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JAKOSC WYKONAWSTWA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
NA PRZYKLADZIE OSIEDLA WIDZEW EF W LODZI

Opinia publiczna krytycznie ocenia jakos¢ obiektéw budowlanych
w Polsce. W dyskusji czesto zwraca sie uwage na fakt pogarszajgcej
si¢ jakosci budownictwa tlumaczac to presja zadan ilosciowych, ktére
przyslaniaja aspekt jakosciowy. Jednoczesnie podkresla sie w procesie
inwestycyjnym brak mechanizméw zachecajacych do wykonywania ro-
bot o dobrej jakosci. Podejmowane dotychczas proby?! poprawy jakosci
nie przyniosly oczekiwanych efektow, nie stworzyly bowiem wystar-
czajaco silnych bodzcéw do zmiany stanu istniejgcego.

Termin . jako$¢" n'e jest bynajmniej jednoznacznie interpretowany.
Dobitnie wynika to nawet z tytulu artykulu A. Kilifiskiego Jako$é czy-
li nie wiadomo co®, W literaturze przedmiotu oceng jakosci przepro-
wadza sie z technicznego oraz ekonomicznego punktu widzenia, Wéréd
termin6éw i definicji jakosci rozumianej w sensie technicznym wyréz-
nia sie »jakos¢ typu' oraz . jakos¢ wykonania". Jakos¢ typu oznacza
jakos¢ przewidywana, zamierzona, obejmujaca zbiér cech opartych na
przyjetych parametrach, zakladanych w projekcie. Jako$¢ wykonania
_—'_D—r,—;(-i-lunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycjii Instytutu Ekono-
miki Produkeji UL. ;

** Dr, adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Eko-
nomiki Produkcji UL,

! Por, m. in. decyzja nr 42 z 1977 r. Prezydium Rzgqdu z dnia 1§ IV 1977 r.
w gsprawie poprawy jakosci budownictwa mieszkaniowego, nie publikowana; zarza-
dzenie nr 42 Ministra Budownictwa i Przemysitu Materialéow Budowlanych z dnia
29 IX 1976 r. w sprawie kontroli jakosci, ,Dziennik Urzedowy 1976, nr 7; zarzgdzenie
nr 13 Ministra Budownictwa i Przemystlu Materiatow Budowlanych z dnia 18 V 1977 r.
w sprawie wprowadzenia zasad wykonywania robot budowlano-montazowych i obiek-
téow budownictwa mieszkaniowego, hie publikowana; Uchwata nr 119 Rady Ministréw
z dnia 3 VIII 1979 r. w sprawie organizacji kontroli jakosci wyrobow, ustug, robét
i obiektow budowlanych, ,Monitor Polski" 1979, nr 20, poz. 117.

# A Kilinski, Jakosé czyli nie wiadomo co, ,Miesigeznik Literacki', 1968, nr 1,
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charakteryzuje si¢ natomiast zbiorem okreslonych cech uzyskanych
przez wyréb w procesie wytworczym. Tylko w idealnych warunkach
produkcyjnych jako$¢ wykonania bedzie zgodna z jakoécig typu.

Ocena jakosci z ekonomicznego punktu widzenia wymaga uwzgled-
nienia faktu subiektywnego jej pojmowania przez konsumenta oraz pro-
ducenta. Konsument badz uzytkownik ocenia jako$¢ pod katem przydat-
nosci wyrobu do zaspokojenia okreslonych potrzeb. Interesuje go uzy-
teczno$¢ w powigzaniu z ceng, podczas gdy producent kojarzy wyréb
z kosztem, a posrednio dopiero z ceng. W odczuciu uzytkownika o ja-
kosci wyrobu decyduje nie tylko warto$¢ uzytkowa, techniczna, este-
tyczna ale rOwniez odczucia emocjonalne. Rola tego ostatniego czyn-
nika jest olbrzymia. Dowodzi to, Zze pojecie jakosci ma charakter
wzgledny. ‘

Problem jakosci jest jeszcze bardziej zlozony w budownictwie. Wy-
nika to z faktu, ze jako§¢ wyrobu finalnego — czyli obiektu budowla-
nego — jest wypadkowg jakosci wyrobéow wielu producentow, koope-
rujgcych z budownictwem. Oznacza to, ze o jakoséci wbudowanych
materialow, a w rezultacie o jakosci efektu koncowego decyduje row-
niez praca przedsigbiorstw nie zaliczanych do dzialu budownictwo. Za-
kres tego uzaleznienia jest znaczny, o czym $wiadczy struktura kosz-
tow materialowych — ponad 89% débr i ustug w 1977 r. pochodzilto
z innych dzialéw gospodarki narodowej?.

