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JAKOŚĆ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO 
W ŚWIETLE ORZECZNICTWA OKRęOOWSJ KOMISJI ARBITRAŻOWEJ W LODZI

iU nieJsze opracowanie stanowi kontynuację rozważań poświę-
conych problematyce .Jakości budownictwa mieszkaniowego, zawartych 
w a rty k u le  K rzysztofa S tang iersk iego  i Jerzego Walewicza p t . : "Ja-
kość wykonania budownictwa mieszkaniowego -  s tan  obecny i  drogi 
poprawy", opublikowanym w poprzednim zeszycie z s e r i i  "Łódzka 
S półdzielczość Mieszkaniowa" oraz w a rty k u le  W łodzimierza M iel-
czarka i  K rzysztofa S tang iersk iego  p t .  "Jakość nowo wznoszonego 
spó łdz ie lczego  budownictwa mieszkaniowego w św ie tle  badań w R3M 
"P o lesie"  w Łodzi", opublikowanym w zeszycie  bieżącym. Z tego 

względu pominiemy w tym miejscu teo re tyczną problematykę Jakości 
o raz  zagadnienia ogólne, związane z problematyką Jakości budow-
nictw a mieszkaniowego. Celem n in ie jszeg o  opracowania J e s t  przed-
s taw ien ie  zagadnienia Jakości budownictwa mieszkaniowego w św ie tle  
sporów między inwestorami 1 wykonawcami, rozstrzyganych przez 
Okręgową Komisję Arbitrażową w Łodzi w la ta c h  1976-1979. W związku 

z tyra an alizę  m ateriałów  in5dłowych poprzedzimy krótkim  omówie-
niem zadań i  o rg a n iz a c ji Państwowego A rb itrażu  Gospodarczego.

Państwowy A rb itraż  Gospodarczy rozpoczął d z ia ła ln o ść  1 X 
1949 r . , a więc bezpośrednio przed rozpoczęciem r e a l iz a c j i  6- 

- le tn ie g o  planu gospodarczego 1950-1955. Był to  okres koncentra-
c j i  środków m aterialnych  na uprzemysłowienie k ra ju , zaś trudne za-
dan ia  kierow ania gospodarką narodową wymagały o k re ś le n ia  Jedno-

l i ty c h  zasad, pozwalających rozstrzygać spory między jednostkam i

*Dr, adiunkt w Zakładzie Budownictwa i  Inw estyc ji UŁ.
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gospodarki u spo łeczn ionej. Od tego czasu przepisy  reg u lu jące  dzia-

ła ln o ść  a rb itra ż u  państwowego u leg a ły  okresowym zmianom. W chw ili 

obecnej zasady d z ia ła ln o śc i a rb itra ż u  regu lu je  ustaw a o Państwo-

wym A rb itrażu  Gospodarczym z dn ia  23 X 1975 r .  oraz wydane na j e j  

podstaw ie rozporządzenie Rady M inistrów z dnia 21 XI 1975 r .  w 

spraw ie postępowania arbitrażow ego. Wymieniona uatawa zn io sła  

uprzednie adm in istracy jne podporządkowany arbitrażu na szczeblu  

centralnym  M inistrow i Finansów. Obecnie Państwowy A rb itraż  Gospo-

darczy d z ia ła  przy p re z e s ie  Rady Ministrów, co nadaje mu cha-

r a k te r  organu ponadresortowego oraz stanow i gwarancję, że w swo-

j e j  d z ia ła ln o śc i a rb i t r a ż  będzie s ię  opierać na przesłankach  

uw zględniających in te re s y  ogólnopaństwowe. Stanowi on pozasądowy 

organ rozstrzyga jący  spory między Jednostkami gospodarki uspo-

łe cz n io n e j oraz u d z ie la ją c y  ochrony prawnie uzasadnionym roszcze-

niom Jednostek uspołecznionych. Państwowy A rb itraż  Cospodarczy 

powołany Je 3 t w celus

-  umacniania porządku prawnego w stosunkach między Jednostka-

mi gospodarki u spo łeczn ionej i  podnoszenia efektywności goapoda- 

n>vw! a ,

-  ochrony in te re su  społecznego i  in teresów  Jednostek gospo-

d a rk i uspołecznionej w stosunkach między tymi Jednostkam i,

-  doskonalenia współpracy 1 systemu umów między tymi Jednos-

tkami .

Powyższe cele  realizow ane są poprzez następu jące  fu n k c ją ,Ja -

k ie  sp e łn ia  Państwowy A rb itraż  Gospodarczy:

-  rozpoznawanie sporów o prawa majątkowe, o zaw arcie umowy 

lub u s ta le n ie  j e j  t r e ś c i ,  o zmianę umowy lub j e j  rozwiązanie^

-  badanie przyczyn sporów między Jednostkami gospodarki uspo-

łe czn io n e j oraz zawiadamianie właściwych organów o konieczności 

p o d ję c ia  środków, k tó re  w p rzy sz ło śc i zapobiegłyby ic h  powsta-

wania;

-  upowszechnianie i  pog łęb ian ie  znajomości prawa w zakresie  

stosunków między Jednostkam i gospodarki u spo łeczn io n e j, a także 

regulow anie stosunków między tymi Jednostkam i;

-  analizow anie d z ia ła ln o śc i nadrzędnych Jednostek gospodar-

czych i  podejmowanie środków mających na celu  zapobieganie zawie- 

ran iu  porozumień naruszających  prawo lub  in te re s  społeczny;

-  przygotowywanie i  doskonalenie kadr prawniczych do wykony-



wania obsługi prawnej Jednostek państwowych, spółdzielczych  1 spo-

łecznych.

