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STAN TECHNICZNY BUDYNKOW W ASPEKCIE SKALI POTRZEB REWITALIZACJI

Streszczenie. W procesie rewitalizacji zakres zadan zalezy miedzy innymi od stanu
zachowania zabytkowego miejsca. Wszelkie dziatania powinny by¢ poprzedzone diagnozag
techniczng obiektéw. Diagnostyka poszczegolnych budynkéw pozwoli na okreslenie skali
potrzeb w programie rewitalizacji. W artykule zostata przedstawiona metoda okreslania
rozmiaru potrzeb renowacji istniejgcych budynkéw wykonanych w technologii tradycyjnej.
Zaprezentowane zostaty takze wyniki jej wykorzystania dla aktualnie uzytkowanych
budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych w Zarach.

Stowa kluczowe: planowanie procesu rewitalizacji, diagnostyka budynkéw, stan
techniczny budynkéw

Wprowadzenie

W dziataniach rewitalizacyjnych wystepuje wiele istotnych probleméw. Oprécz
zagadnien spotfecznych, gospodarczych, ekonomicznych wazne sg takze tematy techniczne
budynkéw mieszkalnych (Zelawski, Kornitowicz, Werner, Zaniewska, Thiel 2008).
Poszukiwanie skutecznych metod planowania procesu rewitalizacji wymaga okreslenia stanu
technicznego obiektéw (Skarzynski, Signetzki 1998). Stan techniczny budynkdw jest jednym
ze wskaznikow skali potrzeb rewitalizaciji.

Materiat badawczy obejmuje budynki mieszkalne zlokalizowane na terenie miasta
Zary w liczbie 40 sztuk. Zarzadcg wszystkich badanych obiektéw jest Zarzadca Wspdinot
Mieszkaniowych ,Twoj Dom” w Zarach. Budynki zostaty zbudowane w latach 1850-1900
jako klasycystyczne kamienice mieszczanskie, znajdujg sie w rejestrze Pahstwowej Stuzby
Ochrony Zabytkéw. Zary to najwieksze miasto w polskiej czesci Luzyc, uznawane za stolice
tego regionu; administracyjnie dzisiaj sg stolicg powiatu w wojewddztwie lubuskim. Historia
miasta siega juz X wieku. W roku okoto 1300 osada zostata przytgczona przez Mieszka Il do
Polski, ale miasto czesto zmieniato przynaleznos¢ panstwowg. Nad miastem obejmowali
zwierzchnictwo Piastowie $lgscy, krolowie czescy, elektorowie sascy, a na mocy kongresu
wiedenskiego Zary z Dolnymi tuzycami staly sie czescig Prus, pdzniej Niemiec do
1945 roku. Budynki objete analizg pochodzg z XIX wieku, miasto wowczas byto preznym

osrodkiem przemystowym z dominujgcym przemystem witokienniczym.

Charakterystyka budynkéw
Do grupy badawczej obiektéw zostaty wybrane budynki charakteryzujgce sie

podobnymi rozwigzaniami materiatowo-konstrukcyjnymi. Sciany badanych obiektéw sg
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Tabela 1. Srednie wartosci stopnia zuzycia elementéw budynkéw

L Nazwa Wartosé Mi M Odchylenie Wspétczynnik
P elementu Srednia n. & | standardowe Zmiennosci
1 |Sciany nosne 32,4 30 50 10,2 18,20%
2 |stropy 52,2 40 80 12,2 22,18%
3 | schody i podesty 54,8 40 100 14,9 23,18%
4 | konstrukcja dachu 42,4 40 50 16,4 24,66%
5 | pokrycie dachowe 45,2 20 60 21,4 28,4%
6 |rynny i rury spust. 52,6 5 100 28,2 34,98%
7 | podtogi i posadzki 26,4 5 80 14,2 12,84%
8 |okna 32,2 15 80 18,4 26,12%
9 |drzwi 42,8 15 70 16,4 22,62%
10 |instal. wodociggowe 52,2 10 100 22,8 32,20%
11 |instal. kanalizacyjne 56,2 10 100 22,6 34,22%
12 |instalacje grzewcze 56,4 10 100 22,4 32,84%
13 | tynki wewnetrzne 42,0 10 60 14,2 20,24%
14 | tynki zewnetrzne 46,2 10 80 22,4 22,26%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Protokoty okresowej kontroli... 2012, 2013

murowane z cegty petnej, stropy sg drewniane belkowe, schody oraz konstrukcja dachu
— drewniane, wiezba ptatwiowo-kleszczowa, pokrycie dachu dachowkag karpiéwka.