Najwlasciwszym okre$leniem terminu jakos¢ jest przydatnos¢ uzyt-
kowa. Zgodnie z ta definicjg jakos¢ obiektu budowlanego mozna okre-
§li¢ jako stopien spelmiania przez obiekt wymagan odbiorcy lub uzyt-
kownika!, W tym kontekécie jakos¢ obiektu stanowi polaczenie i zara-
zem wypadkowq jakosci projektu i jakosci wykonawstwa. Przy ocenie
jakosci osiedla mieszkaniowego uwzgednia sie mp. uklad urbanistycz-
ny, wzajemng zabudowe mieszkaniowq, administracyjng i uzytecznosci
publicznej, rozwoj sieci transportowej a nawet urzadzenie terenow
i zielencow. Przy ocenie jakosci budynku mieszkalnego bierze sige pod
uwage np. rozwigzamia architektoniczne elewacji czy tez roztozenie
mieszkan, Przy ocenie mieszkan uwzglednia sie uklad funkcjonalny
i ksztall pomieszczen, rodzaj technicznego wyposazenia, jakos¢ wy-
konania. -

Jakos¢ budownictwa mieszkaniowego zalezy od ksztaltowania sig
nastepujacych grup czynnikows:

3 Rocznik statystyczny 1980, Warszawa 1981, tabl, 19(119).

4T, Piskorski, Jako§¢ produkcji budowlanej, Wskazania dla wykonawcéw
robot budowlano-montazowych, Warszawa 1979, s, §9./

5SS Poniatowski, Kilerunki podnoszenia jako$ci budownictwa, ,Inwestycje
i Budownictwo'' 1977, nr 3, s. 11.
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1) spoleczno-ekonomicznych — okreélaja one parametry jakosci
poszczegolnych budynkéw lub catych osiedli; ustalaja one, odpowiednio
do wysokosci srodkow przeznaczonych na ten cel, zasady podwyzszania
standardu mieszkaniowego;

2) funkcjonalnych -— okreélaja one wielkoé¢ powierzchni uzytko-
wej, kubalure i liczbe izb w mieszkaniach, ich rozklad, zakres wypo-
sazenia, uklad ciggow komunikacyjnych w obiekcie i na“zewnatrz obiek-
e

3) technicznych — okreslanych w obowiazujgcych przepisach;

4) subiektywnych -— obejmujacych funkcjonalnos¢ mieszkan, ich
komfort z punktu widzenia np. zabezpieczenia przed przenikaniem dzwieg-
kéw, zabezpieczenia cieplno-wilgotnosciowego itp.; czynniki te, W prze-

_ciwienstwie do poprzednich, nie sg wymierne.

Z punktu widzenia skutkéw ekonomicznych decydujgce znaczenie
po:siarda grupa technicznych czynnikéw jakosci, do ktérych nalezy:

— jakos¢ projektu wykonanego na podstawie prawidiowych zato-
zen, normatywoéw oraz norm. technicznych rprOJekatowama a takze prze-
piséw prawno-technicznych,

— jakos¢ uzytych materialéw budowlanych, '

— jakos¢ wielkowymiarowych elementéw konstrukcyjnych lub in-
niych zastosowanych przy budowie obiektu,

— jakos¢ wyrobéw i urzadzen uzytych do wymosa'benla pomiesz-
czen obiektu,

— jakos¢ wykonania robot budowlano-cmontatowych. ktoéra obejmu-
je zgodno$¢ danego obiektu lub danego rodzaju robét z projektem
i z okreslonymi w przepisach oraz w warunkach odbioru wymagania-
mi; jako$¢ wykonania zalezy od organizacji procesu inwestycyjnego
oraz jakosci pracy ludzi.

