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1. Podstawowe okre lenia

Na podstawie danych ród owych, 
dla u ci lenia i uczytelnienia ana-
liz, poni ej przedstawiono definicje 
podstawowych poj  zwi zanych 
z rewitalizacj , zastosowanych 
w niniejszym artykule.
• zu ycie techniczne budynku – 
to zniszczenie poszczególnych 
elementów sk adowych budynku, 
wyposa enia i wyko czenia. Mo e 
by  ono powstrzymane (zmniej-
szone) poprzez wykonywanie 
napraw lub wymian  zniszczonych 
elementów [1];
• zu ycie moralne budynku – fakt, 
e to wielko  mieszka , ich funk-

cjonalno , rodzaj wyko czenia, 
wyposa enie w instalacje sanitarne 
i techniczne nie odpowiadaj  aktu-
alnym potrzebom. Mo e ono by  
powstrzymane tylko przez moder-
nizacj  budynku [1];
• przegl d coroczny – zgodnie 
z Art. 62. 1.1. PB obiekty powinny 
by  w czasie ich u ytkowania pod-
dawane przez w a ciciela lub za -
rz dc  okresowej kontroli, co naj -
mniej raz w roku, polegaj cej na
sprawdzeniu stanu technicznego:
a) elementów budynku, budowli 
i instalacji nara onych na szkodli-
we wp ywy atmosferyczne i nisz-
cz ce dzia ania czynników wyst -
puj cych podczas u ytkowania 
obiektu,
b) instalacji i urz dze  s u cych 
ochronie rodowiska,
c) instalacji gazowych oraz prze-
wodów kominowych (dymowych, 
spalinowych i wentylacyjnych) [2];

• przegl d pi cioletni – zgodnie 
z Art. 62. 1.2. PB okresowej kontroli, 
co najmniej raz na 5 lat, polegaj -
cej na sprawdzeniu stanu technicz-
nego i przydatno ci do u ytkowa-
nia obiektu budowlanego, estetyki 
obiektu budowlanego oraz jego 
otoczenia; kontrol  t  powinno 
by  obj te równie  badanie insta-
lacji elektrycznej i piorunochron-
nej w zakresie stanu sprawno ci 
po cze , osprz tu, zabezpiecze  
i rodków ochrony od pora e , 
oporno ci izolacji przewodów oraz 
uziemie  instalacji i aparatów [2];
• badania nieniszcz ce – to post -
powanie, w wyniku którego uzy-
skuje si  informacj  o wyst po-
waniu nieci g o ci materia owych 
w obiektach, o w a ciwo ciach 
materia ów obiektów badanych 
i wymiarach obiektów, bez naru-
szenia ci g o ci makrostruktury 
i mikrostruktury oraz powodowa-
nia zmian lub wp ywania na ich 
w a ciwo ci u ytkowe [3];
• remont – przywrócenie budynko-
wi lub jego elementowi pierwotnej 
lub zbli onej do pierwotnej warto-
ci u ytkowej, dzia ania nie stano-

wi ce bie cej konserwacji [4];
• modernizacja – remonty uzu-
pe nione wprowadzeniem nowych, 
lepszych, sprawniejszych lub 
nawet dodatkowych elementów 
wyposa enia, podnosz cych kom-
fort; nadaje budynkowi (lub jego 
cz ci) warto  u ytkow  wi ksz  
ni  mia  on w momencie oddania 
do u ytku – s u y poprawie funk-
cjonalno ci [5] – termin nie wyst -
puje w PB [2].

2. Rodzaje bada  stosowane 
w praktyce

W dotychczasowych dzia aniach 
naprawczych wypracowano ju  
pewn  metodyk  opieraj c  si  
g ównie na wykorzystaniu eksper-
tyz technicznych1 poprzedzonych 
analiz  dokumentacji archiwalnej 
i audytów energetycznych.
Warsztat pracy rzeczoznawcy
budowlanego opiera si  na no -
woczesnych metodach bada . 
Dotychczas powszechnie stoso-
wa o si  badania nieniszcz ce 
konstrukcji [3]. W zastosowaniu 
do prefabrykowanych budynków 
najbardziej przydatne s  metody:
• sklerometryczne – bazuj ce na
pomiarze twardo ci przypowierz-
chniowej warstwy materia u (np. 
ocena wytrzyma o ci betonu za
pomoc  m otka Schmidta),
• akustyczne, w których mierzy si  
mi dzy innymi pr dko  fali pod u -
nej lub poprzecznej w materiale,
np. metoda impact-echo oparta 
na zasadzie sondy ultrad wi ko-
wej, pozwalaj ca na identyfikacj  
pustek (np. niewype nione w z y 
po cze  prefabrykatów czy nieza-
g szczony beton w wie cach),
• radiologiczne – wykorzystuj ce 
mi dzy innymi os abienie promie-
niowania (wi zki) przechodz cego 
przez materia  (okre la po o enie 
i ilo  zbrojenia na zasadzie pro-
mieniowania X),
• seminieniszcz ce materia ów 
konstrukcji, np. test pull-off.
Wszystkie te metody s  metoda-
mi po rednimi, opartymi na zale -
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W zakres bada  w aspekcie tech-
nicznym wchodz :
• analiza dokumentacji archiwal-
nej,
• analiza stanu technicznego 
budynku w czasie dotychczaso-
wego u ytkowania, na podstawie 
kart przegl du corocznego stanu 
sprawno ci technicznej i przegl du 
pi cioletniego warto ci u ytkowej 
obiektu budowlanego2,
• ocena stanu istniej cego przez 
zastosowanie oceny skali warto ci 
u ytkowej podanej przez zespó  
naukowy Niezabitowskiej [2],
• okre lenie stopnia zu ycia bu -
dynków, np. metod  kwalifikowa-
nia obiektów do remontów przed-
stawion  przez Lenkiewicza [8] lub 
podan  ostatnio przez Knyziaka 
metod  remontu wa onego [11].
Zakres aspektu technicznego przy-
j ty w opracowanym algorytmie 
jest szerszy od za o e  metody 
Knyziaka o planowanie dzia a  
remontowych i propozycj  rozwi -
za  szczegó owych.

