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Propozycje poprawy jakosci zycia
w budynkach prefabrykowanych

Mgr inz. Katarzyna Taracha, dr inz. Anna Ostanska, Politechnika Lubelska,

dr inz. Stefan Nowak, AWF Katowice

1. Wprowadzenie

1.1. Przedmiot i zakres autorskich badan spotecz-
nych

Opinia mieszkancow powinna by¢ jednym z elementéw
planowania i realizacji dziatan rewitalizacyjnych stuzag-
cych m.in. poprawie jakosci zycia mieszkancow, stanu
technicznego budynkéw i zmniejszeniu kosztéw eksplo-
atacji. Efektem takich dziatan jest tez Swiadome plano-
wanie rozwoju miasta, ktére zapobiega jego rozrastaniu
i ,wymieraniu” od srodka. W przypadku podjgcia dialo-
gu spotecznego stwierdzono, gtéwnie na podstawie do-
Swiadczen zagranicznych, ze w wigkszym stopniu moz-
na liczy¢ na wyrozumiatos¢ i wspotprace mieszkancow,
a nawet na ich deklaracje partycypacji finansowej (Sred-
nio 16% ankietowanych). Dowodzg tego prowadzone
od dziewieciu lat badania [1]. Ich podstawg byt autor-
ski tréjaspektowy algorytm opracowywania programow
rewitalizacji. Szczegdlnym jego elementem byty bada-
nia spoteczne [1, 2, 3, 4]. Od 2004 roku przeprowadzo-
no ankiety w wywiadzie bezposrednim na terenie Lubli-
na w SM Czechow: na osiedlu im. St. Moniuszki w roku
2004 [1, 3], ktore powtorzono po 5 latach [5]. Nastegp-
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Rys. 1. Zdjecie lotnicze osiedla Tysigclecia, zrodfo — archi-
wum zarzgdcy

nie, na terenie kolejnych lubelskich osiedli m.in. im.:
M. Karfowicza w roku 2009 [6] i K. Szymanowskiego [7],
a takze na wzor autorskich ankiet we wspotpracy z Uni-
wersytetem Zielonogorskim w latach 2010-2011 prze-
prowadzono badania spoteczne, dla NCBIR, na terenie
Lublina, Zielonej Gory i Gubina.

W kolejnym etapie badan (luty 2012 r.) poddano bada-
niom Czestochowska Spotdzielnie Mieszkaniowg ,Na-
sza Praca”, ktorych wyniki sg przedmiotem niniejsze-
go artykutu.

Przeprowadzone badania i analizy opinii spotecznej
na temat srodowiska zamieszkania mogg by¢ wyko-
rzystane m.in. do opracowania planu rewitalizaciji stu-
Zgcego poprawie stanu technicznego i energetyczne-
go oraz jakosci zycia w prefabrykowanych budynkach
mieszkalnych analizowanej Czgstochowskiej Spotdziel-
ni Mieszkaniowej. Utrzymanie optat eksploatacyjnych
na podobnym poziomie, mimo wzrostu cen mediow,
powinno by¢ charakterystyczne dla dobrego zarzadza-
nia nieruchomoscia, a co za tym idzie — stanowic przy-
ktad mozliwej poprawy jakosci zycia w budynkach wie-
lorodzinnych.

