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dokonywanie rozliczed porealizacyjnych. Trudnodci na jakie napoty~
kajs spéldzielcze stuzby inwestycyjne w latach osiemdziesigtych wy-
nikaja w pierwszym rzedzie z dwéch przyczyn., Pierwsza 2z nich ma
charakter powszechny i dotyczy wszystkich inwestordéw realizujgcych
w biezgcej dekadzie roboty bagd? oblékty budowlane. Druga przyczyna
ma natomiast charakter specyficzny i odnosi sig wylgcznie do spdéi-
dzielczodci mieszkaniowej.

Pierwszym z wymienionych powodéw jest wdrozenie do praktyki
gospodarczej z poczgtkiem 1lat osiemdziesigtych kosztorysowania
szczegdétowego, w miejsce obowigzujgcej przez blisko 25 lat prakty-
ki ustalania cen budowlanych opierajac sig’ na oblibatory)nych, pafi-.
stwowych cennikach budowlanych. Oczywistg koﬁaekwanch powszechne-
go wdrozenia procedur kosztorysowania szczegdlowego byio zasadnicze
zwiekszenie zapotrzebowania na kadre kosztorysantéw, ktdra to kad-
ra, przez blisko éwieré wieku obowiazywania parfstwowych cennikdw
budowlanych zostesla w znacznym stopniu zredukowana, Kadrg tg zre-
dukowalo lub zlikwidowalo rdwniez wiele spdidzielni mies;knnlowych
i muszg one teraz, dostosowujac sig do zmienionych zasad kosztory-.
‘sowania budowlanego, w sposdb szczegdlnie intensywny o nig  zabie-
gaé. ! s Sy
Druga przyczyna byly bigdne zalozenia polityki jakg w zakresie
organizacji siuzb inwestycyjnybh prowadzily wiadze spéidzielczodci
mieszkaniowej w latach aiedemdziesietychz. Dbouiazujacym wéwczas
kanonem bylo centralizowanie obslugi sp6tdzielczych procesdw inwe-
stycyjnych w jednostkach wojewddzkich, tzw. wojewédzkich spéidziel-
-niach mieszkaniowych, Konsekwencj}a tej polityKi byla atrofia stuzb
inwestycyjnych w spéidzielniach podstawowych, czyli w tych jedno- -
stkach, w ktérych z oczywistych wzgleddw stuzby te powinny byé
najsilniejsze. Z poczqtkiem lat osiemdziesigtych zarzucono tg big-
dng, a nawet, w Swietle znanych obecnie jej skutkéw, szkodliwg po-
lityke, co postawilo spéldzielnie inwestujgce wobec koniecznodci
szybkiego odbudowania stuzb inwestycyjnych lub tez korzystania 2z
bardzo niesprawnych procedur powiernictwa, czy tez zastgpstwa inwe-
stycyjnego.

2 Na temat genezy, tia oraz konsekwencji tej polityki patrz
A. Borowicz, B. Mikotlajczyk, Problemy organi-
zacji i funkcjonowania ogniw spétdzielczodci mieszkaniowe) szczebla
wojewddzkiego, "Acta Universitatis Lodziensis" 1984,Folia oecono-
mica 39, s. 47-68B.
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F ¥ Progtimz lnwastzcx:ne~!6dzk1ch agdldztelni mioszknnlowzcn
na_lata 1986-1990 .

Szczegétowe informacje na temat programéw spdldzielczego wie-

lorodzinnego budownictwa mieazkaniowego przewidywanych do realiza-
' eji T terenie-tudzi w lstach-1986-1990 prezentuje tab. 1.

Jak wynika z danych zawartych w te) tabeli, cztery spdidziel-
nie objgte szczegdlowq analizg relacjonowang w niniejszej publika-
€ji, tzn. RSM "Bawelna", RSM "Lokater", SM "Chojny" oraz Lédzka
Spétdzielnia Mieszkaniowa zrealizowaé majy' 76,7% mieszkad oraz
77,0% m2 p. u. calego spéidzielczego wielorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego przewidywanego do wykonania na terenie miasta Lodzi

-w latach 1986-1990.

