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Streszczenie. Zarzadzanie renowacja budynku zabytkowego,
ktory wezesniej nie byt uzytkowany, wiaze si¢ z konsekwencja-
mi braku prowadzenia prac renowacyjnych przez dtugi okres.
Celem artykutu jest analiza konsekwencji zaniechania prac re-
nowacyjnych i przedstawienie strategii renowacji wynikajacej
z tej analizy. Budynki w zespotach palacowo-parkowych czgsto
nie byly uzytkowane przez ostatni okres, ale zawsze urzekaja
swoim urokiem i sentymentem do przeszto$ci. Wymagaja jednak
od wiascicieli duzych wyzwan zwiazanych z zakresem prac re-
nowacyjnych tych obiektow. Mimo wszystko, bardzo czgsto wia-
Sciciele sa wrecz zafascynowani tymi budynkami, a wtedy jakie-
kolwiek przeszkody praktycznie nie istnieja. Przyktadem sa pra-
ce renowacyjne prowadzone w oficynie patacowej w Bieczu.
Stowa kluczowe: budynek zabytkowy; stan techniczny; zanie-
chanie prac renowacyjnych; zarzadzanie renowacja.

etody planowania prac remontowych sa tematem

wielu badan [np. 1 — 6], natomiast mato uwagi

poswigca si¢ skutkom zaniechania remontow.

Obiekty zabytkowe czgsto byty nieuzytkowane
przez dtugi okres i wowczas prace renowacyjne nie byty wy-
konywane. Takie dziatania maja negatywny wptyw na proce-
sy starzenia budynkow [7 — 10], gdyz ulegaja one postepuja-
cej degradacji, a brak konserwacji bardzo czgsto powodowat
ich czgsciowe, a nawet catkowite zniszczenie [11 — 15].
W przypadku braku renowacji uszkodzony element budynku
moze spowodowac zagrozenie stateczno$ci konstrukceji, za-
grozenie zycia uzytkownikow, dalsze niszczenie obiektu przez
uszkodzenie nastgpnych elementow [16 — 17]. Stan technicz-
ny stale si¢ pogarsza, a wlasciwos$ci uzytkowe osiagaja coraz
gorsze warto$ci. Potrzebna jest metoda pozwalajaca ustali¢
kolejnos¢ przeprowadzenia niezbgdnych prac remontowych
ratujacych budynek.

Konsekwencje braku renowacji

Wigkszo$¢ metod planowania prac remontowych bazuje
na potrzebach wynikajacych ze zuzycia technicznego elemen-
tow sktadowych budynku. W zaproponowanej metodzie za-
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Abstract. Managing the renovation of a heritage building that
has not previously been in use involves the consequences of not
carrying out any renovation work for a long period of time. The
aim of this article is to analyse the consequences of not carrying
out renovation work and to present a renovation strategy resulting
from this analysis. Buildings in palace and park complexes
always captivate with their charm and sentiment to the past.
However, they require their owners to overcome considerable
challenges in relation to the wide range of renovation work on
these buildings. Nevertheless, very often the owners are
fascinated by these buildings and then any obstacles are
practically non-existent. An example of this is the renovation
work carried out on a manor outbuilding in Biecz.

Keywords: heritage building; technical condition; abandonment
of renovation work; renovation management.

rzadzania renowacja obiektow zabytkowych pilno$¢ renowa-
cji uzalezniona jest w rownym stopniu od zuzycia technicz-
nego elementu oraz od konsekwencji wynikajacych z braku
renowacji tego elementu. Konsekwencje zaniechania napraw
poszczegblnych elementéw budynku mozna podzieli¢ na ka-
tastrofalne, powazne, istotne oraz wazne (tabela 1).
Skutkiem katastrofalnym okreslona zostala degradacja
budynku, ktora moze by¢ spowodowana brakiem remontu
uszkodzonych elementdéw konstrukcyjnych. Do skutkéw po-
waznych zaniechania napraw zaliczone zostaty uszkodzenia
konstrukceji budynku oraz brak bezpieczenstwa uzytkowni-
kéw, np. zniszczone pokrycie dachu moze spowodowac
uszkodzenie konstrukcji wigzby oraz stropow najwyzszej kon-
Tabela 1. Klasyfikacja konsekwencji zaniechania prac renowa-
cyjnych
Classification of the consequences of abandoning renovation works

