Metody oceny stanu technicznego
hudynkow w aspekcie ich praktycznego

zastosowania

1. Wprowadzenie

Budynki mieszkalne sg podstawowym sktadnikiem ma-
jatku kazdego cztowieka. Na wiascicielu lub zarzgdcy
obiektu budowlanego cigzy obowigzek uzytkowania go
zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochro-
ny srodowiska oraz utrzymania go w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym. Wiagze sig to z wykonywa-
niem okresowych kontroli stanu technicznego obiektu
i urzadzenh z nim zwigzanych. W celu podjegcia decyz;ji
co do koniecznosci przeprowadzenia prac remontowych
niezbedne jest wykonanie odpowiedniej ekspertyzy bu-
dynku, w ktorej precyzuje sie faktyczny stan technicz-
ny obiektu, przyczyny ewentualnych uszkodzen oraz
przedstawia sie zalecenia dotyczgce sposobu ich usu-
niecia i bezpiecznej eksploataciji.

Okreslenie stanu technicznego budynku jest rowniez ko-
nieczne do celdéw sporzadzania operatu szacunkowe-
go, wykonywanego przez rzeczoznawce majgtkowego,
w celu okreslenia wartosci danej nieruchomosci.
Niniejsze opracowanie zawiera informacje o sposobach
ustalania zuzycia technicznego obiektow budowlanych.
Wykorzystano je do zbadania stanu technicznego przy-
ktadowego budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
co byto bardzo istotnym aspektem z punktu widzenia
jego planowanej rozbudowy.

2. Metody oceny stanu technicznego obiektow
budowlanych

To, co interesuje inwestora planujgcego remont, moder-
nizacje, rozbudowe lub przebudowe obiektu budowla-
nego, to okreslenie, jak bardzo obiekt jest wyeksploato-
wany pod wzgledem technicznym. Dokonuje sig tego
na podstawie ekspertyzy budowlanej poprzedzonej wi-
zjg lokalng. Kazda ekspertyza powinna zawiera¢ wnioski
wskazujgce procentowy stopien zuzycia obiektu.

2.1. Metoda wizualna

Najczesciej praktykowana jest metoda oceny wizual-
nej, na podstawie zewnetrznych ogledzin elementow,
w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacji bu-
dynku. Jest to metoda bardzo szybka, ale daje wyniki

powszechnie akceptowane, mimo ze opiera sie na sza-
cunkach arbitralnych. Ogledziny w razie potrzeby mozna
uzupetni¢ wykonaniem odkrywek w miejscach reprezen-
tatywnych lub $wiadczgcych o zaistnieniu uszkodzen,
a w razie koniecznosci odwotac sie do badan w labo-
ratorium na pobranych probkach z budynku. Inwenta-
ryzacja uszkodzen, takich czesci budynku jak: elewa-
cje, dachy, piwnice oraz klatki schodowe i korytarze,
potaczona z wywiadem przeprowadzonym z zarzadcg
obiektu, w sposdb wystarczajgcy pozwala na okresle-
nie jego wartosci.

Rejestracja uszkodzen ujawniajgcych sie w mieszka-
niach zgtaszanych przez mieszkancow oraz wykaz po-
dejmowanych przez zarzadcow interwencji naprawczych
moga stanowi¢ wystarczajgce informacje na temat sta-
nu elementow niedostepnych.

Oprocz oceny wizualnej stopien zuzycia (Sredni sto-
pien wazony) budynku okresla sie, postugujac sig na-
stepujacym wzorem:

nUei stei
eyt
. 100

gdzie:

Sz — Sredniowazony stopien zuzycia technicznego obiek-
tu wyrazony w procentach,

U, — procentowy udziat wartosci i-tego elementu w kosz-
cie catego budynku — przyjmuje sie go z materiatéw
zrédtowych lub wyznacza go rzeczoznawca po spo-
rzgdzeniu wyceny poszczegolnych elementow budyn-
ku w stanie nowym,

Sze, — stopien zuzycia i-tego elementu scalonego wyzna-
czony przez rzeczoznawce wyrazony w procentach,

n — liczba elementdw scalonych,

i — kolejny element.

