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OD POE DO BPE1l

Streszczenie. Artykut omawia kierunek zmian jakim ulegla ocena jakosci w
architekturze. Oryginalna metoda POE (Post-Occupancy Evaluation), opracowana przez
W.F.E. Preisera, H.Z. Rabinowitza i E.T. White’a w p6znych latach 80., zostata rozszerzona i
uzupetniona w ostatnich 20, 30 latach o koncepcje analizy jakosSci w catym cyklu zycia
budynku i kolejnych jego etapach, takich jak: planowanie, programowanie, projektowanie,
budowa, modernizacja, wyburzenie. To nowe podejécie zostalo nazwane przez Preisera
,»Building Performance Evaluation” (BPE) - oceng sprawnosci wykonania budynku.

FROM POE TO BPE

Summary. The paper is focused on the changes in the approach towards quality analyses
in architecture. The original method: “Post-Occupancy Evaluation” devised by W.F.E.
Preiser, H.Z. Rabinowitz and E.T. White has been extended and supplemented for the last 20,
30 years with the concept of quality analyses throughout the whole life cycle of the building
(planning, programming, designing, constructing, modernizing, demolishing). Such approach
was labelled by Preiser as: “Building Performance Evaluation”.

W powstaniu licznych metod badan jakosciowych w architekturze inicjujaca role
odegrata metoda POE (Post-Occupancy Evaluation) ogtoszona w poznych latach 80. przez
W.F.E. Preisera, H.Z. Rabinowitza i E.T. White’a2. Jest to catosciowa i spéjna metoda

1Niniejszy tekst stanowi rozszerzong wersje rozdziatu ksigzki E. Niezabitowska, D. Masty (red.): Oceny jakosci
Srodowiska zbudowanego i ich znaczenie dla rozwoju koncepcji budynku zréwnowazonego, jaka ukazata sie w
Wydawnictwie Politechniki Slaskiej w 2007 r. i zostata przygotowana w ramach grantu Ministerstwa Nauki i
Szkolnictwa Wyzszego.

2 Szerzej na temat POE w nastepujacych pozycjach literaturowych: W.F.E. Preiser et al.: Post-Occupancy
Evaluation. Van Nostrand Reinhold, New York 1988; W.F.E. Preiser (ed.): Building Evaluation. Plenum Press,
New York, London 1989; W.F.E. Preiser (ed.): Professional Practice in Facility Programming. Van Nostrand
Reinhold, New York 1993 E. Niezabitowska: Zwiazki pomiedzy programowaniem a oceng jakosci w
architekturze, [w:] Praca zbiorowa: Teoria a praktyka w architekturze wspotczesnej. Kierunki i tendencje
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badania jakosci istniejgcego budynku po pewnym okresie od zasiedlenia, a wiec wykonywana
w trakcie jego uzytkowania. Metoda ta miata na celu sprawdzenie, w jakim stopniu
uzytkownicy sg zadowoleni z budynku, a takze jakie jego cechy i rozwigzania
architektoniczne wywotujg ich niezadowolenie. Autorzy metody zatozyli trzy podstawowe
kryteria jakoSciowe wazne dla uzytkownika, tj. jako$¢ techniczng funkcjonalng i
behawioralng. Jakos$¢ techniczna odnosi sie bezposrednio do rozwigzan technicznych, a wiec
bezpieczenstwa uzytkownika w budynku, poziomu wyposazenia w instalacje i rézne
techniczne udogodnienia. Jako$¢ funkcjonalna oznacza dopasowanie pomieszczen i ich
wzajemnych relacji przestrzennych do potrzeb odbywajacych sie w budynku proceséw i
czynnosci. Jako$¢ behawioralna natomiast dotyczy probleméw zwigzanych z psychologig
architektury, tj. samopoczuciem uzytkownika w budynku, wynikajacym z naturalnych potrzeb
psychicznych, takich jak: prywatnosé, terytorialno$¢, poczucie bezpieczenstwa czy
zadowolenia z estetyki budynku.

W miare rozwoju tej metody poszerzono Kkategorie jakoSciowe stosowane w ocenie 0
jakos$¢ organizacyjng i ekonomiczng. Jako$¢ organizacyjna okazata sie wazng kategorig dla
wszelkiego typu miejsc pracy, gdzie wiasciwy dobdr wyposazenia ma bezposredni wptyw na
efekty ekonomiczne organizacji korzystajgcej z budynku. Réwniez ocena ekonomicznosci
budynku w trakcie uzytkowania jest istotng kategorig jako$ciowg z punktu widzenia
wiascicieli i uzytkownikow budynku. Koszty uzytkowania budynku w znaczacym procencie
zalezg od rozwigzan projektowych przyjetych w programie budynku (np. zuzycie energii,
fatwo$¢ utrzymania w czystosci itp.) Te dwie ostatnie kategorie jakoSciowe zostaty
wprowadzone do metody pod wpltywem nowej dziedziny wiedzy o budynkach, jakg jest
facility management, zajmujacej sie miedzy innymi problematyka dopasowania budynku do
potrzeb toczacych sie w nim proceséw zycia. Kategorie jako$ciowe stosowane w ocenie POE
ukazano w tabeli 1