Nadzór nad Państwowym Arbitrażem Gospodarczym sprawuje prezes 
Rady Ministrów. Zadania PAG wykonywane są przez Główną Komisję 

Arbitrażową oraz Okręgowe Komisje Arbitrażowe. Okręgowa Komisja 

Arbitrażowa obejmuje swoim działaniem obszar Jednego lub k ilku 

województw.

Poza orzecznictwem, organy Państwowego Arbitrażu Gospodar-

czego prowadzą również działalność p ro filak ty czn o -sy g n a lizacy jn ą , 

która może przybierać formyt

-  sygn a lizacji i  inform acji arbitrażowych -  kierowanych do 

kierowników zainteresowanych Jednostek gospodarczych, a dotyczą-

cych stwierdzonych nieprawidłowości, ich  przyczvn oraz rzeczywi-

stych lub możliwych skutków;

-  s e s j i  zakładowych i  sygnalizacyjnych -  polegających na roz-

poznawaniu sporów w s ie d z ib ie  p rzedsięb io rstw a będącego s tro n ą  w 

p ro ces ie  a r b i t i ’ażowymi

-  postępowania arbitrażowego z urzędu -  gdy dzia ła lność Jed-

nostk i gospodarczej powoduje lub może spowodować szkody d la  go-

spodarki narodowej lub interesu  s p o łe c z n e j .

Po ogólnym omówieniu zadań i  o rg a n iz a c ji a rb itra ż u  gospodar-

czego, przejdźmy obecnie do p re z e n ta c ji i  analizy  danych źród ło -

wych, dotyczących orzeczeń wydanych przez Okręgową Komisję Arbi-

trażową w Lodzi w la ta c h  1976-1979 w sporach o kary umoy.ne za 

zwłokę w usun ięciu  wad, ujawnionych w budynkach mieszkalnych 

w zniesionych na te re n ie  m. Łodzi, я n ie  usuniętych  nrzez w  ea- 

s ię b lo rs tw a  wykonawcza w okresie  t r  - ta rękojm i.

W la ta c h  1976-1979 Okręgowa K otuaja Arbitrażowa w Łodzi roz-

poznała  3255 sporów, k tó re  dotyczyły in w esty c ji, w tym 125 spo-

rów o kary umowne za zwłokę w usun ięciu  wad w budynkach m ieszkal-

nych. Stanowi to około 3,34# w szystkich 3porów Inwestycyjnych. 

U w iększości sporów s tro n ą  pozwaną b y li genera ln i wykonav/cy, saś 

zap łacen ia  kar domagali s ię  inw estorzy. Były jednak również spo-

ry (5 sporów w roku 1977 oraz po 1 sporze w roku 1976 i  1978) , 

w k tó rych  s tro n ą  pozwaną był podwykonawca, zaś zap łacen ia  kar za 

wady, k tó re  n ie  zo s ta ły  u su n ię te  z jego winy -  domagali s ię  gene-

r a ln i  wykonawcy.

W przeprov;adzonej pon iżej a n a l iz ie  danych dotyczących sporów



rozpoznawanych przez Okręgową Komisję Arbitrażową w Lodzi uwzględ-

niono następu jące  elementy:

-  liczb ę  sponjw, w których u czestn iczy ły  poszczególne przed-
s ięb io rs tw a ;

-  liczby  budynków, k tiry c h  spory dotyczyły;
-  n a jc z ę śc ie j w ystępujące wady; v
-  czas zwłoki w usun ięc iu  wad;

-  wielkość kar umownych orzeczonych przez Okręgową Komisję
A rbitrażow ą;

-  orzyczyny zwłoki w usun ięciu  wad podane przez stronę po-
zwaną.

.Należy tu  w yjaśnić, +e Okręgowa Komisja A rbitrażowa wydając 
o rzeczen ia  w sfo rach  o kary umowne za zwłokę w u sun ięc iu  wad bu-
dynków -  bada przyczyny, k tó re  spowodowały zwłokę w usunięciu  
wad, n ie  bada natom iast przyczyn, k tó re  soowodowały w ystąpienie 
tych wad. Przyczyny zwłoki podawane są  przy tym przez wykonawców 
c z y li s tro n ę  pozwany w o rocesie  arbitrażowym. W przypadku n ie -
k tó rych  sporów brak j e s t  Jednak jak ie jko lw iek  in fo rm acji zarówno 
na tem at rodzaju wad ujawnionych w budynkach, jak  również na te -
mat przyczyn, k tó re snowodowały zwłpkę w ich  u sun ięc iu .

Najważniejsze dane o sporach dotyczących kar za zwłokę w usu-
n ię c iu  wad budynków przedstawiono w tab . 1.

.»'nioski, Jak ie  wynikają z an a lizy  tych danych są następ u jące :
V badanym o k resie  lic z b a  sporów dotyczących kar za zwłokę w usu-

n ię c iu  wad ujawnionych w budynkach mieszkalnych w zras ta ła  szyb-
c ie j  (by ł to  wzrost 4 , 5-krotny) n iż  l ic z b a  w szystkich sponSw do-
tyczących inw estycji (w zrasta  ona w tym czasie  o n ieco  w ięcej n iż 

połowę). Średni u d z ia ł tychże sporów w ca ło śc i sporów dotyczą-
cych in w esty c ji w zrósł w tym o k res ie  z 1,45fc w roku 1976 do 4,2656 
w roku 1979, a więc niem al trz y k ro tn ie . W roku 1977 był on Jesz-
cze wyższy i  wynosił aż 5,2S?6. Liczba budynków ob ję ty ch  sporasii 

k sz ta łto w a ła  s ię  podobnie, gdyż spory dotyczyły zazwyczaj poje-
dynczych budynków, w n ie liczn y ch  ty lko  przypadkach przedmiotem 
sporu były dwa lub w ięcej budynków. Średni czas zwłoki w usunię-
ciu  wad budynków w rozpatrywanych sporach wynosił w całym badanym 
o k re s ie  ok. 7 ’n le slęcy , ole w końcu tego okresu wynosił Już 8 

m iesięcy . ' Jednocześnie najd łuższy  czas zwłoki w usuwaniu wad bu-
dynków w zrósł pod koniec badanego okresu aż do ok. 1 roku. Tak



