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KOSZTY WPROWADZANYCH PRZEZ UZYTKOWNIKOW ZMIAN
W INWESTORSKIM SPOSOBIE WYKONCZENIA
I WYPOSAZENIA MIESZKAN

W budownictwie mieszkaniowym obserwujemy rozszerzanie sig tzw.
inwestorskiego wyposazenia i wykonczenia mieszkan. Jednoczeénie tem-
po rozwoju tego budownictwa oraz brak wystarczajacej ilosci materia-
16w i surowcow wywolujg dazenie do ujednolicenia sposobu wykofcze-
nia i wyposazenia pomieszczen. Ta jednorodnos¢ jest przedmiotem
powszechnej krytyki spolecznej, jest bowiem niezgodna z indywidual-
nymi preferencjami uzytkownikow. ,Idea mieszkan na zamowienie"
sprowadzajaca sie do propozycji oddawania budynkéw, w ktérych miesz-
kania bylyby wykonczone i wyposazone zgodnie z Zyczeniami miesz-
kancow realizowana jest w praktyce sporadycznie. W rezultacie prawie
- wszyscy lokatorzy wprowadzajac sig do nowego mieszkania przyste-
puja w nim do zmian oraz przerobek adaptacyjnych.

Zmiany w wykonczeniu mieszkania polegajg na ponownym pokrywa-
niu $cian i podlég oraz uszczelnianiu, powtérnym malowanju czy dopa-
sowywaniu stolarki budowlanej, zmiany w wyposazeniu za$§ na wymia-
‘nie wmontowanych na stale urzadzen w kuchni, tazience, wc, a takze .
~ mebli i instalacji elektrycznej.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie wielkosci oraz
struktury kosztow ponoszonych przez uzytkownikéw wprowadzajacych
zmiany w inwestorskim sposobie wykonczenia i wyposazenia mieszkan.

* Dr Ewa Kucharska-Stasiak — adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa
I Inwestycji Instytutu Ekonomiki Produkcji Uniwersytetu Eoédzkiego; dr Stanistaw
Wieteska -— adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Rozwoju Miast Instytutu Polityki Regio-
nalnej Uniwersytetu kodzkiego; doc. dr Zdzistaw Prochowski — kierownik Zakladu

Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Ekonomiki Produkcji Uniwersytetu
Lodzkiego. ‘
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Tabela 1

Indeks zmian w wykonczeniu i wyposazeniu mieszkan
w zaleznoséci od ich struktury

3 Liczba zmian | ¢
Wyszczegolnienie )
e RV R e v e e SR
) Wykoficzenie mieszkan
Pokrycie écian 95 295 323 78 791 53,8
Stolarka budowlana
okna 62 159 180 54 455 - 30,9
drzwi 14 46 53 16 129 88
Pokrycie podlog 7 31 A5 13 96 6,5
Razem 178 531 | o1 | ‘161 1471 100,0
e ¥
Wyposazenie mieszkan
Dodatkowe meble ’ ;
kuchenne i szafy 83 268 269 78 698 55,3
Instalacje elektryczne .
dodatkowe instalacje 6 16 23 9 54 43
przesuniecia 1 5 8 1 15 | .
Przesuniecia elementow ; _
wyposazenia 11 16 46 13 86 6,8
Pozostale zmiany 541 v 182 164 58 408 32,4
Razem 3 155 | 437 510 159 1261 100,0
Ogétem zmiany w wy- " '
posazeniu | wykon- - -
czeniu b 968 1111 320 2732 —_
Struktura procentowa 122 35,4 40,7 b & - 100,0
Liczba zmian na go-
spodarstwo domowe 7.6 8,6 9,8 11,0 9,1 —

Zr6dlo: Obliczenia wlasne na podstawie badafh ankietewych.

]

- Przewazajq zmiany w wykonczeniu mieszkan — wsréd nich ponad
50% przypada na zmiany pokrycia écian, prawie 409, zajmujg zmiany
dotyczgce stolarki budowlanej, tylko 6,5%, przypada na zmiany pokrycia
podlog, Wsréd elementow wyposazenia uzytkownicy mieszkan doko-
nujg przede wszystkim uzupelnien w obudowie kuchni i przedpokoju,
co stanowi pbnad 55%, zmian.-Drugie miejsce zajmujg zmiany zaliczane
do grupy zmian pozostalych, polegajace na wymianie urzadzen do ka-
pieli, do mycia itp. Prawie 7%, wprowadzonych zmian polega na przesu-
nigciach elementéw wyposazenia. W zakresie instalacji elektrycznej
uzytkownicy instaluja przede wszystkim dodatkowe punkty '$wietlne
oraz gniazda wtykowe, co stanowi ok. 4%, zmian w wyposazeniu miesz-
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Podstawe uzyskania niezbednych informacji stanowita ankieta, prze-
prowadzona na terenie Lodzi!. Badaniami objeto 300 gospodarstw domo- '
wych w nowo oddawanych zasobach mieszkaniowych. Struktura spo-
leczno-demograficzna mieszkancéw byla réina — wérod ankietowa-
nych przewazali rodowici todzianie; byli to gléwnie ludzie mlodzi, bo-
wiem ok. 519/, mieszkancow stanowily osoby w wieku 26—40 lat; prze-
wazaly rodziny posiadajgce dzieci. W badanej populacji wyraznie domi-
nowali mieszkancy z wyksztalceniem podstawowym, zasadniczym pod-
stawowym oraz $rednim technicznym. Pod wzgledem sytuacji material-
nej, ocenianej wielkoéciq deklarowanych dochodéw miesigcznych, wy-
raznie domingwaly dwie grupy rodzin: pierwsza — o lacznych docho-
dach w granicach 7001—10000 zt (37,0%, ankietowanych) i druga —
o fgcznych dochodach w granicach 5001—7000 zt (219, ankietowanych).

