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Streszczenie

Wigkszos¢ priorytetow stawianych przez Uni¢ Europejska zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym
dotyczy jakosci zycia i nowych materiatdéw budowlanych. Istotne znaczenie w tych priorytetach odgrywa
srodowisko zurbanizowane z warunkami, jakie niesie dla mieszkancow. Coraz wigksza uwaga kosztow
utrzymania budynku rozpatrywana jest w kontekscie cyklu zycia budynku. Zasadnicza jest rola architekta,
ktory juz na etapie fazy projektowej budynku powinien przeanalizowa¢ obszary zagadnien zwiazanych
z kosztami i korzysciami a dotyczacych migdzy innymi cyklu zycia budynku w sensie technicznym jak
i ekonomicznym. Zagadnienia cyklu zycia budynku powiazane sa w znacznej mierze z aspektami funk-
cjonalnymi, estetycznymi, ekologicznymi, ekonomicznymi i §rodowiskowymi. Brak ich uwzglednienia
znacznie wplywa na wzrost kosztow: obniza standard $rodowiska zurbanizowanego, stanowiac zagrozenie
dla zycia i zdrowia cztowieka, wptywa nie tylko na cen¢ produktu, jakim jest inwestycja budowlana, ale
réwniez na koszty uzytkowania inwestycji. Zyski, zalety i straty i brzydota projektu beda funkcjonowaty
dla wlasciciela jak 1 uzytkownikéw obiektu oraz dla $srodowiska przez lata.

Stowa kluczowe: jakos¢ Zycia, zarzqdzanie budynkiem

Abstract

Life quality and new technologies of building industry are main priorities for UE which connected with
housing . Comfortable conditions for inhabitants of urban environment have essential meaning in these
priorities. Increasing amount of attention is paid to operating costs in the context of the cycle of building
life. A part of the architect is crucial for successful results then already on design level should be analysed
domain of dependence between costs and profits in context of building life in technical as well as economical
aspects. The cycle of building life and its problems are strictly connected with functional, aesthetic,
ecological, economical and environmental aspects. Lack of these connections influences considerably the
increase of costs as well as lowers the standards of urban surrounding what can make serious menance for
health and human life. Moreover, it increases not only the price of the product but also badly influences the
costs of investment utilization. Problems of profits and losses in context of advantages and attractiveness or
ugliness of projects will be impacting on building owners and users and environment for years.

Keywords: life quality, management of the building

" Dr inz. arch. Krystyna Paprzyca, Instytut Projektowania Urbanistycznego, Wydziat Architektury,
Politechnika Krakowska.



46

Powinnismy wiedzie¢, ze kazde srodowisko, rowniez srodowisko mieszkaniowe posiada okreslong dla
kazdego gatunku pojemno$¢'. W przypadku srodowiska zamieszkania przez cztowieka pojemno$¢ $rodo-
wiska mozna zabezpieczy¢, ograniczy¢, zwigkszy¢ zdolnos¢ do samooczyszczenia z niepozadanych sub-
stancji?, dzigki odpowiedniemu zarzadzaniu. Budynki sa odpowiedzialne za duzy udzial $rodowiskowych
probleméw.

Zainteresowanie budynkiem ukierunkowane jest w zaleznosci od profesji. Ekolodzy skupiaja uwage na
budynku pod katem jego wptywu na $rodowisko, zarzadcy nieruchomos$ci odnosza si¢ do budynku jako
warto$ci rynkowej i kosztoéw utrzymania. Deweloperzy w krajach wysokorozwinigtych zadaja przygoto-
wania kalkulacji kosztéw utrzymania przysztego budynku, co w duzej mierze zwiazane jest z kosztami
eksploatacji budynku, ktére uzaleznione sa od jakosci projektu, zastosowania w nich rozwiazan architek-
tonicznych, technicznych, technologicznych i materiatowych. ,,Koszty eksploatacji budynku stanowia az
84%, z tego az 75% to koszty ogrzewania i produkcji cieptej wody. ...koszty wybudowania stanowia 11%,
a koszty rozbiorki 0,5% kosztow zycia budynku. Koszty remontéw w okresie 50-letnim stanowia okoto
4,5% kosztow zycia budynku®. Dodatkowo problem wysokiej jakosci budynkow staje sig istotny ze wzgle-
du na to, iz w Polsce znaczny udzial zasobéw mieszkaniowych jest wiekowy, dodatkowo nowe budynki
upadaja rocznie 1%*. Budynek nie powinien generowa¢ dodatkowych kosztow zwiazanych ze zniszcze-
niem naturalnego $rodowiska, nie powinien obniza¢ jakosci zycia mieszkancom oraz przyczynia¢ si¢ do
utraty warto$ci naturalnych zasobow, czyli nie powinien by¢ kapitatlowo konsumpcyjny.

