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Streszczenie: W artykule podjeto sie poréwnania budynkéw
mieszkalnych budowanych w dwdch najczesciej wystepujacych
technologiach w Polsce. Poréwnanie wykonano z uwagi na aspekt
socjalny, jeden z trzech gtéwnych aspektéw zréwnowazonego
budownictwa. Do poréwnania wykorzystano autorska metode
oceny socjalnej, ktéra pozwala okresli¢ wskaznik jakosci socjal-
nej oraz wartosci ocen czastkowych w ocenianych kategoriach
i subkategoriach. Wykazano, ze ocena taka pozwoli zarzadcy nie-
ruchomosci wskazac¢ najwazniejsze i priorytetowe dziatania pro-
wadzace do poprawy jakosci socjalnej obiektdw, a co za tym idzie
zadowolenia mieszkancow.

Stowa kluczowe: aspekt socjalny, budynki mieszkalne, analiza
wielokryterialna, zrbwnowazone budownictwo.

1. Wprowadzenie

W Polsce dominuje zabudowa wielorodzinna w formie
mniejszych lub wiekszych jednostek mieszkalnych. Przez
wiele lat, w szczegélnosci w latach 70. ubiegtego wieku
dominowalty obiekty wykonane w technologii wielkiej pty-
ty. Rozwdj tej technologii wynikat z sytuacji gospodarczo-
politycznej kraju. Tak naprawde juz w powojennej Polsce
najwiekszym problemem gospodarczym byt znaczny defi-
cyt mieszkan. Zniszczone w czasie wojny budynki nie spet-
niaty warunkéw zasiedlenia, potrzebny byt inny pomyst
na szybkie i stosunkowo tanie wybudowanie masowej licz-
by mieszkan. W tym czasie dojrzata réwniez wizja jednego
z najbardziej znanych architektéw francuskich Le Corbusie-
ra, ktory zaproponowat w latach piec¢dziesiatych jednost-
ke marsylska — pierwowzdr pdzniejszej wielkiej ptyty [11.
Pomyst Le Corbusiera byt bardzo ciekawy, jednak niekté-
re jego elementy nie byty praktyczne z punktu widzenia
planéw masowego budownictwa. Stad tez ostatecznie za-
czerpnieto pomyst na proste masywne zelbetowe obiekty,
bez proponowanej przez wizjonera spéjnej koncepcji zie-
lonej otaczajacej je rozlegtej przestrzeni. W miastach Euro-
py, w tym Polski zaczety powstawa¢ masywne bryty, jednak
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usytuowanie ich w otoczeniu wszechotaczajacej zieleni zo-
stato zgrabnie sprowadzone na drugi plan.

Do lat 90. obserwujemy w Polsce powstawanie gtow-
nie blokowisk w technologii wielkiej ptyty, az do zmia-
ny ustroju politycznego kraju. Z poczatkiem tych lat m.in.
z uwagi na wygaszanie panstwowych zaktadéw prefabry-
kacji wielka ptyte zaczyna wypierac technologia tradycyj-
na udoskonalona, w ktérej szkielet najczesciej wykonany
jest z zelbetu, natomiast $ciany, zwtaszcza niekonstrukcyj-
ne budowane sg z elementéw drobnowymiarowych. Taki
nurt pozostat do dzisiaj, co przez ostatnie 30 lat spowo-
dowato, ze w Polsce w budownictwie wielorodzinnym do-
minujg budynki mieszkalne wybudowane wtasnie w tych
dwdch technologiach.

