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Streszczenie: Artykut dotyczy zakresu i analizy optacakwd modernizacji i napraw dwoch obiektow: budynku
lesniczéwki oraz domu wielorodzinnego. Remonty polegaq naprawie uszkodiew istniepcej czsci lesniczowki
przed dobudowaniem nowej gzi obiektu oraz na adaptacji pomieszczmieszkalnych budynku wielorodzinnego
na lokale handlowo-ustugowe.

Stowa kluczowemodernizacja obiektéw budowlanych, remonty, anadigiacalndci.

1. Wprowadzenie

Stosuje si rézne metody napraw i wzmocidudynkdw
w zalenosci od rodzaju uszkodaeobiektu. Dziatania
Zwigzane z utrzymaniem obiektéw budowlanych
przedstawione gs w pracy Runkiewicza (2006) oraz
zdefiniowane zostaty w normie PN-ISO 15686-1:2005
Budynki i budowle. Planowanie okresutytkowania.
Czsé 1. Zasady ogblne

W celu sprawdzenia optacakod remontéw lub
modernizacji zargdcy powinni zastosowa nastpujacy
rachunek efektywniei:

R<J-JIE 1)

gdzie: R jest szacunkowv wysokdcia potrzebnych
nakfadow na 1 fmpowierzchni aytkowej, J jest kosztem
budowy 1 M powierzchni tytkowej nowego budynku
wedtug lokalnych warunkéw cenowydh,jest czynnikiem
dyskontugcym, zalenym od okresu zytkowania
budynku po remoncie lub modernizacji (Jaworowski,
1999; Zbraek, 2001).

Jeeli nierownd¢ (1) zostanie spetniona, wowczas
modernizacja jest optacalna. W przypadku niespetaie

Rys. 1. Budynek przed modernizgcjzlokalizowany przy
ul. Rzdowej w Lonzy (Tomaszewicz, 2007)

2. Naprawa i modernizacja budynku Igniczowki
2.1. Charakterystyka budynku

Budynek léniczéwki (rys. 2) jest obiektem
wolnostopcym, podpiwniczonym w e%ci dobudowanej.

warunku (1) budynek nalg rozebr&, po uprzednim
zgtoszeniu do odpowiednich wladz nadzoru budowlaneg
(Jaworowski, 1999; Zbtek, 2001).

Kazdy budynek wskutek niewykonywania bieych
napraw i konserwacji konstrukcji stopniowo ulega
niszczeniu i degradacji (rys. 1).

W rzucie z gory stanowi prostgiko wymiarach: 884 cm
x 1100 cm. Budynek zostat rozbudowany w latach
dziewkc¢dziesiatych ubieglego wieku w  zwkku
z koniecznécia zapewnienia kwater towieckich dla
mysliwych przyjezdzajacych na polowania. Budynek
ma mieszany ukiad konstrukcyjny. Elementamgnyoni
Sa §ciany zewmtrzne poprzeczne (szczytowe)stiany
podtwzne. Lawy fundamentowe gelbetowe o wymiarach
przekrojow poprzecznych taw podcianami nénymi
zewretrznymi 40 cm x 75 cm i pod innymicianami
nosnymi 40 cm x 80 cm.

Y Autor odpowiedzialny za korespondefidE-mail: d.tomaszewicz@doktoranci.pb.edu.pl
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Rys. 2. Léniczéwka w Baczach Mokrych

Sciany piwnic w dobudowanej egi budynku
wykonano z bloczkéw betonowych M-4 i M-2
na zaprawie cementowej, z izolaccieplry z piyt
styropianowych gtadkich EPS S 042 FASADA-STYR
PREMIUM o grubdci 5 cm. Grubé& tréjwarstwowych
scian zewntrznych piwnic wynosi 41 cm (24 cm + 5 cm
+ 12 cm), acian wewrtrznych 25 cm.

Sciany zewstrzne parteru o grulsoi 41 cm, réwnie
trojwarstwowe, wykonane gsz betonu komérkowego
YTONG (17,5 cm bloczek + 8 cm pustka powietrzna
+ 15 cm bloczek)Sciany wewntrzne néne maj grubaic
réwng 25 cm,$cianki dziatowe — 12 cm.

Sciany wewnrtrzne na poddaszu wykonano z piyt
gipsowo-kartonowych zwyklych GKB o0 wymiarach
12,5 mm x 1200 mm x 2600 mm, zamocowanych
na konstrukcji w postaci rusztu stalowego.

