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JAKOŚĆ NOWO VZNOSZCaEOO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWSOO 

W ŚWIETLE BA2AŃ W RSK "POLESIE" W lOD.T̂

1. Wstęp

Artykuł stanowi kolejny pozycję poświęconą problemowi Jakości 
spółdzielczego budownictwa mieszkaniowego w s e r i i  wydawnictw 'JL 

poświęconej łódzkiej sp ó łd z ie lczo śc i m ieszkaniowej. J e s t  on zwła-

szcza ścisłym  nawiązaniem do artykułu K. S tang iersk iego  i J . tfa- 

lew lcza1, który  ukazał s ię  w ostatnim zeszycie  t e j  s e r i i .  Obecne 

opracowanie (podjbnie Jak drucie onrncowanie K. S tang iersk iego  i 
J . Walewlcza zamieszczone także w n iniejszym  zeszycie) stanowi w 

i s t o c ie  kontynuację badań zapoczątkowanych we wspomnianym a r ty -

kule 1 można Je o k re ś lić  Jako Jego -lzunełn ien le . Przedstawiamy 

bowiem tutaj wyniki badań empirycznych ooświęconych stanow i Ja - 

kosciowemu nowego zasobu mieszkaniowego R3M "^ o le s ie "  w Łodzi . 

C harak ter tego opracowania dobrze o k re ś la  term in: ra p o r t z ba-

dań. Przedstav/ia on uporządkowane dane empiryczne wraz z próbą 

ich  an a lizy . Zakres badań J e s t  wąski; zasób mieszkaniowy jednej 

s p ó łd z ie ln i powstały w latach  1972-1930. «yniki ty r.h ,Jak  i  wzmian- 

kowanych, w cześniejszych badań rzu ca ją  dość in te re s u ją c e  św ia tło  

na pewne szczegóły problemu Jakości budownictwa.

* Dr, adiunkt w Z akładzie Ekonomiki Eudo .n lctw a^. In w esty c ji.

1 K. S t a n g i e r s k i ,  J . W a 1 e w i  c z . Jakość wy-
konania budownictwa mieszkaniowego. S tan  i  crog i poprawy, "Acta 
U n iv e r s i ta t is  Lodziensis" 1933, F o lia  Oeconomica, Łódzka Spół-
d z ie lczo ść  Mieszkaniowa.

2 W wymienionym a rty k u le  znajduje  s ię  część ogó lnp teo re tycz- 
na. W związku z tym rezygnujemy w niniejszym  opracowaniu z tego 
wątku. '



42________  Krzy«»tof Stanglerakl, Mto d ila lT ł Mielczarek_____________

2. C harakterystyka przedmiotu badań

Badania zo s ta ły  przeprowadzone w obiektach mieszkaniowych 
zrealizow anych w la ta c h  1972-1990 w d z ie ln ic y  mieszkaniowej "R et- 
klnŁa". Inwestorem by ła  tu  R3M "P o le s ie " . Źródłem"naszych in fo r-
m acji były protokoły odbioru inw estorskiego oraz pro tokoły  sp i-
sywane po upływie trz e c ie g o  roku rękojm i. W obu tych protokołach 

znajdujemy wykaz wad Jakościowych mieszkań i  budynków. Badaniem 
o b ję to  budynki wzniesione w p ięc iu  o s ied lach  re tk iń sk ic h : Za-
g ro d n ik !, P ia s k i, R etk in la-P o łudn le , R etk ln la-P ó łnoc, R etk in la - 
-S ródm ieście . O sied la  te  były zrealizow ane kolejno po sob ie : Za- 
g ro d n ik i w la ta c h  1972-1975, P lask i 1974-1975, R etklnia-Połudftie 
1975-1977, R etklnia-Północ 1977-1978 oraz R etk in ia-śród in ieścle
1979-1950. R ea lizac ję  budowy d z ie ln ic y  mieszkaniowej R etk in la  
ob razu ją  dane zawarte w tab . 1.

T a b e l a  1

Kozkład budowy d z ie ln ic y  mieszkaniowej "R etkinla" w czasie

Rok
budowy

Liczba bloków w osied lach

Zagrodniki P iask i Południe Północ oródm ieścle

1972 10 - - - -

1973 35 - - - -
1974 23 ^ 27 - - -

1975 1 36 19 •m -

1976 - - 51 - -

1977 - - e 46 -
1976 - - ^3 -
1979 - - - - 4
1950

•

- - - 18

Ogółem 69 63 76 99 22

? r  6 a ł  o: dane R¿M "P o le s ie " ; opracowanie w łasne.

? cażdego o s ied la  wybrano losowo i lę ć  budynków do badań wad

stw ierdzonych oo odbiorz« i  po trze ch  la t ic n  e k s p lo a ta c j i .  Ze

l



Jafcośź no w  go budownictwa a l o ł  turniowe go w Lodzi 43

względu na zróżnicowanie w ielkości badanych obiektów, próbki .^ba-

dawcze d la  poszczególnych o s ie d l i  różn ią  s ię  od s ie b ie .  B liższą  

charak terystykę badanego zasobu przedstawiono w tab . 2.

T a b e l a  2

Liczba mieszkań, izb  i  kondygnacji o rzyJętvch  Jako oróba badawcza 
z o s ie d l i  d z ie ln ic y  mieszkaniowej "H etkinia"

Budynki O siedle Liczba

( l a t a  r e a l iz a c j i )
mieszkań izb kondyrmacji

1 2 3 4 5

1 Zan: rodnik i 34 3 1 028
---------------------1

11
2« 11972-1975)

66 195 5
3 40 120 5
4 132 375 11

5 90 320 11

Rażeni z 671 2 033 X

1 P lask i 50 135
--  ----------------

5
2 (1974-1975) 30 135 5
3 30 135,

•
5

4 30 135 5
5 60 1°5 5

Razem X 1S0
. - - __ "r55 X

1 Południe 50 225
--------------------!

5
2 (1775-1977)

60 210 5

3 70 2'» 5 5
! U
I

30 230 5 ;
5 ■

. ___  .
60 n o 5

Razem X 320 ' 1 170 X

1 Północ PO '80 5
2 (1977-1978)

20 60 . 5
3 s o 55 ■ 5
4 20 65 5
5 20 30 5

Razem X 100 370 - X
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Tabela 2 (cd.)