Ze wzgledu na to, ze w naszej strefie klimatycznej przeciet-
ny mieszkaniec spedza prawie 80% czasu w tzw. czterech
$cianach, zasadne jest zapewnienie w nich odpowiednie-
go komfortu. Stad w artykule przedstawiono ocene aspek-
tu socjalnego, jednego z trzech réwnowaznych aspektéw
zréwnowazonego budownictwa dla wyzej wymienio-
nych dwéch technologii budynkéw mieszkalnych wielo-
rodzinnych.
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2.Trzy aspekty zrownowazonego
budownictwa

Budowanie zgodnie z ideg zréwnowazonego budownic-
twa staje sie powoli standardem. Ustosunkowanie sie
do jego trzech aspektéw: srodowiskowego, ekonomicz-
nego i socjalnego pozwala na podniesienie standardu
wielu osiedli, a co za tym idzie pozwala zapewni¢ coraz
lepszy komfort ich uzytkowania. Juz na etapie planowa-
nia i projektowania istotne jest podjecie krokéw w celu
uwzglednienia aspektéw zréwnowazonego budownic-
twa. Poczawszy od zakupu dziatki, inwestor powinien po-
szukiwac lokalizacji, ktora zapewni mieszkaricom dostep
do komunikacji zbiorowej, ograniczajac w ten sposéb ko-
niecznos$¢ poruszania sie samochodami emitujagcymi za-
nieczyszczenia dla sSrodowiska. Na etapie projektowania
osiedli nalezy przewidzie¢ obiekty ustugowe, tereny zie-
lone oraz miejsca postojowe w szczegélnosci dla rowe-
réw, hulajndg itp. [2].

Przez ostatnie lata powstato kilka metod certyfikacji budyn-
kéw umozliwiajacych ocene w réznych fazach cyklu ich zy-
cia, np. BREEAM, LEED, CASBEE itp. Jednak oceny te skupia-
ja sie na aspekcie srodowiskowym, w dos¢ znaczacy sposéb
upraszajac np. aspekt socjalny. Prawdopodobna przyczyna
tkwi w prébie uniwersalnosci metod, ktére pozwalaja cer-
tyfikowac¢ budynki r6znego typu. Nie uwzgledniono tutaj
specyfiki budynkéw mieszkalnych, ktére znacznie bardziej
wplywaja na spotecznosc.

Natomiast jesli chodzi o aspekt ekonomiczny - to tutaj od kil-
kunastu lat funkcjonuje ocena kosztéw cyklu zycia obiek-
tu, co pozwala na szacowanie kosztéw réznych wariantéw
obiektéw, tym samym pozwalajac na poszukiwania najbar-
dziej ekonomicznego rozwiagzania. Najmniej opisany, a juz
na pewno nie w sposéb kompleksowy pozostaje aspekt
socjalny, ktory jest szczegdlnie wazny w przypadku oceny
budynkéw mieszkalnych, stad tez w artykule skupiono sie
wiasnie na nim [3].

Spoteczenstwo w Polsce starzeje sie, co wptywa zaréwno
na koniecznos¢ dostosowania sie do ich potrzeb, innych
niz u mtodych ludzi, ale réwniez wymaga dostosowania
obiektéw do niepetnosprawnosci, ktore wynikajg zaréwno
z duzej wypadkowosci, jaka obserwowana jest od lat, jak
réwniez chordb, ktére dotykaja wtasnie starzejace sie spote-
czenstwo. W przypadku nowych inwestycji wydaje sie dos¢
tatwym zadaniem juz na etapie ich planowania i projekto-
wania uwzglednienie tych potrzeb, inaczej jednak wygla-
da sytuacja w przypadku obiektéw istniejacych, nierzadko
uzytkowanych juz od wielu lat. Wazna jest w tym przypad-
ku swiadomos¢ nie tylko zarzadcy lub wiasciciela obiek-
tu, ale takze jego mieszkaricow. Dzieki Swiadomosci spote-
czenstwa mozliwe bedzie dostosowywanie tych obiektow
do nowych potrzeb, ponoszac tym samym mniejsze nakfa-
dy finansowe na nieprzemyslane i niejednokrotnie niepo-
trzebne remonty.

