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Santrauka. Straipsnyje analizuojama, kas lemia nekilnojamojo turto vertés mazéjima, fizinj ir moralinj nusidévéjima.
Tyrime aiskinamasi, kokios aplinkos salygos i$ iSorés veikia pastatus. Identifikuojami ir prognozuojami padariniai, kuriuos
sukelia pirminiai poky¢iy veiksniai. Igryninamos agresyvios gruntinés priezastys ir pateikiama grunty stiprumo savybiy
Kklasifikacija. Tyrime nurodoma pastaty defekty stebéjimo tvarka ir administravimas.

Reik$Sminiai ZodZiai: pastatai, aplinkos salygos, defektai, administravimas.

Ivadas

Siekiant islaikyti ar didinant nekilnojamojo turto verte,
reikia stengtis sulétinti fizinj ir moralinj nusidévéjima,
kuris yra nei$vengiamas daikto vertés sumazéjimas per
numatyta laikotarpj. Taciau imantis tam tikry prieziaros
priemoniy, tai galima kontroliuoti.

Pastaty priezitiros poreikis su kiekvienais metais vis
auga, jis atsiranda todél, kad visy pastaty buklé blogéja. Ji
keiciasi dél aplinkos salygy, pastatas, veikiamas i§ vidaus
ir iSorés, dél $iy priezasciy gali pakisti. Norint diagnozuoti
pastato bukle, reikia atlikti tam tikras apzitiras. Dazniau-
siai kylanti problema yra pastaty defekty administravimas.

1. ISorinés priezastys

Statinys yra veikiamas jvairiy aplinkos salygy i§ vidaus
ir iSorés. Sie poveikiai gali biiti mechaniniai, fiziniai ir
cheminiai. Prie cheminiy ir fiziniy priskiriami krituliai,
temperatara, spinduliavimas, dujos, elektromagnetinés
bangos, grunto spaudimas, triuk§mas, drégmeé, vibracija
ir kenkéjai. Mechaniniams poveikiams priskiriami oro
srautai, nuolatinés, trumpalaikés, laikinosios, ilgalaikés
apkrovos, zaibo i$krovos, temperattros svyravimai ir j$a-
lai (zr. 1 pav.).

Statiniy ir konstrukcijy buklé priklauso nuo $iy i$ori-
niy poveikiy:

1) klimatiniai poveikiai (véjas, saulés radiacija, lietus ir

skirtingi temperataros poky¢iai);

2) geotechniniai poveikiai (pagrindai, pamatai, kitos
pozeminés konstrukcijos, gruntinis vanduo ir kiti
tirpalai).

Visa pastato gyvenimo ciklg jj veikia klimato salygos,
kurios daznai yra kintancios ir neprognozuojamos. Jis turi
atlaikyti sezoninius oro poky¢ius, kuriy padariniai kasmet
kaupiasi. Dél Sios priezasties yra labai svarbus pastato pro-
jektavimo etapas, kurio metu turi bati numatomos nuolat
kintancios aplinkos salygos per numatyta pastato eksplo-
atavimo laikotarpj (Lepkova ir Vilutiené, 2008).

Prognozuojama, kad klimato poky¢iai pastatus smar-
kiai pastatus paveiks jvairiais budais. Toliau nurodyti pa-
grindiniai trys aspektai, kurie buvo pripazinti esminiais
defekty susidarymo procese:

1. Padidéjusi oro temperatiira

- Padidéjes pelésiy augimas.

- Padidéjusi puvinio rizika.

- Sal¢io poky¢iai.

2. Daug krituliy

- Padidéjes pelésiy augimo potencialas.

- Padidéjusi puvinio puvimo rizika.

- Stogo susilpnéjimas.

3. Ziemos krituliai

- Padidéjusios konstrukcijos apkrovos.

- Stogo susilpnéjimas.

- Ledo susidarymas ant pavirsiy (Ceranic et al.,, 2018).
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1 paveikslas. Pastatg veikiancios iSorés ir vidaus aplinkos salygos
(sudaryta autorés remiantis Lisova, 1999)
Figure 1. External and internal environmental conditions which affects the building
compiled by the author Lisova, 1999)

2. Pokyciy veiksniai

Daznai kyla painiava, nes nepavyksta bendrai ir tiksliai
suprasti defekty. Siekiant pateikti bendresnes defekty api-
bréztis, statybinio audinio nusidévéjima galima suskirsty-
ti | bet kurj i$ jy arba j universaliyjy poky¢iy veiksniy ir
vélesniy degradacijos procesy derinj (Valero et al., 2019).
Maro skilimo procesai tradici$kai buvo suskirstyti j 5 pa-
grindinius veiksnius, kaip parodyta 1 lenteléje.

