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Znaczenie i cechy sprawnego zarzgdzania
jakoscig w procesie realizacji

projektow inwestycyjnych (na przyktadzie
sektora nieruchomosci komercyjnych)

Stefan Lachiewicz, Adam Wojsa

Celem niniejszego artykulu jest okreslenie roli sprawnego zarzqdzania jako-
Scig w procesie realizacji projektow inwestycyjnych. Znaczenie zarzgdzania
jakoscig dla sukcesu projektow inwestycyjnych nie zawsze jest odpowiednio
doceniane z uwagi na ustugowy charakter dziatar zespotow projektowych i zlo-
zonos¢ oraz wielowymiarowos¢ efektow ich pracy. W pierwszej czesci opraco-
wania zaprezentowano podstawowe zalozenia procesu zarzqdzania jakoscig
przedsiewzieciami projektowymi. Omowiono takze specyfike projektow inwe-
stycyjnych w sektorze nieruchomosci komercyjnych. W dalszej czesci przedsta-
wiono wyniki badan ankietowych przeprowadzonych wsrod menedzerow i dyrek-
torow projektow realizowanych w sektorze nieruchomosci komercyjnych.
Projekty te dotyczyly przede wszystkim inwestycji zwigzanych z budowq kom-
pleksow handlowych oraz budynkow mieszkalnych. Badani menedzerowie
przekazali swoje opinie na temat roli oraz form zarzqdzania jakoscig w reali-
zacji projektow inwestycyjnych.

1. Wstep

Zarzadzanie jakoScia, systemy jakoSci, kompleksowe zarzadzanie jakoscig
(TQM) to okreslenia powszechnie przyjete dzisiaj w nauce i praktyce zarza-
dzania. Ich rodowdd wiaze si¢ przede wszystkim z dziatalnoScia produkcyjna
1 wytwarzaniem maszyn oraz urzadzen. Dopiero w okresach pdZniejszych
metody i procedury zarzadzania jakoScia znalazly zastosowanie w sektorach
pozaprodukcyjnych, w tym w ustugach, w dziatalnoSci administracyjnej czy
edukacyjne;j.

Taka dziedzina, w ktorej rozwigzania te sa przyjmowane z coraz wigkszym
zaangazowaniem, jest dzialalno$¢ projektowa, wyrazajaca sie¢ w pracy zespo-
tow projektowych i zwigzana z kierunkiem zarzadzania projektami.

Jako$¢ projektu jest jednym z trzech podstawowych parametréw oceny
projektu, obok kosztu i czasu realizacji projektu. W literaturze przedmiotu
mowi si¢ czesto o tzw. projektowym zarzadzaniu jakoScia, przez ktore rozumie
si¢ potaczenie elementow koncepcji zarzadzania projektami oraz zarzadzania
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jakoscia. Jest to podejécie zaktadajace osiagniecie zaréwno wysokiej jakosci
prowadzenia prac projektowych, jak i odpowiedniej jakoSci efektow projektu.

2. Rola jakosci w realizaciji
projektéw inwestycyjnych

Bardzo wazna dla wspolczesnej gospodarki dziedzina zarzadzania jako-
Scig 1 badania na temat uzyskania wysokiej jakosci produktoéw zostaly zaini-
cjowane wiele lat temu w sektorze przemyslowym. Pierwsze dzieta i roz-
wiazania praktyczne z tego zakresu powstaly na tle dazenia do wzrostu
jakoSci produkowanych samochoddw, obrabiarek, sprzetu elektronicznego,
uzbrojenia czy komputerdw.

Wraz z rozwojem gospodarki i wzrostem rangi sektorOw pozaproduk-
cyjnych problematyka zarzadzania jakoScig nabrala takze duzego znaczenia
w sferze handlu, wytwarzania zywnoSci, ustug bankowych czy administra-
cyjnych, a takze w gastronomii, hotelarstwie itd. Wigzalo si¢ to takze z fak-
tem coraz szerszego ujmowania kategorii jakoSci, ktora przestata by¢ juz
tylko wymiarem technicznym, zwigzanym z odpowiedzig na pytanie, czy
produkt spenia okreSlone normy i standardy techniczne np. podczas eks-
ploatacji. Obecnie przyjmuje si¢, ze jakoS¢ jest parametrem wieloczynniko-
wym, rozumianym jako suma wartoSci uzytkowych oraz zdolnosci do spet-
niania okreslonych funkcji oczekiwanych przez rynek, a zwlaszcza jako state
dazenie do doskonatoSci w organizacji i do spelnienia oczekiwan klientdw.

Jako$¢ jest wiec kategoriq kompleksowq, obejmujaca wszystkie dziedziny
dziatalnoSci przedsigbiorstwa, jest systemem norm i procedur, ktorych wdro-
zenie wymaga zaangazowania catego kierownictwa i wszystkich grup pra-
cownikow.