Uwzgledniajac wszystkie grupy czynnikéw wydaje sie, ze ja!koéé ,

w budownictwie jest cecha niewymierna, jednak wyraznie wyczuwal-
na w skutkach. Niewlasciwa jako$¢ techniczna obiektu stanowi zrodio
powstawania strat ekonomicznych zarowno u wykonawcy, inwestora
jak i uzytkownika mieszkan. Wywotuje ona réwniez — obok czynnikow
spoteczno-ekonomicznych, funkcjonalnych oraz subiektywnych — daze-
nie do zmiany mieszkania celem polepszenia warunkéw migszkanio-
wych®, Stanowi czynnik wplywajacy na ksztaltowanie si¢ kosztow utrzy-
mania obiektu w trakcie jego eksploatacii.

6 Zjawisko to nabiera coraz wiekszego znaczenia réwniez w nowo oddawanych
budynkach mieszkalnych. Jak wykazaly badania ankietowe, osoby czekajace na
zamiane mieszkania spoldzielczego negatywnie ocenily w dotychezas uzytkowanych
mieszkaniach: a) powierzchnie uzytkows aktualnie posiadanego mieszkania — 43,8%
wszystkich przyczyn zamiany, b) rozkiad funkcjonalny mieszkan - 23,9%, c) polo-
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Ocena jakosci przedstawiona w niniejszym artykule ma charalkter
niepelny — uwaga skoncentrowana jest bowiem jedynie na skutkach
niewlasciwej jakosci ponoszonych przez wykonawce od momentu od-
bioru budynku.,

Skutki niewlasciwej jakosci- wykonania [przesledzone zostang mna
przykladzie 61 budynkéw zrealizowanych przez Lodzki Kombinat Budo-
wy Domoéw Poludnie” w latach 1977—1979 na terenie osiedla Widzew ~—
— EF.

Ocena jakosci przeprowadzona zostala w:

— chwili przekazania budynku inwestorowi,

— pilerwszych latach jego eksploataciji.

Ocena jakosci dokonana w chwili odbioru nie daje pe&nego obrazu
i jest oceng dorazng. Dopiero obserwacja obiektu budowlanego w trak-
cie eksploatacji, a wiasciwie obserwacja jego elementéw pozwala
— uchwyci¢ — obok przejawéw zuzycia technicznego — réwniez wady
i uszkodzenia spowodowane bledami popelnionymi na etapie realizacji.
W zwigzku z mozliwoécig ujawnienia sie wad dopiero w trakcie eks-
ploatacji, wykonawca zobowigzany jest usuna¢ usterki tzw. okresu re-
kojmi. Naprawy okresu rekojmi obejmuja wszystkie prace, ktére musi
wykona¢ generalny wykonawca budynku, aby doprowadzi¢ elementy
lub detale budynku do pemej ich sprawnosci techniczno-funkcjonalnej
na czas okre§lony w gwarancji przekazywanej uzytkownikowi. Okresy
gwarancji zostaly zroznicowane’ od 12 miesigcy dla osprzetu, zawordw,
baterii wannowych, grzejnikéw, anten telewizyjnych, mebli kuchennych,
malowania $cian, stropéw i stolarki do 60 miesiecy na elementy kons-
trukcyjne budynku, écian;y zewnetrzne i wewnetrzne. stropy, konstruk-
cje dachu.

- Za niedotrzymanie terminu realizac_u obiektu, za niewlasciwg jakosc
stwierdzong badz w trakcie odbioru, bgdz w trakcie eksploatacji, wy-
konawca ponosi dodatkowe koszty. Za kazdy dzien zwloki w od«dan;iu
obieklu wykonawca obowigzany jest zaplaci¢ kare umowna w wysokos-
ci 0.01% wynagrodzenia umownego. Za zwloke w usunieciu wad przy
odbiorze lub za wady w okresie rekojmi wykonawca placi kare w wy-
sokoéci 0,01% wynagrodzenia umownego za wykonany przedmiot odbio-
ru — za kazdy dzien zwloki liczony od dnia wyznaczonego na usunig-
senie mieszkania w budynku, usytulowanie budynku w osiedlu oraz na terenie
miasta jak réwniez wykoriczenie i wyposazenie — 14,1%. Por. E. Kucharska-
-Stasiak, S. Wieteska, Przyczyny i kierunki zamiany mieszkant spéidzielczych
w $wielle opinii uzytkownikéw, ,Acta Universitatis Lodziensis”, w druku,