rozwoju architektury 1l potowy XX wieku. Rybna 1996.; E. Niezabitowska: Tradycyjne i nowe Kryteria oceny
jakosci, [w:] Praca zbiorowa: Praktyka w architekturze i architektura w praktyce, Rybna 1998;
E. Niezabitowska: Ocena jakos$ci i facility management w obiektach biurowych [w:] A. Niezabitowski (red.):
Jako$¢ i zarzadzanie w przestrzeni architektonicznej. Tom I. Projekt TEMPUS. Gliwice 1998; E. Niezabitowska:
Metoda POE jako podstawa dziatalnosci FM, [w:] A. Niezabitowski (red.): Jako$¢ i zarzadzanie w przestrzeni
architektonicznej. Tom Il. Projekt TEMPUS, Gliwice 1998.; E. Niezabitowska: Metoda POE w praktyce, [w:] A.
Niezabitowski (red.): Jako$¢ i zarzadzanie w przestrzeni architektonicznej. Tom Il. Projekt TEMPUS, Gliwice
1998.; E. Niezabitowska: Ocenajakosci POE ijej szanse na rynku polskim, [w:] A. Niezabitowski (red.): Jako$¢
i zarzadzanie w przestrzeni architektonicznej. Tom Ill. Projekt TEMPUS, Gliwice 1999.; E. Niezabitowska, A.
Niezabitowski: Badania jakosciowe w architekturze i urbanistyce, [w:] Zeszyty Naukowe Politechniki Slaskiej,
Architektura 33, Gliwice 1996.; E. Niezabitowska, A. Niezabitowski: POE - ocena jakoSci obiektu lub zespotu
obiektow architektonicznych jako pomoc w ustalaniu wartosci rynkowej nieruchomosci, [w:] ,,Rzeczoznawca
majatkowy”, nr 1/2000 i nr 2/2000.; D. Masty: Kierunki rozwojowe oceny jako$ci srodowiska zbudowanego na
przyktadzie wybranych metod badan jakosSciowych w architekturze. Koncepcja oceny jakosci budynkéw
biurowych w warunkach polskich (praca doktorska).

We wszystkich tych pozycjach autorzy odwotujg sie do POE jako do wzorcowej metody ewaluacji obiektéw
architektonicznych z punktu widzenia potrzeb uzytkownika.
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Tabela 1

Kategorie jakoSciowe w POE opracowanie wtasne na podstawie [14, 5.99]

Kryteriajakosci

Jako$¢ techniczna

Jakos¢ funkcjonalna

Jako$¢ behawioralna

Jakos$¢ organizacyjna

Jako$¢ ekonomiczna

Woyjasnienie
wyposazenie budynku w urzadzenia techniczne, ich nowoczesnosé
i stan utrzymania, bezpieczeristwo ludzi i mienia

dopasowanie przestrzeni obiektéw do potrzeb odbywajgcych sie w
nim procesow spotecznych

zaspokojenie potrzeb psychicznych uzytkownikéw, takich jak:
prywatnos¢, terytorialno$é, poczucie bezpieczenstwa, estetyka

dopasowanie wyposazenia instalacyjnego i ustug budynku oraz jego
struktury przestrzennej do potrzeb organizacyjnych instytucji w nim
funkcjonujacej

utrzymanie kosztow eksploatacji na odpowiednim poziomie, ktéry
zalezy réwniez od projektu, tzn. budynek nie powinien generowac
nadmiernych kosztow i by¢ np. energooszczedny i/lub generowaé
zyski, np. z wynajmu

Kazda z przedstawionych w powyzszej tabeli kategorii jakosciowych obejmuje wiele

elementéw sktadowych. Przyktadowo w tabeli 2 przedstawiono rézne elementy sktadowe

jakosci technicznej.

Tabela 2

Elementy sktadowe jakosci technicznej budynku brane pod uwage w POE [14, s. 100],

1 STRUKTURA (KONSTRUKCJA) BUDYNKU

bezpieczenstwo

nowoczesnos¢ rozwigzarn technicznych i materiatowych
elastycznosé

adaptowalnos$¢

stan utrzymania

2. INSTALACJE BUDYNKU

bezpieczenstwo

nowoczesnos¢ rozwigzan technicznych i materiatowych
niezawodnos$¢

elastyczno$¢, stan utrzymania
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cd. tabeli 2

3. POZIOM WYPOSAZENIA BUDYNKU W ,,INTELIGENCJE”
* nowoczesnos¢ techniczna
* niezawodno$¢
* poziom integracji
* nadmiarowos$¢
» skalowalno$é¢

4. BEZPIECZENSTWO ZDROWIA | ZYCIA ORAZ MIENIA

e zgodno$¢ rozwigzan technicznych i przestrzennych z normami oraz
przepisami budowlanymi

EUJJé%U‘IHOO o don g o @

5. UTRZYMANIE BUDYNKU | JEGO ELEMENTOW
WYPOSAZENIOWYCH

e fatwo$¢ utrzymania czystosci
» latwos¢ obstugi
* fatwo$¢ wymiany

Omawiana metoda badawcza okre$la ponadto wyraZnie o jakiego uzytkownika chodzi,
np. organizacje, grupe uzytkownikéw czy indywidualnego uzytkownika, a takze terytorialny
obszar badan, tj. miejsce, pomieszczenie, budynek lub nieruchomos¢ (rys. 1).

