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JAKOŚĆ W YKONAW STW A BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO 
NA PRZYKŁADZIE OSIEDLA WIDZEW EF W  ŁODZI

O pinia publiczna kry tycznie ocenia jakość obiektów  budow lanych 
w Polisce. W  dyskusji często zw raca się  uwagę na  fakt pogarszającej 
się jakości budow nictw a tłum acząc to p resją  zadań ilościow ych, k tóre 
przysłaniają aspekt jakościow y. Jednocześnie podkreśla się w procesie 
inw estycyjnym  b rak  m echanizm ów zachęcających do w ykonyw ania ro -
bót o  dobrej jakości. Podejm ow ane dotychczas p róby1 popraw y jakości 
nie przyniosły oczekiw anych efektów, nie -stworzyły bowiem w ystar-
czająco silnych bodźców do  zmiany stanu istniejącego.

Term in ,,jakość" n,:e jest bynajm niej jednoznacznie in terpretow any. 
Dobitnie w ynika to naw et z tytułu artyku łu  A. Kilińskiego Jakość c zy -

li nie wiadomo co2. W  literaturze przedm iotu ocenę jakości przepro-
wadza się z technicznego oraz ekonom icznego punktu  widzenia. W śród 
term inów  i definicji jakości rozum ianej w  sensie technicznym  w yróż-
nia się r.jakość typu" oraz ,,jakość w ykonania". Jakość typu oznacza 
jakość przew idyw aną, zamierzoną, obejm ującą zbiór cech opartych  na 
przyjętych param etrach , zakładanych w projekcie. Jakość w ykonania

* Dr, adiunkt w Zakładzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycjii Instytutu Ekono-
miki Produkcji UL.

”  Dr, adiunkt w Zakładzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Eko-
nomiki Produkcji UŁ.

1 Por, m. in. decyzja nr 42 z 1977 r. Prezydium Rządu z dnia 15 IV 1977 r. 
w sprawie poprawy jakości budownictwa mieszkaniowego, nie publikowana,- zarzą-
dzenie nr 42 Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów Budowlanych z dnia 
29 (X 1976 r. w sprawie kontroli jakości, „Dziennik Urzędowy 1976, nr 7j zarządzenie 
nr 13 Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów Budowlanych z dnia 18 V 1977 r. 
w sprawie wprowadzenia zasad wykonywania robót budowlano-montażowych i obiek-
tów budownictwa mieszkaniowego, ftie publikowana) Uchwala nr 119 Rady Ministrów 
z dnia 3 VIII 1979 r. w sprawie organizacji kontroli jakości wyrobów, usług, robót 
i obiektów budowlanych, „Monitor Polski" 1979, nr 20, poz. 117.

* A. K i l i ń s k i ,  Jakość czyli nie wiadomo co, „Miesięcznik Literacki", 1968, nr 1.



charak teryzu je  się  natom iast zbiorem  określonych cech uzyskanych 
przez w yrób w procesie w ytw órczym . Tylko w idealnych w arunkach 
produkcyjnych  jakość w ykonania będzie zgodna z jakością tiypu.

O cena jakości z ekonom icznego p unk tu  w idzenia wym aga uw zględ-
nienia faktu subiektyw nego jej pojm ow ania przez konsum enta oraz p ro -
ducenta. Konsum ent bądź użytkow nik ocenia  jakość pod kątem  p rzydat-
ności w yrobu do zaspokojenia określonych  potrzeb. In teresu je  go uży -
teczność w  pow iązaniu z ceną, podczas gdy  p roducent kojarzy  w yrób 
z kosztem , a  pośrednio dopiero z ceną. W  odczuciu użytkow nika o ja -
kości w yrobu decyduje n ie tylko w artość użytkow a, techniczna, e s te -
tyczna ale rów nież odczucia em ocjonalne. Rola tego  osta tn iego  czyn-
nika jest olbrzym ia. Dowodzi to, że po jęcie  jakości ma charakter 
względny.

