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JAKOSC TECHNICZNA ELEMENTOW BUDYNKOW
MIESZKALNYCH PO ROZNYM OKRESIE ICH UZYTKOWANIA -
ANALIZA KOSZTOW REMONTOW NA WYBRANYCH
PRZYKLADACH

Streszczenie. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali wprowadzita
w rzeczywisto$¢ rynkowa nowy podmiot - zarzadce nieruchomosci, tj. osobe odpowiedzialng
za prawidtowg eksploatacje i stan techniczny budynkéw w okresie ich funkcjonowania.

Obok architekta i inzynieréw specjalnosci budowlanych, zaangazowanych gtéwnie na
etapie powstawania obiektu, pojawit sie odtad nowy specjalista, ktéry zwigzany jest z
budynkiem najdtuzej, bo przez caty okres jego istnienia - poznajgc w tym czasie gruntownie
jakos¢ i funkcjonalno$¢ przyjetych na etapie projektowania rozwigzan. W ostatnim
dziesiecioleciu wiele norm byto nowelizowanych Ilub zastepowanych odpowiednikami
unijnymi, doprowadzito to do sytuacji, w ktérej znaczny odsetek budynkoéw i instalacji nie
odpowiada aktualnym wymaganiom jakosciowym pod wzgledem technicznym, jednak by
przesledzi¢ efekty dziatania ustawy prawo budowlane, konieczne jest dtugofalowe
monitorowanie obiektéw, ktére pokaze, jakie decyzje wiascicieli obiektow zapadaja przy
uwzglednieniu zaréwno prawa budowlanego, jak i kosztéw dostosowania sie do jego
wymogow.

TECHNICAL QUALITY OF HOUSING STRUCTURAL ELEMENTS AFTER
DIFFERENT PERIODS OF THEIR FUNCTIONING - ANALYSIS OF
REPAIR COSTS ON THE BASES OF SELECTED EXAMPLES

Summary. The provisions of the Law on the Ownership of Housing (dated June 24th
1994) have introduced a new entity to the Polish real estate market: a facility manager
responsible for proper functioning and technical condition of buildings in the course of their
operation.

Apart from architects and building engineers engaged in the life of buildings, especially
at the stage of their construction, a new specialist has emerged, involved in the building
during its whole life cycle, possessing profound knowledge of its quality and the functionality
of the solutions assumed at the design stage. For the last 10 years many standards concerning
buildings have been amended or replaced by equivalent EU regulations, leading to the
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situation in which a standards in view of their poor technical condition. However, an exact
assessment of the effects of the new Building Law requires long-term monitoring of buildings
and facilities to indicate which decisions are undertaken by facility managers in consideration
ofthe law as well as of the costs of adjusting the buildings to the newly binding requirements.

Zmiany spoteczno-gospodarcze ostatnich lat, ze stale umacniajgca sie rolg gospodarki
rynkowej, doprowadzity w naszym kraju do coraz uwazniejszego rozliczania kosztéw, w tym
réwniez kosztdw eksploatacji budynkéw. Kluczowymi w tym zakresie byly: Ustawa z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali oraz Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktére wraz z powigzanymi aktami prawnymi regulujg w naszym kraju
spos6b gospodarowania nieruchomosciami, w tym réwniez nieruchomosciami mieszkalnymi.
Wprowadzity one rdédwniez w rzeczywisto$¢ rynkowa nowy podmiot - zarzadce
nieruchomosci, tj. osobe odpowiedzialng za prawidtowg eksploatacje i stan techniczny
budynkéw w okresie ich funkcjonowania. Obok architekta i inzynierow specjalnosci
budowlanych oraz instalacyjnych, zaangazowanych gtéwnie na etapie powstawania obiektu
budowlanego, pojawit sie odtad nowy specjalista odpowiedzialny za budynek w catym
okresie jego eksploatacji, tj. az do konca jego istnienia. Wspdtpraca naukowa moze otworzyé
dla projektantéw i zarzadcdw nowa ptaszczyzne do wymiany doswiadczen i obserwowania
proceséw zachodzacych w eksploatowanych obiektach w catym okresie ich uzytkowania,
poczawszy od ich powstawania az do destrukcji i recyklingu.

