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W e wszystkich budynkach
mieszkalnych wraz z upły-
wem lat zwiększają się po-
trzeby naprawcze, a w wy-

niku braku prac remontowych każdy bu-
dynek traci wartości użytkowe [1 – 4].
Zaniedbania konserwacyjno-remontowe
są głównym powodem obniżania warto-
ści technicznej budynków [5 – 8]. W ce-
lu zachowania ich w odpowiednim sta-
nie technicznym konieczne jest rozwią-
zywanie problemów związanych z oce-
ną potrzeb remontowych [9 – 17].
W przypadku dużej zbiorowości obiek-
tów (np. budynki komunalne na terenie
Zielonej Góry) można stwierdzić, że bu-
dynki oraz poszczególne ich elementy
zużyte są w różnym stopniu. Z uwagi
na ograniczone środki finansowe, za-
wsze dla decydenta problemem jest wy-
bór elementu przeznaczonego do re-
montu. Zaproponowana w artykule me-
toda oceny potrzeb remontowych istnie-
jących, zużytych w różnym stopniu bu-
dynków mieszkalnych może okazać się
pomocna w podejmowaniu decyzji.

Charakterystyka
badanych budynków

Materiał badawczy obejmuje 60 bu-
dynków mieszkalnych zlokalizowanych
na terenie Zielonej Góry. Budynki zbudo-
wane zostały w latach 1850 – 1915 prze-

ważnie jako klasycystyczne kamienice
mieszczańskie. Wszystkie obiekty znaj-
dują się w rejestrze Państwowej Służby
Ochrony Zabytków. Z mapy Zielonej Gó-
ry z 1896 r. wynika, że większość budyn-
ków usytuowana została przy głównych
wówczas ulicach miasta (np. ul. Kupiec-
ka, Jedności, Wandy, Zamkowa).

Wszystkie budynki objęte analizą
charakteryzują się podobnymi rozwią-
zaniami materiałowo-konstrukcyjny-
mi. Ściany murowane są z cegły pełnej,
stropy – drewniane belkowe, schody
oraz konstrukcja dachu drewniane,
więźba płatwiowo-kleszczowa, niekie-
dy jętkowa, pokrycie dachu dachówką
karpiówką. Zarządcą wszystkich ana-
lizowanych budynków jest Zakład
Gospodarki Komunalnej i Mieszkanio-
wej w Zielonej Górze. W przypadku
wszystkich budynków została przepro-
wadzona okresowa ocena stanu tech-
nicznego i ustalono procentowe zużycie
poszczególnych ich elementów wg [18]
zaprezentowane w tabeli. W zapropono-
wanej metodzie oceny potrzeb remonto-
wych wykorzystane zostały wyniki oce-
ny stanu technicznego tych budynków.

Założenia proponowanej
metody oceny
potrzeb remontowych

Na proponowaną metodę określania
potrzeb remontowych składa się nastę-
pująca kolejność działań:

1) ustalenie kryteriów uwzględniają-
cych czynniki wpływające na pilność
remontów;

2) ustalenie współczynników wag
w przypadku poszczególnych kryteriów;

3) ustalenie zbioru budynków podda-
nych analizie;
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Średnie zużycie elementów wybranych
budynków mieszkalnych wg [18]
Average wear and tear of elements of selected
residential buildings according to [18]

Nazwa
elementu

Wartość
średnia

[%]

Mini-
mum
[%]

Maksi-
mum
[%]

Wskaź-
nik zmien-
ności [%]

Ściany
nośne 46,1 30 70 24,04

Stropy 46,3 30 80 27,10
Schody
i podesty 45,2 25 90 32,20

Konstrukcja
dachowa 44,6 25 85 33,30

Pokrycie
dachowe 48,0 0 75 33,97

Rynny i rury
spustowe 53,7 30 80 27,67

Podłogi
i posadzki 46,1 30 85 26,10

Okna 61,8 30 90 20,55
Drzwi 49,8 20 80 22,10
Instalacje wo-
dociągowe 34,1 20 100 35,95

Instalacje ka-
nalizacyjne 35,1 20 100 35,10

Instalacje
grzewcze 37,6 20 100 39,65

Tynki wew-
nętrzne 39,1 20 75 25,72

Tynki zew-
nętrzne 49,7 20 100 32,08
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4) ustalenie mierników liczbowych
kryteriów;

5) określenie matematycznego rów-
nania doprowadzającego do podania
pilności podejmowania prac remonto-
wych;

6) podanie wskaźników określają-
cych wybór kolejności elementów bu-
dynków w aspekcie pilności prac re-
montowych.

