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1. Wprowadzenie

Stan techniczny budynku ma bezposredni wptyw na jego
trwatos¢, stad tez dbatosc o obiekt i okresowa ocena jego
stanu sg elementami niezbednymi do zapewnienia prawi-
dtowego uzytkowania oraz bezpieczernstwa i komfortu oséb
w nim przebywajacych. Prowadzenie odpowiedniej gospo-
darki remontowej w stosunku do obiektéw budowlanych
pozwala zapobiec stopniowo postepujacemu procesowi de-
gradadji, czyli obnizaniu wartosci uzytkowej budynku. Proces
ten jest niczym innym jak zuzyciem technicznym, bedacym
wypadkowa zuzycia wszystkich jego elementéw, zaréwno
konstrukcyjnych i wykonczeniowych, jak réwniez instalacji.
Aby zapewni¢ wiasciwe utrzymanie obiektéw budowlanych
i dbatos¢ o ich stan techniczny, prawodawca zawart w usta-
wie Prawo budowlane zapisy dotyczace obowigzkéw spo-
czywajacych na wtascicielach budynkéw w tym zakresie.

2. Utrzymanie obiektow budowlanych
w Swietle przepiséw prawa

Obowiazki wtasciciela lub zarzadcy budynku w zakresie pra-
widtowego uzytkowania i utrzymania obiektéw budowla-
nych reguluje Ustawa Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 .
(Dz.U.z2019r.,, poz. 1186 z pdzn. zm.) oraz inne akty wyko-
nawcze, miedzy innymi Rozporzadzenie Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkal-
nych oraz Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie [11, 12, 13].
Jednym z wazniejszych zapiséw Prawa budowlanego jest
art. 5 ust. 2, ktory wskazuje, ze obiekt musi by¢ uzytkowany
zgodnie z przeznaczeniem, wymaganiami ochrony srodowiska
oraz utrzymywany w nalezytym stanie technicznym i estetycz-
nym, a wiasciciel badz zarzadca nie moze dopusci¢ do nad-
miernego pogorszenia whasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej obiektu. W kolejnych rozdziatach podano szcze-
gotowe zapisy dotyczace utrzymania obiektéw budowlanych
i okreslono obowigzki whasciciela badz zarzadcy, do ktérych

nalezy miedzy innymi przeprowadzanie okresowych kontro-
li technicznych obiektu, przechowywanie przez okres istnie-
nia obiektu dokumentéw i opracowan projektowych, a takze
dokumentéw technicznych dotyczacych robét budowlanych
przeprowadzonych w budynku w trakcie jego uzytkowania.
Zaleca réwniez prowadzenie dla budynku ksigzki obiektu bu-
dowlanego, w ktérej dokonuje sie wpiséw dotyczacych prze-
prowadzonych kontroli stanu technicznego, badan, remon-
téw, przebuddw, jakie miaty miejsce w okresie uzytkowania
budynku. Do ksiazki obiektu budowlanego zataczac nalezy
protokoty z kontroli instalacji ogrzewania i klimatyzacji oraz
ekspertyzy i oceny stanu technicznego budynku [4, 5, 6].
Przepisy okreslajace czestotliwosc i zakres przeprowadzania
kontroli okresowych zawarte sg w art. 62 i zgodnie z jego
trescia wyrézniamy [1,5,8,11,12,13]:

a) kontrole przeprowadzane co najmniej raz w roku w za-
kresie sprawdzenia stanu technicznego elementéw budynku
i instalacji, ktére narazone sg na niszczace dziatania czynni-
kéw oddziatywujacych na obiekt w trakcie jego uzytkowania
oraz szkodliwe wplywy atmosferyczne oraz urzadzen oraz
instalacji odpowiadajacych za bezpieczenstwo, ochrone sro-
dowiska oraz instalacji gazowych i przewodéw kominowych
- spalinowych, dymowych i wentylacyjnych;

b) kontrole przeprowadzane co najmniej raz na pie¢ lat
w zakresie sprawdzenia stanu technicznego obiektu bu-
dowlanego, jego przydatnosci do uzytkowania, estetyki
oraz otoczenia oraz badania instalacji elektrycznej i pioru-
nochronne, w szczegélnosci sprawdzenie sprawnosci za-
bezpieczen, potaczen, osprzetu, a takze pomiaréw opor-
nosci izolacji przewoddw oraz uziemien instalacji i sSrodkéw
ochrony od porazen;