3. Aktualny stan osiedla

Osiedle im. St. Moniuszki w Lublinie 
jest kompleksem mieszkaniowym, 
wyposa onym w zabudow  z us u-
gami handlowymi, administracyj-
nymi i kulturalnymi. W jego sk ad 
wchodzi 17 budynków, w tym 
15 mieszkalnych. Cz  za o e  
zagospodarowania przestrzenne-
go osiedla nie zosta a zrealizowa-
na. S  to: dom kombatanta, gara-
e wielopoziomowe i przedszkole. 

Po przej ciu cz ci gruntów przez 
Urz d Miasta w Lublinie, w miej-
scu zarezerwowanych terenów 
na wy ej wymienione inwestycje, 
wykonano w latach dziewi dzie-
si tych zabudow  mieszkaln .
Osiedle zajmuje obszar 14,94 ha 
gruntu. Administracja zarz dza 1618 
mieszkaniami o powierzchni u yt-
kowej wynosz cej 84441 m², w któ-
rych mieszka oko o 6,5 tys. osób. 
Ponadto administruje 59 lokalami 
u ytkowymi o cznej powierzchni 
6225 m² i 840 m² powierzchni gara-
owej ( cznie z realizacj  49 gara y 

w centralnej cz ci osiedla) [12].

ku do remontu. Na podstawie 
skali oceny [8] stosowanej w ana-
lizie stanu technicznego nale y 
okre li  stan techniczny budyn-
ku i warto  u ytkow  budyn-
ku w karcie przegl du budynku 
[2], potem oceni  stopie  zu y-
cia powy ej opisanymi metodami 
[9], a nast pnie sprawdzi  op a-
calno  remontu. Sprawdzenie 
to mo na wykona  np. za pomo-
c  wzoru (2.1) podanego przez 
Lenkiewicza [10]:

A < 1,1 x W x g – E
tr
 – S

tr 
(2.1)

gdzie:
A – redniowa ony procent zu ycia 
budynku;
W – wska nik warto ci u ytkowej;
g – wspó czynnik preferencji dla 
robót remontowych zale ny od poli-
tyki budowlanej pa stwa;
E

tr
 – wspó czynnik dyskontuj cy 

nak ad reprodukcyjny, który trzeba 
b dzie ponie  po up ywie t

r
 lat; 

t
r
 to warto  okresu u ytkowania 

budynku po dokonanej modernizacji 
lub remoncie, przyjmuje si  j  zale -
nie od warto ci wska nika W;
S

tr
 – wspó czynnik ró nicy kosz-

tów utrzymania starego i nowe-
go budynku, zale ny od warto ci 
okresu u ytkowania budynku.
W ostatnim czasie pojawiaj  si  
nowe elementy metodologii oceny 
stanu technicznego budynków. 
Zaliczy  do nich nale y meto-
d  remontu wa onego jak  
poda  Knyziak [11]. Polega ona 
na wykorzystaniu dotychczaso-
wych metod oceny stanu tech-
nicznego z uwzgl dnieniem rów-
nie  danych o przeprowadzonych 
remontach i w mniejszym stopniu 
zale n  od ocen osób wykonuj -
cych przegl dy. Metoda remontu 
wa onego oparta jest na podsta-
wie kompleksowej analizy budyn-
ku i jego dokumentacji.  
Analiza dokumentacji archiwalnej, 
przegl dów corocznych i pi ciolet-
nich oraz ksi ek obiektów wyka-
za a, e przegl dy te cz sto s  
wykonywane pobie nie, a ksi -
ki obiektów prowadzone niedba-
le i uzupe niane nieprawid owo. 