3. Wyznaczenie wskaznika socjalnego
z uzyciem autorskiej metody oceny aspektu
socjalnego obiektow mieszkalnych

Metoda oceny socjalnych wartosci uzytkowych budynku wy-
maga okreslenia wielu parametréw. S one podstawa do wy-
korzystania analizy wielokryterialnej [4-7]. Wykorzystana
metoda polega na potraktowaniu budynku jako systemu,
ktorego struktura sktada sie ze wzajemnie oddziatywujacych
na siebie i otoczenie czynnikdw, takich jak: kompozycja, oto-
czenie i struktura, a takze ich cechy - zwane dalej kryteria-
mi oceny. Wzajemna relacja miedzy nimi ma istotny wptyw
na stan techniczny obiektu, bowiem w przypadku, gdy stan
jednego z nich ulega pogorszeniu, cierpig kolejne, a w kon-
sekwencji caty system [3].

Ze wzgledu na znaczna liczbe kryteridéw, zgodnie z zalecenia-
mi przedstawionymi w normie [8] oraz propozycja przedsta-
wiong w artykule [9], dokonuje sie ich podziatu na mniejsze
grupy zwane subkategoriami, te natomiast przyporzadkowu-
je sie do szesciu gtéwnych kategorii. Metoda oceny zostata
opracowana poprzez krytyczna analize przepiséw prawnych,
norm, wywiady eksperckie oraz obecnych uzytkownikéw,
stosujac narzedzia statystyczne i logike rozmyta. Informacje
dotyczace prowadzenia badan, jak rowniez samej metody
oceny przedstawione zostaty obszernie w doktoracie autor-
ki niniejszego artykutu. W celu fatwej aplikacji dla uzytkowni-
ka aplikacji wprowadzono stata pieciostopniowa skale ocen
wyrazajaca: 5 - stan bardzo dobry, 4 - stan dobry, 3 - stan
dostateczny, 2 - stan zty, 1 - stan bardzo zty [3].

Nastepnie w proponowanej metodzie wyznaczone zosta-
ty wagi dla kazdego z kryteridw, subkategorii oraz kategorii.
Wagi ustalono w oparciu o przeprowadzenie kilkuset ankiet
wsréd mieszkancéw dwdch wojewddztw: matopolskiego
oraz $laskiego. Ankiety byly przeprowadzane w latach 2014-
2015 poprzez bezposredni kontakt i/lub wywiad z mieszkan-
cami osiedli mieszkaniowych (ponad 300 mieszkan). Przepro-
wadzenie wtasciwego badania poprzedzone byto badaniem
prébnym na mniejszej grupie kontrolnej (kilkunastu oséb).
Uzyskane dane ankietowe zostaty sprawdzone pod wzgle-
dem poprawnosci za pomocg wybranych miar statystycz-
nych. Dodatkowo czes¢ kryteriéw, do oceny ktérych wyma-
gana jest specjalistyczna wiedza budowlana, zostata poddana
ocenie eksperckiej. Ocene przeprowadzono w oparciu o bez-
posredni wywiad z 17 ekspertami [3, 10-12]. Podczas final-
nego wyznaczania wskaznika jakosci socjalnej zdecydowano
wagi pozostawic jako wartosci niezmienne ustalone w opar-
ciu o przeprowadzone ankiety z uwagi na mozliwos¢ porow-
nania obiektéw ocenianych w r6znym czasie.

Oceny czastkowe uzyskane dla kazdej badanej cechy zostaja
zagregowane za pomocg wskaznika sumacyjnego skorygowa-
nego na kazdym poziomie szczegdtowosci. Ostatecznie uzyt-
kownik dostaje jednoliczbowy wskaznik wyrazony wzorem:

Opt)=2 Op-L¢ Q)
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W metodzie wyniki oceny socjalnej uzyskiwane przez ba-
dany obiekt nalezy poréwnac z cechami budynku referen-
cyjnego (odniesienia). Budynek odniesienia jest hipotetycz-
na konstrukcja odzwierciedlajaca wszelkie wymogi zawarte
w przepisach budowlanych oraz normach. Obiekt referen-
cyjny nie jest natomiast obiektem idealnym i moze uzyskac
on ocene nizsza niz obiekt oceniany.

