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Znaczenie i cechy sprawnego zarz dzania 
jako ci  w procesie realizacji 
projektów inwestycyjnych (na przyk adzie 
sektora nieruchomo ci komercyjnych)

Stefan Lachiewicz, Adam Wojsa

Celem niniejszego artyku u jest okre lenie roli sprawnego zarz dzania jako-

ci  w procesie realizacji projektów inwestycyjnych. Znaczenie zarz dzania 

jako ci  dla sukcesu projektów inwestycyjnych nie zawsze jest odpowiednio 

doceniane z uwagi na us ugowy charakter dzia a  zespo ów projektowych i z o-

ono  oraz wielowymiarowo  efektów ich pracy. W pierwszej cz ci opraco-

wania zaprezentowano podstawowe za o enia procesu zarz dzania jako ci  

przedsi wzi ciami projektowymi. Omówiono tak e specyfik  projektów inwe-

stycyjnych w sektorze nieruchomo ci komercyjnych. W dalszej cz ci przedsta-

wiono wyniki bada  ankietowych przeprowadzonych w ród mened erów i dyrek-

torów projektów realizowanych w sektorze nieruchomo ci komercyjnych. 

Projekty te dotyczy y przede wszystkim inwestycji zwi zanych z budow  kom-

pleksów handlowych oraz budynków mieszkalnych. Badani mened erowie 

przekazali swoje opinie na temat roli oraz form zarz dzania jako ci  w reali-

zacji projektów inwestycyjnych. 

1. Wst p

Zarz dzanie jako ci , systemy jako ci, kompleksowe zarz dzanie jako ci  
(TQM) to okre lenia powszechnie przyj te dzisiaj w nauce i praktyce zarz -
dzania. Ich rodowód wi e si  przede wszystkim z dzia alno ci  produkcyjn  
i wytwarzaniem maszyn oraz urz dze . Dopiero w okresach pó niejszych 
metody i procedury zarz dzania jako ci  znalaz y zastosowanie w sektorach 
pozaprodukcyjnych, w tym w us ugach, w dzia alno ci administracyjnej czy 
edukacyjnej.

Tak  dziedzin , w której rozwi zania te s  przyjmowane z coraz wi kszym 
zaanga owaniem, jest dzia alno  projektowa, wyra aj ca si  w pracy zespo-
ów projektowych i zwi zana z kierunkiem zarz dzania projektami. 

Jako  projektu jest jednym z trzech podstawowych parametrów oceny 
projektu, obok kosztu i czasu realizacji projektu. W literaturze przedmiotu 
mówi si  cz sto o tzw. projektowym zarz dzaniu jako ci , przez które rozumie 
si  po czenie elementów koncepcji zarz dzania projektami oraz zarz dzania 
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jako ci . Jest to podej cie zak adaj ce osi gni cie zarówno wysokiej jako ci 
prowadzenia prac projektowych, jak i odpowiedniej jako ci efektów projektu. 

2. Rola jako ci w realizacji 
projektów inwestycyjnych

Bardzo wa na dla wspó czesnej gospodarki dziedzina zarz dzania jako-
ci  i badania na temat uzyskania wysokiej jako ci produktów zosta y zaini-

cjowane wiele lat temu w sektorze przemys owym. Pierwsze dzie a i roz-
wi zania praktyczne z tego zakresu powsta y na tle d enia do wzrostu 
jako ci produkowanych samochodów, obrabiarek, sprz tu elektronicznego, 
uzbrojenia czy komputerów. 

Wraz z rozwojem gospodarki i wzrostem rangi sektorów pozaproduk-
cyjnych problematyka zarz dzania jako ci  nabra a tak e du ego znaczenia 
w sferze handlu, wytwarzania ywno ci, us ug bankowych czy administra-
cyjnych, a tak e w gastronomii, hotelarstwie itd. Wi za o si  to tak e z fak-
tem coraz szerszego ujmowania kategorii jako ci, która przesta a by  ju  
tylko wymiarem technicznym, zwi zanym z odpowiedzi  na pytanie, czy 
produkt spe nia okre lone normy i standardy techniczne np. podczas eks-
ploatacji. Obecnie przyjmuje si , e jako  jest parametrem wieloczynniko-
wym, rozumianym jako suma warto ci u ytkowych oraz zdolno ci do spe -
niania okre lonych funkcji oczekiwanych przez rynek, a zw aszcza jako sta e 
d enie do doskona o ci w organizacji i do spe nienia oczekiwa  klientów. 