Stropy nad piwnig i parterem s zelbetowe o grubii
12 cm, jednokierunkowo zbrojone. Izolacgtropu nad
piwnicg stanowi warstwa styropianu o gréod 8 cm,
wykonana zgodnie z nogrPN-B-021510chrona przed
hatasem w budynkach - izolacyfdo akustyczna
przegrod

Nad poddaszem jest strop z ptyt gipsowo-kartonowych
zwyklych GKB o wymiarach 12,5 mm x 1200 mm
x 3000 mm na ruszcie metalowym, o rozstawie profili
nosnych 60 cm.

Cze$¢ istniepgca stanowit budynek niepodpiwniczony,
ktéry w rzucie miat ksztalt prostgta o wymiarach:
855 cm x 1220 cm.

2.2. Opis stanu technicznego budynku

Ogolny stan techniczny budynkustéczéwki naleato
okresli¢  jako niezadowalgpy. W dobrym stanie
technicznym byt fundament w 2/3 gdérnej wysédio
Pozostala a&¢ fundamentu bytla w zlym stanie
technicznym, wywotanym przedostaniem ¢ si
do fundamentu agresywnyckciekbw z pobliskiego
szamba, ktére zostalo niebawem  zlikwidowane.
Dodatkowo podczas prac wzmach@jch sciare
szczytowy budynku léniczéwki nasipita awaria, ktora
byta  spowodowana niewdaiwym podbijaniem
fundamentu.
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2.3. Analiza przyczyn uszkodze

W istniegcym budynku léniczéwki fundament byt
wykonany z kamienia. Wykonawca wedtug Inspektora
Nadzoru popetnit lald przy podbijaniu tego fundamentu
podczas wykonywania taw. Nie przeprowadzono
podbijania fundamentu odcinkami, tylko wykonano
odkrywke pod cay dlugdicia Sciany szczytowe).
Podbijanie miato wzmocéi istniegcy fundament

i nalezalo je wykonywé& mijankowo, co drugi odcinek
o dlugaci okoto 1,0 m. Podczas rob6ét naprawczych
nasgpita trzydniowa przerwdwigteczna, podczas ktérej
intensywne opady deszczu, spowodowaly podmycie
fundamentu z kamienia istnigej czsci lesniczowki,

a w konsekwencji jego ehniecie i przewrdcenie si
sciany szczytowej budynku.

2.4. Sprawdzenie optacalfe remontu budynku
lesniczowki

Przed rozpocxiem remontu przeprowadzono rachunek
jego optacalnéci zgodnie ze wzorem (1), w ktérym
uwzgkdniono nasfpujace czynniki:

R = J [P, =1800z|/m? (B95% = 7112/ m?

71121/ m? <1800zl/ m? -1800z|/ m? L0417
— 711zl/m? <104940zl/ m?

gdzie: J jest kosztem budowy 1 dresniczéwki, ktory
wedtug rozeznania lokalnego wynodi= 1800 zi/m,

P = 39,5% jest stwierdzonym procentem zniszczenia
budynku, a wspétczynniE dyskontujcy na okres 15 lat

uzytkowania po remoncie pragp E=0,417
(Jaworowski, 1999; Zbtek, 2001).
Na podstawie przeprowadzonych oblicze

stwierdzono,ze modernizacja budynku sleiczéwki jest
optacalna.

2.5. Zakres prac remontowo—modernizacyjnych

Ustalono zakres prac remontowych (Sieczkowski j in.
1983; Scislewski, 2004; Buczkowski, 2009; Rudzki,
2010). W czsci istniegcej budynku Iéniczowki
fundament wykonany zostat z kamienia, a stropy nad
parterem & drewniane legarowo-listwowe (rys. 3).
Pierwotnie byly to stropy z zamocowgod spodu trzcin
Podczas prac zezanych z realizagjdobudowanej ¢zci
lesniczowki w stropach zostaly wymienione poszczego6lne
elementy. Stan techniczny belek wymagat dokonania
wymiany (trzy belki byly spréchniate, a dwiekniecte)
(Klima, 1997). Od spodu trzggnwymieniono na ptyty
gipsowo-kartonowe zwykte GKB o grutm 12,5 mm.
Na belkach stropowych zamontowane zostaly nowe
legary i na nich ulzono $lepas podlogz z desek

z oblistwowaniem.



