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ewitalizacja budynku, zwtaszcza
budynku uzytecznosci publiczne;j,
jest ztozonym i skomplikowanym
procesem inwestycyjnym [1], za-
rowno na etapie projektowania, jak réwniez
w czasie prowadzenia rob6t budowlanych.
Trudno jest wiec w fazie wstepnej inwestycji
podja¢ decyzje o przeprowadzeniu rewitali-
zacji. Uwzglednienie wszystkich aspektow
wynikajacych z interdyscyplinarnego charak-
teru rewitalizacji oraz jej zatozonych skutkow
ekonomicznych, spotecznych czy kulturo-
wych [1] wymusza konieczno$¢ opracowania
prostego algorytmu oceny wstepnej optacal-
nos$ci rewitalizacyjnego procesu inwestycyj-
nego, uwzgledniajgcego konkretne uwarun-
kowania budynku, ktéry potencjalnie moze
by¢ rewitalizowany. W praktyce inzynierskiej
oraz inwestycyjnej nie ma prostych narzedzi
do uproszczonej, wstepnej oceny tego, czy
konkretny budynek uzyteczno$ci publicznej
nadaje sie do rewitalizacji pod wzgledem
technicznym i ekonomicznym.
Reuwitalizacja zaktada zmiane lub adap-
tacje konstrukciji, rozwigzan architektonicz-
nych ingerujacych czesto w forme architek-
toniczng (jest to dozwolone, o ile budynek
nie jest zabytkiem objetym ochrong) oraz
instalacji i wyposazenia budynku. Dziatania
te implikuja koniecznos¢ sprawdzenia wy-
magan podstawowych stawianych budyn-
kom, a wiec [1] [2]: wymaganie bezpieczen-
stwa konstrukcji i bezpieczenstwa uzytko-
wania; bezpieczenstwa pozarowego; higie-
ny i zdrowia; ochrony przed hatasem i drga-
niami; oszczednosci energii i izolacyjnosci
cieplnej; trwatosci materiatow i konstrukciji.
Oprdcz spetnienia tych wymagan budynek
rewitalizowany powinien posiada¢ analo-
giczne wyposazenie techniczne, jak budy-
nek nowo projektowany [1][3], a wiec insta-
lacje wodociggowe zimnej i cieptej wody,
kanalizacje $ciekowg i deszczowa, we-
wnetrzne urzadzenia do usuwania odpa-
déw statych, instalacje ogrzewcze, przewo-
dy kominowe, wentylacje i klimatyzacje, in-
stalacje gazowg na paliwa gazowe, insta-
lacje elektryczng, urzadzenia dzwigowe.
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Sprostanie wymienionym wymaganiom po-
woduje czesto dodatkowe dziatania ingeru-
jace w strukture istniejacego budynku, ktére
moga w znaczny sposob utrudnia¢ proces
rewitalizacyjny. Uzaleznione jest to od ukta-
du architektoniczno-konstrukcyjnego, ro-
dzaju ustroju no$nego, zastosowanych
pierwotnie technologii i rozwigzan materia-
towo-konstrukcyjnych oraz stanu technicz-
nego budynku. Stan techniczny budynku,
ktéry ma by¢ poddany rewitalizacji, jest
podstawowym czynnikiem ksztattujgcym
baze racjonalnej oceny optacalnosci cate-
go procesu inwestycyjnego. Stan technicz-
ny obiektu budowlanego [5] [6], to zbidr
cech w okreslonej chwili, istotnych z punk-
tu widzenia wymagan technicznych, ekono-
micznych, uzytkowych, zgodnych z prze-
znaczeniem obiektu. W odniesieniu do
okresu uzytkowania budynku mozna wy-
rozni¢ wg [5] [6] rézne stany budynku, okre-
Slone parametrami technicznymi, ekono-
micznymi i uzytkowalnosci:

e stan poczatkowy charakteryzujacy no-
wy budynek, po jego zrealizowaniu;

e stan uzytkowy charakteryzujacy budy-
nek w czasie jego uzytkowania, po przekro-
czeniu ktérego moze nastgpi¢ pogorszenie
parametrow technicznych i ekonomicznych
procesu uzytkowania;

e stan remontowy charakteryzujacy bu-
dynek po remoncie kapitalnym;

e stan graniczny, w ktérym okre$lone pa-
rametry osiggnety wartosci maksymalne ze
wzgleddw technicznych, ekonomicznych,
uzytkowalno$ci (wg normy [7] jest to stan,
po przekroczeniu ktoérego konstrukcja prze-
staje spetnia¢ obliczeniowe wymagania
uzytkowe; stany graniczne oddzielajg sta-
ny pozadane od stanéw niepozadanych;