Przez zastosowanie powyzszego wzoru mozna uwzgled-
ni¢ w szacowaniu udziat stopnia zniszczenia poszcze-
golnych elementow w wazonym stopniu zniszczenia
budynku. Obliczenia te dajg jedynie przyblizong war-
tosc¢ stopnia zuzycia ze wzgledu na okreslenie sktado-
wych zawartych we wzorze, ktore przebiega wedtug
uznania rzeczoznawcy. Charakter wartosci wazonych
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niweluje pewne, duze odchyfki, tzn. jesli rzeczoznaw-
ca nie doceni lub przeceni stopieh zuzycia poszczegol-
nych elementéw, to wynik nie bedzie zbytnio zaburzo-
ny. Niedoktadnos¢ wzrosnie, jesli wystgpi niewtasciwa
wycena stopnia zuzycia elementow o znacznym udzia-
le w koszcie cafosci obiektu. Jezeli jednak popetni sig
btad w szacowaniu zuzycia tanich, jak i drozszych ele-
mentow konstrukcji, wzor juz niczego nie poprawi i ca-
tosc zostanie policzona z duzym btedem. Warto wiec
szczegOlnie wnikliwie ustali¢ stopien zuzycia elemen-
téw drogich, czyli o wysokim udziale w kosztach budyn-
ku. Metoda ta wymaga wigc odpowiedniej wiedzy i do-
Swiadczenia od osoby dokonujgcej oceny, a ponadto
jest dos¢ czasochtonna.

2.2. Metody czasowe

Do najpopularniejszych i najczesciej stosowanych me-
tod czasowych mozna zaliczy¢:

* metode liniowg (proporcjonalnosci):

S, = L x100%
T )

stosowang najczesciej dla budynkdw Zle utrzymanych
(brak remontow lub remonty sporadyczne),

* metode nieliniowg (metoda Ungera i Eytelweina):

=1 100%
2xT ,

uécislong dla budynkéw normalnie utrzymanych (regu-
larnie remontowanych),

* metode paraboliczng (metoda Rossa):

2

t
SZ :FXIOO%’

dla budynkdw starannie utrzymanych (remontowanych
czesciej niz normalnie),

gdzie:

Sz — stopien zuzycia technicznego,

t — wiek budynku, obiektu w latach,

T — przewidywany okres trwatosci obiektu w latach.

We wzorach tych wystepujg dwa parametry ¢i T. O ile
wiek budynku, tj. liczba lat eksploatacji t moze by¢ na-
wet precyzyjne okreslona, o tyle przewidywany okres
trwatosci T tego budynku nie jest znany, gdyz zalezy
od eksploatacji, jakosci materiatéw, wptywu srodowi-
ska, postepow korozji i destrukciji fizycznej, chemicz-
nej, biologicznej, bteddw projektowych i wykonawczych,
drgan podtoza itp. Parametr T jest wiec ustalony em-
pirycznie dla pewnej klasy podobnych budynkéw od-
niesienia — wzorcowych, zrealizowanych w latach po-
przednich. Okres trwatosci wyznaczony na obiektach
ulegajacych aktualnie zuzyciu, a wznoszonych w latach

ubiegtych, moze wymagac poprawki, dla budynkow
wznoszonych obecnie, gdyz mozna oczekiwac, ze roz-
woj wiedzy i techniki budowlanej dostarcza obiektow
trwalszych, tj. w wiekszym T, niz obiekty dawne. Temu
pozytywnemu trendowi towarzyszy jednak negatywny,
ktérym sg agresywniejsze oddziatywania srodowisk
na trwalsze obiekty. Wynikowa, realna trwato$¢ powin-
na by¢ szacowana z uwzglednieniem czynnikow ak-
tualnie oddziatywujacych na budynki. Sytuacje mogag
komplikowac takze fakty przeprowadzania remontow
i modernizacji, ktére zmieniajg proces zuzywania bu-
dynku i ktére moge by¢ badajacemu nieznane. W przy-
padku ich duzego zakresu moze zajs¢ potrzeba osza-
cowania budynku z uwzglednieniem kosztow remontu
lub kapitalnego remontu, a wiec zastosowanie rozsze-
rzonej metodyki oceny.