7 Por. Zarzadzenie Ministra Budownictwa i Przemysitu Materialow Budowlanych
z dnia 8 IV 1974 r. w sprawie ogolnych warunkéw umoéw o prace projektowe w bu-

downictwie, o realizacje inwestycji budowlanych i o wykonanie remontéw budowla-
nych i instalacyjnych, ,Monitor Polski" 1974, nr 14, :
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cie wad, W razie zwloki w usuni¢ciu wad w terminie dodatkowym kara
ulega podwyzszeniu o 50%, liczac od dnia uptywu terminu dodatkowego.
W przypadku nieprzyjecia zgtoszonego do odbioru przedmiotu umowy
przez zamawiajacego z powodu wad, wykonawca placi zamawiajgcemu
20 000 z! oraz pokrywa koszly zwigzane z odbiorem obiektu. Zatem
straty ponoszone przez wykonawce z tytulu niewlasciwej jakosci wyko-
nania od momentu odbioru budynku wystapia w postaci:

— potrgcen z faktury koncowej w chwili odbioru,

— kar za post6j mieszkania, :

— kar za'odstgpienie od terminu odbioru budynku,

~— kosztow robot poprawkowyvch

— odszkodowah na rzecz PZU z tytuhu zalania mieszkania, spowodo-
wanego wadliwym wykonaniem urzqdzen instalacyjnych.

W przypadku zadnego z analizowanych budynkéw w protokéle
odbioru nie ‘wystapily potracenia z faktury koncowej z tytulu zlej
jakoéci. Potracenia, nieliczne zreszty, wystapilty w zwigzku z zamiang
plytek PCW na lentex, malowania olejnego na emulsyjne oraz za nie
wykorane elewacje, Zadna z tych pozycji nie moze by¢ uznana za
przejaw zlej jakosci, rowmiez pozycja ostatnia, gdyz potracenia wy-
stapity dla budynkéw oddawanych w okresie zimowym, kiedy roboty

- te nie moga by¢ realizowane, Prace te wykonawca zobowigzany jest

wykona¢ w terminie pozniejszym. Tym bardziej moze dziwi¢ dluga
lista wad ujawnionych w pierwszym okresie eksploatacji budynkow.
W analizowanych budynkach wystapita koniecznosé przeprowadzenia
szeregu permanentnie powtarzajacych sig mapraw. Najczesciej wyste-
pujacg naprawa, powtarza]acq sie niemal w kazdym analizowanym
budynku, jest regulacja stolarki. Drugie miejsce pod wzqgledem czgsto-
tliwoéci wystepowania zajmuje naprawa i malowanie parapetow. Czesto
spotykanymi naprawami jest wymiana porysowanych, badz tez nie-
jednolitych kolorystycznie plytek PCW. Najmniejsza czgstotliwo$é na-
praw objeta instalacje elektryczne oraz gazowe. Liczne wady znalazly
odzwierciedlenie w kosztach robét poprawkowych — patrz tab. 1.

Z powodu usuwania wad w budynkach oddanych w 1977 r. wyko-'
nawca poniést dodatkowe koszty w wysokosci 1066,4 tys. zt, co w _prze-
liczeniu na 1 m? oddanej powierzchni uzytkowej wynosi 10,61 zi.
W miare przekazywania do eksploatacji budynkéw koszty robét po-
prawkowych, ponoszonme z tytutu realizacji badanego osiedla, szybko
rosng. Najwieksze ich nasilenie wystapilo w 1979 r. — koszty w prze-
liczeniu na 1 m? wynosily az 21,78 z1. 3

W ksztattowaniu sie kosztéw robét poprawkowych mozna zaobser-
wowat pewng prawidiowo$¢ — wzrost kosztéw w drugim okresie trwa-