Wszystkie budynki objete analizg zostaty poddane ocenie stanu technicznego.
Podczas wizji lokalnych zostaty ustalone procentowe zuzycia poszczegdlnych elementow
budynkéw. Informacje o srednim stopniu zuzycia elementéw badanych obiektéw znajdujg sie
w tabeli 1.

Przedstawione wyniki oceny stanu technicznego wskazujg na $redni stan techniczny
analizowanych budynkéw. Srednie wartoéci stopnia zuzycia dla wszystkich elementéw s3
wyzsze niz 25%. Sytuacja jest niepokojgca takze z uwagi na maksymalne wartosci stopnia
zuzycia w wielkosci 100% wystepujgce w elementach sktadowych budynkow. Jednakze duze
wartoéci wspotczynnikdw zmiennosci wskazujg na znaczne rdznice stanu technicznego
badanych obiektow. Dla czterech elementéw skladowych budynkéw wspotczynniki
zmiennos$ci sg wieksze niz 30%. Uzyskane wyniki wskazujg na niejednorodno$¢ obiektow
pod wzgledem ich stopnia zuzycia. Rozbieznos¢ stanu technicznego badanych budynkéw
spowodowana jest przeprowadzonymi w ostatnich latach pracami remontowymi niektérych

elementdéw.

Metodyka okreslania skali potrzeb rewitalizacji obiektéw
Diagnostyka budynkow pozwala na okreslenie skali potrzeb renowacji budynkdw.
Zaproponowana metoda, nazwana metodg wskaznikowg (Nowogonska 2005), moze byc¢

przydatna do planowania procesu rewitalizacji (ryc. 1).
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przez mierniki kryteriow decyzyjnych z, fi;, tij, bij, rij lij hij oraz wagi tych kryteriow

Wi, Wy,...,W; stanowig dane wyjsciowe do wyznaczania macierzy wskaznikéw kolejnosci

Ustalone kryteria decyzyjne planowania prac renowacyjnych pi, p», ...,p7 okreslone

wykonywania prac Ki;.

1)
2)
3)
4)
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Ryc. 1. Schemat programowania renowacji budynkéw wg metody wskaznikowej

Zrodto: opracowanie wiasne

W proponowanej metodzie zakfada sie nastepujgca kolejnos¢ dziatan:

ustalenie kryteriéw uwzgledniajgcych czynniki wptywajgce na kolejnosc¢ prac;

ustalenie wspotczynnikdéw wag dla poszczegdinych kryteriow;

ustalenie zbioru budynkéw poddanych analizie;

ustalenie miernikéw liczbowych kryteridw;

okreslenie matematycznego réwnania doprowadzajgcego do podania kolejnosci prac

renowacyjnyc

h;

podanie wskaznikow okreslajgcych wybor kolejnosci elementéw.
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Metoda wskaznikowa oparta jest na nastepujgcych kryteriach:

— stopien zuzycia elementu budynku;

— struktura budynku;

— okres trwatosci elementu;

— wplyw zniszczenia elementu na inne elementy;

— wspoitzaleznos¢ remontu elementu zwigzana z remontem innego;
— lokalizacja obiektu;

— wartos¢ kulturowa obiektu.

Kryterium stopnia zuzycia poszczegodlnych elementéw w budynkach uzaleznione
jest od wartosci procentowego zuzycia elementdéw, ktore sg ustalane podczas oceny stanu
technicznego budynkéw. Kryterium struktury zakfada podziat budynku na elementy
konstrukcyjne, ostonowe, wyposazenia oraz wykonczeniowe. Kryterium trwatosci uwzglednia
zroznicowane procesy zuzycia elementow budynku ze wzgledu na ich rézne okresy
trwatosci. Wptyw zniszczenia na inne elementy zostat okreslony na podstawie wptywu
zuzytego elementu na zniszczenia innych elementéw w budynku. Zastosowane w metodzie
wskaznikowej kryteria stanowig jednak jedynie wybrane gtéwne przestanki wskazujgce na
ustalanie kolejnosci prac renowacyjnych. lIstnieje takze wiele innych zatozen stuzgcych
programowaniu prac renowacyjnych, np.: wspotzaleznos¢ wykonywania remontow budynkéw
w zabudowie zwartej, rodzaj zastosowanych materiatéw i technologii oraz kryteria zwigzane
Z modernizacjg budynkow.