Jako  jest wi c kategori  kompleksow , obejmuj c  wszystkie dziedziny 
dzia alno ci przedsi biorstwa, jest systemem norm i procedur, których wdro-
enie wymaga zaanga owania ca ego kierownictwa i wszystkich grup pra-

cowników.
Jednym z nowszych obszarów zastosowania zasad zarz dzania jako ci  jest 

dziedzina realizacji projektów i dzia alno ci zespo ów projektowych. Projektem 
okre la si  zazwyczaj niepowtarzalne, z o one przedsi wzi cie posiadaj ce 
wspólny cel, realizowany w okre lonym terminie, za pomoc  specjalnych metod 
oraz technik, w warunkach ustalonego ci le bud etu i zgodnie z za o onymi 
wymaganiami (Trocki 2009: 18; Wysocki i McGary 2005: 47).

Rozwijaj c t  definicj , mo na wyodr bni  nast puj ce cechy projektu 
(Litke 2005: 8): 
– ustalony cel,
– zdefiniowany pocz tek i koniec,
– ograniczone rodki finansowe oraz zasoby s u ce realizacji celu projektu,
– zespó  projektowy (podmiot odpowiedzialny za realizacj  projektu) sk a-

daj cy si  najcz ciej z fachowców reprezentuj cych ró ne bran e,
– specyficzna struktura i organizacja procesowa,
– cel realizacji projektu o innowacyjnym charakterze,
– z o ono  przedsi wzi cia, determinowana przez wysokie oczekiwanie 

osi gni cia sukcesu.
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Ka dy projekt charakteryzowany jest przez trzy podstawowe parametry 
determinuj ce proces oraz ko cowy efekt jego realizacji. Parametrami tymi 
s : czas, jako  oraz koszt. Zale no  pomi dzy tymi parametrami przed-
stawiona zosta a na rysunku 1. 

Jakość

PROJEKT

Koszt Czas

Rys. 1. „Magiczny trójk t” parametrów oceny projektu. ród o: P. Pietras i M. Szmit 2003. 
Zarz dzanie projektem. Wybrane metody i techniki, ód : Horyzont, s. 11.

Pierwszym wymienionym parametrem projektowym jest czas. Parametr 
ten mo e zosta  zdefiniowany dwojako: z jednej strony okre la on okres, 
w którym projekt powinien zosta  zrealizowany, z drugiej za  strony okre-
la terminy kalendarzowe realizacji projektu. Koszt projektu okre la wyra ona 

w pieni dzu warto  zasobów zu ytych na realizacj  projektu. I wreszcie 
jako , czyli zdolno  do realizacji okre lonych celów i wymaga  projektu. 

Jednym z wa nych rodzajów projektów s  projekty inwestycyjne, rozumiane 
zazwyczaj jako okre lone przedsi wzi cia inwestycyjne, obejmuj ce zarówno 
inwestycj  podstawow , jak i inwestycje towarzysz ce (Gmytrasiewicz i Kar-
ma ska 2004: 108). Na przyk ad projekty inwestycyjne w sektorze nieru-
chomo ci komercyjnych definiowane s  jako okre lona cie ka post powa-
nia, której celem jest doprowadzenie do stworzenia budynków lub budowli 
o okre lonych cechach, w za o onym czasie i za ustalone nak ady finansowe 
(Bryx 2006: 163).

Na u ytek tego opracowania przyj to, e projekty inwestycyjne to z o-
one, kapita och onne, d ugotrwa e i obarczone wysokim ryzykiem celowe 

dzia ania realizowane z wykorzystaniem dost pnych elementów maj tku 
trwa ego i niematerialnego przedsi biorstwa oraz kapita u obcego. S u  
one realizacji okre lonego przedsi wzi cia w sektorze nieruchomo ci przy 
za o onym poziomie ryzyka i w za o onym przedziale czasu. 

Cykl ycia projektu inwestycyjnego jest z o onym procesem, który nale y 
postrzega  przez pryzmat przep ywów pieni nych, i analizowa  w ramach 
czterech nast puj cych faz (Wojewnik-Filipkowska 2008: 22):
– gromadzenia rodków finansowych, czyli kapita u,
– wydatkowania rodków pieni nych na niezb dne zasoby ekonomiczne,
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– zwrot wydatkowanych rodków z wp ywów ze sprzeda y dóbr i us ug,
– reinwestowanie zysków, tworzenie nast pnego obrotu rodków inwesty-

cyjnych.
Dla sprawnej realizacji projektów bardzo du e znaczenie ma system 

zarz dzania projektami, który powinien zapewnia  osi gni cie wyznaczonych 
celów g ównych i po rednich projektu w za o onym czasie oraz przy wyko-
rzystaniu okre lonych zasobów (Kisielnicki 2011: 17). 