Tabela 2

Struktura kosztéw robot ppip{uwkowch

——

Koszty robét 1977 1978 1979 1980
poprawkowych
w budynkach  materialy place sprzet  pozostale  materialy place sprzet  pozostale  materialy place sprzet  pozostale  materialy place sprzet  pozostale
oddanych w roku :
1977 zt 105714 343614 9198 607 889 506 674 1046 424 3488 147 310 658 059 437 248 15993 1673 115 596 256 4T — -
% 99 322 08 57,0 29,7 61,4 .03 8,6 591 39,3 14 0,2 KI| 68,9 — —
1978 2t —_— — — — 719 446 513663 13351 504 336 825 425 841 788 57 209 328 648 560 761 835 888 11 405 4594
% - — — —_ 411 293 08 288 40,2 410 28 16,0 39,7 59,2 08 0,3
1979 2t _— — —_— —_ — — — — 226013 657 008 20 542 261 477 303 505 478 604 320 3554
g % o - e — -— - — - 194 56,4 18 24 38,6 60,9 0,0 05
Koszty robét po-
prawkowych na

m# p, u. 1,05 842 0,09 6,04 7,08 9,00 0,00 376 8,60 9,74 0,47 2,98 433 7,90 0,06 0,04
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nia rekojmi®, Wiaze sig to z usuwaniem usterek rocznego okresu
trwania gwarancji. ) '

Dane zestawione w tab. ! sugeruja jeszcze jeden wniosek — wska-
Zuja na pogarszajaca sie jakoé¢ oddawanych obiektow. Gwaltownie ros-
ng koszty robot poprawkowych w nowych budynkach. Dla budynkow

oddanych w 1977 r. wynosity one 10,61 z}, dla oddanych w 1978 r.

24 zt, w 1979 — 45 z1.

W kosztach robét poprawkowych wyrézni¢ mozna nastepujace pozy-
cje: materialy, ptace wraz z narzutami, sprzet i pozostate koszty, obej-
mujace koszty transportu oraz inne koszty bezposrednie. Z reguty
dominuja koszty robocizny, co zgodne jest ze struktura kosztéw pro-
dukcji budowlanej. Tym bardziej uwage zwracaja koszty robét popraw-
kowych, w ktérych w dwédch kolejnych latach — 1978 i 1979 jest
relatywnie wysoki udzial materialow. Wskazywac¢ to moze na wyjatko-
wo niska jako$¢ wbudowanych materiatow (tab. 2).

Zla jako$¢ wykonawstwa jest przyczyng dalszych strat ponoszonych
przez realizatora z tytutu®:

— pokrycia czynszu za nie zasiedlone w terminie mieszkania,

— kar za zwloke w usuwaniu wad w terminie, \

— kar za odstapienie od terminu odbioru budynku.

Dane dotyczace wyzej wymienionych strat zestawiono w tab. 3.

’

-

Tabela 3

Straty ponoszone przez wykonawce z tytulu niewlasciwej jakosci wykonania

Wyszczegoblnienie 1977 1978 1979 1980
Straty za post6] mieszkania (czynsze) — 62 356 — —_—
Kary za zwloke w usuwaniu wad
. W terminie - — 1092125 7541697
Kary za odstapienie od terminu y
odbioru budynku 120000 - 40 000 —_ e
Ogoétem 120 000 102 356 1092 125 7 541 697

Spoéréd 61 analizowanych budynkéw o$miokrotnie odstapiono od ter-
minu odbioru placac kary lacznej wartosci 160 tys. zi. Najwigksze

8 Podobna zalezno$¢ wykryta zostala w badaniach prowadzonych na terenie
osiedla Retkinia. Dlatego tez zjawisko to mozna uzna¢ za prawidlowos¢. Por. E. Ku-
charska-Stasiak, Jako$¢ wykonawstwa budownictwa mieszkaniowego na przy-
kiadzie osiedla Retkinia, ,Zeszyty Naukowe UL" 1979, ser. III, z. 41, s. 23—32.

9 Z powodu zle wykonanych robét instalacyjnych moze wystapi¢ zalanie mie-
szkania. Odszkodowanie zobowigzany jest placi¢ wykonawca na konto PZU. W ni-
niejszych badaniach nie wystapily straty z teg‘o tytutu,

|
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straty wykonawca ponidst z tytulu ptacenia kar za zwloke w usuwa-
niu wad w terminie — w 1980 r. kwota ta byla najwyzsza, wyniosta
bowiem az 7541,7 tys. zi.