¢) kontrole przeprowadzane co najmniej dwa razy w roku,
w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada w zakresie,
o ktérym mowa w pkt. a, dotyczace budynkéw, ktérych po-
wierzchnia zabudowy przekracza 2000 m? oraz pozostatych
obiektow budowlanych, ktérych powierzchnia dachu prze-
kracza 1000 m?

d) kontrole bezpiecznego uzytkowania obiektu po wysta-
pieniu oddziatywan czynnikéw zewnetrznych zwigzanych
z dziataniem cztowieka lub sit natury;
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e) kontrole przeprowadzane na skutek zgtoszenia oséb za-
mieszkujacych lokal mieszkalny o przeprowadzeniu zmian
w lokalu dokonanych bez uzasadnionych przyczyn tech-
nicznych i powoduja naruszenie przepiséw art. 5 ustawy do-
tyczacych m.in. bezpieczenstwa konstrukgji, 0s6b, mienia,
bezpieczenstwa uzytkowania i utrzymania dobrego stanu
technicznego obiektu.

Art. 70 ust. 1 wskazuje, ze w czasie lub bezposrednio po prze-
prowadzonej kontroli okresowej, whasciciel, zarzadca lub uzyt-
kownik obiektu budowlanego jest zobowigzany usuna¢ wska-
zane w protokotach uszkodzenia, jak réwniez uzupetnic braki,
ktoére moga stanowic zagrozenie dla zdrowia lub zycia ludzi,
srodowiska lub bezpieczenstwa mienia, mogace spowodo-
wac wystapienie katastrofy budowlanej, wybuchu lub poza-
ru, a takze w wyniku niesprawnosci instalacji, wystapienie za-
trucia gazem badz porazenia pradem elektrycznym.

Organ nadzoru budowlanego, w drodze decyzji, moze na-
kazac¢ usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci ze wska-
zaniem terminu wykonania, w przypadku gdy: obiekt bu-
dowlany moze powodowac zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia lub stanowi¢ zagrozenie dla
srodowiska; sposéb uzytkowania budynku zagraza zyciu
badz zdrowiu ludzi, Srodowisku lub bezpieczenstwu mienia;
stan techniczny obiektu jest nieodpowiedni; wyglad budyn-
ku wptywa negatywnie na ocene otoczenia [1, 2, 3, 11].

3. Metodyka przeprowadzania oceny stanu
technicznego obiektéow budowlanych

Bezpieczenstwo oraz niezawodnos¢ konstrukcji to zgodnie
z ustawg Prawo budowlane podstawowe wymagania w od-
niesieniu do obiektéw budowlanych. Na ten stan rzeczy
majg wplyw zjawiska, ktére powodujg uszkodzenia obiek-
tu, a takze zuzycie techniczne obiektu, ktérego skutkiem
jest koniecznos¢ przeprowadzania konserwacji, remontow
lub modernizacji. Dbato$¢ o stan techniczny budynku zwia-
zana jest miedzy innymi z oceng stanu technicznego jego
elementéw oraz obowigzkiem dokonywania przegladéw
okresowych. Takiej oceny moze dokonac osoba posiadaja-
ca uprawnienia budowlane w danym zakresie albo odpo-
wiednie kwalifikacje [4, 7, 9].