e stan bezpieczenstwa konstrukcji okre-
$la stan graniczny budynku, poza ktdrym
konstrukcja nie spetnia wymagania bezpie-
czenstwa konstrukcji [2] pod wzgledem
sztywnosci przestrzennej budynku, statecz-
nosci budynku, wytrzymatosci ustrojow kon-
strukcyjnych na dziatanie sit zewnetrznych
(wiatru, $niegu, ruchéw podtoza gruntowe-
go itp.), wytrzymatosci ustrojéw konstruk-
cyjnych na dziatanie sit wywotanych uzytko-

waniem obiektu (obcigzenia od ludzi, ma-
szyn, urzadzen, materiatow) lub trwatosci
konstrukcji i materiatéw budowlanych;

e stan bezpieczenstwa uzytkowania
okresla stan graniczny budynku, po prze-
kroczeniu ktérego ustrdj nosny budynku,
jego elementy, fragmenty budynku lub ca-
ty budynek przestajg spetnia¢ wymaganie
bezpieczenstwa uzytkowania [2].

Okreslenie stanu technicznego konstruk-
cji (w formie ekspertyzy, opinii, oceny, orze-
czenia [9]) potaczone jest zazwyczaj z dia-
gnostyka uszkodzen i degradaciji konstruk-
¢ji. Przyczynami uszkodzenia, ostabienia
i degradacji konstrukcji moga by¢ czynniki
pochodzace z o$rodka gruntowego, ze $ro-
dowiska zewnetrznego (atmosfery), $rodo-
wiska wewnetrznego, srodowiska biolo-
gicznego, a takze oddziatywania chemicz-
ne, mechaniczne oraz szkodliwa dziatal-
nos¢ cztowieka [8]. Doktadne zdiagnozo-
wanie uszkodzen lub degradacji konstruk-
cji, analiza ich wptywu na stan techniczny
konstrukcji, wtasciwe okreslenie przyczyn
ich powstania (szczegdlnie wazne jest
stwierdzenie, czy przyczyna powstania
uszkodzenia lub degradacji konstrukcji jest
ciagle aktywna), okreslenie sposobdw re-
habilitacji konstrukcji ma istotne znaczenie
przy planowaniu procesu rewitalizacji bu-
dynku i okre$leniu jej optacalnosci.

Adaptacja budynku uzytecznos$ci pu-
blicznej do wspoétczesnych wymagan uzyt-
kowych, zwigzanych takze z odpowiednim
komfortem uzytkowania, wymusza czesto
bardzo zlozone i trudne dziatania remonto-
wo-budowlane:

e zmiang ukfadu konstrukcyjnego lub je-
go czesci;

e zastosowanie dodatkowych usztyw-
nien i nowych rozwigzan konstrukcyjnych,
wynikajacych z ostabienia sztywnosci prze-
strzennej budynku (czesto prowadzi do te-
go zmiana ukfadu architektonicznego — wy-
ciecie dodatkowych otworéw komunikacyj-
nych w $cianach, zmiana ciggéw komuni-
kacyjnych i aranzacji pomieszczen itp.);

e wzmocnienie lub wymiane podstawo-
wych elementéw konstrukcyjnych, takich
jak $ciany, stupy, stropy wynikajace z osta-



bienia konstrukcji (z powodu ztego stanu
technicznego lub dziatarh adaptacyjnych)
oraz z przyrostu lub zmiany obcigzen, zwia-
zanych ze zmiang funkcji uzytkowych;

e prowadzenie nowych instalacji, w tym
naruszajgcych istniejacy uktad konstruk-
cyjny;

e montaz nowych urzadzen i wyposaze-
nia oraz nowych elementéw wykonczenio-
wych ingerujacych w ukfad architektonicz-
no-konstrukcyjny;

e naprawe, poszerzenie, podbicie,
wzmocnienie fundamentéw, ze wzgledu
na przyrost naprezen pod nimi;

e naprawe lub potozenie nowej izolacji
przeciwwodnej lub przeciwwilgociowe;,
osuszenie budynku lub jego elementow;

e naprawe lub potozenie izolacji aku-
stycznej;

e termomodernizacje.

Konieczno$¢ wykonania wymienionych
prac nie zawsze jest jednoznacznie oczywi-
sta w pierwszej fazie podejmowania decyzji
o rewitalizacji. Ma ona czesto zwigzek z no-
wym programem funkcjonalno-uzytkowym.