Ostatecznie ocena socjalna polega na wyznaczeniu wskaz-
nika jakosci socjalnej bedacego ilorazem réznicy otrzyma-
nych ocen dla budynku analizowanego do budynku refe-
rencyjnego podzielonych przez warto$¢ oceny budynku
referencyjnego:

AR+D(t) = OR(t) - OD(t) (2)
Bgiol)

6= ——-100% (3)
Ox(1)

gdzie:

O,(t) - socjalna warto$¢ uzytkowa budynku referencyjne-
go w czasie t,

O,(t) - socjalna wartos$c¢ uzytkowa analizowanego budyn-
ku w czasie t.

Ostatecznie zaproponowano 5-stopniowa klasyfikacje, po-
dobnie jak w przypadku gwiazdek hotelowych, ktéra po-
zwoli oceni¢ atrakcyjnosc¢ socjalng” badanego budynku.
Proponowana klasyfikacja budynku zostata przedstawio-
na w tabeli 1.

Tabela 1. Proponowana klasyfikacja budynku/mieszkania ze wzgle-
du na stopien spefnienia wtasciwosci socjalnych

Ocena Stopien spetnienia socjalnych

bl:-dygku wias’.civgoéc(itt)ﬁytkowych
gv(viI;:d:k) 0= % ~100%

5 A, (1) <O

4 0,0% < 6 < 20%

3 20% < 6 < 40%

2 40% < 6 < 60%

1 6=260%

" wyraza sie wzorem A, (t) = O4(t) — O,(?)

Wiecej na temat opracowanej metody oceny jakosci socjalnej
mozna przeczyta¢ m.in. w rozprawie doktorskiej autorki [3].

4. Ocena wybranych technologii budownictwa
mieszkaniowego

4.1.Wskazania do wyboru analizowanych obiektéow

Analiza poréwnawcza obecnego stanu mieszkalnictwa (tech-
nologia tradycyjna udoskonalona) z obiektami wznoszonymi
dawniej, a ktérych warunki konstrukcyjne pozwalajg na dalsze
ich uzytkowanie (wielka ptyta) pozwoli zbada¢, jak na przestrze-
ni ostatnich lat zadbano o uwzglednianie aspektu socjalnego
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(spotecznego) w budownictwie mieszkalnym. W tym celu zo-
stang przedstawione, a nastepnie poréwnane wyniki oceny
socjalnej budynkéw wybudowanych w technologii wielkiej
plyty oraz w technologii tradycyjnej udoskonalone;j.
Analizie poddano 4 budynki — dwa wykonane w technolo-
gii wielkiej ptyty i dwa w technologii tradycyjnej udosko-
nalonej. W przypadku wielkiej ptyty s to obiekty zlokalizo-
wane w réznych miastach, przy czym jeden z nich znajduje
sie na duzym krakowskim osiedlu, drugi natomiast w nie-
wielkiej miejscowosci Jedrzejow w wojewddztwie Swieto-
krzyskim. Natomiast obiekty wybudowane w technologii
tradycyjnej udoskonalonej poddane ocenie zlokalizowano
w tym samym miescie, w Krakowie, jednak wybrano catko-
wicie odmienng lokalizacje, a co za tym idzie inng kompo-
zycje uktadu urbanistycznego otoczenia.