Kazdy budynek moze by¢ w prosty sposob przedstawiony dzigki tzw. czarnej skrzynce. Model ten
ilustruje budynek z ,,wchodzeniem” do niego energii, wody, materialow budowlanych ,,wychodzeniem”
pewnych elementéw charakterystycznych dla domu, takich jak ciepto, brudna woda, odpady itp. Odpo-
wiedni dobdr mozliwosci technicznych, materiatowych, technologicznych przyczynia si¢ do ,,0szczgdne-
20”1 W miarg czystego ,,wyrzucania” tych elementow ze skrzynki, jaka jest budynek (rys. 1).

Kazdy budynek podlega okreslonym etapom cyklu zZycia nieruchomosci: w sensie technicznym, ktory
zwiazany jest z okresem zywotnos$ci budynku i cyklu Zycia w sensie ekonomicznym, ktory jest okresem,
w ktorym nieruchomos$¢ znajduje nabywcow. Trzeba zdawaé sobie sprawg, ze cykl zycia budynku w sensie
ekonomicznym jest krotszy od cyklu zycia w sensie technicznym. Dany budynek moze nie by¢ juz uzytko-
wany, ale nadal jest elementem architektonicznym w danej przestrzeni az do momentu wyburzenia.

W fazie tej obiekt budowlany moze podlegac réwniez przebudowie, nadbudowie, zmianom przeznacze-
nia. Ostatnim cyklem zycia budynku w sensie technicznym jest faza wyburzenia. Aby podja¢ decyzj¢ doty-
czaca tego procesu, nalezy sporzadzi¢ rachunek ekonomiczny, w ktorym zuzycie techniczne i funkcjonalne
budynku bedzie wykazywac nieoptacalnos¢ dziatalnosci remontowo-modernizacyjnej (rys. 2).

! Pojemnos$¢ srodowiska zamieszkania to ,,jego zdolno$¢ do podnoszenia antropogennych obciazen, wywotanych dzia-
alnoscia gospodarcza cztowieka. Zdolnos¢ ta wyznacza granice danego sposobu uzytkowania srodowiska bez wy-
wotania nieodwracalnych, negatywnych zmian w ekosystemie. Dopiero obciazenie ekosystemow ponad ich pojem-
nos$¢ powoduje, ze traca one mozliwo$¢ samoistnego usuwania uszkodzen i ulegaja procesowi degradacji. Nastgpuje
wowczas pogorszenie jakosci srodowiska”. Zarzqdzanie srodowiskiem, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne S.A.
Warszawa 2007, s. 52.

2 Wielowiekowe doswiadczenia wykazuja, ze ekosystemy obciazone w granicach ich pojemnosci nie wykazuja efektu
zwrotnego, nie wykazuja negatywnego oddziatywania. W sytuacji obciazenia ekosystemu jego zdolnosci ulegaja
destrukcji o charakterze skokowym.

* Klimatyzacja i nagrzewnice Holder, ul. Romana Maya 1, 63-371 Poznan.

4 ,,Starzenie si¢ jest nieodlaczna cecha struktur przestrzennych...”, A. Baranowski, Cykl Zyciowy zespotu mieszkanio-
wego, Srodowisko Mieszkaniowe/Housing Environment 2/2004, Wydawnictwo Katedry Ksztaltowania Srodowiska
Mieszkaniowego WA PK, s. 60.



47

BUDYNEK
DO Z
MATERIALY BUDOWLANE ____ §
ENERGIA B ——1+———» PRZEPLYW GAZU | OGRZEWANIA (PO 1 MIN)
WODA > —+—» ODPADOWEJ WODY (PO 10 GODZ)
L » RUMOWISKA BUDYNKOW (PO 100 LATACH)

Rys. 1. Kees Duijvestein tzw. czarna skrzynka A black box Kees Duijvestein, Thinking in Systems, Desugning
in Variants, Faculty of Architecture in the University of Technology in Delft, 1993

Fig. 1. Kees Duijvestein the so-called black box A black box Kees Duijvestein, Thinking in Systems, Designing in
Variants, Faculty of Architecture in the University of Technology in Delft, 1993