LP Skutek Konsekwencja

K1  katastrofalny degradacja budynku

K2 . uszkodzenie konstrukeji

K3 powaaty brak bezpieczenstwa uzytkowania

K4 wplyw na uszkodzenia innych elementéw
K5  istotny negatywny wplyw na srodowisko

K6 brak wygody w uzytkowaniu

K7 wazny brak estetyki
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dygnacji. Nieremontowane elementy budynku (np. instalacje
wod-kan) moga by¢ przyczyna uszkodzen (skutki istotne)
réwniez innych niekonstrukcyjnych elementow budynku oraz
mie¢ negatywny wplyw na srodowisko. Zniszczone elemen-
ty pogarszaja estetyke budynku (np. tynki), a nawet powodu-
ja brak wygody w uzytkowaniu budynku (np. podtogi).

Zaniechanie napraw obejmujacych pokrycie dachu niesie
za soba skutki katastrofalne, powazne, istotne oraz wazne.
Zniszczone, a nieremontowane pokrycie dachowe jest przy-
czyna braku estetyki obiektu (skutek wazny). Brak remontu
pokrycia powoduje uszkodzenia innych elementéw budynku,
takich jak konstrukcja wigzby dachowej, podtogi i tynki (sku-
tek istotny). W wyniku zaniechania remontu pokrycia dacho-
wego wystepuje brak wygody w uzytkowaniu obiektu (sku-
tek istotny), a nawet brak bezpieczenstwa uzytkownikow (sku-
tek powazny). Zniszczone, a nieremontowane pokrycie moze
stanowi¢ przyczyneg uszkodzen innych konstrukcyjnych ele-
mentdéw (skutek powazny), a nawet degradacje budynku (sku-
tek katastrofalny).

Oficyna patacowa w Bieczu

Barokowa oficyna patacowa zlokalizowana jest na Dolnych
Luzycach w miejscowosci Biecz. Jest ona elementem zespo-
hu patacowego, wzniesionego w 1750 r., ktory byt kilkakrot-
nie przebudowywany [18]. Oficyna patacowa jest budynkiem
wolnostojacym, jednokondygnacyjnym z nieuzytkowym pod-
daszem, niepodpiwniczonym, murowanym z cegiel. Konstruk-
cja dachu jest mansardowa, a stropy drewniane pokryte da-
chowka ceramiczna (fotografia 1 1 2). Z zewnatrz na elewacji

Fot. W. Podskalna
Photo by W. Podskalna

Fot. 1. Elewacja péilnocna
Photo 1. North facade

Fot. W. Podskalna
Photo by W. Podskalna

Fot. 2. Elewacja poludniowa
Photo 2. South facade
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budynku wystepuja liczne uszkodzenia i zarysowania gzym-
sow, tynku, cokotow oraz schodéw zewnetrznych (fotogra-
fia 3). Szacuje sig, ze przez blisko 40 lat budynek nie byt pod-
dawany renowacji, a przez blisko 20 lat nie byt uzytkowany.