T a b e l a  1

£>pory dotyczące kar za zwłokę w usuwaniu wad budynków mieszkalnych 
rozpoznawane przez Okręgową Komisję Arbitrażową w Lodzi 

w la ta c h  1976-1979

W yszczególnienie
Lata

1976 1977 1978 1979 1976-1979

Liczba sporów doty-
czących inw estyc ji 6C1 644 1 028 962 3 255
w tym: liczb a  ono- 
rów o kary umowne 
za zwłokę w u »lunię-
c iu  wad budynków 
steazkalnych 9 34 41 41 125

U dział sporów wymie-
nionych w poz. 2 w 
łą czn e j lic z b ie  
sj»r5w  dotyczących 
inw estyc ji w % 1,5 5,3 3,9 4 ,3 3,8

Liczba budynków obję-
tych  sporami 10 35 '♦5 41 131

śre d n i czas zwłoki w 
m iesiącach 6 5.5 7 8 7

N ajdłuższy czas zwło-
k i w m iesiącach 10 11 12 12 12

Łączna y/ielkość kar 
zasądzonych nrzez 
OKA I ty s , z ł) 2 211 4 997 16 050 19 434 42 692

P rzec ię tn a  kwota ka-
ry nrzypadająca na 
1 snor I ty s .  z ł) 246 147 391 474 3-»2

t ^  I

Ź r ó d ł o :  m a te ria ły  Okręgowej Komisji A rbitrażow ej w Ło-
d z i ;  onracowanie w łasne.

więc łą c z n ie  z okresem rękojm i, wynoszącym d la  w iększości elemen-
tów budynku i  wykonanych robót 36 m iesięcy , łączny czas, w któ-
rym użytkownicy nowych mieszka/i m usie li borykać s ię  z trudnośc ia-
mi 1 niedogodnościami wynikającymi z u s te re k  i  wad zawinionych 
p rzez  budowlanych, mógł wynosić nawet ok. 4 l a t .  W całym rozpa-
trywanym o k re s ie , system atycznie z roku na rok, ro s ła  wielkość 
k a r  zasądzonych przez Okręgową Komisję Arbitrażową w so&rach do-
tyczących zwłoki w u sun ięc iu  wad budynków. W o k resie  cz te rech  l a t  

łą czn a  kwota orzeczonych kar umownych w zrosła około 9 -k ro tn ic ,



zaś p rz e c ię tn a  kwota 1 kary w 1979 r .  by ła  ok. 2 -k ro tn i*  większa 
n iż  w roku 1976 1 oonad 3 -k ro tn le  większa n iż  w roku 1977. W ro-
ku 1977 p rzec ię tn a  kwota 1 orzeczonej kary była  n a jn iż sza  w ca-
łym badanym ok resie  1 był to  jedyny przypadek, że wskaźnik ten 
zm niejszył s ię  w porównaniu z rokiem poprzednim (1 to  aż o ok. 
40#). Wynika to w znacznym stopniu  z fak tu , że w roku 1977 odno-
towano również n a jn iż szą  wartość wskaźnika średniego czasu zwło-
k i w usuwaniu wad, k tó ry  wyniósł 5 ,5  m iesiąca, a więc był również 
n iż szy  od w artości tego ’ wskaźnika w roku poprzednim, t j ,  1976. 
Tak więc rok 1977 charakteryzow ał s ię  wprawdzie b lisk o  4-krotnym 
wzrostem liczb y  sporów dotyczących kar umownych (w porównaniu z 
rokiem poprzednim), a le  zakres uchybień wykonawców w stosunku 
do ciążących na n ich  obowiązków był w tym roku stosunkowo n a j-
m niejszy.

Przyjrzyjm y s ię  obecnie, Jak i u d z ia ł w ca ło śc i sporów mają 
poszczególne p rzedsięb io rstw a wykonawcze. Dane na ten  temat za-
w iera ta b . 2.

T a b e l a  2

Liczba sporów o kary umowne za zwłokę w usun ięciu  wad 
stw ierdzonych w budynkach m ieszkalnych w la ta c h  1976-1979

Pozwane
przedsięb iorstw o

L ata Ogółem
1976-19791976 1977 1973 1979

ŁKB-Południe 5 17 5 . 27
ŁKB-Północ 2 1 6 16 26 50
ŁKB-Wschód 1 3 5 - 9
ŁKB-Zachód - - 2 13 15
ŁKB-3ródmieście - 3 12 2 17
ŁPI3I2 1 5 1 - 7

Razem 9 34 41 41 125

Ź r ó d ł o :  Jak w ta b . 1.