RSM "Bawelna" w pigciolatce 1986-1990, koncentrowad bpdzie swé)
wysilek inuestycyjny w pasmie osiedli Olechdéw-Janéw, Zreallzowanych
tam zostanie lgcznie 10 020 mieszkan, Pozostate 370 mieszkad tej
spéldzielni, zrealizowane zostanie w koAczonym obecnie zespole o-
siedli Widzew-Wschéd.

Podobnie wysokim stopniem przestrzennej koncentracji zadah in-
westycyjnych charskteryzuje sig program wielorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego SM "Chojny". Ponad 80% przewidzianych do realizacji
mieszkad tzn. 2528 mieszkan spdldgiclnia ta zrealizowaé ma bowiem
na terenie poszczegdlnych osiedli zespolu zabudowy Chojny. Ponadto
program inwestycyjny tej spéldzielni przewiduje przekazanie 209
mieszkad w osiedlu Rzgowéka-Uattonna oraz 300 mieszkar w osiedlu Jé-
zefébw., 3

RSM "Lokator" koncentrowaé bgdzie swdj wysilek inwestycyjny, w
Swietle programu spéidzielczego wielorodzinnego budownictwa mieszka-
niowegoe, na realizacji zespolu zabudowy Radogoszcz., W tym zespole
zabudowy spdidzielnia przekazad ma swoim czlonkom w okresie biezg-
cej pigeciolatki 3220 mieszkad. Stanowi to ponad 75% calego pro-
gramu inwestycyjnega RSM “"Lokator" w zakresie wielorodzinnego bu-

“downictwa mieszkaniowego. Ponadto spdldzielnia ta wykonaé ma: 564
mieszkania w osiedlu Zagajnikowa, 432 mieszkania w osiedlu Dolna-Ste-
fana oraz 66 mieszkad w Osiedlu Zgierska-Stefana. -
Specyficzny i odmienny od programéw trzech poprzednio  oméwio-
nych spéidzielni jest program inwestycyjny Ldédzkiej Spéldzielni
Mieszkaniowej. Jest to zrozumiale, zwazywszy na fakt, i2 spdidziel-

[ L.
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nia ta zasigpiem swojego dzialania obejmuje gibwnie  srodmiedcie
Lodzi,  z obszarem dcistego centrum miasta wigcznie. tSM ma w  la-
tach 1986-1990 przekazaé¢ swoim czlonkom budynki mieszkalne o nastg-
pujgcych lokalizacjach: Worcella-Kosciuszki - 156 mieszkar, Sklado-
wa - 40 mieszkar, SOM "B" - 90 mieszkar, Sienkiewicza - 45 miesz-
kafd, Nawrot - 28 mieszkan oraz Swierczewskiego - 30 mieszkaf. Tak
wige program inwestycyjny te) spéidzielni mied bedzie, w odréznie-
niu od programdw trzech pozostalych jednostek, charakter zdecydowa-
nie rozproszony. - '

3. Charakterystyka stuzb inwestycyjnych badanych spéidzielni

Udzial personelu stuzb inuestycyjnych w calkowitym z,trudnianlu
pracownikdw na stanowiskach nierobotniczych w badanych spéidziel-
niach prezentuje tab, 2.

Tabe \'a 2

Pracownicy stu2b inwestycyjnych na tle ogétu zatrudnionych
na stanowiskach nierobotni;;ych w badanych .spéidzielniach

Zr6dt oo: Oprhcowanie wtasne na podstawie materiatéu bada-

nych spétdzielni.

Jak wynika z pawyzszego zastawienla, udzial sluzb inwestycyjnych
w catkowitym zatrudnieniu pracownikéw na stanowiskach nierobotni-