Problem  jakości jest jeszcze bardziej złożony w budow nictw ie. W y -
nika to z faktu, że jakość w yrobu finalnego — czyli ob iek tu  budow la-
nego — jest w ypadkow ą jakości w yrobów  w ielu  producentów , koope-
ru jących  z budow nictw em . Oznacza to, że o jakości w budow anych 
m ateriałów , a  w rezultacie o  jakości efek tu  końcowego decyduje rów -
nież p raca  przedsiębiorstw  n ie  zaliczanych do działu budownictw o. Za-
kres tego uzależnienia jest znaczny, o  czym świadczy struk tu ra  kosz-
tów m ateriałow ych — ponad 89% dóbr i usług w 1977 r. pochodziło 
z innych działów gospodarki narodow ej3.

N ajw łaściw szym  określeniem  term inu  jakość jest przydatność użyt-
kowa. Zgodnie z tą  definicją jakość obiek tu  budow lanego można okre-
ślić jako  stopień spełniania przez obiekt w ym agań odbiorcy lub uży t-
kow nika4. W  tym kontekście jakość obiek tu  stanow i połączenie i zara-
zem w ypadkow ą jakości p ro jek tu  i jakości w ykonaw stw a. Przy ocenie 
jakości osiedla m ieszkaniowego uw zgędnia się  np. układ urbanistycz-
ny, w zajem ną zabudowę m ieszkaniową, adm inistracyjną i użyteczności 
publicznej, rozwój sieci transportow ej, a naw et urządzenie terenów
i zieleńców. Przy ocenie jakości budynku m ieszkalnego bierze się  pod 
uw agę np. rozw iązania architektoniczne elew acji czy też rozłożenie 
m ieszkań. Przy ocenie m ieszkań uwzględnia się  układ funkcjonalny
i kształt pomieszczeń, rodzaj technicznego wyposażenia, jakość w y-
konania.

Jakość budow nictw a m ieszkaniow ego zależy od kształtow ania się 
następujących  grup czynników 5:

3 Rocznik sta tystyczny 1980, W arszawa 1981, tabl. 19(119>.
4 T. P i s k o r s k i ,  Jakość produkcji budowlanej, W skazania dla wykonawców  

robót budowlano-montażowych, W arszawa 1979, s. 59.
5 S. P o n i a t o w s k i ,  Kierunki podnoszenia jakości budownictwa, „Inwestycje

1 Budownictwo" 1977, nr 3, s. 11.



1) społeczno-ekonom icznych — określają  one param etry  jakości 
poszczególnych budynków  lub całych osiedli; usta la ją  one, odpow iednio 
do wysokości środków przeznaczonych na ten cel, zasady podwyższania 
standardu m ieszkaniowego;

2) funkcjonalnych — określają  one wielkość pow ierzchni użytko-
wej, kubaturę i liczbę izb w m ieszkaniach, ich rozkład, zakres w ypo-
sażenia, układ ciągów kom unikacyjnych w obiekcie i na' zew nątrz ob iek-
tu;

3) technicznych — określanych  w obow iązujących przepisach;
4) subiektyw nych — obejm ujących funkcjonalność m ieszkań, ich 

kom fort z punktu w idzenia np. zabezpieczenia przed przenikaniem  dźw ię-
ków, zabezpieczenia cieplno-w ilgotnościow ego itip.; czynniki te, w  prze-
ciw ieństw ie do poprzednich, n ie  są w ym ierne.

Z punktu  w idzenia skutków  ekonom icznych decydujące znaczenie 
posiada grupa technicznych czynników jakości, do których należy:

— jakość pro jek tu  w ykonanego na podstaw ie praw idłow ych zało-
żeń, norm atyw ów  oraz norm  technicznych pro jek tow ania  a także prze-
pisów praw no-technicznych,

— jakość użytych m ateriałów  budowllanych,
•— jakość w ielkow ym iarow ych elem entów  konstrukcyjnych  lub in-

nych zastosow anych przy budowie obiektu,
— jakość w yrobów  i urządzeń użytych do w yposażenia pom iesz-

czeń obiektu,
— jakość w ykonania robót budowlano-m ontażowych, k tó ra  obejm u-

je zgodność danego obiektu lub danego rodzaju robót z projektem  
i z określonym i w przepisach oraz w w arunkach odbioru w ym agania-
mi; jakość w ykonania zależy od organizacji p rocesu  inw estycyjnego 
oraz jakości p racy  ludzi.

