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1. Wprowadzenie

Utrzymanie nalezytego stanu technicznego obiektu bu-
dowlanego jest obowigzkiem wiasciciela kazdego obiek-
tu. Obowiazek ten wynika choc¢by z art. 61 ustawy [1], ktd-
ry stanowi, ze wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego
jest obowiagzany:

a) utrzymywac i uzytkowac obiekt w sposéb zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz
utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajagc do nadmiernego pogorszenia jego wta-
$ciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegol-
nosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami:

— nos$nosci i statecznosci konstrukgji,

— bezpieczenstwa pozarowego,

— higieny, zdrowia i Srodowiska,

— bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektéw,

— ochrony przed hatasem,

— oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej,

— zréwnowazonego wykorzystania zasobéw naturalnych,
— zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz, odpo-
wiednio do potrzeb, w energie cieplng i paliwa, przy zato-
zeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikéw,

— usuwania $ciekdéw, wody opadowej i odpaddw,

— niezbednych warunkéw do korzystania z obiektéw przez
osoby niepetnosprawne,

— warunkdéw bezpieczenstwa i higieny pracy,

— ochrony ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej,
— ochrony obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz
obiektéw objetych ochrong konserwatorska,

— poszanowaniem, wystepujacych w obszarze oddziatywa-
nia obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym
zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

b) zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci, bezpiecz-
ne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia czynnikéw ze-
wnetrznych odziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dzia-
taniem cztowieka lub sit natury, takich jak: wytadowania
atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensyw-
ne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe
na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych,
pozary lub powodzie, w wyniku ktérych nastepuje uszko-
dzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie
takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia
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lub zdrowia ludzi, bezpieczeristwa mienia lub srodowiska.
Zauwazy¢ nalezy, ze mimo, iz obowiazek utrzymania nale-
zytego stanu technicznego obiektéw budowlanych natozo-
ny zostat na wiasciciela (lub zarzadce) nieruchomosci - nie
jest on mozliwy do wypetnienia w praktyce bez zaangazo-
wania inzynieréw budownictwa.

Niniejszy artykut stanowi subiektywne spojrzenie na wybra-
ne zagadnienia zwigzane z eksploatacja budynkéw, w szcze-
golnosci w zakresie utrzymania ich nalezytego stanu tech-
nicznego. Zagadnienia te zostang przedstawione z punktu
widzenia wspétpracy inzyniera budownictwa (prace eks-
perckie, projektowanie robét remontowych, nadzorowanie
robot) z wtascicielami wielorodzinnych budynkéw miesz-
kalnych stanowigcych wiasnos¢ wspdlnot lub spétdzielni
mieszkaniowych.

2. Aspekty prawne uzytkowania i utrzymania
budynkéw mieszkalnych - skrét

Wiadomym jest, Zze proces uzytkowania i utrzymania bu-
dynkéw mieszkalnych ma swoje umocowanie w przepi-
sach prawnych. Gtéwne wytyczne w tym zakresie stano-
wig przepisy:

a) ustawy Prawo budowlane (Rozdziat 6. Utrzymanie obiek-
téw budowlanych) [1],

b) ustawy o wiasnosci lokali [2],

¢) ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami [3],
d) odpowiednich przepiséw szczegdtowych, w szczegol-
nosci Rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych [5], a takze incyden-
talnie — inne przepisy wynikajace ze specyfiki podejmowa-
nych robét remontowych.

A takze i oby jak najrzadziej:

e) ustawy o szczegdlnych zasadach odbudowy, remontéw
i rozbidrek obiektéw budowlanych zniszczonych lub uszko-
dzonych w wyniku dziatania zywiotu [4].

