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Rewitalizacja budynku, zwłaszcza
budynku użyteczności publicznej,
jest złożonym i skomplikowanym
procesem inwestycyjnym [1], za-

równo na etapie projektowania, jak również
w czasie prowadzenia robót budowlanych.
Trudno jest więc w fazie wstępnej inwestycji
podjąć decyzję o przeprowadzeniu rewitali-
zacji. Uwzględnienie wszystkich aspektów
wynikających z interdyscyplinarnego charak-
teru rewitalizacji oraz jej założonych skutków
ekonomicznych, społecznych czy kulturo-
wych [1] wymusza konieczność opracowania
prostego algorytmu oceny wstępnej opłacal-
ności rewitalizacyjnego procesu inwestycyj-
nego, uwzględniającego konkretne uwarun-
kowania budynku, który potencjalnie może
być rewitalizowany. W praktyce inżynierskiej
oraz inwestycyjnej nie ma prostych narzędzi
do uproszczonej, wstępnej oceny tego, czy
konkretny budynek użyteczności publicznej
nadaje się do rewitalizacji pod względem
technicznym i ekonomicznym.

Rewitalizacja zakłada zmianę lub adap-
tację konstrukcji, rozwiązań architektonicz-
nych ingerujących często w formę architek-
toniczną (jest to dozwolone, o ile budynek
nie jest zabytkiem objętym ochroną) oraz
instalacji i wyposażenia budynku. Działania
te implikują konieczność sprawdzenia wy-
magań podstawowych stawianych budyn-
kom, a więc [1] [2]: wymaganie bezpieczeń-
stwa konstrukcji i bezpieczeństwa użytko-
wania; bezpieczeństwa pożarowego; higie-
ny i zdrowia; ochrony przed hałasem i drga-
niami; oszczędności energii i izolacyjności
cieplnej; trwałości materiałów i konstrukcji.
Oprócz spełnienia tych wymagań budynek
rewitalizowany powinien posiadać analo-
giczne wyposażenie techniczne, jak budy-
nek nowo projektowany [1] [3], a więc insta-
lacje wodociągowe zimnej i ciepłej wody,
kanalizację ściekową i deszczową, we-
wnętrzne urządzenia do usuwania odpa-
dów stałych, instalacje ogrzewcze, przewo-
dy kominowe, wentylację i klimatyzację, in-
stalację gazową na paliwa gazowe, insta-
lację elektryczną, urządzenia dźwigowe.

Sprostanie wymienionym wymaganiom po-
woduje często dodatkowe działania ingeru-
jące w strukturę istniejącego budynku, które
mogą w znaczny sposób utrudniać proces
rewitalizacyjny. Uzależnione jest to od ukła-
du architektoniczno-konstrukcyjnego, ro-
dzaju ustroju nośnego, zastosowanych
pierwotnie technologii i rozwiązań materia-
łowo-konstrukcyjnych oraz stanu technicz-
nego budynku. Stan techniczny budynku,
który ma być poddany rewitalizacji, jest
podstawowym czynnikiem kształtującym
bazę racjonalnej oceny opłacalności całe-
go procesu inwestycyjnego. Stan technicz-
ny obiektu budowlanego [5] [6], to zbiór
cech w określonej chwili, istotnych z punk-
tu widzenia wymagań technicznych, ekono-
micznych, użytkowych, zgodnych z prze-
znaczeniem obiektu. W odniesieniu do
okresu użytkowania budynku można wy-
różnić wg [5] [6] różne stany budynku, okre-
ślone parametrami technicznymi, ekono-
micznymi i użytkowalności:

● stan początkowy charakteryzujący no-
wy budynek, po jego zrealizowaniu;

● stan użytkowy charakteryzujący budy-
nek w czasie jego użytkowania, po przekro-
czeniu którego może nastąpić pogorszenie
parametrów technicznych i ekonomicznych
procesu użytkowania;

● stan remontowy charakteryzujący bu-
dynek po remoncie kapitalnym;

