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Streszczenie. Zaniechanie dziatalno$ci naprawczej stanowi nie-
zwykle istotny czynnik powodujacy degradacje budynku. Brak
prac naprawczych moze prowadzi¢ do zagrozenia stateczno$ci
konstrukeji budynku, zagrozenia zycia uzytkownikow, dalszego
niszczenia obiektu przez uszkodzenie nastgpnych elementow,
anawet do katastrofy budowlanej. W artykule przedstawiona zo-
stata metoda zarzadzania renowacja budynku zabytkowego ba-
zujaca na konsekwencjach zaniechania dziatalno$ci naprawczej.
Problemy zwiazane z zarzadzaniem renowacji zaprezentowano
na przyktadzie patacu w Drwalewicach.

Slowa kluczowe: stopien zuzycia technicznego; planowanie prac
remontowych; ocena stanu technicznego.

Abstract. Failure to carry out repair work is an extremely
important factor in the deterioration of a building. Failure to
carry out renovation work can lead to a threat to the structural
stability of the building, a threat to the lives of the occupants,
further deterioration of the building through damage to
subsequent elements and even to a building catastrophe. This
paper presents a method for managing the restoration of a historic
building based on the consequences of abandoning the
restoration activity. The problems of restoration management
are presented using the example of the palace in Drwalewice.
Keywords: degree of technical wear; renovation planning;
technical condition assessment.

rawidlowa eksploatacja budyn-

kow wymaga doswiadczenia,

interdyscyplinarnej  wiedzy

i umiejetnosei [1 + 4]. Blednie
podjete decyzje wiascicieli lub zarzad-
cow budynkow dotyczace przesunigé
w czasie realizacji przedsigwzi¢C re-
montowych maja negatywny wptyw
na procesy starzenia budynkow [5 + 8].
Metody planowania prac remontowych
sa tematem wielu badan [9 + 14], nato-
miast mato uwagi poswigca si¢ skutkom
zaniechania remontow. Przedstawienie
konsekwencji zaniechania prac remon-
towych jest potrzebne dla wlascicieli
i zarzadcoOw, moze pomoc w podjeciu
decyzji o rozpoczegciu prac remonto-
wych budynkow.

Metoda wyznaczania
pilnosci potrzeb
remontowych w budynku
Utrzymanie obiektu w odpowiednim
stanie technicznym wymaga zidentyfi-
kowania najpilniejszych potrzeb remon-
towych. Podczas oceny stanu technicz-
nego zawsze okresla si¢ procentowy sto-
pien zuzycia kazdego elementu budyn-
ku i najczesciej warto$¢ ta jest wskazni-
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kiem kolejnosci prac remontowych.
W proponowanej metodzie zaktada sig,
ze pilno$¢ prac remontowych M, ele-
mentu budynku zalezy nie tylko od stop-
nia jego zuzycia technicznego S , ale
i od konsekwencji zaniechania prac re-
montowych E;:

. M, =ESz 8
gdzie:
M; — wskaznik kolejnosci remontu elementu
w budynku;
E, - wspotczynnik skutkdw zaniechania prac re-
montowych;
S, — stopief zuzycia technicznego;
i — liczba porzadkowa elementu w budynku,
i=1,2,3,..,n

Wystepujacy we wzorze (1) wspot-
czynnik skutkéw zaniechania prac re-
montowych kazdego elementu w bu-
dynku E, zostat okreslony wzorem:

7
E=AYK, 2)
Sl

gdzie:

E,—wspotczynnik skutkow zaniechania prac re-
montowych;

A, —waga i-tego elementu sktadowego budynku;
K, . — waga konsekwencji j dla i-tego elementu;
i — oznacza liczbg porzadkowa elementu w bu-
dynku,i=1, 2, 3,...,n;

j — oznacza liczbg porzadkowa konsekwencji
braku prac remontowych, j=1, 2,..., 7.

W badaniach zostaty okreslone naj-
wazniejsze konsekwencje braku prowa-
dzonych remontow. Dla ustalonych kon-
sekwencji (tabela 1) przy uzyciu meto-

dy analitycznego procesu hierarchicz-
nego (AHP), okreslono wagi skutkow
braku prowadzenia prac (tabela 2). Wy-
korzystujac analiz¢ wielokryterialna,
wykonano ocen¢ konsekwencji zanie-
chania prac remontowych i okreslono
wagi tych konsekwencji. Dane zostaty
pozyskane na podstawie konsultacji
7 osobami zajmujacymi si¢ remontami
budynkow, m.in. zarzadcow budynkow,
rzeczoznawcow, pracownikow biur pro-
jektowych, wykonawcow, pracownikow
naukowych uczelni.