PERFORMANCE CRITERIA
-TECHNICAL-

-FUNCTIONAL-
-BEHAVIORAL-
-ORGANIZATIONAL-
-ECONOMIC-
USERS/OCCUPANTS SETTINGS/PLACES
-ORGANIZATIONS- -FACILITIES-
-GROUPS- -BUILDINGS-
-INDIVIDUALS- -ROOMS-

-SETTINGS-

Rys. 1. Gtdwne obszary badawcze ocen jakosciowych POE wg W.F.E. Preisera
Fig. 1. Main areas of research on POE quality analyses acc. W.F.E. Preiser
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Taki zakres obszaréw badawczych dat mozliwo$¢ wykorzystania metody POE do
roznych celéw praktycznych niemal bez ograniczen, pozwalajagc na uzycie jej zaréwno do
celdw architektonicznych, jak i urbanistycznych, co zostato w praktyce potwierdzone i szerzej
przedstawione w nastepnych ksigzkach Wolfganga Preisera [21, s. 22]. Autor przewidywat
szerokie wykorzystanie efektow prowadzonych badan zaréwno o charakterze doraznym
(modernizacje), jak i dalekosieznym, tj. w badaniach naukowych. Korzysci z badan zostaty
okreslone jako:
¢ krétkoterminowe - modernizacje, adaptacje, poprawa funkcjonowania,
« Srednioterminowe - opracowanie wnioskdw do programowania i projektowania
nowego budynku dla znanego uzytkownika o okreslonych wymaganiach,

 dbugoterminowe - opracowania naukowe majgce na celu budowanie nowych wzoréw
uzytkowych, eliminacje powielanych nieswiadomie przez projektantdw btedow
projektowych, opracowywanie wytycznych projektowania, norm itp.

Metoda zostata starannie dopracowana metodologicznie. Autorzy przewidzieli trzy fazy
dziatania: planowanie, przeprowadzenie oceny i przygotowanie zaleceri oraz wnioskdw.
W kazdej fazie przewidziano po trzy kroki prowadzace do celu (por. tabela 3). Ksigzka Post-
Occupancy Evaluation zostata wyposazona w aneks, w ktérym przedstawiono wz6r narzedzi,
jakimi nalezy sie postugiwac przy wykonywaniu poszczegélnych krokéw oceny.

Tabela 3
Ogolny zarys przeprowadzenia oceny jakosci POE: fazy i kroki
(opracowanie wiasne na podstawie [20])
Fazy Dziafania Kroki
przeglad i sprawdzenie wykonalnosci
Faza | planowanie Zrédta informaciji
planowanie badan
rozpoczecie procesu kolekcjonowania danych
Faza Il prowadzenie monitoring i zarzadzania procedurg zbierania danych

oceny analiza danych
rozstrzygniecia raportu koricowego
Faza Ill zastosowanie zalecenia

przeglad wynikdw badan - wnioski

Autorzy POE zakfadali, ze wyniki badan nad jako$cig budynkéw mogg by¢
wykorzystane w catym cyklu zycia budynku, tj. w fazach planowania, programowania,
projektowania, budowy i uzytkowania.
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W zwigzku z tak szerokimi mozliwosciami wykorzystania metoda znalazta szybko
kontynuatoréw i w kolejnych budowanych metodach, jak ukazano w tabeli 4, przyjmowano
rézne wybrane kryteria3 jako podstawe badania budynku - funkcjonalne (np. FSA),
techniczne (np. BQA), zwigzane z obstuga (np. STM), warunkami wewnetrznymi miejsca
pracy biurowej (np. BIU)4itp. Cechg charakterystyczng POE w odrdznieniu do innych ocen
jest skupienie sie na potrzebach uzytkownika.

Tabela 4
Kryteriajakosci stosowane w réznych metodach oceny jakosci budynkéw
Kryteria jako$ciowe
POE ABSIC BIU
(Post-Occupancy (Advanced Building System (Building-in-use)
Evaluation) Integration Consortium)

L powietrze
jakosc¢: i .

] przestrzen komfort termiczny
techniczna . .

) komfort cieplny przestrzen
funkcjonalna »

) akustyka prywatnosé
behawioralna . o .