3. Agresyvios gruntinés priezastys

Esminés grunto ir pamaty pagrindy geotechninés savy-
bés - stiprumas ir deformatyvumas.

Kartais vertinama ir $iy savybiy elgsena, kai jas veikia
tokie savitieji veiksniai kaip:

1) dinaminis poveikis;

2) klimatinis poveikis;

3) grunto konsolidacijos veiksniai (struktarinio stabi-

lumo Kkaita).

1 lentelé. Pirminiai skilimo / poky¢iy veiksniai (sudaryta autorés remiantis Valero et al., 2019)
Table 1. Primary decomposition / change factors (gathered by author based on Valero et al., 2019)

Pirminiai skilimo /
poky¢iy veiksniai

Identifikavimas ir prognozé

Spaudimo veiksnys

Konstrukeijy judéjimas — sieny pavirsiy pasisukimas i§ slenkscio vietos. Sieny sulipimas.
Ploks¢iy pavirsiy jvertinimas: neatitikimai lygyje / slenkstyje / jlinkyje. Jtrukiai, susije su
konstrukcijos judéjimu - diferencinis ir tolygus nusédimas

Konstrukeijy judéjimas — apkrovos, kelio keitimas ir netolygus jégos nukreipimas, lemiantis
vieting jtempiy koncentracija (perkrova) muaruose ir skiediniuose

Oro veiksniai

Suskystéjusios medziagos, pavirsiaus iStirpimas, alveolizacija (koriai), susidariusios tustumos,
idubusios medziagos, i$sipatusios plytos ir t. t.
Muro buklés pasikeitimas. Padidéjes drégmés patekimas ir drégmés prasiskverbimas i gylj

Nesuderinamumo veiksniai

UZterStas miras: zydéjimas ir kriptovalymo druskos Zydéjimas, druskos kristalizacijos
pablogéjimas ir pavirsiaus iStirpimas. Dél tersaly susidariusios plutos ir puslelés
UzterStas muras dél pavir$iniy nuoteky: varinés stogo dangos medziagos ir gelezies oksidas

Biologiniai veiksniai

paviriaus blogéjima

Pelésiy, gleiviy ir samany augimas. Daznas didelis ir ilgalaikis dréegmés kiekis, kuris
nei$garuoja, nes néra tiesioginiy saulés spinduliy. Kerpiy augimas, kuris sukelia vietinj

Naudojimo veiksniai

Mechaniniai pazeidimai: vandalizmas, netinkamas miro elementy ir komponenty
naudojimas, prastos kokybés montavimo ir priezitros operacijos
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Individualiy gyvenamuyjy namy ir daugiabuciy pastaty
statyboje daznai pamaty pagrindy geotechniniai rodikliai
laikomi pastoviais, i§vardyti specifiniai veiksniai yra ver-
tinami retai.

Pastato konstrukcinés schemos turi bati glaudziau
siejamos su pamaty tipu ir jy bukle. Pastato konstrukei-
nis patikimumas yra labai svarbus, nuo to priklauso, kaip
jvertinsime pamaty, pagrindy ir vir§ jy sumontuotas lai-
kancigsias konstrukcijas ir statybvietés geotechniniy saly-
gy kaitg (Justinavicius, 2013).

3.1. Grunty stiprumo savybiy klasifikacija

Geologiniy medziagy stiprumas visuomet buvo aktualus
geologinéje inzinerijoje. Stiprumo kriterijus atspindi es-
mines poriniy, daugiafaziy ir biriyjy trinties medziagy
charakteristikas, atsizvelgus tiek j atsparumg ri§imo ir
trinties metu. Stiprios medziagos yra tvirtos, jy tvirtumas
pasireiskia atsaparumu $al¢iams po pastato pamatu (Luo
et al., 2019).

Pastato pamaty nuosédis priklauso ne tik nuo apkrovos
dydzio, bet ir nuo jo pagrindg sudaranciy grunty stiprumo
savybiy. Labai tankas, stipris ir mazai spadas gruntai yra
patikimi jvairios paskirties statiniams. Tokiems gruntams
priskiriami moreniniai moliai, kurie uzima 58 % Lietuvos
teritorijos.