Uw zględniając wszystkie grupy czynników w ydaje  się, że jakość 
w budow nictw ie jest cechą niew ym ierną, jednak w yraźnie w yczuw al-
ną w  skutkach. Niewłaściwa jakość techniczna obiek tu  stanow i źródło 
pow staw ania s tra t ekonom icznych zarówno u w ykonaw cy, inw estora 
jak i użytkow nika mieszkań. W yw ołuje ona również — obok czynników 
społeczno-ekonom icznych, funkcjonalnych oraz subiek tyw nych •— dąże-
nie do zmiany m ieszkania celem polepszenia w arunków  m ieszkanio-
w ych“. Stanowi czynnik w pływ ający na kształtow anie się kosztów u trzy -
mania obiektu  w  trakcie jego  eksploatacji.

6 Zjawisko to nabiera coraz większego znaczenia również w nowo oddawanych 
budynkach mieszkalnych. Jak wykazały badania ankietowe, osoby czekające n a  

zamianę mieszkania spółdzielczego negatywnie oceniły w dotychczas użytkowanych 
mieszkaniach: a) powierzchnię użytkową aktualnie posiadanego mieszkania — 43,8°/o 
wszystkich przyczyn zamiany, b) rozkład funkcjonalny m i e s z k a ń  — 23,9%, c) p o ł o -



O cena jakości przedstaw iona w niniejszym  artyku le  ma charakter 
n iepełny  — uw aga skoncentrow ana jest bowiem  jedynie na skutkach 
niew łaściw ej jakości ponoszonych przez w ykonaw cę od m om entu od-
b ioru  budynku.

Skutki n iew łaściw ej jakości w ykonania prześledzone zostaną na 
przykładzie 61 budynków  zrealizow anych przez Łódzki Kom binat Budo-
w y Domów „Południe" w  latach  1977— 1979 na teren ie osiedla W idzew  —
— EF.
O cena jakości przeprow adzona została w:

— chwili przekazania budynku inw estorow i,
— pierw szych latach jego eksploatacji.
Ocena jakości dokonana w chwili odbioru nie daje pełnego obrazu

i jest oceną doraźną. Dopiero obserw acja ob iek tu  budow lanego w  trak -
cie eksp loatacji, a w łaściw ie obserw acja jego elem entów  pozw ala 
—- uchw ycić — obok przejaw ów  zużycia technicznego — rów nież w ady
i uszkodzenia spowodow ane błędami popełnionym i na e tap ie  realizacji. 
W  związku z m ożliwością u jaw nienia się w ad dopiero w  trakcie ek s-
ploatacji, w ykonaw ca zobowiązany jest usunąć usterki tzw. okresu  rę -
kojmi. N apraw y okresu  rękojm i obejm ują w szystkie prace, k tó re  musi 
w ykonać genera lny  w ykonaw ca budynku, aby doprow adzić elem enty 
lub detale budynku do pełnej ich spraw ności techniczno-funkcjonalnej 
na czas określony  w gw arancji przekazyw anej użytkow nikow i. O kresy 
gw arancji zostały zróżnicow ane7 od  12 m iesięcy dla osprzętu, zaworów, 
baterii wannow ych, grzejników , an ten  telew izyjnych, mebli kuchennych, 
m alow ania ścian, stropów  i sto larki do 60 m iesięcy na e lem enty  kons-
tru kcy jne  budynku, ściany zew nętrzne i w ew nętrzne, stropy, konstruk-
cje dachu.