Jednym z nowszych obszarOw zastosowania zasad zarzadzania jakoScia jest
dziedzina realizacji projektow i dziatalnosci zespotdw projektowych. Projektem
okreSla si¢ zazwyczaj niepowtarzalne, zlozone przedsiewzigcie posiadajace
wspdlny cel, realizowany w okre§lonym terminie, za pomocg specjalnych metod
oraz technik, w warunkach ustalonego $ciSle budzetu i zgodnie z zalozonymi
wymaganiami (Trocki 2009: 18; Wysocki i McGary 2005: 47).

Rozwijajac te definicje, mozna wyodrebnic¢ nastepujace cechy projektu
(Litke 2005: 8):

— ustalony cel,

— zdefiniowany poczatek i koniec,

— ograniczone Srodki finansowe oraz zasoby stuzace realizacji celu projektu,

— zespol projektowy (podmiot odpowiedzialny za realizacj¢ projektu) skta-
dajacy si¢ najcze¢Sciej z fachowcdw reprezentujacych rozne branze,

— specyficzna struktura i organizacja procesowa,

— cel realizacji projektu o innowacyjnym charakterze,

— zlozono§¢ przedsigwzigcia, determinowana przez wysokie oczekiwanie
osiagni¢cia sukcesu.
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Kazdy projekt charakteryzowany jest przez trzy podstawowe parametry
determinujace proces oraz koncowy efekt jego realizacji. Parametrami tymi
sa: czas, jako$¢ oraz koszt. Zalezno$¢ pomigdzy tymi parametrami przed-
stawiona zostala na rysunku 1.

PROJEKT

Rys. 1. ,Magiczny tréjkat” parametréw oceny projektu. Zrédfo: P. Pietras i M. Szmit 2003.
Zarzgdzanie projektem. Wybrane metody i techniki, todz: Horyzont, s. 11.

Pierwszym wymienionym parametrem projektowym jest czas. Parametr
ten moze zosta¢ zdefiniowany dwojako: z jednej strony okreSla on okres,
w ktérym projekt powinien zosta¢ zrealizowany, z drugiej za$ strony okre-
§la terminy kalendarzowe realizacji projektu. Koszt projektu okre$la wyrazona
w pienigdzu warto$¢ zasobow zuzytych na realizacj¢ projektu. I wreszcie
Jjakos¢, czyli zdolno$¢ do realizacji okre$lonych celow i wymagan projektu.

Jednym z waznych rodzajow projektow sa projekty inwestycyjne, rozumiane
zazwyczaj jako okreslone przedsigwzigcia inwestycyjne, obejmujace zarowno
inwestycje podstawowa, jak i inwestycje towarzyszace (Gmytrasiewicz i Kar-
manska 2004: 108). Na przykiad projekty inwestycyjne w sektorze nieru-
chomosci komercyjnych definiowane sa jako okreSlona Sciezka postgpowa-
nia, ktorej celem jest doprowadzenie do stworzenia budynkow lub budowli
o okreSlonych cechach, w zatozonym czasie i za ustalone naktady finansowe
(Bryx 2006: 163).

Na uzytek tego opracowania przyjeto, ze projekty inwestycyjne to zto-
zone, kapitatochtonne, diugotrwale i obarczone wysokim ryzykiem celowe
dzialania realizowane z wykorzystaniem dostepnych elementdéw majatku
trwalego i niematerialnego przedsi¢biorstwa oraz kapitatu obcego. Stuza
one realizacji okreSlonego przedsiewziecia w sektorze nieruchomosci przy
zalozonym poziomie ryzyka i w zatozonym przedziale czasu.

Cykl zycia projektu inwestycyjnego jest ztozonym procesem, ktory nalezy
postrzega¢ przez pryzmat przeplywdw pienieznych, i analizowa¢ w ramach
czterech nastepujacych faz (Wojewnik-Filipkowska 2008: 22):

— gromadzenia SrodkOw finansowych, czyli kapitatu,
— wydatkowania §rodkéw pieni¢znych na niezb¢dne zasoby ekonomiczne,
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— zwrot wydatkowanych Srodkéw z wplywow ze sprzedazy dobr i ustug,
— reinwestowanie zyskOw, tworzenie nastepnego obrotu Srodkéw inwesty-
cyjnych.

Dla sprawnej realizacji projektéw bardzo duze znaczenie ma system
zarzqdzania projektami, ktory powinien zapewnia¢ osiagnigcie wyznaczonych
celow gtownych i posrednich projektu w zalozonym czasie oraz przy wyko-
rzystaniu okreslonych zasobdw (Kisielnicki 2011: 17).