1 076

‘0gblnal W tym pracowniey siuzb inwestycyjnych
liczba
A pra- =t stuzha razem| 6:2
Nazwa spididzielni cowni- inspe-|prawne- |stuz- |(w ¥X)
% kéw |koszto-iktorzy|go przy-|ba in-
*niero-|'ysanciinadzo-|gotowa- | we-
botni- ru nia in- |[stor-
czych westycji| ska
1 2 3 4 5 6 7
RSM “"Bawelna" 522 5 1l 8 24 [4,60
] \
SM “"Chojny" 116 - 2 - 2 11,72
RSM "Lokator" 320 ‘13 2 20 6,25
LSM 118 ' 5 4 - 5 [4,28
Opdten 11 30 10 51 [a,74

e
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czych byi w badanych spd!dzielniach niski. Poaijajgo bouion nawet
SM "Chojny", w ktérej szczegélnie szybkie tuorzanie sluzb inwesty-
cyjnych przewidywane jest na okres I péirocza 1987 r., w pozostatych
spotdzielniach udzial tych stuzb w calkowitym zatrudnieniu pracou-
nikdw umystowych ksztaltowal sig w przedziale od 4,5% do 6,5%. Bio-
rac pod uwage fakt, i2 dziatalnosé inuestycyjna. poza gospodarky za-
sobami mieszkaniowymi oraz dzia!alnotciq spoieczno-wychowawczg, po-
zostaje jednym z trzech gidwnych statutowych zadad kazdej rozwija-
jace)j sig spdldzielni mieszkaniowej, jak réwniez i td. iz proble-
matyka inwestycyjna pozostaje od szeregu lat obszarem szczegdlnie
skomplikowanym, stwierdzone rozmiary spéidzielczych stuzh inwesty-
cyjnych ocenié nalezy jako nader skromne. '

W dalszej czedci niniejszego punktu, analizie poddamy boszcze«
g6lne cztony stuzb inwestycyinych badanych spdidzielni, tzn. sltuzbg
kosztorysowg, aparat nadzoru inwestorskiego oraz stuzbg prawnego
przygotowania i ‘obstugi procesu inwestycyjnego.

.

3.1. Sluzby kosztorysowe

Stuzby kosztorysowe we wszystkich jednostkach inwestorskich, w
tym rdwniez w jednostkach spéidzielczodci mieszkaniowej, majg w o-
becnym okresie czasu do speinienia szczegélnie istotng rolg. Zwig-
kszona w latach osiemdziesigtych ranga tych stuzb wynika z faktu,
1z do$é daleko idgeym modyfikacjom ulegta w biezgcej dekadzie pro-
cedura kelkulowania ceny budowlanej. W miejsce cen ustalanych na
podstawie parfistwowych cennikéw budowlanych, tak zwanych Katalogdw
Cen Kosztorysowych, Katalogdéw Cen Elementdw oraz Katalogdw Cen ﬂhtck;
tow, wprowadzono obowigzek kalkulowania cen budowlanych metody kosz-
torysowania szczegélowego z uwzglednieniem regul kalkulacyjnych _q{ .
kredlonych w rozporzgdzeniu o kosztach uzasadnionych w budounictuid.

‘oraz przepisach uzupelniajgcych i wykonawczych da tego rozporzgdze-

nias.

A

4 Rozporzgdzenie Ministra ds Cen 2z 31. 12. 1983 w sprawie za-?
sad i metod ustalania kosztéw uzasadnionych ‘tob6t budowlanych (Dz,
u. 1984, nr 3, poz., 20, ze zmianami ogloszonymi w Dz. U. 198BS,
nr 38 poz 1835

5 Wérdd- tych przepisdw szczegdélnie istotne znaczanxl I' zlrza-
dzenie 21 MBiPMB z 12 XI 1984 r. w sprawie metody kosztorysowa-
nia robdt budowlanych i nontazouxch oraz rennntdu~budoullnych (Dz.
Urz. MBiPMB 1985, nr 1, poz
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Obowigzujgca procedura kosztorysowania stwarza inwestorom szan-
sg weryfikowania spﬁbzqqzanych przez wykonawcdw opracowari koszto-
rysowych, pod warunkiem jednak dysponeowania przez podmioty inwestu-
Jace dostatecznie rozbudowanymi stuzbami kosztorysowymi. Proceduty
kontroli cen budowlanych sg bowiem w chwili obecnej bardzo praco-
chlonne. Natomiast tylko biezqce prowadzenie weryfikacji wszystkich
opracowarl kosztorysowych nadsylanych przez wykonawcéw, uchronié mo-
2e inwestora przed nie uzasadnionym zawyzaniem cen realizowanych
na jego rzecz robdét oraz obiektéw budowlanych. A