) . jakos¢ wizualna (optyczna) oSwietlenie
organizacyjna . .

powietrze kontrola hatasu biurowego

ekonomiczna
kontrola hatasu w budynku

Problematyka ocen byta kontynuowana takze przez Preisera w dalszych pracach
badawczych, co zostato opisane w publikacjach redagowanych przez Wolfganga Preisera -
Building Evaluation z 1989 r., a takze w Assessing Building Performance z 2005 r.,
opracowanej wspdlnie z Jacqueline Fischer. W tej ostatniej ksigzce autorzy przedstawili
nowa, poszerzong wersje POE, jakg jest BPE - Building Performance Evaluation, czyli
ewaluacja (ocena) sprawnosci wykonawstwa budynku5 Jak pisze we wstepie do tej ksigzki
sam Preiser, BPE ,jest innowacyjnym podejsciem do planowania, projektowania, budowania
i uzytkowania budynkéw. Bazuje na feedbacku i ocenie w kazdej fazie dostarczania budynku,
uszeregowanych od planowania strategicznego do zasiedlenia, poprzez kolejne cykle zycia
budynku. Odnosi sie to takze do przedtuzonej dtugotrwatosci budynku, od opuszczenia
budynku do ponownego uzycia po adaptacji, albo po recyklingu. BPE jest rezultatem

3 Por. G. Baird et al.. Building Evaluation Techniques. McGraw-Hill, New York, London 1996.;
E. Niezabitowska (red.): Wybrane elementy facility management w architekturze. Wydawnictwo Politechniki
Slaskiej, Gliwice 2004.

4 FSA - Functional Suitability Analysis; BQA - Building Quality Assessment; STM - Serviceability Tools
and Methods, BIU- Building in-use.

5Performance moze by¢ takze thtumaczone jako wykonawstwo, osiggniecie, wydajnos¢, dokonanie.
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akumulacji wiedzy przez lata studiow POE nad budynkiem, podczas ktorych zostaty
zgromadzone informacje dla architektow, budowniczych i innych uczestnikow proceséw
kreowania budynkéw - informacje, ktére sg nieczesto dostepne i rzadko stosowane w
wiekszosci projektow” [23, s.8].

Zatozeniem BPE jest state sprawdzanie jakosci w poszczeg6lnych fazach zycia budynku,
od planowania, poprzez projektowanie, budowe, zasiedlenie i uzytkowanie. Zadaniem tej
metody jest w intencji autora wsparcie przemystu budowlanego, tak jak to ma miejsce w
innych przemystach funkcjonujagcych w systemie Total Quality Management i Total Quality
Control, w ktdrych kazda faza produkcji od pomystu do uzytkowania jest poddana kontroli
jakosciowej, dzieki czemu znaczaco wzrosta jako$¢ oferowanych produktow oraz spadt
procent produktéw z wadami.

Proces ewaluacji w BPE jest ciaggty i ma charakter powtarzajacych sie petli, w ktérych
feedback prowadzi do lepiej podbudowanych informacjami przewidywan projektowych i
lepszych rozwigzan, a decydentom umozliwia podejmowanie lepszych decyzji projektowych
zorientowanych na uzytkownika.

Jak pisze W. Preiser, teoretyczna podstawa PBE powstata przez zaadaptowanie
rozwigzan z interdyscyplinarnego pola cybernetyki, ktdre zdefiniowano jako ,,studium funkcji
kontroli ludzkiej i mechanicznej oraz elektronicznych systeméw projektowania w celu
zastepowania ich poprzez zastosowanie mechanizmow statystyki w inzynierii
komunikacyjnej” [23, s. 4], Ten holistyczny model pozwala na opis réznorodnych zjawisk,
ktore wptywaja na relacje miedzyludzkie, procesy i ich otoczenie, wiaczajac w to fizyczne,
spoteczne i kulturowe $rodowiska. W ten spos6b BPE mieSci sie w nurcie badan
srodowiskowych zajmujacych sie wpltywem ludzkich dziatan na fizyczne $rodowisko -
zaréwno zbudowane, jak i naturalne - i vice versa.

W BPE przyjeto, odwotujac sie zaréwno do drabiny potrzeb Maslowa (przynalezno$¢ do
grupy, szacunek, bezpieczerstwo, potrzeby fizjologiczne), jak i triady Vitruwiusza (trwatosc,
uzytecznosci i piekno), trzy poziomy celéw - priorytetéw, takich jak:

1 Zdrowie, bezpieczenstwo i ochrona (safety and security performance).

2. Sprawnos$¢ funkcjonalna, operatywno$¢ i sprawne przeptywy pracy, czyli ciagi

technologiczne (co mozna okresli¢ jako sprawnos$¢ organizacyjng).