1.2. Znaczenie zagadnien termoizolacyjnych w re-
witalizaciji

Niedostatki techniczne, ktore wynikajg ze zuzycia tech-
nicznego i moralnego budynkoéw prefabrykowanych,
w wiekszosci sg mozliwe do wyeliminowania, a liczne eu-
ropejskie przyktady rewitalizacji podobnych osiedli $wiad-
cza 0 mozliwosci poprawy jako$ci zycia mieszkancow.
Na wigkszosci polskich osiedli dominujg budynki wiel-
koptytowe, ktore stanowig znaczacy zaséb mieszkanio-
wy (ponad 4,5 min mieszkan) i w wigkszosci byty za-
projektowane poprawnie, wtedy kiedy powstaty. Pod
koniec XX wieku stwierdzono jednak, ze budynki te nie
spetniaja juz wymagan zaréwno pod wzgledem stan-
dardu uzytkowego, jak i technicznego, a w szczegdl-
nosci termicznego. W latach 80. XX wieku rozpocze-
to w Polsce akcje termomodernizacyjng polegajaca
gtéwnie na dociepleniu $cian. Nastepnie w wieku XXI
rozszerzono jg o docieplenie stropodachow i cokotéw,
ostatnio nawet stropow piwnic. Podejmowano takze
prace modernizacyjne w weztach cieplnych. Wydaje
sie wigc uzasadnionym kontynuowanie przyjetego kie-
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runku dziafan poprawiajgcych stan techniczny budyn-
kow i zmniejszajgc ich energochfonnosc¢. Mimo skali
problemu, w Polsce niewiele jest przyktadow komplek-
sowych i poprawnych rewitalizacji obejmujgcych cate
osiedla czy kwartaty, a dziatania ograniczajg sie gtow-
nie do modernizacji pojedynczych lub zespotéw budyn-
kéw [1]. Dotychczas w kraju powszechnie stosowano
remonty, ktérych efektem byta zmiana wygladu i zmniej-
szenie zuzycia energii w poszczegolnych obiektach.
Natomiast w innych panstwach europejskich, juz od lat 70.
przeprowadzano z sukcesem rewitalizacje blokowisk,
polepszajgc uktad przestrzenny i jakos¢ architektury.
Rownoczesnie skupiano sie na rozwigzaniu problemow
lokalnej spotecznosci. Istotg rewitalizacji jest komplek-
sowa odnowa dzielnic takze w wymiarze spoteczno-
-ekonomicznym. Zyskuje ona coraz wieksze zaintere-
sowanie, gdyz przyczynia sie do ochrony tozsamosci
kulturowej danego obszaru [8]. Pobudzenie w miesz-
kancach ,zielonego punktu widzenia” na srodowisko
zamieszkania w wielkich osiedlach mieszkaniowych jest
niezbedne, gdyz moze m.in. przyczynic sie do zmniej-
szenia kryzysu ekologicznego, ktéry jest — zdaniem Bo-
ockchina - ,$cisle powigzany z kryzysem politycznym
i kryzysem ekonomicznym” [9]. To oznacza, ze nieSwia-
domosc¢ energo- czy ekologiczna mieszancow ma bez-
posredni wptyw na stan gospodarki kraju.

Rys. 2.
Fotografie z prac budowla-
nych, lata 60. XX wieku,
Zrddfo — archiwum zarzadcy

Przestrzen urbanistyczna jest no$nikiem wielu infor-
macji o0 miescie i jego mieszkancach, czesto wptywa
ona na zachowania spoteczenstwa, z drugiej strony
za$, cztowiek poprzez podejmowane dziatania wptywa
na przestrzen miejska, dlatego nie mozna bagatelizo-
wac aspektu spofecznego w planowaniu zakresu rege-
neracji (odnowy). Kompleksowe plany rewitalizacyjne
powinny uwzglednia¢ dziaftania stuzgce zmniejszeniu
energochtonnosci budynku, lecz nie tylko termomo-
dernizacji, ale takze pewnym dziataniom technicznym,
ktére wptywajg na koszt utrzymania obiektow i osiedla.
Nalezg do nich cho¢by wymiana lub obudowa przema-
rzajacych balkonéw czy dobudowa lub wymiana dZwi-
goéw osobowych.

W Niemczech czy Austrii z duzym powodzeniem prze-
prowadzane sg modernizacje, dzigki ktorym budynki
osiggajg status energooszczednego, a nawet pasyw-
nego. W warunkach krajowych wydaje sie wiec moz-
liwe takie przeprowadzenie termomodernizaciji, ktore
pozwala na osiggniecie statusu budynku niskoenerge-
tycznego. | cho¢ wymaga to znacznych nakfadéw fi-
nansowych, jest to wktadem w poprawe jakos$ci zycia
mieszkancéw i ochrony ,zielonego dziedzictwa” dla
nastepnych pokolen. Obecne prawodawstwo polskie
[10], nie wprowadza obowigzku realizowania wszyst-
kich mozliwych dziatan energooszczednych, jakie na-
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Rys. 4. Wiek mieszkaricow osiedla Tysigclecia, luty 2012 r.
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Rys. 5. Braki w przestrzeni osiedla Tysigclecia, luty 2012 r.
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Rys. 6. Korzystanie z pomieszczen gospodarczych i urzg-
dzen na terenie osiedla Tysigclecia, luty 2012 r.
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Rys. 7. Przyczyny migracji — system wielkoptytowy, osiedle
Tysigclecia, luty 2012 r.