Realizacja projektow inwestycyjnych jest wigc przedsiewzigciem ziozonym
i dlugotrwatym, ktérego rezultat koncowy zalezy od wielu czynnikow o cha-
rakterze materialnym oraz niematerialnym. Jednym z gtéwnych czynnikow
decydujacych o ostatecznym sukcesie tego przedsigwzigcia jest zapewnienie
odpowiedniej, oczekiwane] przez zleceniodawcow jakoSci projektdéw. Pro-
blem ten bedzie rozpatrywany w dalszej czg¢Sci opracowania na przykladzie
badania opinii menedzeroéw projektow inwestycyjnych, realizowanych w sek-
torze nieruchomosci komercyjnych.

Najbardziej znany podzial nieruchomos$ci wyodr¢bnia nieruchomodci
komercyjne oraz niekomercyjne, czyli takie, ktére nie generuja dochodu,
a ktoérych utrzymywanie oraz funkcjonowanie stuzy zaspokajaniu okreslo-
nych potrzeb spotecznych. Nieruchomos$cia komercyjng jest z kolei kazda
nieruchomos¢ przynoszaca wtascicielowi dochody w postaci czynszu z uméow
najmu, w przypadku nieruchomosci gruntowych z umowy dzierzawy oraz/lub
dochody w postaci wzrostu jej warto$ci rynkowej (Czerkas 2010: 27). Czgsto
stwierdza si¢ tez, ze nieruchomoscig komercyjng jest kazda nieruchomos¢, na
ktorej terenie jest lub moze by¢ prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza inna
niz produkeyjna i rolna, czyli handlowa lub ustugowa (Gtéwka 2011: 15).

Procesy gospodarcze zwigzane z analizowanym sektorem odbywaja si¢
na rynku nieruchomosci, ktory ze wzgledu na swoja specyfike jest czesto
bardzo ztozony i skomplikowany, mi¢dzy innymi z uwagi na wysokie koszty
transakcji oraz dlugi okres zwrotu zainwestowanego kapitatu. Dodatkowo
na jego funkcjonowanie wplywaja bardzo istotnie réznego rodzaju czynniki
majace swoje zrodto w otoczeniu.

Na rysunku 2 przedstawiono systemowe ujecie rynku nieruchomosci
zaproponowane przez M. Bryxa.

Z powyzszego rysunku wynika wiec, Ze na rynku nieruchomosci podsta-
wowa role odgrywaja nastepujace podsystemy:

— obrdt nieruchomo$ciami, ktérego celem jest przenoszenie prawa wla-
snoSci nieruchomosci mi¢dzy uczestnikami rynku,

— inwestowanie w nieruchomosci, stuzace wzrostowi uzytecznoSci nieru-
chomosci, w konsekwencji wzrostowi jej wartosci,

— finansowanie nieruchomosci, ktérego celem jest pozyskiwanie Srodkow
finansowych, umozliwiajacych zawieranie transakcji na rynku nieruchomosci,

— zarzadzanie nieruchomoS$ciami, stuzace zapewnieniu dochodow wiasci-
cielowi z najmu nieruchomosci przy rOwnoczesnym utrzymaniu, a nawet
wzroscie jej wartoSci.
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Rys. 2. Rynek nieruchomosci jako system. Zrédfo: M. Bryx 2006. Rynek nieruchomosci.
System i funkcjonowanie, Warszawa: Poltext, s. 88.

3. Specyfika zarzgdzania jakoscig projektow

Jakos¢ jest — jak wskazano wcze$niej — jednym z trzech podstawowych
parametrOw charakteryzujacych projekty. W najszerszym rozumieniu jakoS¢
oznacza zdolno§¢ danego podmiotu do realizacji wymaganych celow lub tez
do zaspokojenia okreslonych wymagan. Zgodnie z obowigzujaca norma ISO
serii 9000 jako$¢ zdefiniowaé nalezy jako ogot cech i wtasciwoSci wyrobu
lub ustugi wymaganych do zaspokojenia stwierdzonych lub przewidywanych
potrzeb (Kisielnicki 2011: 122).

Ze wzgledu na konieczno$¢ prowadzenia przez przedsigbiorstwa dzia-
falnoSci w wysoce konkurencyjnym otoczeniu ekonomiczno-spotecznym
wymagania zwigzane z jakoScig projektow systematycznie wzrastajg. Mozna
oczekiwaé, ze w najblizszej przysziosci konieczno$¢ (lub tez brak mozliwo-
$ci) spelnienia ciagle rosnacych wymagan jakoSciowych stang si¢ krytycznymi
czynnikami sukcesu wielu podmiotéw realizujacych dzialalno$¢ w zakresie
nieruchomosci komercyjnych.