- plyta gipsowo-kartonowa gr. 12,5 mm
- deski z drewnadciastego gr. 38 mm

- belki stropowe 14 x 14 cm, co 80 cm
- izolacja: wetna mineralna gr. 14 cm

- izolacja: folia paroprzepuszczalna

- legary 10 x 10 cm, co 50 cm

- deski z drewnadciastego gr. 38 mm
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Rys. 3. Schemat rozwydania konstrukcyjnego drewnianego
stropu léniczéwki

Dach wielospadowy drewniany nad catym budynkiem
lesniczéwki pokryty zostat ptytami ONDULINE.

Fundament podciarg (rys. 4 i 5) o dhugéci 11,0 m
nalezalo podzieé na 10 réwnych odcinkéw, key
po 1,10 m (rys. 6). Nagtnie (zgodnie z numeragj
na rys. 6) powinno si odkop& odcinki nieparzyste,
to jest 1, 3, 5, 7 oraz 9. Odcinki te nal® podkopywa
na dlugdciach 1,40 m oraz szeradm okoto
1,0 m z pochyleniem skarpy 1:1, celem umiejscowieni
szkieletu zbrojenia w wykopanym odcinku oraz
zapewnienia madiwosci zabetonowania danego odcinka.
Do prac na kolejnych odcinkach (tym razem parzystyc
to jest 2, 4, 6, 8 i 10 — odcinki po 80 cm) ina byto
przysypi¢ po 3-5 dniach od chwili betonowaniaian, to
jest po osignieciu przez beton 50% zakladanej
wytrzymataici. R&zne sposoby podbijania fundamentéw
zostaly szczego6towo opisane w pracy (Sieczkowshi, i
1983).

Montaz zbrojenia nalgato przeprowadzi na zaktad
przy diugdci zaktadu minimum 700 (okoto 100 cm
w przypadku pgtéw @14) i przesurciu zakladéw
sgsiednich pgtdw o 250 (35 cm) poprzez ywanie
drutem odcinkowych szkieletéw zbrojeniowych.

W istniegcym budynku léniczowki dokonano
rozbudowy i nadbudowy, twogz w catgci budynek
parterowy z poddaszemzytkowym. W projektowane;j
czesci wykonano wykopy na cadoi budynku, tawy
zelbetowe oddzielono od istnigego fundamentu
dylatach. Sciany dobudowanej e%ci wykonano
z bloczkéw betonowych na zaprawie cementowe.
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Rozebrano istnigte pokrycie wraz z wibg dachowy.
Sciany zewwtrzne dobudowanego parteru i poddasza
cze$ci istniepcej oraz dobudowanej, wykonano z betonu
komérkowego na zaprawie cementowo-wapiennej.
Dodatkowo $ciare budynku IéniczOwki po usuriciu
usterek, wzmocniono poprzez zastosowanie kotewt Brut
Saver (rys. 7).

e o R ™ E

Rys. 7. Widok kotwy Brutt Saver do wzmacniania komtji
murowych (www.brutt-saver.pl)

3. Modernizacja budynku wielorodzinnego
3.1. Charakterystyka budynku

Budynek mieszkalny wielorodzinny zostat wzniesiony
w zabudowie szeregowej (rys. 8). Jest w gato

podpiwniczony. W rzucie budynek stanowi progtok
0 wymiarach: 1205 cm x 5246 cm.

Rys. 8. Budynek wielorodzinny zlokalizowany przy wlic
Rzadowej w Lonty (Tomaszewicz, 2007)

Budynek zbudowano w latach ¢pdziesitych
ubiegtego wieku. Uktad konstrukcyjn§cian nagnych —
podiwzny. Elementami nimymi s s$ciany zewgtrzne
podiwzne oraz sciana sSzczytowa wewirzna. tawy
fundamentowe wykonano zelbetu. Wymiary przekrojow
poprzecznych taw poécianami konstrukcyjnymi: 40 cm
x 120 cm oraz podcianami nénymi: 40 cm x 80 cm.
Fundamenty budynku posadowiong sa gtbokdici
2,47 m poniej poziomu terenuScianki dziatowe z cegty
dziurawki: w piwnicach o grubgi rownej 12 cm,
na wyszych kondygnacjach o grudmd 6,5 cm. Stropy
sa  uksztaltowane jako konstrukcja z  belkami
prefabrykowanymi zezwirobetonu wibrowanego oraz
pustakami z gruzobetonu typu DMS (rys. 9).
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Rys. 9. Schemat stropu DMS (Tomaszewicz, 2007)

Schody i spoczniki na klatkach schodowych
s3 prefabrykowane, tynk zewtrzny i wewrtrzny
cementowo—wapienny. Zaprojektowane zostato

przeszklenie lokali w przegrodach aluminiowych ofibir
cienkaciennych powlekanych wraz z drzwiami. Drzwi
zewretrzne od strony podjazdu - przymykowe
aluminiowe. Konstrukgi dachu stanowi wiba
drewniana platwiowo-kleszczowa, pokryta blach
trapezow.