Wsr6d badanych mieszkan najwieksza grupe stanowily mieszkania
kategorii M-3 i M-4, co zgodne jest ze struktura mieszkaniowa w cale j
Eodzi. Mieszkania te zlokalizowane byly w budynkach wznoszonych réz-
nymi systemami — przewazaly budynki oddawane w systemie szcze-
cinskim, ,W-70", ,,W,-70". Ponad 90%, badanych mieszkan nalezalo do
spotdzielczych lokatorskich zasobow mieszkaniowych.

Standard wyposazenia i wykoficzenia tych mieszkan byt zgodny
z obowigzujacymi przepisami?. Z przeprowadzonych badan ankietowych
wynika, Zze u ok. 74,79, uzytkownikow warunki mieszkaniowe ulegty
zdecydowanej poprawie. Jednakze w ok. 73,6/, otrzymany standard wy-
posazenia i wykonczenia mieszkafh nie odpowiadal subiektywnym wy-
maganiom ankietowanych. W zakresie wykofczenia mieszkania najbar-
dziej negalywng opinig uzyskala jako$¢ wykonania écian (47,2%), po-
dlog (24,8%), otworéw okiennych i drzwiowych (23,4%) oraz zle roz-
mieszczenie elementow wykonczeniowych (3,8%). W zakresie wyposa-
zenia mieszkania zdecydowanie negatywng opinig uzyskala jakos¢ ele-
mentow wyposazeniowych (31%), zle rozmieszczenie kuchenki, zlewo-
zmywaka, szafy, wanny, kaloryferow (57,5%).

Negatywna ocena inwestorskiego wyposazenia i wykonczenia po-
mieszczen znalazia potwierdzenie w wielkosci i strukturze przeprowa-

dzonych zmian. Dane statystyczne dotyczace liczby tych zmian zesta-
wiono w tab. 1.

! Powyzsze badania prowadzone byly przez Zaklad Ekonomiki Budownictwa i In-
westycji wspélnie z Instytutem Wzornictwa Przemyslowego w ramach programu rza-
dowego PR-5. ;

* Zarzqdzenie ministra gospodarki terenowej i ochrony $§rodowiska z dnia 29
stycznia 1974 r. w sprawie ustanowienia normatywu technicznego projektowania
mieszkad i budynkow mieszkalnych dla ludno$ci nierolniczej, ,Dziennik Urzedowy
Ministerstwa Budownictwa i Przemystu Materialow Budowlanych" 1974, nr 2,

1
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kan. Tylko sporadycznie dokonywane sg przesunigcia elementow insta-
lacji. Dane liczbowe zawarte w tab. 1 wskazuja, ze liczba zmian prze-
prowadzonych przez uzytkownikéw jest znaczna. Przecigetnie na jedno
mieszkanie przypadalo w badanym okresie ponad 9 réznych zmian.. Bio-
rac pod uwage, Ze badaniami objeto mieszkania o krotkim okresie eks-
ploatacji oraz, ze znaczna cze$¢ uzytkownikow zgtosita che¢ dalszej po-
prawy sposobu wykonczenia i wyposazenia swoich mieszkan, mozna
wnioskowa¢, ze przytoczone liczby sg tylko niepeilnym obrazem wpro-
wadzanych zmian.

Roztozenie zmian nie jest jednakowe w poszczeg6lnych kategoriach
mieszkan. Okazuje sie, #e najwiecej zmian przeprowadzono w miesz-
kaniach typu M-4 i M-3, stosunkowo maly procent przypada na miesz-
kania najwigksze, typu M-5/6. Nie oznacza to, ze w tych kategoriach
mieszkan zakres prac zwigzanych z adaptacja inwestorskiego sposobu
wykonczenia i wyposazenia jest niewielki. Przedstawiona struktura pro-
centowa stanowi jedynie potwierdzenie liczebnosci poszczegédlnych ro-
dzajow mieszkan w calej zbiorowosci. Jezeli za miernik wprowadzonych
zmian w wykonczeniu i wyposazeniu mieszkan przyjmiemy liczbe tych
zmian na jedno gospodarstwo danej kategorii, okazuje sig, ze najwiecej
zmian wprowadzono wlasnie w mieszkaniach najwigkszych, najmniej
w najmniejszych. Niewielki zakres prac podejmowanych przez uzyt-
kownikéw mieszkan typu M-2 wynika przede wszystkim z ich wieku —
sg to osoby starsze albo miode samotne, dla ktorych ten typ'mieszkania
bedhe nieodpowiedni w niedalekiej przysztosci.

Przyjrzyjmy sie obecnie, na czym polegaly poszczegolne rodzaje
zmian, Przy zmianach pokrycia écian przewazalo powtérne malowanie
tynkéw. W lazienkach oprécz malowania tynkéw zakladano réwniez gla-
zure (29,7%), sporadycznie pokrywano tynki tapetami. W przedpokojach
réwniez przewazalo malowanie tynkéw, ponadto, pokrywano je tape-
tami, zakladaho boazerig, tylko w 1,59, malowano lamperie olejng.
W kuchni natomiast dominowalo malowanie tynkéw oraz lamperii olej-
nej (81,3%). Wskazuje na to tab. 2.

