WYCIAG Z PODRECZNIKA

SYSTEM ZARZADZANIA MAJATKIEM RESORTU ,»MACHINA”

3. OCENA STANU TECHNICZNEGO BUDYNKU

3.1. Ocena stanu technicznego wg algorytmu obliczeniowego

Oceng stanu technicznego dokonuje si¢ jedynie w przypadku budynkéw majacych status prawny
TZ, TZN i SWL. i

Kazdy element budynku wydzielony w systemie jest charakteryzowany poprzez podanie roku budowy
lub modernizacji elementu. Jest to niezbedne do wyliczenia stopnia zuzycia obiektu metoda przyjetego
w Machinie algorytmu. W celu uzyskania aktualnego ,,stopnia zuzycia budynku” nalezy kazdorazowo
po wprowadzeniu aktualizacji danych uaktywni¢ przycisk ,,Wylicz stopien zuzycia budynku”.

Ocenie powinny podlega¢ nastgpujace elementy budynku:
konstrukcyjne,

wykoniczeniowe wewngtrzne,

wykoniczeniowe zewng¢trzne,

instalacje.

Do elementéw konstrukcyjnych budynku zalicza sig:

- fundamenty,

- izolacje przeciwwilgociowe,

- $ciany konstrukcyjne w tym $ciany podziemia i nadziemia,

- S$cianki dzialowe,

- stropy (w tym stropy nad podziemiem), sklepienia, schody i podesty,

- dach (konstrukcja, pokrycie, izolacja p-wil, izolacja cieplna, izolacja p-dzw.),

Do elementéw wykonczeniowych wewnetrznych zalicza si¢ w szczegdlnosci:
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- oknaidrzwi zewnetrzne i wewnetrzne,
- tynki i oblicowania,

- roboty malarskie,

- podioza,

- podlogi i posadzki,

- elementy Slusarsko-kowalskie.

Do elementéw wykonczeniowych zewnetrznych zalicza si¢ w szczegdlnosci:
- elewacje w tym tynki i wyprawy oraz oktadziny i oblicowania,
- opaski, chodniki przylegajace bezposrednio do budynku.

Do instalacji zalicza si¢ w szczegdlnosci:
- instalacje elektryczne,

w tym:

° instalacje o$wietleniowe,

o instalacje gniazd wtykowych,

e  instalacje sitowe,

. instalacja alarmowa i sygnalizacyjna,

e  instalacje sieci strukturalnych,

e  instalacje odgromowe.

- instalacje sanitarne,
w tym.

. instalacja wodociagowa,
instalacja p/pozarowa,
instalacja w hydroforni,
instalacja kanalizacyjna,

instalacja gazowa,
instalacja centralnego ogrzewania (z weztem cieplnym lub kottem oraz automatyka)

Zuzycie budynku jest funkcja zuzycia wszystkich jego elementéw. Trwalo$¢ tych elementoéw
i przebieg ich zuzycia s rézne dla kazdego elementu. Zazwyczaj wyr6znia si¢ trzy grupy elementéw,
a mianowicie :

grupa A - nalezg tu elementy, ktérych trwalo$é techniczna przewyzsza zalozong trwato$¢ budynku.
Sa to gtéwnie fundamenty, Sciany nosne i stropy zelbetowe.

grupa B - naleza tu elementy ktérych trwalo$¢ techniczna jest mniejsza od przyjetej trwatosci
budynku i ktére w czasie eksploatacji wymagajg przeprowadzania napraw i wymian
czg$ciowych lub czasem catkowitych. Do elementéw tych nalezg réznego rodzaju
podtogi, tynki zewngtrzne, wewnetrzne, stolarka i instalacje.

grupa C - naleza tu elementy o trwaloéci znacznie mniejszej niz elementy grupy A i B.Elementy te
wymienia sie calkowicie w momencie utraty swych funkcji. Do grupy tej naleza np.
powloki malarskie, tapety i osprz¢t instalacyjny.

Metoda okreslenia zuzycia budynku, na podstawie zuzycia poszczegélnych jego elementéw polega na
obliczeniu $redniej wazonej wyprowadzonej z procentowego zuzycia elementéw skladowych wg.
wzoru:

le,xKi

“="T00
gdzie:
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Zy, - zuzycie budynku

Z; - procentowe zuzycie i-tego elementu

K; - udziat % i-tego elementu w cenie obiektu
n - liczba badanych elementow.