Z danych przedstaw ionych w t e j  ta b e l i  wynika, że w 40# wszyst-
k ich  rozpoznawanych p rzez  Okręgową Komisję A rbitrażową sporów 
dotyczących zwłoki w usuwaniu wad -  s tro n ą  pozwaną j e s t  Łódzki 
Kombinat Budo-.lany-Północ. Liczba sporów, w Jak ich  to  p rzed s ię -



bioratw o u czestn iczy , ro śn ie  system atycznie z roku na rok. J e s t  
to  tak że  Jedyne p rzedsięb iorstw o uczestn iczące  w sporach w każdym 

z c z te re c h  l a t  badanego okresu. Na drugim miejscu pod względem 

i l o ś c i  sporów znajdu je  s ię  ŁKB-Połudnle, k tóry  najw iększe kło-
poty  z Jakością  budownictwa oraz terminowym usuwaniem stw ierdzo-
nych wad m iał w roku 1977 i  Jak s ię  wydaje, obecnie kłopoty te  
ma Już poza sobą. ŁKB-Zachód J e s t  Jedynym -  poza ŁKB-Północ 
przedsiębiorstw em , d la  którego lic z b a  sporów arbitrażow ych wyka-

zu je  systematyczny w zrost w o s ta tn ic h  trze ch  l a t a c h , t j .  1977-1979. 
ś

Podobnie Jak ŁKB-Sródmieście ma ono na swoim koncie k ilk an aśc ie  
sporów, z tym, że ŁKB-Zachód miał najw ięcej kłopotów z Jakością  

budownictwa w roku 1979, podczas gdy ŁKB-Źródmieście -  w roku 
1979. P ozostałe  2 p rzed sięb io rs tw a , t j .  ŁKB-Wschód o raz  Łódzkie 
P rzedsięb io rstw o  I n s ta l a c j i  S anitarnych  i  Elektrycznych mają n ie -
w ie lk i u d z ia ł w ogólnej l ic z b ie  snopów o kary umowne za zwłokę w 
usuwaniu wad budynków mieszkalnych.

K olejne zagadnienie, k tó re  należy tu  ro zp atrzy ć , to  n a jczęś- 
c i e j  występujące rodzaje  wad stw ierdzonych w budynkach m ieszkal-
nych. W podziale  na poszczególne l a t a  badanego okresu , p rzed s ta -
wiono Je w tab . 3.

T a b e l a  3

N ajczęście j występujące wady budynków mieszkalnych 
w la ta c h  1976-1979

Rok N ajczęśc ie j stw ierdzane wady budynków mieszkalnych

1976
ł

Spękane podłoże, spękane śc ia n y , spękane s tro p y , p rzec iek i 
1 nrzem arzanie ś c ia n , p rzec iek i z dachu, wadliwa s to la rk a , 

u s te rk i  I n s ta l a c j i  san ita rn y ch , wady elew acji budynków.

1977 P rzec iek i i  przem arzanie ś c ia n , p rzec iek i z dachu i  pod 
parapetam i, uszkodzony p a rk ie t ,  uszkodzona w ykładzina, wa-
dliw a s to la rk a , u s te rk i  in s ta la c y jn e , wady e le w a c ji.

1978 P rzec iek i 1 przem arzanie ś c ia n , spękane s tro p y , uszkodzone 
podłoże, wadliwy le n te k s , wadliwa s to la rk a , u s te rk i  In s ta -
l a c j i  san ita rn y ch  i  elek trycznych .

1979 P rzec iek i i  przem arzanie ś c ia n , zaw ilgocenie ś c i  u:>.. -  
dzony le n te k s , wadliwa s to la rk a .

Ź r  ó d ł  o: Jak w tab . 1.



Jak  wynika z in fo rm acji zawartych w ta b . 3 ,  do n a jb a rd z ie j 
uciążliw ych  i  trudnych do wyeliminowania wad ujawnianych w budyn-
kach mieszkalnych n a leżą  p rzec iek i 1 przem arzanie ś c ia n  budynków 
oraz wadliwa 3 to la rk a  budowlana (dotyczy to  głównie niew łaściw ej 
3 to 'la rk i ok iennej, w mniejszym stopn iu  zaś s to la rk i  drzwiowej). 
3ą to  wady^ k tó re  z o s ta ły  stw ierdzone Jako n a jc z ę s tsz e  w każdym 

roku badanego okresu. W trzech  la ta c h  badanego okresu do często  
w ystępujących wad należą: wady I n s ta la c j i  san ita rn y ch  (wodno-ka-
n a lizacy jn y ch  i  cen tra lnego  ogrzew ania) oraz e lek trycznych , a 
także uszkodzone wykładziny podłogowe (w tym z ła  Jakość len tek -
su ) . Uszkodzone podłoże pod p a rk ie t  lub wykładziny podłogowe, 
p rz e c ie k i z dachu, wady elew acji budynków oraz spękania śc ia n  i  
stropów , to  wady budynków m ieszkalnych, k tó re  ujawniano Jako n a j-
c z ę śc ie j  w ystępujące w dwóch la ta c h  badanego okresu. P ozosta łe , 
wymienione w ta b e l i  wady budynków ujawnione zo s ta ły  Jako należące 
do n a jczy s tszy ch  w 1 roku badanego okresu . Są to  ta k ie  wady, 

ja k : zaw ilgbconie ś c ia n , p rzec iek i.p o d  parapetami oraz uszko-
dzony p a rk ie t .  Należy przy tym w yjaśn ić , że wymieniono tu  wady 
n a jc z ę ś c ie j  stw ierdzane w budynkach ob ję tych  sporami w poszcze-

gólnych la ta c h . Nie oznacza to  w ięc, że w pozostałych  la ta c h  
tych  wad w ogóle n ie  stw ierdzono i  że poza wymienionymi wadami w 

budyniach objętych  3porami n ie  stw ierdzono wad innego rodzaju .

Kolejnym elementem, rzucającym św ia tło  na sposób wywiązywania 
s ię  p rzed sięb io rs tw  budowlanych ze swoich obowiązków względem 
użytkowników nowych budynków m ieszkalnych, są  dane dotyczące cza-
su trw an ia   ̂zwłoki w usu-./aniu wad stw ierdzonych w tych  budynkach 

chodzi o czas, ja rti up łynął od ustalonego  terminu u su n ię c ia  wad 
stw ierdzonych w o k re s ie  trw ania ręko jm i). Dane dotyczące średniego 
o raz  n? ;dłuższego czasu zwłoki w usun ięc iu  wad, przedstaw ione 
z o s ta ły  w tab . U.