DO BUDYNEK z
Inicjatywa
Selekcja miejsca
Projekt

MATERIALY BUDOWLANE - — ODPADY Z BUDYNKU
WODA - Konstrukcja — POZOSTALA WODA
ENERGIA — — NADMIAR ENERGII
ENERGIA — — NADMIAR CIEPLA
WODA - Uzytkowanie i zarzadzanie — POZOSTALA WODA
MATERIALY BUDOWLANE - — ODPADY Z BUDYNKU
WODA - — POZOSTALA WODA
ENERGIA — Odnowa — NADMIAR ENERGII
ENERGIA — — NADMIAR CIEPLA
WODA - (re) uzycie — POZOSTALA WODA
ENERGIA — zburzenie — NADMIAR CIEPL
RUMOWISKO - — SMIECI

Rys. 2. Cykl zycia a techniczne mozliwosci. Kees Duijvestein, Thinking in Systems, Desugning in Variants,
Faculty of Architecture in the University of Technology in Delft, 1993

Fig. 2. Life cycle and technical potential. Kees Duijvestein, Thinking in Systems, Designing in Variants,
Faculty of Architecture in the University of Technology in Delft, 1993

W sensie technicznym cyklu zycia budynku faza eksploatacji jest najdtuzsza faza cyklu zycia budynku
i w zaleznos$ci od rodzaju nieruchomosci moze trwaé od kilkudziesigeiu do nawet kilkuset lat. W fazie tej
w wyniku procesow uzytkowania zuzywa si¢ budynek technicznie i funkcjonalnie, stad pojawia si¢ potrze-
ba remontow i modernizacji, ktore moga znacznie przedtuzyé zywotnos¢ danego budynku.

Cykl zycia budynku w sensie ekonomicznym sktada si¢ z pigciu faz (rys. 3). Wprowadzenie nierucho-
mosci na rynek jest faza pierwsza, w kolejnej nastepuje wzrost warto$ci nieruchomosci poprzez zwigksze-
nie poziomu najmoéw, co powoduje wzrost dochodéw osiaganych z nieruchomosci poprzez maksymalizacje
dochodow czynszowych i pozaczynszowych. Etap III — dojrzatosci — powinien by¢ utrzymywany przez
wiasciciela nieruchomosci lub zarzadce jak najdtuzej. W duzej mierze jednak zalezny jest od otoczenia
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nieruchomosci i konkurencji. Kolejna faza cyklu zycia nieruchomosci w sensie ekonomicznym jest spadek
warto$ci nieruchomosci, ktory jest wynikiem zmian w otoczeniu, zmian na skutek zuzycia technicznego
i funkcjonalnego danej nieruchomosci. Nowe, bardziej atrakcyjne pod wieloma wzgledami nieruchomosci
przyciagaja najemcow, ktorzy opuszczaja starzejaca sig, tracaca na wartosci nieruchomos¢.

A
wartosé
rynkowa
nieruchomosci
wprowa- etap
dzenie dojrzatosci
nierucho- wzrost etap
mosci wartosci spadku
na rynek wartosci

faza
niepewnosci
—
1 faza 1I faza 1II faza 1V faza V faza "
Fazy

Rys. 3. Cykl zycia nieruchomosci w sensie ekonomicznym (Zarzqdzanie nieruchomosciami,
E. Kucharska-Stasiak, s. 35)

Fig. 3. Real property life cycle in the economic sense (Zarzqdzanie nieruchomosciami, E. Kucharska-Stasiak, p. 35)

Ostatnig faza jest etap niepewnosci, w ktorej to fazie zapadaja decyzje dotyczace remontow kapitalnych,
modernizacji lub wyburzenia-wycofania danej nieruchomosci z rynku. Istnieja mozliwosci przedtuzenia eko-
nomicznej zywotnosci nieruchomosci poprzez rézne dziatania remontowe czy modernizacyjne, a dotyczace
migdzy innymi ocieplenia budynkéw, wymiany stolarki okiennej, czy wyposazenia w dodatkows instalacje’.

Jedna z cech budynku, ktére moga $wiadczy¢ o jego specyfice jest lokalizacja. Ze wzgledu na t¢ ceche
fizyczna, tj. statos¢ w miejscu, budynek odgrywa duza rolg lokalna, jego oddziatywanie pozytywne i nega-
tywne ma istotny wptyw dla otocznia nieruchomosci, ma wptyw na jakos¢ zycia mieszkancow.

Punktem startu przy omawianiu znaczenia powyzszych zagadnien zawsze jest cztowiek. Spgdzamy
80% naszego zycia w budynkach, nasze zdrowie i samopoczucie w duzej mierze od nich zalezy.