1
r........ ....... ........ ..  .....................—

2 3 4 5

1 śródmieście 20 65 5
2 (1979 i  da lsze) 144 355 12
3 207 618 12
4 207 618 12
5 138 412 12

Razem X 716 2 068 X

■ ’jółem X 1 987 6 386 X

Ź r ó d ł o :  jak  w tab , 1,

W sumie przebadano orotokoły obu typów odnoszące alę  do 
1987 mieszkań, posiadających 63B6 Izb mieszkalnych. Najwięcej 

zbadanych mieszkań posiadało  o s ied le  Śródmieście (716) 1 Zagrodnl- 
k i (671), c zy li o s ta tn ie  1 pierw sze w k o le jnośc i budowy. Liczba 

mieszkań w pozostałych o sied lach  odbiegała dość znacznie od wymie-
nionych: P iask i -  180, Południe -  362, północ -  100. Tak duże róż-

n ic e  mają swe źródło  przede wszystkim w zróżnicowanvm ud z ia le  wy-

sokich  budynków w badanym zb io rze j najw ięcej Ich było w łaśnie w 
Zagrodnikach i  Śródm ieściu.

3. A naliza

Ha w steoie zobaczmy k sz ta łto w ał s ię  u d z ia ł mieszkań ode-

branych bezu3terkowo w stosun’oi do c a łe g o . badanego zasobu. Po-
zwoli to  nam wyrobić generalny nogląd o jakości nowego budowni-

ctwa. J e ś l i  zaś badaną zbiorowość uszeregujemy według ko le jności 
czasov/ej budowanych 0 3 ie d l l ,  można b id z ie  wnioskować o ruchu z ja -
wiska w c za sie . Ta}: usystematyzowane dane obrazuje ta b , 3.

rfymowa liczb  zawartych w tab . 3 j e s t  zgodna z potocznym od-

czuciem: jakość budownictwa j e s t  nader n ied o sta teczn a . Świadczy o 
tym n a jo g ó ln ie j fa k t, że ty lko w mniej n iż  połowie (42,7%) bada-

nych Mieszkań n ie  stw ierdzono u s te re k . Oznacza to  p rz e c ie ż , iż  
c z ę śc ie j n iż  w co drugim oddawanym mieszkaniu stw ierdzano u s te rk i

o dnb to  w an *-* orotokołe-n odbioru. Wypada wszakże ¿zaznaczyć, iż  wiele 
ot; « r "ic U v3 izute na skłonność Komisji Odbioru do racz e j łagod-
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nego traktow ania uchybień wykonawcy na polu Ja k o śc i. Prawdopo-
dobne J e s t  w ięc, że ro z n ia r  negatywnego zjaw iska by ł w rzeczywi-

s to ś c i  Jeszcze większy.

$ a b e 1 a 3'

C harakterystyka ilo ic io w a u s te re k  w mieszkaniach 
oddawanych do użytku w poszczególnych o s ied lach  mieszkaniowych 

d z ie ln ic y  "R etkinia" w Lotlzi

Budynek O siedle
Liczba mie3zkań Odsetek

mieszkań
bez

u ste rek
ogiłem z u s te r -

kami
bi?z

ustei-ek

1 2 3 4 5 6

1 Za ̂ rodniki 343 7/, 265 7 , 4

2 66 13 4S 72,7

3 40 15 25 62,5

4 132. 48 64 63,6

5
• #

90
•

33 52 57,B

Razem V

x
671 193 47? 71 ,2

1 P iask i 30 11 19 63,3

2 >0 14 16 53,3

3 30
.  10 20 Ó6, /

4 30 16 H 46,7

5 6 ; 12 4d “0 ,0

Razem X ino 6? 117 65,0
- .

1 Południe 50 53 17 34,0

2 60 49 11 13,4

3 - 70 5t> 12 17,1

W ■ 65 15 1 ,,0

5 60 56 4 ' ,7

Razem X 320 261 59
....._13-4 . \

1 PSłnoc 20 14 6 3 \ 0

2 20 15 5 ! .5 ,0

3 20 17 3 15,0

4 20 16 4 20,0

5 20 18 2
i 1 0 , 0  ,

Razem X 100 80 20 I ¿ ¿ 0
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Tabela 3 (od.)

1 2 ¡5 4 5 ....... 6""

1 ¡Śródmieście 20 20
2 1*» 130 14 9,7
3 207 145 62 29,9
4 207 156 51 24,6 *
5 133 90 43 34,3

Razem X 716 541 175 24,4

Ogółem X 1 937 1 133 349 42,7

Ź r  ó d ł  os p ro tokoły  odbioru budynków mieszkalnych R3M 
"P o les ie"  w Lodzi; opracowanie w łasne.

A nalizu jąc b l iż e j  dane tab . 3 stwierdzamy, że w osied lach  

oddawanych do użytku w d ru g ie j połowie l a t  siedem dziesiątych  Ja-
kość mieszkań gwałtownie spada. Jakość mieszkań wznoszonych w la -

tach  1972-1975, tzn . w o s ied lach  Zagrodnikl i  P iask i J e s t  bardzo 

zb liżo n a : odsetk i mieszkań bez u s te rek  wynoszą tu  odpowiednio 

71,2  i  6 ? ,OK. 0 spadku Jakości trudno tu  nawet wyrokować ze 

względu na n iew ie lk ie  różnice pomiędzy liczbam i, k tó re  p rzec ież  

obliczono z n ie w ie lk ie j próbki #badawczej i  w specyficznych pomia-

rach w warunkach placów budów, co obrazuje  zmiany Jakośc i w bar-

dzo przybliżony soosób. Jednakowoż tak gwałtowny spadek ocenia-

nego odsetka, k t j ry  n a s tą p i ł  w la ta c h  no 1975 r .  J e s t  zbyt wy-aow- 