Procent zuzycia i-tego elementu mozna okreslié w sposéb teoretyczny na podstawie przyjetego okresu
trwatosci, lub w wyniku przegladu budynku, oceniajac rzeczywisty stan techniczny elementu.

Udzial % w cenie obiektu (K;) zostat ustalony w oparciu o ,,Biuletyn cen obiektow budowlanych
BCO”, (budynek administracyjno-biurowy), wydawnictwo SEKOCENBUD i zmodyfikowany pod
potrzeby systemu.

Normatywne wskazniki ,,K;~ dla kazdego elementu przedstawiono w tabeli:

Udziat % w Przecigtny okres
Podstawowe elementy budynku cenie obiektu | trwaltosci — wartoé
(K5) §rednia w latach
Dach 5,2 14
Konstrukcija obiektu 28 200
Elewacja zewnetrzna 2 20
Ocieplenie budynku 2 20
Izolacja przeciwwilgociowa budynku 0,9 40
Stolarka okienna 4 40
Stolarka drzwiowa 3 40
Podloza i posadzki 10 20
Klatki schodowe 1,4 30
Wejscia do obiektu 0,6 20
Instalacja wodociagowa wody zimnej 0,7 26
Instalacja wodociggowa wody cieplej 0,4 26
Instalacja C.O. 6 26
Wentylacja grawitacyjna 0,8 40
Instalacja wentylacyjna mechaniczna 1,8 26
Instalacja klimatyzacyjna centralna 2,6 20
Instalacja sanitarna kanalizacyjna 1,8 26
Instalacja deszczowa 2,3 26
Instalacja gazowa 2,1 26
Instalacja elektryczna 5 26
Instalacja telefoniczna 0,3 26
System sygnalizacji napadu i wamania 1,2 26
System telewizji obserwacyjnej 0,8 26
System sygnalizacji p.poz 0,3 26
Instalacja p.poz 0,3 26
Pomieszczenie higieniczno-sanitarne 2,2 30
Serwerownia 1,3 30
Urzadzenia dZzwigowe 0,6 30
Parkingi i drogi wewnetrzne 7 50
Rampy 2 50
Place odpraw 3 50
Ogrodzenie terenu 0,3 50
QOdwietlenie terenu 0,2 26

Przyjmujac powyzsze zalozenia dla oceny stanu technicznego budynku bgdacego w dyspozycji resortu
finanséw otrzymamy stopien zuzycia danego budynku. Jezeli stopiefi zuzycia bedzie wyrazal sie
wieksza liczba (w %) to wowczas bedzie oznaczalo, iz budynek ten jest bardziej zniszczony i wymaga
remontu. Przyjmujemy nastgpujace zatozenie:
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0-30 % - budynek w dobrym stanie technicznym, nie wymaga remontu

ponad 30-50 % - budynek wymaga czg$ciowego remontu poszczegélnych elementéw
ponad 50-70 % - budynek wymaga remontu

ponad 70 %-100 % - budynek wymaga pilnego remontu

>100 % - budynek wymaga natychmiastowej modernizacji

Algorytm wskazany powyzej umozliwia podstawowe poréwnanie poszczegélnych budynkéw na
podstawie przecigtnego okresu trwatosci poszczegdlnych elementéw budynku. Nie uwzglednia on
technologii wykonania obiektu, warunkéw posadowienia, rodzaju materiatéw z jakiego sa wykonane
obiekty. Do szczegbtowej analizy stuzg wskazniki, nazwane tutaj KR, ktére umozliwiajg
uzytkownikowi indywidualng ocene stanu technicznego poszczegdlnych elementéw. Przeprowadzajac
analiz¢ stanu technicznego nalezy uwzgledniaé dwa sposoby oceny stanu technicznego obiektu, co
pozwoli na pelng oceng stanu technicznego budynku.