Realizacja projektów inwestycyjnych jest wi c przedsi wzi ciem z o onym 
i d ugotrwa ym, którego rezultat ko cowy zale y od wielu czynników o cha-
rakterze materialnym oraz niematerialnym. Jednym z g ównych czynników 
decyduj cych o ostatecznym sukcesie tego przedsi wzi cia jest zapewnienie 
odpowiedniej, oczekiwanej przez zleceniodawców jako ci projektów. Pro-
blem ten b dzie rozpatrywany w dalszej cz ci opracowania na przyk adzie 
badania opinii mened erów projektów inwestycyjnych, realizowanych w sek-
torze nieruchomo ci komercyjnych.

Najbardziej znany podzia  nieruchomo ci wyodr bnia nieruchomo ci 
komercyjne oraz niekomercyjne, czyli takie, które nie generuj  dochodu, 
a których utrzymywanie oraz funkcjonowanie s u y zaspokajaniu okre lo-
nych potrzeb spo ecznych. Nieruchomo ci  komercyjn  jest z kolei ka da 
nieruchomo  przynosz ca w a cicielowi dochody w postaci czynszu z umów 
najmu, w przypadku nieruchomo ci gruntowych z umowy dzier awy oraz/lub 
dochody w postaci wzrostu jej warto ci rynkowej (Czerkas 2010: 27). Cz sto 
stwierdza si  te , e nieruchomo ci  komercyjn  jest ka da nieruchomo , na 
której terenie jest lub mo e by  prowadzona dzia alno  gospodarcza inna 
ni  produkcyjna i rolna, czyli handlowa lub us ugowa (G ówka 2011: 15).

Procesy gospodarcze zwi zane z analizowanym sektorem odbywaj  si  
na rynku nieruchomo ci, który ze wzgl du na swoj  specyfik  jest cz sto 
bardzo z o ony i skomplikowany, mi dzy innymi z uwagi na wysokie koszty 
transakcji oraz d ugi okres zwrotu zainwestowanego kapita u. Dodatkowo 
na jego funkcjonowanie wp ywaj  bardzo istotnie ró nego rodzaju czynniki 
maj ce swoje ród o w otoczeniu. 

Na rysunku 2 przedstawiono systemowe uj cie rynku nieruchomo ci 
zaproponowane przez M. Bryxa. 

Z powy szego rysunku wynika wi c, e na rynku nieruchomo ci podsta-
wow  rol  odgrywaj  nast puj ce podsystemy:
– obrót nieruchomo ciami, którego celem jest przenoszenie prawa w a-

sno ci nieruchomo ci mi dzy uczestnikami rynku,
– inwestowanie w nieruchomo ci, s u ce wzrostowi u yteczno ci nieru-

chomo ci, w konsekwencji wzrostowi jej warto ci, 
– finansowanie nieruchomo ci, którego celem jest pozyskiwanie rodków 

finansowych, umo liwiaj cych zawieranie transakcji na rynku nieruchomo ci,
– zarz dzanie nieruchomo ciami, s u ce zapewnieniu dochodów w a ci-

cielowi z najmu nieruchomo ci przy równoczesnym utrzymaniu, a nawet 
wzro cie jej warto ci.
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Rys. 2. Rynek nieruchomo ci jako system. ród o: M. Bryx 2006. Rynek nieruchomo ci. 
System i funkcjonowanie, Warszawa: Poltext, s. 88.

3. Specyfika zarz dzania jako ci  projektów

Jako  jest – jak wskazano wcze niej – jednym z trzech podstawowych 
parametrów charakteryzuj cych projekty. W najszerszym rozumieniu jako  
oznacza zdolno  danego podmiotu do realizacji wymaganych celów lub te  
do zaspokojenia okre lonych wymaga . Zgodnie z obowi zuj c  norm  ISO 
serii 9000 jako  zdefiniowa  nale y jako ogó  cech i w a ciwo ci wyrobu 
lub us ugi wymaganych do zaspokojenia stwierdzonych lub przewidywanych 
potrzeb (Kisielnicki 2011: 122). 

Ze wzgl du na konieczno  prowadzenia przez przedsi biorstwa dzia-
alno ci w wysoce konkurencyjnym otoczeniu ekonomiczno-spo ecznym 

wymagania zwi zane z jako ci  projektów systematycznie wzrastaj . Mo na 
oczekiwa , e w najbli szej przysz o ci konieczno  (lub te  brak mo liwo-
ci) spe nienia ci gle rosn cych wymaga  jako ciowych stan  si  krytycznymi 

czynnikami sukcesu wielu podmiotów realizuj cych dzia alno  w zakresie 
nieruchomo ci komercyjnych.