ny, by nngł być spowodowany Jedynie sygnalizowanymi wyżej n ie -

dokładnościam i; z 65# spadł on w o s ied lu  Południe ( l a t a  1975- 

-1977) do zaledwie 13,4#, zoś w nastęnnych, późn iej realizow a-

nych o sied lach  n ie  u le g ł pow ażniejszej zmianie na le p sz e , wyno-

sząc odpowiednio: 20,0 i 24,4#. Dystans dz ie lący  obie połowy de-

kady s ta j e  s ię  bardzo w yrazisty , j e ś l i  obliczymy analizowane od-

s e tk i  w ro d z ia le  na l a t a  1972-1975 (Zagrodnik! 1 P la sk i)  oraz 

la ta  1975-1950 (p o zo sta łe  o s ie d la ) ; wynoszą one wtedy odpowiednio 

/3 ,0  i  2 2 ,3X. Tesli zaterc do roku 1975 na d z ies ięć  nowych mie-

szkań ty lko  w trze ch  były wady, to w la ta c h  1975-1930 na tychże 

d z ie s ięć  mieszkań wady w ystąpiły  w prawie oimiu.

In te re su ją c e  wnioski ioże dać an a liza  s tru  '.tury wad dostrze-

żonych w budynkach mieszkalnych. Rozpoczniemy od p rzedstaw ien ia



danych opracowanych na podstawie protokołów odbioru. Wady z a re je -
strowane w protokołach zo s ta ły  w zestaw ieniu  ( ta b . 4) pogrupowa- 
ne w d z ie s ię c iu  głównych rodzajach.

Wstępna a n a liza  oowyższych danych wskazuje dominację trzech  

rodzajów u s te re k . Są to  wady s to la rk i  ( 30% ), urządzeń san itarnych  

(23,3%) oraz podłóg (22,4%). V sumie wady te  stanow ią 75,7% 

w szystkich wad we w szystkich o sied lach : na 4 wady zarejestrow ane 

w p ro toko le  odbioru aż 3 stanowią wyżej w yszczególnione. ich

gruo ie  natom iast zdecydowany prymat d z ie rżą  u s te rk i  s to la rk i ;  w 

o s ied lu  PółnDc stanow iły one aż 41,6% występujących ta-n u s te re k . 

J e s t  również ch arak tery styczne , że wady s to la rk i  n ie  wykazywały 

zupełn ie  tendencji do zm niejszania s ię  w miarę upływu czasu, a 

wręcz orzeclw nle, ilo ść  ich  w zras ta ła , o czym świadczy wzrost ich  

odsetka Iz 23,3% w la ta c h  1972-1975 do 3?,r% po 1979 r . ) . iwladczy 

to  o braku mechanizmu korekcyjnego w budownictwie, k tó ry  powodo-

wałby stomnlową naprawę błędów. J e ś l i  id c ie  o tę  kw estię , bu-

downictwo n ie  "uczy s ię  na błędach". Przykład ten  wskazuje .jesz-

cze na coś innego: wady s to la rk i ,  rzutu1ące na Jakość oddawinyt ■ 

do użytku mieszkań, są wynikiem Je j wadliwej p rodukcji ooza wy-

konawstwem budowlanym. Z te ro  sp o strzeże n ia  wyoływaią d le  uwagi:

1) duża c^ęść odpow iedzialności za z ł i jakość wytworów bu- 

downictwa leży  poza nim samym -  we w cześniejszych s tad iach  p rze-

robu}

2) n ie  ftinkcjonu te system transm itu jący  sankcje za z łą  jj? ość 

w głąb sek to ra  kooperacyjnego budownictwa ( l i n i a :  inw estor -  wy-

konawca -  dostawca m a te ria ł w).

następna co do intensywności występowania prupa vad w y rśin iła  

s ię  tym, że w Jednym z o s ie t i l i  n a b iła  rekord ilościow y: '+7,3% 

w Zagrodnikach, tz n . co dru a Wada do tyczy ła  tu urządzeń' s a n i ta r -

nych. Wyjaśnijmy je szc ze , że «’runa ta  obejmuje naprawy uszkodzo-

nego snrz-itu w odno-kanali2acy 1nego, a więc np. wymiany p o r/so - 

v anych wanien, uszkodzonych misek klozetowych^ umywalek itT*. Obser-

wacja s toor.la  c z ę s to tliw o śc i wyst-opwania tych wad w różnych 

o s ied lach , ren resen tu jących  n rz e c ie i  różny okres r e a l iz a c j i ,  p ro-

wadzi do jednego ty lko  wniosku* brak tu  Jak iejkolw iek  orawidłowo- 

ś c i ,  a je s t  zupełna orzynadkowość k sz t - l t  .»wania s ię  tnaliżo-y-r.e j 

W ielkości (od 47,3% w Jednya do 5,5% - innych o s i^ ć lach JJ  J . t 

te ż  wniosęc o ch a rak te rze  negatywnym, płynący z re s z tą  z ej 

obstawionego* n ie  widać wy radnej ten d en c ji zm iorzającej do



Struktura wad i  usterek w budynkach mieszkalnych

Wyszczególnienie

Zagrodnik! Piaski

i lo ś ć
wad * ran-

ga
ilo ść
wad

* ran-
ga

Dopasowanie lub wymia-

na sto la rk i 90 23,8 2 58 24,2 2

Wyis^ana, uzupełnienie 
wykładzin podłogo-

wych 40 1 0 ,6 3 84 35,0

t

1

Wymiana i  doklejenie  
lis te w  PCV 26 6,9

•

19 7 ,9

Wyrównanie podłoża 15 4 ,0 4 1 ,6

Wymiana urządzeń sani-

tarnych 179 <*7,3 1 27 1 1 ,2 3

Przecieki 5 1.3 6 2,5

Wymiana urządzeń ga-

zowych 6 1,5
•

9 3,7
i

Naprawa spękanych 

śc ian , sufitów , pa-

rapetów 5 1,3 21 8,7

Odparzenia i  naprawa 

tynków 12 3,1 12 5,0

Drobne naprawy sprzę-

tu wodno-kanaliza-

cyjnego

Ogółem 378 1 0 0 ,0 X 240 1 0 0 ,0 X

Ź r ó d ł o :  Jak w ta b . 3.