no ciach empirycznych pomi dzy 
mierzonymi wielko ciami fizycz-
nymi a poszukiwanymi cecha-
mi zastosowanego do budowy 
konstrukcji materia u. Metody te 
wymagaj  wst pnego sk adowania 
aparatury pomiarowej i urz dze  
badawczych [6].
Istniej  równie  metody niszcz -
ce, ale w zasadzie odchodzi si  
od nich w budynkach prefabry-
kowanych; stosowane s  jedy-
nie w przypadkach bada  son-
da owych (np. w z y po cze ), 
je li brak jest wiedzy archiwalnej 
na temat budynku i szczegó ów 
rozwi za .
Oprócz wiedzy ci le konstrukcyj-
nej rzeczoznawca musi te  pos u-
giwa  si  metodami analitycznymi, 
w celu okre lenia stopnia zu ycia 
ca ego budynku.
Wyró nia si  trzy rodzaje stopni 
zu ycia budynku: techniczne, funk-
cjonalne, czne. Stopie  zu ycia 
technicznego powinien okre la  
rzeczywisty stan obiektu i urz dze  
z nim zwi zanych na dzie  bada-
nia i ogl dzin budynku [7].
Do oceny stanu technicznego 
budynku najcz ciej stosowana 
jest metoda oceny wizualnej opar-
ta na zewn trznych ogl dzinach 
elementów w powi zaniu z wie-
kiem, trwa o ci  i eksploatacj  
budynku.
Stosuje si  te  metod  wa on , 
która uwzgl dnia udzia  stopnia 
zniszczenia poszczególnych ele-
mentów w wa onym stopniu znisz-
czenia budynku. Daje ona mo -
liwo  zniwelowania pewnych 
du ych odchy ek, efektem czego 
powinien by  redniowa ony sto-
pie  zu ycia technicznego obiektu 
wyra ony w procentach bli szy rze-
czywistemu. W metodzie tej nale y 
szczególnie wnikliwie ustala  sto-
pie  zu ycia elementów drogich, 
to znaczy takich, które maj  wysoki 
udzia  w koszcie budynku, przy 
jednoczesnym u ci leniu wyso-
ko ci rzeczywistej kosztów tego 
udzia u w danym budynku.
Metody okre laj ce stopie  zu y-
cia budynku i jego warto ci u yt-
kowej s u  kwalifikowaniu budyn-
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4. Opis budynków mieszkalnych

Budynki zaprojektowano w roku 
1975 w Warszawskim i Lubelskim 
Biurze Projektów Budownictwa 
Ogólnego Miastoprojekt, a zre-
alizowano je w latach 1976–1979 
w technologii uprzemys owio-
nej w systemie wielkoblokowym 
i wielkop ytowym. Poni ej opisa-
no szczegó owo wybrane budynki 
systemu wielkoblokowego znajdu-
j ce si  na terenie osiedla im. St. 
Moniuszki w Lublinie.
Budynek wielorodzinny przy ul. 
Sku oby 2 (budynek nr 1, rys. 1) 
jest przyk adem systemu otwarte-
go p ytowo-blokowego [14] WBL  
(zwanego wielkim blokiem) [15]. 
Obiekt jest jedenastokondygna -
cyj ny, ca kowicie podpiwniczony, 
pun ktowy, wolnostoj cy, dwuseg-
men towy, o wymiarach 44,0 m x 
13,9 m. Powierzchnia zabudowy 
wynosi 614 m², a kubatura 21524 
m3. Segmenty przesuni te s  
wzgl dem siebie w osi pod u nej, 
po czone w z em komunikacyj-
nym z klatk  schodow  i dwiema 
windami.
Uk ad konstrukcyjny budynku jest
mieszany: poprzeczny [16] w tra -
ktach mieszkalnych, pod u ny 
w cz  ci komunikacyjnej (rys. 2). 
Konstrukcj  budynku i elementy 
uzupe niaj ce stanowi :
• ciany piwnic prefabrykowane 
gr. 24 cm,

sów w centralnej cz ci osiedla.
W piwnicach, parterach lub 
na ostatnich kondygnacjach nie-
których wielkop ytowych budyn-
ków mieszkalnych znajduj  si  
lokale u ytkowe pe ni ce funkcje 
us ugowe.

Pierwotne budynki mieszkalne 
na tym terenie nie zmieni y si  
i nadal maj  wysoko  od pi ciu 
do dwunastu kondygnacji. W sk ad 
osiedla im. Stanis awa Moniuszki 
wchodzi wg rysunku 1:
• osiem budynków wysokich wiel-
koblokowych (WBL ),
• pi  budynków niskich wielko-
p ytowych (OWT-67),
• dwa budynki od pi ciu do dwu-
nastu kondygnacji wielkop ytowe 
(jw.),
• szko a podstawowa i dwa przed-
szkola (jedno w miejsce zlikwi-
dowanego obka) oraz o rodek 
kultury,
• dwa kompleksy pawilonowe: 
jeden handlowy od strony po u-
dniowej (mniejszy), drugi us ugo-
wo-handlowy i kulturalny w cen-
tralnej cz ci osiedla po stronie 
wschodniej,
• pi dziesi t sze  gara y elbe-
towych cz ciowo zag bionych, 
z tego czterdzie ci dziewi  bok-

Rys. 1. Plan 

sytuacyjny 

osiedla

im. St. Moniuszki 

w Lublinie, 

skan (orygina  

w archiwum 

Zarz dcy 

Osiedla) [13]

 