Drugie miejsce na liscie zmian w wykonczeniu mieszkah — pod
wzgledem czestotliwosci ich wprowadzenia — zajmujgq zmiany dotyczace
wykonczenia stolarki budowlanej. Przecigtnie w jednym mieszkaniu
wprowadzono dwie zmiany dotyczqoe drzwi lub okien. Ckna wymagaty
uszczelnienia, powtérnego malowania oraz dopasowania, zarowno w po-
kojach jak i w kuchni. Drzwi dopasowywano, obijano oraz powtérnie
malowano (tahb. 3).

Zmiany pokrycia podiég polegaly gléwnie na polozeniu nowego ro-
dzaju wykladzin, takich jak: lenteksu na PCV (w 22,9%) czy wykladziny



Zmiany pokrycia ician w zaleinoici od pomieszczef

Tabela 2

Pokoje Kuchnia Przedpokoj Lazienka i wc Razem
Rodzaje zmian -
liczba °’0 liczba ’Ig liczba °/n : liczba °I. ] liczba "/q

Malowanie tynkow 189 90,0 103 59,9 114 696 75 371 511 64,6
Pokrywanie tynkow tape- :

tami papierowymi 14 6,7 6 3.5: 29 140 5 25 b, | 68
Pokrywanie tynkow tape-

tami z tworzyw sztucznych 6 29 8 46 15 2 9 - 45 38 43
Malowanie lamperii olejnej 3 Sx

i écian — — 54 31,4 3 15 — - 57 7.2
Zalozenie glazury —_ — —_ — — — 80 29,7 60 7.6
Zalozenie wykladzin

z tworzyw sztucznych —_ —_ — - - — 11 54 i1 14
Zalozenie boazerii — — 4 0,6 16 7.7 — - 17 22
Pozostale zmiany 1 04 - — - 42 208 s 54
Razem 210 100,0 172 100,0 207 100,0 202 1000 | 791 100,0
Ogélem (781 = 100.0%) 65 == 21,7 e 26,7 — 25,5 — 100,0 —

Zrodio: Jok w tab, f.
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Tabela 3
Zmiany stolarki budowlanej
Okna ‘ Drzwi
Rodzaje zmian ;

liczha % liczba S
Powtoérne malowanie 123 27,0 . 15 - 116
Dopasowanie 102 22,4 57 44,2
Uszczelnianie 230 50,8 - -
Przesunigcie " et -— R 2,3
Zmiana okué - _ 10 7.8
Wymiana - e A 9 7,0
Obicie 2 — — 35 271
Razem 455 100,0 129 © 100,0

Zro6dtor Jak w tab, 1.

dywanowej na PCV (w 20,9%). Wymieniano réwniez podloge tworzywo-
wa na klepke lub mozaike (w 16,7%), w lazienkach lastriko oraz tera-
kote przykrywano innymi wykladzinami (tab. 4).

Najwigksza liczba wprowadzonych zmian w wyposazeniu mieszkan
przypada na dodatkowe instalowanie szafek kuchennych, szaf i pawla-
czy. Przewazaty zakupy typowych mebli kuchennych i typowych szaf —
stanowia one 82,49, zmian dotyczacych uzupemlien mebli kuchennych
i szaf, W przeliczeniu na jedno mieszkanie najwigcej zmian tego typu
wprowadzono w mieszkaniach najwiekszych. Réwniez na ten typ miesz-
kan przypada najwigkszy procentowy udzial nietypowych mebli ku-
chennych. Doé¢ czesto oznaczalo to koniecznos¢ pozbycia s1e z miesz-
kania zainstalowanych przez spoldzielnie mebli.

Na tzw. pozostale zmiany w wyposazeniu mieszkan przypada az
32,4%, zmian (tab. 1). Polegaly one gléwnie na wymianie urzgdzen do
mycia, armatury, kuchenek gazowych, na instalowaniu dodatkowych
oston balkonowych, przesunigciach elementéw wyposazenia, w niewiel-
kim stopniu na instalowaniu nowych punktéw §wietlnych lub ich prze- .
suwaniu.

Respondenci wypowiadali sie réwniez na temat przyczyn wprowa-
dzanych zmian, W éwietle ich wypowiedzi okazalo sie, ze zmiany w wy-
posazeniu i wykonczeniu mieszkanh spowodowane byly: w 38,79 ztym
wykonawstwem; w 24,49, zla estetyka; w 19,09 nie funkcjonalnym
wykonczeniem i wyposazeniem wnetrz; w 17,99, innymi przyczynami
(tab. 5).



“~ Zrédlo: Jak w tab. 1.