W metodzie przyjęto następujące
kryteria: stopień zużycia elementu
budynku; ważność grup elementów;
okres trwałości elementu; wpływ
zniszczenia elementu na inne elemen-
ty; współzależność remontu elementu
związana z remontem innego; lokali-
zacja obiektu; wartość kulturowa
obiektu. Kryterium stopnia zużycia po-
szczególnych elementów bazuje na war-
tościach procentowego ich zużycia,
ustalonych podczas oceny stanu tech-
nicznego budynków. Kryterium ważno-
ści grup elementów zakłada podział bu-
dynku na elementy konstrukcyjne, osło-
nowe, wyposażenia oraz wykończenio-
we. Kryterium trwałości uwzględnia
zróżnicowane procesy zużycia elemen-
tów budynku ze względu na różny okres
ich trwałości. Wpływ zniszczenia na in-
ne elementy określony został na podsta-
wie wpływu zużytego elementu na
zniszczenia innych elementów w bu-
dynku. Należy jednak zwrócić uwagę,
że kryteria te stanowią wybrane główne
przesłanki wskazujące na ustalanie ko-
lejności prac remontowych. Istnieje tak-
że wiele innych kryteriów służących
do programowania remontów, np.
współzależność wykonywania remon-
tów budynków w zabudowie zwartej,
rodzaj zastosowanych materiałów
i technologii oraz kryteria związane
z modernizacją budynków.

Wagi kryteriów decyzyjnych zo-
stały ustalone na podstawie konsulta-
cji z zarządcami budynków, rzeczo-
znawcami, konserwatorami zabytków,
pracownikami biur projektowych oraz
wykonawczych firm remontowych.
Ocenia się, że ustalanie wag kryteriów
decyzyjnych jest problemem niezwy-
kle złożonym i wymagałoby w przy-
szłości weryfikacji. Mogłaby temu słu-
żyć np. przeprowadzona na skalę kra-
jową ankietyzacja zainteresowanych
dotycząca wyboru kryteriów progra-

mowania remontów oraz ustalania wag
tych kryteriów.

Pilność wykonywania prac remonto-
wych można ustalić po uszeregowaniu
wskaźników kolejności ki, j. Wskaźniki
kolejności dla n elementów w j-tym
obiekcie uzyskamy, rozwiązując równa-
nie macierzowe (1):

Kj = Dj x Wp (1)
gdzie:
Kj – macierz wskaźników określających kolej-
ność remontu elementów w j-tym budynku;
Dj – macierz mierników kryteriów dla elemen-
tów w j-tym budynku;
Wp – macierz wag kryteriów
i – liczba porządkowa elementu w obiekcie,

i = 1, 2, 3,..., m
j – liczba porządkowa obiektu,

j = 1, 2, 3,..., n
p – liczba porządkowa kryterium

p = 1, 2, 3,..., u.

Ustalone kryteria decyzyjne pilności
prac remontowych p1, p2,.., p7 określo-
ne przez mierniki kryteriów decyzyj-
nych zi, j, fi, j, ti, j, bi, j, ri, j, li, j, hi, j oraz wa-
gi tych kryteriów w1, w2,..., w7 stanowią
dane wyjściowe do wyznaczania macie-
rzy wskaźników kolejności wykonywa-
nia prac remontowych ki,j. Przez roz-
wiązanie równania macierzowego (1)
można otrzymać wartości liczbowe
przypisane do każdego badanego ele-
mentu w danym budynku. Wartości licz-

bowe, będące wynikiem badania, są
wskaźnikami pilności remontu ki,j. Im
wskaźnik jest wyższy, tym bardziej nie-
zbędny jest remont i-tego elementu
w j-tym obiekcie. Wskaźnik nie oznacza
jednak żadnej fizycznej wielkości, słu-
ży jedynie do uszeregowania elemen-
tów budynku ze względu na potrzeby
remontowe.

Otrzymane wyniki, będące wskaźni-
kami potrzeb wykonywania prac remon-
towych poszczególnych elementów
wszystkich badanych budynków, po
uszeregowaniu od wartości największej
do najmniejszej, wskazują kolejność,
wg której należy wykonywać remonty
wszystkich elementów składowych bu-
dynków (rysunek 1).