W procesie realizacji projektu wyró ni  mo na dwa rodzaje jako ci 
(Wysocki i McGary 2005: 52):
– jako  produktu, czyli jako  rezultatów dostarczonych w wyniku reali-

zacji projektu,
– jako  procesu zarz dzania projektem, oznaczaj ca konieczno  nieustan-

nej kontroli jako ci zarz dzania i znajdywania sposobów jej usprawnienia. 
Odpowiednia jako  procesu jest wi c efektem jej ci g ego doskonalenia 

i skutecznego zarz dzania
W nawi zaniu do analizowanej problematyki zarz dzania projektami 

wspomnie  nale y równie  o poj ciu zapewnienia jako ci, które nale y roz-
patrywa  w dwóch znaczeniach (Stabry a 2006: 405):
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– w sensie czynno ciowym zapewnienie jako ci jest systemem, który stanowi 
zbiór funkcji (dzia a ), form organizacyjnych oraz instrumentów zarz -
dzania (metod, technik), które kszta tuj  rozwój produktów i sprawno  
obs ugi,

– w sensie rezultatowym zapewnienie jako ci to stan efektywnej organi-
zacji i funkcjonowania danej dziedziny dzia alno ci firmy, okre lonej 
w aspektach jako ciowych.
Proces zarz dzania jako ci  obejmuje wszystkie wymagane czynno ci 

niezb dne do zabezpieczenia, zarz dzania oraz rozwoju jako ci okre lonej 
koncepcji projektu wraz z realizacj  dzia a  s u cych zapewnieniu jako ci 
w fazie wykonawczej, z uwzgl dnieniem kryterium op acalno ci ekonomicz-
nej, przy zapewnieniu wymaganych do realizacji tego procesu zasobów 
organizacyjnych przedsi biorstwa (Benes i Groh 2011: 91).

Zarz dzanie jako ci  w projekcie obejmuje wi c wszelkie dzia ania orga-
nizacji realizuj cej projekt, które okre laj  zasady, cele i obowi zki zwi zane 
z jako ci , pozwalaj ce spe ni  potrzeby, dla których projekt przedsi wzi to. 
Organizacja realizuj ca projekt wdra a system zarz dzania jako ci  poprzez 
zasady, procedury i procesy planowania jako ci, uzupe niane przeprowa-
dzanymi w razie potrzeby dzia aniami zwi zanymi z doskonaleniem jako ci 
(Kompendium wiedzy o zarz dzaniu projektami 2006: 189).

Proces zarz dzania jako ci  projektu sk ada si  z trzech podstawowych, 
wzajemnie powi zanych etapów, którymi s  (Kompendium wiedzy o zarz -

dzaniu projektami 2006: 189): 
– planowanie jako ci – okre lenie, które normy jako ciowe s  istotne dla 

projektu oraz ustalenie metod spe nienia tych norm,
– d enie do zapewnienia jako ci – zastosowanie zaplanowanych, meto-

dycznych dzia a  zwi zanych z jako ci , pozwalaj cych upewni  si , e 
w przedsi wzi ciu przeprowadzi si  wszystkie procesy potrzebne do 
spe nienia wymaga ,

– przeprowadzanie kontroli jako ci – monitorowanie konkretnych wyników 
uzyskiwanych w projekcie w celu stwierdzenia, czy spe niaj  one okre-
lone normy jako ciowe, a tak e ustalenie sposobów eliminowania przy-

czyn niezadowalaj cych wyników.
Wymienione etapy procesu zarz dzania jako ci  projektu s  ze sob  

ci le powi zane. Zale nie od typu oraz specyfiki realizowanego projektu 
wp ywaj  one w okre lony sposób na inne obszary (aspekty) projektu. Reali-
zacja ka dego z tych etapów wymaga uczestnictwa jednej lub wi cej osób 
odpowiedzialnych za ich realizacj . 

Nale y oczekiwa , e ze wzgl du na zmiany zachodz ce w niezwykle 
dynamicznym otoczeniu przedsi biorstw ewoluowa  b dzie tak e funkcjo-
nuj ce obecnie podej cie oraz znaczenie problematyki zarz dzania jako ci , 
w tym tak e jako ci  realizowanych projektów inwestycyjnych w sektorze 
nieruchomo ci komercyjnych. Zmiany te dotyczy  mog  nast puj cych 
aspektów procesu zarz dzania jako ci  (Noé 2010: 2):
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– udzia u w procesie planowania strategicznego przedsi biorstw,
– uwzgl dnianiu w procesie tworzenia innowacji,
– udzia u w procesie tworzenia oraz rozwijania wybranych systemów (obsza-

rów funkcjonowania) przedsi biorstw, takich jak systemy informatyczne, 
decyzyjne, planistyczne oraz sprawozdawcze,