T e l l  chodzi o ś re d n i czas zwłoki w usun ięciu  wad stw ierdzo-
nych w budynkach, to  d la  całego rozpatrywanego okresu Je 3t  on 

n •jd łu ższy  i  wynosi ok. ' 8 m iesięcy w przypadku 2 p rzed s ięb io rs tw , 
t ; .  Ł lli-P^łnoc oraz ŁKB-Śródmieścle. Szczególnie niepokojące 
j e s t  zestaw ien ie  tego fak tu  z największym, bo wynoszącym kO% 

■¡¿zlałem ŁżiB-Północ w ogólnej I lo ś c i  rozpatrywanych sporów. W 

o ^ ta tn in  roku badanego okresu, t j .  w roku 1979 p rzedsięb io rstw o  
U; u czestn iczy ło  w n ie  spotykanej w p o p rzed n ich 'la tach  w przypadku 
:tóregokołw iek p rzed sięb io rs tw a  i l o ś c i  -  aż 26 sporów (ponad 60%



T a b e l a  4

Średnioważony 1 najdłuższy czaa zwłoki 
w usuwaniu wad budynków mieszkalnych (w m iesiącach)

Pozwane
Lata Ogółem

przedsiębiorstwo 1976 1977 1979 1979 . 1976-1979

Średnioważony czas zwłoki

ŁKB-Południe 5 5 5 - 5

ŁKB-Północ 9 4 8 9 8

LKB-Wschód 3 7 5 mm 5,5

LKB-Zachód «• v - 9 6 6 ,5

ŁKB-Śródmieście - 11 7 8 8

ŁPISIE 7 4 4 m 4 ,5

Razem 6 5,5 7 8 7

Najdłuższy czas zwłoki 1 ©

ŁKB-Południe 8 11 7 - 11

ŁKB-Północ 10 7 12 12 12

ŁKB-Wschód 3 10 12 • 12

ŁKB-Zachód - m 9 7 9

ŁKB-:>ródmieście mt 11 12 10 12

ŁPI3I2 I 7 6 4 « 7

Razem 10 11 12 12 12

t  r  ó d ł  os Jak w t-ab. 1.
• 4*’ 0 *

w szystk ich  sporów w tym roku), srzy  średnim  czasie  zwłoki wyno-
szącym aż 9 m iesięcy. Również wskaźnik najdłuższego czasu zwłoki 
w usuwaniu wad J e s t  w roku 1979 najw iększy d la  ŁKB-Północ i  wy-
n o si 12 m iesięcy. J e s t  to  hajflłuższy czas zw łoki, Ja k i w ogóle 
w ystępuje w całynr^badanym o k res ie . Wskaźnikiem takim leg itym ują 
s ię  te ż  ŁKB-Śródmieście i  ŁKB-Wsch5d, a le  w przypadku tych  dwóch 
p rzed s ięb io rs tw  dotyczy to  l a t  w cześniejszych, na to m iast ko rzyst-

n ie js z e  wyniki odnotowano w roku 1979.
N ajkró tszy  ś re d n i czas zwłoki w usuwaniu u s te re k  występuje w 

przypadku Łódzkiego Przedsiębiorstwa I n s ta l a c j i  S an ita rn y ch  i

(



Elektrycznych. N iew iele dłuższy j e s t  ten« czas w odniesieniu do 
ŁKB-Południe i  ŁKB-Wschód. Poniżej wartości przeciętnej dla wszy« 

s tk ic h  p rzedsięb io rs tw  -  wskaźnik ten utrzymuje s ię  także w ŁKB- 

-Zachód. ŁPI51S ora? ŁKB-Zachód to jedyne przedsiębiorstw a, w 
k tó rych  najd łuższy  okres zwłoki w usuwaniu wad budynków mieszkal-
nych utrzymywał s ię  zawsze poniżej 10 m iesięcy. ŁPIS1E Jest tak-
że Jedynym przedsiębiorstw em , w którym wskaźnik najdłuższego 

czasu zwłoki w usuwaniti wad wykazuje s ta łą  tendencję malejącą, 
podczas gdy generalna tendencja, Jaka zarysowała s ię  w latach  

1976-1979 J e s t  ^odwrotna.
Konsekwencją zwłoki w usuwaniu wad stwierdzonych w budynkach 

mieszkalnych 3ą kary orzeczone przez Okręgową Komisję Arbitrażową. 
Dane liczbowe dotyczące wysokości kar orzeczonych przez OKA w 

poszczególnych la ta c h  wraz z danymi dotyczącymi p rzeciętnej w iel-
kości 1 kary przedstawiono w tab. 5.

Z danych przedstawionych w te j  t a b e l i  wynika, że przeszło  

połowa w feystkich  k a r orzeczonych w latach 1976-1979 przez 
Okręgową Komisję Arbitrażową (dokładnie 52#) przypada, na Jedno 

ty lk o  p rzedsięb iorstw o -  Łódzki Kombinat Budowlany-Północ. Z 

k o le i  ponad jedną czw artą część w szystkich zasądzonych kar (ok. 
27SO m usiał zan łacić  Łódzki Kombinat Budowlany-Śródmieście. Te 

dwa o rzedslęb io rstw a legitym ują s ię  Jednocześnie największym 

średnim  czasem zwłoki w usuwaniu u s te re k  stw ierdzonych w bu-
dyniach mieszkalnych, na n ie  przypadają również największe war-
to ś c i  ś re d n ie j  w ie lkośc i zasądzonej kary. J e ś l i  chodzi o- ŁKB- 
-S rćdm ieśc ie , d la  którego wskaźnik ten  J e s t  znacznie wyższy n iż  

d la  w szystkich pozosta łych  p rzed sięb io rs tw  (dwukrotnie wyższy od 

w artości p rz e c ię tn e j) , to  szczegó ln ie  n iekorzystne były wyniki 
roku 1978, kiedy to  przy dużej l ic z b ie  sporów, w których ucze-

s tn ic z y ło  to  p rzedsięb io rs tw o , jednocześn ie  bardzo wysokie były 

kary orzeczone przez OKA w tych sporach. Natom iast w ŁKB-Północ 

podobna sy u iac ja  w y stąp iła  w ostatn im  "roku Badanego okresu , t j .  