● stan graniczny, w którym określone pa-
rametry osiągnęły wartości maksymalne ze
względów technicznych, ekonomicznych,
użytkowalności (wg normy [7] jest to stan,
po przekroczeniu którego konstrukcja prze-
staje spełniać obliczeniowe wymagania
użytkowe; stany graniczne oddzielają sta-
ny pożądane od stanów niepożądanych;

● stan bezpieczeństwa konstrukcji okre-
śla stan graniczny budynku, poza którym
konstrukcja nie spełnia wymagania bezpie-
czeństwa konstrukcji [2] pod względem
sztywności przestrzennej budynku, statecz-
ności budynku, wytrzymałości ustrojów kon-
strukcyjnych na działanie sił zewnętrznych
(wiatru, śniegu, ruchów podłoża gruntowe-
go itp.), wytrzymałości ustrojów konstruk-
cyjnych na działanie sił wywołanych użytko-

waniem obiektu (obciążenia od ludzi, ma-
szyn, urządzeń, materiałów) lub trwałości
konstrukcji i materiałów budowlanych;

● stan bezpieczeństwa użytkowania
określa stan graniczny budynku, po prze-
kroczeniu którego ustrój nośny budynku,
jego elementy, fragmenty budynku lub ca-
ły budynek przestają spełniać wymaganie
bezpieczeństwa użytkowania [2].

Określenie stanu technicznego konstruk-
cji (w formie ekspertyzy, opinii, oceny, orze-
czenia [9]) połączone jest zazwyczaj z dia-
gnostyką uszkodzeń i degradacji konstruk-
cji. Przyczynami uszkodzenia, osłabienia
i degradacji konstrukcji mogą być czynniki
pochodzące z ośrodka gruntowego, ze śro-
dowiska zewnętrznego (atmosfery), środo-
wiska wewnętrznego, środowiska biolo-
gicznego, a także oddziaływania chemicz-
ne, mechaniczne oraz szkodliwa działal-
ność człowieka [8]. Dokładne zdiagnozo-
wanie uszkodzeń lub degradacji konstruk-
cji, analiza ich wpływu na stan techniczny
konstrukcji, właściwe określenie przyczyn
ich powstania (szczególnie ważne jest
stwierdzenie, czy przyczyna powstania
uszkodzenia lub degradacji konstrukcji jest
ciągle aktywna), określenie sposobów re-
habilitacji konstrukcji ma istotne znaczenie
przy planowaniu procesu rewitalizacji bu-
dynku i określeniu jej opłacalności.

Adaptacja budynku użyteczności pu-
blicznej do współczesnych wymagań użyt-
kowych, związanych także z odpowiednim
komfortem użytkowania, wymusza często
bardzo złożone i trudne działania remonto-
wo-budowlane:

● zmianę układu konstrukcyjnego lub je-
go części;

● zastosowanie dodatkowych usztyw-
nień i nowych rozwiązań konstrukcyjnych,
wynikających z osłabienia sztywności prze-
strzennej budynku (często prowadzi do te-
go zmiana układu architektonicznego – wy-
cięcie dodatkowych otworów komunikacyj-
nych w ścianach, zmiana ciągów komuni-
kacyjnych i aranżacji pomieszczeń itp.);

● wzmocnienie lub wymianę podstawo-
wych elementów konstrukcyjnych, takich
jak ściany, słupy, stropy wynikające z osła-* Politechnika Warszawska
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bienia konstrukcji (z powodu złego stanu
technicznego lub działań adaptacyjnych)
oraz z przyrostu lub zmiany obciążeń, zwią-
zanych ze zmianą funkcji użytkowych;

● prowadzenie nowych instalacji, w tym
naruszających istniejący układ konstruk-
cyjny;

● montaż nowych urządzeń i wyposaże-
nia oraz nowych elementów wykończenio-
wych ingerujących w układ architektonicz-
no-konstrukcyjny;

● naprawę, poszerzenie, podbicie,
wzmocnienie fundamentów, ze względu
na przyrost naprężeń pod nimi;

● naprawę lub położenie nowej izolacji
przeciwwodnej lub przeciwwilgociowej,
osuszenie budynku lub jego elementów;

● naprawę lub położenie izolacji aku-
stycznej;

● termomodernizację.
Konieczność wykonania wymienionych

prac nie zawsze jest jednoznacznie oczywi-
sta w pierwszej fazie podejmowania decyzji
o rewitalizacji. Ma ona często związek z no-
wym programem funkcjonalno-użytkowym.