Majac na uwadze powyisze fakty, oczywiste stajé sig spostrze-
2enie, i2 to wlasnie na siuzbach Kkosztorysowych spdidzielczodci
miaeszkaniowej spoczywa obecnie gldwny cigzer walki o to, aby cena
1 mz p. u. mieszkad spdéidzielczych ksztaltowala sie na poziomie o-
biektywnie uzasadnionym. Zadne inne organa kontrolne, w tym réwniez
organa pafistwowe) "policji cenowej"s, nie s3 bowiem w stanie, dzia-
tajgc w specyficznych warunkach budownictwa, zastgpié stuzb kos:fo-
rysowych inwestordéw w realizacji zadania efektywnej i skuteczne)
kontroli cen budowlanych, mogace) przyniesé statystycznie wuchwytne
rezultaty,

Szczepdlowy wykaz zadarh siuzb kosztorysowych w badanych sphi-
dzielniach obe)mowal nastepujgce pozycje: wspdidzialenie z pozosta-
tymi stuzbami spéldzielni w procesie sporzadzania planéw i zlecer,
wetyfikacja'sporzadzanych przez przedkiqbiorstwa budowlane koszto-
rysoéw w_zakrueie poprawnodci zastospwanych normatywéw  kosztoryso-
wych, cen Jednostkobych,.stawak, narzutéw itp., sprawdzanie nadsy-
-Yanych przez wykonawcéw faktur oraz przeliczanie i  aktualizacja
“zbiorczych zestawien kosztéw inwestycji;

Wiasnymi stuzbami kosztorysowymi skupionymi w wyodrebnionych
komdrkach zarzgddw spdidzielni dysponowaty w okresie badar, ppza SM
"Chojny", wszystkie badane jednostki. We wszystkich trzech spél-
dzielniach dysponujacych stuzbami kosztorysowymi, faktyczne zatrud-
nienie kosztorysantdw byto niZsze od potrzeb. W kazdej z tych spéi-
dzielni do peinej obsady stuzb kosztorysowych brakowato po  dwéch
pracownikdw. Daje to w sumie szedciu pracownikdéw, co przy igcznym
zatrudnieniu w tej stuzbie Mynoszgcym w trzech badanych ?EEZﬂEf“I’

-

6 Mamy tu na myéli terenowe agendy dawnego Urzgdu do spraw Cen
oraz obecne komdrki izb skarbowych zajmujace sig kontrola poprav-
nosci kalkulowznia cen budewlanych.
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Tabela 3

Podstawowe informacje o pracownikach sluzb kosztorysowych
badanych spéidzielni

: Liczba | Wspdél- | Sredni|Sredni staz |Liczba absol-
Nazwa pracow- | czynnik [ staz pracy w ventéw kursd
spéidzielni nikéw | femini- | pracy |kosztoryso- | doskonalenia
- "zacji? | (w la-| waniu w zawodowego
(v %) | tach) | (w latach)
RSM "“Bawelna 5 60 24 L 3
RSM "Lokator" 5 100 s VgD
LSM 1 0 7 12,5 1
Ogéten 11 73 18° - IR 6

‘

» Wspdiczynnik feminizacji okreéla procentowy udzial kobiet w
dane) grupie pracownikdw, 7

Obliczono metody $redniej wazonej. Podobny sposéb obliczed
éredniego stazu pracy zastosowano rdéwniez w pozostalych tabelach.

Ir6dio: Dpricowanle wiasne na podstawiec ‘materialdw bada-
nych spéidzielni.

3.2, Struzby nadzoru inwestorskiego

Persoqel nadzoru inwestorskiego ma zdecydowanie dominujgcy u-
"dzial wérdd pozostalych stuzb pionéw inwestycyjnych spéidzielni
mieszkaniowych. Ponad 50X pracownikéw tych piondw peinito w bada-
nych spéidzielniach funkcje. inspektoréw nadzoru inwestorskiego. Jest
to zrozumiale zwazywszy na fakt, jak wazna jest to sltuzba oraz jak
wiele ohowigzkéw na niej spoczyws.' Zakres obowigzkéw inspektordw
nadzoru inwestorskiego w spéidzielniach mieszkaniowych jest, w dwie-
tle przeprowadzonych badafi, nastepujqcy:

A. W okresie poprzedzajacym rozpoczecie robdt budowlanych:

a)’ zapoznanie sie z dokumentac’q projektowg, z umowa zawartg z
przedsiebiorstuen budowlanym oraz z terenem przysziej budowy,

b) sprawdzenie dokumentacji,

c) wuzpodnienie z wykonawcg projektu Otganizacjl budowy;

dJ) dokonanie wpisu w dzienniku budowy stwierdzajgcego peinie-
nie nadzoru inwestorskiego; :
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Praca w stuzbach nadzoru inwestorskiego wymaga od pracownika
dobrego przygotowania teoretycznego oraz praktycznej znajomodci za-
gadnied budowlanych.

Wiasng stuzbg nadzoru inwestorskiego posinda!y. poza SM ﬂ}mjny,
wszystkie objete badaniem‘lpéldzialnic. Natomiast w SM "Chojny" dzia-
tali jedynie - tzw.-inspektoray-de-spraw-jakodct (trzech: pracowni-
kéw), ktérych 6b6u1.zk1.sluzbowe‘pologaty na: i

a) przygotowaniu budowy,

b) kontroli jakodci rabdt budowlanych, ‘

c) reprezentowaniu inwestora w trakcie odbioréw czesciowych, v

d) wspdidziataniu z inspektorami nadzoru Dyrekcji Inwestycji
Miejskich nadzorujgcymi budowy realizowane dla SM "Chojny" w cha-
rakterze pracownikdw inwestora zastgpczego.

Szczegdtowg informacje na temqt stuzb nadzoru inwestorskiego w
badanych spéidzielniach prezentuje tab. 4.

LS BT 0 R T

Podstawowe informacje o pracownikach siuzb nadzoru inwestorskiego
badanych spdidzielni

Liczba|Wapdl- | Sredni | Sredni staz |Udzial pro-

Nazws pracow=-{czynnik| staz pracy w nad-| centowy pra-

spéidzielni nikdw [femini-|pracy zorze inwe-|cownikdéw 2z

- zacji | (w la- storskim uy:sz;m wy=

(w %) tach) (w latach) | ksztaiceniem
RSM "Bawelna" 11 18 21 9 b 35
SM "Chojny" 2 0 5 25 100
RSM "Lokator" 13 15 20 Y0l 31
LSM 4 25 22 10 0
Dgétem ' 30 7 20 % 40

Zr6d?Y o: Dpracowanie wiasne na podstawie materialdw bada-
nych spdéidzielni. :

Jak wynika z denych zawartych w tablicy aparat nadzoru inve-

storskiego badanych spéidzielni charakteryzuje sig szczegdlnie nis-
kim poziomem iPminxzacji wynoszgcym we wszystkich czterech jedno-
stkach objigtych analizg zaledwie 7%. Jest to zjawisko pozytywne zwa-
Zywszy na fakt, iz praca inspektora nadzoru zwigzana jest z konie-
cznadcig dokonywania codziennych wizytacji placdw buddéw oraz ze wy-

—_—————
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Szczegb6lowa lista obowigzkéw stuiby prawnego przygotowania i
obstugi procesuy inwestycyjnego obejmuje m. in. nastegpujgce zadania:

- sporzadzanie zleced na wykonanie planéw geodezyjnych oraz map
praunych;

-~ odbiér zleconych prac;

- aprewdzan!a faktur oraz regulowanie naleznosci;

- przygotonywanie wnioskdw o nabycie przez spéldzielnig prawa
do wieczystego uzytkowania terendw oraz analizs uzyskanych w = tym
zakresie decyzji; ,

- realizacja spraw wywlaszczeniowych;

- poszukiwanie nowych lokalizac)i dla obiektdéw budownictwa spdi-
dzielczego; ! '

- uzyskiwanie decyzji wlasciwych orpanéw w zakresie lokalizac}i
i warunkdw raalizacyjnych obiektdw spéidzielczego budownictwa miesz-
kaniowego;

- sporzgdzanie opinii terenowo-prawnych dla terendw przeznaczo-
nych pod obiekty realizowane systemem gospodarczym;

- zgtaszanie‘zapotrzeboward na izby zastgpcze i lokale wuzytkowe
dla mieszkadcéw budynkdw przeznaczonych do wyburzenia w zwigzku 2
realizacjq inwestycji spétdzielczych; '

- prace zwigzane z przetarpami; ; \

- wspdélpraca z dziatami czlonkowsko-mieszkaniowymi spd!dziclnl,
] zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osdb objgtych wykwa-
terowaniami w zwigzku z realizacjy inwestycji spdidzielczych.

