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Wspolczesne determinanty zachowan nabywcow
na przykladzie branzy budowlanej

Streszczenie. Przedsigbiorstwa w warunkach gospodarki rynkowej z jednej strony zaspokajaja
potrzeby nabywcow, a z drugiej strony to nabywcy akceptuja badz odrzucaja efekty dziatalnosci
przedsigbiorstw, rozstrzygajac o ich dziatalno$ci biezacej i rozwojowej. Powyzsze dotyczy takze
podmiotow, ktore funkcjonuja w branzy budowlanej i stato si¢ przestanka wyboru celu artykutu,
ktory sprowadza si¢ do identyfikacji wybranych wyréznikéw ksztattujacych sktonno$¢ inwestorow
do zakupu produktow/ustug budowlanych.

W artykule zaakcentowano rolg inwestoréw dla funkcjonowania i rozwoju przedsigbiorstw
branzy budowlanej oraz opisano najwazniejsze determinanty zwigkszajace sklonnos$¢ inwestorow
do zakupu efektéw dziatalnosci podmiotéw budowlanych.

Stowa kluczowe: determinanta, nabyweca, przedsigbiorstwo budowlane

Wstep

W warunkach gospodarki rynkowej dziatanie przedsigbiorstwa jest w wigk-
szej mierze zdeterminowane tym, co si¢ dzieje w jego otoczeniu, niz tym, co
zachodzi w jego wngtrzu. Przedsigbiorstwo, ktore nie jest w stanie reagowacé
na coraz to nowe potrzeby otoczenia, przestaje si¢ rozwija¢, z czasem traci
zdolno$¢ zaspokajania potrzeb tego otoczenia i tym samym warunek swojej
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egzystencji'. Efektywny rozwoj jest wige ,,ostatecznym, a zarazem podstawo-
wym celem przedsigbiorstwa”?, jednoczes$nie jest on srodkiem zapewniajacym
trwanie i zachowanie ,,dlugowieczno$ci”. Sposrdd elementdéw otoczenia szcze-
golnie istotni sa klienci®.

Powyzsze dotyczy takze przedsigbiorstw branzy budowlane;j i stato si¢ prze-
stanka wyboru celu referatu, ktory sprowadza si¢ do identyfikacji wybranych
wyréznikéw ksztattujacych sktonnos$é inwestoréw do zakupu produktéw/ushug
budowlanych.

Referat stanowi kontynuacje¢ prowadzonych przez Autoréw studidéw literatu-
rowych i badan empirycznych w omawianym obszarze zainteresowan®.

1. Rola klientow dla funkcjonowania i rozwoju
przedsi¢biorstw budowlanych

Przedsigbiorstwo z jednej strony zaspokaja potrzeby odbiorcéw, a z drugiej
strony to odbiorcy akceptuja badz odrzucaja efekty dziatalnosci przedsigbiorstwa,
rozstrzygajac o jego dziatalnosci biezacej i rozwojowej. Klienci sa zrodtem infor-
macji o mozliwosciach sprzedazy wyroboéw/ustug®. Wyznaczaja kierunek dziatan
przedsigbiorstwa, takich jak: co produkowac i komu sprzedawac? Kiedy produ-
kowac? Gdzie? Ile? Po jakiej cenie sprzedawac¢ wyprodukowane wyroby/ushugi?
Rola odbiorcow wynika rowniez z faktu, ze dopiero po akceptacji przez nich re-
zultatow dziatania przedsigbiorstwa moze ono inkasowac przychody ze sprzedazy

' G. Osbert-Pociecha, Dywestycje w przedsiebiorstwie, Monografie i Opracowania nr 126,
Prace Naukowe Akademii Ekonomicznej im. Oskara Langego, Wroctaw 1998, nr 794, s. 11.

2 L. Clarke, Zarzqdzanie zmiang, Wyd. Gebethner i S-ka, Warszawa 1997, s. 1, za:
G. Osbert-Pociecha, Dywestycje w przedsiebiorstwie, Monografie i Opracowania nr 126, Prace
Naukowe Akademii Ekonomicznej im. Oskara Langego, Wroctaw 1998, nr 794, s. 11.

3 Por.. Lichtarski, Nauka o przedsiebiorstwie, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej,
Wroctaw 2007, s. 55-109.

* Do tej pory ukazaty sig nastgpujace prace: K. Puszko-Machowczyk, Elastycznosé strategiczna
malych firm budowlanych, w: Zrédla sukceséw i porazek przedsiebiorstw. Aspekt strategiczny,
Prace Naukowe Akademii Ekonomicznej im. Oskara Langego, Wroctaw 2000, nr 870, s. 492-499;
K. Puszko-Machowczyk, Problemy rozwoju przedsiebiorstw budowlanych, w: Przedsiebiorstwo
u progu XXI wieku, Materialty II Ogolnopolskiej Konferencji Naukowej Kota Naukowego
Zarzadzania 1 Przedsigbiorczosci Politechniki Rzeszowskiej, Zakopane 2001, s. 417-424;
K. Puszko-Machowczyk, Integrowanie i dezintegrowanie zasobow przedsigbiorstwa budowlanego
Jjako przejaw jego elastycznosci, w: Nowe kierunki w zarzqdzaniu przedsiebiorstwem. Integracja
i dezintegracja, Prace Naukowe Akademii Ekonomicznej im. Oskara Langego, Wroctaw 2002,
nr 928, s. 449-456.