W procesie realizacji projektu wyr6zni¢ mozna dwa rodzaje jakoSci
(Wysocki i McGary 2005: 52):

— jako$¢ produktu, czyli jako$¢ rezultatéw dostarczonych w wyniku reali-
zacji projektu,

— jakoS¢ procesu zarzadzania projektem, oznaczajaca konieczno$¢ nieustan-
nej kontroli jakoSci zarzadzania i znajdywania sposobOw jej usprawnienia.
Odpowiednia jako$¢ procesu jest wiec efektem jej cigglego doskonalenia

i skutecznego zarzadzania
W nawigzaniu do analizowanej problematyki zarzadzania projektami

wspomnie¢ nalezy rOwniez o pojeciu zapewnienia jakosci, ktore nalezy roz-

patrywaé¢ w dwoch znaczeniach (Stabryta 2006: 405):
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— w sensie czynno$ciowym zapewnienie jakoSci jest systemem, ktOry stanowi
zbior funkcji (dzialan), form organizacyjnych oraz instrumentéw zarza-
dzania (metod, technik), ktore ksztaltuja rozwdj produktéw i sprawnosé
obstugi,

— w sensie rezultatowym zapewnienie jakoSci to stan efektywnej organi-
zacji i funkcjonowania danej dziedziny dzialalnoSci firmy, okreSlonej
w aspektach jakoSciowych.

Proces zarzadzania jakoSciag obejmuje wszystkie wymagane czynnoSci
niezbedne do zabezpieczenia, zarzadzania oraz rozwoju jakoSci okreslonej
koncepcji projektu wraz z realizacjg dziatan stuzacych zapewnieniu jakoSci
w fazie wykonawczej, z uwzglednieniem kryterium optacalno$ci ekonomicz-
nej, przy zapewnieniu wymaganych do realizacji tego procesu zasobow
organizacyjnych przedsigbiorstwa (Benes i Groh 2011: 91).

Zarzqdzanie jakoscig w projekcie obejmuje wiec wszelkie dziatania orga-
nizacji realizujacej projekt, ktore okreslaja zasady, cele i obowiazki zwigzane
z jakoScig, pozwalajace spetni¢ potrzeby, dla ktorych projekt przedsigwzigto.
Organizacja realizujaca projekt wdraza system zarzadzania jakoScig poprzez
zasady, procedury i procesy planowania jakoSci, uzupetniane przeprowa-
dzanymi w razie potrzeby dzialaniami zwigzanymi z doskonaleniem jakoSci
(Kompendium wiedzy o zarzqdzaniu projektami 2006: 189).

Proces zarzadzania jakoScig projektu sktada si¢ z trzech podstawowych,
wzajemnie powigzanych etapow, ktorymi sa (Kompendium wiedzy o zarzg-
dzaniu projektami 2006: 189):

— planowanie jakoSci — okreSlenie, ktore normy jakoSciowe sg istotne dla
projektu oraz ustalenie metod spetnienia tych norm,

— dazenie do zapewnienia jakoSci — zastosowanie zaplanowanych, meto-
dycznych dzialan zwigzanych z jakoScia, pozwalajacych upewnic sig, ze
w przedsigwzigciu przeprowadzi sie wszystkie procesy potrzebne do
spetnienia wymagaf,

— przeprowadzanie kontroli jako§ci — monitorowanie konkretnych wynikow
uzyskiwanych w projekcie w celu stwierdzenia, czy spetniaja one okre-
Slone normy jakoSciowe, a takze ustalenie sposobow eliminowania przy-
czyn niezadowalajacych wynikéw.

Wymienione etapy procesu zarzadzania jakoScia projektu sa ze sobg
Scile powigzane. Zaleznie od typu oraz specyfiki realizowanego projektu
wplywajg one w okre$lony sposob na inne obszary (aspekty) projektu. Reali-
zacja kazdego z tych etapdw wymaga uczestnictwa jednej lub wigcej os6b
odpowiedzialnych za ich realizacje.

Nalezy oczekiwaé, ze ze wzgledu na zmiany zachodzace w niezwykle
dynamicznym otoczeniu przedsigbiorstw ewoluowaé bedzie takze funkcjo-
nujace obecnie podejscie oraz znaczenie problematyki zarzadzania jakoScia,
w tym takze jakoScig realizowanych projektow inwestycyjnych w sektorze
nieruchomoS$ci komercyjnych. Zmiany te dotyczy¢ moga nastepujacych
aspektow procesu zarzadzania jakoScig (Noé 2010: 2):
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— udziatu w procesie planowania strategicznego przedsigbiorstw,

— uwzglednianiu w procesie tworzenia innowacji,

— udzialu w procesie tworzenia oraz rozwijania wybranych systeméw (obsza-
réow funkcjonowania) przedsigbiorstw, takich jak systemy informatyczne,
decyzyjne, planistyczne oraz sprawozdawcze,

— udziatu w zarzadzaniu procesowym oraz w zarzadzaniu tafnicuchem war-
toSci,

— realizacji zmian w organizacji.