3. Jakos¢ psychologiczna, spoteczna, kulturowa i estetyczna.

Wyzej wymienione priorytety mozemy bezposrednio przyrowna¢ do priorytetow
rozwoju zrownowazonego, ktore odpowiadajg ekologii, ekonomii i jakosci spoteczno-
kulturowej $rodowiska zbudowanego. Kazda z ww. kategorii celéw zawiera cele sktadowe. W
kategorii jakosci funkcjonalnej autor wymienia takie sktadowe, jak: efektywny i wydajny
proces pracy, odpowiednio$¢ przestrzeni do odbywajacych sie w niej dziatan i sgsiedztwo
przestrzeni o wspolnej funkcji. Trzeci poziom psychologiczno-spoteczno-kulturowy obejmuje
takie wazne cele, jak: prywatnos¢, pozytywne stymulacje sSrodowiskowe i wartosci estetyczne
otoczenia. Pomiedzy tymi celami zachodzg interakcje; mogg takze wystepowac sytuacje
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konfliktowe, wymagajgce rozwigzania w celu osiggniecia najwyzszej efektywnosci jaka jest
mozliwa do osiagniecia.

Pierwszy poziom celéw odnosi sie do przepisow prawa budowlanego i standardéw
bezpieczenstwa zycia i mienia, drugi do podstaw wiedzy o typach i systemach budynkowych6
a trzeci odwotuje sie do przewodnikéw projektowania bazujgcych na badaniach, lecz sg one
stabo skodyfikowane, chociaz réwnie wazne dla projektantow.

Celem POE jest poprawa jakosci budynku w trakcie uzytkowania i budowanie baz
danych o tejze jakosci, ktére moga by¢ wykorzystywane do ksztattowania jakosci budynku w
procesach programowania i projektowania.

Celem BPE jest poprawienie jakosci podejmowanych decyzji w kazdej fazie cyklu
zycia budynku, tj. od planowania strategicznego, poprzez programowanie, projektowanie i
budowe, po zarzadzanie (facility management) i uzytkowanie ponowne po adaptacji. BPE
umozliwia wczesne interwencje zapobiegajagce powszechnym btedom wywotywanym przez
niedostateczne informacje i nieadekwatng komunikacje pomiedzy profesjonalistami w
réznych stadiach rozwojowych budynku.

»Podczas gdy POE jest skupione pierwotnie na doswiadczaniu sprawnosci budynku
przez uzytkownikow, bardziej istotnym krokiem w ewolucji POE w Kkierunku oceny
sprawnosci budynku jest podkreslenie holistycznego, zorientowanego procesowo podejscia
do ewaluacji. Oznacza to, ze nie tylko wyposazenie w udogodnienia (facilities) ale takze sity,
ktore je ksztattujg (organizacyjne, polityczne, ekonomiczne i spoteczne) sg brane pod uwage”

[23,s. 8],
»,Ostatecznie nalezy odnotowaé, ze istniejg r6znice pomiedzy iloSciowymi i
jakosciowymi aspektami budynkowej sprawnosci i ich poszczeg6lnymi pomiarami

sprawnosci, np. dane ktére sg gromadzone na miejscu i od uzytkownikdéw budynku w celu
kontynuacji oceny. Wiele aspektdw sprawnosci daje sie pomierzy¢, takie jak Swiatto,
akustyka, temperatura, wilgotnosé, trwatos¢ materiatu, liczbe i dyslokacje m2powierzchni itd.
Jakosciowe aspekty budynkowej sprawnosci odnoszg sie do atmosfery przestrzeni odwotujac
sie do odczu¢ zmystowych takich, jak dotyk, stuch, zapach, ruch, estetyczne piekno (np.
znaczenie budynku i miejsca dla ludzi) albo wizualna zgodnos$¢ z otoczeniem budynku i moga
by¢ faktycznie przedmiotem konsensusu publicznego. Od planowanego punktu widzenia, jest
to dokumentowane (udowadniane, wskazywane) w procesie zwanym przegladem projektu
(design review), ktory jest wynikiem (konsekwencjg) przegladu standardéw (norm,
przepiséw) i przewodnikow. Badania stale wskazujg, ze eksperci i publicznos$¢ roznig sie w
pogladach na estetyke znacznie i ze podczas gdy decyzje eksperckie nie kierujg sie
publicznym gustem, publiczna opinia wykazuje stabilnos¢ przez caly czas” [23. s. 9].

6 Tutaj W.F.E. Preiser odwotuje sie do takich pozycji literaturowych, jak: D. Watson, M.J. Crosbie,
J.H. Callender: Time-Saver Standards: Architectural Design Data. Me Graw-Hill, 1997; F.A. Stitt: Architect’s
Room Design Data Handbook. Van Nostrand Reinhold, New York 1992. W Polsce uzywany jest powszechnie
E. Neufert: Podrecznik projektowania architektoniczno-budowlanego. Wydawnictwo Arkady, Warszawa 2000.
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Wolfgang Preiser pisze, ze w 1997 roku model POE zostat przeksztatcony w BPE przez
wigczenie do niego szesciu gtownych faz dostarczania budynku i cykli zycia: planowania,
programowania, projektowania, budowania, zasiedlenia i facility management oraz
ponownego adaptacyjnego uzytkowania lub recyklingu czesci sktadowych (facilities).
Powodem takiego podejscia byto stwierdzenie faktu zaréwno zrdznicowanych wymagan
procesu w roznych momentach czasowych, jak i konkretyzacja, wyszczegoélnienie oraz
uscislenie wewnetrznego przegladu - petli poszukiwania problemoéw w kazdej z tych szesciu
faz. Og6lne ramy sg skonstruowane z punktu widzenia architekta i ukazujg cykliczng
ewolucje oraz rafinacje (udoskonalenie) procesu nakierowanego na poruszajacy sie cel,
ktorym jest osiaggniecie lepszej catoSciowej sprawnosci budynku i lepszej jakosci w odbiorze
uzytkownikow.