5 Por.: Lichtarski, op. cit., s. 55-109.
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swoich wyrobow badz ustug. Petnia wigc oni zarowno funkcje informacyjne, jak
i,,efektywnosciowe”.

Wspotczesny biznes zaczyna przypominaé rzemieslnika czy kupca sprzed 100
lat, ktory doskonale znat kazdego swojego klienta, jego zainteresowania, prefe-
rencje i potrzeby, i ktory w dodatku potrafi je zaspokoic®. Sugeruje si¢ bliskos¢
z klientem, nieprzerwane zwiazki, kontakty klienta z przedsigbiorstwem prowa-
dzace do wytworzenia produktow/ustug, ktorych klienci naprawde oczekuja’.

Tylko klient, ktorego potrzeby zostaty wiasciwie zidentyfikowane i1 ktoremu
doradzono odpowiedni produkt, ktéry otrzymat zamoéwiony produkt na czas,
a serwis dziatat bez zarzutu, moze by¢ zadowolonym klientem. Klient zadowo-
lony najprawdopodobniej nie ograniczy kontaktéw z przedsigbiorstwem do po-
jedynczej transakcji, ale bedzie powtarzat zakupy i1 z czasem nawiaze dtugookre-
sowa wspotprace z przedsigbiorstwem. Korzysci moga by¢ jednak duzo wigksze.
Klient zadowolony z reguty przyciaga nowych klientow, jest mniej wrazliwy na
ceny i dziatania konkurentow, jest takze bardziej dochodowy, poniewaz otrzyma-
ne wplywy maja charakter dlugoterminowy. Z uptywem lat dokonywania przez
klienta zakupow zmniejszaja si¢ takze koszty ponoszone przez przedsigbiorstwo.

W pierwszych latach przedsigbiorstwo ponosi koszty pozyskania klienta
zwiazane z wszelkimi formami promocji w celu przekonania klientéw do skorzy-
stania z oferty przedsigbiorstwa. Kiedy firma posiada juz pewna baze klientdw,
pojawia si¢ zysk bazowy (wypracowany dzigki tejze grupie klientow). Nastepnie
z uplywem czasu przedsigbiorstwo osiaga przychody zwiazane ze wzrostem za-
kupéw dokonywanych przez tych klientow i zmniejszaja si¢ koszty operacyjne.

Z czasem, taki klient staje si¢ rowniez ,,zywa reklama” dla przedsigbiorstwa,
utatwiajac mu pozyskanie nowych klientow. Dzigki temu obnizaja si¢ koszty
przedsigbiorstwa i zwigksza si¢ ,,grono” odbiorcow przedsigbiorstwa®. Zaleznos¢
te obrazuje rysunek 1.

Migracja klientow a wraz z nimi przychodoéw ze sprzedazy zmniejsza szanse
przedsigbiorstwa na dalsze funkcjonowanie i rozwdj. Pozadanym zachowaniem
jest rozpoznanie migracji wartos$ci 1 stosownie do niej skonfigurowanie koncepcji
biznesowej’.

¢ A. Stachowicz-Stanusch, J. Stachowicz, Zarzadzanie poprzez wartosci a proces wdrazania
Zarzqdzania Relacjami z Klientami (CRM), w: W.M. Grudzewski, J.K. Hejduk, Przedsiebiorstwo
przysztosci — wizja strategiczna, Difin, Warszawa 2002, s. 300-316.

7 B. Dobiegato-Korona, Zarzqdzanie wartosciq klienta, w: W.M. Grudzewski, J.K. Hejduk,
Przedsigbiorstwo przyszlosci — wizja strategiczna, Difin, Warszawa 2002, s. 293.

8 Por.: A. Stachowicz-Stanusch, J. Stachowicz, op. cit., s. 318.

® G. Lesniak-Lebkowska, Zasobowa koncepcja budowy strategii a tworzenie [ migracja
wartosci, ,,Organizacja i Kierowanie” 2001, Nr 2, s. 28.

Przez koncepcj¢ biznesowa (model biznesowy, domeng dziatalno$ci) rozumie si¢ funkcje¢ na
rynku i zwigzany z nia przedmiot dziatalno$ci, obszar/segment rynku, podstawy technologiczne
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Korzystniejsza cena
Zywa reklama”

4 Oszczgdnoscei kosztow
operacyjnych

Przyrost rozchodow
ze wzrostu zakupow

m Zysk bazowy

u Koszty pozyskania

Roczny zysk od klienta

Rys. 1. Zyskownos¢ klientow

Zr6dto: Por.: FE. Reicheld, E.W. Sesser, Zero defects Quality comes to servces, ,Harvard Business
Review” 1990, nr 9/10, za: B. Dobiegato-Korona, Zarzqdzanie wartosciq klienta, w: W.M. Grudzewski,
J.K. Hejduk, Przedsigbiorstwo przysztosci — wizja strategiczna, Difin, Warszawa 2002, s. 294.

Dotyczy to takze przedsigbiorstw budowlanych, czyli przedsigbiorstw, ktorych
dziatalnos¢ polega na wykonywaniu budynkow, budowli lub okreslonych kom-
plekséw robot budowlano-montazowych na rzecz obcych jednostek gospodarki,
na podstawie zawartych z nimi umow i za odpowiednim wynagrodzeniem'.