4.2. Budynek 1 (wielka ptyta w Krakowie)

Pierwszy obiekt zostat zrealizowany w technologii wielkiej
ptyty i jest zlokalizowany na osiedlu Pradnik Biaty (rys. 1).
Do centrum mozna sie dosta¢ autem w 15 minut, a w odle-
gtosci 300 m jest przystanek autobusowy. Wokét budynku
jest duzo zieleni, maty plac zabaw i $ciezki pieszo-rowerowe,
umozliwiajace aktywne spedzanie czasu. W poblizu osiedla
znajduje sie tetnigcy zyciem targ,Plac imbramowski’, a tak-
ze drogeria, restauracje, szpital, szkoty i przedszkole. Budynek
ma 12 kondygnacji z podpiwniczeniem oraz czescia ustugo-
wa na parterze. W piwnicach zlokalizowano piwniczki loka-
torskie, pomieszczenia techniczne i przytgcza. Na parterze
znajduje sie wejscie do czesci mieszkalnej budynku - klatka
schodowa, dwie windy, wiatrotap, dolna komora zsypu $mie-
ci, pomieszczenia na wézki i rowery. W pozostatej czedci par-
teru (ustugowej) zlokalizowano pasaz handlowy. Na kondy-
gnacjach od 1 do 11 potozone s pomieszczenia mieszkalne.
Do kazdego z nich przynalezy wiasny balkon. W czesci miesz-
kalnej na kazdym pietrze znajduja sie cztery mieszkania. Bu-
dynek nie jest ogrodzony, ale ma maty parking mieszczacy
12 samochodéw, oddzielony szlabanem [13].

4.3. Budynek 2 (wielka ptyta w Jedrzejowie)

Budynek zostat wykonany w technologii wielkiej ptyty, a do-
kfadnie technologii kielecko-szczecinskiej zlokalizowany jest
na jednym z jedrzejowskich osiedli. Jest to obiekt 5-kondy-
gnacyjny, podpiwniczony, piecioklatkowy [14]. Kazde z miesz-
kan jest wyposazone w widna kuchnig i balkon. W budyn-
ku nie ma windy. W poblizu znajduje sie cata infrastruktura
towarzyszaca, tj. sklepy, szkota, ptywalnia, tereny zielone.
Do centrum Jedrzejowa jest okoto 1,5 km. Wokét budynku
znajduje sie zielen, brakuje tutaj ogrodzenia i ochrony. Dla
budynku nie przewidziano wydzielonego parkingu, stad
mieszkancy parkujg wzdtuz ulicy.

4.4, Budynek 3 (tradycyjna technologia udoskonalona
na obrzezach)

Kolejny budynek znajduje sie na osiedlu Ztocierh wchodzacej
w sktad Dzielnicy Xl Biezanéw-Prokocim. Budowanie osiedli
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Rys. 1. Lokalizacja analizowanych obiektéw kra-
kowskich (1 - wielka ptyta, 3 i 4 - technologia trady-
cyjna udoskonalona) (Zrédfo: opracowanie wiasne
na podstawie map google)

lub pojedynczych budynkéw w duzej odle-
gtosci od centrum nazywane jest zjawiskiem
~Wyspowego osadnictwa wewngtrz miasta’,
co wynika z poszukiwania przez deweloperow
dziatek w granicach administracyjnych miasta,
ze wzgledu na nizsza cene parceli budowla-
nych (rys. 1). Tereny te, otoczone obszarami
przemystowymi, poprzemystowymi, lesnymi
badz o zupetnie innych funkcjach, staja sie
odizolowane od centrum miasta i tworza tak
zwane,miasto w miescie”[15]. Oferta miesz-
kan w tej lokalizacji jest przewaznie kierowana do $rednio-
zamoznej grupy spotecznej, ktéra za gtéwne kryterium do-
bru mieszkan wybiera cene - kosztem gorszych waloréw
przestrzennych, komunikacyjnych oraz funkcjonalnych. Po-
dazanie za idea zréwnowazonego budownictwa bywa w ta-
kich przypadkach utrudnione. Ogromne osiedla na tere-
nach podmiejskich, pozbawione bezposrednich powigzan
komunikacyjnych z centrum miasta, sktaniaja ich uzytkow-
nikéw do korzystania z transportu indywidualnego. Skut-
kuje to niewydolng infrastruktura drogowa oraz emisja za-
nieczyszczen do Srodowiska. Dodatkowo osiedla otoczone
strefami o odmiennej funkgcji generuja uciazliwy dla miesz-
kancéw hatas oraz ograniczaja jego rozwoj. Przyktadem ta-
kiego osiedla jest wtasnie Ztocien - jedno z najszybciej roz-
wijajacych sie osiedli w Krakowie [2].