Za niedotrzym anie term inu realizacji obiektu, za niew łaściw ą jakość 
stw ierdzoną bądź w trakcie odbioru, bądź w trakcie  eksploatacji, w y-
konaw ca ponosi dodatkow e koszty. Za każdy dzień zwłoki w oddaniu 
obiek tu  w ykonaw ca obow iązany jest zapłacić karę um owną w w ysokoś-
ci 0,01% w ynagrodzenia um ownego. Za zwłokę w usunięciu w ad przy 
odbiorze lub za w ady w okresie  rękojm i w ykonaw ca płaci karę w w y-
sokości 0,01% w ynagrodzenia um ow nego za w ykonany przedm iot odbio-
ru  — za każdy dzień zwłoki liczony od  dnia w yznaczonego na usunię-

żenie mieszkania w budynku, usytułowanie budynku w osiedlu oraz na terenie 
miasta jak  również wykończenie i wyposażenie — 14,ľ7o. Por. E. K u c h a r s k a -  
- S t a s i a k ,  S. W  i e t e s к a, Przyczyny i kierunki zamiany mieszkań spółdzielczych  
w świetle opinii użytkow ników , „Acta Universitatis Lodziensis", w druku.

7 Por. Zarządzenie Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów Budowlanych 
z dnia 8 IV 1974 r. w sprawie ogólnych warunków umów o prace projektowe w bu-
downictwie, o realizację inwestycji budowlanych i o wykonanie remontów budowla-
nych i instalacyjnych, „Monitor Polski" 1974, nr 14,



cie wad, W  razie zwłoki w  usunięciu w ad w term inie dodatkow ym  kara 
ulega podw yższeniu o 50%, licząc od dnia upływ u term inu dodatkow ego. 
W  przypadku nieiprzyjęcia zgłoszonego do odbioru  przedm iotu um owy 
przez zam aw iającego z pow odu wad, w ykonaw ca płaci zam awiającem u 
20 000 zł oraz pokryw a koszty związane z odbiorem  obiektu. Zatem 
stra ty  ponoszone przez w ykonaw cę z ty tu łu  niew łaściw ej jakości w yko-
nania od  m om entu odbioru budynku wystąipią w postaci:

— po trąceń  z fak tu ry  końcow ej w chwili odbioru,
— k a r za postój m ieszkania,
— k ar za odstąpienie od term inu odbioru budynku,
— kosztów  robót popraw kow ych,
— odszkodow ań na rzecz PZU z ty tu łu  zalania m ieszkania, spow odo-

wanego w adliw ym  w ykonaniem  urządzeń instalacyjnych.

W  przypadku żadnego z analizow anych budynków  w protokóle 
odbioru nie w ystąp iły  potrącenia z fak tury  końcow ej z ty tu łu  złej 
jakości. Potrącenia, nieliczne zresztą, w ystąp iły  w związku z zamianą 
pły tek  PCW  n ą  lentex, m alowania o lejnego na em ulsyjne oraz za nie 
w ykoiiane elew acje. Żadna z tych pozycji nie może być uznana za 
przejaw  złej jakości, również pozycja ostatnia, gdyż potrącenia w y-
stąp iły  dla budynków  oddaw anych w okresie zimowym, kiedy roboty 
te nie mogą być realizow ane. Prace te w ykonaw ca zobowiązany jest 
w ykonać w  term inie późniejszym , Tym bardziej może dziwić długa 
lista w ad ujaw nionych w pierwszym  okresie eksploatacji budynków. 
W  analizow anych budynkach w ystąpiła konieczność przeprow adzenia 
szeregu perm anentnie pow tarzających się napraw . N ajczęściej w ystę -
pującą napraw ą, pow tarzającą się niem al w każdym  analizow anym  
budynku, jest regu lacja  stolarki. Drugie m iejsce pod względem  często-
tliwości w ystępow ania zajm uje napraw a i m alowanie parapetów . Często 
spotykanym i napraw am i jest w ym iana porysow anych, bądź też n ie -
jednolitych  kolorystycznie płytek  PCW. N ajm niejsza częstotliw ość na-
praw  objęła instalacje e lek tryczne oraz gazowe. Liczne w ady znalazły 
odzw ierciedlenie w  kosztach robót popraw kow ych — patrz tab. 1.