Znaczenie nabywcow (inwestorow)'' w budownictwie wynika takze ze specy-
fiki branzy budowlanej, tj. dlugowiecznosci obiektu budowlanego. Diugowiecz-
no$¢ produktu budowlanego wiaze si¢ z dugotrwaloscia oddzialywania na stany

funkcjonowania przedsigbiorstwa. Zrodlo: G. Osbert-Pociecha, Tworcza destrukcja  jako
uwarunkowanie innowacyjnego rozwoju przedsiebiorstwa. w: Zmiana warunkiem sukcesu. Zmiana
a innowacyjnosé¢ organizacji, red. J. Skalik, Prace Naukowe Akademii Ekonomicznej im. Oskara
Langego, Wroctaw 2004, s. 275.

10 Por.: M.W. Jerzak, Organizacja i ekonomika produkcji budowlanej (zarys wybranych proble-
mow), Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej im. Karola Adamieckiego, Katowice 1990, s. 14.

' Tnwestor to osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna, ktdra jest uprawniona
do dysponowania $rodkami finansowymi na realizacj¢ inwestycji i podejmujaca dziatalnosé
inwestycyjna, w wyniku ktorej zapisuje sig na jej rzecz powstaty przyrost srodkow trwatych i innych
warto$ci, czyli ktora jest przysztym wiascicielem lub uzytkownikiem zrealizowanej inwestycji.
Zleceniodawca moze by¢:

— inwestor bezposredni, wladciciel przysztych obiektow: spoldzielnia mieszkaniowa,
przedsigbiorstwo w budowie, indywidualny wtasciciel (osoba fizyczna),

— inwestor zastgpczy, realizujacy roboty na zlecenie i w imieniu przysztego wtlasciciela
(uzytkownika). Rol¢ =zastgpczego inwestora moga spetnia¢: przedsigbiorstwo ustugowe
przyjmujace na zlecenie realizacjg robot, np. wyspecjalizowane biuro inwestorskie, osoba fizyczna,
wyspecjalizowana jednostka administracji komunalnej,
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emocjonalne nabywcy. Oddzialywanie to nastgpuje w catym okresie eksploatacji
produktu budowlanego. Przyktadowo'?:

— klient zadowolony wraca do firmy budowlanej po to, aby zrealizowac
w niej nastgpne zakupy, np. klient zadowolony z wykonanych w jego domu rob6t
podtogowych w nastgpnej kolejnosci w celu wykonania robot malarskich zwraca
si¢ do tej samej firmy; dzigki temu mechanizmowi przedsigbiorstwo budowlane
utrzymuje dotychczasowych klientow,

— zadowolony klient rozpowszechnia pozytywne opinie o przedsigbiorstwie
budowlanym w otoczeniu, dzigki czemu staje si¢ najlepszym ,,medium reklamo-
wym”; jednoczesnie jest to bardzo wiarygodna reklama wywodzaca si¢ z bezpo-
srednich kontaktow klienta z firma budowlana (a nie z prasowych, radiowych czy
tez telewizyjnych obietnic); w ten sposob przedsigbiorstwo w tatwy i prawie bezin-
westycyjny sposob pozyskuje nowych nabywcow swoich produktow czy ustug.

Skuteczne ,,zadowalanie” klienta'> wymaga w pierwszej kolejnosci identyfi-
kacji ich (inwestorow) determinant zachowan.

2. Czynniki determinujace sklonnos¢ inwestorow
do zakupu obiektow/ustug budowlanych

W literaturze branzowej wsrod wspotczesnych najwazniejszych wyznaczni-
kéw zachowan inwestorow wyrdznia sig: koszt, ceng, jakos¢, bezpieczenstwo
obiektu budowlanego oraz pozostate (niestandardowe).

2.1. Koszt

Relatywnie wazna determinanta ksztattujaca sktonnos¢ inwestorow do zaku-
pu obiektu budowlanego jest koszt'* wykonania obiektu.

— jednostke projektowania, ktoéra moze by¢ biuro projektowe, pracownia projektowa w jed-
nostce organizacyjnej nie bedacej biurem projektowym albo osoba fizyczna majaca odpowiednie
uprawnienia i zezwolenia. Zrodto: Cz. Uchma, Ekonomika budownictwa, Wydawnictwo Szkolne
i Pedagogiczne, Warszawa 1998, s. 112.

12°A. Pabian, Produkty i ustugi budowlane sq dla klienta, ,,Przeglad Budowlany” 2001, nr 6,
s. 22-24, za: K. Puszko-Machowczyk, Ksztaftowanie elastycznosci obszarow funkcjonalnych
przedsiebiorstw budowlanych, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej, Wroctaw 2006.

13 Szczegotowe informacje na temat skutecznego zadowalania inwestora przedstawia: A. Bujak,
K. Puszko-Machowczyk, Elastycznosc systemow logistycznych w budownictwie, ,,Logistyka” 2011,
nr 3.

14 Koszt: 1) wyrazone w pieniadzu zuzycie srodkow produkc;ji i sity roboczej niezbgdne w celu
pozyskania dobra (produktu lub ustugi); 2) wszystkie zmniejszenia majatku niezbgdne, aby produkt
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W celu analizy i oceny'” poziomu kosztoéw budowania domu jednorodzinnego
z punktu widzenia celu referatu wybrano dom jednorodzinny wolno stojacy pod-
piwniczony.