Stosunkowo nowym trendem w procesie zarzadzania projektami jest
proba integracji metod i procedur zarzadzania projektami z metodami
zarzadzania jakoScig. Dziatania tego typu okreslane s3 mianem projektowego
zarzadzania jakoScig. Skuteczno$¢ tego typu metod opiera si¢ na synergii
korzySci wynikajacych z potaczenia dwdch koncepcji: zarzqdzania projektami,
charakteryzujacego si¢ stosowaniem metod i technik zarzadzania do pro-
jektu, procesu, zadania i czynnoSci, oraz zarzqdzania jakoscig, koncentruja-
cego si¢ na zapewnieniu warunkOow do wyboru i ciggtego doskonalenia
wtasciwego projektu, procesu, zadania i czynno$ci. Podstawowym zatozeniem
projektowego zarzadzania jako$cig jest oddzialywanie zaréwno na projekt
rozumiany w sensie dostownym, jak i na wynik projektu. Mamy tu wiec do
czynienia z podejSciem, ktore na rowni stawia jakoS¢ wyniku prac projek-
towych, jak i sam sposdb prowadzenia tych prac (Skalik 2009: 178-179).

Podsumowujac te cz¢$¢ opracowania, nalezy stwierdzié, ze proces zarza-
dzania jakoScig jest jednym z krytycznych elementow realizacji projektu.
Bez zagwarantowania odpowiednich (wymaganych) dla danego projektu
standardow jakoSci wzrasta ryzyko niepowodzenia realizacji calego przed-
siewziecia projektowego.

4. Metoda i zakres badan opinii
menedzerdow projektow inwestycyjnych

Omowione w tej czgSci opracowania wyniki badan empirycznych zostaty
pozyskane na podstawie ankiety kwestionariuszowej skierowanej do osob
zarzadzajacych procesem realizacji projektow inwestycyjnych w sektorze
nieruchomosci komercyjnych. Kwestionariusz ankiety sktadat si¢ z 17 pytan
zamknigtych stuzacych analizie oraz ocenie znaczenia problematyki jakosci
w projektach inwestycyjnych. Chodzito o stwierdzenie, jakie znaczenie
posiada kategoria jakoSci projektu w dziatalnoSci menedzerow zespotow
projektowych, jak wptywa na ich decyzje oraz zachowania podczas realiza-
cji projektu.

Przeprowadzone badania ankietowe mialy charakter czesciowy, obejmo-
waly bowiem wybrane jednostki badanej zbiorowosci osob kierujacych pro-
jektami inwestycyjnymi w sektorze nieruchomosci komercyjnych i skierowane
byly do 120 przedsigbiorstw realizujacych projekty inwestycyjne na terenie
Polski, w formie przekazu bezposredniego lub drogg internetowa.
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Otrzymano facznie zwrot 87 ankiet wypetnionych przez osoby zarzadza-
jace realizacja projektow inwestycyjnych (menadzerdw projektdéw oraz dyrek-
torow projektow, zarzadzajacych realizacja kilku projektéw) z 69 przedsie-
biorstw. Oznacza to, ze w badaniu wzielo udzial 57,5% podmiotéw, do
ktorych wystano kwestionariusz ankiety. W przypadku kilku przedsiebiorstw
udato si¢ uzyska¢ zwrot wigcej niz jednej ankiety.

Respondentami byli przede wszystkim menedzerowie projektu (77%).
Pozostata czg$¢ to dyrektorzy projektéw nadzorujacy prace menedzerdw.
Wigkszos$¢ z nich zarzadzata realizacja od 16 do 30 projektdow (44,9%) lub
tez od 8 do 15 projektow (25,3%).

Wszyscy respondenci (poza jedna osoba) posiadali wyksztalcenie wyzsze,
w tym 46% z zakresu kierunkdéw ekonomicznych i menedzerskich oraz 35%
z zakresu kierunkéw technicznych. Biorac pod uwage wiek respondentéw,
nalezy stwierdzié, ze najliczniejszg grupa stanowily osoby w Srednim wieku,
pomiegdzy 41 a 50 rokiem zycia (43,7% og6tu respondentow).

W grupie badanych przedsi¢biorstw wystepowaty przede wszystkim spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscia (63,3%), nastgpnie spotki akcyjne (28,7%).
Kolejnym analizowanym parametrem charakteryzujacym firmy responden-
téw uczestniczacych w badaniu jest ich wielko§¢ mierzona liczbg zatrudnio-
nych pracownikéw. Najwigkszy odsetek analizowanych podmiotéw (56,3%)
stanowily Srednie przedsigbiorstwa, nastepnie za$§ duze przedsiebiorstwa
(24,1%). Byly to przede wszystkim podmioty, ktérych wtascicielami byli
przedsigbiorcy polscy (38%) oraz z udziatem kapitatu zagranicznego (23%).