Wykonano wykop pod podjazd dla o0s6b
niepetnosprawnych o wymiarach 10,0 x 3 x 1,20 m.
Schody przy pochylni —zelbetowe proste na plycie
grubagci 8 cm. Fundamenty pochylni wykonano
z bloczkéw betonowych o wymiarach 25 x 12 x 14 cm.
Izolacje pionowe przeciwwilgociowe wykonano jako
powtokowe bitumiczne. Podktad wykonano
z zagszczonego materiatlu sypkiego w postaci lekkiego
kruszywa keramzytowego, na pogio gruntowym.
Zastosowano obrza betonowe o wymiarach 20 x 6 cm
na podsypce piaskowe;.

3.2. Opis stanu technicznego budynku wielorodzianeg

Stan techniczny budynku oceniono jako dobry. W diak
modernizacji  konieczna byla wymiana pokrycia
dachowego z ptyt azbestowo-cementowych na pokrycie
z blachy trapezowej. Strop typu DMS spetniat swoj
funkcje. Jednak zmiana kwalifikacji pomieszéze
wymuszata  jego  wzmocnienie, by  zapobiec
klawiszowaniu. Stolarka okienna wraz z parapetayha b

w $rednim stanie technicznym i zostata wymieniona na

nows.

3.3. Sprawdzenie optacalf® remontu budynku
wielorodzinnego

Zgodnie ze wzorem (1) w
uwzgkdniono nasfpujace czynniki:

rachunku optacdbio

R = J [Py}, = 27002/ m? [27% = 729z|/ m?

72921/ m? < 2700zl/ m? - 270021/ m? 0277
— 7292l/m? <1952102|/m?
gdzie: J jest kosztem budowy 1 “m budynku

wielorodzinnego z cegly, ktéry wedlug rozeznania
lokalnego wynosiJ = 2700 zHM, Px = 27% jest



stwierdzonym procentem  zniszczenia  budynku,
a wspolczynnik E dyskontujcy na okres 22 lat
uzytkowania po remoncie prap 0,277 (Jaworowski,
1999; Zbraek, 2001).

Na podstawie przeprowadzonych oblitze
stwierdzono,ze remont budynku wielorodzinnego jest
optacalny.

3.4. Analiza zmian modernizacyjnych

Zmiany modernizacyjne dotyczyly przegrupowania
scianek dzialowych mieszkacelem utworzenia lokali
handlowo-ustugowych. Natato przy tym wzmocHi
strop, by dostosowa go do nowych warunkéw
uzytkowania. W przypadku adaptacji pomieszcze
mieszkalnych na lokale handlowo-ustugowe male
zwréck szczegllp uwag na wiadciwe wzmocnienie
elementéw konstrukcji, poprzez oparcie belelégianach
ostonowych przy wykonywaniu otworéw wicianach
nosnych, co oznacza wykonanie ,poduszki” z betonu
klasy minimum C 20/25 w wykutych gniazdach.
Sprawdzono ugtie stropu DMS w nowych
warunkach aytkowania:
- Rozpktos¢ efektywna (obliczeniowa) belki stropowej
DMS

legt =1, (L05= 536m105= 563m (1)

— Ugiecie stropu DMS wyznaczono wediug PN-EN
1993-1-1:2006Projektowanie konstrukcji stalowych.
Czsé 1-1: Reguty ogllne i reguly dla budynkéw

5 ﬂ[n“

w=-— 2
48 EJ @

5 . 471N/ mm{563amm)*

== = 6127mm
48 210000N/ mnf (3831000@nnt

gdzie sztywné& belki przy obliczaniu stropu DMS
przyjeto jak dla dwuteownika HEB 180, by sprawdzi
w jakim stopniu mee zosta przekroczony SGU.
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- Wartcé¢ graniczna ugicia pionowego

leff 5630mm
Wnax = ———— = 2252mm
MmaxX 250 25C >
Wartgs¢ graniczna ugicia zostata przekroczona

w znacznym stopniu, dlatego nzdéo wzmocnté strop
DMS, z uwagi na przekwalifikowanie tej &zi
pomieszczé mieszkalnych na lokale handlowo—ustugowe.