Analiza stanu technicznego obiektu wymaga przeprowa-
dzenia szeregu czynnosci majacych na celu ocene bezpie-
czenstwa, nosnosci i niezawodnosci konstrukgcji w aspekcie
dalszego jej uzytkowania oraz przyczyn powstania zaryso-
wan, peknie¢, uszkodzen oraz ich wptyw na bezpieczenstwo
uzytkowania i estetyke obiektu. Ocena stanu technicznego
budynku jest wynikiem przeprowadzenia szczegétowej dia-
gnostyki poszczegdlnych elementéw obiektu, wsréd kto-
rych nalezy wymieni¢[5, 7,9, 10]:

* elementy zewnetrzne, warunki posadowienia budynku;
* fundamenty oraz izolacje pionowe i poziome;

* Sciany konstrukcyjne, stropy, stupy, podciagi, nadpro-
za, filary;
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* konstrukcje i pokrycie dachu;

* Sciany zewnetrzne i elewacje;

* stolarke okienng i drzwiowa;

* $ciany wewnetrzne, podtogi, posadzki, elementy wy-
konczeniowe;

* elementy klatek schodowych;

* instalacje wodociggowo-kanalizacyjna;

* instalacje gazowa;

* instalacje elektryczng, alarmowg, odgromowg;

* instalacje cieptej wody uzytkowej i centralnego ogrze-
wania.

W celu przeprowadzenia szczegétowej analizy stanu tech-
nicznego poza przeprowadzeniem ogledzin nieruchomo-
$ci wraz z oceng stanu poszczegdlnych elementéw nalezy
wzigé pod uwage réwniez aktualny sposéb uzytkowania bu-
dynku, zapisy oraz zalecenia z protokotéw pokontrolnych,
ksiazke obiektu, dokumentacje techniczna, przeprowadzo-
ne konserwacje i remonty oraz rodzaj i stan uzytych mate-
riatéw budowlanych.

Przy sporzadzaniu analizy stanu technicznego obiektu bu-
dowlanego niezbedne jest okreslenie stopnia zuzycia po-
szczegblnych elementéw. W literaturze przedmiotu [5] znalez¢
mozna tabele, ktére zawieraja kryteria oceny stanu elemen-
tu wraz odpowiadajgcym im procentowym zuzyciem. Przy-
ktadem takiego zestawienia jest tabela 1.

Przedstawione w tabeli 1 kryteria moga zostaé wykorzysta-
ne zarébwno do oceny zuzycia pojedynczych elementéw, jak
rowniez budynku jako catosci. W odniesieniu do poszcze-
golnych elementéw, takich jak fundamenty, sciany kon-
strukcyjne, stropy i $cianki dziatowe mozna uzy¢ kryteriéw
pomocniczych ujetych w tabeli 2 szczegdtowo opisujacej
rodzaj oraz zakres uszkodzen dopuszczalny do przypisania
w danym przedziale stopnia zuzycia.

W literaturze [5] zaproponowano nieco innga klasyfikacje
stanu technicznego w odniesieniu do elementéw, takich
jak: dach, stolarka, podtogi, tynki. Nalezy zwréci¢ uwage
na to, ze autor proponuje inne przedziaty zuzycia tech-
nicznego. W ocenie zuzycia nie wystepuje stan awaryjny,
ktory w przypadku fundamentéw, scian konstrukcyjnych,
stropdw i Scianek dziatowych wystepowat przy zuzyciu po-
wyzej 50%. Najwyzszym zuzyciem nadawanym elemen-
tom dachu, stolarki, podtég i tynkoéw, charakteryzujgcymi
sie najwiekszymi uszkodzeniami, jest zuzycie mieszczace
sie w przedziale 51-70%. Oceny stanu wraz z przyporzad-
kowanym im opisem oznak zuzycia zostaty przedstawio-
ne w tabeli 3.

4. Przyktadowe problemy zwigzane z oceng
stanu technicznego budynkéw mieszkalnych

Metodyka oceny stanu technicznego budynkéw opisana
w literaturze i przytoczona m.in. w tabelach 1, 2, 3 opie-
ra sie na wizjach lokalnych, ogledzinach, pomiarach bez-
posrednich, a czescig opracowan powstatych w trakcie
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Tabela 1. Klasyfikacja stanu technicznego elementow wraz z ogéinymi kryteriami oceny [5]