Kolejnym etapem bylo wyznaczenie
wspoélczynnika skutkéw zaniechania
prac remontowych E, w przypadku
kazdego elementu sktadowego, zgodnie
z wzorem (2). Dla kazdej wystgpujacej
konsekwencji zaniechania prac remon-
towych w przypadku poszczegdlnych
elementow budynku (,,@” w tabeli 1),
obliczono, (zgodnie z wzorem (2),
wspotczynnik skutkow zaniechania prac
remontowych E, kazdego i-tego elemen-
tu budynku. Uwzgledniajac wspotczyn-
nik E, oraz stopien zuzycia techniczne-
go S, uzyskuje si¢ wskaznik kolejnosci
remontu elementu w budynku M,
(wzor 1). Wskazniki uszeregowane od
najwigkszego do najmniejszego okre-
Slaja pilno$¢ renowacji elementow
w budynku.
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Tabela 1. Konsekwencje zaniechania prac remontowych
Table 1. Consequences of abandoning repair work

Konsekwencja uszkodzenia elementu

uszkodze- utrata bez- negatywny utrata wplyw na  utrata

Uszkodzony element degra-

budynku dacja  nie kons- pieczenistwa wplyw na komfortu uszkodzenia este-
budyn- trukcji bu- uzytkowa- S$rodowisko uzytko- innych ele-  tyki
kuKl dynkuK2  nia K3 K4 wania KS mentow K6 K7
Fundamenty ceglane ° ° ° ° ° .
Sciany murowane ° ° ° ° . ° .
Sciany dziatowe ° . ° . . ° °
Stropy drewniane ° . . . ° °
Schody drewniane ° ° ° °
Konstrukcja dachowa ° ° ° ° °
Pokrycie dachowe . ° . . °
Rynny i rury spustowe ° ° °
Tynki wewngtrzne ° .
Tynki zewnetrzne ° °
Stolarka okienna . . °
Stolarka drzwiowa ° ° °
Oszklenie . . °
Podtogi drewniane ° °
Powtoki malarskie .
Powtoki malarskie o o
stolarki
Trzony kuchenne
2 o L] o o
ceramiczne
Piece kaflowe ° . . °
Przewody central-
c (] o o L]
nego ogrzewania
Kotly i grzejniki c.o. ° ° ° °
Przewpdy W(.)dociz}- . . o N
gowe i kanalizacyjne
Armatura sanitarna ° ° ° °
Przewody gazowe ° ° . ° °

Tabela 2. Wagi skutkow zaniechania prac remontowych elementow skladowych budynku
okreslone z uzyciem metody AHP

Table 2. Determined using the AHP method, the weights of the effects of abandoning the
renovation work of building components

Waga kon- Konsekwencje zaniechania prac remontowych
sekwecnji K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K 35,000 26,333 21,533 10,486 11,933 12,733 2,073

J

Opracowanie kolejnosci
wykonania prac
naprawczych w patacu
w Drwalewicach

Przedstawiona metoda zostata wyko-
rzystana do okreslenia kolejnosci prac
remontowych w obiekcie zabytkowym
zlokalizowanym w miejscowosci Drwa-
lewice. Stanowi on czg$¢ zespotu pata-
cowo-folwarcznego (fotografia 1). Neo-
gotycki patac powstat ok. 1875 r.
w miejscu XVI-wiecznego budynku,
ktorego relikty zachowaly si¢ w piwni-
cach [15, 16]. Patac wzniesiono z ka-
mienia oraz cegly i otynkowano. Jest to
obiekt dwukondygnacyjny z poddaszem
uzytkowym, podpiwniczony, nakryty
dachem ptaskim ukrytym za krenela-

zem. Wigkszo$¢ piwnic przekryta zosta-
ta sklepieniem ceglanym kolebkowym,
a pomieszczenia w narozniku potudnio-
wo-zachodnim wykonano jako sklepie-
nia ceramiczne odcinkowe na belkach
stalowych. Nad parterem i pigtrem jest
strop drewniany ze $Slepym putapem.
Pomieszczenie parteru, usytuowane we
wschodniej §rodkowej czgsci zostato
nakryte sklepieniem krzyzowym. W po-
mieszczeniu na pigtrze w potudniowej
czesci budynku zachowane sa szczatko-
wo sztukaterie. Strop przekrywajacy
klatke schodowa ozdobiony jest rozeta.
W hallu na parterze i pigtrze znajduja si¢
arkady (fotografia 2) wsparte na czte-
rech kolumnach i o$miu pétkolumnach
przekryte stropem drewnianym. Otwo-
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Fot. 1. Elewacja frontowa palacu
Photo 1. Front elevation of the palace

Fot. 2. Fragment parteru, zachowane
zdobione glowice arkad i oryginalne tynki
kolumn

Photo 2. Fragment of ground floor, preserved
decorated arcade heads and original plaster
of columns

ry okienne zamknigte sa gzymsami
okapnikowymi, w dolnych kondygna-
cjach prostokatne, w gornych waskie,
zamknigte ostrotukowo. Dekoracyjnym
elementem fasady jest portal z balko-
nem na wspornikach w ksztalcie gryfow
z azurowa balustrada ceramiczna, z mo-
tywami liScia dgbu. Powyzej balkonu
wmurowano kartusz herbowy.