Poza wymienionymi powyzej istniejg rowniez inne me-
tody obliczania zuzycia technicznego budynku. Meto-
dy te sg mniej rozpowszechnione, a stosowane gtownie
w Niemczech (Graffa, Gerardego, Hagi, Tschellestnig-
ga), ktore jednak poza bardziej skomplikowang formg
zapisu nie wprowadzajg zadnych dodatkowych para-
metréw. Wszystkie te metody opierajg sie na znajomo-
Sci dwoch podstawowych parametrow: wieku budynku ¢
oraz jego trwatosci T'i stuzg jedynie do szacunkowego
okreslenia zuzycia.

3. Przyktadowa ocena stanu technicznego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego

3.1. Ogoine informacje o budynku

Analizowany budynek mieszkalny powstat w latach piec-
dziesigtych XX wieku, w technologii tradycyjnej, zabu-
dowie wolno stojgcej, jednorodzinnej. Jest czesciowo
podpiwniczony, parterowy, z czgsciowo uzytkowym pod-
daszem. Jego powierzchnia zabudowy wynosi117,06 m?,
powierzchnia catkowita 202, 46 m2, powierzchnia uzytko-
wa 151,33 m?, kubatura 789 m?. Budynek ma instalacje
elektryczna, gazowg i wodno-kanalizacyjna. Zaplano-
wano jego rozbudowe z uwzglednieniem rzeczywiste-
go stanu technicznego.

3.2. Ogledziny konstrukcji i elementéw wykoncze-
niowych budynku

Omawiany budynek jednorodzinny jest bardzo zaniedba-
ny. Od ponad roku ze wzgledu na swdj stan technicz-
ny nie jest juz zamieszkany. Przeprowadzone ogledziny
pozwolity na szczegdtowe opisanie stanu technicznego
jego podstawowych elementéw oraz okreslenie przy-
blizonej procentowej wielkosci ich zuzycia. Zestawienie
tych danych przedstawiono w tabeli 1.

3.3. Ustalenie sredniowazonego zuzycia technicz-
nego budynku

Pierwszym sposobem, jakim postuzono sig w celu okre-
Slenia stopnia zuzycia przedstawionego budynku, jest
metoda sredniej wazonej. Polega ona na indywidualne;j
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Tabela 1. Stan techniczny elementéw budynku — ogledziny

Lp. | Element budynku Opis stanu technicznego poszczegolnych elementow Zuzycie %
1 F Ceglane. Cegta w przewazajacej czesci zwietrzata, miejscami catkowicie brak zaprawy spowodowany
undamenty h ! ) - e 65
jej wyptukaniem wodg gruntowa. Brak izolacji przeciwwilgociowe;.
2 Sciany piwnic Ceglane, nieotynkowane, zawilgocone, cegfa zwietrzafa. 60
) Zarowno zewnetrzne, jak i wewnetrzne noszg znamiona znacznej korozji biologicznej (wykwity,
3 Sciany nosne zaplesnienia, wysolenia, odpadajacy tynk, wyptukana zaprawa wapienna). Przy otworach okiennych 70
i drzwiowych zarysowania i pgkniecia.
4 St W tukach stropu Kleina nad piwnicg zarysowania i pegknigcia. Strop nad parterem drewniany w ztym
ropy ; . A ; . 90
stanie, drewno zbutwiate, uszkodzone czegsci stropu, liczne zarysowania, ugigcia.
5 Wiezba dachowa Krokwie i pfatwie noszg znamiona korozji biologicznej (zaplesnienia, zagrzybienia, zawilgocenia). 70
6 Pokrycie dachu Z dachowki ceramicznej, z licznymi ubytkami, stan zuzycia znaczny. 90
7 Rynny Skorodowane, miejscowy ich brak, znaczne zuzycie. 85
8 Rury spustowe Pozostata jedna rura spustowa, skorodowana, pozostatych brak. 95
9 | Obrobki blacharskie Liczne ubytki, znaczne zuzycie. 70
10 Komi Z cegty petnej, nieotynkowane, zawilgocenie cegiet wskutek ubytkdw w obrobkach blacharskich.
ominy . e . 60
Liczne spekania i zarysowania.
11 Schody Do piwnicy w stanie dostatecznym, drewniane na poddasze w stanie ztym, brak stopni. 50
12 Stolarka okienna Drewniana bardzo zniszczona, nieszczelna. PCV w stanie dobrym, wymieniona kilka lat temu. 35
. Drzwi drewniane, zewnetrzne przeszklone w stanie ztym, nieszczelne. W przedsionku brak drzwi.
13 | Stolarka drzwiowa ? P Pozostate wymagajaxrlnalowania. P 45
14 | Tynki zewnetrzne W stanie ztym, spekane, odparzone, liczne ubytki. 50
15 | Tynki wewnetrzne Spekane, odpadajg, znaczna korozja biologiczna. 40
16 Posadzki Z okfadzin lastriko, miejscowg ubytki, .og('JInie stan zqdowalajacy. W pokojach parkiet drewniany, 35
zbutwiaty, zawilgocony, klepki odchodza, stan zty.
17 | Powtoki malarskie Stare, brudne, odchodzace, grzyb, wykwity, zaplesnienia, wysolenia, stan zty. 90
18 Insta]acja taczniki skorodowane, brak widocznygh przeci_ek()w, pr;edziurawignig plywaka powodujace staly 45
wodociggowa przeptyw wody, korozja ptuczki powodujaca przecieki do muszli.
19 Inst.alacj.a Przecieki na zfaczach, oberwana wewnetrzna rurka w syfonie potagczonym z pionem kanalizacyjnym, 30
kanalizacyjna stan zty.
: Widoczne miejsca ulatniania sie gazu na skutek wiekszych nieszczelnosci kurkow, nieszczelne przyle-
A el g ga]nie rury do s’ciane;/iominowej odprosvad;,ajacej spaliny do komina, stan zty. o o
o1 Instalacja Stare bezpieczniki e s_pekanymi gtowkami, oznaki przerw w obwodzie, _uszkodzone gniazdka i wy- 60
elektryczna taczniki mogace spowodowac porazenie bgdz nawet pozar, stan zty.
99 Instalacja Brak. N
odgromowa