lezatoby podja¢ w konkretnym budynku. Nie wprowa-
dza nawet audytorskiego obowigzku ich szczegotowego
przedstawienia inwestorowi, aby miat on petng infor-
macje na temat mozliwosci dziatan. Gtownym proble-
mem jest sposéb finansowania przedsiewziecia, ponie-
waz obecnie mozliwe jest dofinansowanie czesci prac
a nie cafosci kosztow przedsiewzie¢ termomoderniza-
cyjnych i remontowych [10]. Ponadto pomoc ta jest re-
alizowana jednorazowo, co nie pozwala na etapowa-
nie podejmowanych przedsigwzie¢. W zwigzku z tym
inwestor wybiera dziatania najtansze, co nie oznacza
najbardziej efektywne.

2. Informacje o osiedlu

Ponizej poddano analizie wyniki, przeprowadzonych
w lutym 2012 r., badan spotecznych czestochowskiej
dzielnicy Tysigclecia (rys.1).

Dzielnica Tysigclecia potozona jest w pothocnej czesci
miasta, powstata w latach 60. (rys. 2). Jej powierzchnia wy-
nosi 67,8 ha, w tym okoto 35,7 ha to tereny zielone (rys.1).
Wiekszos¢ zabudowy powstata w latach 60. XX wieku.
Na ten okres przypadata tysieczna rocznica chrztu Polski,
stad nazwa dzielnicy. Analizowany obszar charakteryzu-
je wysoka jakos¢ zieleni i dobra komunikacja. Gtéwng
jej arterig jest Aleja Armii Krajowej, ktéra w zatozeniach
planistycznych miata sta¢ sie najwazniejszg ulicg mia-
sta. W jej poblizu zbudowano pierwszy w miescie ,wy-
sokosciowiec”. Wiekszos¢ budynkdw wielorodzinnych
(186 obiektéw) na terenie dzielnicy jest administrowana
przez Czgstochowska Spotdzielnie Mieszkaniowg ,Na-
sza Praca”. tgczna powierzchnia zasobow Spotdzielni
to 493 168 m2, w tym: powierzchnia uzytkowa mieszkan
464 904 m?, powierzchnia lokali uzytkowych 23 537 m?,
powierzchnia garazy wolnostojacych 4 727 m? [11].
Realizacja remontow prefabrykowanych budynkow
w osiedlu prowadzona jest na podstawie przegladow
okresowych i planéw remontowych z uwzglednieniem
dziatah oszczednosciowo-termomodernizacyjnych.
Dotychczas realizowano wymiang stolarki okiennej
w mieszkaniach, remonty balkonéw, docieplenie stro-
podachow. Na uwage zastuguje fakt standardowego
ocieplenia strefy cokofowej. Docieplenia budynkow
przeprowadzano zgodnie z wykonanymi audytami i do-
kumentacja projektowa. To pozwolito uzyska¢ dobre
efekty oszczednosciowe.

W lutym 2012 r. na terenie osiedla przeprowadzono bada-
nia ankietowe majace na celu uaktualnienie danych de-
mograficznych, rozpoznanie brakéw zgtaszanych przez
mieszkancow na analizowanym obszarze i okreslenie
zakresu mozliwych do realizacji dziatann modernizacyj-
nych. Jak wykazuja liczne badania autorek (2004-2012),
ankieta taka posrednio przyczynia sie nie tylko do ogra-
niczenia zuzycia energii w budynku poprzez pobudzenie
Swiadomosci mieszkancow ale takze pozwala na wska-
zanie zestawu dobrych praktyk podczas uzytkowania
wyposazenia obiektu i jego otoczenia.
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3. Sposdb przeprowadzenia badan ankietowych

Przeprowadzone badania oparto na wzorcach ankiet
socjologicznych [12] i technikach spotecznych Sztum-
skiego [13]. Ankiety Srodowiskowe przeprowadzono
w wywiadzie bezposrednim. Opracowany formularz za-
wierat 19 pytan. Pytania dotyczyty m.in.: opinii na temat
problemow osiedla i oczekiwan mieszkancow, struktury
spotecznej osiedla i ewentualnej partycypaciji mieszkan-
cow w rewitalizacji, szczegolnie stuzgcej oszczednosci
energii i wody oraz uzupetnienia informaciji o pracach
wykonanych w mieszkaniach.