Respondenci uczestniczacy w badaniu realizowali projekty inwestycyjne
w réznych sektorach. Byl to przede wszystkim sektor sieci handlowych
(32,2%) oraz sektor budownictwa mieszkaniowego (26,4%).

W analizowanej grupie podmiotdw najwiecej jest przedsigbiorstw reali-
zujacych niewielka (od 1 do 5) liczbg projektow inwestycyjnych w ciagu
roku (31% wskazan). Na wigkszg liczbe realizowanych projektow inwesty-
cyjnych, wynoszaca odpowiednio od 6 do 10 oraz od 11 do 30, wskazato
27,6% ankietowanych. Tylko 13,8% respondentdéw pracuje w przedsigbior-
stwach, ktore realizujg wigksza, wynoszacg od 31 do 50 liczbe projektow
rocznie.

Ostatnia cechg badanych przedsigbiorstw jest stopiefi sformalizowania
procedur zarzadzania projektami inwestycyjnymi. W opinii respondentOw
okoto 58% ankietowanych przedsigbiorstw posiada ogdlne procedury/
wytyczne zwigzane z realizacja projektow inwestycyjnych. Okoto 34,4%
respondentow zadeklarowato, ze w przypadku ich firm mowi¢ mozna o sfor-
malizowanych procedurach zarzadzania projektami, a wedtug 8% responden-
tow nie wystepuja zadne procedury zwigzane z analizowang problematyka.

Z przedstawionych powyzej informacji wynika, ze w grupie badanych
przedsiebiorstw przewazaja Srednie przedsigbiorstwa, spoiki z ograniczong
odpowiedzialnoSciag z calkowitym udziatem kapitatu krajowego, dziatajace
najczesciej jako sieci handlowe lub w sektorze budownictwa mieszkaniowego.
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5. Ocena znaczenia i skutkdw zarzadzania jakoscig
przy realizacji projektow inwestycyjnych
w Swietle badan ankietowych

Menedzerowie i dyrektorzy projektdw inwestycyjnych w sferze nierucho-
mosci komercyjnych, ktére dotycza w duzym zakresie przygotowania i reali-
zacji inwestycji na rzecz sieci handlowych (np. poszukiwanie lokalizacji
i wykonanie inwestycji z budowa nowych hipermarketéw) lub inwestycji
mieszkaniowych (np. budynkéw wielopoziomowych czy osiedli doméw jed-
norodzinnych), byli proszeni o opini¢ w formie odpowiedzi na pytania
ankiety.

W pierwszej kolejnosci poproszono ankietowanych o okreslenie znacze-
nia jakoSci przy realizacji projektéw inwestycyjnych. Prawie polowa ankie-
towanych osob wskazata na bardzo duze znaczenie, za$§ 40% z nich na duze
znaczenie jakoSci w procesie realizacji projektow inwestycyjnych.

Respondenci uczestniczacy w badaniu poproszeni zostali takze o oceng
wplywu (skala ocen od 0 do 4) grupy wybranych czynnikdw na kofcowy
poziom jakoSci realizowanych projektow inwestycyjnych. Ankietowane osoby
wskazaly na cztery czynniki wywierajace najwigkszy wplyw oraz na trzy
czynniki wplywajace w najmniejszym stopniu na konicowg ocen¢ projektow
inwestycyjnych (rysunek 3).

Zezwolenie zewngtrznych wspotpracownikéw projektu

Wykonanie projektu bez wykroczen
przeciw obowigzujacym przepisom prawa

Brak koniecznosci podejmowania dziatan ryzykownych

Brak powaznych konfliktéw w obrebie zespotu projektowego

2
||
Zadowolenie cztonkow zespotu projektowego ‘ ‘ 2,55
Zadowolenie klienta — odbiorcy projektu 2,84
Wykonanie projektu bez wigkszych odstgpstw ‘ ‘ 097
od obowigzujgcych w przedsigbiorstwie procedur ‘ ‘ ’
Ukonczenie projektu w zakresie zgodnym z przyjetym planem ‘ ‘ ‘ 341
Zadowolenie zarzadu przedsigbiorstwa realizujgcego projekt ‘ ‘ ‘ 3,49
Terminowo$c¢ realizacji projektu ‘ ‘ ‘ ‘ 3,53
Nieprzekroczenie zatozonego budzetu projektu | | | 3,58