Kryteriom decyzyjnym odpowiadajg wagi kryteriow. Wagi te zostaty ustalone na
podstawie konsultacji z osobami zwigzanymi z problematykg remontowg budynkow
mieszkalnych: zarzgdcami budynkdéw, pracownikami naukowymi wyzszej uczelni,
rzeczoznawcami, konserwatorami zabytkow, pracownikami biur projektowych oraz
wykonawczych firm remontowych. Ocenia sie jednak, ze ustalanie wag kryteriéw
decyzyjnych jest problemem niezwykle ztozonym i wymagatby w przyszioSci weryfikaciji
przyjetych wag. Stuzyé temu mogtaby na przyktad przeprowadzona na skale krajowg
szeroka ankietyzacja zainteresowanych w zakresie wyboru kryteriow planowania rewitalizacji
oraz ustalania wag tych kryteriow.

Macierz zbioru danych D; okreslajg nastepujgce mierniki m;;:

z;; — miernik zuzycia i-tego elementu w j-tym budynku;

fi; — miernik struktury budynku;

ti; — miernik okresu trwatosci i-tego elementu w j-tym budynku;

bij — miernik wptywu zniszczenia i-tego elementu na inne elementy w j-tym budynku;

rj — miernik wspotzaleznosci remontu i-tego elementu zwigzany z remontem innych

elementéw w j-tym budynku;
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li; — miernik lokalizacyjny j-tego obiektu;

hi; — miernik wartosci kulturowej j-tego obiektu,
gdzie: i— oznacza liczbe porzgdkowg elementu w budynku, i=1,2,3,..,m;
j — 0znacza liczbe porzadkowg obiektu, j=1,2,3,...,n.

Skale potrzeb renowacji mozna ustali¢ po uszeregowaniu wskaznikow kolejnosci
ki,j.Wskazniki kolejnosci dla n elementéow w j-tym obiekcie uzyskamy rozwigzujgc réwnanie

macierzowe (1).

Ki=D; * W, (1a)
[Kip,Jmxt = [dip Jmxu * [Wpluxa (1b)

gdzie:

Ki, [Kpjdnma — macierz wskaznikdéw okreslajgcych kolejnos¢ remontu elementéw w j-tym

budynku;

Dj, [dipjJmxa  — macierz miernikow kryteriéw dla elementéw w j-tym budynku;

W,, [Wplua — macierz wag kryteriow;

[ — liczba porzadkowa elementu w obiekcie, i=1, 2, 3,...,m;

i — liczba porzadkowa obiektu, j=1,2,3,..,n;

p — liczba porzadkowa kryterium, p=1,23,..,u.

Macierz miernikéw kryteriow Dj (dla j-tego budynku), okreslona wzorem (2), jest

macierzg skonczong prostokatng o wymiarach m x u.

z; f t, by on; by hy
z,; fo t; by oy Ly hy

Dj: Zs,j fs‘j t3,j bs,j r3,] |3,j h3,j (2)
_Zm,j fm,j tm,j bm,j rm,j m,j hm,j_

Wy (3
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Wskazniki okreslajgce kolejnos¢ wykonywania remontow m-elementéw w j-tym budynku

zawiera macierz K; (4) bedgca wynikiem rownania (1).

k1, j
kzy j
Ki= | Ky 4)

mj |

Zadanie polega na rozwigzaniu rownania macierzowego (1). Mnozac mierniki
liczbowe kryteriow przez wagi tych kryteriow otrzymujemy wartosci liczbowe przypisane dla
kazdego badanego elementu w danym budynku, ktoéry zostat uwzgledniony w badaniu.
Wartosci liczbowe, bedace wynikiem badania, sg wskaznikami kolejnosci wykonywania
remontéw — k;;. Im wskaznik jest wyzszy, tym bardziej niezbedny jest remont i-tego elementu
w j-tym obiekcie. Wskaznik nie oznacza jednak zadnej fizycznej wielkosci remontowanych
elementdéw, stuzy jedynie do uszeregowania elementéw budynku ze wzgledu na rozmiary
potrzeb wykonania prac renowacyjnych.