W ostatnich latach kariere zrobito okreslenie ,zycie budynku”, w powszechnej
Swiadomosci os6b zawodowo zajmujacych sie budownictwem na state zadomowity sie juz
pojecia ,,cykl zycia budynku” oraz ,,warstwa budynku”. Te naukowe terminy, w potgczeniu
z informacjami ptyngcymi z rynku nieruchomosci, pozwalaja powiaza¢ wiedze teoretyczng
i praktyczng z wartosciami ekonomicznymi. Przeptyw informacji odbywa sie w obu
kierunkach, a dzieki technikom informatycznym mozliwe jest obecnie ich porzadkowanie
i analizowanie w spos6b niedawno jeszcze niedostepny. W takiej sytuacji jak najwczesniejsze
podjecie badan nad jakoscia techniczna poszczegélnych elementéw budynku wydawato sie
by¢ ze wszech miar uzasadnione. Na wstepie nalezatoby zdefiniowa¢ pojecie jakosci.
Opierajac sie na badaniach literaturowych, mozna przyjaé, ze jako$¢ ogolnie rzecz ujmujac to
»Zdolnos¢ do jak najlepszego zaspokajania potrzeb”. Jakos$¢ techniczna natomiast moze by¢
definiowana jako odpowiednio$¢ witasciwosci fizycznych danego elementu w stosunku do
wymagan precyzowanych np. przez prawo budowlane, normy branzowe oraz okreslony na
dany moment poziom wiedzy i technologii. Nalezy tu podkresli¢ istote przedziatu czasowego,
w ktérym badamy jako$¢ techniczng oraz wage sposobu ustalania kryteriéw, tj. wymagan,
ktére badany element powinien spetnia¢é. W zaleznosci od zastosowanych kryteriéw
(z momentu budowy lub stanu obecnego), elementy te uzyskajg kraricowo odmienne oceny
jakosciowe, raz jako ,,spetniajgce wymagania”, innym razem jako ,,niespetniajace wymagan”.
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Co wiecej, owa zmienno$¢ wzorca w czasie wymusza sprecyzowanie celu, jakiemu stuzg
badania jakoSciowe. Na potrzeby omawianych ponizej badan jakoSciowych przyjeto jako cel
uzyskanie informacji o zawodnos$ci (awariach) poszczegélnych elementdw budynku dla
potrzeb w pierwszej kolejnosci tzw. zarzadzania operacyjnego, a w dalszej perspektywie
uzyskania podstawy do sformutowania ogdlnych wytycznych do projektowania budynkéw
mieszkalnych z uwzglednieniem kosztéw ich eksploatacji i remontéw w okresie uzytkowania.

W celu zdobycia potrzebnych danych, niezbedne okazato sie uzyskanie informacji od
zarzagdcow nieruchomosci, ze wzgledu jednak na ustawe o ochronie danych osobowych oraz
nieufno$¢ $rodowiska zarzgdcoOw wobec udostepniania danych o administrowanych przez
nich budynkach, najszybszg metoda okazato sie przejecie obiektow w zarzadzanie.
Wykorzystano do tego celu dziatalno$¢ gospodarczg autora prowadzona w postaci podmiotu
prawa handlowego, czyli spétki z ograniczong odpowiedzialnos$cig, ktéra po zawarciu
stosownych umoéw z licencjonowanym zarzgdcg stata sie podmiotem zdolnym w mys$l prawa
do zarzadzania nieruchomo$ciami. Trzy pierwsze lata uptynety na pozyskiwaniu
nieruchomosci do zarzadzania oraz zdobywaniu do$wiadczenia w tym zakresie. Wptywy
z zarzadzania umozliwity zakup profesjonalnego oprogramowania do rejestracji awarii
i zgtoszen, co z kolei umozliwito rozpoczecie gromadzenia danych o zarzagdzanych obiektach.

Zasoby mieszkaniowe w naszym kraju obejmujg rozne formy wiasnosci lokali
mieszkalnych, generalnie jednak znaczaca ich ilo$¢ obejmujg wspdlnoty mieszkaniowe, ktdre
stanowig zbiorowa forme wtadania budynkami mieszkalnymi, w ktérej wiasciciele sami sg
gtéwnymi uzytkownikami budynkéw, a wiec z jednej strony sa zainteresowani minimalizacjg
kosztow, z drugiej jednak sg zainteresowani utrzymaniem budynkéw we wiasciwym stanie
technicznym zapewniajgcym odpowiednig jako$¢ Srodowiska mieszkalnego we wszystkich
jego aspektach. Dlatego wiasnie ten typ obiektow wydat sie najbardziej odpowiedni do badan.
Opierajac sie na powyzszych zatozeniach, wytypowano 9 wspdlnot mieszkaniowych, ktdre
przez okres okoto jednego roku poddano monitoringowi pod wzgledem czestotliwosci
wystepowania awarii réznego typu. Odnotowano zaréwno uszkodzenia ujawnione podczas
przegladow okresowych, jak i te powstate w trakcie normalnej eksploatacji. W sumie
wplyneto 255 zgloszen, skarg i wnioskéw od mieszkancow (zarowno wiascicieli, jak
i lokatorow).