“ Tabela 4
Zmiany pokrycia podiég (bez loggi) w zaleznosci od struktury mieszkan
M-2 M-3 M-4 M-5/6 Razem
Rodzaje zmian :
: liczba % liczba % liczba % liczha | % liczba %

Wymiana podlogi tworzy- ~
. wowej na klepke — — 2 6,5 3 6,7 — — 5 52
‘Wymiana podiogi tworzy- :

wowej na mozaike — — 2 6,5 5 11,1 4 30,8 11 11,5
Lakierowanie podiogi :

z klepki i mozaiki = 42,8 ‘1 32 — —_ — — 4 4,2
Potozenie lenteksu na PCW — — 8 258 11 24,4 3 23,1 22 22,9
Polozenie wykladziny dy-

. wanowej na PCW ==t = 7 22,6 10 222 3 231 20 20,8
Polozenie terakoty — — — —= — — — L — —- —
‘Polozenie lastrika —_— — — — - — — — — —
Wymiana lastrika na 7
.~ terakote _ — — 2 6,5 4 39 2 153 8 8,3
Poiczenie na lastriko PCW 2 28,6 > 6,5 3 6,7 — — 7 7.3
Polozenie na lastriko g

' innych wykladzin — - 3 9.6 6 13,3 — — 9 9,4
‘Pozostale zmiany 2 28,6 4 128 3 6,7 1 7.7 18 10,4
Razem 100,0 31 100,0 45 100,0 13 100,0 100,0

€L
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Tabela 5
Przyczyny wprowadzonych zmian (%)
5 Przyczyny
rzedmiot
(:m P funkcjo- wykonaw-
zmian estetyka Aalnodt wia inne razem
Pokrycie scian 56,5 9.1 22,4 12,0 100,0
Pokrycie podlog - 74 36,7 429 13,3 100,0
Stolarka
budowlana 111 19,7 61,2 8,0 100,0
Instalacje " i
elektryczne 7.1 34,1 32,9 25,9 100,0
Urzadzenia do | <
kapieli i do i .
mycia 2,1 14,3 10,7 72,9 100,0
Razem | 244 19,0 ' 38,7 17,9 100,0

Zrodlo: Jak w tab, 1,

Jezeli_ poszczegblne rodzaje zmian przyjmiemy, za 1009, to okazuje
sie, ze glowng przyczyna zmian stolarki budowanej i pokrycia podi6g
bylo zle wykonawstwo i niefunkcjonalnos¢. O zmianie pokrycia $cian
zadecydowatl przede wszystkim nieestetyczny ich wyglad, w drugiej ko-
lejnosci ich zte wykonawstwo. Jako powéd zmiany urzadzen do mycia
i do kapieli az w 72,99, uzytkownicy podawall przyczyny pozostale.
Wiréd nich przewazal najczesciej brak niektérych urzgdzeh —— np. umy-
walki czy bidetu w lazience.

W swietle tak obszernej i dos¢ zréznicowanej listy zmian nasuwa sie
pytanie — ile inwestuje uzytkownik w przystosowanie inwestorskiego
sposobu wykorniczenia i wyposazenia mieszkan do indywidualnych po-
trzeb? Odpowiedz na to pytanie nie jest latwa i nie moze by¢ precyzyj-
na. Ankietowani udzielali bowiem informacji o kosztach zmian po upty-
wie dwoch, trzech lat od momentu.ich wprowadzenia. Chociazby z tego
wzgledu wiele informacji jest przyblizonych. Ponadto niektére zmiany
przeprowadzali sami uzytkownicy, co oznacza sprowadzenie faktycznie
poniesionych kosztow do wartosci zakupionych materiatow. Jednoczes-
nie mozna przypuszcza¢, ze niektére informacje dotyczgce szczegoélnie
kosztownych inwestycji byty $wiadomie zanizane.

Pamietajac o wszystkich niedoskonatosciach naszych informaciji,
‘spojrzmy na wielkoé¢ oraz strukture kosztow zmian wprowadzanych
- przez uzytkownikéw w inwestorskim sposobie wykonczenia i wyposa-
zenia mieszkan. Informacje powyzsze zestawiono w tab. 6 i 7.

Dane statystyczne zawarte w tab. 6 dotycza przecigtnych kosztow
poszczegélnych rodzajow zmian w wykoficzeniu i wypgsazeniu, w tab. 7
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Tabela 8
Pyzeclqtne koszty zmiana w zaleznoéci od struktury mieszkan (z1)
i Koszty
Wyszczegolnienie
bhove M-2 M3 .| M4 | M58 | razem
Wykoficzenie mieszkafi
Pokrycie §cian 2766 5391 5616 16 568 6 260
Stolarka )
budowlana
okna 662 ;944 1057 1553 1032
drzwi 350 1175 . 808 950 932

Pokrycie podlog 1091 5 066 2988 ‘ 9333 4 291

| Przecigtny koszt
jednej zmiany ' i
w  wykonczeniu 1 666 39013 ‘ 3462 9 366 4048

Wyposazenie mieszkan

Dodatkowe
meble kuchenne
i szafy ' 2545 4841 4962 6 388 4 764
Instalacje ;
elektryczne 367 347 \ 528 744 500
dodatkowe : 4
- instalacje \ BR% 296 558 713 489
przesunigcia —_ 675 300 1 000 590
Pozostale zmiany 1 700 1134 1224 2143 1 358
Przecietny koszt
jednej zmiany \ ' bt ‘
W wyposazeniu 2231 3 426 3189 4129 3287
Przecigtny koszt
jednej zmiany
w mieszkaniu 1998 4 3 62? 3300 6 066 3593

a Przecigtny koszt jedne) zmieny llczony jest jako flovaz ponosronych kosztéw danasgo typu przes
lezbe wprowedzonych zmian.
Zr6dto: Jak w tab, 1.

przecigtnych kosztéw poszczegdlnych rodzajow zmian w jednym miesz-
kaniu danej kategorii.