Z punktu widzenia utrzymania stanu technicznego budyn-
kow najistotniejszymi dokumentami obiektu sa:

f) ksigzka obiektu budowlanego (patrz rozporzadzenie [6]),
g) protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego
(patrz rozporzadzenie [5]),

h) dokumenty gromadzone w trakcie okresu uzytkowania,
dokumentujace gospodarke remontowg budynku, a wiec
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wszelkiego rodzaju: projekty, kosztorysy, dokumentacje po-
wykonawcze, protokoty, notatki itp.

Ksigzka obiektu budowlanego powinna by¢ zatozona w dniu
przekazania budynku do uzytkowania, a zataczniki do niej sta-
nowi¢ majg dokumenty wymienione w pkt g), h) powyze;j.
Osobami (podmiotami) majacymi wptyw na utrzymanie sta-
nu technicznego budynkéw, w tym na gospodarke remon-
towa budynkoéw sa:

i) wiasciciel,

j) zarzadca lub administrator obiektu,

k) kadra techniczna (inzynierowie, serwisy, obstuga itd.).
Zarzadca nieruchomosci moze by¢ zaréwno wiasciciel obiek-
tu, jak réwniez jednostka zewnetrzna, jednoczesnie admini-
strujgca budynkiem. W przypadku wielorodzinnych budyn-
kéw mieszkalnych zwykle jest tak, ze wiascicielem budynku
jest wspolnota mieszkaniowa, z ktérej cztonkéw dokonuje
sie wyboru zarzadu wspdlnoty, natomiast administrowanie
budynkiem jest zlecone firmie zewnetrzne;j.

Jesdli méwimy o uzytkowaniu i utrzymywaniu budynkéw
mieszkalnych, to méwimy o pracach konserwacyjnych oraz
robotach remontowych. Przypomnijmy, ze ustawa Prawo
budowlane (PB) stanowi o robotach remontowych jako
o wykonywaniu w istniejgcym obiekcie budowlanym robét
budowlanych polegajqcych na odtworzeniu stanu pierwot-
nego, a niestanowiqcych biezqcej konserwacji, przy czym do-
puszcza sie stosowanie wyrobdéw budowlanych innych niz uzy-
to w stanie pierwotnym.

Rozporzadzenie [5] dodatkowo wyrdznia:

* roboty konserwacyjne (konserwacja — wykonywanie ro-
b6t majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej
elementéw budynku),

* naprawe biezaca (naprawa biezaca — okresowy remont
elementéw budynku, ktéry ma na celu zapobiegania skut-
kom zuzycia tych elementéw i utrzymanie budynku we wita-
$ciwym stanie technicznym),

* naprawe gtéwng (naprawa gtéwna - remont polegajacy
na wymianie co najmniej jednego elementu budynku).

Z punktu widzenia praktycznego podziat ten nie ma zna-
czenia.

Ze wzgledu na przepisy ustawy PB istotne znaczenie ma nato-
miast kwalifikacja planowanych czynnosci w za-

kresie konserwacji i remontu. Prace konserwa-

cyjne co do zasady nie podlegaja zgtoszeniom

czy tez obowigzkowi uzyskania pozwolenia

Art. 30.1. moéwi: Zgtoszenia organowi administracji architek-
toniczno-budowlanej wymaga m.in.:

2a) wykonywanie remontu, o ktérym mowa w art. 29 ust. 2
pkt 1, dotyczqcego:

a) budowli, ktérych budowa wymaga uzyskania pozwolenia
na budowe,

b) przegréd zewnetrznych albo elementdw konstrukcyjnych
budynkéw, ktérych budowa wymaga uzyskania pozwolenia
na budowe.

Oczywiscie — w sposéb szczegdlny traktowane sg obiekty
zabytkowe, i tak (art. 39 PB):

1. Prowadzenie robét budowlanych przy obiekcie budow-
lanym wpisanym do rejestru zabytkoéw lub na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow wymaga, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia na pro-
wadzenie tych robdt, wydanego przez wtasciwego wojewddz-
kiego konserwatora zabytkow.