w roku 1979. Łódzki Kombinat Budowlany-Południe,» mimo że uczest-
n ic z y ł aż w 22% i l o ś c i  w szystkich sporów, partycypował Jedynie w 

9 ,5#  łączn e j kwoty w szystkich kar orzeczonych p rzez OKA w la ta c h  

1976-1979. Wynika1 to  z fak tu , że w tym przypadku spory a r b l t r a -  

Ż9we dotyczyły zwykle n iew ielk iego  zakresu robó t, przy jednoczes-
nym st-isunkoy/o k ró tv lm o k res ie  zwłoki w usuwaniu u s te r e k ,’1 Wskaź-

I



T a b e 1 a 5

Kary orzeczone p r z e z  Okręgową Komisję Arbitrażową w Łodzi 
w sporach o kary umowne za zwłokę w usuwaniu -wad 

budynków mieszkalnych w la ta c h  1976*1979 I ty s . z ł )

V
Pozwane

------ :-------- -----------• ----------------------
Łata Ogółem

przedsiębiorstw o 1976 1977 1978 1979 1 ’'76-1979

Łączna wielkość zasądzonych kar

ŁKB-Połudnle 950 2 507 617 - 4 07h

ŁKB-Północ /«05 699 4 416 16 694 22 214

ŁKB-Wschód 318 461 1 233 - 2 512

ŁKB-Zachód - - 736 1 203 1 939

ŁKB-Śródmleście - 1 115 8 993 1 537 11 635
ŁPISIE 38 215 65 - 313

Razem 2 ^11 * 4 997 16 050 19 /*34 42 692

"^średnia wielkość 1 kary

ŁKB-Południe 190 147 123 - 151

ŁKB-Północ 203 117 276 642 4 44

ŁKB-WschSd 813 154 247 - 279
ŁKB-Zaęhód - - 368 93 129 ~
ŁKB-ś ró dmi eś c i  e - 372 7U9 769 614

ŁPISIE 33 '♦3 .65 - 45

Razem 246 147 391 474 342

Ź r ó d ł o :  Jak w ta b . 1.

n ik  ś re d n ie j wysokości 1 kary był n a jn iższy  w przypadku Łódzkie» 
P rzedsięb io rstw a I n s t a l a c j i  S anitarnych i  Ele! tycznych (13/ w;r -  
to ś c i  p rzec ię tn e j d la  w szystkich p rzedsięb io rstw ) oraz w przy-
padku ŁKB-Zachód (ok. 38Jć w artości p rz e c ię tn e j) .  J s ^ l i  przyjm ie-
my, że wskaźnik ś re d n ie j  w ielkości 1 kary zasądzonej przez  i. ro -

gową Komisję- Arbitrażową J e s t  w decydującym stopniu  wyo -ć . , 
dwóch podstav/owych czynników, a mianowicie; 1) zakresu robót j- 
prawkowych, Jak ie n ie  zo s ta ły  wykonane w t e r  U nie, 2) cz^-ai trv:-- 

n ia  zwłoki w usun ięciu  stwierdzonych wart, to  bicsr^c i u 
dane zawarte w ta b . 5 można s tw ie rd z ić , że w d ru g ie j ^



danego okresu, t j .  w la ta c h  1973-1979 sy tu ac ja  zarówno pod 

względem jak o śc i oddawanych do użytku budynków m ieszkalnych, jak  
i  terminowości w usuwaniu wad stw ierdzonych w o k re s ie  trw ania 
rękojm i u leg a ła  znacznemu pogorszeniu w porównaniu z sy tu ac ją  
z l a t  1976-1977. Świadczy 8 tym zarówno ilo ść  sporów a rb itra ż o -
wych dotyczących kor umownych za zwłokę w usuwaniu wad, Jak i  
rosnące w artości wskaźników średniego  i  najdłuższego czasu zwło-
k i w usuwaniu wad oraz rosnąca łączna suma zasądzonych przez 
Okręgową Komisję A rbitrażową kar 1 wskaźnik ś re d n ie j w ielkości 

1 zasądzonej kary.
Na zakończenie n in ie js z e j  an a lizy  przytoczymy podawane w 

rozpatrywanych sporach arbitrażow ych przyczyny, k tó re  według wy-
ja śn ie ń  strony  pozwanej spowodowały zwłokę w u sun ięc iu  wad 
stw ierdzonych w budynkach m ieszkalnych. Przyczyny te  wymieniamy 
w k o le jn o śc i odpowiadającej c z ę s to śc i oodawanla ich  przez pozwane 

p rzed sięb io rs tw a  wykonawcze:
-  brak mocy produkcyjnej a zwłaszcza niedobory kadrowe w 

prze ds ię b lo  rs tw le ;
-  brak m ateriał5w lub brak m ateriałów  o odpowiedniej jak o śc i;
-  n leudostępn ien ie  mieszkań lub nieterminowe udostępn ien ie  

mieszkań przez lokatorów;
-  wina podwykonawcy;
-  zbyt k ró tk i term in na u su n ięc ie  wad;
-  trudne warunki atm osferyczne.
F ak t, że na pierwszym m iejscu wśród przyczyn opóźnień w usu-