Korzystajgc z zasad elementarnych dziatan na macierzach mozna uzyskac¢ obraz

matematyczny i-tego elementu w j-tym budynku:

Ki,j = Zi Wz + fi*wr + ti*we + Dij*wWp + 1w, + 1wy + byt (5)

Wynikiem réwnania (5) jest wskaznik kolejnosci dla konkretnego elementu w konkretnym
obiekcie. Interesujacg kolejnos¢ prac renowacyjnych mozna uzyska¢ przez poréwnanie
wskaznikéw kolejnosci elementow, ktére wg wstepnej selekcji zakwalifikowane zostaty do
prac naprawczych.

Dla wiegkszej zbiorowosci obiektow wynikiem bedzie zbior macierzy w liczbie
odpowiadajgcej ilosci budynkéw. Okreslone wyrazy macierzy dajg w dowolnej liczbie
budynkéw mozliwos¢é uszeregowania analizowanych obiektow i ich elementow oraz
okreslenia relacji kolejnosci dwdéch dowolnych obiektéw i ich elementow wzgledem siebie.

W planowaniu dziatah rewitalizacyjnych mozna wykorzysta¢c metode wskaznikowg
do opracowania harmonogramu prac. Metoda nie pozwala jednak na okreslenie terminu
remontu dowolnego badanego obiektu i jego elementow, poniewaz termin uzalezniony jest
od posiadanych przez zarzgdcéw budynkéw funduszy na cele remontowe oraz od kosztéw

remontow poszczegolnych elementow budynku.
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Zastosowanie metody wskaznikowej dla budynkéw w Zarach

Zaproponowana metoda wskaznikowa zostata zastosowana do planowania dziatan
rewitalizacyjnych w Zarach. Zgodnie z zatozeniami metody wskaznikowej wykonane zostaty
obliczenia dla danych stanu technicznego, dotyczgcych 40 badanych budynkéw. Otrzymane
wyniki, bedace wskaznikami kolejnosci wykonywania prac renowacyjnych dla
poszczegolnych elementéw wszystkich badanych budynkéw, po uszeregowaniu od wartosci
najwickszej do najmniejszej wskazujg kolejnosé, wedtug ktorej nalezy wykonywaé prace
wszystkich elementéw skfadowych budynkéw. Obrazujg one rowniez skale potrzeb dziatan
rewitalizacyjnych.

Uzyskane wyniki zawarte w tabeli 2 pozwalajg stwierdzi¢, ze sposrod wszystkich
elementéw budynku srednio najwieksze wartosci wskaznikow kolejnosci uzyskaty stropy,
konstrukcja wiezby dachu, pokrycie dachu, dla ktérych wartosci srednie sg wieksze niz 0,06.
Elementy te nalezatoby poddac pracom renowacyjnym w pierwszej kolejnosci. Najwieksze
réznice uzyskanych wartoéci wskaznikow kolejnosci wystepujg w instalacjach
wodociggowych, kanalizacyjnych, grzewczych oraz rynnach i rurach spustowych, odchylenie
standardowe dla tych elementow jest najwieksze.

W celu ustalenia skali potrzeb renowacji elementéw w obiektach, przyjete zostaty
cztery grupy porzadkowe elementéw:

— elementy, dla ktérych prace naprawcze sg bezwzglednie konieczne, o wartosciach
wskaznikow kolejnosci wiekszych od 0,068 (odpowiednik ztego stanu technicznego),
— elementy, dla ktérych prace naprawcze sg konieczne, o wartosciach wskaznikow

kolejnosci z przedziatu wielkosci od 0,051 do 0,068,

Tabela 2. Srednie wskazniki potrzeb prac renowacyjnych dla elementéw budynkéw

Lp. Nazwa Warto$¢ srednia Min. Max. Odchylenie Wspé{czyr)n_ik

elementu standardowe zmiennosci

1 |sciany nosne 0,042 0,062 0,072 0,004 4,28%

2 |stropy 0,062 0,068 0,079 0,004 4,26%

3 |schody i podesty 0,046 0,063 0,074 0,004 4,42%

4 | konstrukcja dachu 0,066 0,072 0,084 0,004 4.26%

5 | pokrycie dachowe 0,068 0,067 0,081 0,004 6,48%

6 |rynny i rury spust. 0,072 0,059 0,073 0,008 8,46%

7 | podtogi i posadzki 0,028 0,038 0,049 0,004 2,48%

8 |okna 0,048 0,053 0,065 0,004 6,80%

9 |drzwi 0,028 0,047 0,059 0,004 6,60%
10 |instal. wodociggowe 0,052 0,048 0,066 0,008 8,44%
11 |instal. kanalizacyjne 0,052 0,048 0,066 0,008 8,44%
12 |instalacje grzewcze 0,058 0,054 0,067 0,008 8,48%
13 |tynki wewnetrzne 0,028 0,032 0,045 0,004 4,82%
14 | tynki zewnetrzne 0,052 0,053 0,067 0,004 4,68%