Spodrdd czterech sp6}dzielni objgetych badaniem, wiasnymi siuz-

bami prawnego przygotowania i obstugi procesu inwestycyjnego dyspo-
nowaty jedvnie RSM “Baweina" oraz RSM “Lokator". Chatakterystykq tych
. stuzb prezentuje tab. 5.
: Stuzbg prawnego przygotowania i obs!ugi.inuastycji tworzyty w
badanych spdidzielniach gitéwnie kobiety. Biorgc pod uwage to, i2 cha-
rakter zadari stawianych przed omawiang stuzbg wymaga od pracownikdw
7] ﬁiej zatrudnionych szczeg6lnej skrupulatnosci 1 starannodci,
stwierdzong wysokg jej feminizacje ocenié mozna pozytywnie. Badani
i pracounicy stuzb prawnej obstugi procesu inwestycyjnego mieli Jad-
‘nak stosunkowo skromne doswiadczenie zawodowe wyrazajace sig w krdt-
kim stazu pracy u tej specjalnodci.
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Tavels s

Stwierdzone niedobory kadrowe w stuzbach inwestycyjnych
badanych spdtdzielni w 1986 r.

‘ 00% = rozmiary zatrudnienia w
Vediug liczhy etatdw stutbach inwestycyjnych
Nazwa : w 1986 t.
spdldzielni | oszto- | inspek-| stuzba| | koszto- | inspek-| stuzba
rysanci torzy | prawna| razer rysanci | torzy | prawna|razem
nadzoru nadzoru

RSM "Bawelna" 2 2 3 T 40 18 37 29
SM "Chojny" 3 6 3 12 300 300 300 600
LRSM "Lokator" 2 4 1 7 40 31 50 351
[ o 2 1 0 3| 200 25 0| 60
Ogélem 9 13 7 29 82 43 70 57

Zré6dto: Opracowanie wtasne na podstawie materialdw badanych spdldziel-
1

4. Niektdre aspekty funkcjonowania spéidzielczych

stuzb inwestycyinych

4.1. Wspéipraca z inwestorami zastepczymi

Wszystkie analizouaﬁb spdldzielnle‘wspélpracowily v okresie ba-
daft z inwestorami zastgpczymi. Funkcje zastepstwa inwestycyjnego na
rzecz badanych spdidzielni petnione byly przez Spéidzielcze Biuro
Projektowo-Badawcze :Inwestprojekt", Oyrekcjg Inwestyecji Miejskich
oraz Dyrekcje Budowy Pomnika-Szpitala Centrum Zdrowia Matki Polki w
todzi. Jednakze dodwiadczenia wyniesione przez spéidzielnie ze
- wspbéipracy z tymi jednostkami zastgpstwa inwestycyinego byty zdecy-
.'dowanie negatywne.' Konsekwencja tych doswiadczer byla wyrazona przez
spéidzielnie jednomyélna wola zaniechania daiszej wspdipracy z in-
westorami zastepczymi. Jedynym wyjgtkiem byla tédzka  Spdidzielnia
Mieszkaniowa, ktéra deklarowata chgé dalszego zlecania obslugi rea-
lizowanych na jej rzecz inwestycji w systemie zastepstws inwvestycyj-
nego, jednak2e jedynie w zakresie problematyki terenowo-prawnej o«
raz dostaw inwestycyjnych. ;

—_— e e
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i 12/15. Realizacja wymienionych budynkdu okaznlu siq niemozliva,
‘pomimo 2e spétdzielnia dysponouala juz palne ich dakumentach in-
uestycy;no projektowy.

o i i

Wykonawcy budowlani w szeregu przypadkdw, jako warunek przyje- ‘

cia spdldzielczego ¥amdwtan1a do portfela zleceri, stawiajs 2qdanie
przekazania im okres$lonej puli mieszkan 2 realizowanego obiektu.