/

T a b e l a . * *

d z ie ln ic y  mieszkaniowej ftetkinia w momencie odbioru

Południe Północ ¡śródmieście Ogółem

ilo ś ć
wad # ran-

ga
i lo ść
wad * ran-

ga
i lo ść
wad * ran-

ga
ilo ść
wad

ran-
ga

114 28,7 2

i

74 41,6 1 306 32,2 1 642 30,0 1

123 30,2 1 52
i

29,2 2 .181 19,1 3 480 22,4 3

96 24,2 3 22 12,3 3 18 1,9 101 8,4 4

2 0,5 5 2 ,8 40 4,2 66 3,1 2
•

22 5,5 4 16 9,0 . 4 256 27,0 2 500 23,3

16 4 ,0 5 2 ,8 3 0,3 35 1,6

6 1,5 1 0,5 102 10,7 4 124 5 ,8

6 1,5 - - 40 4,2 i 72 3,4

9 2,3
/

3 1,6 -
/ _

36 1,7

3 0,7 - - 3 0,3 6 0,2

397 1 0 0 ,0 X 178 1 0 0 ,0 X 949 1 0 0 ,0 X ¡2142 x.

r



niowego zm niejszania s ię  wagi te,) gruoy u s te re k . Uszkodzenia 
urządzeń wodno-kanalizacyjnych mogą mieć m iejsce w różnych sy-

tu a c jac h : począwszy od wad w samej ic h  produkcji poprzez tran-

sp o r t do wykonawcy, tra n s p o r t  na budowę, tra n sp o rt na budowie 
(np. pionowy), w reszcie w tra k c ie  montażu. Bez b l iż s z e j  analizy  
n ie  snosób wyrokować więc, w k tó re j z tych faz znajdu ją  s ię  przy-

czyny dostrzeżonej f lu k tu a c ji  wad.
In te re su ją c o  orzedstaw ia s ię  kw estia  u s te rek  wykładzin po-

dłogowych, k tó re  będąc na trzecim  m iejscu naszej l i s t y  ty lko  w 
niew ielkim  stooniu u s tę p u ją  uprzednio omówione') grupie u s te rek  
ood względem cz ę s to tliw o śc i (różnica zaledwie Jednego punktu pro-
centowego). Obserwujemy natom iast zjawisko bardzo gwałtownego 
w zrostu tych wad w la ta c h  1974-1975, w nor*5wnaniu z okresem wcze-
śn ie jszym ; z 10,6# do 35,0#. Po te )  "ek sp lo z ji"  ilo śc io w ej na-
s tę p u je  dość słaby oroces malenia c z ę s to śc i występowania tych  wad 
le cz  w ostatn im  z realizowanych o s ie d l i ,  tzn . w Zagrodnikach, 
u d z ia ł  ten  by ł i  tak  praw ie dwukrotnie większy n iż  w punkcie 
w yjścia  (19,1# i  10 ,6#). B liższe  w yjańnienla znajdujemy w do-
k ład n ie jszy ch  danych dotyczących te j  grupy u s te rek . Napotykamy tu  
na znany skądinąd orofclem len tek su . N iew ielki u d z ia ł wad podłóg 
w pierwszym osied lu  (10,6#) wynikał z niezastosow ania tam len tek - 

!>j m ateriałem  podłogowym były tam głównie p ły tk i PCV. Wzmianko-
wana "ekso lozja" wad oodłogowych j e s t  ś c i ś le  związana z rozpo-

częciem masowego stosow ania len tek su , co miało m iejsce w osied lu  
P ia s k i .  I w łaśnie og ran iczen ie  stosow ania len teksu  w o s ta tn ich  
la ta c h  -  nbd wpływem s i ln e j  k ry tyk i społecznej -  spowodowało za- 

>/ne obserwowane zm niejszenie cz ę s to śc i wad oodłogowych w osied lu  
Śródm ieście. ..'sorjmniana sy tu ac ja  J e s t  ciekawym przykładem n ie ra -
c jo n a ln e j su b s ty tu c ji m ateriałow ej w budownictwie: zastępowanie 

m a te ria łu  lepszego -  gorszym. Je 3 t to  także p rzykład  dowodzący 
bardzo wolnero nrocesu odchodzenia od stosowania ew identnie z łe -

go m a te ria łu  budowlanego; proces ten  trw ał w przypadku R etk in l co 
najm niej p ięć  l a t .

Kolejnym punktem nasze j ana lizy  j e s t  s tru k tu ra  wad ujawnio-
nych no zakończeniu trzec ieg o  roku rękojm i. Odpowiednie dane l i -

czbowe ~ą zesta  lone w tab . 5, zbudowanej analog iczn ie  do ta b e li 

p o o /z ed n le j.
Obsen.u jąc dar.e zawarte w ta b e l i  można s tw ie rd z ić , że po trz y -

le tn ia  użyt-owanl.» w yodrębniają s ię  n a jc z y śc ie j w ystępujące grupy



S tru k tu r*  w*d 1 u s t» r* k  w budynkach »l«m skalnych d z ie ln ic y  B lestkanlow eJ R a tk in la
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Z a^rodniki P la a k i Po łudn ie Północ 0g4łe»