Ant tokiy grunty pastatyti statiniai séda mazai, jy pa-
grindo deformacijos bana vienodos.

Didelé problema kyla, kai pamato pagrindg sudaro:

1) silpni spudieji gruntai su organika;

2) stori supiltinio grunto sluoksniai.

Dazniausiai po pamatu gruntai bana nevienodi, pa-
grindo perduodamos apkrovos jvairiose pastato vietose
buna skirtingos. Tokios priezastys turi jtakos netolygiam
nusédimui, o ypac tada, kai pagrinda sudaro silpni gruntai.

®

Pagrindy ir pamaty buklé priklauso ir nuo atsitiktiniy
gamtiniy ir techniniy veiksniy. Daznai vertinti priezastis
trukdo i$ anksciau girdétos Zinios, kad molis ar smélis yra
stipras, retai sukeliantys deformacijas. Taciau $iy grunty
kilmé, drégnio ir granuliometriniai rodikliai ir eksploata-
ciniy salygu jtakos jvertinti daznai negali. Dél $iy jvertini-
mo kriterijy norima siaurinti geotechniniy tiriamuyjy dar-
by programas arba jy atsisakyti. Tenka pasitenkinti ribotu
duomeny kiekiu, o atnaujintas statybas testi, nejvertinus
suintensyvéjusio klimatinio poveikio be dirvozemio (velé-
nos) sluoksniy ilga laikotarpj isbuvusioms aiksteléms, is-
kasy gruntui ar persalusiems pamatams (Gadeikyté, 2007).

4. Klaipédos centrinés automatinés telefony
stoties (CATS) pastatas

Tipiskas pavyzdys — Klaipédos centrinés automatinés te-
lefony stoties (CATS) pastatas, Danés g. 6, desiniajame
Danés krante. Eksploatacijos metu $is pastatas pradéjo
pleiséti, todél, siekiant jvertinti jo tinkamuma eksploa-
tuoti, buvo sudarytos jvairios komisijos, kurios nusprendé,
kad pastatg reikia detaliai i$analizuoti, iSmatuoti grunty
nuosédzius ir pan.

Po vienaukstés pagalbinés dalies pastato sienomis
poliy ilgis yra 5 m ir jie remiasi j vidutinio tankumo ir
tankius aliuvinius jarinius smélius (y = 19,4 kN/m?, E =
48 MPa). Po penkiaaukscio centrinio pastato kolonomis
poliy ilgis skirtingas: antrojoje pastato dalyje 6-10 asyse
poliy ilgis 8 m, o tre¢iojoje dalyje ties 11-15 asimis ilgis
siekia net 18 m. Pastato antrosios dalies poliai remiasi kaip
ir pirmosios dalies j vidutinio tankumo ir tankius aliu-
vinius jarinius smélius (y = 19,4 kN/m?, E = 48 MPa).
Trecioji dalis remiasi j tankius giliai slagsancius jarinius
smélius (y = 18,0 kN/m?, E = 48,5 MPa). Po isilgine ga-
razo krastine ir skersinémis asimis poliy ilgis yra 5 m,
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1 - vienauksté pagalbiné dalis; 2, 3 — penkiaaukstis centrinis pastatas; 4 — garazas;
1 - piltinis gruntas; 2 - pelkiy nuogulos (durpés, sapropelis); 3 — smulkusis smélis;
4 - dulkingasis priemolis; 5 — Zvyringasis smélis

2 paveikslas. Klaipédos centrinés automatinés telefony stoties pastato ir pagrindo schema
(pagal Furmonaviciy, 1993)
Figure 2. A scheme of Klaipéda Central Phone Station building and its and its base
(after Furmonavicius, 1993)
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iki sutvirtinimo jie rémési i silpnus organinius gruntus
(y = 13,0 kN/m?, E = 0,4 MPa) (Zr. 2 pav.) Penkiaaukstéje
dalyje (tarp 6 ir 0 asiy) vidutinis paties pastato slégis kartu
su papildoma uzpilto grunto, grindy ir jrengimy apkrova j
priemolio pavirsiy siekia apie 120 kPa. O ties 10-gja a$imi
vir$ polius laikancio sluoksnio sliigso 5 m storio dumblo ir
durpiy sluoksnis, kuris ne tik nelaiko poliy, bet dar papil-
domai ir apkrauna, ¢ia slégis j priemolj, esantj po sméliu,
daug didesnis nei vidutinis ir jo reik§mé gali svyruoti nuo
400 iki 190 kPa. Esant tokiam slégiui vyksta plastinés de-
formacijos, dél to kolonos netolygiai séda.