Rys. 2. Schemat rzutu jedenastokondygnacyjnego budynku w systemie 
wielkoblokowym, przy ul. Sku oby 2 [13]
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1.1. Analiza osiedla, obiektów 

us ugowych i infrastruktury

W okresie istnienia osiedla jego 
teren podlega  pracom napraw-
czym, konserwacyjnym i piel gna-
cyjnym. Dotyczy y one g ównie 
zagospodarowania zieleni i pla-
ców zabaw, wymiany nawierzch-
ni ci gów pieszych z asfaltowych 
na bruk z kostki betonowej.
Najbardziej atrakcyjny teren w cen-
trum osiedla zaj to pod zabudow  
gara ow  (49 boksów), nr 6, (rys. 1), 
mimo e mieszka cy i tak przewa -
nie parkuj  samochody przed blo-
kiem. W ostatnim czasie na terenie 
osiedla wymieniono nawierzchni  
doj  do budynków pi ciokondy-
gnacyjnych i ci gów pieszo-jezd-
nych do budynków powy ej pi ciu 
kondygnacji. W miar  mo liwo ci 
i na bie co usuwane s  osiedlowe 
bariery architektoniczne dla wóz-
ków. Zagospodarowanie terenu 

czami do sieci miejskiej (ciep a 
woda centralna), wentylacji grawi-
tacyjnej, gazow  z sieci miejskiej, 
centralnego ogrzewania z sieci 
miejskiej, elektryczn  o wietle-
niow , sygnalizacji wej ciowej 
do mieszka , si y, ochrony przed 
pora eniem pr dem i odgromow , 
telefoniczn , telewizji kablowej, 
internetow  doprowadzan  indywi-
dualnie. Budynek wyposa ony jest 
równie  w dwa d wigi osobowe 
i jeden zsyp [17].

5. Badania diagnostyczne 
budynków w aspekcie 
technicznym

Celem tych bada  by o uzyska-
nie informacji o koniecznych pra-
cach naprawczych w budynkach 
i na terenie osiedla, aby uzyska  
dane s u ce ustaleniu wytycznych 
do programu rewitalizacji.

• ciany wewn trzne no ne prefa-
brykowane gr. 24 cm,
• ciany szczytowe no ne – prefa-
brykowane, dwuwarstwowe (prefa-
brykat betonowy gr. 24 cm i ocie-
plenie bloczkami z betonu komór-
kowego grubo ci 12 cm),
• ciany pod u ne wewn trzne – 
z prefabrykatów rednio- i wielko-
wymiarowych gr. 24 cm lub z dyli 
z betonu komórkowego, gr. 24 cm,
• stropy wielkoblokowe z prefabry-
katów wielootworowych gr. 24 cm,
• wie ce na cianach poprzecz-
nych monolityczne, a wzd u  cian 
zewn trznych pod u nych prefa-
brykowane elementy wie cowo-
nadpro owe, ocieplane,
• balkony elbetowe wspornikowe 
(o wymiarach 90 x 120 cm), kotwio-
ne monolitycznie w kana ach p yt 
stropowych,
• ciany os onowe ze scalonych 
elementów gazobetonowych (SEG)
gr. 24 cm, z gotow  faktur  zew-
n trzn ,
• stropodach wentylowany, dwu-
spadowy, dwudzielny, przekryty 
prefabrykowanymi p ytami koryt-
kowymi opartymi na a urowych 
ciankach z ceg y; kryty pap , 

odwodniony zewn trznie poprzez 
rynny i rury spustowe,
• prefabrykowane bloki wentyla-
cyjne s  prefabrykatami betonowy-
mi o wysoko ci ½ kondygnacji,
• schody prefabrykowane.
Budynek wyposa ony jest w insta-
lacje: wodno-kanalizacyjn  z przy-

Rys. 3. Widok budynku systemu wielkoblokowego po II 
etapie ocieplenia (2004) [13]

Rys. 4. Widok placu zabaw z lotu ptaka, nawierzchni  
nale y wymieni  [13]

Rys. 5. Widok 
w kierunku 
wschodnim 
kompleksu 
pawilonu
w centralnej
cz ci osiedla
[13]
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A < 1,1 x W x g – E
tr
 – S

tr
 =

1,1 x 0,75 x 1,4 – 0,146 – 0,0342 
= 97,48%,

gdzie: A = 29,06%;
W = 0,75; przyj to g = 1,4; W = 
0,75 → t

r
 = 33 → E

tr
 = 0,146; t

r
 = 

33 → S
tr
 = 0,0342.

Przeprowadzone obliczenia po -
twierdzaj , e przy aktualnym 
zu yciu 29,06% zasadne jest prze-
prowadzenie modernizacji analizo-
wanych budynków.
Wynik ten potwierdza trwa o  
budynków prefabrykowanych opi-
san  w literaturze na minimum 
100 lat. Na podstawie [8] skali 
oceny3 stosowanej w analizie 
stanu technicznego nale y stwier-
dzi , e ogólnie stan techniczny 
budynków [2] jest zadowalaj cy. 
Mimo to zachodzi potrzeba podda-
nia ich nie tylko bie cym napra-
wom, ale równie  kompleksowej 
modernizacji. Najbardziej zu yte s  
w budynku prefabrykowanym: bal-
kony i instalacje, konstrukcja cha-
rakteryzuje si  du ym procentem 
zu ycia. Do programu rewitalizacji 
w skali budynków nale y wybie-
ra  takie rozwi zania techniczne, 
które b d  najbardziej op acalne 
pod wzgl dem pó niejszej eksplo-
atacji, szczególnie pod wzgl dem 
energooszcz dno ci, a co za tym 
idzie ekologii. Poni ej zostanie 
omówiony dotychczasowy zakres 
prac dla ka dego z analizowanych 
systemów i pozosta e problemy 