Vymcz«x6Xnleni* l lo lć
wad %

ra n -
ce

iloA<5
wad #

ran -
i e

l lo ić
wad %

ran -
ce

l lo lć
wad %

ran -
ce

l l o i ć
wed *

ran-
ga

Dopasowani« lub  wynlana 

s to la r k i 44 17,2 2 4 6 ,0 4 35 11,1 • 83 11,6 4

W ysiana, u zu p e łn ien ia  

w ykładzin podłogowych 10 3 .9 4 18 26.9 2 60 19,1 1 23 32,9 1 113 15.9 3

Wyaitma 1 d o k le ja n ie  11- 

atew  PCV 6 2 .3 m 50 15.9 3 5 6 ,* 61 •8 ,6 6

Wyn5vnanle p o d ło ła 12 * .7 - ♦ 52 16,6 2 13 17,1 3 77 10 ,8 5

W yiiana urządzeń s a n i t a r -

nych 1 0 .3 7 2 ,2 3 3 ,9 11 1 ,5

P rz e c ie k i 1
,° .3 - - 44 14,0 - - 43 6 .3

Wymiana u rzą lzaó  gazo-

wych _ • _ _ 1 0 .3 . . 1 0 ,1

Naprawa spękanych ¿ e la n , 

s u f itó w , pa.-apetów 142 55 ,7 1 15 22,4 3 13 « .1 8 10.5 4 178 23,0 1

O dparzen ia  1 naprawa ty n -

ków 39 15,3 3 30 /.4 ,6 1 45 1*.3 4 22 28,9 2 136 19,1 7.

Drobne naprawy sp rz ę tu  

w oćn^-kanalizscyjnego 7 2 ,2
#

- - 7 1 .0

O g i ł n 255 100,0 z 67 100,0 X 314 100,0 X 76 100,0 X 712 100,0 X

Ź  r  6  d 1 oj Jsk  v t,-*b. 3.
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U5i rak : poiękane śc ian y , s u f i ty ,  oarapety  (25%), wady tynku 

(19, 1?.'), wady podług (15,9%) oraz u s te rk i  s to la rk i  budowlanej 

(11,5%). Trzy pierw sze rodzaje wad stanow ią 60% w szystkich wad, 

a łą czn ie  z czwartą wymienioną grupą -  71,6%.

Dominujący rodzaj wad, po legający  na pęknięciach śc ian  i  
su fitó w , na ś c is ły  związek z błędami produkcji elementów budo-
wlanych i  b łędani ich  montażu. V/ady w ca ło śc i o b c iąża ją  sek to r 

wy! onavrstwa budowlanego. Szukanie winnych poza wykonawstwem wyda-

je si-,? bezprzed/.Uotowe, Zv:rSció wypada wszakże uwagę, że tak  duży 

u d z ia ł analizow anej grupy wad wynika w dużej mierze z rekordowe-

go n a s i le n ia  tych.te w o s ied lu  Zagrodrtlki (55,7%). Realizowane póź-

n ie j  o s ie d la  cechowały s ię  radykaln ie  zmniejszoną c z ę s to śc ią  tych 

wad ( 'dpowiednio 3?,4%, 4,15^, 10,5%). Można by na t l e  tych spo- 

strzez-cń zaryzykować op tym istyczną 'tezę , iż  w tym przypadku mie-

l i -  ny 'do czynienia z tendencją  do opanowywania s y tu a c j i  na pewnym 

odcinku z łe j  jak o śc i wykonawstwa. Być może świadczy to  również

o procesach  doe'zonalen i  a tech n o lo g ii i  o rg an iz ac ji systemu wielko-

płytowego, f

Uwaf pow/źszych n ie  da s ię  zastosować do następnej grupy wad, 

*zn. uszkodzeń tynków. Występowały one we w szystkich osied lach  

w s topn iu  znacznym, przy czym w ostatn im  osied lu  często ść  ich by-

ła  prawi« dwukrotnie większa n iż  w pierwszym (28,9% i  15,3%). Ozna-

cza to f  kt. nieelim inow anla wad systemu w drodze poprawy wyko-

nawstwa, o rg a n iz a c ji , tech n o lo g ii i t p . ,  co powinno z biegiem 

cz:.su następować.' U dajm y, że za występowanie tych i  poprzednio 

p ovrior.ych wad wyłączną odpowiedzialność ponosi p rzedsięb iorstw o 

budowlane. Zwróćmy je szcze  uwagę, że ch arak te r obu tych grup 

• :n J e s t  cl.iść zb liżony  (można by je  potraktować łą c z n ie )  i  w 

3u:nie obejmują one 44,1% w szystkich wad.

I rz e c ia  w k o le jn o śc i gruoa y/ad dotyczy wykładzin podłogowych, 

cr.a r a  ną tendencję  wznoszącą: od 3,9% w pierwszym do 

> ,9;-: W osta tn in f z realizow anych o s ie d l i .  I tu ta j  -  podobnie.Jak 

to r .ia ło  .-.¡iejzice w a n a l iz ie  wad zgłoszonych przy odbiorze -  ma-

ny :o czyn ien ia  z probleme i’ Jakości osławionego len tek su . W pterw- 

s.?.yri o s ied lu  tzn . w Zagrodnikach wady podłóg n a leża ły  do s to -  

:-z- ■ ; rz?..-;<ich (3*9%) ze względu na stosowanie p ły tek  PCV. W

• *r. ■■J re ;:lixow?nych os ledlech vazly noijłóg rosną lawinowo, gdyż 

"¡i■■■/:.'; ^wczsz: m iejsce m\sowe stosow anie len teksu . Tak znaczne 

>° ustępow ania wad oodłig  z len teksu  po trz y -



le tn im  użytkowaniu świadczy o tym, że wadliwość tych wykładzin, 

j e ś l i  n ie  zostan ie  stw ierdzona natychm iast przy odb iorze , io w 

soorej częśc i ujaw nia s ię  przy d a lsze j ich  e k s p lo a ta c j i .  Godne 

odnotowania J e s t  również to , że co najm niej jedno na 10 mieszkań 

po trz e c h  la tach  użytkowania wykazuje nadal wady s to la r k i  budo-

wlanej^, mimo licznych  zgłoszeń tych  wad przy odbiorze i  wymian 

.wtedy dokonywanych.

In te re su ją c e  wnioski można wyciągnąć z porównania czę sto śc i 

występowania v/ad należących do różnych k a te g o rii w dwu badany</h 

momentach czasowych: przy odbiorze i  po t r z y le tn ie j  e k sp lo a ta c ji. 

Stosowne dane są zestawlohe w tab . 6.