Charakterystyke tego budynku przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Charakterystyka domu wolno stojacego podpiwniczonego

Charakterystyka budynku

Podstawowe dane powierzchnia zabudowy 206,40 m?
techniczno-uzytkowe powierzchnia uzytkowa 381,30 m?
(z garazem i piwnica)
w tym:
— powierzchnia uzytkowa 234,60 m?
czgsci mieszkalnej
— powierzchnia garazu 50,40 m?
— powierzchnia piwnicy 96,30 m?
kubatura brutto 1201,00 m?
liczba kondygnacji 1 + poddasze uzytkowe
nadziemnych
podpiwniczenie catkowite
ogrzewanie lokalne
warunki gruntowe grunt kat. I1I, poziom wody

gruntowej ponizej poziomu
posadowienia fundamentow

Program uzytkowy Budynek mieszkalny jednorodzinny wolno stojacy, podpiwni-
czony, z poddaszem uzytkowym i garazem.

Na parterze: duzy salon, jadalnia, kuchnia, gabinet, hol, po-
mieszczenie sanitarne, wiatrotap i garaz na dwa samochody. Na
poddaszu: cztery sypialnie, tazienka i garderoba. Caty parter,
z wyjatkiem garazu, podpiwniczony.

Zrbdto: opracowanie wiasne na podstawie: M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, Koszty w budownictwie
Jjednorodzinnym, ,JInzynier Budownictwa” 2011, nr 6, s. 67-71.

Strukture kosztow scharakteryzowanego w tabeli 1 obiektu budowlanego
przedstawia tabela 2. Natomiast warto$¢ urzadzen i wyposazenia nieujgta w kosz-
tach robot przedstawia tabela 3.

doprowadzi¢ do stanu umozliwiajacego jego sprzedaz. Zrodto: Stownik dla przedsiebiorcy, V wyd.
rozszerzone, red. Z. Dowigialto, Wydawnictwo ,,Znicz”, Szczecin 1996, s. 116.

5 M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, Koszty w budownictwie jednorodzinnym, ,Inzynier
Budownictwa” 2011, nr 6, s. 67-71.
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Tabela 2. Struktura kosztow — dom jednorodzinny podpiwniczony

Koszt Udziat %
Stany robot, elementy scalone, asortymenty jednost- KOSZF w
zagregowane obiektu J.m. kowy c(?xizklgl‘ivlig koszcie
(w PLN) obiektu
Roboty ziemne m? 60,17 29 179,75 3,5
Fundamenty, w tym: m? 456,88 25 553,09 3,1
— betonowe m’ 356,47 4 402,51 0,5
— zelbetowe m? 485,32 21 150,57 2,6
Sciany podziemia, w tym: m? 742,34 55 963,02 6,8
— murowane m? 694,59 46 813,49 5,7
— zelbetowe m? 1145,12 9 149,54 1,1
Izolacje fundamentéw i $cian podziemia, m? 33,61 26 305,71 3,2
w tym:
— przeciwilgociowe m? 22,66 11 525,50 1,4
— cieplne, przeciwdzwigkowe m? 53,96 14 780,21 1,8
Sciany nadziemia, w tym: m? 790,29 94 944,70 11,5
— murowane m? 692,34 71 220,25 8,6
— zelbetowe m? 1378,52 23 724,43 2,9
Stropy, sklepienia, schody i podesty m? 236,11 41 044,86 5,0
Scianki dziatowe m? 94,19 7 187,75 0,9
Dach — konstrukcja m? pot. 131,11 44 975,45 54
Dach — pokrycie m? pot. 162,50 55 740,86 6,7
1zolacje przeciwwilgociowe, cieplne, m? 22,20 35 549,92 4,3
przeciwdzwigkowe, w tym:
— przeciwwilgociowe m? 6,59 5347,10 0,6
— cieplne, przeciwdzwigkowe m? 38,19 30 202,82 3,6
Okna i drzwi zewngtrzne m? 864,45 51 543,33 6,2
Drzwi wewngtrzne m? 839,04 20 304,96 2,5
Razem stan surowy m?p.u. 921,30 | 351291,81 42.4
Tynki i oblicowania, w tym: m? 33,55 56 204,30 6,8
— tynki, wyprawy, sztablatury m? 21,30 29 938,03 3,6
— okladziny i oblicowania m? 97,47 26 266,26 32
Roboty malarskie m? 8,77 10 386,12 1,3
Podloza m? 227,34 10 005,38 1,2
Podtogi i posadzki m? 160,23 88 328,99 10,7
Elementy kowalsko-slusarskie kg 17,33 5 046,07 0,6
Razem stan wykonczeniowy wewngtrzny m?p.u. 445,77 | 169 970,86 20,5
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cd. tab. 2
Koszt Udziat %
Stany robot, elementy scalone, asortymenty jednost- KOSZF w
zagregowane obiektu J.m. kowy C(jkgvg koszcie
(w PLN) obiektu
Elewacje, w tym: m? 93,52 35 835,19 43
— tynki i wyprawy m? 50,52 11 218,83 1.4
— oktadziny i oblicowania m? 127,76 6911,43 0,8
— docieplenia m? 151,91 16 254,94 2,0
— malowanie elewacji m? 31,85 1 449,99 0,2
Rozne roboty zewngtrzne m?p.u. 65,63 25 025,93 3,0
Razem stan wykonczeniowy zewngtrzny m?p.u. 159,61 60 861,12 7,3
Przytacze kablowe m’ k.b. 3,50 4209,43 0,5
Tablice rozdzielcze m? p.u. 8,25 3 146,35 0,4
Instalacja o§wietleniowa wypust 116,97 5 380,65 0,6
Instalacja gniazd wtykowych wypust 140,95 9 724,95 1,2
Instalacja alarmowa i sygnalizacyjna, w tym: m? p.u. 26,35 10 046,47 1,2
— przyzewowa wypust 71,99 71,99 0,0
— alarmowa wypust 262,48 9 974,48 1,2
Instalacje multimedialne, w tym: m?p.u. 5,03 1917,60 0,2
— teletechniczna wypust 248,80 1 243,99 0,2
— komputerowa wypust 224,54 673,61 0,1
Instalacja odgromowa m’ k.b. 3,26 3920,36 0,5
Razem instalacje elektryczne m? p.u. 100,57 38 345,80 4.6
Instalacja wodociagowa pkt pob. 447,93 7 614,78 0,9
Instalacja kanalizacyjna pktodp. | 113831 11 383,07 1.4
Instalacja gazowa pkt pob. | 1181,95 3 743,89 0,5
Instalacja centralnego ogrzewania m?p.u. 58,08 22 144,60 2,7
Instalacje w kottowni m? p.u. 13,58 5181,26 0,6
Razem instalacje sanitarne m? p.u. 131,30 50 067,60 6,0
Ogolem roboty w obiekcie m?p.u. 828 051,36 100,0
m? k.b.

Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie: M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, Koszty w budownictwie
Jjednorodzinnym, ,,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 6, s. 70.

Na podstawie zaprezentowanych w tabelach 1 i 2 informacji mozna stwier-
dzi¢, ze koszt wybudowania obiektu budowlanego jest relatywnie wysoki. Ob-
nizka kosztéw moze zwigkszaé¢ sktonno§¢ inwestoréw do zakupu produktow
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Tabela 3. Warto$¢ urzadzen i wyposazenia nie ujgta w kosztach robot

. Kosz jednostkowy | Koszt catkowity
Urzadzenia Jm. (w PLN) (w PLN)

Instalacje sanitarne, m? p.u. 28,24 10 769,04
w tym: kociot nascienny grzewczy

z zamknigta komora spalania, podgrzewacz
cieptej wody, pompy obiegowe c.w.,
zmigkczacz do zastosowan domowych

Ogodtem urzadzenia m? p.u. 28,24 10 769,04

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, Koszty w budownictwie
Jjednorodzinnym, ,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 6, s. 70.

budowlanych czy do wyboru zleceniowego systemu realizacji zamiast systemu
gospodarczego.

2.2. Cena'®

Po dwoch latach ozywienia budownictwa w Polsce nastapit spadek zaintere-
sowania inwestorow tym dziatem gospodarki.

Tabela 4. Zmiany cen obiektow kubaturowych na przestrzeni 7 lat

Zmiana cen w stosunku
Rok do roku poprzedniego

(W %)
2004 4,13
2005 -0,58
2006 3,53
2007 28,13
2008 9,28
2009 -1,80
2010 — za 3 kwartaty -0,81

Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie: M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, Koszty w budownictwie
Jjednorodzinnym, ,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 6, s. 67.

Podmioty budowlane zareagowaty spadkiem stawek robocizny kosztorysowej
co przetozyto si¢ ma obnizke cen realizacji obiektow budowlanych (tabela 4)"7.

16 Cena — wartos¢ produktu lub ustugi mierzona w znormalizowanych jednostkach pieni¢znych.
Zrodto: K. Lysons, Zakupy zaopatrzeniowe, PWE, Warszawa 2004, s. 386.
17 Por.: M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, op. cit., s. 67-71.
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Przyktadowo w wybranym podokresie ceny realizacji obiektow kubaturo-
wych spadty o'®:

0,5% — budynek jednorodzinny i obiekt garazowy,

0,4% — budynek wielomieszkaniowy i zbiorowego zamieszkania,

0,3% — budynek biurowy,

0,6% — szkota podstawowa,

0,7% — przychodnia rejonowa.

Ksztattowanie ceny przez jej obnizanie moze zwigkszy¢ sktonnos¢ inwesto-
row do zakupu efektow dzialalnosci podmiotéw budowlanych.

2.3. Jakos$¢?

Mimo ze w ostatnich 10-15 latach nastapity w polskim budownictwie daleko
idace zmiany jako$ciowe, tj.: stosowane sa nowej generacji wyroby budowlane,
nowe technologie, a takze wykorzystuje si¢ najnowoczesniejsze maszyny bu-
dowlane i urzadzenia techniczne, jako$¢ budowanych obiektow budowlanych
nie jest wciaz wystarczajaco dobra®’. Nierzadko wida¢ to w trakcie odbioru robot
budowlanych, ulegajacych zakryciu i zanikajacych, czy obiektéw gotowych do
uzytkowania (np.: zle wykonana izolacja przeciwilgotnosciowa, brak izolacji
akustycznych migdzy murem zewne¢trznym a chodnikiem, brak odpowiednich
spadkow podtoza, niewystarczajace zaggszczenie gruntu (podtoza) itd., itp.).

Przyktad i konsekwencje niskiej jakosci mozna zauwazy¢ na podstawie sali
sportowej (tabela 5 1 6).

Przyczyna pegkania pokrycia dachowego nad sala sportowa bylo przede
wszystkim zastosowanie zle dobranego materiatu do wykonania tego pokrycia
(niezgodnego z wymaganiami projektowymi). Przy wykonywaniu kolejnych
warstw dachu pominigto takze paraizolacje, ktora powinna si¢ znalez¢ pod wet-
na mineralna, od strony wnetrza sali i zabezpiecza¢ welng przed dyfuzja pary
wodnej. Zaprojektowana lekka izolacja pionowa $cian zewngtrznych sali okazata
si¢ niewystarczajaca w istniejacych warunkach gruntowo-wodnych. W poziomie
posadowienia budynku znajduja si¢ gliny piaszczyste i piaski gliniaste, ktore
stosunkowo wolno przepuszczaja wodg opadowa. Po intensywnych opadach
atmosferycznych woda nawet na kilka dni wysyca grunt wokot budynku i oddzia-
huje pod cisnieniem na fundamenty budynku. Posadzka sportowa porazona byta

18 M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, op. cit., s. 67-71; styczen do lipiec 2010 r. w poréwnaniu
do analogicznego okresu 2009 r.

