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Streszczenie. Zaniedbania konserwacyjno-remontowe sa glownym
powodem obnizania wartosci technicznej budynkow. W przypadku du-
zej zbiorowosci obiektow, budynki oraz poszczegolne ich elementy sa
zuzyte w r6znym stopniu. Ze wzgledu na ograniczone srodki finanso-
we, zawsze dla decydenta problemem jest wybor elementu przezna-
czonego do remontu. Przedstawiona w artykule metoda oceny potrzeb
remontowych w przypadku istniejacych, zuzytych w roznym stopniu
budynkéw mieszkalnych moze okaza¢ si¢ pomocna w podejmowa-
niu decyzji. Pozwala ona na uszeregowanie badanych elementéw bu-
dynkéw pod wzgledem pilnosci poddania ich remontowi.

Stowa kluczowe: stan techniczny; stopien zuzycia technicznego;

Abstract. Negligence of maintenance and refurbishment is the main
reason of decreasing technical condition of buildings. For a larger
group of objects it can be stated that buildings and their individual
elements are damaged to various degrees. Due to limited financial
resources, the dilemma of choosing the element to be refurbished is
always a problem for the decision maker. The method presented in
this paper for evaluating repair needs for existing residential
buildings worn out to varying degrees can be helpful in decision
making. The proposed method allows ranking of the examined
building elements according to the urgency of repair needs.

Keywords: technical condition; technical wear degree; repair

potrzeby remontowe.

e wszystkich budynkach
mieszkalnych wraz z upty-
wem lat zwigkszaja si¢ po-
trzeby naprawcze, a w wy-
niku braku prac remontowych kazdy bu-
dynek traci wartosci uzytkowe [1 — 4].
Zaniedbania konserwacyjno-remontowe
sa gtbwnym powodem obnizania warto-
$ci technicznej budynkow [5 —8]. W ce-
lu zachowania ich w odpowiednim sta-
nie technicznym konieczne jest rozwia-
zywanie probleméw zwiazanych z oce-
na potrzeb remontowych [9 — 17].
W przypadku duzej zbiorowos$ci obiek-
tow (np. budynki komunalne na terenie
Zielonej Gory) mozna stwierdzi¢, ze bu-
dynki oraz poszczegodlne ich elementy
zuzyte sg w roznym stopniu. Z uwagi
na ograniczone $rodki finansowe, za-
wsze dla decydenta problemem jest wy-
bor elementu przeznaczonego do re-
montu. Zaproponowana w artykule me-
toda oceny potrzeb remontowych istnie-
jacych, zuzytych w roznym stopniu bu-
dynkoéw mieszkalnych moze okazac sig
pomocna w podejmowaniu decyzji.

Charakterystyka
badanych budynkéw

Materiatl badawczy obejmuje 60 bu-
dynkow mieszkalnych zlokalizowanych
na terenie Zielonej Gory. Budynki zbudo-
wane zostaty w latach 1850 — 1915 prze-
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needs.

waznie jako klasycystyczne kamienice
mieszczanskie. Wszystkie obiekty znaj-
duja si¢ w rejestrze Panstwowej Stuzby
Ochrony Zabytkdéw. Z mapy Zielonej Go-
ry z 1896 r. wynika, ze wigkszo$¢ budyn-
kow usytuowana zostata przy glownych
wowczas ulicach miasta (np. ul. Kupiec-
ka, Jednosci, Wandy, Zamkowa).
Wszystkie budynki objete analiza
charakteryzuja si¢ podobnymi rozwia-
zaniami materiatowo-konstrukcyjny-
mi. Sciany murowane sa z cegly petnej,
stropy — drewniane belkowe, schody
oraz konstrukcja dachu drewniane,
wigzba ptatwiowo-kleszczowa, niekie-
dy jetkowa, pokrycie dachu dachowka
karpidéwka. Zarzadca wszystkich ana-
lizowanych budynkow jest Zaktad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkanio-
wej w Zielonej Gorze. W przypadku
wszystkich budynkow zostata przepro-
wadzona okresowa ocena stanu tech-
nicznego i ustalono procentowe zuzycie
poszczegblnych ich elementow wg [18]
zaprezentowane w tabeli. W zapropono-
wanej metodzie oceny potrzeb remonto-
wych wykorzystane zostaly wyniki oce-
ny stanu technicznego tych budynkow.