Fot. 3. Zawilgocenia $cian,
ubytki tynkow, uszkodze-
nia pilastréow
¢ Fot. W. Podskalna
{ Photo 3. Damp walls, plaster
defects, damage to pilasters
Photo by W. Podskalna

i.;‘w.—....' e Y
e e v

Metoda zarzadzania renowacja budynku

Podstawowym kryterium w planowaniu prac remontowych
sa najczesciej korzystne konsekwencje wykonania okreslo-
nego zakresu robot budowlanych. Gtéwnym zatozeniem no-
wej metody jest analiza konsekwencji braku prowadzonych
prac remontowych. Im gorsze sa skutki braku prac remonto-
wych danego elementu w budynku, tym remont jest bardziej
konieczny. Podczas oceny stanu technicznego zawsze okre-
$la si¢ procentowy stopien zuzycia kazdego elementu budyn-
ku 1 najczgsciej warto$¢ ta jest wskaznikiem kolejno$ci prac
remontowych. W proponowanej metodzie zaktada sig, ze ko-
lejnos¢ prac renowacyjnych M, elementu budynku zalezy nie
tylko od stopnia jego zuzycia technicznego Sz, ale i od kon-
sekwencji zaniechania prac renowacyjnych E, co wynika
z rownania (1):

M, =ESz (1

gdzie:
M, — wskaznik kolejnosci renowacji elementu w budynku;
E, — wspotczynnik skutkéw zaniechania prac renowacyjnych;
Sz, — stopien zuzycia technicznego;
i— liczba porzadkowa elementu w budynku.

Wspodtezynnik skutkéw zaniechania prac renowacyjnych
i-tego elementu w budynku E, jest uzalezniony od konsekwen-
cji braku renowacji tego elementu:

;
E =A, ;Ki’j 2)
gdzie: !

A, — wskaznik skutku zaniechania renowacji i-tego elementu budynku;
K., —waga konsekwencji j dla i-tego elementu;
j — oznacza liczbe porzadkowa konsekwencji braku prac renowacyjnych.

Wskaznik skutku zaniechania renowacji i-tego elementu A,
okreslany jest wzorem:

A=YK/YK, 3)

gdzie: K, - waga konsekwencji .

Za pomoca analizy wielokryterialnej zostala wykona-
na ocena konsekwencji zaniechania prac renowacyjnych
i okreslono wagi tych konsekwencji. Na rysunku
przedstawione sa wyniki tej analizy. Kolejnym etapem by-
to wyznaczenie wspolczynnika skutkéw zaniechania prac E,
w przypadku kazdego elementu sktadowego. Dla kazdej
wystepujacej konsekwencji zaniechania prac dotyczacych
poszczegdlnych elementow budynku obliczone zostaty war-
tosci wspdtczynnikéw skutkow zaniechania prac renowacyj-
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wplyw na uszkodzenia innych elementow K6
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brak bezpieczenstwa uzytkownikow K3
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35,000
20 25 30 35 40

degradacja budynku K1

0o 5 10 15

Wagi konsekwencji zaniechania prac uzyskane metoda AHP
Weights of consequences of abandonment obtained by AHP
method

nych E. w przypadku kazdego i-tego elementu budynku.
Uwzgledniajac wspotczynnik E, oraz stopien zuzycia tech-
nicznego Sz, uzyskuje si¢ wskaznik kolejnosci renowacji
elementu w budynku M,. Wskazniki uszeregowane od naj-
wigkszego do najmniejszego okresla kolejnos¢ renowacji
elementéw w budynku. Uzyskane wyniki przedstawione sa
w tabeli 2.

Tabela 2. Czynniki wplywajace na zaniechanie prac remontowych
Table 2. Impact factors of abandonment of renovation works

Zastosowanie zaproponowanej metody
w oficynie patacowej w Bieczu

Przedstawiona metoda zostata wykorzystana do okreslenia
kolejnosci prac remontowych w barokowej oficynie pataco-
wej w Bieczu. Wykonana zostata ocena stanu technicznego
budynku i okreslone stopnie zuzycia poszczegdlnych elemen-
tow sktadowych Sz,. Nastepnie obliczono wskazniki kolejno-
$ci prac renowacyjnych M,.