waniu wad podaje s ię  brak w ystarcza jące j mocy produkcyjnej, a 
zw łaszcza brak w ystarcza jące j liczb y  pracowników -  J e s t  zrozu-
m iały . Plany budownictwa mieszkaniowego były z roku na rok coraz 

b a rd z ie j n ap ię te ; p rzedsięb io rstw a wykonawcze borykały  Sie 2 
wieloma trudnościam i i  były zainteresow ane przede wszystkim w 
osiągan iu  jak  najw iększych efektów ilościow ych. I s tn ie ją c y  system 

premiowania za Jakość produkcji w s y tu a c j i  "rynku wykonawcy" n ie  
zdał egzaminu, o czym świadczą również wyniki p rzedstaw ionej po-
wyżej a n a liz y . W s y tu a ę j i  braku m ateriałów  o odpowiedniej ja -
k o śc i, n ie jed n o k ro tn ie  świadomie wbudowywano m a te ria ły  z łe j  Ja-

k o śc i, l ic z ą c  s ię  nawet od razu z koniecznością późniejszych  po-
prawek. Nacisk ogromnych potrzeb  społecznych w z a k re s ie  nowych 
mieszkań s k ła n ia ł inwestorów do orzyjroowanla budynków do użytku, 

mino s tw ierdzen ia  u s te re k  w ich  wykonaniu, .N iektóre wady ujawnia-



ły  s ię  poza tym dopiero  w okresie  e k sp lo a ta c ji budynków. Wszyst-
k ie  te  wady winny być u su n ię te  w o k resie  trw ania rękojmi zą. wa-
dy, wiadomo Jednak, że roboty z tym związane są bardzo praco-
chłonne, to te ż  p rzedsięb io rstw a wykonawcze n ie c h ę tn ie  godziły  s ię  
na konieczność odwoływania pracowników z nowych budów po to ,  by 
skierować ich  do usuwania wad. Stąd te ż  wynikały w ielokro tne i 
znaczne często  opóźnienia w usuwaniu wad stw ierdzonych w budyn-

kach mieszkalnych. W n iek tó rych  przynadkach o p ó in len ia  w usuwa-

n iu  wad mogły te ż  wynikać z winy nodwykonawcy, t j ,  p rz e d s ię b io r-

stwa wykonującego In s ta la c je  sa n ita rn e  i  e lek try czn e . Wiadomo 

jednak , że przed inwestorem za Jakość w szystkich wykonanych e le -

mentów i  robót bezpośrednio odpowiada generalny wykonawca, do 

k tórego obowiązków należy  wyegzekwowanie odoowiedniej Jakości od 

podwykonawców. W nrzypadku wad elew aoji is to tn ą  ro lę  w niedo-

trzym aniu terminu u su n ięc ia  wad mogą mieć niedogodne warunki a t -

mosferyczne, zwłaszcza J e ś l i  term in ten  przypada na okres j e -

sienno-zimowy. P ozosta łe  przyczyny zwłoki w usuwaniu wad, poda-

wane n a jc z ę śc ie j przez przedsięb io rstw o wykonawcze, . to  nieudo- 

s tę p n le n le  lub nieterminowe udostępn ien ie  mieszkań przez lokato -

rów oraz zbyt k ró tk i term in u su n ięc ia  wad.

Przeprowadzona powyżej a n a liza  danych dotyczących sporów o 

kary umowne za zwłokę w usuwaniu wad budynków m ieszkalnych, roz-

patrywanych przez Okręfową Komisję Arbitrażową w Łodzi w la ta c h  

1976-1979, pozwala na s tw ierdzen ie , iż  sy tu ac ja  w zak re sie  j a -

kości budownictwa mieszkaniowego w Łodzi je s t  wysoce niezadowa-

la ją c a  1 w rozoatrywanym okresie  u le g ła  pogorszeniu . Oczywiście 

analizow ane tu ta j  dane liczbowe n ie  są pełnym odzw ierciedleniem  

s k a l i  tego zjaw iska 1 s y tu a c ji  panującej w łódzkim budownictwie 

mieszkaniowym. Wiele wad stw ierdzonych w budynkach mieszkalnych 

J e s t  bowiem usuwanych w ok resie  rękojmi i  chociaż p rzed s ię b io r-

stwa n ie  p łacą w ta k ie j  s y tu a c j i  k a r umownych, to  jednak ponoszą 

znaczne koszty oraz zużywają poważne nakłady robocizny i  m ite- 

ria łów  w związku z usuwaniem stw ierdzonych wad. Należy tu  do-

dać, że znaczne sumy kar p łacą p rzedsięb io rstw a w przypadku, gdy 

u znają  fa k t zwłoki w usun ięciu  wad, a wtedy sprawa n ie  t r a f i a  do 

Okręgowej Komisji A rbitrażow ej. Tym niem niej nawet na podata i.t‘ 

danych OKA stw ierdz ić  można, że jakość budownictwa mieszkanio-

wego c ią g le  j e s t  n ied o sta teczn a .