– udzia u w zarz dzaniu procesowym oraz w zarz dzaniu a cuchem war-
to ci,

– realizacji zmian w organizacji.
Stosunkowo nowym trendem w procesie zarz dzania projektami jest 

próba integracji metod i procedur zarz dzania projektami z metodami 
zarz dzania jako ci . Dzia ania tego typu okre lane s  mianem projektowego 
zarz dzania jako ci . Skuteczno  tego typu metod opiera si  na synergii 
korzy ci wynikaj cych z po czenia dwóch koncepcji: zarz dzania projektami, 
charakteryzuj cego si  stosowaniem metod i technik zarz dzania do pro-
jektu, procesu, zadania i czynno ci, oraz zarz dzania jako ci , koncentruj -
cego si  na zapewnieniu warunków do wyboru i ci g ego doskonalenia 
w a ciwego projektu, procesu, zadania i czynno ci. Podstawowym za o eniem 
projektowego zarz dzania jako ci  jest oddzia ywanie zarówno na projekt 
rozumiany w sensie dos ownym, jak i na wynik projektu. Mamy tu wi c do 
czynienia z podej ciem, które na równi stawia jako  wyniku prac projek-
towych, jak i sam sposób prowadzenia tych prac (Skalik 2009: 178–179).

Podsumowuj c t  cz  opracowania, nale y stwierdzi , e proces zarz -
dzania jako ci  jest jednym z krytycznych elementów realizacji projektu. 
Bez zagwarantowania odpowiednich (wymaganych) dla danego projektu 
standardów jako ci wzrasta ryzyko niepowodzenia realizacji ca ego przed-
si wzi cia projektowego.

4. Metoda i zakres bada  opinii 
mened erów projektów inwestycyjnych

Omówione w tej cz ci opracowania wyniki bada  empirycznych zosta y 
pozyskane na podstawie ankiety kwestionariuszowej skierowanej do osób 
zarz dzaj cych procesem realizacji projektów inwestycyjnych w sektorze 
nieruchomo ci komercyjnych. Kwestionariusz ankiety sk ada  si  z 17 pyta  
zamkni tych s u cych analizie oraz ocenie znaczenia problematyki jako ci 
w projektach inwestycyjnych. Chodzi o o stwierdzenie, jakie znaczenie 
posiada kategoria jako ci projektu w dzia alno ci mened erów zespo ów 
projektowych, jak wp ywa na ich decyzje oraz zachowania podczas realiza-
cji projektu.

Przeprowadzone badania ankietowe mia y charakter cz ciowy, obejmo-
wa y bowiem wybrane jednostki badanej zbiorowo ci osób kieruj cych pro-
jektami inwestycyjnymi w sektorze nieruchomo ci komercyjnych i skierowane 
by y do 120 przedsi biorstw realizuj cych projekty inwestycyjne na terenie 
Polski, w formie przekazu bezpo redniego lub drog  internetow . 



Znaczenie i cechy sprawnego zarz dzania jako ci  w procesie realizacji projektów...

vol. 10, nr 2 (37), 2012 65

Otrzymano cznie zwrot 87 ankiet wype nionych przez osoby zarz dza-
j ce realizacj  projektów inwestycyjnych (menad erów projektów oraz dyrek-
torów projektów, zarz dzaj cych realizacj  kilku projektów) z 69 przedsi -
biorstw. Oznacza to, e w badaniu wzi o udzia  57,5% podmiotów, do 
których wys ano kwestionariusz ankiety. W przypadku kilku przedsi biorstw 
uda o si  uzyska  zwrot wi cej ni  jednej ankiety. 

Respondentami byli przede wszystkim mened erowie projektu (77%). 
Pozosta a cz  to dyrektorzy projektów nadzoruj cy prac  mened erów. 
Wi kszo  z nich zarz dza a realizacj  od 16 do 30 projektów (44,9%) lub 
te  od 8 do 15 projektów (25,3%).

Wszyscy respondenci (poza jedn  osob ) posiadali wykszta cenie wy sze, 
w tym 46% z zakresu kierunków ekonomicznych i mened erskich oraz 35% 
z zakresu kierunków technicznych. Bior c pod uwag  wiek respondentów, 
nale y stwierdzi , e najliczniejsz  grup  stanowi y osoby w rednim wieku, 
pomi dzy 41 a 50 rokiem ycia (43,7% ogó u respondentów). 

W grupie badanych przedsi biorstw wyst powa y przede wszystkim spó ki 
z ograniczon  odpowiedzialno ci  (63,3%), nast pnie spó ki akcyjne (28,7%). 
Kolejnym analizowanym parametrem charakteryzuj cym firmy responden-
tów uczestnicz cych w badaniu jest ich wielko  mierzona liczb  zatrudnio-
nych pracowników. Najwi kszy odsetek analizowanych podmiotów (56,3%) 

stanowi y rednie przedsi biorstwa, nast pnie za  du e przedsi biorstwa 
(24,1%). By y to przede wszystkim podmioty, których w a cicielami byli 
przedsi biorcy polscy (38%) oraz z udzia em kapita u zagranicznego (23%). 