19 Jako$¢ na potrzeby tego artykutu jest definiowana jako: zdolno$¢ produktu do uzycia lub
zastosowania. Zrodlo: E. Konarzewska-Gubata, Zarzqdzanie przez jakosé: koncepcie, metody,
studia przypadkow, Wyd. AE, Wroctaw 2006, s. 22.

20 T. Bilinski, Uwagi krytyczne o budownictwie, ,,Przeglad Budowlany” 2012, nr 1, s. 23.
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Tabela 5. Charakterystyka sali sportowe;j

Charakterystyka sali sportowej

Budynek:

— wybudowany w latach 2002-2005,

— zaprojektowany na rzucie prostokata, o zewngtrznych wymiarach modularnych 30 m x 45 m,
przy rozstawie siatki stupow 6,0 14,5 x 30 m,

— niepodpiwniczony,

— dach w ksztalcie wycinka walca oparty na dzwigarach drewnianych klejonych.

— konstrukcjg nosna $cian i stropodachu zaprojektowano jako stupowo-ryglowa, monolityczna
zelbetowa, z betonu k1. B20,

— kubatura sali wraz z zapleczem wynosi 18 600 m?, a powierzchnia zabudowy — 1774,6 m?.

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie: M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, Koszty w budownictwie
Jjednorodzinnym, ,,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 6, s. 70.

Tabela 6. Analiza dokumentacji projektowej i budowy

Analiza dokumentacji projektowej i budowy

— Uktad warstw na dachu nad salg sportowa powinien by¢ nastgpujacy, idac od gory ku dotowi:
papa polimerowa podktadowa + nawierzchniowa, deski grubosci 25 mm na przylgg, pustka po-
wietrzna, welna mineralna grubosci 20 cm na folii, sufit akustyczny.

— Izolacje pionowa $cian zewngtrznych zaprojektowano typu lekkiego w uktadzie izoplast R +
KL. Izolacjg pozioma w tych samych $cianach miata stanowi¢ pojedyncza warstwa papy asfalto-
wej na lepiku lub termozgrzewalne;j.

— W posiadanej przez uzytkownika dokumentacji budowy znaleziono aprobatg technicznag
papy SIZ Horni Benesov. Nalezy domniemywac¢, ze wtasnie ten material zostal zastosowany do
pokrycia dachu nad sala sportowa. Z analizy aprobaty wynika, ze papa nie byta modyfikowana
polimerami, byta to papa zwykta termozgrzewalna, tzw. oksydowana, ktérej odksztalcalnos¢ przy
zerwaniu wynosila 2%, tracaca gigtko$¢ ponizej 00 C.

— Dzwigary dachowe oraz deskowanie nad sala zostaly wykonane w okresie 12-19 marca
2003 r., po tym terminie przystapiono do uktadania papy termozgrzewalnej. W czasie wykony-
wania tych prac w dzienniku budowy nie ma zadnego wpisu inspektora nadzoru inwestorskiego
branzy konstrukcyjno-budowlanej. Sa tylko zapisy kierownika budowy oraz kierownikéw i in-
spektorow nadzoru z branzy elektrycznej i sanitarne;j.

— Z dokumentacji geologicznej wynika, ze w miejscu posadowienia sali pod warstwa humusu
zalegaja soczewkowo piaski drobne na glinach piaszczystych i piaskach gliniastych. Swobodne
zwierciadlo wody gruntowej znajduje si¢ ok.1,1 m ponizej poziomu posadowienia fundamen-
tow.

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie: M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, Koszty w budownictwie
Jednorodzinnym, ,,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 6, s. 70.

grzybami-ple$niami. Czynne grzybnie emitowaty duze iloéci zarodnikéw unosza-
cych si¢ w catym wnetrzu sali wraz z ruchami powietrza. Byty one szkodliwe dla
ludzkiego zdrowia, dziataly drazniaco na goérne drogi oddechowe, powodowaty
alergig, astme itp.
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Zty dobor papy na pokrycie dachu sali gimnastycznej, za ktory odpowiedzial-
no$¢ ponosi wykonawca obiektu i nadzor inwestorski, spowodowal zagrazajace
zdrowiu porazenie posadzki sportowej grzybami plesniami i konieczno$¢ wyla-
czenia obiektu z eksploatacji.

Nalezy wyraznie podkresli¢!, ze jakos¢ obiektu budowlanego, jego trwalosc,
jego pigkno nie jest przypadkowe. Nieodzowne jest wigc, aby inwestorzy chcacy
posiada¢ obiekt budowlany o wysokiej jakosci uwzgledniali takie kryteria, jak:
gwarancja jakosci wykonania, rozwiazanie funkcjonalno-uzytkowe, zastosowanie
nowej generacji wyrobéw budowlanych, nowoczesnych technologii wykonania
obiektu, gwarancje wykonania w terminie, okres gwarancji, wysokos¢ kosztéw
eksploatacji. Tylko wowczas projekt budowlany czy wykonanie obiektu bedzie
technicznie, uzytkowo i ekonomicznie uzasadnione.