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie: Protokofy okresowej kontroli... 2012, 2013
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— elementy, dla ktérych prace naprawcze sg zalecane, o warto$ciach wskaznikow
kolejnosci z przedziatu wielkosci od 0,031 do 0,051,

— elementy, dla ktérych renowacja nie jest aktualnie wymagana, o wartosciach
wskaznikéw kolejnosci mniejszych niz 0,031.

Do pierwszych dwoch grup porzadkowych nalezg elementy budynkéw, dla ktérych
stopieh zuzycia jest wiekszy niz 50%, sposréd nich dodatkowo zaleca sie bezwzgledne
wykonanie prac naprawczych z uwagi na wartos¢ kulturowa budynku lub jego lokalizacje.
Grupa elementéw, dla ktdérych renowacja jest zalecana zawiera elementy o stopniu zuzycia
mniejszym niz 50%, lecz z uwagi na lokalizacje i warunki kulturowe budynku prace
naprawcze jego elementdéw nalezy wykonaé wczesniej niz elementdéw grupy czwartej.

Przyjmujgc podziat elementéw budynkéw na cztery grupy porzadkowe mozna
oceni¢ wielkosci potrzeb renowacji grupy budynkéw poddanych analizie.

Przedstawione na ryc. 2 wyniki dowodzg stusznosci negatywnej oceny sytuacji
mieszkaniowej w Polsce (Bilinski 1988, Runkiewicz 2002). Spos$rdéd objetych analizg
14. elementéw sktadowych 40. budynkéw (razem 560 elementéw) tylko dla 6% elementéw
naprawy aktualnie nie sg wymagane (najczesciej sg to tynki wewnetrzne), a dla pozostatych
94% powinno sie wykonaé prace renowacyjne. Dla 16% elementéw remont jest

bezwzglednie konieczny, dla 54% — konieczny, dla 24% elementéw remont jest zalecany.

M renowacja bezwzglednie konieczna
renowacja konieczna
renowacja zalecana

renowacja aktualnie nie jest wymagana

Ryc. 2. Wielkosci potrzeb prac naprawczych elementéw budynkéw objetych analiza
Zrédto: opracowanie wtasne

Podsumowanie
Proponowana metoda wskaznikowa wskazuje na skale potrzeb prac renowacyjnych
budynkéw wykonanych w technologii tradycyjnej. Pozwala na mozliwos¢é uszeregowania
badanych elementéw w obiektach w aspekcie koniecznosci przeprowadzenia prac
renowacyjnych oraz okreslenia relacji kolejnosci dwéch dowolnych obiektéw wzgledem
siebie. Metoda moze by¢ stosowana do planowania renowacji dla zaréwno jednego budynku,
jak i wiekszej zbiorowosci obiektéw. Przedstawiong metode wskaznikowg mozna

zastosowacC réwniez w kompleksowym programowaniu prac renowacyjnych dla catych
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kwartatow miasta. Wynikiem ujetej w ten sposéb metody bedzie dla wszystkich budynkdw

jedna macierz kolejnosci, ktérg mozna uzyska¢ po wyznaczeniu sredniowazonego zuzycia

wszystkich obiektow.
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TECHNICAL STATE OF BUILDINGS IN RELATION TO THE SCALE
OF REQUIRED REGENERATION

Abstract. In the revitalisation process, the scope of work to be done depends on the

technical condition of a particular historical site. Any work activity should be preceded by
a diagnosis of its technical condition. A diagnosis of buildings will make it possible to
determine the scope of needs to be included in a revitalisation plan. The paper presents
a method of physical renovation for buildings erected using brick and mortar construction
technology. It also demonstrates the results of its application in residential buildings located
in the town of Zary.

Keywords: planning the revitalisation process, building diagnostics, technical condition

of buildings
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