Z pow odu usuw ania wad w budynkach oddanych w 1977 r. w yko-
naw ca poniósł dodatkow e koszty w w ysokości 1066,4 tys. zł, co w prze-
liczeniu na 1 m2 oddanej pow ierzchni użytkow ej wynosi 10,61 zł. 
W  m iarę przekaľ.ywania do eksploatacji budynków  koszty robót po-

praw kow ych, ponoszone z ty tu łu  realizacji badanego osiedla, szybko 

rosną. N ajw iększe ich nasilen ie w ystąpiło  w  1979 r. — koszty w p rze-
liczeniu aa 1 m2 wy nosiły aż 21,78 zł.

W  kształtow aniu  się kosztów  robót popraw kow ych można zaobser-

wow ać pew ną praw idłow ość — w zrost kosztów  w drugim  okresie trw ą-



T a b e l a  1

Koszty robót poprawkowych

Rok oddania budynku

Koszty robót poprawkowych w budynkach oddanych w roku

1977 1978 1979 1980

zł zt/m1 p. u. zł zł/m2 p. u. zł zł/m1 p. u. zł zł/m2 p. u.

1977 1 066 415 10,61 1 703 896 16,94 1 112 971 11,07 372 063 3,70
' 1978 — — 1 750 796 24,09 2 053 070 28,25 1 412 648 19,44

1979 — —  — — 1 165 040 45,50 785 993 30,70
Ogółem koszty 1 066 415 10,61 3 454 692 19,94 4 331 081 21,78 2 570 704 12,93

Ż r ó d ł o :  T a b e le  1— 4 — o b liczen ia  w ykona} a u to r  n a  p o d s te w ie  d an y c h ze b ra n y c h  w Ł K B D .,P o łu d n ie '.
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Struktura kosztów  robót poprawkowych
1 V

Koszty robót 197? 1978 1979 1980

poprawkowych  
w  budynkach  

oddanych w  roku
materiały płace Sprzęt pozostałe materiały płace sprzęt pozostałe materiały płace sprzęt pozostałe materiały płace sprzęt pozostałe

1977 zł 105 714 343 614 9198 607 889 506 674 1 046424 3 488 147 310 658 059 437 246 15 993 1673 115 596 256 477 — —

9.9 32,2 0,8 57,0 29,7 61,4 0,3 8,6 59,1 39,3 1,4 0,2 31,1 68,9 — —

1978 zł — — — — 719 446 513 663 13 351 504 336 825 425 841 788 57 209 328 648 560 761 635 888 U 405 4 594

•/» — — — — 41.1 29,3 0,8 28,8 40,2 41,0 2,8 16,0 39,7 59,2 0,8 0,3

1979 zł — — — — — — — — 226 013 657 008 20 542 261 477 303 505 478 604 320 3 554

•/. — -*■ , ■— — — — — — 19.4 56,4 1,8 22,4 38,6 60,9 0,0 0,5

Koszty robót po- 

prawkowych na 
m* p. u. 1,05 3,42 0,09 6,04 7,08 9,00 0,00 3,76 8,60 9,74 0,47 2,98 4,33 7,90 0,06 0,04



nia rękojm i8. W iąże się to z usuw aniem  usterek  rocznego okresu 

trw ania gw arancji.

Dane zestaw ione w tab. 1 sugeru ją jeszcze jeden  w niosek — w ska-
zują na pogarszającą się jakość oddaw anych obiektów. Gw ałtow nie ros-
ną koszty robót popraw kow ych w now ych budynkach. Dla budynków  
oddanych w 1977 r. w ynosiły  one 10,61 zł. dla oddanych w 1978 r. 
24 zł, w  1979 — 45 zł.