Zrédio: opracowanie wiasne

ocenie stopnia zuzycia poszczegoélnych elementow bu-
dynku, nadaniu im odpowiednich wag i w efekcie usta-
leniu wazonego stopnia zuzycia catego budynku (tabe-
la 2). Procentowy stopien zuzycia elementéw budynku
ustalono w czasie jego ogledzin, natomiast struktu-
re rodzajowo-kosztowg, podang w kolumnie, przyjeto
na podstawie wskaznikow publikowanych w ,Biulety-
nie cen obiektéw budowlanych” Sekocenbudu (obiekt
1154-dom jednorodzinny wolno stojacy, czesciowo
podpiwniczony).

Sredniowazony stopien zuzycia budynku:

n Uei stei
o= 3,

i 100
wynosi: 58,13%.

3.4. Okreslenie stopnia zuzycia technicznego bu-
dynku metodaq liniowg
Kolejnym sposobem, jakim postuzono sie w celu

okreslenia stopnia zuzycia analizowanego budynku,
jest metoda liniowa. Jest ona prosta do wykonania, gdyz
zaktada, ze zuzycie techniczne obiektu jest wprost pro-
porcjonalne do jego wieku. Metoda ta stosowana jest
przy ztej gospodarce remontowej. Stopien zuzycia wy-
nosi wedfug wzoru:

S, = L x100%
T

t = 60 lat — wiek budynku, T = 110 lat — trwatos¢ bu-
dynku.

60
S, =—x100% = 54,55%
110

3.5. Okreslenie stopnia zuzycia technicznego bu-
dynku metoda nieliniowg

Wzér dla metody nieliniowej do obliczenia zuzycia tech-
nicznego budynku o prawidtowej gospodarce remon-
towej przedstawia sie nastepujgco:
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Tabela 2. Sredniowazone zuzycie techniczne budynku