K onfrontacja zawartych w ta b e l i  danych, reprezen tu jących  trzy -

le tn i  odstęp czasu, nozwala wyróżnić trz y  specyficzne grupy u s te -

rek .

Pierw szą z n ich  charak teryzu je  duża rela tyw nie często ść  wystę-

powania w obu punktach czasu , z tym że po trzecim  roku użytkowania 

często ść  ta  zm niejsza s ię .  C harakterystyczne są tu  zwłaszcza wady 

podłóg i  s to la r k i .  Na plan Dlerwszy zdecydowanie wybijAją s ię  

Jednak u s te rk i  podłóg (2 2 ,U% orzy odbiorze i  15,9^ po trzech  la -

ta c h ) ;  w Jednym z o s ie d l i  często tliw ość  tych wad po trz e c h  la ta c h  

przew yższyła nawet wyniki odbioru (os. Północ -  32,9% i  29,2%). 

Należy zatem p o d k reś lić , że wady wykładzin podłogowych są n a j-

u c iąż liw sze  ze w szystkich zbadanych ze względu na swą liczbę, i  

uporczywoić, z Jaką w ystępują w różnych okresach użytkowania. O 

r o l i  len teksu  w te j  ocenie była Już mowa w cześniej. Okazuje s ię ,  

że wad t e j  wykładziny n ie  da się  s tw ierd z ić  w c a ło śc i przy odbio-

rze  mieszkań, le cz  d a lsza  ich  część lijawnia s ię  dopiero  p ó źn ie j. 

U sterk i s to la r k i ,  choć należące do omawianej te ra z  grupy n ie  po-

w tarza ją  s ię  tak no to ryczn ie  po trze ch  la ta c h . Odpowiednie odsetk i 

w yniosły tu ogółem 30,05 i  11,6%; przy odbiorze było to  pierwsze 

m ie jsce , po trzech  la ta c h  Już czwarte -  co do c z ę s to tliw o śc i v,y- 

stępow ania. Dodajmy, że wady podłóg plasowały s ię  w obu momentach 

r e j e s t r a c j i  na trzecim  m iejscu. Na tym t l e  należałoby łagodni« 

formułować ocenę w odn iesien iu  do Skuteczności prac naprawczych

i  ja k o śc i samej s to la r k i  w omawianym przypadku. Odnotujmy Jeszcze, 

że pow tarzalność wad s to la rk i  J e s t iocno n ie je d n o li ta  w równych 

o s ie d la c h , no. w o s ied lu  Północ rjo rekordowej l ic z b ie  usiero'/. 

s to la r k i  budowlanej nr^zy odbiorze (41,6Ji) -  po trz e c h  la tach  

zanotowano żadnej wady s to la r k i ,  w o sied lu  P iask i powtórz i ..:

\



An.-l i za r>orównav,cza stru' tur",; l  usterek  
*  w momencie ąij: >ru 1 w t.rr

v d z ie ln ic y  m 
ecira T-oicu użv

ieszksn iow ej "Retkinia" 
tkow ania' w %

• v32Czer>lnierrie

/

Zaęrc»dulki Pi aEki Południe Północ Oró1 em

odbiór
¡11
rok o - ib i  ' . r

I II
rok odbiór

I I I
rok o rb iń r III

rok odbiór
I I I
rok

vad

Donasowanle lub  wymia-
na s t o la r k i 23,9 i 7 ,2 2 4 , 2 6,0 23,7 1 1 . 1 41,5 33,0 1 1 , 6 I

'.’yraiana, u z u n e łn ie n ie
vykładziny oodłojrowe} 10,6 3,9 35,0 *  ,9 30,? 19,1 29,2 32, 9 22,4 15,9 I

*• ymiana i  d o k le je n ie  
l i s te w  PCV 6,9

■
?,3 7 ,9 ?'«.2 15,9 12,3 6,5 3,4 8 ,6 I

Wyrównanie oodło;-.a 4 ,0 '*.7 1,6 - 0 , 5 16,6^ 2,8 17,1 3,1 .10 ,3 II '
»• 'yniana u r r ? d z e ń  r a n  i  -  

t a  m y c h *7,3 0.3 11 , 2' 5 , 5 ‘ 1 ' 9,0 3,9 23,3 1,5 I I I
P rzec iek i 1. 3 0 , 3 ?,5 - 4 ,0 14,0 2,8 _ 1 ,6 6,3 I I
v.’>-niana urządzeń gazo-

wych 1.5 - 3,7 - 1,5 0 ,3 0,5 5 ,8 , 0,1
.V 1

II
Naprawa spękanych śc ian ,  

s u f i t  w, nara-iet >v. 1.3 55,7 5,7 22,4 1.5, ' ,1
_ 10,5 ’3,4 25,0

Odparzenia i namjawy
tynków %1 “5,3 5,0 4 4 ,8 2,3 14,3 1 , 6 28, 9 1.7 19,1 II

Drobne n a n ra w  sr>rz<,tu 
ViOdno-kannlizncy,1ne£o - - • 0 ,7 2 , 2 0,2 1,0 I I

Opółem 100,0 |100,0 100.0 100,9 . 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 X

Ź r ó d ł o :  Jak w tab . 3 . *
U v; a £ a: I prtma -  duża czr;a to tlłvo.ić  w stępow an ia-  duży udz in ł w odbiorze . nnle1°zv w I I I  

roku użytkowania ( s to la rk a ,  nodło/rl, l is tw y  PCV); .1 ^runa -  mały u d z ia ł  przy odbiorze , duży w 
: ro>nj( nadłóż n, rscieny, ty n k i ,  ewent. s i r z ę t  wodno-kanalizacyjny): I I I  j.;nir>a -  większy u d z ia ł  

przy odbiorze , raały w I I I  roku (a o rz c t  SH nitam y).
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była niew ielka (24,2% 1 6%), zaś w pozostałych osied lach  -  zmien-
na. Do omawianej grupy należy za liczyć jeszcze  wady lis te w  PCV. 
I lo ś ć  Ich wprawdzie ustępuje sporo wyżej wspomnianym grupom u s te -

rek (8,4% przy odbiorze i  S#6% po trzech la tach ), stanowią one 

jednak najbardziej typowy przykład wad, których występowanie n ie  

ulega wcale zmniejszeniu w trakcie użytkowania i  to  mimo wcześ-

n iejszych  napraw. Zauważmy wszakże, że przy odbiorze częstość 

tych wad lodowała Je na czwartym miejscu (8,4%), zaś po trzech  

la tach  użytkowania, mimo niew ielkiego wzrostu odsetka (S ,6?'), za-

ję ły  one szóste m iejsce.