Atskiros pastato kolonos nusédo nuo 60 iki 110 mm.
Labiausiai sédo ir tebeséda antroji pastato dalis. Nustatyta,
kad daliy sédimo greitis per metus yra 2-4 mm.

Apibendrinus pagrindo tyrimy rezultatus nustatyta,
kad dél skirtingy grunty po poliy padu, spidumo ir skir-
tingo apkrovimo pagrindas nevienodai spaudziasi, dél to
atsiranda deformacijy ir ply$iy (Gadeikyte, 2007).

5. Administravimas

Administravimas - tai daugiabu¢iy namy buty ir kity
patalpy savininky bendrosios nuosavybés objekty papras-
tasis administravimas, kai administratorius atlieka visus
veiksmus, buatinus bendrojo naudojimo objektams issau-
goti ir jy naudojimui pagal tiksline paskirtj uztikrinti.

Statinio buklés jvertinimai nuolatiniy stebéjimy ir
apzitry metu aprasomi ir registruojami Siuose doku-
mentuose:

1. Nuolatiniai stebéjimai - jrasais pildomi | statinio
techninés prieziaros Zurnalg, pazymint pastebétus
defektus ar pavojingas deformacijas arba tai, kad jy
nerasta, numatomas priemones pastebétiems defek-
tams pasalinti.

2. Kasmetinés ir neeilinés apziaros - duomenys pil-
domi j atitinkamos apZziaros aktg ir jragu j statinio
techninés priezitros zurnalg.

Statinio buklés jvertinimai esamo statinio tyrimy bei
audito metu aprasomi techninése ataskaitose ar projek-
tuose, priklausomai nuo sudaryty sutar¢iy $iems darbams
atlikti ir registruojami jrasu j statinio techninés prieziaros
Zurnalg (STR 1.07.03:2017).

Nuolatiniy stebéjimy metu tikrinamos statinio kons-
trukcijos, fiksuojami defektai, avarijy ir gritties pavojai.
Numatomos priemonés jiems pasalinti, tikrinami gais-
rinés saugos jrenginiai, bendrojo naudojimo patalpy ir
aplinkos sanitariné buklé.

Kasmetiniy apziary metu detaliai tikrinamos ir ap-
Ziarimos pagrindinés statinio konstrukcijos, inZineriné
jranga, nustatomi statybiniy tyrinéjimy poreikis, pastato
defektai ir remonto darby poreikis, jvertinama nuolatiniy
stebéjimy kokybé (STR 1.07.03:2017).

ISvados

Kiekvienas pastatas ar kitoks statinys susiduria ne tik su
senéjimo procesu, bet ir su kitokiais aplinkos poveikiais,

kurie veikia pastatus i$ iSorés ir i$§ vidaus. Spaudimo, oro,
nesuderinamumo, biologiniai ir naudojimo veiksniai su-
kelia pastaty defektus. Pastato nusédimo dydj lemia ne
tik apkrovos dydis, bet ir jo pagrinda sudarancios grunty
stiprumo savybés. Pastaty techniné prieziara reikalinga
smulkiems gedimams, defektams pastebéti ir jiems laiku
pasalinti, siekiant nepatirti didesniy gedimy bei pailginti
naudojimo laikg. Pastaty prieziiros metu pastebéti gedi-
mai ar defektai yra administruojami statinio techninés
apzitros zurnaluose.
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ANALYSIS OF THE CAUSES OF BUILDING DEFECTS
AND ADMINISTRATIVE PROBLEMS

E. Adamonyté

Abstract

This article analyzes what determines the decrease in the value of
real estate, physical and moral depreciation. These studies explain
how environmental conditions affect buildings from the outside.
The consequences of the primary change are identified and pre-
dicted. Aggressive soil causes are clarified and the expression of
soil strength properties are presented. The study also specifies the
procedure and administration for monitoring building defects.

Keywords: buildings, environmental conditions, defects, ad-
ministration.
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