3.5. Zakres prac remontowo — modernizacyjnych

Zakres prac remontowo-modernizacyjnycfici§lewski,
2004; Buczkowski) obejmowat zmiamusytuowaniacian
dziatowych w dwéch z trzech segmentéw budynku
wielorodzinnego w celu przeksztatcenia pomiesacze
mieszkalnych (rys. 10) na lokale handlowo-ustugowe.
Budynek posiada trzy kondygnacje mieszkalne.
Znajdowaly st w nim mieszkania jedno-, dwu-
i trzypokojowe. Zmiany projektowe naniesione w diwoc
segmentach przedstawione zostaly na rysunku 11.

Rys. 10. Inwentaryzacja fragmentu rzutu (jednegomsedgu)
parteru budynku
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Planowana modernizacja miata na celu utworzenie
szeéciu lokali handlowo-ustugowych, ktére niecda
ze soly polgczone. Przy lokalu od strony weja
zaprojektowany zostat podjazd dla os6b
niepetnosprawnych, od strony szczytowej budynku
(rys. 11) wraz z toaletmieszcaca sie przy wegciu od
strony podjazdu.

W budynku wielorodzinnym w zwkku ze zmiag
funkcji i przeznaczenia e%ci parteru (dwoéch z trzech
naw) naleéato wzmocnt strop typu DMS (rys. 12 i 13).
Belki prefabrykowane stropu w rozstavée= 50 cm byty
zamontowane wcianach podknych. Jako wzmocnienie
istniejagcego stropu, proponowanym rozz@niem byto
osadzenie w wykutych w $cianach gniazdach
dwuteownikbw HEB 180, podpartych stemplami PERI
MULTIPROP 350 na czas zwdania belek betonem
(okoto 5 dni).

Sprawdzono ugcie stropu DMS wzmochionego
podcihgiem HEB 180:

5, 0502IN/mmi{772anm*
384 210000\, mn? [3831000@nn{"

= 289mm

gdzie cezar wiasny dwuteownika HEB 180 przid
réwnyq = 0,5021 N/mm.

Jak wid&, wartg¢ strzalki
zmniejszona o okoto 4,5 mm.

ugécia zostala

nadbeton gr. 3 cm

belki prefabrykowane

Belki mazna podnosi do wykutych wczéniej gniazd
0 gkbokadsci grubdci 1 cegly przy zastosowaniu
jednopomostowych rusztowawewretrznych rurowych
lub tak zwanych rusztowiawarszawskich. Wspotprac
podchagu z istniegcym stropem uzyskano poprzez
zastosowanie  kotew chemicznych w  punktach
umiejscowienia belek DMS, przewlekanych przez
uprzednio wywiercone otwory w poéitkach z obu stron
dwuteownika HEB 180.

4. Whnioski

W omawianych przyktadach modernizacji i remontow
obiektow budowlanych rozezano rG@ne problemy

praktyczne. W budynku wielorodzinnym zaistniata
konieczng¢ wzmocnienia ogci  stropu  parteru
spowodowana zmian funkcji czsci pomieszczé.

W przypadku budynku #miczéwki zaistniat problem
oceny stopnia uszkodzei mozliwosci naprawy, przed
dobudowaniem nowej egci budynku léniczowki.
Przedsjwzigcia budowlane zostaty poprzedzone ocenami
optacalndci remontu, ktére wykazalyze przeprowa-
dzenie obu inwestycji byto optacalne.

pustaki DMS

, 44 ,
4 @ 12, stal 34GS
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@)@ & @ )|
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, 7 2
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Rys. 12. Przekréj podimy wzmochnienia stropu DMS

belki wzmacniajgce dwuteowe HEB 180

4 ® 12, stal 34GS

4 0 12, stal 34GS

T
T
T
L
wieniec zelbetowy

é wieniec zelbetowy

? 6, stal St0S_~

168 L
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Rys. 13. Przekrdj poprzeczny wzmocnienia stropu DMS
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EXAMPLES OF MODERNISATION
AND REPAIR BUILDING FACILITIES

Abstract: The paper concerns the scope and cost-benefit
analysis of modernization and repair of two objefbsester's
house and multi-family house. Modernisation inveltiee repair

of defects in the existing part of the forestermuide before
constructing a new part of the building and ondbaptation of
multi-family building living quarters into the reétand service
building.
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