Niezależnie od trudnych do określenia
w fazie wstępnej, wszystkich parametrów
technicznych rewitalizacji budynku użytecz-
ności publicznej, zgodnie z obecnie obo-
wiązującym podejściem, należy uwzględ-
nić skutki społeczne rewitalizacji i ewentu-
alne korzyści inwestycyjne i ekonomiczne
z nich wynikające, takie jak ożywienie go-
spodarcze przez pobudzenie aktywności
gospodarczej, szczególnie małych i śred-
nich przedsiębiorstw, stworzenie nowych
miejsc pracy, aktywizację środowisk spo-
łecznych, rozwój kultury [1] [10]. Niektóre
z tych pozytywnych skutków nie mają bez-
pośredniego przełożenia na wynik finanso-
wy projektowanego procesu rewitalizacji
(np. poprawa warunków socjalnych, rozwój
kultury, aktywizacja środowisk społecz-
nych). Z punktu widzenia inwestora lub ze
względu na uwarunkowania procesu rewi-
talizacji (np. rewitalizacja konkretnych ob-
szarów miejskich, w kontekście społeczno-
ści lokalnej) mogą to być jednak zagadnie-
nia kluczowe, co jeszcze bardziej może
utrudniać podjęcie właściwej decyzji inwe-
stycyjnej. Właściwe podejście do rewitaliza-
cji powinno też uwzględniać zasady zrów-
noważonego rozwoju [1] i uwzględniać je
w fazie wstępnej inwestycji.

Osobnym zagadnieniem jest rewitaliza-
cja zabytkowego budynku użyteczności pu-
blicznej. Uwzględnienie specyfiki związa-
nej z ochroną zabytku – współpraca z urzę-
dem konserwatora zabytków, stosowanie
zaleceń konserwatorskich związanych ze

sposobem jego ochrony, specyfika badań
i diagnozowania budynków zabytkowych,
opracowanie odpowiednich programów
konserwatorskich i ich realizacja, to głów-
ne problemy, których rozwiązanie należy
uwzględnić w procesie rewitalizacji.

Wpływ nowego programu
funkcjonalno-użytkowego
na proces rewitalizacji

W inwestycyjnym procesie rewitalizacji
dużym problemem budowlanym są zagad-
nienia wynikające z współzależności formy,
funkcji i konstrukcji budynków użyteczności
publicznej [4]. Funkcja obiektu, mówiąca
o sposobie jego użytkowania, jest związa-
na z lokalizacją w określonym układzie
urbanistycznym, planami zabudowy prze-
strzennej oraz planami gospodarczymi in-
westora. Warunkuje to w sposób konkretny
rozwiązania konstrukcyjne, które z kolei ma-
ją wpływ na formę. Konkretne ustroje nośne,
w określonych układach architektonicznych,
implikują konkretne rozwiązania funkcjonal-
ne. Relacja ta jest zwrotna – konkretna funk-
cja użytkowa warunkuje odpowiednie do jej
realizacji rozwiązania architektoniczno-kon-
strukcyjne. Przykładem mogą być ustroje
ścianowe implikujące funkcje, do realizacji
których nie są potrzebne duże, wolne prze-
strzenie, np. funkcje mieszkalne, hotelowe,
szpitalne, związane ze służbą zdrowia,
oświatowe itp. Przeciwieństwem ustrojów
ścianowych są ustroje szkieletowe, które ze
względu na swobodę kształtowania prze-
strzeni stwarzają pełną dowolność realizo-
wanych w nich funkcji.