L Klasyfikacja stanu Zuzycie Krvteria ocen
P: technicznego elementu | elementu% y y
Element budynku (lub rodzaj konstrukgji, wykornczenia, wyposazenia) nie wykazuje
1 Bardzo dobry 0-10 zuzycia i uszkodzen. Element jest dobrze utrzymany i na biezagco konserwowany.
Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadaja wymogom normy.
Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia i wymaga jedynie konserwacji.
2 Dobry 11-25 W elemencie moga wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia (szczegélnie mechaniczne),
ktore wynikaja z uzytkowania.
) Element budynku utrzymany jest zadowalajaco. Wymaga przeprowadzenia remontu
3 Sredni 26-50 biezacego, polegajacego na drobnych naprawach, konserwacji, impregnacji, uzupet-
nieniach itp.
W elementach budynku wystepuja srednie uszkodzenia i ubytki, ktére nie stanowia
4 Zadowalajacy 51-60 zagrozenia dla bezpieczeristwa zdrowia i zycia uzytkownikdw oraz mienia. Budynek
wymaga czesciowego remontu kapitalnego.
W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i/lub ubytki. Cechy i wtasci-
5 Zly 61-70 wosci wbudowanych materiatéw majg obnizong klase. Budynek wymaga komplek-
sowego remontu kapitalnego.
6 Awaryjny powyzej 70 | Budynek nadaje sie do likwidacji.

Tabela 2. Klasyfikacja stanu technicznego elementéw wraz z charakterystykq oznak zuzycia dla fundamentow, scian konstrukcyjnych,

stropdw, Scianek dziatowych [5]

Klasyfikacja stanu Zuzycie Lol
Lp. X elementu Oznaki zuzycia
technicznego elementu %
Mury i posadzki piwnic suche. Nie wystepuja deformacje. Elementy nosne, takie jak
1 Bardzo dobry 0-10 stupy, nadproza, filary odpowiadajg wymaganiom normowym. Dopuszczone jest
wystapienie drobnych rys w tynkach.
) Dobry 11-25 Stan elgmentOWJest dobry. Mury i posadzki piwnic suche. Odchylenia muréw
od poziomu mate.
3 Zadowalajacy 26-40 Nieliczne stzellny w skleplen-lach lub stropach, g’f.owr-ue na wyzszych ple'frach bu-
dynku. Zawilgocenie nad poziomem terenu. Niewielkie uszkodzenia muréw.
4 7t 41-50 Mury i posadzki piwnic zawilgocone. Odchylenia od poziomu i pionu nieco wigksze.
y Pekniecia sklepien i filarkow dopuszczalne w ilosci do 10% powierzchni elementéw.
Mury silnie zawilgocone, wystepuja powierzchniowe i wgtebne korozje. Znaczne
6 Awarvin owvzei 50 odchylenia od pionu i poziomu. Duze zniszczenia muréw w réznych miejscach.
yiny powyz€) Liczne pekniecia sklepien i filardw. Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw
w stosunku do nowych wykazuja duze zniszczenie.

tej dziatalnosci jest dokumentacja fotograficzna. Stoso-
wanie opisowej skali oceny 4-, 5- czy 6-punktowej wyda-
je sie niewystarczajace. Autorzy wielu prac [1, 4, 8] wska-
zuja na niedoskonatosci tego systemu oceny, a w praktyce
mozna znalez¢ wiele protokotéw kontroli stanu technicz-
nego budynkéw budzacych wiele watpliwosci.

Metody przeprowadzania oceny oparte na analizie wizu-
alnej sg czesto niemiarodajne. W potaczeniu z propono-
wang skalg oceny mozna znalez¢ wiele przyktadéw, gdzie
elementy budynkéw wygladajace podobnie, jesli chodzi
o stopien zuzycia, s kwalifikowane do réznych grup kla-
syfikacji stanu technicznego. Stosowanie w ocenach okre-
$len, takich jak,odchylenia od poziomu mate”,,odchylenia
od poziomu i pionu nieco wieksze” lub ,niewielkie uszko-
dzenia muréw” sg nieprecyzyjne i pozostawiaja duze pole
do interpretacji przez osoby oceniajace. Jednym z przykta-
dow ilustrujacych te sytuacje jest ocena zuzycia elementéw