0 0510 15 20 25 30 35 4,0

Rys. 3. Wplyw wybranych czynnikéw na koricowg ocene jakosci projektow inwestycyjnych
w badanych przedsiebiorstwach. Zrédfo: opracowanie wfasne na podstawie otrzymanych
ankiet.
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Z rysunku 3 wynika, ze najwi¢kszy wplyw na koficowa ocen¢ jakoSci
projektow inwestycyjnych wywieraja nast¢pujace czynniki (Srednia ocena
powyze] 3,40 w przyjetej skali ocen od 0 do 4):

nieprzekroczenie zalozonego budzetu projektu (Srednia ocena 3,58),
terminowoS¢ realizacji projektu (Srednia ocena 3,53),

zadowolenie zarzadu przedsi¢biorstwa realizujacego projekt (Srednia
ocena 3,49),

ukonczenie projektu w zakresie zgodnym z planem (Srednia ocena 3,41).
Za najmniej istotne ankietowani menadzerowie uznali trzy czynniki, ktore
uzyskaly Srednie oceny ponizej 2. Sa to:

brak konieczno$ci podejmowania ryzykownych dziatan,

wykonanie projektu bez odstepstw (wykroczen) w stosunku do obowig-
zujacych regulacji oraz przepisOw prawa,

zadowolenie zewngetrznych wspdtpracownikow (kooperantéw) projektu.
Interesujacym efektem badan jest ocena poziomu korelacji pomiedzy
jakosScig oraz dwoma innymi parametrami projektowymi, czyli kosztem oraz
czasem realizacji. Uzyskane odpowiedzi wskazuja na wysoka korelacje
pomiedzy kosztem realizacji projektu a jego jakoScig. Zdaniem 1/3 mene-
dzerow istnieje Scista zalezno$¢ pomiedzy tymi parametrami; okoto 60%
respondentdw twierdzi, ze wyzszy koszt realizacji projektu jest czgsto row-
noznaczny z jego wyzsza jakoscia; tylko 8% ankietowanych uwaza zas, ze
wyzszy koszt realizacji nie jest rownoznaczny z wyzsza jakoScig projektu
(rysunek 4).

Wyzszy koszt realizacji projektu nie jest
réwnoznaczny z jego wyzszg jakoscig Wyzszy koszt realizacji projektu jest zawsze
8,0% rébwnoznaczny z jego wyzszg jakoscig
32,2%

Wyzszy koszt realizacji projektu jest czgsto
réwnoznaczny z jego wyzszg jakoscig
59,8%

Rys. 4. Zaleznosc¢ pomigdzy kosztem realizacji a jakoscig projektow inwestycyjnych
w badanych przedsiebiorstwach. Zrédfo: opracowanie wfasne na podstawie otrzymanych

ankiet.
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W przypadku kolejnego parametru — czasu realizacji — wskazano rdwniez
na wystepowanie zaleznoSci w stosunku do jakoSci projektu. Ponad potowa
respondentdw uwaza, ze diuzszy czas realizacji projektu jest czgsto rowno-
znaczny z jego wyzsza jakoScig. Odmienny poglad oznaczajacy, ze dtuzszy czas
realizacji projektu nie wplywa na wzrost jego jakosci, wyrazito okoto 28%
menedzerdw. Tylko 2,4% ankietowanych jest zdania, ze istnieje odwrotna
zalezno$¢ pomigdzy czasem realizacji a jakoScig projektow (rysunek 5).

) . Dtuzszy czas realizacji projektu

jest rownoznaczny z jego nizszg jakosc{l}a Dtuzszy czas realizacji projektu jest zawsze
2,4% rébwnoznaczny z jego wyzszg jakoscig

18,4%

Dtuzszy czas realizacji projektu
nie jest rownoznaczny

Z jego wyzszg jakoscig

27,6%

Dtuzszy czas realizacji projektu jest czgsto
rébwnoznaczny z jego wyzszg jakoscig
51,6%

Rys. 5. Zaleznosc¢ pomiedzy czasem realizacji a jakoscig projektdw inwestycyjnych
w badanych przedsigbiorstwach. Zrodfo: opracowanie wiasne na podstawie otrzymanych
ankiet.

Koficowa czgé¢ ankiety poSwigcona zostala zagadnieniom oceny skali
oraz skutecznoSci dziatan zwigzanych z zapewnieniem jakosci podczas reali-
zowanych projektow inwestycyjnych.

Odpowiedzi udzielone przez ankietowanych menedzeréw wskazuja na
szeroki zakres dziatan stuzacych zapewnieniu jakoSci projektow inwestycyj-
nych. Ponad potowa respondentdw stwierdzita, ze w ich przedsigbiorstwach
wystepuje odpowiedni (optymalny) poziom tego typu dzialan. Przeciwstawny
poglad wyrazony zostat przez 32,2% ankietowanych osob. Tylko 8% mene-
dzeréw uwaza, ze dziatania stuzgce zapewnieniu jakosci projektéw inwesty-
cyjnych w ich przedsigbiorstwach sa na zbyt wysokim poziomie wymagan
(rysunek 6).