N ajczęśc ie j pow tarzające s ię  przyczyny zwłoki w usuwaniu wad 

budynków mieszkalnych to  brak w ystarcza jące j zdolności produk-

cyjnej*  w tyra zwłaszcza brak d o s ta teczn e j liczb y  pracowników, a 
tak że  brak m ateriałów lub też brak m ateriałów  o odpowiedniej j*k~ 
koć c i .  Nieterminowe i  n ie reg u la rn e  dostawy m ateriałów  oraz n ie -
właściwa ich  Jakość to n ie  ty lko podstawowe przyczyny powodujące 

zwłokę w usuwaniu u s te re k , a le  również przyczyny powstawania tych 

u s te re k  oodczas r e a l iz a c j i  budynków. J e ś l i  do tego dochodzi z ła  

o rg an izac ja  pracy powodującą s p ię trz e n ia  robót w pewnych okre-

sach, to  wpływają one razem na konieczność p rzy sp ieszen ia  tempa 

robót w celu  n ad rab ian ia  z a le g ło ś c i ,  a to  odb ija  s ię  na ic h  Ja-

k o śc i. W ten  sposób n astęp u je  nagromadzenie w fym samym czasie  

p rac  związanych z r e a l iz a c ją  nowych budynków i  usuwaniem u s te rek  

w budynkach w cześniej Już oddanych do dżytku, S y tuac ja  taka  

wpływa n iek o rzy stn ie  zarówno na Jakość nowych obiektów, Jak i  na 

terminowość usuwania wad w budynkach Już is tn ie ją c y c h .

Należy Drzy tym rwrócić uwagę na znaczne rozmiary marnotraw-

stwa czynników p ro d u k c ji, Jak ie  soowodowane Je3 t niewłaściw ą Ja-

kością  budownictwa. Usuwanie w ielu wad połączone J e s t  bowiem 

często  z powtórnym zużyciem tak ich  samych nakładów robocizny, ma-

te ria łó w , a czasem także pracy maszyn lub  sp rzę tu  budowlanego, 

często  zaś te  wtórne nakłady są je szc ze  większe od ty ch , k tó re  

należałoby  ponieść, gdyby Jakość wykonania robót by ła  od razu 

w łaściw a. Przykładem mogą tu  być lic z n e  w la ta c h  1973-1979 przy-

padki uszkodzenia le n tek su , a więc g n ic ie , o d k le jan ie  s ię  lub 

b rudzenie te j  wykładziny oodłogowej wskutek pospiesznego układa-

n ia  j e j  na n ie d o sta tec zn ie  wysuszonym lub nawet uszkodzonym pod-

łożu orzy niezadow alającej często  Jakości samego le n tek su .

Przekazywanie p rzez nyzedslęb lorstw a wykonawcze budynków mie-

szkalnych w s ta n ie  uniemożliwiającym ich  z a s ie d le n ie  powoduje 

p o ^ jrszen ie  sy tu a c ji mieszkaniowej ludności i  da lsze  wydłużenie 

ol-.resu oczekiwania na m ieszkanie, zaś przyjmowanie i  zas ie d lan ie  

przez inw estora budynków z wadami powoduje lic z n e  komplikacje w 

życiu użytkowników nowych mieszkań. Zużywanie znacznych nakładów 

robocizny i  m ateriałów  na usuwanie u s te re k  stw ierdzonych w no- 

■*ycn budynkach mieszkalnych w znacznym stopn iu  wpływa na zmniej-

szan ie  po tencja łu  wykonawczego, Jak i może być przez p rz e d s ię b lo r-  

■it-.-:h przeznaczony na budów* nowych obiektów, wpływa więc także 

na z"..' ie  j a zen ie  rozmiarów całego budownictwa mieszkaniowego i  na



pog łęb ien ie  trudności na drodze do poorawy s y tu a c ji tniesikaniowej 
lu d n o śc i. Kwoty kar płaconych przez p rzedsięb io rs tw a wykonawcze 
w przypadku zwłoki w usuwaniu wad budynków obciąża ją  w sposób 
is to tn y  ic h  fundusze oraz osiągane przez n ie  wyniki ekonomiczne, 
prowadząc do pozbawienia lub znacznego og ran iczen ia  prem ii i  na-
gród d la  załóg 1 klerownifctw p rzedsięb io rstw .

Poprawie Jakości budowanych mieszkań n ie  sp rzy ja  obecny sy-
stem i  praktyka odbioru budynków. Budynki są odbierane mimo wielu 
wad, k tó re  znacznie u tm d n ia ją  lub wręcz uniem ożliw iają normalne 
ic h  użytkowanie. Nie ty lk o  wykonawcy, a le  również inw estorzy są 
zain teresow ani w Jak najszybszym odbiorze budynków 1 za licz en iu  
ich  do wykonania p lanu . Stosowane obecnie sankcje za zg łoszen ie  
do odbioru budynków z wadami sprowadzają s ię  do stosunkowo n is -
k ie j  kary umownej. I s tn ie j e  więc p iln a  notrzeba opracowania ta -
kiego systemu, k tó ry  sku teczn ie  p rzec iw działałby  z Jednej strony 
zg łaszan iu  przez wykonawców do odbioru budynków z wadami, dru-
g ie j  zaś strony  * przyjmowaniu przez lm .estorów ta k ic h  budynków do 
użytkowania.

Wydaje s ię ,  że obok zdecydowanego podn iesien ia  k a r umownych 
za zg łaszan ie  do odbioru budynków z wadami, system te n  powinien 
ś c i ś l e j  precyzować i  zanewnić skuteczne egzekwowanie obowiązków 

w zak re sie  n rze s trz eg an ia  wymagań Jakościowych dotyczących bu-

downictwa mieszkaniowego ponrzez odnowiednie ro zsze rzan ie  upraw-

nień  organów oaństwowego nadzonj budowlanego, a w szczególności 

szczegółowe o k reś len ie  obowiązków, Jak ie  w tym o k resie  powinni 

spe łn iać  ic h  p rzed s taw ic ie le  uczestn iczący  w kom isjach odbioru . 

N ajsku teczn ie jszą  drogą postępowania byłoby Jednak zapobieganie 

p'»wstawaniu wad Już w czasie  trw ania budowy, co j e s t  możliwe Jedy-

n ie  przy radykalnej poprawie sposobu funkcjonowania nadzoru inwes-

to rsk ie g o .