Zatozenia proponowanej
metody oceny
potrzeb remontowych

Na proponowang metodeg okreslania
potrzeb remontowych sktada si¢ naste-
pujaca kolejnos¢ dziatan:
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Srednie zuzycie elementow wybranych
budynkow mieszkalnych wg [18]

Average wear and tear of elements of selected
residential buildings according to [18]

N Warto§¢ Mini- Maksi- Wskaz-

azwa y o = o

elementu Srednia mum mum nlk'zEmen-
[%] [%]  [%] nosci [%]

Sciany 46,1 30 70 2404
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e ISR T 0T R
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Instalacie 356 5 100 3065
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Dymkiwew- 397 | 99 | 75 | 257

netrzne
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1) ustalenie kryteriow uwzgledniaja-
cych czynniki wplywajace na pilnosé
remontow;

2) ustalenie wspélczynnikéw wag
w przypadku poszczegolnych kryteriow;

3) ustalenie zbioru budynkoéw podda-
nych analizie;
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4) ustalenie miernikéw liczbowych
kryteriow;

5) okreslenie matematycznego row-
nania doprowadzajacego do podania
pilnosci podejmowania prac remonto-
wych;

6) podanie wskaznikow okreslaja-
cych wybér kolejnosci elementéw bu-
dynkéw w aspekcie pilnosci prac re-
montowych.

W metodzie przyjeto nastgpujace
kryteria: stopien zuzycia elementu
budynku; wazno$¢ grup elementow;
okres trwalo$ci elementu; wplyw
zniszczenia elementu na inne elemen-
ty; wspolzaleznos¢é remontu elementu
zwigzana z remontem innego; lokali-
zacja obiektu; warto$¢ kulturowa
obiektu. Kryterium stopnia zuzycia po-
szczego6lnych elementow bazuje na war-
tosciach procentowego ich zuzycia,
ustalonych podczas oceny stanu tech-
nicznego budynkow. Kryterium wazno-
$ci grup elementow zaktada podziat bu-
dynku na elementy konstrukcyjne, osto-
nowe, wyposazenia oraz wykonczenio-
we. Kryterium trwatosci uwzglednia
zrdznicowane procesy zuzycia elemen-
tow budynku ze wzgledu na rézny okres
ich trwalo$ci. Wptyw zniszczenia na in-
ne elementy okreslony zostal na podsta-
wie wplywu zuzytego elementu na
zniszczenia innych elementow w bu-
dynku. Nalezy jednak zwroci¢ uwagg,
ze kryteria te stanowig wybrane glowne
przestanki wskazujace na ustalanie ko-
lejnosci prac remontowych. Istnieje tak-
ze wiele innych kryteriow stuzacych
do programowania remontéw, np.
wspotzalezno§¢ wykonywania remon-
tow budynkow w zabudowie zwartej,
rodzaj zastosowanych materiatéw
i technologii oraz kryteria zwiazane
z modernizacja budynkow.

Wagi kryteriow decyzyjnych zo-
staty ustalone na podstawie konsulta-
cji z zarzadcami budynkow, rzeczo-
znawcami, konserwatorami zabytkow,
pracownikami biur projektowych oraz
wykonawczych firm remontowych.
Ocenia sig, ze ustalanie wag kryteriow
decyzyjnych jest problemem niezwy-
kle ztozonym i wymagatoby w przy-
sztosci weryfikacji. Mogtaby temu stu-
zy¢ np. przeprowadzona na skalg kra-
jowa ankietyzacja zainteresowanych
dotyczaca wyboru kryteridéw progra-

mowania remontow oraz ustalania wag
tych kryteriow.