Wytypowano mieszkancow Spotdzielni Mieszkaniowej
~Nasza Praca” w wieku od 18 do 80 lat. Wyselekcjono-
wano sposrod nich cztery grupy wiekowe: 18-25 lat,
26-45 lat, 46-65 lat i powyzej 65 lat. Ankiecie poddano
32 osoby sposrod wytypowanych przez zarzadce, jako
reprezentatywne 149 mieszkan. Z kazdego mieszkania
badano jedng osobe. Liczba ankiet stanowi reprezen-
tatywng probe (ponad 21% wytypowanych mieszkan)
dla dalszych analiz. Pytania pozwolity na uzyskanie in-
formacji odnoszacych sie do:

* wykorzystania istniejgcych zasobow,

e brakow w wyposazeniu osiedla,

* deklarowanej przez mieszkancow checi partycypa-
cji w pracach spotfecznych i kosztach podejmowanych
dziatah oszczedzajagcych energie.

4. Wyniki badan ankietowych

Przeprowadzong analize oparto na kryterium wieku
mieszkancow, co pozwolito ustali¢ z jakg grupg oséb
mamy do czynienia w przypadku podejmowania roz-
mow w sprawie polepszenia jakosci zycia. Z analizy sta-
tystycznej wynika, ze grupy o najwiekszej liczebnosci
stanowig mieszkancy wieku 26-45 lat (38%) i niewiele
mniejszg 46-65 lat (34%, rys. 4).
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Rys. 8. Poprawa estetyki i funkcjonalnosci budynku, sys-
tem wielkoptytowy, osiedle Tysigclecia, Iuty 2012 r.

Pozostate wyniki i analize badan wyrazajacych opinie miesz-
kancéw na temat osiedla i jego infrastruktury podano wg
kryterium wieku. W ocenie zagospodarowania przestrze-
ni osiedla (rys. 5) mieszkancy wskazujg na niedostatek
miejsc parkingowych (59%) oraz koniecznosc poprawy
uzupetnienia koszy na $mieci (41%); sg to osoby gfow-
nie w wieku 2645 lat. Rbwnoczesnie wigkszos¢ miesz-
kancow (72%) wyraza chec udziatu w pracy spotecznej
na rzecz poprawy stanu zagospodarowania osiedla.

Na przyktadzie budynkow zrealizowanych w techno-
logii prefabrykowanej (gtéwnie system W-70), analizie
poddano korzystanie z pomieszczen gospodarczych
i urzgdzen, przyczyny migracji i mozliwos¢ poprawy:
oszczednosci energetycznych, estetyki budynku oraz
funkcjonalnosci mieszkan.

Do najczesciej wykorzystywanych zasobéw w budyn-
kach, poza mieszkaniami, naleza (rys. 6): piwnice (50%),
a z wyposazenia trzepaki (56%), telewizja kablowa i in-
ternet (po 47%).

Stwierdzono, ze przyczyn migracii (rys. 7) deklarowanej przez
mieszkancow nalezy dopatrywac sie w matej powierzchni
mieszkan (6%). Mieszkancy najchetniej migrowaliby z blo-

Rys. 9. a) Elewacja termomodernizowanego budynku, w tym docieplenie balkonow, b) termogram i wykres analizy rozkfadu

temperatury na powierzchni muru przed i po ociepleniu
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Rys. 10. Poprawa wyposazenia mieszkan w systemie wiel-
koptytowym, osiedle Tysigclecia, luty 2012 r.