3.2. Ocena stanu technicznego wg wskaznikéw KR

Ocena stanu technicznego obiektéw za pomocg KR dokonana zostalta w aspekcie rzeczowo-
ilosciowym robdt budowlanych zaliczonych do wykonania wraz z uwzglednieniem szesciu stopni
pilnoéci ich realizacji.

KR1-REALIZACJA W NASTEPNYM ROKU BUDZETOWYM

Element stanowi zagrozenie dla §rodowiska pracy. Wymaga nakladéw ze wzgledu na:

—  nakazy stuzb zewnetrznych

~  zalecenia wynikajace z ekspertyz

—  razace naruszenie obowiazujacych przepisow lub norm kodeksu pracy, prawa budowlanego, bhp, lub
innych wilasciwych ustaw

—  przestanki ekonomiczne lub organizacyjno-zadaniowe (szczeg6lnie w sytuacjach razaco niedogodnych
warunkéw pracy urzednik6w oraz obstugi interesant6w).

Wybranie wskaznika KR1 wymusza krétki opis uzasadniajacy potrzebg i pilnos¢ realizacji.

KR2 -REALIZACJA W KOLEJNYM ROKU BUDZETOWYM

Element wymaga naktadéw ze wzgledu na pilna, faktycznie, normatywnie i ekonomiczne uzasadniong potrzebg
osiagnigcia wlasciwych warunkéw funkcjonowania jednostki organizacyjnej — realizacja 12-24 m-cy (W
odniesieniu do inwestycji oznacza to termin wszczecia procedury projektowo-budowlane;j).

KR3 -REALIZACJA W LATACH NASTEPNYCH

Element wymaga nakladéw ze wzgledu na faktycznie i ekonomicznie uzasadniona potrzebg osiagnigcia
wlasciwych warunkéw funkcjonowania jednostki organizacyjnej — realizacja powyzej 24 m-cy (w odniesieniu
do inwestycji oznacza to termin wszczecia procedury projektowo-budowlanej).

KR4 -ELEMENT NIE WYMAGA NAKEADOW, SPRAWNY

KR 5- REALIZACJA W NASTEPNYM ROKU BUDZETOWYM

Element nie wystepuje, jednak istnieje konieczno$é wykonania (zamontowania) ze wzglgdu na:

—  nakazy stuzb zewngtrznych

—  zalecenia wynikajace z ekspertyz

—  obowiazujace przepisy lub normy kodeksu pracy, prawa budowlanego, bhp, lub innych wiasciwych ustaw

—  przestanki ekonomiczne lub organizacyjno-zadaniowe (szczeg6lnie w sytuacjach razaco niedogodnych
warunkéw pracy urzednikéw oraz obstugi interesantéw).

Wybranie wskaznika KRS wymusza krétki opis uzasadniajacy potrzebe i pilnos¢ realizacji.

KR 0- ELEMENT NIE WYSTEPUJE, ZBEDNY
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Dla kazdego z elementéw budynku nalezy dokonaé oceny stanu technicznego. Ponizej przedstawiono
propozycje parametréw technicznych, ktére nalezy uwzglednié przy dokonywaniu ogledzin

poszczegblnych elementow:

Lp. Element budynku

Parametry poszczegélnych elementéw

I Dach

Uszkodzenia konstrukcji dachu (peknigcia, przegnicia, ubytki).
Whasciwe zabezpieczenie konstrukcji (impregnacja). Pokrycie czy jest
szczelne. Stan techniczny obrébek blacharskich (rynny i rury
spustowe).

II. Konstrukcja obiektu

1. Fundamenty Rysy, pekniecia, przebarwienia (widoczne po odkryciu)

2 Sciany konstrukcxjne Rysy, ubytki materialowe i pgknigcia na $cianach nosnych.
Zawilgocenia lub §lady przemarzania. Odchylenia od pionu $cian.
Na stykach polaczenia §cian no§nych ze $éciankami dzialowymi
mozliwo$é wystgpienia zarysowania.

3. Stropy Rysy, ugiecia i peknigcia. Plyty stropowe czy sq poloZone w poziomie

4. Konstrukcja schodéw

Zta konstrukcja (zbrojenie), ubytki, niewlasciwa wysokos¢ stopni
biegowych.