4 Przedsigbiorstwa budowlane z reguly nie wyrazajq tez zgody na
realizowanie zlecer spdldzldlczyoh w systemie generalnego wykonaw-
stwa. Przyjmowane sg wigc przez nie do realizacji jedynie roboty o-
gélnobudoulane, natomiast zlecenia na prace specjalistyczne  takie
y* m, in.roboty wodno-kanalizacjne, gazownicze, linie telefoniczne,

zieleri, obiekty tzw. male) architektqry. spéidzielnie lokawad muszg

samodzielnie w portfelach zleced jednostek wyspecjalizowanych. Taki
system organizac)i procesu inwestycy)jnego, znany pod nazwg wykonaw=-

stwa czgsciowego, naklado na inwestora spéidzielczego dodatkowe o«

bowigzki koordynacji, nadzoru i rozliczed z czg$ciowymi wykonawcami
robdt budowlanych. Upowszechnienie sig tego systemu stanowi zatem
kolejng przestankg dalszej rozbudowy spdéidzielczych stuzb inwesty-
cyjnych. :

Po przejgciu realizowanego obiektu od wykonaucy, spdidzielniom
bardzo trudno jest wyegzekwowaé od przedsigbiorstw budowlanych ich
zoowigzania do usuwania wad i usterek technologicznych, Ootyczy to
zarduno okresu rekojmi jak i lat péZniejszych.

Badane spdidzielnie zgodnie ocenily aktualny system tworzenia
portfeli zlecerd przedsigbiorstw budowlano-montazowych jako znacznia

‘gorszy od systemu obowigzujacego w latach siedemdziesigtych. Przy-
pomnijmy, iz w poprzedniej dekadzie (jak réuniez w latach wczedniej-
szych) " obowigzywal system bilansowanias i rezdziatu robdt budowls-
nych, ktdrego wiodgcymi ogniwami byty witasdciwe terenowo komisje bi-
lansdwania i'rozdzia!u rob6t. Decyzjami tych komisji, zlecenia po-
szczegélnych inwestordw lokowane byiy w portfelach poszczegdlnych
jednostek wykonawczych, Jednostka wykanawcza nfzydzielona danemu
inwestorowi w wyzej opisanym trybie nie mogla uchylié sig od obo-
wigzku petnienia funkcji genetalpego wykonawcy, o ile inwestor tego
zazgdal. Opisany system, jako nieefektywny, nie gwarantujgcy reali-
zacji preferencji ogdlnospoecznych w zakresie spaotecznie pozadanab
kolejnodci realizacii robdét i obiektdw budowlanych ‘araz ppzostajgcy
v elenentarnej sprzecznodéci z zasady samodzielnodci przedsigbiorstw,
zostal w latach osiemdziesigtych odrzucony. Zaistniaia obecnie sy-
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tuacja stawia jednak spéidzielnie mieszkaniowe wobec koniecznodel

realizowania, wbrew ich woli, robdt i obiektdw budoulanych W aysto-
mie wykonawstwa czgéciowego. \ !
Wyrazany jednomy$lnie przez przedstawicieli stuzb tnwestycyynnh

. badanych jednostek poglad o mankamentach aktualnego systemu tworze- :

nia portfeli zlecen przedaiqbiorstw budnulonych wymaga zatem we-
ryfikacji z punktu widzenia interesu opgdlnospolecznego. Jakkolwiek
bowiem, system wykonawstwa czesciowego jest dla tych stuzb systemem
daleko bardziej absorbujacym niz system generalnego wykonawstwa, to
jednak z drugiej strony, stwarza on szansqg lepszego. nadzorowanis
terminowodci i jakodci realizowanych na rzecz hpaldzielni mieszkaw
niowych robét, jak réwnie2z hardzie) zdecydowanegn tonizujgcego od-
dzialywania na ich koszty ze strony spéldzielczych siu2b inwestycyj-
nych. Te wzgledy, bedace emanacjy interesdw ogélnospotecznych, po=
winny w ostatecznych konkluzjach érodowiska spdtdzielczego na temat
przydatnodci systemu wykonawstwa czgéciowego przewazyé nad, dykto-
wanymi przestankami partykulacrnymi, opiniami- wyptaszenymi przez
przedstawicieli etatowych spdtdzielczych stuzb inwestycyjnych. '

A.); Weryfikacja faktur i kosztorysoéw uystawianych
przez wykonawcow

Zbiorczg informacjg na temat udzialu faktur zakwestionowanych w
ogdlnej ilodci i wartodci faktur jakie naptynqu do badanych spéi-
dzielni mieszkaniowych od przedsigbiorstw budnwlano-montatouyoh W
roku 1985 prezentuje tab, 7.