ku do wtasnego domu (6%), o ile bytoby ich na to stac.
Sa to osoby w wieku 2645 lat i 46-65 lat po okofo 50%.
Poprawe estetyki i funkcjonalnosci budynku mieszkancy
dostrzegajg (rys. 8) w wymianie lub obudowie balkonéw
(63%) i dostawieniu wind od poziomu terenu (38%).
W ramach prac modernizacyjnych spotdzielnia podjeta
juz dziatania majgce na celu zminimalizowanie ucieczki
ciepta przez mostki przy ptytach balkonowych. Widocz-
ne na rysunku 9 prace dociepleniowe obejmujg remont
balkonow. Analiza termograficzna wykazata (rys. 9b),
Ze przeprowadzana z powodzeniem inwestycja przy-
nosi wymierne skutki w postaci znacznego ogranicze-
nia emisji ciepta przez przegrody zewnetrzne.
Poprawe wyposazenia mieszkan lokatorzy upatrujg
(rys. 10) w zatozeniu wentylacji mechanicznej (100%),
poprawie o$wietlenia na klatkach schodowych (91%)
i wymianie instalacji elektrycznej (53%).

Natomiast najwieksze oszczednosci energetyczne na c.o.
mieszkancy zauwazajg (rys. 11) w odnawialnych zro-
dtach ciepta (84%), we wtornym obiegu c.w.u. (po 66%)
i niewiele mniej wymianie balkonow oraz ociepleniu stro-
pow piwnic (po 63%).

Efektem badan ankietowych budynkdéw mieszkalnych pre-
fabrykowanych (rys. 12) byto wytypowanie przez miesz-
kancow priorytetow prac modernizacyjnych, w ktorych
uwzgledniono aktywnos¢ spoteczng (rys. 13).

Jak wynika z analizy uzyskanych wynikéw badan, naj-
istotniejsze dla lokatorow budynkow zrealizowanych
w systemie wielkoptytowym jest ocieplenie stropow
piwnic (63%), wymiana instalacji c.o. (44%), dostawie-
nie windy od poziomu terenu, ocieplenie stropodachu
i wymiana instalacji elektrycznej (po 38%).

% -
B 4

g bl
Ty wieey
1l Dbl
et k)
Eel ]

L LRI ]
e ol
Rt

xFREETENE

..-.:la

1

Rys. 11. Oszczednosc energetyczna budynku w systemie
wielkoptytowym, osiedle Tysigclecia, luty 2012 r.
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Ponadto czgs¢ mieszkancow deklaruje udziat w finanso-
waniu prac konkretnie przez siebie wskazanych (rys. 13).
Badania potwierdzity pobudzenie aktywnosci spotecz-
nej, co w tym przypadku oznacza, ze poza uruchomie-
niem energooszczednego myslenia wérod mieszkancow
sg oni zainteresowani rowniez dodatkowymi doptatami,
tj. oprocz czynszu i ustalonego funduszu remontowego.
W zwigzku z powyzszym, lokatorzy budynkow prefabry-
kowanych niskich i wysokich deklarujg doptate kwoty
200 zi/rok (53% mieszkancéw, w sumie, we wszystkich
grupach wiekowych) i 500 zt/rok (13% mieszkancow bez
grupy najmtodszej), 1000 zi/rok nie zadeklarowat nikt.

5. Wnioski

W wyniku przeprowadzonych badan spotecznych doty-
czacych Czestochowskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Na-
sza Praca” wyprowadzi¢ mozna nastgpujgce wnioski:
1. Preferencje mieszkancéw sg nastepujace:

a) W skali osiedla najwiekszym zainteresowaniem miesz-
kancow cieszg sie parkingi, kosze przy alejkach i trze-
paki. Mieszkancy oczekujg nadal podwyzszania stan-
dardu zycia w osiedlu i chcg w tym zakresie czynnie
uczestniczy¢ poprzez prace spoteczna.

b) W skali budynku badania potwierdzity, m.in.:
 zainteresowanie lokatorow wymiang lub obudowag
balkonéw i windami od poziomu terenu bez wzgledu
na wysokos$¢ budynku, zatozeniem wentylacji mecha-
nicznej, poprawa jakosci oswietlenia na klatkach scho-
dowych i wymiang instalacji elektrycznej;