Kształt bryły budynku, jego artystyczna
wizja wyrażona w konstrukcji i wykończeniu
zależy z kolei od wielu innych czynników,
takich jak względy urbanistyczne, ekspo-
zycja, koszty, metody i możliwości wyko-
nania, rodzaj materiałów użytych do wyko-
nania budynku. Wyraz architektoniczny bu-
dynku uzyskiwany jest przez te same środ-
ki, które stosowane są w innych dziedzi-
nach sztuki, a więc kompozycję bryły i ele-
wacji budynku, estetykę ich wyglądu ze-
wnętrznego, proporcje, rytm, kolor. Pełne
powiązanie wszystkich elementów ze-
wnętrznych i wewnętrznych, zarówno kon-
strukcyjnych, jak i wykończeniowych świad-
czy również o wartości architektonicznej
budynku.

Wśród obiektów budowlanych podlega-
jących procesom rewitalizacyjnym można
wyodrębnić trzy typy budynków:

1) użytkowane z funkcją niezmienioną
od chwili realizacji (funkcja projektowana =
funkcja realizowana – prawidłowo);

2) użytkowane z funkcją zmienioną
podczas eksploatacji budynku, z adaptacją
budynku do nowej funkcji (funkcja projekto-
wana ≠ funkcja realizowana z adaptacją
– prawidłowo);

3) użytkowane z funkcją zmienioną
w czasie eksploatacji budynku, bez ada-
ptacji budynku do nowej funkcji (funkcja
projektowana ≠ funkcja realizowana – nie-
prawidłowo).

Dwa pierwsze przypadki są z reguły roz-
wiązaniami prawidłowymi, w których kon-
strukcja budynku, jego układ architektonicz-
ny są odpowiednio przygotowane do prawi-
dłowego użytkowania, które wpływa pozy-
tywnie na jego trwałość, w tym na trwałość
elementów konstrukcyjnych. Trzeci przypa-
dek, w którym budynek jest użytkowany
niezgodnie z jego przeznaczeniem pierwot-
nym, może mieć negatywny wpływ na trwa-
łość budynku, przez osłabienie elementów
konstrukcyjnych (np. nadmiernie przecią-
żonych), materiałów wykończeniowych
i elementów wystroju oraz wyposażenia bu-
dynku, a także na jego stan techniczny
i może się przyczynić do pogorszenia sta-
nu bezpieczeństwa konstrukcji. Adaptacja
do nowych funkcji skutkuje często zmiana-
mi pierwotnego układu konstrukcyjno-ar-
chitektonicznego, które są często nieod-
wracalne. Właściwa i pełna analiza tych
zmian jest konieczna, aby prawidłowo okre-
ślić możliwości funkcjonalne rewitalizowa-
nego budynku.

Każdy program funkcjonalno-użytkowy
rewitalizowanego budynku użyteczności
publicznej powinien być dopasowany do
konkretnych rozwiązań architektoniczno-
-konstrukcyjnych, występujących w danym
budynku. Każda zmiana związana jest
z dodatkowymi kosztami, które muszą być
brane pod uwagę przy podejmowaniu de-
cyzji inwestycyjnej.

Określenie zdolności
rewitalizacyjnej

Zdolność rewitalizacyjna budynku uży-
teczności publicznej (do tej pory formalnie
niezdefiniowana) jest zespołem cech, wła-
ściwości i stanów określających przedmio-
towy budynek, w zakresie jego konstrukcji,
formy, funkcji, lokalizacji, walorów środowi-
skowych, społecznych, zdrowotnych, okre-
ślających możliwości i opłacalność ekono-
miczną planowanej rewitalizacji w formie
uwzględniającej wszystkie aspekty rewita-
lizacji, w tym zasady zrównoważonego roz-
woju. Określenie (lub przynajmniej oszaco-
wanie) zdolności rewitalizacyjnej budynku
użyteczności publicznej w fazie wstępnej
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inwestycji może pomóc inwestorowi w po-
dejmowaniu kluczowych decyzji inwesty-
cyjnych, zwracając uwagę na trudności
w planowanej inwestycji i ukazując obsza-
ry potencjalnych zysków i pozytywnych od-
działywań. Na określenie zdolności rewita-
lizacyjnej budynku użyteczności publicznej
główny wpływ mają:

● stan techniczny budynku – stan tech-
niczny konstrukcji, stan techniczny materia-
łów konstrukcyjnych i wykończeniowych,
wymagania podstawowe: bezpieczeństwo
konstrukcji, bezpieczeństwo użytkowania
oraz działania związane z poprawą tego
stanu;

● spełnienie pozostałych wymagań pod-
stawowych stawianych budynkom wg [2],
zwłaszcza bezpieczeństwa pożarowego,
ochrony cieplnej (komfortu cieplno-wilgot-
nościowego), ochrony przed hałasem
i drganiami, komfortu oświetlenia we-
wnętrznego i zewnętrznego;

● typ ustroju nośnego, architektoniczno-
-budowlanego i jego zdolność adaptacji
do aktualnych wymagań (w tym dla osób
niepełnosprawnych) i nowych funkcji;

● sztywność przestrzenna budynku;
● warunki gruntowo-wodne, stan funda-

mentów, piwnic;
● technologia wykonania budynku;
● zdolność adaptacyjna elementów kon-

strukcji – zdolność do przeniesienia nowych

obciążeń związanych z nowymi funkcjami,
możliwość pracy w nowych schematach
statycznych wynikających z adaptacji funk-
cji, formy i konstrukcji;

● forma budynku, jej atrakcyjność, złożo-
ność, detale architektoniczne i ich stan;

● stan techniczny instalacji i urządzeń
wyposażenia, możliwość zastosowania no-
woczesnych rozwiązań materiałowo-tech-
nicznych;

● oddziaływania szkodliwe na człowieka
oraz możliwość ich usunięcia lub znaczne-
go ograniczenia (do poziomu niezagrażają-
cego ludzkiemu zdrowiu);

● stan prawny budynku;
● poziom zużycia energii przy użytkowa-

niu budynku, wielkość produkcji ścieków,
odpadów płynnych i stałych, sposób ich od-
prowadzania i utylizacji oraz możliwość ich
ograniczenia;

● ochrona i wytyczne konserwatorskie
w przypadku budynku zabytkowego;

● lokalizacja budynku;
● infrastruktura wewnętrzna i zew-

nętrzna;
● otoczenie, środowisko zewnętrzne

bezpośrednio związane z budynkiem, tere-
ny zielone;

● połączenia komunikacyjne – transport
wewnętrzny, zewnętrzny, możliwości mo-
dernizacyjne, adaptacyjne, parkingi, ciągi
piesze;

● zagadnienia społeczne, socjalne i śro-
dowiskowe w społeczności lokalnej;

● możliwość pobudzenia gospodarcze-
go, rozwój przedsiębiorczości lokalnej, roz-
wój kultury.

Schemat właściwej analizy zdolności re-
witalizacyjnej budynku użyteczności pu-
blicznej przedstawiono na rysunku.

Podsumowanie
Analiza omówionych czynników i za-

gadnień na etapie podejmowania decyzji
dotyczącej rewitalizacji budynku użytecz-
ności publicznej jest niezbędna, aby wła-
ściwie ocenić jego zdolność rewitalizacyj-
ną. Nie wszystkie czynniki wpływające
na zdolność rewitalizacyjną mają tę samą
wagę. O ich ważności powinien decydo-
wać inwestor, mając na uwadze własną
strategię inwestycyjną i możliwości finan-
sowe. Rewitalizacja budynku użyteczności
publicznej, ze względu na złożony charak-
ter funkcji użytkowej, wymaga szczegóło-
wej analizy wstępnej. Powinna ona ukazać
mocne strony budynku, obszary uzasad-
niające podjęcie rewitalizacji, również
(a może przede wszystkim) w aspekcie
ekonomicznym. Prawidłowo przeprowa-

dzona wstępna analiza zdolności rewitali-
zacyjnej budynku powinna ukazać również
jego słabe punkty – obszary wymagające
znacznych prac i nakładów ekonomicz-
nych.

Artykuł powstał w ramach projektu
„Naukowcy dla gospodarki Mazowsza”

współfinansowanego ze środków
Unii Europejskiej w ramach Europejskiego

Funduszu Społecznego.

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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