartodci produkcjl nie zakod-

czonej I 2zwigkszenie |liczby jednoczeénie obstugiwanych placdw
budowy., Podzial posliadanego potencjatu produkcyjnego na wiekszg |-
lo§é obiektéw oznacza gorsze wyposazenie budéw w sprzet i wurza-

dzenia, a w konsekwenc]i zwigekszone zapotrzebowanie na te §rodkl
produkcji. Przy dtuiszym cyklu produkcyjnym wolniejsza jest ro-
tacja $rodkéw obrotowych, zJawisku temu w praktyce towarzyszy
zwykle wzrost stanu §rodkéw obrotowych, a fundusze dla Jego pokrycia
zrniejszaja mozliwoécl inwestycyjne przedsiebiorstwa.

Oczywisty jest réwniez wplyw wydiuZzenia cyklu budowy na kosz-
ty w&aine, chodzi tu  przede wszystkim o réinego rodzaju koszty
ogélne (np. ptace | narzuty na place pracownikdéw inzynliery jno-tech-
nicznych i ndnlnlséracyjno-ﬁospodarczych, oraz robotnikdéw w cza-
sie przestojéw, koszty bhp, oéwietlenia terenu budowy, utrzymania
przyobiektowych magazynéw i skltadéw), a takze o niektdére bezpoire-
dnie, jak np., koszty wynajmu cigiklego sprzegtu (optaty za uzytko-
wanie tego sprzetu s3 w wiekszoféci wypadkdw uzaleznione od cza~-
su, przez jaki pozostajg do dyspozyc|i najemcy, niezaleinie od fa-
ktycznie wykonane] pracy). Koszty materiatédw bezposrednich i robo-
cizny bezpodrednie] powinny byé uzaleinione od czasu trwania bu-
dowy. Analiza wplywu dlugoéci cyklu na koszty ogélne budowy i za-
rzgdu {(a tym samym na calkowite koszty wtasne) jest jednak w prak-
tyce bardzo utrudniona ze wzgledu na istniejgcg metodg rozlicza-
nia tych kosztéw. Wszelkie koszty rbzllczane s3 okresowo na po-
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szczegdlne obiekty Ilub grupy obiektdw proporcjonalnie do kosztdéw
bezposrednich poniesionych przy ich budowie”.
Stosowana metoda rozliczania kosztéw ogélnych nie pozwala na
uchwycenie rzeczywistej zaleznofci tych kosztdw od czasu wzno-
-szenia poszczegdinych obiektdw, a zatem nie tworzy wyrunkdéw dla
oceny ekonomicznych nastepstw wydluZzania tego czasu. Zaleino$éd
kosztdw ogblinych od dtugodci cyklu reallzacji daje sie zauwazyé
tylko wdwczas, gdy przecietny cykl dla grupy budynkéw  objetych
jednym kierownlctwem budowy wyraZnie réini sie ad przecietnego
cyklu w innej grupie, koszty ogdine wykazujea wéwczas zrdZnicowa-
nie niezaleznie od sposobu ich rozlliczania na poszczegdine obiekty,
Ksztattowanie sig kosztdw wtasnych w ulgciu wzglednym w za-
leznodci od diugoéci cyklu realizacjl przedstawia tab. 6. Zachowu-

Tabela 6

Zaleinodé kosztdw whasnych od cyklu budowy '

Koszt wlasny dla systemu
Cyk! budowy (koszt przecigtny = 100)
(w_m}csucach)
"SzczecidAsk]® "Dgbrowa™ !

4,5-5,5 - 90,9

5,5-6,5 - 101,1

6,5-7,5 89,8 Y A3

7,5-8,5 95,2 P TS

8,5-9,5 100,8 100,8

9,5-10,5 88,2 101,3
10,5-11,5 101, 4 104,2
11,5-12,5 91,1 :

12,5-14,5 104, 1 98,0
1%,5-16,5 103,2 :