Obecna forma patacu uksztattowa-
na zostata w wyniku trzech faz budow-
lanych. W piwnicach zachowano relik-
ty renesansowego dworu. Z przebudo-
wy w 1791 r. pochodza pomieszczenia
korpusu gtownego. Wieze na narozach,
tarasy w elewacjach bocznych, balkon
w elewacji frontowej zostaty dobudo-
wane w XIX w. Obiekt poczatkowo
wybudowano na rzucie kwadratu,
w drugiej fazie rozbudowano do pro-
stokata, a w trzeciej wzbogacono licz-
nymi przybudéwkami. Zmienila si¢
funkcja obiektu — z obronnej na miesz-
kalna. Podwyzszony zostal korpus
glowny patacu zwienczony krenelazowa
attyka. Wnetrze otrzymato nowy neo-
gotycki wystroj [17, 18]. Podczas oce-
ny stanu technicznego obiektu okreslo-
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no procentowe zuzycie jego poszcze-
g6lnych elementow. Wykorzystanie
wspolczynnikow skutkow zaniechania
prac remontowych E, okre§lono za po-
mocg wzoru (2). Korzystajac ze wzoru
(1), obliczono wskazniki kolejnosci re-
montow M, ktoérych uszeregowanie po-
zwolito na okreslenie najpilniejszych
potrzeb remontowych w tym obiekcie
(tabela 3).

Wyznaczenie kolejnosci remontow
z uzyciem wylacznie stopnia zuzycia
technicznego elementu mogtoby dopro-
wadzi¢ do degradacji patacu. Przepro-
wadzenie w pierwszej kolejnos$ci re-
montu elementdw najbardziej zniszczo-
nych (S, = 100) mogtoby skutkowac
opdéznieniem lub zupelnym zaniecha-
niem remontu §cian czy fundamentow,
ktore, jak pokazuja wyniki przeprowa-
dzonych badan (tabela 3), pomimo
mniejszego stopnia zuzycia wymagaja
szybkiej ingerencji.

Podsumowanie

Regularne prowadzenie prac remon-
towych ma kluczowe znaczenie
w przypadku utrzymania obiektu w od-
powiednim stanie technicznym. Na
podstawie analizy skutkow, jakie po-
woduje zaniechanie tego typu prac
w przypadku poszczegoélnych elemen-
tow sktadowych budynku i wptywu ta-
kiej sytuacji na stan techniczny catego
obiektu, zaproponowano metodg, kto-
ra utatwi okreslenie efektywnej kolej-
nosci planowanych prac naprawczych.
Przyktad przedstawiony w artykule jest
dowodem, ze sam stopief zuzycia tech-
nicznego nie jest wystarczajacy. Dzig-
ki wykorzystaniu w praktyce zapropo-
nowanej metody mozliwe jest wskaza-
nie najpilniejszych potrzeb remonto-
wych, ktére nie tylko poprawia stan
techniczny, ale pozwola uniknaé
uszkodzenia konstrukcji czy degradacji
obiektu.

Tabela 3. Warto$¢ wskaznikow kolejnoSci remontow (M,) dotyczaca rzeczywistego stopnia

zuzycia (S,) w palacu w Drwalewicach

Table 3. The value of order indices of the order of renovation (M) for the actual degree of wear

and tear (S ) in the Drwalewice palace
Element skladowy budynku
Sciany murowane
Fundamenty ceglane
Sciany dziatowe
Stropy drewniane
Instalacje elektryczne
Konstrukcja dachowa
Pokrycie dachowe
Przewody wodociagowe i kanalizacyjne
Kotty i grzejniki c.o.
Przewody gazowe
Przewody centralnego ogrzewania
Armatura sanitarna
Rynny i rury spustowe
Schody drewniane
Stolarka drzwiowa
Stolarka okienna
Piece kaflowe
Podtogi drewniane
Trzony kuchenne ceramiczne
Tynki zewngtrzne
Powtloki malarskie stolarki
Oszklenie
Tynki wewngtrzne

Powtoki malarskie

E, S, M,
22,817 40 912,699
14,988 60 899,305
6,125 80 489,975
6,467 70 452,689
5,202 100 411,313
2,997 60 313,345
5,073 40 152,196
1,415 100 141,455
1,207 100 120,683
1,116 100 111,642
0917 100 91,719
0,905 100 70,728
0,707 80 62,533
0,856 20 60,824
2,993 70 59,898
1,177 20 23,531
0,223 100 22,335
0,223 100 18,208
0,148 80 17,868
0,311 30 9,328
0,089 80 7,107
0,508 10 5,081
0,148 30 4,442
0,012 100 1,244
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