Informacje zawarte w tab. 6 pozwalajq wyclggngé nastepujace
wnioski:

— Przecietny koszt wprowadzenia przez uzytkownikéw jednej zmia-
ny w inwestorskim sposobie wykoﬁczenia i wyposazenia mieszkan prze-.
kracza 3,5 tys. zi. .
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Tabela 7

Przecigtne koszty zmian wprowadzonych w jednym mieszkaniu

w zaleznosci od struktury mieszkan (zi)

Przecigtne koszty Koszty
: zmian
Wyszczeg6lnienie w jednym
M-2 M-3 M-4 M'5/6 mieszkaniue
Wykonczenie niieszkaﬁ :
. : ) !
Pokrycie $cian 1 568 4188 4835 12 569 4862
Stolarka bu-
dowlana .
okna 256 932 561 910 688
drzwi 24 135 135 98 115
Pokrycie podibg 273 1719 1091 3863 1473
Razem 2121 6974 6 622 17 440 7138
Wyposazenie mieszkan
Dodatkowe me-
ble kuchenne
i szafy 3181 7 434 7 379 10132 7 050
Instalacje elek-
tryczne 25 46 80 ‘193 69
Pozostate zmiany 850 871 1384 2648 1234
Razem 4 056 8 351 | 8 843 12 974 ] 8 353
Przecigtny
koszt zmian
W wWyposaze-
niu i wykon-
czeniu jednego
mieszkania 6177 15 325 15 465 30 414 15 491

a Koszty w tej pozycji liczone sgq jii—o floraz wszystkich pouinlon‘ych kosztéw danego typu przez

liczbe mieszkan.

Zrbédlo: Jak w tab. f.

— W zakresie wykonczenia pomieszczen najbardziej kosztowna
Jest zmiana pokrycia $cian (ponad 6 tys. zi) oraz zmiana pokrycm pod-
t6g (ponad 4 tys. z}).

— Zmieniajac czy uzupelniajac inwestorski sposéb wykonczenia
mleszkan, uzytkownicy najwigcej inwestujg w zakup dodatkowych meb-
li- kuchennych, szaf oraz we wprowadzame omawianych juz wczeéniej

zmian pozostatych.

— Prawie we wszystkich grupach zmia'n zarysowuje sig charakte-
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rystyczna tendencja: najmniej inwestujg uzytkownicy mieszkan naj-
mniejszych, najwigcej — mieszkan najwigkszych. Koszt przeprowadze-
nia jednej zmiany w wyposazeniu oraz wykonczeniu mieszkania typu
M-5/6 jest ponad trzykrotnie wyzszy niz M-2. Dysproporcja powyzsza
jest znacznie bardziej widoczna w kosztach zmian wykonczenia niz
wyposazenia (odpowiednio: pigciokrotna réznica wobec dwukrotnej).

Rownie interesujgcych informacji dostarcza nam tab. 7, w ktorej
zestawiono przecigtne Koszty zmian przypadajacych na yedno mieszka-
nie danej kategorii. Okazuje sig, ze:

~— W jednym mieszkaniu laczne koszty zmian inwestorskiego spo-
sobu wykonczenia i wyposazenia mieszkan przekraczaja przecigtnie
15 tys. zi. Oczywiscie, wielko$¢ angazowanych $rodkéw  pienieznych
jest zréznicowana w zaleznoscl od kategorii mieszkan. W mieszkaniach
typu M-2 laczny koszt zmian przekracza przecigtnie 6 tys. zl, podczas
gdy w mieszkaniach M-5/6 jest on az pigciokrotnie wyzszy.

— Uzytkownicy znacznie wigeej inwestujg w zmiang inwestorskiego
sposobu Wwyposazenia niz wykonczenia. We wszystkich kategoriach
mieszkan do najbardziej kosztownych zmian w wyposazeniu nalezy za-
kup dodatkowych mebli kuchennych i szaf. Wysokie sa koszty wpro-
wadzania zmian pozostalych. Jak wykazaly wyniki ankiety, najdrozej
kosztowala wymiana zlewozmywaka oraz urzadzen do kapieli.

Przedstawione powyzej informacje dotycza jedynie rozmiaru nakla-
déw finansowych ponoszonych przez uzytkownika. Koszty zmian w in-
westorskim sposobie wykonczenia i wyposazenia® obcigzajg: jednak nie
tylko lokatora, ale rowniez realizowane sa w ramach napraw gwaran-
cyjnych. Okazuje sig, ze naprawy gwarancyjne obejmuja az 4,5%
wszystkich zmian wprowadzanych w inwestorskim sposobie wykon-
czenia i wyposazenia mieszkan. '