3. W stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszaréw nie-
wpisanych do rejestru zabytkdw, a ujetych w gminnej ewiden-
¢ji zabytkéw, pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektu
budowlanego wydaje organ administracji architektoniczno-
-budowlanej w uzgodnieniu z wojewédzkim konserwato-
rem zabytkow.

Z praktycznego punktu widzenia, istotny jest takze zapis
(art. 30.7 PB) méwiacy, ze:

7. Organ administracji architektoniczno-budowlanej moze na-
tozyé, w drodze decyzji, o ktérej mowa w ust. 5, obowiqzek
uzyskania pozwolenia na wykonanie okreslonego obiektu lub
robdt budowlanych objetych obowiqgzkiem zgtoszenia, o kto-
rym mowa w ust. 1, jezeli ich realizacja moze narusza¢ ustale-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
decyzji o warunkach zabudowy lub spowodowac:

(...)

2) pogorszenie stanu srodowiska lub stanu zachowania za-
bytkow.

Przedstawione przepisy, w powigzaniu z przepisami ustawy
[3] powoduja, ze proces planowania i realizacji robét remonto-
wych moze przybierac réznorodng forme. Ideogram planowa-
nia i realizacji robot remontowych w wielorodzinnych budyn-
kach mieszkalnych przedstawiono pogladowo na rysunku 1.

ROBOTY REMONTOWE i KONSERWACYINE

KONSERWACIA # REMONT |

ORGAN AAB

na budowe, natomiast zremontami bywa réznie. |

BUDYNKI WIELORODZINNE

Art. 29.2. moéwi: pozwolenia na budowe nie
wymaga m.in. wykonywanie robét budowla-
nych polegajqcych na: remoncie obiektéw bu-

| POZWOLENIENABUDOWE |

dowlanych.

Rys. 1. Ideogram planowania i realizacji robét

remontowych w obiektach zabytkowych (wieloro-
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Rys. 2. Ideogram przygotowania dokumentacyjnego

Proces planowania realizacji robot w budynkach zabytkowych

robét remontowych w obiektach zabytkowych (wielo- [

1. Etap przygotowania dokumentacyjnego:

rodzinnych budynkach mieszkalnych); opis w tekscie

| Zalecenia MWKZ |

Zwykle proces ten przebiega nastepujaco: |

* Etap analizy identyfikacyjnej:
— czy budynek jest w ochronie konserwator-

skiej? Jesli tak - jaka to jest ochrona?

— czy planowany zakres rob6t wymaga de-

cyzji o pozwoleniu na budowe (czy tez zgto- |

szenia)?

* Etap przygotowania dokumentacyjnego [

Projekt budowlany

] 3
Program PK | i Whiosek o
: pozwoleniena
| Projekt budowlany | : budowe i
[} SR I
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dofinansowanie
| MWKZ

(rys.2):

— wystgpienie o zalecenia konserwatorskie

(opcja). Zalecenia konserwatorskie stanowig

niejako wytyczne w zakresie planowanych ro-

bot i czesto weryfikujg plany inwestora zawarte we wnio-
sku o ich wydanie. Zalecenia te (wydane w trybie art. 27
ustawy [3]) nie stanowig dokumentu formalnego przewi-
dzianego w przepisach prawa budowlanego (nie sg wiec
wigzace w dalszym procedowaniu), natomiast pozwala-
ja na uzyskanie opinii organu konserwatorskiego. Ogrom-
na wada tej czynnosci jest nielimitowany w zasadzie czas
na wydanie takich zalecen, ktéry wynosi¢ moze od kilku ty-
godni do ponad roku. Wystapienie o zalecenia konserwa-
torskie jest mozliwe dla wszystkich trzech form ochrony za-
bytkéw wymienionej w ustawie PB, tj. budynku wpisanego
do rejestru zabytkéw, budynku znajdujacego sie na obsza-
rze wpisanym do rejestru zabytkéw, budynku znajdujace-
go sie w gminnej ewidencji zabytkow (GEZ);