1.2. Analiza budynków mieszkal-

nych

Aby oceni  dotychczasow  moder-
nizacj , poddano analizie prefa-
brykowane budynki wielorodzinne 
zrealizowane na osiedlu im. St. 
Moniuszki w systemie wielkoblo-
kowym.
Trudno  oceny stanu budynków 
na podstawie archiwalnych kart 
stanu technicznej sprawno ci 
i przydatno ci u ytkowej budynku 
polega na tym, e ustawodawca 
zaleci  obowi zkowe przegl dy 
dopiero w 2002 roku. W a ciciel 
lub zarz dca budynku wielorodzin-
nego mia  co prawda obowi zek 
uzupe niania ksi ek obiektu, ale 
nie by y one wype nione rzetelnie. 
Z tego powodu historia technicz-
na tych obiektów zosta a w wi k-
szo ci zaprzepaszczona. Do dzi , 
oprócz konserwacji i bie cych 
napraw, analizowane budynki pod-
dano tylko cz ciowej termicz-
nej modernizacji. Sprecyzowanie 
zakresu dzia a  technicznych, 
w metodzie Srokowskiego, okre la-
ne jest za pomoc  stopnia zu ycia 
poszczególnych elementów prefa-
brykowanego budynku mieszkalne-
go3 [7], przez analogi  do budynku 
zestawionego wed ug Lenkiewicza 
[10]. Wynika z tego, e redniowa o-
ny stopie  zu ycia budynku miesz-
kalnego wynosi niespe na 30%.
Natomiast op acalno  remontu 
budynku mieszkalnego sprawdzo-
no dla analizowanego budynku 
na podstawie wzoru [10]:

w zakresie zieleni jest prawid owo 
rozwi zane pod wzgl dem nasa-
dze , ale osiedlowe place zabaw 
i boiska wymagaj  dalszych dzia-
a  (rys. 3, 4).
Kompleks pawilonów (nr 4 i nr 5,
rys. 1) stanowi niekorzystny pod 
wzgl dem energetycznym i este-
tycznym element osiedla. Jednak 
ze wzgl du na znajduj ce si  
w nim kino, bibliotek  i Dzielnicowy 
Dom Kultury, spe nia wa n  rol  
kulturalno-o wiatow  nie tylko 
w skali dzielnicy, ale i miasta, 
z uwagi na bogaty program orga-
nizowanych imprez. Dlatego kom-
pleks pawilonów kwalifikuje si  
do zachowania poprzez remont 
i modernizacj .
Miejsce to wymaga uporz dkowa-
nia struktury us ugowo-handlowej 
z zachowaniem funkcji kultural- 
nej (rys. 5).
Aby sprecyzowa  niezb dny 
zakres dzia a  technicznych nale y 
zacz  od okre lenia stopnia zu y-
cia poszczególnych elementów 
budynku, przez analogi  do prefa-
brykowanych budynków u ytecz-
no ci publicznej. Stopie  zu ycia 
budynku okre lono wg [18]. Na tej 
podstawie redniowa ony stopie  
zu ycia wyniós  niespe na 28%.
Na podstawie skali oceny stosowa-
nej w analizie stanu technicznego 
budynku nale y stwierdzi , e stan 
obiektów jest zadowalaj cy [2]. 
Mimo to zachodzi potrzeba pod-
dania analizowanych pawilonów 
nie tylko bie cym naprawom, ale 
równie  cz ciowym remontom 
lub kompleksowej modernizacji, 
szczególnie w zakresie zabezpie-
czenia konstrukcji i nieefektywnie 
dzia aj cych instalacji. Do zada  
modernizacyjnych w analizowa-
nym zespole pawilonów nale y 
zaliczy : ocieplenie cian (wraz 
z wymian  stolarki i usprawnie-
niem wentylacji), stropodachów, 
tarasów i pod óg na gruncie oraz 
wymian  instalacji c.o., c.w.u. 
(instalacja i armatura), konserwa-
cj  lub wymian  instalacji elek-
trycznej (instalacja aluminiowa 
i osprz t), wod.-kan. i gazowej 
(instalacja i armatura).

Rys. 6. Etapy ocieplenia budynku w systemie wielkoblokowym do 2005 roku [13]
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gocenia na styku stropu ze cian , 
a na ca ych powierzchniach cian 
szczytowych pojawi y si  ple nie 
[8]. Zalecono ocieplenie cian 
szczytowych lokalnie od wewn trz 
betonem komórkowym gr. 6 cm lub 
od zewn trz styropianem gr. 3 cm. 
W pierwszym etapie ocieplono 
ciany szczytowe we n  mineraln

(o grubo ci 4 cm) u o on  w ruszcie 
stalowym, zabezpieczono j  powle-
kan  blach  trapezow .
Po pi ciu latach eksploatacji 
budynków okaza o si , e pierwszy 
etap ocieplenia by  niewystarczaj -
cy. Nie przewidywa  on ocieplenia 
cian os onowych, efektem tego 

by y znaczne straty ciep a w naro-
ach oraz kondensacja wilgoci.