Jednoczeénie w odniesieniu do rozmiaréw napraw gwarancyjnych
przeprowadzanych w poszczegélnych kategoriach mieszkan ujawnia sie
ciekawa tendencja — najwiecej napraw przeprowadza sie w mieszka-
niach najmniejszych, najmniej w mieszkaniach typu M-5/6. Zbyt po-
chopny bylby wniosek sugerujgcy, ze w mieszkaniach najwiekszych
bywa malo usterek. Nalezy raczej przypuszcza¢, ze uzytkownicy tych
mieszkah wolg likwidowa¢ je na wilasny koszt. W tej sytuacji mozna
zaklada¢, ze zakres napraw gwarancyjnych powinien byé znacznie
wigkszy. Wniosek ten zdaje si¢ potwierdza¢ duzy procentowy udzial
zmian wprowadzanych przez uzytkownikéw mieszkaf z powodu zlego
wykonawstwa (38,7%). Naprawy w ramach gwarancji dotyczyly w wie-
kszym stopniu wykonczenia niz wyposazenia. Wéréd zmian w sposobie
wykonczenia dominuja zmiany pokrycia podidg — az 479, tych zmian
przeprowadzono na koszt inwestora lub wykonawcy.
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Tabela 8
Zmiany wprowadzane w ramach napraw gwarancyjnych
w zaleznosci od struktury mieszkan
. Stosunek
Liczba zmian napraw
gwaran-
Wynzczggblnienle 73 cyinych
M2 | M3 | M4 | M58 | razem | 90 calosct
{ napraw . (%)
Wykonczenie mieszkad
Pokrycle $cian 1 1 3 0 5 0,1
Stolarka
budowlana
okna 3 ¥ 13 1 24 52
drzwi © 4 3 8 0 15 11,6
Pokrycie podtog 2 19 21 3 45 46,8
Razem 10 30 45 4 89 6,1
> Wyposazenie mieszkah
Instalacje
elektryczne 2 0 1 0 3 43
Pozostale zmiany 8 15 { 31 © 76
Razem [ 40 15 8 R LR 298
Ogolem zmiany /
W wyposazeniu
i wykoriczeniu 20 45 53 8 123 4,5

Zrédio: Jak w tab. 1,

. Przedstawione w nintejszym opracowaniu informacje o zakresie oraz
kosztach przeprowadzonych zmian w inwestorskim sposobie wykonicze-
nia i wyposazenia mieszkan wskazuja na spoleczng wage tego proble-
mu. Wielkoé¢ wprowadzanych zmian sygnalizuje wystepowanie marno-
trawstwa materialow, $rodkow finansowych oraz nakladéw pracy ludz-
kiej. Wprowadzane zmiany oznaczaja doé¢ czesto dewastacje inwestor-
skiego sposobu wykonczenia i wyposazenia mieszkan. Wynikaja one
z pewnoscig nie tylko ze zlego wykonawstwa inwestycyjnego, ale réw-
niez ze zlej jakosci urzadzen. Niewatpliwie znaczng role odgrywajg
ponadto zr6znicowane gusty uzytkownikéw, ksztaltowane pod wply-
wem pochodzenia spolecznego, zamoznosci czy mody. Nie mozna wy- .
kluczy¢, ze niekiedy zmiany owe moga doprowadzi¢ do naruszenia za-
sad funkcjonalnosci. Jednoczeénie okazuje sig, ze zakres indywidual-
nych rozwigzan w calej zbiorowoéci nie jest znaczny. Ich rozmiar uza-
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lezniony jest od kategorij mieszkania. W mieszkaniach najwigkszych
zakres rozwigzan typowych jest nizszy. Nie bez znaczenia jest fakt,
ze wilasnie uzytkownicy tych mieszkan sg ludZzmi o najwyzszych mie-
sigcznych dochodach. :

Po przesledzeniu wielkosci, struktury oraz przyczyn przeprowadzo-
nych zmian autorom opracowania wydaje sig, ze zaspokojenie zindy-
widualizowanych odczu¢ estetycznych uzytkownikow nie jest mozliwe
przy zaltozeniu dotychczasowego sposobu organizacji wykonawstwa.
Zakres zmian wprowadzanych w inwestorskim sposobie wykonczenia
I wyposazenia mieszkan mozna byloby jednak znacznie zredukowaé,
przyjmujac ktory$ z nizej zaproponowanych wariantow rozwigzan:

— Wariant 1: w trakcie prowadzenia prac wykonczeniowych nalezy
umozliwi¢ przyszlym uzytkownikom mieszkan wybér standardu wy-
konczenia i wyposazenia; dotychczas, jak wskazujg Badaniq, tylko nie-
liczna grupa (3%) respondentéw miala mozliwose ingerencji na etapie
realizacji.

— Wariant 2: w zakresie wykonczenia nalezy zrezygnowac z po-
krywania tynkow, zwréci¢ uwage na jakosé¢ stolarki budowlanej, umoz-
liwi¢ przysztym uzytkownikom dokonanie wyboru pokrycia podiog;
w odniesieniu za$ do wyposazenia pozostawi¢ dotychczasowy jego za-
kres, dazac do podniesienia jakosci urzadzen, tym bardziej ze, jak wy-
kazaly badania ankietowe, tylko 179, respondentéw wypowiedzialo sie
za kompletnym wyposazeniem mieszkan.

— Wariant 3: zakres wykonczenia i wyposazenia mieszkan winien
by¢ uzalezniony od ich kategorii; w mieszkaniach najmniejszych, gdzie
wprowadzane zmiany sy niewielkie, mozna byloby utrzyma¢ dotych-
czasowy jego standard, za$é w mieszkaniach M-3 i M-4, a tym bardziej
w M-5/6, nalezaloby pozostawi¢ przysztym uzytkownikom mozliwosci
wyboru standardu przed zasiedleniem. W mieszkaniach najwigkszych
za takim rozwigzaniem wypowiedzialo sig prawie 909, uzytkownikow.