16,5-28,5 105,1 [

Zr 8§ d t o: Opracowano na podstawie danych
iKB "Zach34d®™ i tLKB "Potudnie“,
= Charavterystykq tegé fposobu rozliczania  przedstawiono wi
T.P1oszajewsk 1, Rachunkowo$é przedsiebiorstw budow-

nictwa, Warszawa, 1980, s. 271; S. Jag i et t o, Rachunek i

analiza kosztdéw oraz wynikéw przedsiebiorstw budowlanycn, Wroclaw
1579, s. 86, 89. v
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jac konieczng ostrozno$é w wyprowadzaniu wnioskdw z iiprozontomvwch
liczb (wynikajacy zardyno ze wzgleddw uprzednio anéwloﬁvch, jak i
wystegpowania znacznych odchyled od kosztu przecietnego w° ramach
poszczagdlnych grup), nalezy stwierdzié, 2e wplyw cyklu budowy na
wielkodé kosztéw wlasnych Jest dostatecznie wyrainy - wspélczyn-
nik koretlacji dla budynkdw wzniesionych systemem “Szczecin® wynosi
0,662, a system “Dabrowa" -~ 0,419, wspbiczynnik determinacji od-
powiednic 0,439 1 0,176, Minimum kosztéw wiasnych dla systemu
"Szczecifiskiego" wystgpuje w grupie bud;nka, ktdrych cykl budowy
znyjduje sig w granicach od 7 do 10 mleslqc?, natomiast min imum
dla systemu "Dabrowa" wystgpuje w przedziale od 5 do 8 miesig-
cy. Koszt wtasny wraz z wydltuzaniem cyklu, rodnie w szybszym
tempie w przypadku systemu “Szczecifskiego". Jest to sytuacja
niekorzystna dla wykonawcy osiedla Retkinlia-Zachdd.

' Przy analizie ksztattowanlia sie przecletnej ceny sprzedazy,
jaka zostala zanotowana przy badanych budynkach, zwraca uwage pew-
na zaleino$é wystgpujaca pomigedzy poziomem ceny sprzedazy i diu-
godcia czasu budowy. Zalezno$é ta widoczna jest zardwno w syste-
mie 'Siczoclﬁsklm', jak 1 "Dgbrowa®". W przypadku systemu “Dabro-
wa" wzrost ceny sprzedazy ldacy w $lad za wydiuzeniem cyklu bu~-
dowy wydaje sie byé wolniejszy niZz wzrost kosztéw wilasnych w a- -
nalogicznych warunkach, Tendencje taka, o Ila nie jest ona Znie~
ksztalcona dilataniem czynnikéw nie wy!qczonych z anallzy, nale-
tatoby wuznaé w zasadzie za prewldcowa. Trudno jednak sadzié ]
tym, czy i w Jakim stopniu cena sprzedaina zawiera elementy, kté-
rovlpowinny obecigzaé ty;ko koszty wykonawcy. Nie moina wiec ocenié,
'ciy 'stosunek 2zmiany ceny sprzedaine] do zmiany kosztdw wlas-
nych, w miarg jak wydtuzal sie cykl, byt w pelnli whadciwy.

W przypadku systemu "Szczecifiskiego™ w miare wydluzania sig cy~

klu. budowy cena sprzedazy maleje, Cena sprzedaZy wydaje si¢ nie
pozostawaé w Zzadnym zwlagzku z kosztami wlasnymi. '

Wyniki przedstawionej analizy nasuwajg kilka zasadniczych spo-
"strzezed. W pierwszym rzedzie zwraca uwagg malo lstotna rola,
iaka . odgrywaja w ksztaitowaniu diugodci cyklu realizacji czynniki
rnatury technicznej, takie jak wielko$é obiektu i zastosowany‘systun>
tecnnologlczno-konstrukcyiny Motna zauwazyé, ze po oslggnleclu pe-
wnej state] dla wszystkich budynkdw dlugofci cyklu. jego przyrost
_jest znacznie nolnlojszy nnz przyrost . kubltury.



Jeszcze bir‘&:;h}i“'i Jacy. Min
jedne] metady - wielkoplytowe], sl
réiniq poziomem pracochionnodei m Jilacu Sudowy.

Rzeczywiste cykle vealizac)l budynkéw w  przypadku
"Szczec idskiego" odbiegaly w dutej mierze od p!mnyeh,'
wydaja sieg nie pozostawll u tobo w jakhﬁculw!dk u%uku. w &

padku systemu "D;brou"' cykle rzoc:wu!o sa triko w ni MM;,
stopniu  dluisze od planowanych. Generainie cykie realizacji obi
ktéw wznoszonych syumm "S;cncln" sq znacznie: diuzsze
wznoszonych systemem "ngrovn'. Zaleznodcl te §wiadcza o tym,
mozliwodci nybuo] realizacji budynkéw, jakie daje bardzie] .w‘
punmyuowlouy system 'Szeziclmkl" nie zostaly wykorzyst.
: 5 Negatywng i duyduuu role *odogu&y w tym wzvp-dku ;zynmm
tury organizacyjnej. i y
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