Podj to prób  likwidacji przecie -
ków przez styki poziome w cia-
nach os onowych. By y one spo-
wodowane m.in. brakiem uszczel-

wiono schematycznie problemy 
i podj ty zakres dzia a  termomo-
dernizacyjnych w systemie wiel-
koblokowym (rys. 6). Przed pierw-
szym etapem ocieplenia oceniono 
jedynie przyczyny nasilaj cego 
si  po kilku latach eksploatacji 
zawilgocenia w lokalach miesz-
kalnych na cianach szczytowych
[19, 20]. T umaczono to niezbyt 
dok adnym lub niezgodnym z zale-
ceniami systemu wype nieniem 
zapraw  styków p yt szczytowych 
i os onowych [21]. Opracowana 
ekspertyza dotycz ca nieszczelno-
ci potwierdzi a, e podczas prac 

monta owych powsta o wiele b -
dów technologicznych zwi zanych 
z uszczelnieniem styku ciany szczy-
towej z os onow  co powodowa o 
przemarzanie cian [20]. W wyni-
ku powsta ych mostków liniowych 
i nieszczelno ci stwierdzono zawil-

techniczne konieczne do rozwi -
zania, wynikaj ce z kart przegl du 
stanu technicznego i stanu zu ycia 
budynku.
Analiza stanu budynków wielkoblo-
kowych wykaza a, e na osiedlu 
Moniuszki budynki by y realizowa-
ne pospiesznie i niedbale. Podczas 
realizacji wstrzymano prace mon-
ta owe, ale usterki usuwano 
na bie co. Niektóre rozwi zania 
techniczne wprowadzone podczas 
eksploatacji zagra a y wr cz zdro-
wiu ludzi i ochronie rodowiska 
naturalnego (s aba izolacyjno  
cian, ob o enie fasad azbestem), 

ale konstrukcja tych budynków jest 
w stanie zadowalaj cym.
Budynki poddano ju  trzem eta-
pom termomodernizacji, jednak 
aden z etapów nie by  poprze-

dzony pe n  ekspertyz  jego stanu 
technicznego. Poni ej przedsta-

Rys. 7. ciana zewn trzna os onowa w trakcie demonta u 
ocieplenia II etapu. Pracownicy w specjalnym ubraniu 
ochronnym demontuj  ok adzin  z p yt azbestowych [13]

Rys. 9. Realizacja termicznej modernizacji cian III etapu 
– budynek przy ul. Kiepury 9, sierpie  2003 [13]

Rys. 8. Widok balkonu wspornikowego podczas demonta-
u ocieplenia. Brak uszczelnienia na styku ciana – balkon, 

zbyt krótka obróbka blacharska, z y stan barierki [13]

Rys. 10. Widok osiedla im. St. Moniuszki w kierunku 
zachodnim. Zabudowa wielkoblokowa. Na lewo budynek 
przed, na prawo – po III etapie ocieplenia [13]
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na ograniczenia finansowe pozo-
stawiono bez zmian mimo, i  pro-
jekt uwzgl dnia  ich wymian .
Nie zlikwidowano liniowych most-
ków cieplnych przy balkonach, pod-
dano je tylko naprawom bie cym 
przez pomalowanie p yt od spodu 
i wymian  os onowych p yt czo-
owych z azbestu na trapezowe 
z blachy powlekanej. Pomini to 
równie  straty ciep a w kierunku 
pionowym, nie ocieplono stropo-
dachu i stropów piwnic. Pomimo 
zamurowania dolnej cz ci okien 
na klatce schodowej i korytarzach, 
pozostawiono jednoszybow  sta-
low  stolark  okienn .
W roku 2005 we wszystkich budyn-
kach mieszkalnych wykonano 
docieplenie stropodachu (rys. 11). 
Pierwotnie6 ocieplenie stropu ostat-
niej kondygnacji stanowi a warstwa 
we ny mineralnej w p ytach (o gr. 
5 cm), a docieplenie zrealizowa-
no za pomoc  ekofibru wdmuchi-
wanego w przestrze  wentylowa-
n  stropodachu, w warstwie o gr. 
oko o 15 cm (rys. 11).
Oprócz wy ej omówionych prac 
modernizacji termicznej w latach 
1998–1999 wykonano równie  
na osiedlu modernizacj  w z a 
cieplnego i wprowadzono podziel-
niki zu ycia ciep a w mieszka-
niach. A w roku 2005 rozpocz to 
wymian  sieci cieplnej realizowan  
przez Lubelskie Przedsi biorstwo 
Energetyki Cieplnej.
Przy dociepleniu cian i wymia-
nie stolarki okiennej, nie zwracano 
uwagi na usprawnienie wentylacji, 
której wydajno  jest ograniczo-
na w wyniku doszczelniania cian 
i stropodachu. Brak poprawy wen-