4.5. Budynek 4 (tradycyjna technologia udoskonalona
w centrum duzego miasta)

Budynek znajduje sie przy ulicy Cystersow w dzielnicy Grze-
gorzki w Krakowie. Obiekt zlokalizowany jest 10 minut drogi
od centrum. W niewielkiej odlegtosci od budynku znajduje
sie bogata infrastruktura, m.in. kawiarnie, sklepy, restaura-
cje, centrum medyczne, szkoty i przedszkole. Lokalizacja
obiektu sprzyja réwniez rekreacji z uwagi na bliskos¢ klubu
sportowego, sitowni i $ciezek rowerowych. Przystanek au-
tobusowy potozony jest tuz przy budynku, natomiast tram-
wajowy w odlegtosci 4 minut. Potozenie osiedla przy ulicy
Cysterséw wzgledem $cistego centrum Krakowa przedsta-
wiono na rysunku 1. Osiedle sktada sie z pieciu budynkéw
w utozeniu wokoét dziedzinca z zielenia, ciggami pieszymi
i pieszo-jezdnymi oraz mata architektura. Ma ogrodzenie,
automatyczng brame wjazdowga, catodobowa ochrone oraz
monitoring. Badany obiekt ma 9 kondygnacji nadziemnych,
Z czego na ostatniej sg lokale typu ,penthouse” W czesci
podziemnej zlokalizowane sg parking, komorki lokatorskie,
pomieszczenia do gromadzenia odpaddw oraz techniczne.
Na parterze budynku znajduja sie hol gtéwny, mieszkania

oraz komorki lokatorskie. Na pozostatych kondygnacjach
sg pomieszczenia mieszkalne zréznicowane pod wzgledem
wielkosci oraz komérki lokatorskie. Do kazdego mieszkania
przynalezy balkon lub ogrédek [13].

5. Wyniki i poréwnanie ocen analizowanych
budynkéw

Analizowane obiekty reprezentuja najbardziej powszechne
technologie budowania obiektéw mieszkalnych w Polsce.
Wybrano do analizy po dwa budynki w kazdej z technologii,
jednak roéznicujac je. Budynki w technologii wielkiej ptyty zlo-
kalizowane sg w dwéch réznych wojewdédztwach, w ktérych
jeden znajduje sie w duzej metropolii — Krakowie, natomiast
drugi w duzo mniejszym Jedrzejowie. Pozwoli to zaobserwo-
wac réznice w ocenie socjalnej, jesli wystapia, obiektéw reali-
zowanych w tej samej technologii, jednak w r6znych warun-
kach spoteczno-gospodarczych. W przypadku analizowanych
obiektéw w technologii tradycyjnej udoskonalonej wybrano
nowsze inwestycje wybudowane w ostatnich kilkunastu la-
tach, tym razem oba budynki s zlokalizowane w Krakowie,
jednak w zupetnie innym otoczeniu i bliskosci od centrum.
W celu oceny badanych budynkéw we wszystkich z nich
przeprowadzono badania ankietowe wsréd mieszkancéw
i ekspertéw, np. administratoréw, zarzagdcow). Wyniki kon-
cowe ocen zestawiono na rysunku 2, gdzie przedstawiono
zaréwno jednoliczbowy wskaznik jakosci socjalnej dla kaz-
dego z budynkéw, jak réwniez wyniki poszczegdlnych ocen
w postaci wykreséw sieci pajeczej dla kategorii gtéwnych.
Zaréwno po wartosciach wskaznikéw jakosci socjalnej, jak
i wykresach pajeczych widac, ze wyzsze oceny uzyskaty obiek-
ty wybudowane w technologii tradycyjnej udoskonalonej.
Obiekty te zostaty wybudowane co najmniej kilkanascie lat
p6zniej, co nasuwa wniosek, ze w polskim budownictwie
mieszkaniowym coraz bardziej uwzgledniane sa potrzeby
uzytkownikéw, ale réwniez zmieniajg sie wymogi prawne,
zmuszajac inwestoréw do realizacji inwestycji w wyzszym