W  kosztach robót popraw kow ych w yróżnić można następujące pozy-
cje: m ateriały , płace w raz z narzutam i, sprzęt i pozostałe koszty, obej-
m ujące koszty transportu  oraz inne koszty bezpośrednie. Z reguły  
dom inują koszty robocizny, co zgodne jest ze struk tu rą  kosztów  pro-
dukcji budow lanej. Tym bardziej uw agę zw racają koszty robót popraw -
kowych, w k tó rych  w dwóch ko lejnych  latach — 1978 i 1979 jest 
relatyw nie w ysoki udział m ateriałów . W skazyw ać to może na w y ją tko -
wo niską jakość w budow anych m ateriałów  (tab. 2).

Zła jakość w ykonaw stw a jest przyczyną dalszych stra t ponoszonych 
przez realizatora z ty tu łu 9:

— pokrycia czynszu za n ie zasiedlone w term inie mieszkania,
— k ar za zwłokę w usuw aniu  w ad w term inie, \
— k a r  za odstąpienie od term inu odbioru budynku.
Dane dotyczące w yżej w ym ienionych stra t zestaw iono w tab. 3.

T a b e l a  3

Straty ponoszone przez wykonawcę z tytułu niewłaściwej jakości wykonania

W yszczególnienie 1977 1978 1979 1980

Straty za poetój mieszkania (czynsze) —
Kary za zwłokę w usuwaniu wad

w terminie —
Kary za odstąpienie od terminu

odbioru budynku 120 000
Ogółem 120 000

Spośród 61 analizow anych budynków  ośm iokrotnie odstąpiono od te r-
minu odbioru płacąc kary  łącznej w artości 160 tys. zł. N ajw iększe

8 Podobna zależność w ykryta została w badaniach prowadzonych na terenie 
osiedla Retkinia. Dlatego też zjawisko to można uznać za prawidłowość. Par. E. К u- 
c h a r s к а - S t a s i а k, Jakość wykonaw stwa budownictwa mieszkaniowego na przy-

kładzie osiedla Retkinia, „Zeszyty Naukowe UŁ" 1979, ser. III, z. 41, s. 23—32.
9 Z powodu źle wykonanych robót instalacyjnych może wystąpić zalanie mie-

szkania. Odszkodctwanie zobowiązany jest płacić wykonawca na konto PZU. W ni-
niejszych badaniach nie wystąpiły straty z tego tytułu.
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s tra ty  w ykonaw ca poniósł z ty tu łu  płacenia kar za zwłokę w usuw a-
niu wad w term inie — w 1980 r. kw ota ta była najw yższa, w yniosła 
bowiem  aż 7541,7 tys. zł.

Popraw ie jakości budow nictw a m ieszkaniow ego miało służyć pod-
jęcie akcji realizacji budynków  w zorcow ej jakości. W  1980 r. w zor-
cową jakość miało uzyskać 30% ogólnej liczby oddaw anych obiektów. 
O pracow ane zostały przez Insty tu t Techniki Budowlanej zasady w yboru 
budynków, sposoby ich realizacji oraz podstaw ow e w ym agania staw iane 
przy ich odbiorze10. Do realizacji mogą być zgłoszone budynki, dla 
k tó rych  zaaw ansow anie robót nie przekracza stanu  zerow ego. Przy re a -
lizacji tychże budynków  przedsiębiorstw a pow inny zapewnić:

„— w yselekcjonow aną kad rę  dobrych fachowców,
— dobry sprzęt i narzędzia,
— praw idłow e składow anie i przechow yw anie m ateriałów , w yrobów

i elem entów  w yposażenia,
— dokonyw anie bardzo rygorystycznych  odbiorów  m ateriałów  i w y -

robów, zgodnie z obow iązującym i przepisam i w tym zakresie,
— nadzór i kon tro la  nad  jakością prow adzonych ro b ó t"11.
Pierw sze budynki w zorcow ej jakości zrealizow ano na teren ie  Łodzi

