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Streszczenie
Dla prawidtowego zawrazanie nieruchomgiami niezlgdne jest ustalanie stopnia Zcia

technicznego obiektéw. Gdyefa obiektu zbudowane zostaly wemgch latach, okréenie stopnia
zweycia calego obiektu nie jest jednoznaczne. W referarzedstawiony zostat sposob ustalenia
stopnia zdycia technicznego dla takich obiektéow. W tym celuakwaania zostat przyjty obiekt
dwukondygnacyjny wielofunkcyjny, ktéregescz zbudowane byty w latach 1965 i 1999. Propozycja
przedstawiona w niniejszym referacie dotyczy jedesiwego zastosowania dwoch metod: metody
sredniowaonego zgycia oraz metody czasowej Rossa i pizg) jako stopnia ztycia technicznego
wartasci sredniej z tych dwoch metod.

WSTEP

W zarzdzaniu nieruchomi@iami zachodzi czasem potrzeba dleaia stopnia ziycia
technicznego zagdzanej nieruchomi. Ten wskanik stwzy to do prawidtowej organizacji
gospodarki remontowej oraz do tworzenia planu gdaprzego dla obiektu. W tym celu
zarzdcy nieruchoméci wykorzystuj informacje zawarte w protokotach przadppw obiektu,

w dokumentacji remontowej i w dokumentacji ¢gowej oraz stosudj istniepce metody
analityczne. SposOb obliczenia stopniazynia technicznego nie jest jednoznaczny,
gdy zaradzany obiekt jest obiektem, ktéregoeéz zbudowano w rinych latach. Niniejszy
referat zawiera propozygjoceny stanu technicznego tego rodzaju obiektovpaistawie
przyktadowego obiektu wielofunkcyjnego.

1. OPIS PRZYKLADOWEGO OBIEKTU

1.1. Opis ogolny

Opisany obiekt jest budynkiem mieszkalnym dwukomdgyjnym z poddaszem
mieszkalnym, podpiwniczonym z wielospadowym dach®wddasze mieszkalne obejmuje
tylko czgs¢ budynku — cgé¢ wschodm i w potowie czé¢ potudniows. Czs¢ uzytkowa
obiektu obejmuje piro i parter. Budynek zostat wybudowany we¢gz w 1965 roku
(fragment bez poddasza), ngstie rozbudowany do obecnego stanu w 1999 roku.008 2
roku budynek zostat wyremontowany oraz zmodernizgw&V ramach remontu wykonano
docieplenigcian budynku.

Opisany obiekt posiada nagtijace dane charakterystyczne:
— powierzchnia dziatki 2078 m2,
— powierzchnia zabudowy 807m2,
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powierzchnia catkowita 2733 m2,

powierzchnia aytkowa 2139,86 m2,

kubatura 8400 m3,

maksymalna wysokg 11,65m,

powierzchnia lokali mieszkalnych 265,93m2
powierzchnia lokali aytkowych 1873,93m2,

wysokas¢ kondygnacji mieszkalnych swietle 2,55 m,
wysokas¢ lokali uzytkowych (parteru) 3,90; 3,30; 2,60 m,
wysoka¢ pomieszcze piwnicznych 2,94; 2,70; 2,25 m.

1.2. Opis elementow budowlano-konstrukcyjnych obiektu peyktadowego

Fundamenty wykonano w postaci monolitycznych tawelbetowych wykonanych
Z betonuzwirowego zbrojonego stal Ltawy posadowiono na tbej gkbokaici ponizej
poziomu terenu tak jak posadowienie posadzki piwme poziomach — 3,45; 2,79
i 2,45m.Sciany fundamentowe murowane z cegly ceramicznejgjet

Sciany zewretrzne powyzej terenu wykonano jako wielowarstwowe skiadeg si
warstwy konstrukcyjnej z cegty ceramicznej peinej 2bcm, na zaprawie cementowo-
wapiennej, oraz z betonu komorkowego, wykonanydko jéciany wielowarstwowe
gr. 44,58 cm. Dodatkowo w ramach modernizacji wykmn ocieplenie z warstwy
styropianu gr. 15 cm. Wspoéitczynnik przenikania tdegla projektowanejciany wynosi
U=0,240W/m2xK < Umax=0,30 W/m2xK.

Sciany srodkowe konstrukcyjne wykonano z cegly ceramicznej petnej gr. 25 cm,
na zaprawie cementowo-wapiennej.