PRZEGLAD BUDOWLANY 1-2/2023



SEKCJA INZYNIERII PRZEDSIEWZIEC BUDOWLANYCH KILiW PAN

Budynek nr 1 (wielka ptyta w Krakowie)
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Budynek nr 3 (technologia tradycyjna
udoskonalona na obrzezach miasta)

Rys. 2. Ocena jakosci socjalnej oraz wykresy sieci pajeczej dla szesciu gtéwnych kategorii dla bada-

nych obiektéw

standardzie. Ponadto mozna zauwazy¢, ze lokalizacja inwe-
stycji ma bardzo duze znaczenie i znaczaco wptywa na ocene
koricowa budynkdéw. Obiekty zaréwno wykonane w techno-
logii wielkiej ptyty, jak i tradycyjnej udoskonalonej zlokali-
zowane w wysoko ocenianej infrastrukturze towarzyszacej
i jednoczesnie blizej centrum zyskaty wyzsze oceny wskaz-
nika jakosci socjalnej niz obiekty w tych samych technolo-
giach jednak w,gorszej” lokalizacji. Mimo ze sama lokaliza-
cja stanowi jedno z wielu kryteridow oceny socjalnej, mozna
przypuszczad, ze znaczaco wptywa ona na opinie mieszkan-
co6w co do pozostatych ocenianych cech budynku.

Biorac pod uwage uzyskane oceny, sporzagdzono wykresy ob-
razujace zréznicowane oceny w zaleznosci od ocenianej ka-
tegorii, ktére zestawiono na rysunku 3. Oprécz wynikéw oce-
ny badanych obiektéw umieszczono réwniez ocene obiektu
referencyjnego stanowigcego obiekt porownawczy.
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Budynek nr 2 (wielka ptyta w Jedrzejowie)

Z wykreséw mozna za-
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nych budynkach zreali-
zowanych w technologii
tradycyjnej udoskona-
lonej, co wynika z bar-
dziej restrykcyjnych prze-
piséw obowiazujacych
w czasie ich wznosze-
nia, wiekszych mozliwo-
$ci modyfikacji ukladow
mieszkan oraz wyposa-
Zenia ich w nowoczesne
rozwigzania i udogod-
nienia dla mieszkancow.
Zdrowie i komfort stano-
wi najmniej zréznicowa-
na w ocenie kategorie,
co moze wynikac ze sto-
sowania podobnych roz-
wigzan instalacyjnych,
w jakie wyposaza sie
budynki mieszkalne, tj.
e wentylacje grawitacyjna
i grzejniki konwekcyjne.
Nadal brakuje stosowa-
nia nowoczesnych roz-
wigzan instalacyjnych i systemow typu ,smart’, czego przy-
czynami s3: wysokie koszty, jak réowniez brak obligatoryjnosci
ich stosowania.

W kategorii wptyw na sgsiedztwo najnizsza note uzyskat bu-
dynek w technologii wielkiej ptyty zlokalizowany w niewielkiej
miejscowosci, co moze wynika¢ zdominujacej tam zabudowy
niskiej, jednorodzinnej. Ciekawy jest tez niski wynik oceny bu-
dynku, ktéry w pozostatych kategoriach oceniany jest najwyzej
- budynku nr 4. Zjawisko to wynika z duzego, niestety nega-
tywnego wplywu tego budynku na otoczenie, poniewaz w cen-
trum miast czesto lokalizuje sie inwestycje w juz bardzo gestej
zabudowie, moga one tym samym wptywac na zacienianie sa-
siednich inwestycji i powodowac ucigzliwosci dla mieszkan-
cdw juz istniejacej w poblizu zabudowy. Kategoria utrzymanie
i konserwacja réwniez zostata oceniona wyzej w budynkach
3i 4, co wynika miedzy innymi z mniejszego stopnia zuzycia