Przyjecie ktoregokolwiek z zaproponowanych rozwigzan przyczyni-
toby sig do zmniejszenia wielkosci zmian, ale wymaga jednoczeénie
naruszenia dotychczasowych form wspotpracy wykonawcy z inwesto-
rem, Najprostszym wariantem z punktu widzenia organizacyjnego jest
wariant 2. Subiektywne odczucia przysztych uzytkownikow dotyczyty
w tym wypadku — jak wykazala ankieta — tylko wyboru pokrycia
podidg. Znacznie wigcej problemow organizacyjnych wprowadzitoby
przyjecie wariantu 1 i 3. Wydaje sie jednak, ze najstuszniejszym roz-
wigzaniem byloby przyjecie do realizacji wariantu 3. Slusznoéé¢ po-
wyzszego rozwigzania potwierdzaja wypowiedzi uzytkownikéw miesz-
kan najwigkszych. Przeprowadzaja oni w mieszkaniach relatywnie naj-
wigcej zmian, angazujac przy tym najwiecej srodkéw finansowych.
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Postulat pozostawienia przyszlym uzytkownikom mozliwosci wybo-
ru standardu mieszkania przed zasiedleniem nie jest zupelnie odo-

sobniony, Posiada on wielu zwolennikow, ostatnio jest przedmiotem

licznych dyskusji. Autorzy wielu wypowiedzi wykazujq, ze wymiana

pierwotinie zainstalowanych materialéw wykonczeniowych w pelni

sprawnych technicznie, a jedynie pod wzgledem uzytkowym i estetycz-

- nym nie odpowiadajacych wymaganiom uzytkownika, powoduje wzrost

faktycznej materialochlonnoéci i pracochlonnosci, poglebiajgc jedno-
czesnie istniejacy niedobér materiatow oraz deficyt sily roboczejd. Pod-
kreslajg, ze skala tego marnotrawstwa, przy utrzymaniu dotychczasowej
organizacji inwestycji mieszkaniowych, bedzie rosta w miare rozbudowy
przemystu mieszkaniowego oraz proponowanej przez niego struktury

" asortymentowej wyrobow,

Roéwnoczeénie z falg dyskusji prowadzone s przygotowania do
wdrozenia wyzszego standardu wykonczenia i wyposazenia mieszkan.
Przemawiajg za tym nie tylko przestanki spoleczno-ekonomiczne, ale
réwniez do$wiadczenia zagraniczne. Prace prowadzone sa przez Krajo-
we Centrum Koordynacji Rozwoju Materialow i. Wyrobéw Budowni-
ctwa!. W modelowych rozwigzaniach zaproponowano trzy warianty stan-
dardu: podstawowy, éredni i wysoki. Przesledzmy na przykladzie wykon-
czenia pokryc sciennych oraz pokry¢ podlogowych, na czym polegaja
zaproponowane zmiany?®. i

Przy wykonczeniu écian przewiduje sie pokrywanie ich:

— w standardzie podstawowym tapetami jednowarstwowymi w po-
kojach i przedpokojach, farbg wapienng w kuchniach przy czym dwu-
krotnie farba olejng nad cigyjiem roboczym oraz tapets winylowa w la-
zienkach i wc; , \

-—— w standardzie érednim tapetami jednowarstwowymi tloczonymi
odpornymi na $cieranie na mokro w pokojach i przedpokojach, farbg
klejowa w kuchniach, a nad ciggiem roboczym ptytkami ,Steporkow’,
farbg emulsyjna w lazienkach, a nad wanng i umywalka do wysokosci

160 ¢cm ptytkami ,Steporkow" oraz tapeta odporng na écieranie na mo-
kro w wc;

! Patrz m, in: S. Wieteska, Standard wykoriczenia | wyposazenia mieszkar
w $wletle Zyczeni uiytkownikéw, Biuletyn Informacyjny CZSBM. Uiytkowanie —

- Konserwacja — Remonty"” 1978, nr 3, s, 9—11; A, Paszynski, Mieszkania wedie

gustow, ,Domy Spotdzielcze" 1978, nr 10, 5. 1—3. ¢
‘ Patrzz W. J. Kmieciak, Ponadnormatywne wykoriczenie i wyposazenie miesz-

“kan, |, Biuletyn Informacyjny CZSBM. Uzytkowanie — Konserwaeja -— Remonty"

1978, nr 3, s. 11—21.

5 Zeprezentowane zmiany odnoszq sie do pierwszego rozwigzania materialowego
przedstawionego w artykule Kmieciaka, op. cit.
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— w standardzie wysokim farbg emulsyjng w pokojach i przedpoko-
jach, farbg emulsyjng w kuchniach, a nad ciggiem roboczym plytkami
glazurowymi fajansowymi, farbg olejng w lazienkach, a do wysokosci
opaski drzwiowej ptytkami fajansowymi z galanterig ceramiczng (polka,
uchwytami do papieru, do szklanek itp.) oraz dwuwarstwowa, tloczona
tapetq, odporng na $cieranie na mokro w wc.

W odniesieniu do nawierzchni podlogowych przewiduje sig, by sta-
nowity je:

— w pokojach i przedpokojach parkiet mozaikowy debowy, lakiero-
wany, kl. II w standardzie podstawowym i $rednim, a deszczutki podto-
gowe debowe w standardzie wysokim;

— w kuchniach wykladzina podlogowa typu ,Lentex" w standardzie
podstawowym i $rednim oraz wykladzina , Winigam'" w standardzie wy-
sokim; ey

— w lazienkach i wec wykladzina podlogowa ,,Winigani" Super
w standardzie podstawowym, plytki typu ,Steporkow' w standardzie
Srednim oraz plytki terakotowe kamionkowe w standardzie wysokim.