Sciang kominowa wykonano z cegly ceramicznej pelnej na zaprawie ergawo-
wapiennej.

Scianki dziatowe wykonano z cegly dziurawki na zaprawie cementowgiarne;.

Stropy miedzypigtrowe wykonano w postaci stropovielbetowych gstazebrowych
opartych nacianach za pomaaviencazelbetowego-monolitycznego.

Nadproza okienne i drzwiowe wykonano w postaci sklepieceglanych oraz jako
zelbetowe.

Schody wewrtrzne wykonano jakozelbetowe-ptytowe. Grulsé pityty 12 — 15 cm,
schody zewetrzne oraz podjazdy dla niepetnosprawnych w postonstrukcji
zelbetowe.

Wiezba dachowa drewniana w postaci ptatwiowo-krokwiowej, krokwie mzstawie
co 80 — 100 cm oparte daianach zewgtrznych poprzez murtatmocowai kotwami do
wiencazelbetowego.

Elementy wykonczenia: tynki w przyziemiu oraz na parterze wykonano cerment
wapienne kat Ill. Od strony wewtnznej, wierzchrny czgs¢ tynkdw wykaczono gtadzi
gipsowa. Na poddaszu tynki wykonano w postaci suchej zamydz ptyt gipsowo-
kartonowych. Posadzki na parterze na podkiadzienoetym ocieplone styropianem,
wykonane jako ceramiczne wesziach ogolnodogpnych (halle, korytarze, schody). W
lokalach mieszkalnych wykonano posadzki w postesivdianego parkietu (lub paneli) w
pokojach, oraz w postaci ptytek ceramicznych weage, kuchni.

Elewacja - elewacg budynku wykonano w postaci tynku mineralnego
cienkowarstwowego- zacieranego na gtadko w kolonaastelowych, cokdt w postaci
tynku cienkowarstwoweggywicznego (wodoodpornego) w kolorze ciemnyzor

Dach —pokrycie wykonano w postaci blachy dachowej naclatiekontr tatach w kolorze
ciemny bpz. Obrébki blacharskie wykonano z blachy powlekaméjolorze bgz. Rynny
oraz rury deszczowe PCW w kolorzeanar Kominy w czsci wystapcej ponad dach
wykonano z cegly ceramicznej, tynkowanej tynkienen&owarstwowym, obrobki
blacharskie z blachy stalowe] powlekanej.
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— Stolarka okiennawykonana z PCW z szglzespoloa o wspotczynniku k=1,1 W/m2xK.
— Stolarka drzwiowa - ptytowa, drzwi wejciowe PCW, oraz drewniane do bocznej klatki
schodowe;.
— Instalacje: budynek wyposeony jest w:
— instalacg wodno kanalizacypnz podhczeniem do sieci miejskiej,
— instalacg CO oraz CW — z wiasnej kottowni gazem,
— instalacg elektryczr 220/380V z sieci pastwowej,
— instalacg odgromovd,
— instalacg domofonow
— instalacg telefoniczn,

2. ZASADY OCENY STOSOWANE PRZY KONTROLI OKRESOWEJ
OBIEKTU BUDOWLANEGO

Zgodnie z zasadami ustalenia zgca technicznego budynkow zaprezentowanymi
w skrypcie ,Zasady ustalania zcia technicznego budynkéow”, WCETOB - PZITB,
Warszawa 1994, stan zwia technicznego elementéw konstrukcyjnych obiekalezy
ustalic w nast¢pujacy sposéb:
— dobry: zuycie od 0 do 15%,
— zadawalajcy: zuzycie od 16 do 25%,
— $redni: zuycie od 26 do 40% (opis usterek),
— zly: zwzycie od 41 do 50% (opis usterek),
— awaryjny: zuycie ponad >50% (opis usterek).

Stan zuycia technicznego elementéw wylazeniowych obiektu ustalagsiv nast¢pujacy
Sposob :
— dobry: zuycie od 0 do 15%;
— zadawalajcy: zwzycie od 16 do 30%;
— $redni: zuycie od 31 do 45% (opis usterek);
— zly: zwzycie od 46 do 60% (opis usterek);
— awaryjny: zuycie ponad >60% (opis usterek).

Stan zuaycia technicznego elementow obiektu na podstawieuehentacji z przegtu
z 2011 roku (protokét z dnia 25.05.2011 r.) orakuwipnentacji remontowej w nagmnych
latach mana okréli¢ jak w Tabeli 1.