— opracowanie programu prac konserwatorskich (PPK) (opcja).
Czasami PPK stanowi element projektu budowlanego;

— opracowanie projektu budowlanego (opcja). Nie za-
wsze projekt budowlany jest wymagany wedtug przepi-
séw ustawy PB;

— wystapienie z wnioskiem o zgode na wykonanie robét
przy budynku zabytkowym (opcja). Wniosek taki skladamy
dla budynkoéw wpisanych do rejestru zabytkéw lub znajdu-
jacych sie na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw;

— wystapienie z wnioskiem o pozwolenie na bu-

dowe lub dokonanie zgtoszenia;

3

technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych,
przedmiaréw robét, projektéw wykonawczych itd.

* Etap realizacji robot (rys. 3):

— przeprowadzenie postepowania w zakresie wyboru wy-
konawcy;

— ustanowienia nadzoru inwestorskiego (opcja);

— realizacja robdt;

— rozliczenie wykonanych robét (roboty dodatkowe, robo-
ty zasadnicze, metody rozliczen).

Istotng kwestig w planowaniu i realizacji robét remontowych
(takze w budynkach zabytkowych) jest sSwiadomos¢ faktu,
ze specyfika tego rodzaju robét powoduje, iz moga pojawic
sie pewne roboty dodatkowe niemozliwe do przewidzenia
na etapie opracowywania projektu (przez projektanta) i ztoze-
nia oferty (przez wykonawce). Nalezy mie¢ takze na wzgledzie
fakt, ze roboty kwalifikowane (tzn. te finansowane ze srodkéw
konserwatora zabytkéw) sa rozliczane powykonawczo na za-
sadzie refundacji czesci poniesionych wydatkow.

Kazdy z ww. etapdw moze przybiera¢ réznorodne scenariu-
sze zalezne od wyboru dokonanego przez inwestora oraz
konkretnych uwarunkowan zwigzanych ze statusem budyn-
ku w aspekcie ochrony konserwatorskiej, a takze interpreta-
cjami organu administracji architektoniczno-budowlane;j.

Proces planowania realizacji robot w budynkach zabytkowych

— opracowanie kosztorysu inwestorskiego oraz I

I11. Etap realizacji robot: |

przedmiaru robét (opcja);
— wystapienie z wnioskiem o dofinansowa-

nie robot ze strony urzedu konserwatorskie- ‘

Postepowanie dotyczace wyboru wykonawcy robét I

go (opcja);

— opracowanie dokumentéw na potrzeby prawa

| Ustanowienie nadzoru inwestorskiego

zamowien publicznych (opcja), tj. specyfikacji

Realizacja robét I

[

Rozliczenie wykonanych robot I

Rys. 3. Ideogram realizacji robét remontowych
w obiektach zabytkowych (wielorodzinnych budyn-
kach mieszkalnych); opis w tekscie
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Najwiecej watpliwosci w zakresie wyboru odpowiedniej
$ciezki formalnej pojawia sie zwykle w przypadku budyn-
koéw objetych gminng ewidencja zabytkéw (GEZ). Bywaja
czesto przypadki, kiedy planowany zakres prac nie wyma-
ga pozwolenia na budowe (np. remont dachu, elewacji, bal-
konoéw) wedtug przepiséw ustawy PB oraz nie stanowi eks-
trawagancji projektowej — tak wiec mégtby by¢ wykonany
»na zgtoszenie” Wiadomo z kolei, ze przy tego typu obiek-
tach uzgodnienie zakresu prac nastepuje pomiedzy orga-
nem AAB a urzedem konserwatora zabytkéw na etapie wy-
dawania decyzji o pozwoleniu na budowe. Z trzeciej jednak