Realizacja tego ponadnormatywnego wykonczenia i wyposazenia
mieszkan prowadzi¢ bedzie oczywiscie do wzrostu kosztow, ktére majq
obcigza¢ uzytkownika mieszkania. Przykladowo, wzrost kosztow z tytu-
tu podwyzszonego standardu w mieszkaniu M-4 wynosi od 363 zt
na 1 m? pow. uzytkowej przy standardzie podstawowym do 708,8 zt
na 1 m? pow. uzytkowej przy standardzie wysokim. W przeliczeniu na
cala proponowang (61,22 m?) pow. uzytkowa mieszkania M-4 wzrost
kosztow bedzie znaczny — od 22245 zt do 43393 zt. W stosunku do
wysoko$ci kosztu wyposazenia normatywnego koszt 1 m? pow. uzytko-
wej w mieszkaniu M-4 wzrosnie odpowiednio od 80,9% w standardzie
podstawowym do 319,19, w standardzie wysokim. Ankietowani przez
nas uzytkownicy mieszkan zainwestowali znacznie mniej w zmiang in-
westorskiego sposobu wykonczenia i wyposazenia mieszkan. Przeciginy
koszt wprowadzonych przez uzytkownik6éw zmian w mieszkaniu M-3
wyniost 14 779 zt, w mieszkaniu M-4 — 15 463 z1, w mieszkaniach M-5/6
. =— 30 538 zt. W przeliczeniu na 1 m? pow. uzytkowej koszty zmian w wy-
koficzeniu i wyposazeniu mieszkania ksztaltujg sie odpowiednio: 336 zt,
276 z} oraz 470 zi, co zbliza jedynie — od strony zaangazowanych érod-
kow finansowych — ich standard do podstawowego (por. tab. 9).

. Przedstawione przez nas wielkosci kosztéw ponoszonych przez uzyt-
kownikéw w zwigzku z wprowadzanymi zmianami w wykonczeniu i wy-
posazeniu mieszkan sq wielkosciami przecigtnymi, w wielu wypadkach
wypaczajgcymi poglad o faktycznym wysitku finansowym uzytkowni-



82

E. Kucharska-Stasiak, S. Wieteska, Z. Prochowski

!

'

Tabela 9

Koszty zmian wprowadzanych w wyposazeniu i wykonczeniu mieszkan
w zaleznoéci od ich struktury :

Wyszezegolnienie

M-2

M-3

M-4

M-5/6

Razem

Przecietny dotychczasowy

koszt zmian w wykoni-
czeniu i wyposazeniu
mieszkan w $wietle
badan (z//m? powierzchni
uzytkowej)

Koszt wykor‘xczénia i wy-

posazenia (z¥/m? po-
wierzchni uzytkowej)
w ponadnormatywnym
standardzie
podstawowym
$rednim

wysokim

Proponowany minimalny

wzrost kosztowa z ty-
tutu podwyzszenia
standardu (zt/m? po-
wierzchni uzytkowej)
w standardzie
podstawowym
$rednim

wysokim

Ogolne koszty dodatkowe

ponadnormatywnego
wykonczenia i wypo-
sazenia jednego miesz-
kania (z1) przy zatoze-
niu dotychezasowej
powierzchni uzytkowej
w standardzie

. podstawowym

§rednim
wysokim

205,9

3359

829,3
957,9
1.266,2

4399
568,5
876,8

19355

22132
38 578

276,1

760,3
850,7
1089,3

3634
4538
7088

20 349
25 411
39 691

4698

.
.

o

3139

o
.

a Liczony w stosunku do kosztu wyznaczonego wg wytycznych zarzqdzenia MB | PMB oraz MGK
z dnia 11 lutego 1971 r.

2Zrb6dto: Jak w tab, 1.

kow mieszkan, Rozpietosci kosztow sg doé¢ znaczne®. Dowodzg one, ze

nie wszyscy s jednakowo zainteresowani w modernizacji mieszkania.

niach M-5 i M-6 od 1500 zt do 17 500 z1,

O Przykltadowo przy zmianie pokryé¢ podlogowych rozpietosci siegajg w mieszka-
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W tej sytuacji wydaje sie, ze wigczenie do ogolnej dyskusji rowniez
przysztych uzytkownikéw mieszkan jest konieczne, a zaproponowane
przez nas w wariancie 3 rozwigzanie, sprowadzajgce sig do wykonczenia
i wyposazenia zgodnie z indywidualnymi preferencjami uzytkownikow
tylko mieszkan najwigkszych, jest najstuszniejsze. Kazda koncepcja wy-
maga sprawdzenia, za wyborem za$ mieszkan najwiekszych jako ,poli-
gonu do$wiadczalnego" przemawiajg zaréwno wysokie dochody uzyt-
kownikéw tych mieszkan, jak rowniez zakres i koszt wprowadzanych
tam zmian.

Zmiana dotychczasowych zasad moze okaza¢ sie korzystna dla sa-
mego budownictwa. Z badan naszych wynika bowiem, Ze spora grupa
0s6b przeprowadza modernizacje mieszkania we wlasnym zakresie. Moz-’
na nawet przypuszcza¢, ze udzial wlasny uzytkownikéw — w miare
wzrostu cen na ushugi — bedzie rost.