Respondenci uczestnicz cy w badaniu realizowali projekty inwestycyjne 
w ró nych sektorach. By  to przede wszystkim sektor sieci handlowych 
(32,2%) oraz sektor budownictwa mieszkaniowego (26,4%). 

W analizowanej grupie podmiotów najwi cej jest przedsi biorstw reali-
zuj cych niewielk  (od 1 do 5) liczb  projektów inwestycyjnych w ci gu 
roku (31% wskaza ). Na wi ksz  liczb  realizowanych projektów inwesty-
cyjnych, wynosz c  odpowiednio od 6 do 10 oraz od 11 do 30, wskaza o 
27,6% ankietowanych. Tylko 13,8% respondentów pracuje w przedsi bior-
stwach, które realizuj  wi ksz , wynosz c  od 31 do 50 liczb  projektów 
rocznie. 

Ostatni  cech  badanych przedsi biorstw jest stopie  sformalizowania 
procedur zarz dzania projektami inwestycyjnymi. W opinii respondentów 
oko o 58% ankietowanych przedsi biorstw posiada ogólne procedury/
wytyczne zwi zane z realizacj  projektów inwestycyjnych. Oko o 34,4% 

respondentów zadeklarowa o, e w przypadku ich firm mówi  mo na o sfor-
malizowanych procedurach zarz dzania projektami, a wed ug 8% responden-
tów nie wyst puj  adne procedury zwi zane z analizowan  problematyk .

Z przedstawionych powy ej informacji wynika, e w grupie badanych 
przedsi biorstw przewa aj  rednie przedsi biorstwa, spó ki z ograniczon  
odpowiedzialno ci  z ca kowitym udzia em kapita u krajowego, dzia aj ce 
najcz ciej jako sieci handlowe lub w sektorze budownictwa mieszkaniowego.
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5. Ocena znaczenia i skutków zarz dzania jako ci  
przy realizacji projektów inwestycyjnych 
w wietle bada  ankietowych

Mened erowie i dyrektorzy projektów inwestycyjnych w sferze nierucho-
mo ci komercyjnych, które dotycz  w du ym zakresie przygotowania i reali-
zacji inwestycji na rzecz sieci handlowych (np. poszukiwanie lokalizacji 
i wykonanie inwestycji z budow  nowych hipermarketów) lub inwestycji 
mieszkaniowych (np. budynków wielopoziomowych czy osiedli domów jed-
norodzinnych), byli proszeni o opini  w formie odpowiedzi na pytania 
ankiety.

W pierwszej kolejno ci poproszono ankietowanych o okre lenie znacze-
nia jako ci przy realizacji projektów inwestycyjnych. Prawie po owa ankie-
towanych osób wskaza a na bardzo du e znaczenie, za  40% z nich na du e 
znaczenie jako ci w procesie realizacji projektów inwestycyjnych. 

Respondenci uczestnicz cy w badaniu poproszeni zostali tak e o ocen  
wp ywu (skala ocen od 0 do 4) grupy wybranych czynników na ko cowy 
poziom jako ci realizowanych projektów inwestycyjnych. Ankietowane osoby 
wskaza y na cztery czynniki wywieraj ce najwi kszy wp yw oraz na trzy 
czynniki wp ywaj ce w najmniejszym stopniu na ko cow  ocen  projektów 
inwestycyjnych (rysunek 3).

Zezwolenie zewnętrznych współpracowników projektu

Wykonanie projektu bez wykroczeń
przeciw obowiązującym przepisom prawa

Brak konieczności podejmowania działań ryzykownych

Brak poważnych konfliktów w obrębie zespołu projektowego

Zadowolenie członków zespołu projektowego

Zadowolenie klienta – odbiorcy projektu

Wykonanie projektu bez większych odstępstw
od obowiązujących w przedsiębiorstwie procedur

Ukończenie projektu w zakresie zgodnym z przyjętym planem

Zadowolenie zarządu przedsiębiorstwa realizującego projekt

Terminowość realizacji projektu

Nieprzekroczenie założonego budżetu projektu

0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5

1,59

1,78

1,98

2,21

2,55

2,84

2,97

3,41

3,49

3,53

3,58

3,0 3,5 4,0

Rys. 3. Wp yw wybranych czynników na ko cow  ocen  jako ci projektów inwestycyjnych 
w badanych przedsi biorstwach. ród o: opracowanie w asne na podstawie otrzymanych 
ankiet.
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Z rysunku 3 wynika, e najwi kszy wp yw na ko cow  ocen  jako ci 
projektów inwestycyjnych wywieraj  nast puj ce czynniki ( rednia ocena 
powy ej 3,40 w przyj tej skali ocen od 0 do 4):
– nieprzekroczenie za o onego bud etu projektu ( rednia ocena 3,58),
– terminowo  realizacji projektu ( rednia ocena 3,53),
– zadowolenie zarz du przedsi biorstwa realizuj cego projekt ( rednia 

ocena 3,49),
– uko czenie projektu w zakresie zgodnym z planem ( rednia ocena 3,41).