Jak wynika z zestawlonych w tablicy danych’ llczbouych biorgc
za podstawg wnioskowania bardziej istotny z merytorycznego punktq
widzenia wskaznik udziatu fakturowych wartodci zakwestionowanych w
ogélnej wartogci faktur wystawionych spéldzielniom, 12% faktur spo-
rzadzonych bylo w sposéb nieprawidtowy. Udzial ten ocenic nalezy
jako znaczny. Pamigtaé ponadto trzeba takie i o tym, e nie  wszy-
stkie uchybienia zastaly przez spdldzielcze stuzby kosztorysowe u-
chuycone i zakwestionowane. ’

Jak wynika z badaf, nieprawidlowodci wystgpowaly w kalkulacjach
wszelkxego rodzaju robdt i obiektdéw skiadajgcych sig na spéidziel-
cze programy budownictwa mieszkaniowego i towarzyszgcego. : Powodem
kwestionowania przez sp6idzielnie kosztoryséw oraz faktur byly na-
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e Tabela 7

l

© Udzial foktur zakwestionowanych w ogélnej ilosci i wartodei faktur wystawionych
: badanym spétdzielniom przez wykonawcdw w 1985 r, '

+

A i - Jdodc faktur | Hertosd-faktur |
(w sztukach) (w tys, zt)

RSM "Lokator" | 1 T 1985-30 1x 1985| @06 28 | 3,519 93*713 265 13,7

0gé~ | w tym|4:3 fogé- 'w tym | 7:6
. tem [faktu-{ (w %) tem |fak- Kw %)
/  Nazwa Okres objety © . |ry za- tury
spdidzielni badaniem | kwe- Zakwe-
3 stio~ stio-
\ / nowane - |nowane
1 g 2 3 4 5 .8 vy 8
RSM "Baweina 1 1 1985-31 VI 1985 176 12 6,7 132 247 4 37011361
S§M “Chojny" t'l 1 1985-30 IX 1985| 603 40 6,6 |51 909 4 13%7,97

Ogsen: _ vse7 | a0 | 5,1 e osg 21 790 12,0

?rdédto: Opracowanie wlasne na podstawie materiatéw zebranych w  bada-
nych spéidzielniach, '

Uwapna: Wyniki woryfikacji kosztorysdw i faktur wystawienych na rzecz
Lodzkie) Spétdzielni Mieszkaniowei pominiete zostaly 'w niniejszej tabeli ‘ze
wznledu na to, iz weryfikacje te prowadzone byly przez inwestora zastgpczeqo.

stgpujgce wuchybienis wykonawcéw , zaistniale w trakcie sSporzg-
dzania tych opracowad: : o

: - zawyzenie w fakturze faktyczne) ilosci pobytéw na placu budo-
wy osoby peinigcej nadzdér autorgki; :

- zrealizowanie przez wykonawcg mniejszego zakresu robdt niz
ten, do jakiego zobowigzywala go dokumentacja oraz na jaki wystéﬁil
on fakture;

- naliczenie przez wykonawcg nie przystugujacego mu wynagro-
dzenia za realizacje rohdt' peprawkowych; ag ;

- niestuszne naliczenie przez wykonawce kosztéw zakupu materia-

, 18w 2z odzysku, w sytuacji gdy w okresie wczesniejszym koszty te zo-

staly poniesione przez inwestora;
- nieprawidtowodci w spoéobie kalkulowania zyskuy w ceniej
- naliczenie przez przedsiqbiorstno'bunuulane.kuoiy za petnie-

nie funkcji peneralnego wykonawcy rohdt, jakkolwiek w rzeczywistos-

ci funkcja ta przez przedsigbiorstwo budowlane peiniona nie byla,

/
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