Faza posrednig w budowaniu BPE byta opracowana przez Jacqueline Fischer metoda
oceny poziomu komfortu budynkéw biurowych, zwana Building-in-use (BIU). Brano pod
uwage siedem gtownych elementow komfortu, takich jak: jako$¢ powietrza, komfort
termalny, komfort przestrzenny, prywatnosé¢, jako$¢ oswietlenia, hatas wewnetrzny biura i
hatas w budynku7. Te siedem jakosci zostato przyréwnane do przecietnego standardu
biurowego opracowanego na podstawie szerokiej bazy danych uzyskanych z badan
uzytkownikéw - respondentéw. Odchylenia od opracowanego standardu dla kazdego z
przyjetych sktadnikéw komfortu, zarbwno w znaczeniu negatywnym, jak i pozytywnym,
dostarczyty ilosciowych wskaznikow, ktore w istocie stanowig pomiar jakosciowy. Ten typ
pomiaru stat sie podstawg podejmowania przez facility manageréw decyzji budzetowych.

Korzys$cig wynikajacg z BIU jest mozliwo$¢ poréwnania pomierzonego i postrzeganego
poziomu sprawnosci. Obszary, w ktorych budynek nie spetnia wymagan przepiséw prawa
budowlanego, sa oceniane przez uzytkownikéw. Poréwnanie tej oceny z wymaganiami
wykorzystuje sie w podejmowaniu decyzji modernizacyjnych.

To uzycie feedbacku do podejmowania decyzji w BIU stato sie wzorem dla podejscia
ewaluacyjnego w BPE. Takie podejscie daje osobie prowadzacej ocene pewnos¢, ze podaza
we wiasciwym Kierunku, zgodnie z potrzebami uzytkownikéw. Techniki gromadzenia danych
w BPE, aby moglty by¢ uznane za uzasadnione i standardowe, muszg by¢ mozliwe do
powtorzenia (replicable). Celem International Building Performance Evaluation Consortium
prowadzonego przez W. Preisera byto wykreowanie standardowego, uniwersalnego zestawu
narzedzi gromadzenia danych, ktére mogtyby by¢ zastosowane do kazdego typu budynku i
wszedzie na $wiecie.

Kazda informacyjna petla w BPE daje mozliwosci wprowadzenia $rodowiskowego i
zrobwnowazonego sposobu podejscia do projektowania budynku i jego realizacji. Jak pisze
W. Preiser, ,normalny przeglad dodany do konwencjonalnego projektu budynku,
Srodowiskowo odpowiedzialna technologia i materialy moga by¢ ostatecznie wykonane

7Zob. tabela 4.
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alternatywnie, jezeli sg wprowadzone jako opcja od poczatku i konsekwentnie
przeprowadzone w procesie. Poprzez systematyczne kolekcjonowanie feedbacku i uzycie
perspektywy cyklu zycia, wtasciwa informacja jest dostepna we wiasciwym czasie dla kazdej
decyzji kluczowej, a wzrastajgca jako$¢ budynku moze by¢ osiggnieta bez niekorzystnego
wptywu na czas i koszty” [23, s.12].

BUILDING CYCLE

EFFECTIVENESS
REVIEW

MARKET/
NEEDS PROGRAMME
ANALYSIS REVIEW

PLANNING PROGRAMMING

ADAPTIVE f f BUILDING \ 1
REUSE! PERFORMANCE 1 DESIGN
RECYCLING CRITERIA g.

POST- OCCUPANCY

OCCUPANCY
EVALUATION

DESIGN

COMMISSIONING

Rys. 2. Model BPE na podstawie [24],
Fig. 2. BPE model according to [24]

Proces BPE przewiduje szes$¢ petli sprawdzajacych:

1. W odniesieniu do strategicznego planowania. Cele strategicznego planowania sg
rozpatrywane w aspektach efektywnosci, w relacji do specyficznych ,waznych
zagadnien” (big issue) dla danej organizacji, odnoszacych sie do jej misji i celdw,
takich jak: korporacyjny symbolizm i image, wizerunek, innowacyjnos¢ technologii,
elastyczno$¢, adaptowalnos¢, ogoélny koszt poczatkowy, koszty operacyjne i
konserwacyjne, koszty przemieszczen i recyklingu.