Poprawie jakoéci budownictwa mieszkaniowego mialo stuzyé pod-
jecie akcji realizacji budynkéw wzorcowej jakosci. W 1980 r. wzor-
cowg jako§¢ mialo uzyskaé 30% ogélnej liczby oddawanych obiektéw.
Opracowane zostaly przez Instytut Techniki Budowlanej zasady wyboru
budynkoéw, sposoby ich realizacji oraz podstawowe wymagania stawiane
przy ich odbiorze!. Do realizacji moga byé¢ zgtoszone budynki, dla
ktérych zaawansowanie robét nie przekracza stanu zerowego. Przy rea-
lizacji tychze budynkéw przedsigbiorstwa powinny zapewni¢:

n—— wyselekcjonowang kadre dobrych fachowcéw, -

-— dobry sprzet i narzedzia,

— prawidlowe sktadowanie i przechowywanie materialow, wyrobow
i elementéw wyposazenia,

— dokonywanie bardzo rygorystycznych odbioréw materiatow i wy-
robow, zgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym zakresie,

— mnadzor i kontrola mad jakoscig prowadzonych robot''1i,

- Pierwsze budynki wzorcowej jakoéci zrealizowano na terenie Lodzi
juz 'w 1978 r. kLodzkie Zjednoczenie Budownictwa oddato 31 takich
budynkéw o tacznej powierzchni 80458 m? powierzchni uzytkowej (p. u.).
W grupie analizowanych budynkéw osiedla Widzew EF zakoficzono
5 obiektéw o lacznej powierzchni 11443 m? p. u., co stanowi 14,2%
- zrealizowanych budynkéw wzorcowej jakosci. Nalezaloby sie spodzie-
wa¢, ze dla tych obiektéow koszty Swiadczace o nieprawidlowym wy-
konawstwie powinny byé¢ duzo nizsze, lub w ogole nie wystapi¢, Dane
zestawione w tab. 4 nie potwierdzaja w pelni tego przypuszczenia. Po-
zytywnie nalezy jedynie oceni¢ brak kar z tytulu odstapienia od odbio-
ru budynku, zalania mieszkania, oplacenia przez wykonawce czynszu.
Jednakze we wszystkich budynkach prowadzone byly roboty popraw-
kowe. Roznice w kosztach robét poprawkowych, przeliczonych na 1 m?
p. u. dla wszystkich budynkéw oraz dla budynkéw wzorcowej jakosci
sq istotne tylko w 1978 r. — prawie 29 zt wobec 11 zt. W pozostatych
latach réznice sa nieznaczne. Zwraca jednakze uwage bardzo silna dy-
namika kosztéw robét poprawkowych w budynkach wzorcowej jakosci
w dwoch nastepnych latach eksploatacji, co §wiadczy raczej o miernych
efektach proby podnoszenia jakosci mawet w wybranych budynkach.
Uwage zwraca nieco inna struktura kosztéw robot poprawkowych —
. w budynkach wzorcowej jakosci jest znacznie wyzszy procentowy
10 Patrz Ramowe wylyczne dzialania przy realizacji budynkéw wzorcowe] /akoﬁcl

red, J. Arendarski, Warszawa 1977,
1 Tamze, s. 7, e ; 4
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udzial materialéw i nizszy udzial robocizny. W przeliczeniu na 1 m?
p. w. réznice sg niewielkie — patrz tab. 4. Dowodzi to, ze przy realiza-

Tabela 4

Struktura kosztéw robot poprawkowych budynkéw wzorcowej jakosci (w zi)

-

Rok
bu:i:nku ::g;‘:l:u Materialy | : ::::W Sprzet Pozostate Razem
do uzytku :
346 1978 6 004 7 389 —_ 7 969 21 362
1979 10 752 16 946 — 1435 29133
1980 882 9332 =N 9 404 10 214
366 1978 — - — ' 580 . 580
’ 1979 K e 572 —r 20975 3 547
1980 e 925 - - 925
367 1978 - e s 3546 3546
1979 16 652 6 861 2090 1256 26 859
1980 2 585 40 163 — - 42748
371 1078 - — — -~ e
1979 . 9059 73 266 4715 - 87 040
; 1980 = @@ - 1319 - — - 1319
355 1978 61-383 AN BPAA - 5 486 70610
4 ! 1979 52778 40 830 © 2942 . — 101 550
1980 87 544 62 505 4584 — 154 643
¥ Qgoblem
1978 67 387 11 130 -— 17 581 96 098
- 1979 94 241 138 475 9 747 5666 = 248129
1980 91 011 114 244 4594 - 209 849
Y w % 5
1978 70,1 11,6 . — 18,3 100,0
1980 38,0 558 39 2,3 100,0
1980 434 544 2,2 —- 100,0
Koszty robot poprawkowych przypadajace na 1 m® p. u. '
: 1978 7,45 1,23 - 1,94 10,63
1979 8,24 12,10 085 - 0,50 21,68
1980 7,95 9,98 0,40 - 18,39