Metody zastosowane
w budynkach mieszkalnych

Zaproponowana metoda zastosowa-
na została do grupy badawczej sześć-
dziesięciu budynków mieszkalnych
w Zielonej Górze zbudowanych w la-
tach 1850 – 1915 jako klasycystyczne
kamienice mieszczańskie. Wszystkie
budynki objęte analizą charakteryzują
się podobnymi rozwiązaniami materia-
łowo-konstrukcyjnymi: ściany – muro-
wane są z cegły pełnej, stropy – drew-
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Rys. 1. Schemat metody oceny pilności potrzeb remontowych
Fig. 1. Schematic of the method for assessing the urgency of renovation needs



63

niane belkowe, schody – drewniane,
konstrukcja dachu drewniana, więźba
płatwiowo-kleszczowa lub jętkowa, po-
krycie dachu dachówką karpiówką.
Do analiz wykorzystano wyniki oceny
stanu technicznego budynków. Ponadto
przyjęto wskaźnik wartości kulturowej
równy 1,0 w przypadku budynków zbu-
dowanych przed 1900 r. (68% obiek-
tów), a pozostałych 0,0, a także w przy-
padku budynków zlokalizowanych przy
ulicach Kupieckiej, Sobieskiego, Jedno-
ści, Grottgera, Powstańców Wlkp., Woj-
ska Polskiego (20% obiektów) wskaź-
nik lokalizacyjny ze względu na położe-
nie w centrum miasta przyjęto rów-
ny 1,0, a pozostałych 0,0.

W celu ustalenia skali potrzeb remon-
tów elementów budynków przyjęte zo-
stały cztery grupy porządkowe elemen-
tów, a mianowicie elementy, w przypad-
ku których:

1) prace remontowe są bezwzględnie
konieczne, o wartościach wskaźników
kolejności większych od 0,068 (odpo-
wiednik złego stanu technicznego);

2) prace remontowe są konieczne,
o wartościach wskaźników kolejności
z przedziału wielkości 0,051 – 0,068;

3) prace remontowe są zalecane,
o wartościach wskaźników kolejności
z przedziału wielkości 0,031 – 0,051;

4) remonty nie są aktualnie wymaga-
ne, o wartościach wskaźników kolejno-
ści mniejszych niż 0,031.

Do pierwszych dwóch grup porząd-
kowych należą elementy budynków, któ-
rych stopień zużycia jest większy niż
50%. Spośród nich dodatkowo zaleca się
bezwzględne wykonanie prac napraw-
czych ze względu na wartość kulturową
budynku lub jego lokalizację.

Przyjmując podział elementów budyn-
ków na cztery grupy porządkowe, można
ocenić wielkość potrzeb remontowych ba-
danej grupy budynków (rysunek 2). Spo-
śród objętych analizą czternastu elemen-
tów składowych pięćdziesięciu budynków
(700 elementów), tylko 3% elementów nie
wymaga aktualnie naprawy; w przypad-
ku 13% elementów remont jest bez-
względnie konieczny, 56% – konieczny,
a 28% elementów remont jest zalecany.

Wyniki proponowanej metody nie są
wielkościami fizycznymi, są jedynie po-
mocne w ustalaniu kolejności elemen-
tów budynków przeznaczonych do re-

montu. Dla danego budynku można
uzyskać wskaźnik ogólny, który jest su-
mą wskaźników kolejności dla poszcze-
gólnych jego elementów. W przypadku
większej liczby obiektów, wskaźniki
ogólne po uszeregowaniu od wartości
największej do najmniejszej, wskazują
kolejność, według której należy wyko-
nywać remonty wszystkich budynków
objętych analizą.

Podsumowanie
Proponowana metoda umożliwia

uszeregowanie badanych obiektów
pod względem konieczności i kolejności
przeprowadzenia remontu. Z uwagi
na ograniczone środki finansowe zawsze
dla decydenta problematyczne jest pod-
jęcie decyzji dotyczącej wyboru elemen-
tu przeznaczonego do remontu. Zapro-
ponowana metoda programowania re-
montów istniejących zużytych w róż-
nym stopniu budynków może okazać się
pomocna w podejmowaniu decyzji. Pra-
ce remontowe w istniejących budynkach
wykonywane wg programów remontów
na podstawie zaproponowanej metody
określania potrzeb remontowych spowo-
dują zmniejszenie postępującej degrada-
cji budynków mieszkalnych. Metoda
może być stosowana do programowania
remontu zarówno jednego budynku, jak
i większej grupy obiektów.

Przedstawioną metodę można zasto-
sować również w kompleksowym pro-
gramowaniu prac renowacyjnych całych
kwartałów miasta. Wynikiem ujętej
w ten sposób metody będzie w przypad-
ku wszystkich budynków jedna macierz
kolejności, którą można uzyskać po wy-
znaczeniu średnioważonego zużycia
wszystkich obiektów.
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Rys. 2. Wielkości potrzeb remontowych
elementów budynków objętych analizą
Fig. 2. Amounts of repair needs for the
building elements included in the analysis
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