* zainteresowanie mieszkancéw ekologicznymi i ener-
gooszczednymi zrédtami ciepta, m.in. odnawialnymi
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Rys. 12.
Pilne prace modernizacyjne,
a chec partycypacji w kosztach
— system wielkoptytowy, osiedle
Tysigclecia, luty 2012 r.
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zrodtami ciepfa, takimi jak solary czy panele fotowol-
taiczne oraz wtdrnym obiegiem wody i wymianie bgdz
obudowie balkonow;

* deklarowang przez mieszkancow chec partycypaciji
finansowej w zakresie: ocieplenia stropéw piwnic, do-
stawienia windy, ocieplenia stropodachow i wymiany
instalacji elektryczne;.

c) W skali mieszkania dowiedziono, ze lokatorzy w nie-
wielkim stopniu odczuwajg ciasnote i niski standard wy-
konhczenia lokali. Lokatorzy zainteresowani sg przepro-
wadzka, ale w zasadzie tylko do wtasnego domku, o ile
bedzie ich na to stac.

Przeprowadzona analiza preferencji planowanych dziatan
mieszkancow w Czestochowskiej Spoétdzielni Mieszka-
niowej ,Nasza Praca” nie potwierdzita w petni tendenciji
postulatow zaobserwowanych na innych analizowanych
wczesniej osiedlach w Lublinie. W Czestochowie nie wy-
bierano bowiem malowania klatek schodowych. Natomiast
wymiana lub dostawienie wind czy wymiana lub zabudo-
wa balkonow byty najczesciej wybieranymi odpowiedzia-
mi przez mieszkancow w obu miastach, poniewaz doty-
cza sfery funkcjonalnej moralnie zuzytej, ktéra ma wptyw
na poprawe jakosci zycia w wielkiej ptycie.

Proces rewitalizacyjny trwa od kilku do kilkunastu lat, dlate-
go zachodzi koniecznos¢ prowadzenia cyklicznych badan
ankietowych w catym kraju w celu uaktualnienia potrzeb,
nie tylko technicznych, ale i spotecznych w osiedlach z bu-
dynkami prefabrykowanymi, ktére sg adaptowane do no-
wych wymagan stawianych im przez mieszkancow.

2. Zarzagdcy powinni w koncu podjgé wspotprace z miesz-
kancami, poki sg jeszcze w osiedlu aktywni lokatorzy
deklarujacy chec¢ partycypacji spotecznej i/lub finanso-
wej. Efektem wspotpracy powinno by¢ wyodrebnienie
takiego obszaru dziatan naprawczych, ktory przyczy-
ni sie w porozumieniu z mieszkancami do zwigkszenia
trwatosci rozwigzan technicznych, oszczednosci ener-
getycznych i finansowych stuzgcych mieszkancom, za-
rzgdcom i ochronie sSrodowiska.

3. Efektem proponowanych rozwigzan naprawczych
jest poprawa jakosci zycia i utrzymanie w nalezytym sta-
nie technicznym budynkow prefabrykowanych, co wy-
maga osiggniecia kosztow eksploatacyjnych na prawie
niezmienionym poziomie. Wprowadzenie takich dziatan
naprawczych, w tym energooszczednych, moze by¢
przyczynkiem do przeksztatcenia polskich prefabryko-
wanych zasobow mieszkaniowych w budynki niskoener-
getyczne lub przynajmniej energooszczedne.

4. Badania cykliczne prowadzone w wywiadzie bezposred-
nim petnig rowniez role edukacyjng wérdd mieszkancow,
co jest potrzebne w celu udwiadamiania probleméw, potrzeb
i zakresu mozliwych dziatar naprawczych, a takze rozwig-
zan wynikajgcych z aktualnego stanu budynku czy osiedla
i rozwoju techniki oraz polityki gospodarczej kraju.

5. Cyklicznos¢ zaproponowanych badan umozliwia
na biezgco edukacje spoteczna, dzieki czemu wzrasta
Swiadomosc¢ ekologiczna uzytkownikéw i podnosi sig
efektywnos$¢ energetyczna.

Rys. 13. Na pierwszym planie budynek wielkoptytowy
przed termomodernizacja, w glebi budynek po termomoder-
nizacji, osiedle Tysigclecia, Zrodfo — archiwum zarzadcy
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