Pilno$¢ wykonywania prac remonto-
wych mozna ustali¢ po uszeregowaniu
wskaznikow kolejnosci k, .. Wskazniki
kolejnosci dla n elementow W j-tym
obiekcie uzyskamy, rozwiazujac rowna-
nie macierzowe (1):

K;=D,xW, (1
gdzie:
K. — macierz wskaznikow okreslajacych kolej-
nos$¢ remontu elementéw w j-tym budynku;
D. — macierz miernikow kryteriow dla elemen-
tow w j-tym budynku;
W _— macierz wag kryteriow
i— liczba porzadkowa elementu w obiekcie,

i=1,2,3,.,m
j — liczba porzadkowa obiektu,
i=1,2,3,..n
p — liczba porzadkowa kryterium
p=1,2,3,..,u

Ustalone kryteria decyzyjne pilnosci
prac remontowych p,, p,..., p, okreslo-
ne przez mierniki kryteriow decyzyj-
nych A fi‘j, t o bi’j Lo L, P h. . ;oraz wa-
gitych kryteriow w , w,, w stan0w1q
dane wyjs$ciowe do wyznaczania macie-
rzy wskaznikow kolejnosci wykonywa-
nia prac remontowych k Przez roz-
wiazanie rownania mamerzowego @))
mozna otrzymaé¢ wartosci liczbowe
przypisane do kazdego badanego ele-
mentu w danym budynku. Wartosci licz-

bowe, begdace wynikiem badania, sq
wskaznikami pilnoéci remontu k
wskaznik jest wyzszy, tym bard21ej nie-
zbedny jest remont i-tego elementu
w j-tym obiekcie. Wskaznik nie oznacza
jednak zadnej fizycznej wielkosci, stu-
zy jedynie do uszeregowania elemen-
tow budynku ze wzgledu na potrzeby
remontowe.

Otrzymane wyniki, bedace wskazni-
kami potrzeb wykonywania prac remon-
towych poszczegdlnych elementow
wszystkich badanych budynkow, po
uszeregowaniu od warto$ci najwigkszej
do najmniejszej, wskazuja kolejnosé,
wg ktorej nalezy wykonywac remonty
wszystkich elementow sktadowych bu-
dynkéw (rysunek 1).

Metody zastosowane
w budynkach mieszkalnych
Zaproponowana metoda zastosowa-
na zostata do grupy badawczej szes$c¢-
dziesigciu budynkéw mieszkalnych
w Zielonej Gorze zbudowanych w la-
tach 1850 — 1915 jako klasycystyczne
kamienice mieszczanskie. Wszystkie
budynki objgte analiza charakteryzuja
si¢ podobnymi rozwiazaniami materia-
lowo-konstrukcyjnymi: $ciany — muro-
wane sa z cegly pelnej, stropy — drew-
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Rys. 1. Schemat metody oceny pilnoSci potrzeb remontowych
Fig. 1. Schematic of the method for assessing the urgency of renovation needs
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niane belkowe, schody — drewniane,
konstrukcja dachu drewniana, wigzba
platwiowo-kleszczowa lub jgtkowa, po-
krycie dachu dachoéwka karpiowka.
Do analiz wykorzystano wyniki oceny
stanu technicznego budynkow. Ponadto
przyjeto wskaznik warto$ci kulturowej
réwny 1,0 w przypadku budynkow zbu-
dowanych przed 1900 r. (68% obiek-
tow), a pozostatych 0,0, a takze w przy-
padku budynkow zlokalizowanych przy
ulicach Kupieckiej, Sobieskiego, Jedno-
$ci, Grottgera, Powstancow Wlkp., Woj-
ska Polskiego (20% obiektow) wskaz-
nik lokalizacyjny ze wzglgdu na potoze-
nie w centrum miasta przyjeto row-
ny 1,0, a pozostatych 0,0.