Za najmniej istotne ankietowani menad erowie uznali trzy czynniki, które 
uzyska y rednie oceny poni ej 2. S  to:
– brak konieczno ci podejmowania ryzykownych dzia a ,
– wykonanie projektu bez odst pstw (wykrocze ) w stosunku do obowi -

zuj cych regulacji oraz przepisów prawa,
– zadowolenie zewn trznych wspó pracowników (kooperantów) projektu. 

Interesuj cym efektem bada  jest ocena poziomu korelacji pomi dzy 
jako ci  oraz dwoma innymi parametrami projektowymi, czyli kosztem oraz 
czasem realizacji. Uzyskane odpowiedzi wskazuj  na wysok  korelacj  
pomi dzy kosztem realizacji projektu a jego jako ci . Zdaniem 1/3 mene-
d erów istnieje cis a zale no  pomi dzy tymi parametrami; oko o 60% 
respondentów twierdzi, e wy szy koszt realizacji projektu jest cz sto rów-
noznaczny z jego wy sz  jako ci ; tylko 8% ankietowanych uwa a za , e 
wy szy koszt realizacji nie jest równoznaczny z wy sz  jako ci  projektu 
(rysunek 4). 

Wyższy koszt realizacji projektu jest zawsze
równoznaczny z jego wyższą jakością
32,2%

Wyższy koszt realizacji projektu jest często
równoznaczny z jego wyższą jakością

59,8%

Wyższy koszt realizacji projektu nie jest
równoznaczny z jego wyższą jakością

8,0%

Rys. 4. Zale no  pomi dzy kosztem realizacji a jako ci  projektów inwestycyjnych 
w badanych przedsi biorstwach. ród o: opracowanie w asne na podstawie otrzymanych 
ankiet. 
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W przypadku kolejnego parametru – czasu realizacji – wskazano równie  
na wyst powanie zale no ci w stosunku do jako ci projektu. Ponad po owa 
respondentów uwa a, e d u szy czas realizacji projektu jest cz sto równo-
znaczny z jego wy sz  jako ci . Odmienny pogl d oznaczaj cy, e d u szy czas 
realizacji projektu nie wp ywa na wzrost jego jako ci, wyrazi o oko o 28% 
mened erów. Tylko 2,4% ankietowanych jest zdania, e istnieje odwrotna 
zale no  pomi dzy czasem realizacji a jako ci  projektów (rysunek 5). 

Dłuższy czas realizacji projektu jest zawsze
równoznaczny z jego wyższą jakością
18,4%

Dłuższy czas realizacji projektu jest często
równoznaczny z jego wyższą jakością
51,6%

Dłuższy czas realizacji projektu
nie jest równoznaczny
z jego wyższą jakością

27,6%

Dłuższy czas realizacji projektu
jest równoznaczny z jego niższą jakością

2,4%

Rys. 5. Zale no  pomi dzy czasem realizacji a jako ci  projektów inwestycyjnych 
w badanych przedsi biorstwach. ród o: opracowanie w asne na podstawie otrzymanych 
ankiet. 

Ko cowa cz  ankiety po wi cona zosta a zagadnieniom oceny skali 
oraz skuteczno ci dzia a  zwi zanych z zapewnieniem jako ci podczas reali-
zowanych projektów inwestycyjnych.

Odpowiedzi udzielone przez ankietowanych mened erów wskazuj  na 
szeroki zakres dzia a  s u cych zapewnieniu jako ci projektów inwestycyj-
nych. Ponad po owa respondentów stwierdzi a, e w ich przedsi biorstwach 
wyst puje odpowiedni (optymalny) poziom tego typu dzia a . Przeciwstawny 
pogl d wyra ony zosta  przez 32,2% ankietowanych osób. Tylko 8% mene-
d erów uwa a, e dzia ania s u ce zapewnieniu jako ci projektów inwesty-
cyjnych w ich przedsi biorstwach s  na zbyt wysokim poziomie wymaga  
(rysunek 6).