Rys. 4. Zuzycie techniczne elementéw konstrukcyjnych balkonu
w budynku wielorodzinnym;, silna korozja stalowych profili obwo-
dowych oraz masywnej balustrady stanowiqcej element konstruk-
cyjny plyty balkonowej

Rys. 5. Wady projektowe i wykonawcze w rozwiqzaniu uktadu
warstw tarasowych na osiedlu doméw wielorodzinnych; brak paro-
izolacji, wadliwie wykoriczona strefa krawedziowa, wadliwie wyko-
nana zespolona izolacja szlamowa, wadliwie wykonane obrdbki
blacharskie
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strony — czesto zgodnos$¢ projektowanego zakresu i ujaw-
nionego w dokonanym (do organu AAB) zgtoszeniu z zata-
czonymi do zgtoszenia zaleceniami WKZ jest wystarczajace
do uznania przez organ uzgodnienia w rozumieniu art. 39.3.
ustawy Prawo budowlane. Ale nie zawsze tak bywa. Zdarza
sie bowiem tez tak, ze nawet jesli dokonane zostanie zgto-
szenie z zatagczonymi zaleceniami konserwatorskimi, organ
AAB korzysta z prawa zawartego w art. 30.7 PB i nakazuje
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Reasumujac powyzsze, nalezatoby powiedzie¢, ze zawsze
nalezy postepowac najbardziej asekuracyjna i, najbezpiecz-
niejsza” droga formalna. Problem jednak powstaje tu taki,
Ze nie zawsze mamy na to czas, ze wzgledu na charakter
ujawnionej usterki (jesli ona jest przyczyna decyzji o remon-
cie), a dodatkowo - uswiadomienie inwestora juz na etapie
pozyskiwania zlecenia o potencjalnych problemach termi-
nowych zwykle powoduje utrate zlecenia na poczet projek-
tanta,majacego wejscia w urzedach”.

3. Praktyczne problemy uzytkowania
budynkow

Koncentrujac sie na aspektach czysto technicznych, a po-
mijajac formalne, spoteczne i prawne — problemy uzytko-
wania budynkéw mieszkalnych mozna usystematyzowacd
jako wynikajace z:

* zuzycia stanu technicznego (z prawidtowa lub nieprawi-
dtowq gospodarka remontowa) (rys. 4);

* bteddw projektowych i/lub wykonawczych (brak nad-
zoru) na etapie budowy (dotyczy szczegdlnie stosunkowo
+~miodych” budynkéw) (rys. 5);

* z wadliwego zakresu robot remontowych, kiedy wiasci-
ciel (zarzadca, administrator) ogranicza sie do zebrania ofert
od potencjalnych wykonawcéw z pominieciem pracy pro-
jektanta (inzyniera budownictwa) (rys. 6);

* bfeddéw projektowych i/lub wykonawczych (brak nadzo-
ru) na etapie rob6t remontowych (rys. 7);

* awarii lub katastrof (jako odrebne zagadnienie technicz-
no-prawne) (rys. 8);

* z powodu naduzy¢ lub niekompetencji (oszustw celo-
wych);

* uszkodzen celowych (wandalizmu).

Zauwazmy przy tym, ze poza aktami wandalizmu - w kaz-
dym z pozostatych przypadkéw istnieje pole do dziatania
dla inzynieréw budownictwa.

Niematym ktopotem we wspotpracy z whascicielami budyn-
kéw mieszkalnych jest takze brak swiadomosci co do po-
trzeby ,serwisowania” budynkéw, w tym potrzeby dia-
gnostyki stanu technicznego podczas niezbednych robét
remontowych czy modernizacyjnych. O tym problemie
oraz potrzebie i znaczeniu diagnostyki stanu techniczne-
go w aspekcie ocieplenia $cian zewnetrznych budynkéw
napisano miedzy innymi w numerze ,Przegladu Budow-
lanego”5/2018 [7].
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Rys. 6. Skutki wadliwego zakresu robot remontowych (przyjetego
samowolnie przez wykonawce - bez udziatu projektanta - inZynie-
ra budownictwa); skorodowane belki stalowe zostaty zakryte sty-
ropianem (bez ich remontu czy zabezpieczenia antykorozyjnego),
usterka odkryta po kilku latach od remontu balkonéw - podczas
robét renowacyjnych elewacji