Inna, czesto zasadnicza przyczyna niskiej jakosci wykonania jest tez wybor
oferty realizacji zadania budowanego na podstawie stosowania jednej determi-
nanty, jaka jest cena, nierzadko razaco niska, bez gwarancji dobrego wykonania
zadania, ktora wybiera si¢ dla uproszczenia procedury (lub uniknigcia posadzenia
o stronniczo$¢). Najnizsza cena nie jest zadna gwarancja dobrego wykonania, nie
jest tez ekonomicznie uzasadniona (wazne sa nie tylko koszty inwestycyjne, ale
i koszty eksploatacyjne, koszty utrzymania technicznego obiektu budowlanego).

2.4. Bezpieczenstwo obiektu budowlanego

Istotna wspotczesna determinantg zachowan inwestorow stanowi bezpieczen-
stwo obiektu budowlanego.

Ogo6lna®* liczbg awarii i katastrof budowlanych wedlug danych Instytutu
Techniki Budowlanej (ITB) oraz z Rejestru Katastrof prowadzonego w Gltoéwnym
Urzedzie Nadzoru Budowlanego (GUNB)? przedstawia rysunek 2.

Informacje zaprezentowane na rysunku 2 pokazuja znaczacy wzrost liczby
awarii i katastrof (szczegolnie w 2008 r.).

Katastrofy zebrane przez GUNB zostaty podzielone na dwie kategorie:

— do kategorii I zaliczono katastrofy niewynikajace ze zdarzen losowych,
wynikajace z przyczyn btedow ludzkich,

— do kategorii II zaliczono katastrofy zaistniate z przyczyn losowych.

21 Por.: T. Bilinski, op. cit., s. 23.

22 L. Runkiewicz, Przyczyny techniczne wystepowania zagrozen, awarii i katastrof budowla-
nych, ,,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 10, s. 24-28.

2 Baza danych ITB zawiera dane od 1989 r. do 2006 r., natomiast rejestr GUNB jest
prowadzony od 1995 r., a wigc od czasu, gdy ustawa — prawo budowlane wprowadzita obowiazek
prowadzenia takiego rejestru (obecnie Rejestr Katastrof Budowlanych). Dane w bazie ITB sg
wprowadzane z dokumentéw (ankiet), jakie GUNB udostgpnia ITB, i uzupehiane sa o dane
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Rys. 2. Liczba katastrof z danych ITB oraz katastrof z rejestru GUNB

Zrbdto: L. Runkiewicz, Przyczyny techniczne wystepowania zagrozen, awarii i katastrof budowlanych,
,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 10, s. 24.
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Rys. 3. Awarie i katastrofy budowlane w 2009 r., wynikte z przyczyn btgdéw ludzkich (w %)

Zrédto: L. Runkiewicz, Przyczyny techniczne wystepowania zagrozen, awarii i katastrof budowlanych,
Inzynier Budownictwa” 2011, nr 10, s. 28.

Do katastrof zaistniatych z przyczyn losowych zaliczono zarowno awarie,
jak i katastrofy powstate m.in. na skutek:
— dziatania sit natury (silne wiatry, powodzie, obfity $nieg, uderzenia pioru-
na), jak réwniez
— wybuchow gazu, uderzenia samochodu w budynek, wybuchéw kottow.
Podzial awarii 1 katastrof ze wzgledu na przyczyny ich powstania podano na
rysunkach 31 4.

z innych zrdédet (wlasne ekspertyzy 1TB, rzeczoznawcy, urzedy, firmy, czasopisma i konferencje
techniczne itp., dlatego baza danych ITB zawiera wigksza liczbg rekordow niz rejestry GUNB).
Zrédto: L. Runkiewicz, Przyczyny techniczne wystepowania zagrozen, awarii i katastrof
budowlanych, ,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 10, s. 24-28.
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Rys. 4. Awarie i katastrofy budowlane w 2009 r. wynikle z przyczyn losowych

Zrodto: L. Runkiewicz, Przyczyny techniczne wystepowania zagrozer, awarii i katastrof budowlanych,
»Inzynier Budownictwa” 2011, nr 10, s. 28.

Na podstawie informacji obrazowanych na rysunkach 3 i 4 mozna zauwazy¢,
ze awarie 1 katastrofy budowlane spowodowane byly przede wszystkim: ztym sta-
nem technicznym, wadliwym wykonaniem, btedami projektowymi oraz silnym
wiatrem.
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Rys. 5. Przyczyny zlego projektowania wywotujace awarie i katastrofy w ostatnich 50 latach

Zrodto: L. Runkiewicz, Przyczyny techniczne wystepowania zagrozer, awarii i katastrof budowlanych,
»Inzynier Budownictwa” 2011, nr 10, s. 28.

Natomiast badania przyczyn awarii i katastrof w ostatnich 50 latach (ry-
sunki 5 i 6) wykazaty, ze do najczestszych przyczyn awarii i katastrof nalezaty:
zle zatozenia projektowe, niedbalos¢ projektantow, niedostateczny stan wiedzy.
Najczestsze przyczyny zlego wykonawstwa stanowity: niedbatos¢ wykonaw-
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Rys. 6. Awarie i katastrofy w ostatnich 50 latach powstate z powodu ztego wykonawstwa

Zrbdto: L. Runkiewicz, Przyczyny techniczne wystepowania zagrozen, awarii i katastrof budowlanych,
Inzynier Budownictwa” 2011, nr 10, s. 28.

cOw, niedostateczny stan wiedzy, odstepstwo od projektu oraz niedostateczne
kwalifikacje?*.