ptacyjnos¢ zdecydowanie
<k

Budynek nr 4 (technologia tradycyjna
udoskonalona w bliskosci centrum)
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soko zaréwno w no-

woczesnym zlokalizowanym w centrum budynku nr 4, jak
réwniez w budynku nr 1 wykonanym w technologii wiel-
kiej ptyty. Wyzsze oceny budynkéw 3 i 4 nie dziwig z uwagi
na wyposazenie ich w odpowiednie systemy przeciwpoza-
rowe, ogrodzenie, monitoring itd.

6. Podsumowanie

Przeprowadzone badania wskazaty réznice w ocenie wskaz-
nika jakosci socjalnej analizowanych obiektéw. Zaobserwo-
wano, ze obiekty wybudowane w technologii tradycyjnej
udoskonalonej uzyskaty wyzsze oceny, czego przyczynami
moga by¢ zarbwno zmieniajace sie z czasem wymogi praw-
ne i normowe, jak réwniez coraz wyzsze wymagania samych
uzytkownikéw. Zaobserwowano, ze duzy wptyw na ocene
ma lokalizacja badanego obiektu. Dogodna lokalizacja i bo-
gata infrastruktura towarzyszaca wptywaja na wieksze za-
dowolenie uzytkownikdw, co przyczynia sie do wyzszego
oceniania ich miejsc zamieszkania.

Mimo nadal dobrego stanu technicznego obiektéow w tech-
nologii wielkiej ptyty s3 one oceniane gorzej niz obiekty now-
sze, zrealizowane najczesciej w technologii tradycyjnej udo-
skonalonej. Réznice te wynikaja m.in. z czynnikéw, takich
jak: waskie klatki, stare instalacje, staba wentylacja i brak za-
pewnienia wystarczajacej ochrony i bezpieczenstwa.
Przeprowadzona analiza obiektéw w aspekcie socjalnym po-
zwala wysunac kilka wnioskéw. Wspétczesne budownictwo
jest realizowane w coraz gestszej zabudowie, nalezy zatem
projektujac nowe nieruchomosci, zadbac o wieksza przestrzen
wokot budynku. Pozwoli to na uzyskanie terendw rekreacyj-
nych na osiedlu i unikniecie probleméw z dostepem do $wia-
tla dziennego oraz wymiang powietrza (tzw. zapewnienie
korytarzy powietrznych). Warto rozwazy¢ proste i niedrogie
rozwigzania wplywajace na zmniejszenie kosztéw utrzymania
czesci wspdlnych i otoczenia na osiedlach z wielkiej ptyty po-
przez zastosowanie np. o$wietlenia energooszczednego LED.
W przypadku budynku z wielkiej ptyty kluczowa jest takze
wymiana piecykéw gazowych, ktére moga doprowadzac
do zatrucia mieszkancéw tlenkiem wegla. W niedtugim
czasie kwestig priorytetowg moze sie réwniez okazac ko-
niecznos¢ przystosowania tych budynkéw do oséb o spe-
cjalnych potrzebach.

Podsumowujac, warto przeprowadzac ocene socjalnych
wiasciwosci budynkéw mieszkalnych, aby méc wprowadzaé

$wiadome zmiany i poprawia¢ komfort zycia mieszkancow.
Ocena taka pozwoli zarzadcy nieruchomosci wskaza¢ naj-
wazniejsze i priorytetowe dziatania prowadzace do popra-
wy jakosci socjalnej obiektéw, a co za tym idzie zadowole-
nia mieszkarncéw. Z uwagi na dominujace kryterium zysku
obecnych deweloperéw wazne jest réwniez zaostrzanie prze-
piséw regulujacych system zabudowy oraz tworzenie sp6j-
nych planéw zagospodarowania przestrzennego miast.
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