Umieszczone na nastepnej stronie wykresy obrazujg graficzne zestawienia uzyskanych
danych.
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Zgtoszenia - wg stownika 1

Awaria Eksploatacja inne Skarga Whiosek

Rys. 1. Zestawienie przyjetych zgtoszen z podziatem na gtdwne kategorie
Fig. 1. Compilation of the reporter damages (failures) allocated to the main categories

Zgtoszenia dla - Awaria
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Rys. 2. Zestawienie awarii w rozbiciu na przyczyny
Fig. 2. Compilation of the reporter damages (failures) allocated to given reasons
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Zgtoszenia - wg obiektow
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Rys. 3. Zestawienie z podziatem na obiekty
Fig. 3. Compilation of failures allocated to given facilities

Whnioski

Zebrane w toku badan informacje dostarczyly wielu danych, ktérych analizowanie
pozwala juz teraz na wstepne wskazanie najczestszych przyczyn awarii eksploatacyjnych,
ktére z kolei wskazujg na elementy o najnizszej jakosci technicznej (trwatosci). Dalsza ich
analiza z uwzglednieniem kosztéw usuwania awarii powinna przynie$¢ odpowiedz na pytanie
0 zasadno$¢ modernizacji, z jednoczesnym wykazaniem, po jakim czasie od momentu
budowy lub ostatniego kapitalnego remontu dany element budynku bedzie wymagat
catkowitej wymiany lub gruntownego remontu.

Program monitorowania wybranych obiektéw bedzie kontynuowany w latach
nastepnych, tak by dostarczy¢ danych do sformutowania wnioskdw, ktére pozwolg na
projektowanie budynkéw mieszkalnych w taki sposéb, by poszczeg6lne elementy budynku
zuzywaly sie rdwnomiernie, tj. aby budynek po okreslonym czasie eksploatacji w catosci
posiadat réwnomiernie roztozony stopien zuzycia poszczegélnych elementéw konstrukcji
linstalaciji.

Prawo budowlane wymaga obecnie, by budynki nowo budowane, a takze i te podlegajgce
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania,
podlegatylaktualnie obowigzujgcym unormowaniom. W ostatnim dziesiecioleciu wiele norm

1 § 2.1. ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY 2z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie; ze zmianami z dnia 13 lutego
2003 r. oraz z dnia 7 kwietnia 2004 r.
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byto nowelizowanych lub zastepowanych odpowiednikami unijnymi, co doprowadzito do
sytuacji, w ktoérej znaczny odsetek budynkéw i instalacji nie odpowiada aktualnym
wymaganiom jakosciowym pod wzgledem technicznym. Taki zapis (pomijajac budynki
posiadajace korzystng lokalizacje) tworzy sytuacje, w ktorej wiasciciele budynkdéw
mieszkalnych ze wzgledu na koszty unikajg wszelkich dziatan, ktére mogtyby prowadzi¢ do
koniecznosci dostosowania budynku do aktualnie obowigzujacych wymagan technicznych,
poprzestajac  jedynie na interwencjach (naprawach biezacych) koniecznych dla
funkcjonowania budynku mieszkalnego w stanie pozwalajgcym na jego uzytkowanie.
Przewidujac takga sytuacje, ustawodawca w art. 622 prawa budowlanego naktada na wiascicieli
i zarzadcow obowigzek badania stanu technicznego (jakosci technicznej) budynkéw,
okreslajac jednoczesnie czestotliwosé i sposéb wykonywania tych ocen oraz stawiajac
wymagania odnosnie kwalifikacji osdb ich dokonujgcych. Ustawodawca zawart warunki
minimum jakosci technicznej, czyli te, ktérych poziom stanowi o bezpieczenstwie
uzytkownikéw. Zupetnie innym zagadnieniem jest poziom awaryjnosci poszczeg6lnych
elementéw budynku i jego wyposazenia, ktéry cho¢ nie wplywa bezposrednio na
bezpieczenstwo uzytkowania, znaczaco decyduje o jakos$ci $rodowiska zbudowanego i to
zarbwno pod wzgledem satysfakcji uzytkownikéw, jak i pod wzgledem ekonomicznym,
wyrazanym w koszcie utrzymania obiektu, np. budynku mieszkalnego.
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