Najwigksza cz¢s$¢ ankietowanych menedzerdw (43,6%) wskazala, ze dzia-
fania podejmowane w przedsigbiorstwach w tym zakresie maja Srednig sku-
teczno$¢. Wedlug 31% respondentéw moéwi¢ mozna o wysokiej, a wedtug
13,8% ankietowanych o bardzo wysokiej skutecznoSci tego typu dziatafi.
Tylko okoto 14% pytanych menadzeréw wskazato na niska lub bardzo niska
skuteczno$¢ takich dziatan (rysunek 7).
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Zbyt wysoki poziom dziatan
. stuzacych zapewnieniu jakosci
Brak zadania projekiéw inwestycyjnych
24% __ 80%

Zbyt niski poziom dziatan
stuzgcych zapewnieniu jakosci
projektow inwestycyjnych
32,2%

Optymalny poziom dziatan
stuzacych zapewnieniu jakosci
projektow inwestycyjnych
57,4%

Rys. 6. Ocena natgzenia dziafan stuzgcych zapewnieniu jakosci projektow inwestycyjnych
w badanych przedsigbiorstwach. Zrodfo: opracowanie wiasne na podstawie otrzymanych
ankiet.

Bardzo niska skuteczno$¢ dziatan
stuzacych zapewnieniu jakosci
projektow inwestycyjnych
2,4% U
Bardzo wysoka skuteczno$c¢ dziatan
stuzacych zapewnieniu jakosci
projektow inwestycyjnych
13,8%

Niska skutecznos¢ dziatan
stuzacych zapewnieniu jakosci
projektow inwestycyjnych
9,2%

Wysoka skutecznos$¢ dziatan
Srednia skutecznosé dziafan sfuzacych zapewnieniu jakosci
stuzacych zapewnieniu jakosci projektow inwestycyjnych
projektow inwestycyjnych 31,0%
43,6%

Rys. 7. Ocena faktycznej skutecznosci dziatan stuzgcych zapewnieniu jakosci projektow
inwestycyjnych w badanych przedsiebiorstwach. Zrddfo: opracowanie wiasne na podstawie
otrzymanych ankiet.

Struktura uzyskanych odpowiedzi wskazuje wigc, ze udzial respondentow
oceniajacych skutecznos$¢ dzialan w zakresie podnoszenia jakoSci realizowa-
nych projektdw inwestycyjnych jako wysoka i bardzo wysoka wynosi niewiele
ponad 40%. Moze to oznaczaé, ze w tej sferze nalezy jeszcze wiele popra-
wi¢ — szczeg6lnie chodzi tu o negatywny wplyw na jako$¢ tych projektow
nieprzestrzegania zalozonych budzetéw i terminéw realizacji projektow.

vol. 10, nr 2 (37), 2012 69



Stefan Lachiewicz, Adam Wojsa

6. Podsumowanie

Problem zapewnienia wiasciwej jakoSci jest jednym z podstawowych czyn-
nikow sukcesu w realizacji projektow inwestycyjnych w sektorze nieruchomo-
$ci komercyjnych. Jako$¢ projektow inwestycyjnych wigze si¢ przede wszyst-
kim z zachowaniem odpowiedniej jakoSci projektu jako pewnego rodzaju
produktu, a z drugiej strony z utrzymaniem wtasciwej jakoSci calego procesu
zarzadzania projektem. Stad tez, uwzgledniajac te dwa cztony, mowi si¢ cze-
sto o projektowym zarzadzaniu jakoScia, ktore koncentruje si¢ na uwzgled-
nianiu odpowiednich standardéw jakoSci. Standardy te pozwalaja ograniczy¢
ryzyko niepowodzenia konkretnego przedsigwzigcia projektowego.

Na podstawie przeprowadzonych badafi ankietowych wsrdd osob bez-
posrednio zarzadzajacych realizacjg projektow nalezy stwierdzié, ze respon-
denci wysoko ocenili znaczenie jakoSci dla zapewnienia sprawnej realizacji
projektow inwestycyjnych. Wskazali oni takze na wysoki poziom korelacji
pomigdzy jakoscig projektow a kosztem oraz czasem ich realizacji.

Z przeprowadzonych badan wynika réwniez, ze w dominujacej liczbie
analizowanych przedsigbiorstw stosowany jest odpowiedni zakres dziatan
stuzacych zapewnieniu jakoSci. Pewne mankamenty wystepuja natomiast
w przypadku utrzymania wladciwej skutecznosci tego typu dzialan. W opra-
cowaniu sugeruje si¢ zwrocenie szczegdlnej uwagi na wprowadzanie procedur
zapewniajacych przestrzeganie zalozen ustalonych w planie projektu, zacho-
wanie wyznaczonych terminéw realizacji poszczegdlnych faz projektu i ter-
minu koficowego oraz nieprzekraczanie wynegocjowanego budzetu projektu.

Nalezy oczekiwaé, ze wraz ze wzrostem poziomu konkurencyjnosci ze
strony nowych wykonawcow takich projektow inwestycyjnych znaczenie
dziatan w sferze zarzadzania jakoScig projektow nabierac bedzie coraz wyz-
szej rangi.
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