duj cych z komorami zsypowymi, 
gdy  nie zrealizowano zaleconego 
tam ocieplenia.
Ju  w ko cu lat dziewi dziesi tych 
zabezpieczenie to równie  okaza o 
si  niewystarczaj ce. A w okre-
sie dyskusji o wp ywie azbestu 
na rodowisko i zdrowie ludzi, roz-
pocz to analiz  mo liwo ci wymia-
ny azbestowych p yt os onowych 
[23]. Zaplanowano m.in. ocieplenie 
cian we n  mineraln  z ok adzin  

stalow  lub zmian  metody ocie-
plenia na Bezspoinowego Systemu 
Ocie plania. Trzecim wariantem by o 
pokrycie ok adziny z p yt azbesto-
wych odpowiedni  pow ok  malar-
sk , zabezpieczaj c  azbest przed 
pyleniem.
Ostatecznie wybrano i zrealizowa-
no w latach 2003–2005 wariant 
zak adaj cy demonta  ocieple-
nia wykonanego w drugim etapie 
(rys. 7, 8), a nast pnie ocieplenie 
cian zewn trznych metod  BSO 

(na styropianie gr. 10 cm, lokalnie 
we n ) (rys. 9, 10) [24]. Docieplenie 
cian szczytowych ze wzgl du 

nienia ciany os onowej z bal-
konem, zbyt krótkimi obróbkami 
blacharskimi i z ym stanem barie-
rek kotwionych (skro nie) w cia-
nie os onowej (SEG).5 Ponadto 
pojawi y si  ple nie na o cie ach 
wewn trznych. Niew a ciwa eks-
ploatacja budynku (zatykanie kra-
tek wentylacyjnych, uszczelnianie 
okien i brak wietrzenia pomiesz-
cze  zim ) przyczyni a si  równie  
do zawilgocenia cian. W eksper-
tyzie technicznej (1985 r.) dotycz -
cej przyczyn i sposobów usuni cia 
przemarzania cian i przecieków 
wody zalecono ocieplenie naro-
y pasem styropianu (o grubo ci 

5 cm i szeroko ci 50 cm) na ca ej 
wysoko ci cian i powierzchniowe 
uzupe nienie oraz uszczelnienie 
p yt os onowych na stykach [22]. 
Zalecenia tego nie zrealizowano, 
ale Spó dzielnia podj a decyzj  
(1987 r.) o ociepleniu w drugim 
etapie cian os onowych we n  
mineraln  (o grubo ci 4 cm) na
ruszcie drewnianym ob o onym 
p ask  p yt  azbestow  i poma-
lowania fasad farb  emulsyjn . 
W latach 1987–1988 zrealizowano 
t  decyzj  na wszystkich budyn-
kach w tym systemie.
Od pocz tku drugi etap ocieple-
nia charakteryzowa  si  niedosta-
tecznym rozwi zaniem problemu 
przemarzania. By o ono widoczne 
nadal od wewn trz na cianach 
szczytowych w postaci ciem-
nych wilgotnych pasów w miej-
scach monta u rusztu stalowego 
i w lokalach mieszkalnych s sia-

1 – ciana z p yt SEG odmiany 700,

2 – strop kana owy typu „ era ”,

3 – p yta panwiowa,

4 – ocieplenie we n  mineraln  gr. 5 cm,

5 –  ocieplenie we n  mineraln  gr. 5 cm 

z ok adzin  z p yt azbestowych,

6 –  ocieplenie styropianem gr. 10 cm

z wypraw  cienkowarstwow .

7 – ocieplenie – ekofiber gr. ok. 15 cm.

Rys. 11. W ze  stropodachu w budynku przy ul. Kiepury 9 (WBL ) [13]:
a) strop ostatniej kondygnacji pierwotnie ocieplony we n  mineraln  w p ytach (grubo  j.w.),

b) strop po dodatkowym ociepleniu ekofibrem wykonanym w 2004 r. (grubo  j.w.)

a) b)

Rys. 12.
Wentylacyjne kana-
y zbiorcze budy-
nek wielkoblokowy 
– samowolnie 
wyburzone przez 
lokatorów7 [13]
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waj  na trwa o  rur gazowych
(rys. 15), ulegaj cych szybszej ko -
rozji w rodowisku wilgotnym;
3. c.o. i c.w.u. z rur stalowych ocyn-
kowanych (rys. 16) w piwnicach s  
ocieplone, jednak stan z czek jest 
z y, zaawansowana korozja prze-
chodzi na odcinki proste;
4. wodno-kanalizacyjna jest eliw-
na, lokalnie z PCV w mieszkaniach 
po remontach, ogólnie w stanie 
dobrym, co potwierdzaj  bie ce 
przegl dy i podgl d specjalistycz-
n  kamer  wziernikow  Monitor 
ORCUS Kolor Basik RMS. W czyn-
nym przewodzie nie zauwa ono 
z ogów znacz co zmniejszaj cych 
przekrój rury (rys. 17, 18).