Najczesciej omawiajac jakos¢ zycia analizuje si¢ nastgpujace czynniki®:

— ochrona zdrowia 98%,
— bezpieczenstwo zycia 88%,
— stan Srodowiska naturalnego 84,7%,
— sytuacja mieszkaniowa 71,3%.
Sprawdzane sg budynki w drodze oceny jakosci budynku’ (wg E. Niezabitowska, D. Masty).

5 Kucharska-Stasiak E., Zarzqdzani nieruchomosciami, Instytut Nieruchomosci VALOR, L6dz.

¢ E. Zysnarska, Wydziat Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania, Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toruniu

7 Niezabitowska E., Masty D., Ocena jakosci srodowiska zbudowanego i ich znaczenie dla rozwoju koncepcji budynku
zrownowazonego.
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Jakos$¢ budynku wg POE (Post — Occupancy Evaluation), ktéra moze by¢ rozpatrywana w katego-
riach jakosci technicznej, funkcjonalnej, behawioralnej, organizacyjnej, ekonomicznej. Inny podziat ja-
kosci stosowany przez ABSIC (Advanced Building Systems Integration Consortium) ocenia sprawnosé
budynku w kategoriach: jakosci przestrzeni, komfortu cieplnego, jakosci powietrza, jakosci akustycznej
i optycznej.

Do najwazniejszych narzedzi badawczych z zakresu ocen jako§ciowych, opracowanych w latach 90.
naleza (wg E. Niezabitowska, D. Masty):

REN (Real Estate Norm) — holenderska norma nieruchomo$ci stanowiaca systematyczna list¢ sprawdzaja-
ca, ktora pozwala na precyzyjne ustalenie potrzeb uzytkownika w drodze dyskusji. Jest bardzo przydatna
dla architektéw w dyskusjach programowych z inwestorem w celu uzyskania pozadanego standardu pro-
jektowanego i modernizowanego budynku.

PBAP&MM (Physical Building Audit Procedures and Maintenance Management) — procedury sprawdze-
nia stanu fizycznego budynku i zarzadzania jego utrzymaniem — jest to metoda ekspercka dla Facility
Maangement w budynkach inteligentnych.

LCA&LCCA (Life Cycle Analysis & Life Cycles Costs Analysis) — analiza kosztow cyklu zycia budynku,
pozwalajaca na oceng i kalkulacj¢ ekonomicznego uzasadnienia dzialan modernizacyjnych.

Wysoka jako$¢ zycia spoleczenstw widoczna jest nie tylko w poziomie spozycia dobr i ushug, ktore
sa wytworzone przez cztowieka, lecz rowniez w sprawnos$ci srodowiska przyrodniczego. Wyznacznikiem
jakosci zycia jest rowniez poziom rozwoju i efektywnos¢ funkcjonowania gospodarki, stan $wiadomosci
i poziom wiedzy spoleczenstw, jako$¢ systemow przyrodniczych. Kazde obciazenie srodowiska mieszka-
niowego moze bowiem spowodowac skutki posrednie i bezposrednie. Skutki posrednie moga by¢ odwra-
calne i nieodwracalne i pojawiaja si¢ w ekosystemie. Skutki posrednie pojawiaja si¢ poza ekosystemem,
w sferze gospodarczej i spolecznej, np. choroby ludzi, zanieczyszczenie i przeksztalcenie innych ekosys-
temoéw. Bezposrednie i posrednie skutki obciazajace Srodowiska sa traktowane jako straty ekologiczne
i moga by¢ utozsamiane ze stratami gospodarczymi. Straty gospodarcze sa szkodami, ktére w wyniku zde-
gradowanego $rodowiska maja wplyw na straty dziatalno$ci gospodarczej. Straty spoteczne to wymierne
i niewymierne szkody w warunkach zycia spoleczenstwa.

,,Cechg rozwoju jest jakosciowa zmiana w gospodarce, powodujaca wytracenie jej ze stanu row-
nowagi statycznej, nie wykazujgca przy tym tendencji do powrotu do stanu wyjsciowego™®.

Celem jest budynek jako ,,ekoprodukt”, ktorego wszystkie fazy cyklu zycia sa pod wzgledem wymogow
srodowiskowych i spotecznych znacznie lepsze w poréwnaniu do kontrolowanych lub konkurencyjnych
produktow’™. Celem zawsze jest tworzenie budynkow o wysokiej jako$ci, a nie ich kontrolowanie.

8 S. Mikosik, Teoria rozwoju gospodarczego Josepha A. Schumpetera, Ekonomia XX wieku, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 1993, s. 48.
° Zarzqdzanie srodowiskiem, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne, Waszawa 2007, s. 280.
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