Informacje o katastrofach i awariach budowlanych powoduja, ze relatywnie
wazng determinantg zachowan inwestorow stanowi bezpieczenstwo obiektu bu-
dowlanego.

Ksztaltowanie bezpieczenstwa obiektu budowlanego moze by¢ urzeczywist-
niane przez>:

1) wprowadzenie innowacji oraz uwzglednianie w fazie projektowanie
obiektu budowlanego odpowiednich obcigzen wywotanych ekstremalnymi zjawi-
skami — w przypadku katastrof i awarii spowodowanych zdarzeniami losowymi
wynikajacymi z sit natury,

2) podnoszenie jakosci obiektu budowlanego i koncentracje¢ na kliencie —
w przypadku awarii i katastrof budowlanych wyniktych z przyczyn bledow
ludzkich.

2+ Przedstawione informacje dotycza bardzo réznych obiektow budowlanych i bardzo zroz-
nicowanych zdarzen. Przyktadowo — rungly duza hala stalowa i drewniana stodota, i kazda z nich
w zestawieniach stanowi jeden obiekt budowlany. Pierwszy obiekt zostat zaliczony do konstrukcji
stalowych, a drugi do konstrukcji drewnianych. Wsrdd obiektow, ktore zarejestrowane sa w bazie,
bardzo duza liczbe stanowia budynki gospodarcze: stodoty, obory, sktady, garaze itp. Wiele obiek-
tow byto starych, wyeksploatowanych, nieuzytkowanych, porzuconych, a takze zabytkowych (nie-
uzytkowanych): L. Runkiewicz, Przyczyny techniczne wystgpowania zagrozen, awarii i katastrof
budowlanych, ,,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 10, s. 24-28.

3 Por.: L. Runkiewicz, op. cit., s. 24-28.
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Dziatania te maja charakter endogeniczny i powinny by¢ podejmowane przez
przedsigbiorstwa budowlane, chociazby dlatego, ze statystyki w wybranym pod-
okresie wykazaty ponad 8-procentowy przyrost liczby upadtych jednostek gospo-
darczych, w tym znaczny udzial upadlosci dotyczyt przedsigbiorstw z branzy bu-
dowlanej, gtownie podmiotoéw wykonujacych instalacje elektryczne i sanitarne®.

2.5. Determinanty pozostale, niestandardowe

W literaturze branzowej opisywanych jest takze wiele innych, niestandar-
dowych determinant zachowan nabywcow. Najwazniejsza z nich jest obecnie
dostepnos¢ obiektu budowlanego dla oséb z niepelnosprawnoscia®’.

Wedtug danych szacunkowych GUS, w Polsce mamy ponad 6 mln osob
z niepetnosprawnoscia, co stanowi okoto 14% naszego spoteczenstwa. Osoby
z roznymi dysfunkcjami nadal napotykaja bariery architektoniczno-urbanistycz-
ne, techniczne i organizacyjne, ktore stanowia dla nich przeszkody utrudniajace
lub wrgcz uniemozliwiajace im pelne uczestnictwo w zyciu spotecznym, zawo-
dowym, gospodarczym, kulturalnym i politycznym. Bariery te nie tylko ograni-
czaja samodzielne funkcjonowanie i prowadzenie aktywnego zycia przez osoby
z niepelnosprawnoscia, ale rowniez wptywaja na ich wigksza izolacjg w spote-
czenstwie.

W celu przyspieszenia procesu likwidacji powyzszych barier istotne jest
ksztattowanie takich sfer, jak budownictwo. Obecnie w Polsce wigkszo$¢ obiek-
tow nie jest dostosowana do potrzeb oséb niepetnosprawnych (w przypadku
obiektow uzytecznos$ci publicznej tylko niecate 10% takich budynkow w skali
kraju jest obecnie w petni dostgpnych dla takich osob; jeszcze gorsza sytuacja
wystepuje w przypadku budynkow mieszkalno-ustugowych).

Wystepujace bariery fizyczne (urbanistyczne, architektoniczne, transporto-
we i techniczne) stanowig istotna determinantg¢ zachowan nabywcow niepeino-
sprawnych, ale takze 0sob sprawnych w podesztym wieku i rodzicow z dzie¢mi
w wozkach.

Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze podmioty budowlane chcac funkcjono-
wac i rozwija¢ si¢ powinny uwzglednia¢ wspolczesne determinanty zachowan
inwestorow i stosownie do nich konfigurowaé¢ swoja koncepcje biznesowego
dziatania.

2 6 miesigcy roku 2010: M. Gala-de Vacqueret, J. Traczyk, Koszty w budownictwie
Jjednorodzinnym, ,,Inzynier Budownictwa” 2011, nr 6, s. 68.

27 P.G. Barczynski, Udostepnianie przestrzeni publicznych dla wszystkich, ze szczegolnym
uwzglednieniem 0sob z niepetnosprawnoscia, ,,Jnzynier Budownictwa” 2011, nr 7/8, s. 31-34.
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3. Podsumowanie

W referacie zaakcentowano rolg inwestorow dla funkcjonowania i rozwoju
przedsigbiorstw budowlanych oraz opisano wybrane, najwazniejsze determinanty
zwigkszajace sktonnos$¢ inwestoréw do zakupu efektéw dziatalnosci podmiotow
budowlanych, tj.: cena, koszt, jakos¢, bezpieczenstwo obiektu budowlanego i po-
zostale (niestandardowe).
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