W celu ustalenia skali potrzeb remon-
tow elementow budynkow przyjete zo-
staty cztery grupy porzadkowe elemen-
tow, a mianowicie elementy, w przypad-
ku ktorych:

1) prace remontowe sg bezwzglednie
konieczne, o warto$ciach wskaznikow
kolejnosci wigkszych od 0,068 (odpo-
wiednik zlego stanu technicznego);

2) prace remontowe sa konieczne,
o wartosciach wskaznikow kolejnosci
z przedziahu wielkosci 0,051 — 0,068;

3) prace remontowe sa zalecane,
o warto$ciach wskaznikow kolejnosci
z przedziatu wielkosci 0,031 — 0,051;

4) remonty nie sg aktualnie wymaga-
ne, o wartosciach wskaznikow kolejno-
$ci mniejszych niz 0,031.

Do pierwszych dwoch grup porzad-
kowych naleza elementy budynkow, kto-
rych stopief zuzycia jest wigkszy niz
50%. Sposrdd nich dodatkowo zaleca sig
bezwzgledne wykonanie prac napraw-
czych ze wzgledu na warto$¢ kulturowa
budynku lub jego lokalizacjg.

Przyjmujac podziat elementoéw budyn-
kow na cztery grupy porzadkowe, mozna
oceni¢ wielko$¢ potrzeb remontowych ba-
danej grupy budynkow (rysunek 2). Spo-
$rod objetych analiza czternastu elemen-
tow sktadowych pigcdziesigciu budynkow
(700 elementow), tylko 3% elementow nie
wymaga aktualnie naprawy; w przypad-
ku 13% elementéw remont jest bez-
wzglednie konieczny, 56% — konieczny,
a 28% elementéw remont jest zalecany.

Wyniki proponowanej metody nie sa
wielkos$ciami fizycznymi, sa jedynie po-
mocne w ustalaniu kolejnosci elemen-
tow budynkow przeznaczonych do re-

@ remont bezwzglednie konieczny

[ remont konieczny
@ remont zalecany
O remont aktualnie niewymagany

Rys. 2. Wielkos$ci potrzeb remontowych
elementéw budynkow objetych analiza
Fig. 2. Amounts of repair needs for the
building elements included in the analysis

montu. Dla danego budynku mozna
uzyskac wskaznik og6lny, ktory jest su-
ma wskaznikéw kolejnosci dla poszcze-
gblnych jego elementow. W przypadku
wigkszej liczby obiektow, wskazniki
ogolne po uszeregowaniu od wartosci
najwigkszej do najmniejszej, wskazuja
kolejnos¢, wedhug ktorej nalezy wyko-
nywaé remonty wszystkich budynkow
objetych analiza.

Podsumowanie

Proponowana metoda umozliwia
uszeregowanie badanych obiektow
pod wzgledem koniecznosci i kolejnosci
przeprowadzenia remontu. Z uwagi
na ograniczone $rodki finansowe zawsze
dla decydenta problematyczne jest pod-
jecie decyzji dotyczacej wyboru elemen-
tu przeznaczonego do remontu. Zapro-
ponowana metoda programowania re-
montdéw istniejacych zuzytych w roz-
nym stopniu budynkéw moze okazacé si¢
pomocna w podejmowaniu decyzji. Pra-
ce remontowe w istniejacych budynkach
wykonywane wg programow remontow
na podstawie zaproponowanej metody
okreslania potrzeb remontowych spowo-
duja zmniejszenie postgpujacej degrada-
cji budynkow mieszkalnych. Metoda
moze by¢ stosowana do programowania
remontu zar6wno jednego budynku, jak
1 wigkszej grupy obiektow.

Przedstawiona metod¢ mozna zasto-
sowaé¢ rowniez w kompleksowym pro-
gramowaniu prac renowacyjnych catych
kwartatéw miasta. Wynikiem ujete;j
w ten sposob metody bedzie w przypad-
ku wszystkich budynkow jedna macierz
kolejnosci, ktdora mozna uzyskac po wy-
znaczeniu $redniowazonego zuzycia
wszystkich obiektow.
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