Druga grupa wad J e s t  określona następującym i cechami: rzad-

kość przy odbiorze , duża często tliw ość  występowania w tra k c ie  

użytkowania. Należą tu  wady śc ia n , su fitów  i  parapetśw , tynków, 

podłóż i  w pewnej mierze różnego rodzaju  p rz e c ie k i. Klasycznym 

przykładem są tu  wady śc ia n  i  sufitów  wraz z tynkami. Ich  u d z ia ł 

w zrósł w trz e c h  la ta c h  ponad 11-k ro tn ie  (tynk i) i  ponad 7 -k ro tn ie  

( ś c ia n y , s u f i ty ,  p a ra p e ty ) , co spowodowało zdominowanie przez te  

wady c a ło śc i u s te re k  dostrzeżonych po trz e c h  la ta c h ; łą czn io  s ta -

nowiły one wtedy 49,1?*: w szystkich wad, podczas gdy w tra k c ie  od-

b io ru  ich  łączny u d z ia ł wyni5sł zaledw ie 5,1%. Na m niejszą skalę 

zjaw isko ta k ie  w ystąpiło  w zakresie  wad oodłoża (z 3,1% przy od-

b io rze  do 10,3% w trzecim  roku) i  przecieków (odpowiednio: 1,6%

i  6,3%). Zwróćmy uwagę na typowo wykonawczy c h a ra k te r  tych  wszy-

s tk ic h  wad: są one spowodowane niemal wyłącznie z łą  jakości') pr ł- 

cy na budowie -  trudno tu  s ię  dopatrzyć większego wpływu sek to ra  

kooperacyjnego, tak jak w zakresie  wad s to la rk i  czy podł > . Fakt 

ten  d o sta rcza  dodatkowych e l e m e n t d o  oceny s to p n ia  odn^ ie -  

d z la ln o śc i wykonawstwa budowlanego za z łą  jakość elem ent'w  pi •>- 

duktów budowlanych. RzUca to te ż  n ieko rzystne  św ia tło  nn efektyw-

ność mechanizmu ochrony jak o śc i w tra k c ie  j e j  powstawania, ¡’w y -

pomnijmy, że wedle założeń p o li ty k i  budowlanej l a t  siedem dzie-

s ią ty c h , ro lę  nadzoru in  estorsk ie,$o ' rai:iły p rze jąć  s ł u j e k b ś  

c l samego wykonawstwa. Cytowane liczb y  stanowią te ż  przyczyno !o 

oceny skuteczności tych  służb  oraz wykazują niezbędność >y -?.z. i-u 

Inw estorsk iego , gdy4 ty lk o  on Je s t w s ta n ie  n ie  dopuścić •!.■> po-

w stan ia  w ielu wad typowo wykonawczych, ktSr# s^ ooza tym cr .>to 

n ie  do wykrycia w momencie odbioru budynku.

O s ta tn ia  grapa ma ty lko  jednego ra p re z e n ta n ts , są :i . - :y 

sp rzę tu  san itarnego  (23,3% w momencie odbiom  i  1 ,5% ' i  ..h
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la ta c h ) .  Ich  ¿echą specyficzną J e s t  masowość w tr a k c ie  odbioru, 

n minimalna często tliw ość  p ó źn ie j, J e ś t  ^  w przypadku tych właś-

n ie  wad dość n a tu ra ln e j ja sne  k ry te r ia  kw alifikow ania wad (n p . 

porysowanie wanny) i  oceny Jakości nowego sp rzę tu  oraz spora trwa-

łość  nowo zainstalow anych urządzeń.

7.e wzglądu na fa k t posłużen ia  s ię  w dotychczasowej a n a liz ie  

l ta b e le  4 -6) danymi zagregowanymi, ciekawych wniosków może do-

sta rczy ć  an a liza  danych zawartych w tab . 7, w k tó re j przedstawiono 

zdezagregowany szereg  wad i  u s te re k . Dezagregacja danych mogła-

by ew entualnie nasze wnioski na tem at rodzajów i  Intensywności 

/u s te re k  nov-staJących w różnych okresach e k sp lo a ta c ji budynków, a 

co za tym Id z ie  także i  przyczyn ich  powstawania, uczynić b a r-

d z ie j precyzyjnymi.

T a b e l a  7

S tru k tu ra  rodzajów wad i  u s te rek  w d z ie ln ic y  mieszkaniowej
R etk in ia  w Łodzi

i ‘-’P* Rodzaje wad 1 u s te rek
Odbiór I I I rok

ir\n
% ranga % ranga

1 2 j 3 4 5 6 7

1 Dopasowanie s to la r k i 21,6 1 11,0 3 I
2 Mocowanie l is te w  PCV 13,9 2 8,4 5 I
3 U zupełnianie braków w wl-

trom ozalce i  te rak o c ie 8,1 3 6 ,6 6 I
4 Wymiana len teksu 6,0 4 3 ,6 8 I
5 Dopasowanie obudowy zlewo-

zmywaka 5,9 5 0 ,7 12 I I I
6 Wymiana por/sow anej wanny 4 ,3 6 - . I I I

7 I Podlc-oianle p ły tek  PCV 4,0 7 0,4 16 I I I

8
Vi’vmians sedesów 3,9 8 I I I

9 i '»/miana v,^nien 3 ,8 9 0 ,7 12 I I I
i 10 J ■'ymienn winigamu 3,3 10 - - I I I
j 11 I .'/"ii -na drzwi 2 ,3 11 0,1 18 I I I
I 12 »'••r.l na qmywalki „ . 2,5 12 0,1 18 I I I
[ 13 4 /.-.'y'ał'-na 0dp;jr*onegd. tynku 2,5 1.2 17,4 2 I I

■ymi -na o ły tek  ’PCV 2.3 Vi 3,5 9 II
■ yrównywanie podłoża ?,3 14 10,8 | 4 I I



Tabela 7 (c /J .)