Niezaleznie od trudnych do okreslenia
w fazie wstepnej, wszystkich parametrow
technicznych rewitalizacji budynku uzytecz-
nosci publicznej, zgodnie z obecnie obo-
wigzujacym podejsciem, nalezy uwzgled-
ni¢ skutki spoteczne rewitalizacji i ewentu-
alne korzysci inwestycyjne i ekonomiczne
z nich wynikajace, takie jak ozywienie go-
spodarcze przez pobudzenie aktywnosci
gospodarczej, szczegdlnie matych i $red-
nich przedsiebiorstw, stworzenie nowych
miejsc pracy, aktywizacje srodowisk spo-
tecznych, rozwdj kultury [1] [10]. Niektdre
z tych pozytywnych skutkéw nie majg bez-
posredniego przetozenia na wynik finanso-
wy projektowanego procesu rewitalizacji
(np. poprawa warunkdéw socjalnych, rozwoj
kultury, aktywizacja Srodowisk spotecz-
nych). Z punktu widzenia inwestora lub ze
wzgledu na uwarunkowania procesu rewi-
talizacji (np. rewitalizacja konkretnych ob-
szarow miejskich, w kontekscie spoteczno-
Sci lokalnej) moga to by¢ jednak zagadnie-
nia kluczowe, co jeszcze bardziej moze
utrudnia¢ podjecie wtasciwej decyzji inwe-
stycyjnej. Wiasciwe podejscie do rewitaliza-
cji powinno tez uwzglednia¢ zasady zrow-
nowazonego rozwoju [1] i uwzglednia¢ je
w fazie wstepnej inwestycji.

Osobnym zagadnieniem jest rewitaliza-
cja zabytkowego budynku uzytecznosci pu-
blicznej. Uwzglednienie specyfiki zwigza-
nej z ochrong zabytku — wspdtpraca z urze-
dem konserwatora zabytkéw, stosowanie
zalecen konserwatorskich zwigzanych ze

sposobem jego ochrony, specyfika badan
i diagnozowania budynkéw zabytkowych,
opracowanie odpowiednich programoéw
konserwatorskich i ich realizacja, to gtow-
ne problemy, ktérych rozwigzanie nalezy
uwzgledni¢ w procesie rewitalizacji.

Wplyw nowego programu
funkcjonalno-uzytkowego
na proces rewitalizacji

W inwestycyjnym procesie rewitalizacji
duzym problemem budowlanym sg zagad-
nienia wynikajace z wspotzaleznosci formy,
funkcji i konstrukcji budynkéw uzytecznosci
publicznej [4]. Funkcja obiektu, méwigca
0 sposobie jego uzytkowania, jest zwigza-
na z lokalizacjg w okres$lonym ukfadzie
urbanistycznym, planami zabudowy prze-
strzennej oraz planami gospodarczymi in-
westora. Warunkuje to w sposob konkretny
rozwigzania konstrukcyjne, ktére z kolei ma-
jawptyw na forme. Konkretne ustroje nosne,
w okreslonych uktadach architektonicznych,
implikuja konkretne rozwiazania funkcjonal-
ne. Relacja ta jest zwrotna — konkretna funk-
cja uzytkowa warunkuje odpowiednie do jej
realizacji rozwigzania architektoniczno-kon-
strukcyjne. Przyktadem moga by¢ ustroje
$cianowe implikujace funkcje, do realizacji
ktérych nie sg potrzebne duze, wolne prze-
strzenie, np. funkcje mieszkalne, hotelowe,
szpitalne, zwigzane ze stuzbg zdrowia,
oswiatowe itp. Przeciwienstwem ustrojow
scianowych sa ustroje szkieletowe, ktdre ze
wzgledu na swobode ksztattowania prze-
strzeni stwarzajq petng dowolno$¢ realizo-
wanych w nich funkcji.

Ksztatt bryty budynku, jego artystyczna
wizja wyrazona w konstrukcji i wykonczeniu
zalezy z kolei od wielu innych czynnikéw,
takich jak wzgledy urbanistyczne, ekspo-
zycja, koszty, metody i mozliwosci wyko-
nania, rodzaj materiatéw uzytych do wyko-
nania budynku. Wyraz architektoniczny bu-
dynku uzyskiwany jest przez te same $rod-
ki, ktore stosowane sg w innych dziedzi-
nach sztuki, a wiec kompozycje bryty i ele-
wacji budynku, estetyke ich wygladu ze-
wnetrznego, proporcje, rytm, kolor. Petne
powigzanie wszystkich elementow ze-
wnetrznych i wewnetrznych, zaréwno kon-
strukcyjnych, jak i wykonczeniowych $wiad-
czy réwniez o warto$ci architektoniczne;j
budynku.