już w 1978 r. Łódzkie Z jednoczenie Budownictwa oddało 31 takich 

budynków  o łącznej pow ierzchni 80458 m 2 pow ierzchni użytkow ej (p. u.). 
W  grupie analizow anych budynków  osiedla W idzew  EF zakończono 
5 obiektów  o łącznej pow ierzchni 11 443 m2 p. u., co stanow i 14,2% 
zrealizow anych budynków  w zorcow ej jakości. N ależałoby się spodzie-
wać, że dla tych obiektów  kosźty  świadczące o niepraw idłow ym  w y-
konaw stw ie pow inny być dużo niższe, lub w  ogóle nie w ystąpić. Dane 
zestaw ione w tab. 4 nie potw ierdzają w pełni tego przypuszczenia. Po-
zytyw nie należy  jedynie  ocenić b rak  kar z ty tu łu  odstąp ien ia od odbio-
ru  budynku, zalania m ieszkania, opłacenia przez w ykonaw cę czynszu. 
Jednakże we w szystkich budynkach prow adzone były  roboty popraw -
kowe. Różnice w kosztach robót popraw kow ych, przeliczonych na 1 ms 
p. u. dla w szystkich budynków  oraz dla budynków  w zorcow ej jakości 
są istotne tylko w 1978 r. — praw ie 29 zł wobec 11 zł. W  pozostałych 
latach  różnice są nieznaczne. Zw raca jednakże uwagę bardzo silna d y -
nam ika kosztów robót popraw kow ych w budynkach w zorcow ej jakości 
w dwóch następnych  latach eksploatacji, co świadczy raczej o m iernych 
efektach próby podnoszenia jakości naw et w w ybranych  budynkach. 
Uwagę zw raca nieco inna stru k tu ra  kosztów  robót popraw kow ych — 
w budynkach w zorcow ej jakości jest znacznie wyższy procentow y

10 Patrz Да/nowe wytyczne działania przy realizacji budynków wzorcowej jako&ci, 
red. J. A r e n d a r s k i ,  W arszawa 1977.

11 Tamże, s. 7.



udział m ateriałów  i niższy udział robocizny. W  przeliczeniu na 1 m2 
p. u. różnice są niew ielkie — patrz tab. 4. Dowodzi to, że przy realiza-

T a b e l a  4

Struktura kosztów robót poprawkowych budynków wzorcowej jakości (w zł)

Nr
budynku

Rok 
oddania 
budynku 

do użytku

M ateriały
Płace 

i narzuty Sprzęt Pozostałe Razem

346 1978 6 004 7 389 — 7 969 21 362
1979 10 752 16 946 — 1 435 29 133
1980 882 9 332 — 9 404 10 214

366 1978 — — — 580 580
1979 — 572 — 2 975 3 547
1980 — 925 — — 925

367 1978 — — — 3 546 3 546
1979 16 652 6 861 2 090 1 256 26 859
1980 2 585 40 163 — — 42 748

371 1978 — — — — ___

1979 9 059 73 266 4 715 — 87 040
1980 — 1 319 — — 1 319

355 1978 61 383 3 741 — 5 486 70 610
1979 57 *78 40 830 2 942 — 101 550

l
1980 87 544 62 505 

Ogółem
4 584 — 154 643

1978 67 387 U 130 — 17 581 96 098
1979 94 241 138 475 9 747 5 666 248 129
1980 91011 114 244 

w •/.
4 594 — 209 849

1978 70,1 11,6 .  — 18,3 100,0
1980 38,0 55,8 3,9 2,3 100,0
1980 43,4 54,4 2,2 

Koszty robót poprawkowych przypadające na 1 m* p. u.
100,0

1978 7,45 1,23 — 1,94 10,63
1979 6,24 12,10 0,85 0,50 21,68
1980 7,95 9,98 0,40 — 18,39

cji tychże budynków  nie zostal spełniony w arunek dostaw y m ateria-
łów dobrej jakości. W niosek ten  potw ierdzają rów nież w ypow iedzi 
pracow ników  Działu W ykonaw stw a oraz K ontroli Jakości. S tw ierdzają 
oni, że nie tylko centrale  m ateriałów  budow lanych nie selekcjonow ały 
m ateriałów  p rzekazyw anych  na realizację budynków  wzorcowej jak o -
ści, ale rów nież w ykonaw ca sto jąc pod p resją  zadań ilościow ych nie 
zawsze mógł kierow ać na te budow y najlepszą kad rę  fachowców.