Tab. 1. Stan zuaycia technicznego elementéw nieruchagio

Lp. Nazwa elementu Opis Stan techniczny
1 Fundamenty tawy fltj)ndamfen.toweelbetowe z Zadawalaicy
etonuzwirowego,

2 Sciany fundamentowe Murowane z cegly ceramiczneajqjet Zadawalajcy

3 Sciany konstrukcyjne piwnic murowane z cegly petnej Zadawalajcy
) Gazobeton — wykonano jakoiany

4 Sciany konstruk_cyme zewgtrzne W|elowarstwqwe gr. 44,58 cm. Zadawalaicy

nadziemia Dodatkowo ocieplone styropianem

gr. 15 cm, bez oznak zarysofiva

5 Scianysrodkowe konstrukcyjne Wykonano z cegly ceramicznej peinej Zadawalajcy

gr. 25 cm.
6 Sciany kominowe Wykonano z cegly ceramicznej Zadawalaic
y petnej, bez gknigé Ay
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7 Scianki dziatowe Wykonano z cegty dziurawki Zadaayady
Wykonano w postaci stropow
zelbetowych, gstazebrowych, .
8 Stropy drobne fragmentaryczne zarysowania Zadawalajcy
wzdtuz belek
9 Schody wewgtrzne Wykonano jakaelbetowo-ptytowe Zadawalgy
Drewniana, w postaci wiby
ptatwiowo-krokwiowej. Pokrycie
wykonano w postaci blachy dachowej
10 Konstrukcja dachu na tatach i kontriatach. €&ciowo Zadawalajcy
wyremontowany (wymieniano
uszkodzone blachy i obrébki
blacharskie), malowany w 2011 r
. Murowane, wyremontowane .
11 Kominy W2011r. Zadawalajcy
12 Stolarka okienna w poddaszu Drewniana Sredni
13 Stolarka okienna w parteru epa Okna wymienione na nowe PCV Zadawalajcy
w 2009 r.
14 Stolarka okienna w klatkach PCV - okna wymienione na nowe Zadawalaic
schodowych w 2003 r. acy
15 Stolarka drzwiowa Drzwi wejsugwe PCW —nowe, oray Zadawalajcy
rewniane
16 Slusarka stalowa lub aluminiowal Wyptije w lokalach na parterze Zadawaty)
17 Sciany klatek schodowych czyste, i@ lekko odwiezy¢ Zadawalajcy
W pomieszczeniach mieszkalnych,|w
18 Posadzki pokojach i przedpokojach — panele Zadawalaicy
laminowane oraz gresy. W
korytarzach gresy lub terakota
Wiasna kottownia w piwnicy
19 Instalacja centralnego ogrzewanja budynku. Czs¢ instalacji Zadawalajcy
wymieniona w 2009 r.
. . . Podhczona do sieci miejskiej, .
20 Instalacja kanalizacyjna wykonana z rugeliwnych w 2002 . Zadawalajcy
Budynek zasilany z sieci miejskiej
wyposaony jest w zawdr gtowny,
21 Instalacja wodoagowa wodomierz oraz zawory odcinge. Zadawalajcy
Instalacje cgsciowo (w piwnicach)
wymienione 2010 r.
Zasilanie z wlasnej kottowni.
22 Instalacja cieptej wodyzytkowej | Instalacg czgsciowo (w piwnicach) Zadawalajcy
wymienione 2010 r.
23 Instalacja elektryczna Sprawna Zadavughgj
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24 Instalacje administracyjne sitowe Sprawne Zadapcy

Instalacja gazowa tylko do kottownj,

25 Instalacja gazowa 7 sieci miejskiej Zadawalajcy

26 Instalacja domofonowa Zainstalowana w 2003 r. Zadawalajcy

W postaci tynku mineralnego
28 Elewacja zewgtrzna cienkowarstwowego- zacieranego ha Zadawalajcy
gtadko, drobne zarysowania

Od strony dzied#ica czsciowo
29 Uradzenie terenu utozone elementy betonowe tzw. Zadawalajcy
trylinki

Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie dokumeipazghdowej i remontowej

3. ZASADY OCENY STOSOWANE PRZY KONTROLI OKRESOWEJ
OBIEKTU BUDOWLANEGO

W zwiazku z wybudowaniem obiektu w adych latach obliczenie stopnia zuia
technicznego zostanie przeprowadzone dwiema meiodagtod, sredniowaonego zuycia
oraz metod czasow Rossa. Nagpnie, stopié@ zuwzycia technicznego obiektu zostanie
przyjety jako srednia warté¢ z dwoch wynikow.