Wsrod obiektow budowlanych podlega-
jacych procesom rewitalizacyjnym mozna
wyodrebni¢ trzy typy budynkow:

1) uzytkowane z funkcjg niezmieniong
od chwili realizacji (funkcja projektowana =
funkcja realizowana — prawidtowo);

2) uzytkowane z funkcjg zmieniong
podczas eksploatacji budynku, z adaptacjg,
budynku do nowej funkcji (funkcja projekto-
wana = funkcja realizowana z adaptacja
— prawidtowo);

3) uzytkowane z funkcjg zmieniong
w czasie eksploatacji budynku, bez ada-
ptacji budynku do nowej funkgji (funkcja
projektowana # funkcja realizowana — nie-
prawidtowo).

Dwa pierwsze przypadki sg z reguty roz-
wigzaniami prawidtowymi, w ktorych kon-
strukcja budynku, jego uktad architektonicz-
ny sg odpowiednio przygotowane do prawi-
diowego uzytkowania, ktére wptywa pozy-
tywnie na jego trwato$¢, w tym na trwato$é
elementdw konstrukcyjnych. Trzeci przypa-
dek, w ktorym budynek jest uzytkowany
niezgodnie z jego przeznaczeniem pierwot-
nym, moze mie¢ negatywny wptyw na trwa-
to$¢ budynku, przez ostabienie elementéw
konstrukcyjnych (np. nadmiernie przecia-
zonych), materiatdow wykonczeniowych
i elementow wystroju oraz wyposazenia bu-
dynku, a takze na jego stan techniczny
i moze sie przyczyni¢ do pogorszenia sta-
nu bezpieczenstwa konstrukcji. Adaptacja
do nowych funkgji skutkuje czesto zmiana-
mi pierwotnego uktadu konstrukcyjno-ar-
chitektonicznego, ktére sg czesto nieod-
wracalne. Wiasciwa i petna analiza tych
zmian jest konieczna, aby prawidtowo okre-
$li¢ mozliwosci funkcjonalne rewitalizowa-
nego budynku.

Kazdy program funkcjonalno-uzytkowy
rewitalizowanego budynku uzytecznosci
publicznej powinien by¢ dopasowany do
konkretnych rozwigzan architektoniczno-
-konstrukcyjnych, wystepujacych w danym
budynku. Kazda zmiana zwigzana jest
z dodatkowymi kosztami, ktére musza by¢
brane pod uwage przy podejmowaniu de-
cyzji inwestycyjne;.

Okreslenie zdolnosci
rewitalizacyjnej

Zdolnos¢ rewitalizacyjna budynku uzy-
tecznosci publicznej (do tej pory formalnie
niezdefiniowana) jest zespotem cech, wia-
sciwosci i stanow okreslajacych przedmio-
towy budynek, w zakresie jego konstrukgji,
formy, funkcji, lokalizacji, waloréw srodowi-
skowych, spotecznych, zdrowotnych, okre-
$lajgcych mozliwosci i optacalno$é ekono-
miczng planowanej rewitalizacji w formie
uwzgledniajacej wszystkie aspekty rewita-
lizacji, w tym zasady zréwnowazonego roz-
woju. Okreslenie (lub przynajmniej oszaco-
wanie) zdolno$ci rewitalizacyjnej budynku
uzytecznosci publicznej w fazie wstepnej
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Podjecie decyzji o rewitalizacji

inwestycji moze pomac inwestorowi w po-
dejmowaniu kluczowych decyzji inwesty-
cyjnych, zwracajac uwage na trudnosci
w planowanej inwestycji i ukazujgc obsza-
ry potencjalnych zyskdéw i pozytywnych od-
dziatywan. Na okreslenie zdolnoSci rewita-
lizacyjnej budynku uzytecznos$ci publicznej
gtéwny wptyw maja;

e stan techniczny budynku — stan tech-
niczny konstrukcji, stan techniczny materia-
tow konstrukcyjnych i wykonczeniowych,
wymagania podstawowe: bezpieczenstwo
konstrukcji, bezpieczenstwo uzytkowania
oraz dziatania zwigzane z poprawg tego
stanu;

e spetnienie pozostatych wymagan pod-
stawowych stawianych budynkom wg [2],
zwlaszcza bezpieczenstwa pozarowego,
ochrony cieplnej (komfortu cieplno-wilgot-
nosciowego), ochrony przed hatasem
i drganiami, komfortu o$wietlenia we-
wnetrznego i zewnetrznego;

e typ ustroju nosnego, architektoniczno-
-budowlanego i jego zdolno$¢ adaptaciji
do aktualnych wymagan (w tym dla oséb
niepetnosprawnych) i nowych funkcji;

o sztywno$¢ przestrzenna budynku;

e warunki gruntowo-wodne, stan funda-
mentdw, piwnic;

e technologia wykonania budynku;