Warto$¢ wspotczynnika skutkow zaniechania prac reno-
wacyjnych nie reprezentuje zadnej wielkosci fizycznej. Stu-
zy jedynie do poréwnania wspotczynnikoéw dotyczacych roz-
nych elementow budynku. Wspotczynniki mozna uszerego-
wac¢ od warto$ci najwigkszej do najmniejszej. Ranking ten
moze pomdc w planowaniu prac remontowych. Wyniki uzy-
skane dla kazdego elementu budynku przedstawiono w ta-
beli 3.

Wyniki w tabeli 3 pokazuja wspdlczynnik skutkoéw
zaniechania prac renowacyjnych:

e najbardziej niebezpieczny — E. wynosi ponad 5;

e niebezpieczny — E, od 3 do 5;

Konsekwencje
Uszkodzony element K, A E,
K, K, K, K, K, K, K7
Sciany murowane 35,000 26,333 21,533 10,486 11,933 12,733 0,000 118,019 0,100 11,748
Fundamenty ceglane 35.000 26,333 21,533 10,486 11,933 12,733 2,073 120,092 0,101 12,164
Sciany dziatowe 35.000 26,333 21,533 10,486 11,933 12,733 2,073 120,092 0,101 12,164
Stropy drewniane 0,000 26,333 21,533 10,486 11,933 12,733 2,073 85,092 0,072 6,107
Instalacje elektryczne 0,000 0.000 21,533 0,000 11,933 12,733 2,073 48,273 0,041 1,965
Konstrukcja dachowa 0,000 26,333 21,533 0,000 11,933 12,733 2,073 74,606 0,063 4,695
Pokrycie dachowe 0,000 26,333 21,533 0,000 11,933 12,733 2,073 74,606 0,063 4,695
Przewody wodno-kanalizacyjne 0,000 26,333 0,000 0,000 0,000 12,733 2,073 41,140 0,035 1,428
Koty i grzejniki c.o. 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 12,733 2,073 14,806 0,012 0,185
Przewody gazowe 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 12,733 2,073 14,806 0,012 0,185
Przewody c.o. 0,000 0,000 0,000 0,000 11,933 12,733 2,073 26,740 0,023 0,603
Armatura sanitarna 0,000 0,000 0,000 0,000 11,933 12,733 2,073 26,740 0,023 0,603
Rynny i rury spustowe 0,000 0,000 0,000 0,000 11,933 12,733 2,073 26,740 0,023 0,603
Schody drewniane 0,000 0,000 0,000 0,000 11,933 0,000 2,073 14,006 0,012 0,165
Stolarka drzwiowa 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 2,073 2,073 0,002 0,004
Stolarka okienna 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 12,733 2,073 14,806 0,012 0,185
Piece kaflowe 0,000 0,000 0,000 10,486 11,933 12,733 2,073 37,225 0,031 1,169
Podlogi drewniane 0,000 0,000 0,000 10,486 11,933 12,733 2,073 37,225 0,031 1,169
Trzony kuchenne ceramiczne 0,000 0,000 21,533 0,000 11,933 12,733 2,073 48,273 0,041 1,965
Tynki zewngtrzne 0,000 0,000 21,533 0,000 11,933 12,733 2,073 48,273 0,041 1,965
Powtoki malarskie stolarki 0,000 0,000 0,000 10,486 11,933 12,733 2,073 37,225 0,031 1,169
Oszklenie 0,000 0,000 0,000 10,486 11,933 12,733 2,073 37,225 0,031 1,169
Tynki wewngtrzne 0,000 0,000 21,533 10,486 11,933 12,733 2,073 58,759 0,050 2,912
Powtoki malarskie 0,000 0,000 21,533 10,486 11,933 12,733 2,073 58,759 0,050 2,912
razem 1185,60 1,0
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Tabela 3. Wartosci wskaznikéw kolejnosci renowacji elementow