4. Zta praktyka w obszarze remontowo-
-budowlanym - tezy do dyskusiji...

Wspomniano wczesniej, ze zig praktyka jest sytuacja, w ktd-
rej wspoélnota mieszkaniowa (administrator) przyjmuje za-
kres remontowy wybranego elementu budynku (dach, bal-
kony, elewacje, izolacje $cian piwnicznych itp.) na bazie ofert
potencjalnych wykonawcéw. Nietrudno sie domysli¢, ze za-
kres kazdej z ofert jest rézny, a w konsekwencji rézna jest tez
cena oferty. W takiej sytuacji brak jest mozliwosci racjonal-
nego poréwnania ofert i na wybér wykonawcy moga miec
wptyw czynniki niemerytoryczne. W tym przypadku dodat-
kowo ujawnia sie taki oto paradoks, ze im bardziej solidny
wykonawca, tym jego szanse na pozyskanie zlecenia ma-
leja. Nietrudno sie bowiem domysli¢, ze kryterium wybo-
ru wykonawcy jest zwykle minimalna cena (a wiec takze —
minimalny zakres). Minimalizujac koszt remontu, rezygnuje
sie zwykle takze z zatrudnienia inzyniera mogacego nadzo-
rowac powyzsze prace. Czesto zresztg inzynierowie odma-
wiaja przyjecia nadzoru bez,,narzedzia” do jego prowadze-
nia (czyli projektu). W opisanej sytuacji nastepuje po prostu
wybor wykonawcy i realizacja robét bez nadzoru w zakresie
wynikajacym z uzgodnien miedzy wykonawca (oferentem)
a wspdlnota mieszkaniowa (lub administratorem). Nie trzeba
wielkiej wyobraZzni, zeby wiedzie¢, ze spotkamy sie zdanym
budynkiem w niedtugim czasie, diagnozujac usterki,,pore-
montowe”. | cho¢ opisany przypadek moze wydawac sie try-
wialny, to nim wcale nie jest, poniewaz tego typu postepo-
wanie (nie bedace praktyka jednostkowa) stanowi znaczny
procent,praprzyczyn” usterek w uzytkowanych budynkach.
Inng obserwowang praktyka jest niejawne realizowanie
metody ,zaprojektuj i wykonaj”z nieco zmieniona formuta.
Projektant podejmujacy sie opracowania projektu zapew-
nia wspolnote (szczegdlnie mtode wspdlnoty lub mtodzi

Rys. 7. Wady wykonawcze podczas wymiany balustrad balkono-
wych; podczas montazu marek balustradowych (w celu uzyskania
wysokosci balustrady 1,1 m) ponacinano obrébki blacharskie ptyt
balkonowych, po kilku latach od tego btedu - konieczny remont
plyt balkonowych oraz elewacji budynku

Rys. 8. Katastrofa budowlana w wyniku wykonania wykopu w bez-
posrednim sqsiedztwie Sciany szczytowej budynku