cji tychze budynkéw nie zostal spelniony warunek dostawy materia-
téow dobrej jakosci. Wniosek ten potwierdzaja réwniez wypowiedzi
pracownikow Dzialu Wykonawstwa oraz Kontroli Jakoéci. Stwierdzajg
oni, ze nie tylko centrale materialéw budowlanych nie selekcjonowaty
materialéw przekazywanych na realizacje budynkow wzorcowej jako-
sci, ale rowniez wykonawca stojagc pod presja zadan ilosciowych nie
zawsze mogt kierowa¢ na te budowy najlepszq kadre fachowcow,
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Ocena jakoéci przeprowadzona w niniejszym artykule jest oceng
niepelng, w ktorej skoncentrowano sie jedynie na jednym uczestniku
procesu inwestycyjnego, a mianowicie wykonawcy. Skutkami niewlasci-
wej jakosci wykonania obcigzony jest rowniez — co zostalo zaznaczone
wczesniej inwestor, a nawet przyszly uzytkownik. Straty inwestora
w okresie rekojmi powinny by¢ nieznaczne, bowiem skutkami zlej
jakoéci winien by¢ obcigzony wykonawca. Jednakze czgsto, celem
niezaostrzania stosunkéw migdzy wykonawca a inwestorem — koszty
niewlasciwej jakosci nie sg egzekwowane w wielkosciach, wynikajgcych
z powstatych strat. Po okresie rekojmi wykonawca bardzo rzadko przy-
stepuje do usunigcia ujawnionych wad. Ciezar ich likwidacji spada
wtedy na inwestora oraz uzytkownika., Uzytkownik angazuje wilasne
srodki finansowe. Potwierdzaja to wyniki badan przeprowadzonych
przez Zaklad Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Uniwersytetu Lodz-
kiego. Wykazaly one, ze uzytkownicy na wlasny koszt usuwaja row-
niez usterki zaliczane do napraw gwarancyjnych!?. Tendencje te sq
szczegolnie widoczne w mieszkaniach najwigkszych., Wéréd wprowa-
dzanych przez uzytkownika zmian w inwestorskim sposobie wykoncze-
nia i wyposazenia mieszkan przewazajg zmiany zmierzajgce do likwi-
dacji skutkow zlego wykonawstwals,

Wyniki bardzo pracochlonnych obliczen zawartych w niniejszym
artykule i dajgcych w rezultacie watly material faktograficzny wskazu-
ja, ze wykonawca ponosi znaczne straty z tytulu niewlasciwej jakosci
a takze, ze — jak dotychczas — brakuje mechanizméw zapewniajgcych
prawidlowyg jakos¢ wykonania. Poprawy jakosci nie zapewnily zadne
proby administracyjnego, poprzez akty normatywne, sterowania jako-
$cig. Za wlasciwg jakos$c¢ oraz zgodnos¢ z projektem i przepisami nie
powinien — jak to przewiduje prawo budowlane — ponosi¢ odpowie-
dzialnosci tylko wykonawca. Jest on z pewnoscig najwazniejszym ogni-
wem procesu inwestycyjnego, ale o efekcie jego pracy decydujg row-
niez inni uczestnicy tegoz procesu.:

Problem wtasciwej jakosci budownictwa mieszkaniowego jest nie
tylko problemem ekonomicznym, jest on przede wszystkim problememn
spotecznym. Roboty poprawkowe oznaczajg dodatkowe zuzycie czesto
deficytowych materiatéw, zaangazowanie sity roboczej i sprzgtu. W kon-
sekwencji prowadzg do rozproszenia zdolncéci przerobowych przed-
sigbiorstw budowlanych i do zahamowania tempa oddawania mieszkain,

12 Por. E. Kucharska-Stasiak, S. Wieteska, Z. Prochowski, Koszty
wprowadzanych przez uzytkownikéow zmian w inwestorskim sposobie wykoriczenia
i wyposazenia mieszkan, ,Acta Universitatis Lodziensis' 1980, Folia oeconomica 3,
s. 67——83.

13 Tamize, s. 77. p