budynku
Table 3. The value of order indices of the order of renovation
Element budynku E, Sz, M,
Sciany murowane 11,748 0,30 3,524
Fundamenty ceglane 12,164 0,30 3,649
Sciany dzialowe 12,164 0,30 3,649
Stropy drewniane 6,107 0,70 4275
Instalacje elektryczne 1,965 0,70 1,376
Konstrukcja dachowa 4,695 0,70 3,287
Pokrycie dachowe 4,695 0,70 3,287
Przewody wodno-kanalizacyjne 1,428 1,00 1,428
Kotly i grzejniki c.o. 0,185 1,00 0,185
Przewody gazowe 0,185 1,00 0,185
Przewody c.o. 0,603 0,50 0,302
Armatura sanitarna 0,603 0,60 0,362
Rynny i rury spustowe 0,603 0,70 0,422
Schody drewniane 0,165 0,70 0,116
Stolarka drzwiowa 0,004 0,70 0,003
Stolarka okienna 0,185 1,00 0,185
Piece kaflowe 1,169 1,00 1,169
Podtogi drewniane 1,169 1,00 1,169
Trzony kuchenne ceramiczne 1,965 1,00 1,965
Tynki zewngtrzne 1,965 1,00 1,965
Powloki malarskie stolarki 1,169 1,00 1,169
Oszklenie 1,169 1,00 1,169
Tynki wewngtrzne 2912 1,00 2,912
Powtoki malarskie 2912 1,00 2,912

e mniej niebezpieczny — E, od 1 do 3;

e najmniej niebezpieczny — E, wynosi od 0 do 1.

Warto$¢ wspdtczynnika M, wskazuje skalg problemu. Kon-
sekwencje przypisane kazdemu elementowi budynku pomo-
ga w u§wiadomieniu wilascicielom, jakie skutki bedzie miato
zaniechanie prac remontowych.

Podsumowanie

Wyznaczenie kolejnosci remontdw przy uzyciu wytacznie
stopnia zuzycia technicznego elementu mogtoby doprowa-
dzi¢ do degradacji budynku. Przeprowadzenie w pierwszej
kolejnosci remontu elementéw najbardziej zniszczonych
(Sz, = 100) mogtoby skutkowa¢ opdznieniem lub zupetnym
zaniechaniem remontu $cian czy tez fundamentow, ktore, jak
pokazuja wyniki przeprowadzonych badan (tabela 3), pomi-
mo mniejszego stopnia zuzycia wymagaja pilnych prac reno-
wacyjnych w tym obiekcie. W przypadku oficyny palacowej
w Bieczu, gdzie wczesniej prace renowacyjne nie byty pro-
wadzone przez 40 lat, obecnie wlasciciele obiektu prowadza
je wzorowo.

Regularne prowadzenie prac remontowych ma kluczowe
znaczenie dla utrzymania obiektu w odpowiednim stanie
technicznym. Analizujac skutki, jakie powoduje zaniecha-
nie prac remontowych poszczegodlnych elementéw sklado-
wych budynku i ich wptyw na stan techniczny catego obiek-
tu, zaproponowano metodg, ktora utatwi okreslenie efek-
tywnej kolejnosci planowanych prac naprawczych. Przed-
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stawiony w artykule przyktad jest dowodem, Ze sam stopien
zuzycia technicznego nie jest wystarczajacy. Dzigki wyko-
rzystaniu w praktyce zaproponowanej metody mozliwe jest
wskazanie najpilniejszych potrzeb remontowych, ktdore nie
tylko poprawia stan techniczny, ale pozwola unikna¢ uszko-
dzenia konstrukcji czy degradacji obiektu. Budynki w ze-
spotach patacowo-parkowych urzekaja swoim urokiem, jed-
nak wymagaja od wtadcicieli pokonania sporych wyzwan
zwiazanych z szerokim zakresem prac renowacyjnych. Ak-
tualni wiasciciele oficyny dworskiej w Bieczu podjeli sig te-
go zadania
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