III. Elewacja zewngtrzna

Stan tynk6w: gladkie, réwne, bez ubytkéw, czyste.
Stan okladzin: wlasciwe mocowania, ubytki, odspojenia, peknigcia,
przebarwienia

Iv. Ocieplenie budynku

Przemarzanie, grubo$¢ izolacji cieplnej, ubytki, prawidlowa
przyczepnosé

<

Izolacje przeciwwilgociowa

Zawilgocenia, przeciekanie, przy odkryciu $ciany fundamentowej —
przerwanie ciaglosci izolacji, brak izolacji

VI. Stolarka okienna

Aluminiowe/drewniane/PCW - brak szczelnosci, wypaczenia, utrata
izolacyjnosci. Stan techniczny oku¢ i uszczelek.

Zestawy szybowe czy nie posiadaja przebarwien, peknigé i
zarysowan.

VII. |Stolarka drzwiowa

Aluminiowe/drewniane/PCW — brak szczelnoéci, wypaczenia, utrata
izolacyjnosci. Stan techniczny oku¢ i uszczelek.

Zestawy szybowe czy nie posiadaja przebarwien, pgknigé i
zarysowan.

VIII. |[Podloza i posadzki

1. Podloza

Wytrzymalo$, stabilnos¢, réwnos¢, pekniecia, ubytki, izolacja

2. |Podlogi i posadzki

Dylatacje, pekniecia, rtéwnoéé, ciagloéé powloki wykorniczeniowe;j (np.
posadzki drewniane lakierowane), przebarwienia, niewlasciwy rodzaj
do funkcjo pomieszczenia

IX. Klatki schodowe

1. | Okladziny schodowe

Pekniecia, antyposlizgowo$é, kolorystyka, réwnosé, rodzaj oktadzin

2. |Elementy $lusarsko-
kowalskie

Stan techniczny, poprawnos¢ zamocowane, ubytki powlok malarskich,
jednorodne pochwyty, wysokosé balustrad, stabilno$é, bezpieczenistwo

uzytkowania.

X. Wejscia do obiektu

1. {Schody zewnetrzne

Konstrukcja: zta konstrukcja (zbrojenie), ubytki, niewlasciwa
wysokos¢ stopni biegowych. Okladziny schodéw: peknigcia,
antyposlizgowo$é, kolorystyka, réwnos¢, rodzaj oktadzin

2. | Zabudowa

Brak zabudowy (zadaszenia, wiatrofapy),

XI. Instalacje

1. [Instalacja wodociggowa wody

zimnej

Szczelno$é: przecieki przy zaworach odcinajacych oraz przy bateriach
umywalkowych i wannowych. Brak zaworéw odcinajacych.
Niewlasciwa izolacja.

2. |Instalacja wodociagowa wody

cieplej

Szczelno$é: przecieki przy zaworach odcinajacych oraz przy bateriach
umywalkowych i wannowych. Brak zaworéw odcinajacych.
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Lp. Element budynku Parametry poszczeg6inych elementéw
Niewystarczajaca moc zasobnikéw. Niewtasciwa izolacja.

3. |Instalacja C.O. Wiasciwy dobor kotta. Wiadciwa automatyka instalacji. Wiasciwy
dobér grzejnikéw. Szczelnoéé instalacji. Zawory bezpieczenstwa. Stan
techniczny grzejnikéw, rur i zaworéw. Wiadciwe spadki i izolacja rur.

4. |Wentylacja grawitacyjna Drozno$¢ wentylacji, wlasciwe przekroje i wysokos¢ kanatéw,
wystarczajaca ilo$¢ kanaléw. Stan techniczny kratek wentylacyjnych
(anemostatéw).

5. Instalacja wentylacyjna Droinos$é wentylacji, wlasciwe przekroje kanaléw, wystarczajaca ilo$¢

mechaniczna kratek wentylacyjnych. Stan techniczny kratek wentylacyjnych
(anemostatow). Wiasciwy dobér urzadzen wymuszajacych obieg
powietrza.

6. Instalacja klimatyzacyjna Drozno$é wentylacji, wlasciwe przekroje kanaléw, wystarczajaca ilosé

centralna kratek wentylacyjnych. Stan techniczny kratek wentylacyjnych
(anemostatdw). Wiasciwy dobdr urzadzen wymuszajacych obieg
powietrza i schladzajacych powietrze.