1 2 3 4 5 6 7

16 Wymiana zlewozmywaków 1.5 1  16 0 ,7 12 I I I
17 Wymiana kuchni gazowej 1.4 17 0,1 18 I I I
18 Wymiana parapetów 1.4 17 - - I I I

19 Wymiana w itrlom ozaik l lub 

te rako ty 1.4 17 * 1,7 10 I I
20 P ęknięcia  ściany 1.1 20 25,0 1 I I
21 P rzec iek i pod parapetem 0 .9 21 - - I I I
22 Malowanie drzwi 0 .9 21 0,1 18 I I I
2-5 D oklejanie len teksu 0 ,6 23 - - I I I
24 P rzec iek i balkonowe 0 .5 24 6,0 7 I I

25 Czyszczenie te rak o ty 0 .5 24 - - I I I
26 Uszkodzenia ru r  gazowych 0 .5 24 - - I I I ?

27 Poorawa s z lic h ty 0 ,5 24 - - I I I
?8 P rzec iek i w węzłach 0 ,4 28 0 ,6 15 I I?

29 Wymiana lis te w  PCV 0 ,2 29 0,1 18 I I I
30 Usuwanie margla 0,1 30 1.5 17 I I

31 Wymiana nrogów 0,1 31 - - I I I

32 Ogółem
•#

100,0 X 100,0 X X

a Wymieniono ty lko  najw ażniejsze wady 1 u s te rk i .
Ź r  ó d ł  o: jak  w tab . 3.

A naliza danych zawartych w tab . 7 w p e łn i potw ierdza zasad-
ność pogrupowania u s te re k  w trzy  podstawowe grupy 1 sp ecy fikac ję  

przyczyn ten  stan  rzeczy powodujących. Z trz y d z ie s tu  jeden ro-
dzajów przedstawionych wad 1 u s te rek  można mieć w ątp liw ości co do 
możności za lic z e n ia  do k tó re jś  z uorzednlo wymienionych grup d*/u 

p o zy c ji wad i  u s te re k , a mianowicie: uszkodzeń ru r  gazowych (noz. 
26 w ta b , 7) oraz przecieków w węzłach (poz. 28). U ste rk i t e ,  s ta -
nowiące w badanych o s ied lach  n iew ie lk i odsetek ogółu wad, mogą po-

jaw iać s ię  zarówno na skutek błędów wykonawstwa, jak  również 1 

błędów producenta, s tą d  te ż  n ie  można b l iż e j  ich  sklasyfikow ać.



4. WnlQ3kl końcowe

• IPrzeprowadzona an aliza^Jak o aci budownictwa mieszkaniowego d la  

losowo wytypowanych 1937 mieszkań wybudowanych w d z ie ln ic y  mie-

szkaniowej " R etkinia" w Lodzi, realizow anej w la ta c h  1972-1900^ 

pozwala na w yciągnięcie następujących wniosków:

1) w budownictwie mieszkaniowym można zaobserwować • wyraźny 

spadek jak o śc i oddawanych do użytku mieszkań;

2) a n a liza  s tru k tu ry  u s te rek  wskazuje na dominację trzech  ro-

dzajów u s te re k . Są nim i: przy odbiorze -  wady 3 to la r k i f urządzeń 

sa n ita rn y c h  i  podłóg, a w trzecim  roku e k sp lo a ta c ji -  spękania 

ś c ia n ,  su fitów  i  oarapetów , wady tynku i  wady podłóg;

3) J e s t  rzeczą charak tery styczną , że s to la rk a  budowlana ce-

chuje s ię  dużym odsetkiem wad zarówno w momencie odbioru , Jak i  

p ó ź n ie jsz e j e k s p lo a ta c ji ;

4) a n a liza  intensyw ności występowania wad pozwala na wyróż-

n ie n ie  trzech  różnych grup u s te re k , I  gruna u s te rek  charak teryzu je  

s ię  dużą czę s to śc ią  występowania w obydwu badanych momentach 

czasowych, jednakże w I I I  r .  użytkowania J e s t  ona m niejsza n iż  w 

momencie odbioru (wady podłóg i  s to l a r k i ) ,  I I  grupa cechuje s ię  

stosunkov;o rzadkim występowaniem w momencie odbioru i  dużą czę-

s to tl iw o ś c ią  wystęoowania w tra k c ie  użytkowania (wady ś c ia n , su-

fitó w  i  parapetów, tynków oraz podłóg), I I I  grupa odnosi s ię  do 

wad s p rz - tu  san ita rn eg o , k tó re  to  wady występują w dużym stopniu  

w -¿oriencie odbioru , by w minimalnym (po naprawie) s to p n iu  występo-

wać w dalszym użytkowaniu m ieszkania;

5) przyczyny u s te rek  są rozm aite , ich  szeroki zakres n ie  po-

zw o lił w tra k c ie  badań na ś c i s łe  ich  wyspecyfikowanie, n a jc z ę śc ie j 

jednał: są one związane z wykonawstwem budowlanym, choć u d z ia ł sek-

to ra  kooperacyjnego Je3t w kreowaniu tych  wad, jak  np. s to la rk i ,  

także  znaczny. Duży s to p ień  kooperac ji budownictwa z innymi 

d z ia łam i, u ła tw ia jący  bezkonfliktow e przenoszenie na produkt f i -

nalny d z ia łu  z łe j  Jakości stworzonej poza budownictwem, a także 

z ła  praca samego budownictwa świadczą o poważnym schorzeniu  sy s te -  

nu kreowania jak o śc i w budownictwie. Ma on swe uwarunkowania zwią-

zane z ogólnym systemem funkcjonowania tego d z ia łu .