2. W odniesieniu do programowania. W koncowej fazie programowania w przeglad
zatozen programowych zaangazowany jest klient, osoba przygotowujaca program oraz
reprezentanci poszczegllnych grup uzytkownikéw. Uczestnicy przegladu mogag
sprawdzi¢ na ile kryteria zatozone w planowaniu strategicznym zostaty uwzglednione
w programie. Przeglad dokonywany krok po kroku pozwala na modyfikacje wymagar
albo wprowadzenie nowych priorytetbw, a takze na rozwigzanie problemu
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sprzecznosci niektérych wymagan, ktore pojawiajg sie w trakcie tego dynamicznego
procesu.

3. W odniesieniu do projektowania. Przeglad zaczyna sie od analizy projektu albo
poszukiwania probleméw. W proces zaangazowani sg architekci, o0soby
przygotowujace program i klienci oraz reprezentanci uzytkownikdéw. Procesy
projektowe wykonywane na podstawie wiedzy i technik wspomagania
komputerowego (CAD) pozwalajg na ewaluacje rozwigzan juz we wczesnych fazach
projektu. Pozwala to projektantom na przeanalizowanie rozwigzan z réznych punktéw
widzenia i dokonanie modyfikacji, gdy proces projektowania nie jest jeszcze zbyt
daleko posuniety. Formalne i stylistyczne problemy sg oceniane przez klientdw,
uzytkownikdw, krytykéw architektury i innych architektéw. Dobrze przygotowany
program oferuje baze wiedzy pozwalajgcg na bardziej obiektywng ocene projektu
dzieki zastosowaniu zaréwno diagraméw bablowych8 winiet czy szkicow
sytuacyjnych, jak i rysunkéw poréwnywalnych i przyktadowych rozwigzan. W
sytuacji gdy projekt nie spetnia wymagan, klient decyduje o modyfikacjach
funkcjonalnych lub budzetowych. Zmiany takie sg dokumentowane i dodawane do
programu.

4. W odniesieniu do realizacji budowy - oddanie do eksploatacji, uruchomienie
(commissioning). W koncowej fazie budowy ma miejsce inspekcja, ktorej celem jest
przygotowanie listy warunkow, jakie stawia Klient i uzytkownik przed objeciem
budynku w uzytkowanie. Ta ocena pozwala upewnic sie, ze oczekiwania wihasciciela,
podobnie jak obowigzujgce standardy i normy, zostaty spetnione. W rzeczywistosci
jest to sprawdzenie, czy wykonawca wykonat wszystkie zadania kontraktu.

5. W odniesieniu do zasiedlenia i zarzadzania nieruchomoscia (facility management).
Zasiedlenie trwa 50 i wiecej lat i w tym czasie powinno byé wykonywane klasyczne
POE co kilka (od jeden do pieciu) lat w celu sprawdzenia w jakim stopniu budynek
odpowiada potrzebom i w jakim zakresie wymaga dziatari konserwatorskich oraz
dostosowawczych lub adaptacyjnych.

6. W odniesieniu do adaptacji budynku na inne cele lub recyklingu po wyburzeniu.
Podjecie decyzji o zmianie uzytkowania lub wyburzeniu budynku wymaga
przeprowadzenia analiz marketingowych oraz potrzeb. Tutaj petla feedbacku wymaga
analizy rynku pod wzgledem zapotrzebowania na dany typ budynku oraz analiz
potrzeb klienta - organizacji. Oznacza to albo ocene potencjatu rehabilitacyjnego

8 Por. M. Sitek: Budowanie relacji przestrzennych, [w:] E. Niezabitowska (red.): Wybrane elementy facility
management w architekturze. Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2004.; E. White: Space Adjacency
Analysis. Architectural Media Ltd., Tallahassee, Florida 1986.; M. Karlen: Space Planning Basics. John Willeyy
& Sons Inc. New York, Chichester, Weinheim, Brishane, Singapore, Toronto 1993.
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opuszczonego budynku lub ze zniszczong powtoka (elewacja + dach)9 albo potencjatu
dziatki w odniesieniu do przysztych potrzeb. Ten ostatni etap ewolucyjnej oceny w
BPE moze by¢ takze poczatkiem cyklu dostarczania nastepnego budynku
adaptowanego lub nowego wybudowanego na pozostatej po wyburzeniu dziatce.

W procesie BPE spotykajg sie specjalisci od poczatkowej fazy procesu dostarczania
budynku, tzw. project managerowie, oraz ostatnich faz cyklu zycia budynku, jakimi sg facility
managerowie.