7. |Instalacja sanitarna Szczelnosé i poprawne zamocowanie syfonéw i kratek sciekowych.

kanalizacyjna Drozno$é, whasciwe spadki i przekroje rur. Wiasciwa pojemnos¢ i
szczelno$é zbiornikéw bezodptywowych.

8. |Instalacja deszczowa Drozno$é, whasciwe spadki i przekroje rur.

9. [Instalacja gazowa Zawory bezpieczenstwa, szczelno$¢ instalacji.

10. |Instalacja elektryczna Rodzaj materiatu zyl przewodu (aluminium, miedz), wielkosé
przekrojow zyl, ilo$é zyl np. zerowanie, ciagloéé izolacji zyl, sposéb
mocowania kabli i osprzetu. Wiasciwa moc przylacza i zabezpieczen.

11. . Drozno$é, wiasciwe spadki i przekroje rur. Whasciwe cisnienie wody.

Instalacja p.poz Stan techniczny hydrantéw.

XII. |Instalacje niskopradowe

1. Rodzaj materiatu zyt przewodu , wielko$é przekrojow zyl, ilos¢ zyl,
ciaglosé izolacji zyl, spos6b mocowania kabli i osprzgtu. Wiasciwe

Instalacja telefoniczna przytacze. Stan techniczny i rodzaj centrali.
2. Stosowna ilosé osprzetu (czujki ruchu, przyciski antynapadowe,
. ) gnalizatory akustyczne). C uje przekaz sygnatéw
System ?‘ygnahzacll napadu i :,)llarmowyclrlyna zevtvynqtrz )budzy}llll?uyiﬁgn-;to?ing zewzétnzny). Stan
wilamania techniczny i parametry techniczne centrali alarmowe;j.

3. | System telewizji Stosowna ilo§¢ osprzgtu (kamery, manipulatory, urzadzenia

obserwacyjnej nagrywajace). Czy wystepuje zapis obrazu i dzwigku.

4. Stosowna ilo$é osprzetu (czujki ruchu, r¢czne ostrzegacze o pozarze,
sygnalizatory akustyczne). Czy wystepuje przekaz sygnatow
alarmowych na zewnatrz budynku (monitoring zewngtrzny). Stan

System sygnalizacji p.poz techniczny i parametry techniczne centrali alarmowe;.

XI11. . e e Stan techniczny armatury sanitarnej. Stan techniczny oktadzin
Pomieszczenie higieniczno- | sciennych i podtogowych. Ilos¢ urzadzen sanitarnych dostosowana do
sanitarne ilosci etatéw w budynku — przepisy bhp.

X1V. Prawidlowe zabezpieczenie pomieszczenia (kraty w oknach, drzwi

antywlamaniowe, system kontroli dostgpu). Klimatyzacja
Serwerownia pomieszczenia, whasciwe podiogi pradoprzewodzace (antystatyczne).

XV. Stan techniczny dzwigbw, wlagciwa ilo$¢, dostosowanie dla 0s6b
Urzadzenia dzwigowe niepetnosprawnych, estetyka dzwigu.

XVI. Stosowna ilo$é i wielko$é miejsc parkingowych. Brak stosownej ilo§é

wyjazdéw i wjazdéw na parkingi. Spos6b odprowadzenia wod
Parkingi i drogi wewnegtrzne | deszczowych, stan techniczny i rodzaj nawierzchni.
XVIIL. | Rampy Wiaéciwa ilo§é i wielko$é ramp. Rodzaj i stan nawierzchni.
XVl Stosowna ilo¢ i wielkosé stanowisk, organizacja ruchu. Brak
stosownej ilo§¢ wyjazdéw i wjazdéw na place. Sposéb odprowadzenia
Place odpraw wod deszczowych, stan techniczny i rodzaj nawierzchni.

XIX. Stan techniczny ogrodzenia (bramy, furtki, zapory), rodzaj uzytych
Ogrodzenie terenu materialéw (drewno, stal, cegla, siatka).

XX, Tlo$¢ punktéw oswietleniowych. Stan techniczny stupéw i opraw

Os$wietlenie terenu

ofwietleniowych.
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