Ocena jakości przeprow adzona w niniejszym  artyku le  jest oceną 
niepełną, w k tó re j skoncentrow ano się jedynie na jednym  uczestniku 
procesu inw estycyjnego, a m ianowicie w ykonaw cy. Skutkam i niew łaści-
wej jakości w ykonania obciążony jest rów nież — co zostało zaznaczone 
w cześniej inw estor, a naw et przyszły użytkow nik. S tra ty  inw estora 
w okresie  rękojm i pow inny być nieznaczne, bowiem  skutkam i złej 
jakości w inien być obciążony w ykonaw ca. Jednakże często, celem  
niezaostrzania stosunków  między w ykonaw cą a inw estorem  — koszty 
niew łaściw ej jakości nie są egzekw ow ane w w ielkościach, w ynikających 
z pow stałych strat. Po ok resie  rękojm i w ykonaw ca bardzo rzadko p rzy-
stępuje do usunięcia ujaw nionych wad. Ciężar ich likw idacji spada 
w tedy  na inw estora oraz użytkow nika. U żytkow nik angażuje w łasne 
środki finansowe. Potw ierdzają to w yniki badań przeprow adzonych 
przez Zakład Ekonomiki Budownictwa i Inw estycji U niw ersytetu  Łódz-
kiego. W ykazały  one, że użytkow nicy na w łasny koszt usuw ają rów -
nież usterk i zaliczane do napraw  gw arancy jnych12. Tendencje te są 
szczególnie widoczne w m ieszkaniach najw iększych. W śród w prow a-
dzanych przez użytkow nika zmian w inw estorskim  sposobie w ykończe-
nia i w yposażenia m ieszkań przew ażają zmiany zm ierzające do likw i-
dacji skutków  złego w ykonaw stw a13.

W yniki bardzo pracochłonnych obliczeń zaw artych w niniejszym  
artyku le  i dających  w rezultacie w ątły  m ateriał faktograficzny w skazu-
ją, że w ykonaw ca ponosi znaczne s tra ty  z ty tu łu  niew łaściw ej jakości, 
a także, że — jak  dotychczas — braku je  m echanizm ów zapew niających 
praw idłow ą jakość w ykonania. Popraw y jakości nie zapew niły żadne 
próby adm inistracyjnego, poprzez ak ty  norm atyw ne, sterow ania jak o -
ścią. Za w łaściw ą jakość oraz zgodność z pro jek tem  i przepisam i nie 
pow inien — jak  to przew iduje praw o budow lane — ponosić odpow ie-
dzialności tylko w ykonaw ca. Je s t on z pew nością najw ażniejszym  ogni-
w em  procesu inw estycyjnego, ale o efekcie jego pracy decydują rów -
nież inni uczestnicy tegoż procesu.

Problem  w łaściw ej jakości budow nictw a m ieszkaniow ego jest nie 
tylko problem em  ekonomicznym , jest on przede w szystkim  problemean 
społecznym . Roboty popraw kow e oznaczają dodatkow e zużycie często 
deficytow ych m ateriałów , zaangażow anie siły roboczej i sprzętu. W  kon-
sekw encji prow adzą do rozproszenia zdolności przerobow ych przed-
siębiorstw  budow lanych i do zaham ow ania tempa oddaw ania m ieszkań.

lł Por. E. K u c h a r s k a - S t a s i a k ,  S. W i e t e s k a ,  Z. P r o c h o w s k i ,  Koszty 
wprowadzanych przez użytkow ników  zmian w inwestorskim  sposobie wykończenia  
i wyposażenia mieszkań, „Acta Universitatis Lodziensis’ 1980, Folia oeconomica 3, 
s. 67—83.

lł Tamże, s. 77.