3.1. Ustaleniesredniowazonego stopnia ziycia technicznego obiektu

Ustalenie sredniowaonego zuycia technicznego obiektu dokonujemy na podstawie
nastpujacego wzoru [4, s.44].

_ 8 A‘ [Szi 0
St ; 100 [%] 1)
Gdzie:
— S;  —sredniowaony stopi@é zuzycia technicznego obiektu wyrany w procentach,
— A; —procentowy udziat kosztow i-tego elementu wzkies odtworzenia obiektu,
— S, — stopié zuzycia i-tego elementu okiony w procentach,
— n —liczba ocenianych elementow w obiekcie,
— i —kolejny element.

Do ustalenia procentowego udziatu i-tego elementlkosztach odtworzenia obiektu
wykorzystano metagd cen scalonych przyjmag wartgci z zeszytu SEKOCENBUD (11l
kwartat 2013 roku) dla podobnego obiektu. Podstagvdane tego obiektw siastpujace:

— Technologia: tradycyjna,

— Powierzchnia zabudowy: 1018m2,

— Powierzchnia ytkowa: 1899,40m2,

— Liczba kondygnaciji nadziemnych: 3,

— Podpiwniczenie: 80%,

— Warunki gruntowe: grunt kat. Ill, poziom wody grontej 2,5 m poriej poziomu terenu,
— Parter: pomieszczenie handlowo-ustugowe,

— Kondygnacje wysze: mieszkania.

Jest to bardzo podobny obiekt zaréwno w technolegkonania jak i ze wzgtu na bry¢
architektonicza. R&nica w powierzchni zytkowej w stosunku do opisanej nieruchaio
wynosi okoto 400m2.
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Tab. 2. Sredniowaony stopié zuzycia obiektu przyktadowego

Stopier zwzycia Sredniowaony stopié
Udziat elementuw  technicznego zwzycia technicznego
Lp. MR, @l koszcie obiektu A elementu obiektu
S, Si
1 Roboty ziemne i fundamenty 18 25 4,5
2 | Mury nadziemne dciany dziatowe 30 25 7,5
3 Stropy i schody 13 25 3,25
4 Dach i pokrycie 11 30 3,3
5 Podiaa, posadzki 7 30 2,1
6 Tynki wewrgtrzne i malowanie 4 30 1,2
7 Elewacja, roboty zewitrzne 3 30 0,9
8 Stolarka i balustrady 6 25 1,5
9 Instalacja centralnego ogrzewania 2 30 0,6
10 Instalacja kanalizacyjna 4 30 1,2
11 Instalacja wodoggowa 3 30 0,9
12 Instalacja elektryczna 3 40 1,2
Razem 100 - S, =28,15%

Zrodto: Opracowanie wiasne

3.2. Ustalenie stopnia z@ycia metodha czasovg

Na podstawie istniggych dokumentow remontowych obiekt zakwalifikowangstat
do obiektéw o prawidtowej gospodarce remontowejzWiazku z tym do obliczenia stopnia
zuzycia obiektu zastosowany zostanie npsjacy wzor Rossa [4, s.42]:

ti(t+T
S =25 100 [%) 2)
Gdzie:
— S, — stopié zwzycia technicznego obiektu wyrany w procentach,
— t —wiek obiektu w latach,

— T — przewidywany okres trwatol w latach.

Wiek obiektu t wynosi 48 lat. Dla tego obiektu, Wiprzyjety zostat z uwagi na rok
budowy podstawowej bryly (1965r). Poniewdobudowa w roku 1999 dotyczyta ¢éei
poddasza wptyto to tylko na klasyfikacje obiektu do lepszej Klagospodarki remontowe;j.
Przewidywany okres trwadoi obiektu przygty zostanie na 110 lat na podstawie [6, s.124].
Podstawiajc powysze wartéci do wzoru (2) otrzymujemy stogiezuzycia technicznego
obiektu:

S, = w [100= 31% 3)
2011C

Na podstawie wynikow z dwéch metod starymia technicznego obiektu przyy zostat
jako srednia warté¢ z dwoch obliczé i wynosi: Szt=29,58%. Jest to miarstanu
technicznego opisanej nieruchofob Zgodnie z tabal ,Kategorie stanu technicznego
budynku i odpowiadage im poziomy z#ycia’ [9, s.108], maeemy opisany obiekt
zakwalifikowa do kategorii obiektéw z zadowadaym stanem technicznym. Wynika z tego,
iz w przysziéci naley zwracg uwag na maliwosé wyskpowania pojedynczych,
wigkszych uszkodze Obiekt taki mae wymaga wickszego zakresu remontow pctonego
Zz wymiaryg elementéw wykaczeniowych.