dwodch budynkéw. W przypadku oceny stanu $cian ze-
wnetrznych o konstrukcji murowej pierwszego budynku
mieszkalnego stan $ciany zewnetrznej (rys. 1a) oceniono
jako dobry, a w drugim przypadku (rys. 1b) jako zadowala-
jacy. Analiza szczeg6towa protokotow wykazata, ze rdéznica
w ocenie zuzycia wynosita 6%. Stan dobry - zuzycie na po-
ziomie 22%, a zadowalajacy - zuzycie elementu na pozio-
mie 28%. Tego typu ocena moze by¢ dyskusyjna.

Mozna mie¢ watpliwosci, zaréwno jesli chodzi o klasyfikacje
uszkodzen, jak i w stosunku do zalecanych robét napraw-
czych i stopnia ich pilnosci.

Protokoty z okresowej kontroli stanu technicznego réwniez
moga by¢ przyczyna niedomdéwien lub nieporozumien. Wy-
petniane zgodnie z obowigzujagcym wzorem (rys. 2) nie po-
zostawiajag wiele miejsca na indywidualna ocene w szcze-
golnych przypadkach. Skutkuje to czesto btednymi ocenami
oraz bardzo ograniczonym opisem uszkodzen.
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Tabela 3. Klasyfikacja stanu technicznego elementdéw wraz z charakterystykq oznak zuzycia dla elementow takich, jak: dach, stolarka,

podtogi, tynki [5]

Lp.

Klasyfikacja stanu
technicznego elementu

Zuzycie
elementu
%

Oznaki zuzycia

Bardzo dobry

Powierzchnia dachu réwna, bez widocznych szczelin w pokryciu i bez sladéw przeciekow.

Stolarka bez spekan w skrzydtach otworéw, dopuszczalne drobne szczeliny w osciezach.

Podtogi gtadkie, nierozeschniete, bez szczelin.
Powierzchnie tynkéw réwne, gtadkie, dopuszczalne wystepowanie widocznych rys
wiloskowatych z ewentualnym tuszczeniem sie farby.

Sredni

16-30

Wygiecie dachu do 20% powierzchni, liczniejsze przecieki, konstrukcja dachu miej-
scami rozeschnieta, uszkodzenia rur spustowych.

Stolarka czesciowo rozeschnieta, spaczenia materiatu, okucia zluzowane, oscieznice
zawilgocone, skrzydta ze szczelinami.

Podtogi osiadajace z wystepujacymi przekrzywieniami, liczniejsze uszkodzenia
posadzek klepkowych i innych (do 20%).

Tynki zewnetrzne i wewnetrzne z widocznymi peknieciami, wybrzuszeniami i miej-
scowo odpadajace (do 15%).

Zadowalajacy

31-50

Dach z wygieciami w granicach 50% powierzchni - liczne przecieki, slady porazenia
grzybem, konstrukcja czesciowo ostabiona.

Stolarka z wystepujacymi spaczeniami skrzydet. Okucia zluzowane, $lady zagrzybie-
nia, czesciowe uszkodzenia oku¢, spekania i zawilgocenia.

Podtogi zmurszate do 50% powierzchni, ewentualne gnicie i zagrzybienie drewna.
Tynki zewnetrzne i wewnetrzne z peknieciami na powierzchni, wybrzuszenia, miej-
scowe odpadanie (w granicach do 35%).

Zty

51-70

Dach ze zmurszeniem w granicach 60%, niebezpieczeristwo zawalenia sie.

Stolarka wykazuje znaczne zniszczenie materiatu, zawilgocenie, zagrzybienie, nada-
je sie do wymiany.

Podtogi z uszkodzeniami powyzej 50% powierzchni.