6. Podsumowanie

Analiza na podstawie kart przegl -
du stanu technicznego budynków 
pozwoli a okre li  stan technicz-
ny prefabrykowanych budynków 
mieszkalnych systemu wielkoblo-
kowego, znajduj cych si  na osie-
dlu im. St. Moniuszki, jako zado-
walaj cy. Mimo to zakwalifikowano 
je do dalszych dzia a  napraw-
czych. Do podstawowych proble-
mów technicznych systemu wiel-

Wymienione zaniedbania eksplo-
atacyjne s  przyczyn  pogorsze-
nia stanu technicznego budynku, 
poniewa  maj  wp yw na trwa o  
materia ów z jakich zosta  on wyko-
nany, a wieloletnie utrzymywanie 
stanu podwy szonej wilgotno ci 
w w z ach zmniejszy o trwa o  
zastosowanych w nich materia ów 
(takich jak: stal, beton i ocieplaj cy 
w z y gazobeton).
Badania in situ instalacji budynku 
pokaza y ponadto, e instalacja:
1. elektryczna aluminiowa jest 
przestarza a i niewydajna, nale y 
j  wymienia  na miedzian , w 2005 
roku rozpocz to wymian  pionów 
klatkowych, jednak w mieszka-
niach nie przewidziano adnych 
dzia a ;
2. gazowa jest spawana (szczel-
na bez mo liwo ci rozkr cenia) 
i na bie co konserwowana, ale 
znajduje si  zbyt blisko instalacji 
wodnych, które negatywnie wp y-

tylacji pomieszcze  mo e spowo-
dowa  nasilenie si  rozwoju ple ni 
w okresie wzrostu zawilgocenia. 
Dodatkowo mieszka cy samowol-
nie powi kszaj  azienki poprzez 
wyburzenie trzonu bloków wenty-
lacyjnych (rys. 12) lub pod czaj  
si  do kana ów s siadów.
W celu sprawdzenia dro no ci 
przewodów wentylacyjnych i spa-
linowych wykonano badania dia-
gnostyczne specjalistyczn  kame-
r  Monitor ORCUS (rys. 13), która 
wykaza a zak ócenia w dro no ci 
badanych kana ów. Niebezpieczne 
dla sprawnego dzia ania wentylacji 
s  samowolne przekucia lokato-
rów, np. w przypadku pod czenia 
okapu kuchennego. Gruz z przeku  
zalega w kana ach tworz c prze-
szkod  dla usuwanego z mieszka  
zu ytego powietrza (rys. 14).

Rys. 13. Badanie dro no ci wenty-
lacji XI kondygnacji budynku wielko-
blokowego [13]

Rys. 15. WBL  – piwnice, stan 
instalacji gazowej [13]

Rys. 16. WBL  – piwnice, stan 
instalacji c.w.u. i c.o. [13]

Rys. 14. Widoczne zak ócenia dro -
no ci przewodu wentylacji na pozio-
mie VII kondygnacji, podgl d kamer  
wziernikow  Monitor ORCUS [13]

Rys. 17. Studzienka rewizyjna kana-
lizacji [13]

Rys. 17. WBL  przekrój przykanali-
ka, z ogi na odcinku 23 mb, podgl d 
kamer  wziernikow  [13]
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22.10 1975
19. Górniak J., Ocena prawid owo ci monta u 
budynku nr 5 na osiedlu Czechów (Moniuszki) 
w Lublinie, Ekspertyza techniczna Nr 36/77, 
PZiTB w Lublinie, Lublin 14.02.1977 r., s. 4–5
20. Górniak J., Ustalenie przyczyn ple-
nienia cian szczytowych w budynkach 

z wielkiego bloku z podaniem sposobu 
jego likwidacji na os. Czechów (Moniuszki), 
Ekspertyza techniczna Nr 233/2/80 PZiTB 
Zespó  Rzeczoznawców w Lublinie, Lublin 
25.11.1980 r.
21. Michniewicz M., Nowak Z., Modernizacja 
budownictwa wielkoblokowego tzw. Ceg a 

era ska, w: P yty cienne wewn trzne, 
zewn trzne, klatki schodowe i z cza kon-

koblokowego zaliczy  nale y brak 
wiedzy na temat jako ci wykonania 
w z ów konstrukcyjnych. Wynika 
to m.in. z braku opracowania 
odpowiednich ekspertyz i nie-
pe nej wiedzy archiwalnej zarów-
no w dokumentacji projektowej, 
powykonawczej, jak i eksploatacyj-
nej. Wiedz  tak  mo na uzyska  
podczas wykonywania remontu 
lub modernizacji (najlepiej przed 
ociepleniem cian).
Wyposa enie techniczne budyn-
ków jest przestarza e i wymaga 
modernizacji lub wymiany, zauwa-
ono pewne mo liwo ci poprawy 

stanu budynków. Nale y stwier-
dzi , e ciany, okna i dach zabez-
pieczaj  obiekt przed warunkami 
atmosferycznymi w sposób w a ci-
wy, cho  niepe ny pod wzgl dem 
termicznym.
Dotychczasowe dzia ania pow-
strzyma y przyspieszon  degra-
dacj  budynków, ale wymagaj  
one dalszych napraw i uzupe nie  
poszczególnych elementów.
Przedstawiona analiza techniczna 
jest przyk adem dla prac wst p-
nych w rewitalizacji podobnych 
osiedli mieszkaniowych.
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