Lp. Element budynku Procen:::l\t{uug:at ele- Proccl::tgm[11 set:tllylles: ;uzy- Procent(z]:g::ilge?udvnku
1 Roboty ziemne 1,7 - -
2 Fundamenty 3,9 65 2,54
3 Sciany podziemia 6,9 60 4,14
4 Stropy i schody podziemia 0,9 70 0,63
5 Sciany nadziemia 17,5 70 12,25
6 Stropy i schody nadziemia 7,8 90 7,02
7 Scianki dziatowe 2,5 60 1,50
8 Dach-konstrukcja 6,2 70 4,34
9 Dach-pokrycie 9,9 90 8,91
10 Stolarka okienna 5,4 35 1,89
11 Stolarka drzwiowa 1,2 45 0,54
12 Elewacije 9,7 50 4,85
13 Tynki wewnegtrzne 7.8 40 3,12
14 Roboty malarskie 1,2 90 1,08
15 Podtogi i posadzki 6,4 35 2,24
16 Instalacja wodociggowa 1,0 45 0,45
17 Instalacja kanalizacyjna 2,0 30 0,60
18 Instalacja gazowa 0,7 50 0,35
19 Instalacja elektryczna 2,8 60 1,68
20 Instalacja co Bio) - -
SUMA 100,00 - 58,13
Zrodto: opracowanie wiasne .
o | 5843 -
S, :%x 100% o e
40 +
t = 60 lat - wiek budynku, T = 110 lat - trwato$¢ bu- 10 l I il
dynku. 20 | I
10
Z:MXIOO%=42,15% 0
2%110 Metoda dredrie]  Metoda finiowa - Metoda nieliniowa Metoda
watons| eta gospodarka - prawidiowa paraboliczna -
remontowa EDSDOGE!'!M Wrnrowa
3.6. Okreslenie stopnia zuzycia technicznego budyn- remontowa f:m;r::

ku metodg paraboliczng
Dla metody parabolicznej wzér do obliczenia zuzycia
technicznego budynku o wzorowej gospodarce remon-
towej przedstawia sie nastepujgco:

t2
SZ = F x100%

t = 60 lat — wiek budynku, T = 110 lat — trwatos¢ bu-
dynku.
_ 60t

1102

S, x100% = 29,75%

3.7. Poréwnanie wynikow

Po przeprowadzeniu powyzszych obliczeh otrzymano
cztery rézne wyniki (rys. 1).

Rys. 1. Procentowy stopien zuzycia budynku (Zrddto:
opracowanie wilasne)

Stopien zuzycia uzyskany przy zatozeniu wzorowej go-
spodarki remontowej nie jest miarodajny, gdyz wiemy,
Ze budynek nie byt remontowany w niektorych elemen-
tach nawet wcale. Ze wzgledu na indywidualne podej-
scie do réznorodnych elementow skfadowych obiektu
najbardziej prawdopodobny jest stopieh zuzycia wy-
znaczony metodg Sredniej wazonej. Wynik uzyskany
tg metoda jest zblizony do wyniku otrzymanego metodag
Rossa dla ztej gospodarki remontowej, wskazujgcego
na znaczny stopien zuzycia budynku oraz koniecznosé
przeprowadzenia kompleksowej modernizaciji, badz roz-
biorke, jesli remont okaze sig nie optacalny.
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4. Podsumowanie

Przedstawione sposoby oceny stanu technicznego obiek-
toéw budowlanych z ich praktycznym zastosowaniem skia-
niajg do wniosku, ze sposob okreslania zuzycia budyn-
kéw zaleze¢ powinien od celu, dla ktérego takg analize
sie przeprowadza, rodzaju obiektu oraz stanu, w jakim
obiekt sie znajduje. W przypadku zadan, ktore wykonujg
rzeczoznawcy majgtkowi, okreslenie zuzycia obiektu wy-
magane jest zawsze przy szacowaniu wartosci odtworze-
niowej nieruchomosci. W przypadku okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci stopien zuzycia obiektu wptywa
na te wartos¢ bardzo znaczaco. Istniejg oczywiste prze-
stanki skfaniajgce do wspotpracy rzeczoznawcdw majat-
kowych z rzeczoznawcami budowlanymi. Stan techniczny
obiektow budowlanych okresla sie rowniez, przeprowa-
dzajgc, wymagane prawem, okresowe kontrole obiektow.

Ustawa Prawo budowlane konkretyzuje czynnosci, jakie
winien wykonywac wtasciciel lub zarzadca nieruchomo-
8ci w czasie jej uzytkowania. Przedstawiona powyzej oce-
na stanu technicznego obiektu, w zwigzku z planowang
jego rozbudowa, to kolejna sytuacja, w ktorej konieczne
jest okreslenie zuzycia obiektu. Przeprowadzona ocena
wykazafa wiele uszkodzen spowodowanych licznymi za-
niedbaniami. Pozyskana wiedza uswiadamia koniecznos¢
realizowania odpowiedzialnej gospodarki remontowej.
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