Tynki odpadajg duzymi ptatami, na znacznych powierzchniach wystepuja spekania.
Tynki skruszate na powierzchni ponad 35%.
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Rys. 1. Fotografie ocenianych scian zewnetrznych budynkow: a) stan dobry, b) stan zadowalajqcy
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Ustalenia po sp iu stanu i obiektu g
Lp. Element obiektu Ocena stanu Opis uszkodzen Stopie pilnosci
technicznego

1. | Konstrukcja dachu - drewniana dobry nie stuierdzono uszkodzen -
2. | Pokrycie dachowe - dachowka dobry nie stuierdzono uszkodzen

ceramiczna

Elementy odviodnienia

budynku:

- obrobki blacharskie -
4. | ccmkonane dotry nie stwierazono uszkodzen

- rynny - ocynkowane

- rury spustowe - ocynkowane

- podokienniki - blaszane

Rys. 2. Fragment protokotu z kontroli okresowej

Przeglad literatury oraz przyktadowych protokotéw poka-
zuje, ze i w tym obszarze brakuje precyzyjnej i skutecznej
metodyki zaréwno dotyczacej oceny w ramach okresowej
kontroli stanu technicznego obiektéw, jak i w zakresie przy-
gotowania zalecen do przeprowadzenia napraw.
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5. Podsumowanie

Analiza przepiséw wykazuje, ze prawodawca w trosce o dba-
tos¢ o stan techniczny obiektéw budowlanych zapisat w usta-
wach i rozporzadzeniach szereg wymogow, a wsérdd nich
obowiazek przeprowadzania kontroli stanu technicznego
obiektéw budowlanych. Przeglady te prowadzone systema-

jak uznaniowo i nieprecyzyjnie moze by¢ przeprowadzona
ocena elementéw budynku wykonana w zgodzie z obowia-
zujacg metodyka. W zwiazku z tym wydaje sie konieczne
opracowanie nowego podejscia do tego zagadnienia. Ana-
liza literatury wykazuje, duze zainteresowanie tg problema-
tyka, a wielu autoréw dostrzega ten problem.
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tycznie moga uchroni¢ obiekty budowlane przed postepu-

jaca degradacja. Jednak duzo zalezy od sumiennoscii kwa-  [10
lifikacji osoby przeprowadzajacej przeglad, a ocena oparta

w duzej mierze na odczuciach wizualnych moze by¢ bardzo m
powierzchowna. Niewtasciwe podejicie do przeprowadza-  [12
nej oceny stanu technicznego obiektu budowlanego moze
prowadzi¢ do pogtebiania sie nieusuwanych w kolejnych la-
tach uszkodzen, a w efekcie moze grozi¢ nawet awarig kon-
strukgji. Przeprowadzona w artykule krétka analiza wskazuje,
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Dotychczasowe wydarzenia w ramach cyklu Konferencji Naukowo-Technicznych
KONSTRUKCJE SPREZONE, organizowane przez Politechnike Krakowska,
gromadzity co trzy lata wielu Uczestnikdw i byty ptaszczyzna wielu ciekawych
prezentacji i dyskusji. Podtrzymujemy niezmiennie plan organizacji dalszych takich
spotkan, z ktérych kolejne wedtug trzyletniego harmonogramu miatoby si¢ odby¢
wroku2021.

Szanowni Panstwo,

Konferencja Naukowo-Techniczna

2021

KONSTRUKCJE SPREZONE

Biorac jednak pod uwage aktualne okolicznosci zwiazane z pandemia Covid-19 i ich
wptyw na mozliwos¢ organizacji obrad konferencji, Organizatorzy cyklu
KONSTRUKCJE SPREZONE podieli decyzje o przesunieciu wydarzenia wyjatkowo
o okragly rok. Liczymy, ze jesienig 2021 roku bedziemy mogli wszyscy powrdci¢ do
pracy normalnej we wszystkich jej wymiarach. Wéwczas poinformujemy Panstwa o
szczegdtach czwartej edycji Konferencji Naukowo-Technicznej KONSTRUKCJE
SPREZONE, ktérej obrady sa w tej sytuacji planowane na wiosne 2022 roku. WV tej
chwili chcemy sie podzieli¢ jedna informacja o tym wydarzeniu: tematem wiodacym
beda KONSTRUKCJE CIEGNOWE.

Zyczymy Panstwu zdrowia i sit i liczymy na spotkanie w ramach kolejnych obrad
naszej Konferencji!
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