administratorzy sg narazeni na takie postepowanie) o wyso-
kiej specjalizacji projektowanych robét i zacheca do skorzysta-
nia z rekomendacji znajomej firmy wykonawczej. Nastepnie
projektowany zakres robét jest zawyzany, co ma odzwiercie-
dlenie zaréwno w kosztorysie, jak i przedmiarze robét. Na ba-
zie takiej dokumentacji wytaniany jest wykonawca robét
(ten rekomendowany przez projektanta) i zostaje podpisa-
na umowa ryczattowa. Rozpoczynajg sie roboty remontowe,
w trakcie ktorych wykonawca (kierownik robét) wystepu-
je do projektanta o zgode na zmiane niektdrych rozwigzan
i taka zgode uzyskuje, co skutkuje zawsze obnizeniem kosz-
téw robot i zmniejszonym ich zakresem. Jaki mamy efekt
koncowy? Ot6z — nawet jesli roboty zostang zrealizowane
poprawnie technicznie - to bedg one przeptacone i niepew-
ne jakosciowo. | tu pojawia sie pytanie: gdzie jest inspek-
tor nadzoru inwestorskiego? Ot6z w dziatalnosci wspolnot
mieszkaniowych zwykle robi sie oszczednosci w najmniej
odpowiednich obszarach i takim obszarem jest zatrudnienie
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Ltaniego”inspektora, ktéry co prawda bywa rzadko, nadzo-
rujac jednoczesnie kilkanascie budéw, ale za to jest niedrogi
w swej ustudze. Opisane postepowanie projektanta, o zgro-
70, przez niektérych inwestoréw odbierane jest jako zale-
ta $wiadczaca o szerokich znajomosciach i szacunku w $ro-
dowisku wykonawcow robét remontowych. Praktyke taka
bardzo fatwo jest oczywiscie obnazy¢, co czynimy, ubiega-
jac sie o réznorodne prace projektowe i eksperckie.

5. Podsumowanie

Celem niniejszego artykutu byto podzielenie sie wybrany-
mi refleksjami zwigzanymi z zagadnieniami wspotpracy in-
zyniera budownictwa z zarzagdcami i wtascicielami budyn-
kéw wielorodzinnych.

Uwazam, ze etap eksploatacji budynkéw mieszkalnych
jest zagadnieniem niedocenianym pod kazdym wzgle-
dem. Architekt (projektant) projektujac budynek, reali-
zuje gtéwnie swoje wizje i ambicje, maksymalizuje PUM,
a etap projektowania trwa zwykle do kilkunastu miesie-
cy. Wykonawca jest zainteresowany wybudowaniem bu-
dynku wedtug kryterium maksymalizacji zyskéw lub przy-
najmniej uzyskaniem racjonalnego poziomu tego zysku,
a etap budowy trwa zwykle do kilkudziesieciu miesiecy.
Po tym wszystkim nastepuje wielodekadowy okres uzyt-
kowania budynku, ktéry obnaza teoretycznos¢ analiz
zwigzanych z cyklem zycia budynkéw. Jakze daleko jest
tutaj teoria od praktycznych probleméw uzytkowania ta-
kich budynkoéw.

Obserwujac z wielkim zaciekawieniem rozwdj narzedzi
i technik zwigzanych z zarzadzaniem przedsiewzieciami,

modelowaniem informacji o budynku itd. - uczciwie stwier-
dzi¢ musze, ze czuje spory niedosyt. Rozwoj narzedzi i metod
majacych wspomagacd uczestnikdéw procesu ,zycia obiektu”
jest ciagle ,niemrawy”. Na naszym rynku modele BIM w nie-
znacznym jeszcze stopniu sg wykorzystywane do zarzadza-
nia obiektami, a to wlasnie zarzadcy nieruchomosci sa naj-
wiekszymi beneficjentami tej metodologii.

Jednoczesnie jestem przekonany, ze obszar uzytkowania bu-
dynkéw, nawet ograniczony jedynie do budynkéw miesz-
kalnych jest wspaniatym obszarem do analiz inzynierskich
(takze naukowych) porzadkujacych zagadnienia, ktére obec-
nie rozwigzywane s3 intuicyjnie i zaleza od talentu organi-
zatorskiego (lub jego braku) oséb zajmujacych sie zarzadza-
niem tymi obiektami.

Finalnie i tak wszystko sprowadza lub powinno sprowadzac
sie do tego, zeby osiggnac taka sprawnos¢ w dziataniu, aby
uzyska¢ ono mogto miano ,dobrej roboty”.
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