Najwi ksza cz  ankietowanych mened erów (43,6%) wskaza a, e dzia-
ania podejmowane w przedsi biorstwach w tym zakresie maj  redni  sku-

teczno . Wed ug 31% respondentów mówi  mo na o wysokiej, a wed ug 
13,8% ankietowanych o bardzo wysokiej skuteczno ci tego typu dzia a . 
Tylko oko o 14% pytanych menad erów wskaza o na nisk  lub bardzo nisk  
skuteczno  takich dzia a  (rysunek 7).
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Zbyt wysoki poziom działań
służących zapewnieniu jakości
projektów inwestycyjnych
8,0%

Optymalny poziom działań
służących zapewnieniu jakości
projektów inwestycyjnych
57,4%

Zbyt niski poziom działań
służących zapewnieniu jakości

projektów inwestycyjnych
32,2%

Brak zadania
2,4%

Rys. 6. Ocena nat enia dzia a  s u cych zapewnieniu jako ci projektów inwestycyjnych 
w badanych przedsi biorstwach. ród o: opracowanie w asne na podstawie otrzymanych 
ankiet.

Bardzo wysoka skuteczność działań
służących zapewnieniu jakości
projektów inwestycyjnych
13,8%

Wysoka skuteczność działań
służących zapewnieniu jakości
projektów inwestycyjnych
31,0%

Średnia skuteczność działań
służących zapewnieniu jakości

projektów inwestycyjnych
43,6%

Niska skuteczność działań
służących zapewnieniu jakości

projektów inwestycyjnych
9,2%

Bardzo niska skuteczność działań
służących zapewnieniu jakości

projektów inwestycyjnych
2,4%

Rys. 7. Ocena faktycznej skuteczno ci dzia a  s u cych zapewnieniu jako ci projektów 
inwestycyjnych w badanych przedsi biorstwach. ród o: opracowanie w asne na podstawie 
otrzymanych ankiet.

Struktura uzyskanych odpowiedzi wskazuje wi c, e udzia  respondentów 
oceniaj cych skuteczno  dzia a  w zakresie podnoszenia jako ci realizowa-
nych projektów inwestycyjnych jako wysok  i bardzo wysok  wynosi niewiele 
ponad 40%. Mo e to oznacza , e w tej sferze nale y jeszcze wiele popra-
wi  – szczególnie chodzi tu o negatywny wp yw na jako  tych projektów 
nieprzestrzegania za o onych bud etów i terminów realizacji projektów. 
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6. Podsumowanie

Problem zapewnienia w a ciwej jako ci jest jednym z podstawowych czyn-
ników sukcesu w realizacji projektów inwestycyjnych w sektorze nieruchomo-
ci komercyjnych. Jako  projektów inwestycyjnych wi e si  przede wszyst-

kim z zachowaniem odpowiedniej jako ci projektu jako pewnego rodzaju 
produktu, a z drugiej strony z utrzymaniem w a ciwej jako ci ca ego procesu 
zarz dzania projektem. St d te , uwzgl dniaj c te dwa cz ony, mówi si  cz -
sto o projektowym zarz dzaniu jako ci , które koncentruje si  na uwzgl d-
nianiu odpowiednich standardów jako ci. Standardy te pozwalaj  ograniczy  
ryzyko niepowodzenia konkretnego przedsi wzi cia projektowego. 

Na podstawie przeprowadzonych bada  ankietowych w ród osób bez-
po rednio zarz dzaj cych realizacj  projektów nale y stwierdzi , e respon-
denci wysoko ocenili znaczenie jako ci dla zapewnienia sprawnej realizacji 
projektów inwestycyjnych. Wskazali oni tak e na wysoki poziom korelacji 
pomi dzy jako ci  projektów a kosztem oraz czasem ich realizacji. 

Z przeprowadzonych bada  wynika równie , e w dominuj cej liczbie 
analizowanych przedsi biorstw stosowany jest odpowiedni zakres dzia a  
s u cych zapewnieniu jako ci. Pewne mankamenty wyst puj  natomiast 
w przypadku utrzymania w a ciwej skuteczno ci tego typu dzia a . W opra-
cowaniu sugeruje si  zwrócenie szczególnej uwagi na wprowadzanie procedur 
zapewniaj cych przestrzeganie za o e  ustalonych w planie projektu, zacho-
wanie wyznaczonych terminów realizacji poszczególnych faz projektu i ter-
minu ko cowego oraz nieprzekraczanie wynegocjowanego bud etu projektu.

Nale y oczekiwa , e wraz ze wzrostem poziomu konkurencyjno ci ze 
strony nowych wykonawców takich projektów inwestycyjnych znaczenie 
dzia a  w sferze zarz dzania jako ci  projektów nabiera  b dzie coraz wy -
szej rangi. 
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