Poziomy sprawnosci i zmienne sprawnosci budynku obrazujg interakcje pomiedzy
srodowiskiem zbudowanym, dostarczycielami ustug i uzytkownikami zaréwno w odniesieniu
do celow, jak i potrzeb klientdbw oraz uzytkownikéw. Te relacje Preiser i Schram [24]
przedstawili jako dotyczace:

» Srodowiska zbudowanego, czyli miejsce pracy, pomieszczenie, budynek i caty

kompleks budynkoéw lub urzadzeri (udogodnieri - facilities),

« dostarczycieli budynkéw i uzytkownikéw: indywidualni, grupowi i cate organizacje,

e poziomow i kryteriéw sprawnosci:

o cele klienta i potrzeby uzytkownika,

o hierarchia poziomow sprawnosci, zawierajgca kryteria techniczne (zdrowie,
bezpieczenstwo, kontrola), funkcjonalne (funkcja, wydajnos¢, przeptywy
pracy), behawioralne (socjalne, psychologiczne i kulturowe) oraz estetyczne.

Analizujgc przedstawiony powyzej proces ewaluacji poszczegdlnych elementéw procesu
inwestycyjnego, mozna powiedzie¢, ze przeciez sprawdzanie, czy sg osiggane cele
inwestycyjne zardwno w trakcie planowania inwestycji, jak i projektowania oraz budowy
istniato zawsze i zawsze projektant konsultowat projekt ze zleceniodawcg a wiasciciel
budynku przy przejeciu budynku w uzytkowanie sporzadzat protokét rozbieznosci i usterek.
Podobnie celom sprawdzania jakosci budynku stuzg inspekcje na budowie i nadzory
autorskie.

To co odrdznia stan istniejacy od proponowanych procedur BPE jest, jak juz
wspomniano na poczatku, krokiem w kierunku systemu Total Quality Management w
odniesieniu do produkcji budynkéw. Wszystkie produkty przemystowe takiej procedurze
podlegaja. Najbardziej cieszy nas to w odniesieniu do samochodéw, ktérych jakos¢ jest
gwarantowana dzieki statym ocenom jakosci publikowanym na tamach prasy. Kazdy
uzytkownik samochodu moze dowiedzie¢ sie, zanim wybierze samochdd swoich marzen,
jakie ma on wyposazenie, ile kosztuje, w czym jest lepszy od innego i zastanowi¢ sie, czy ma
wybrac ten, ktéry bardziej mu sie podoba ze wzgledu na estetyke, czy komfort jazdy,
bezpieczenstwo i wiele innych, bardzo szczegétowych kryteridw.

Coraz wyzsza jakos¢ samochoddéw, ich energooszczedno$é oraz przyjaznosé dla
Srodowiska sg szczegdtowo sprawdzane na kazdym etapie powstawania poszczegélnych

9 Powtoka jest jedng z warstw budynku - por. E. Niezabitowska: Warstwy budynku, [w:] E. Niezabitowska
(red.): Wybrane elementy facility management w architekturze.
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czesci i montazu. Powstaje wiec pytanie, dlaczego tak wazny dla cztowieka produkt, jak
budynki i srodowisko zbudowane, tak kosztowny w budowie, a przede wszystkim w kosztach
utrzymania, majacy tak ogromny wptyw na rozwoj zréwnowazony (budynki zuzywaja ponad
50% produkowanej energii), odgrywajg tak wazna role kulturowsg i ciggle jeszcze nie znalazt
sie pod Scistg kontrolg jakosciowg jak inne, o wiele tafsze produkty, mniej trwale i
dtugowieczne oraz mniej wazne dla cztowieka.

Wdrozenie procedur proponowanych przez Preisera w BPE napotyka na ogromne
przeszkody, zwtaszcza ze strony architektdw. POE zaczyna powoli znajdowa¢ racje bytu w
krajach wysoko uprzemystowionych i bogatych. Problemy energetyczne wczesniej czy
p6zniej wymuszg zastosowanie nowych procedur sprawdzania jakosci budynkdw tworzacych
Srodowisko zbudowane w interesie zarowno uzytkownikéw, jak i Srodowiska, i beda
stanowity wazny element rozwoju zréwnowazonego.

W procedurach BPE na kazdym etapie zycia budynku zostanie ograniczona do minimum
spontaniczno$¢ i ,ad hocyzm” podejmowania decyzji. Uporzadkowane sprawdzanie
spetnienia wszystkich priorytetdw, zwiaszcza priorytetéw rozwoju zréwnowazonego, daje
gwarancje zachowania zréwnowazenia nawet w przypadku podjecia decyzji o zmianie
sposobu rozwigzania szczeg6towego, ktére musi by¢é podbudowane rzetelng kalkulacjg oraz
przemysleniami i nie moze by¢ podejmowane pod wptywem impulsu lub ,,genialnej intuicji”.
Takie pedantyczne podejscie nie wyklucza mozliwosci stosowania eksperymentow, ktdre jak
zawsze stanowig podstawe postepu i udoskonaleri w technice oraz technologii budowania.

BPE jest wiec propozycja zmierzajagca do uporzadkowania i scalenia bardzo
skomplikowanych proceséw projektowania, poniewaz sprawdza jako$¢ w catym cyklu zycia
budynku, co w konsekwencji powinno przyczyni¢ sie do podniesienia jakosci zycia w
Srodowisku zbudowanym.
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