WNIOSKI

Podstawowa bryta opisywanej nieruchaiazostata zbudowana w 1965 roku, a w 1999
roku zostato adaptowane poddasze gsciowo rozbudowane. &l pojawiaj Sic problemy
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przy okreéleniu faktycznego stopnia zycia obiektu. Autorzy wyszli z zatenia, ze wiek
elementow nénych, konstrukcyjnych obiektu decyduje o trwégio obiektu (w naszym
przypadku elementy podstawowej bryty). Oznaczazéonie zalenie od tego, kiedy inne
fragmenty zostaly zbudowane (w naszym przypadkigcozwa dobudowa poddasza) obiekt
i tak kaaczy swojp ,zywotnas¢” wraz z utrad trwalcsci czesci podstawowej (podstawowa
bryta). Natomiast rok budowy poddasza ugleuwzgkdnic przy okréleniu stopnia
gospodarki remontowej obiektu i zakwalifikosvdo wyzszej klasy.

Z obliczex wynika, ze przy okréleniu stopnia ziycia obiektu metogl sredniowaonego
zuzycia uzyskano lepszy wynik (28,15%)zmnetoda czasoa(31%). Wydaje i, ze zasadne
jest — w tych sytuacjach — oktenie stopnia ziycia obiektu na dwa sposobynetod
czasow, gdzie uwzgidnia st wytacznie wiek budynku i poziom gospodarki remontowej
oraz metod sredniowaonego ztycia, gdzie czs¢ nowo zbudowana wyfaie poprawia
walory techniczne obiektu oraz przgie sredniej wartéci z dwoch wynikéw jako stopie
zuzycia technicznego obiektu.

PODSUMOWANIE

Prawidlowe zargdzanie nieruchontgia wymaga policzenia stopnia zcia obiektu.
Dla wickszaci obiektow budowlanych takie obliczenia nie nastap trudndci. Jednak
w pewnych przypadkach np. gdyecéei obiektu zostaty wybudowane i oddane doytku
w odlegltych od siebie okresach, dgsie metody oblicze stopnia zuaycia obiektu jako
caldsci nie sprawdzaj sie, gdyz w swych formutach nie uwzediniajp ztozoncsci obiektu
(np. znaczco r&znego wieku cgsci obiektu, tak , jak w analizowanym przypadku). Byc
zaproponowa taky szczegoéla formuk obliczenia stopnia zycia obiektu konieczna byta
analiza ustroju konstrukcyjnego obiektu. Propogyapliczer autorzy oparli na konstatacii,
iz kKluczowym dla trwatéci obiektu jest wiek jego ustroju frmego i nawet znagee
ulepszenia, nadbudowy nie popraww istotny sposob trwaksi obiektu, a maj wpltyw
gtéwnie na walory techniczne obiektu. W zgizaniu nieruchomieiami tego typu powisze
aspekty powinny hy brane pod uwag by maliwe bylo wiasciwe planowanie roboét
remontowych i stworzenie odpowiedniego planu goapmxego.
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CALCULATIONS OF THE FACTOR
OF TECHNICAL UTLIZATION OF A BUILDING
OBJECT IN FACILITY MANAGEMENT

Abstract

It is necessary to calculate the level of utilinatiof the whole building object for proper facility
management process. When a given building objestitsapart built in different time the way of
calculating aforementioned factor is inconsisteRbllowing paper is the proposal of the way of
calculating the factor of utilization the buildingpject for this kind of building objects. In ord&r
show exemplary calculation, the existing two-stpmyltifunctional building was analyzed. It was
built in 1965, modernized and extended in 1999. preposed method is based on two exiting
methods of calculation the level of utilization thalding object: weighted mean utilization method
and Ross's time method. The searched factor waguilhean of these two a.m. factors.
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