¢ zdolno$¢ adaptacyjna elementéw kon-
strukcji — zdoIno$¢ do przeniesienia nowych
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obcigzen zwigzanych z nowymi funkcjami,
mozliwos$¢ pracy w nowych schematach
statycznych wynikajacych z adaptacji funk-
cji, formy i konstrukcj;

e forma budynku, jej atrakcyjno$¢, ztozo-
nos¢, detale architektoniczne i ich stan;

e stan techniczny instalacji i urzadzen
wyposazenia, mozliwos¢ zastosowania no-
woczesnych rozwigzan materiatowo-tech-
nicznych;

e oddziatywania szkodliwe na cztowieka
oraz mozliwo$¢ ich usuniecia lub znaczne-
go ograniczenia (do poziomu niezagrazaja-
cego ludzkiemu zdrowiu);

e stan prawny budynku;

e poziom zuzycia energii przy uzytkowa-
niu budynku, wielko$¢ produkcji Sciekdw,
odpaddw ptynnych i statych, sposob ich od-
prowadzania i utylizacji oraz mozliwo$¢ ich
ograniczenia;

e ochrona i wytyczne konserwatorskie
w przypadku budynku zabytkowego;

e |okalizacja budynku;

o infrastruktura wewnetrzna i zew-
netrzna;

e otoczenie, Srodowisko zewnetrzne
bezposrednio zwigzane z budynkiem, tere-
ny zielone;

e pofaczenia komunikacyjne — transport
wewnetrzny, zewnetrzny, mozliwosci mo-
dernizacyjne, adaptacyjne, parkingi, ciagi
piesze;

e zagadnienia spoteczne, socjalne i $ro-
dowiskowe w spotecznosci lokalnej;

e mozliwo$¢ pobudzenia gospodarcze-
go, rozwoj przedsiebiorczosci lokalnej, roz-
woj kultury.

Schemat wtasciwej analizy zdolnosci re-
witalizacyjnej budynku uzyteczno$ci pu-
blicznej przedstawiono na rysunku.

Podsumowanie

Analiza oméwionych czynnikéw i za-
gadnien na etapie podejmowania decyzji
dotyczacej rewitalizacji budynku uzytecz-
nosci publicznej jest niezbedna, aby wia-
$ciwie oceni¢ jego zdolnos¢ rewitalizacyj-
ng. Nie wszystkie czynniki wptywajace
na zdolnos$¢ rewitalizacyjna maja te samag
wage. O ich waznosci powinien decydo-
waé inwestor, majac na uwadze wiasng
strategie inwestycyjng i mozliwosci finan-
sowe. Rewitalizacja budynku uzytecznosci
publicznej, ze wzgledu na ztozony charak-
ter funkcji uzytkowej, wymaga szczegoto-
wej analizy wstgpnej. Powinna ona ukaza¢
mocne strony budynku, obszary uzasad-
niajace podjecie rewitalizacji, réwniez
(a moze przede wszystkim) w aspekcie
ekonomicznym. Prawidtowo przeprowa-

dzona wstepna analiza zdolnosci rewitali-
zacyjnej budynku powinna ukazaé réwniez
jego stabe punkty — obszary wymagajace
znacznych prac i naktadéw ekonomicz-
nych.

Artykut powstat w ramach projektu
»Naukowcy dla gospodarki Mazowsza”
wspétfinansowanego ze Srodkéw

Unii Europejskiej w ramach Europejskiego
Funduszu Spotecznego.

Abstract

The article defines preliminary evaluation rules
of public utility building revitalization possibi-
lity and profitability. Revitalization capacity of
public utility buildings is define as a set of cha-
racteristics, properties and states, which are de-
fining examined building in field of construc-
tion, form, function, localization, nature values,
social values and health values, which indica-
tes planned revitalization possibility and econo-
mic profitability, taking into account all aspects
of revitalization, including sustainable develop-
ment principles. These rules may be helpful in
investment decision, noting the difficulty of the
planned investment and showing areas of poten-
tial profits and positive impact.
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