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1. Przedmiot i zakres opracowania.

Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest ekspertyza budowlana budynku wielorodzinnego przy ul.
J. Pitsudskiego 7 i 9, nr ewid. gruntu — 942, w Grajewie.

Cel opracowania

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego istniejgcego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Pitsudskiego 7/9 w Grajewie, pod katem mozliwosci
przeprowadzenia prac remontowo-budowlanych przystosowujgcych budynek do
obowigzujgcych przepiséw technicznych oraz napraw istniejgcych elementéw budynku,
w ramach programu ,Rewitalizacji centrum Grajewa”

Zakres opracowania

W zakres opracowania wchodzi opis stanu technicznego budynku z okresleniem rodzaju
i stopnia zuzycia elementéw obiektu, ewentualnego stopnia korozji biologicznej i
mechanicznej, na dzien sporzadzenia ekspertyzy oparty na wielobranzowej
inwentaryzacji budowlanej. W zakresie ekspertyzy jest rowniez sporzgdzenie wnioskow
koncowych z podaniem sposobow wykonania napraw, wymiany usuniecia
poszczegolnych elementow budynku lub przebudowy catego budynku z podaniem
szacunkowego kosztu wykonania robét budowlanych oraz okreslenie mozliwosci
technicznych doposazenia przedmiotowych budynkéw w brakujgcg infrastrukture.

Kryteria oceny budynku

Oceng objeto istniejgcy wielorodzinny budynek mieszkalny pod kgtem oceny jego stanu
technicznego oraz przeprowadzenia prac remontowo-budowlanych przystosowujgcych
budynek do obowigzujgcych przepiséw technicznych, w ramach programu ,Rewitalizacji
Centrum Grajewa”. Podany ekspertyzie obiekt zlokalizowany jest w IV strefie
klimatycznej, strefa obcigzeniem $niegiem — 4, strefa obcigzenia wiatrem — |, umowna
gteboko$¢ przemarzania gruntu — 1,2 m.

Opracowujgc niniejszg opinie techniczng oparto sie gtownie na:

- inwentaryzacji i wnioskach z ogledzin budynku przeprowadzonych w dniach
25.01.2018, 31.01.2018, 02.02.2018, 06.02.2018;

- analizie archiwalnej dokumentacji projektowej budynku;

- warunkach techniczno — budowlanych;

- Polskich Normach Budowlanych;

- warunkach technicznych wykonania i odbioru robot budowlanych;

- audycie energetycznym z roku 2004, wykonany przez dr inz. Roberta Stachniewicza;
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Dokonujgc oceny stanu sprawnosci technicznej budynku zastosowano nastepujgce
kryteria oceny stopnia zniszczenia - wyeksploatowania poszczegolnych jego elementow:

Stan sprawnosci Stopien zniszczenia w %
techmc;nej Elementy Elementy Instalacje Instalacje
poszczegdlnych konstrukcyi Ko n it lekt .
elementéw onstrukcyjne wykonczenia sanitarne elektryczne i
(wod.kan., cw., co. niskopradowe
oraz gazowa)
Zadowalajgcy 0-20 0-25 0-10 0-10
Niezadowalajgcy 21-35 26-40 11-20 11-15
Zty 36-50 41-60 21-30 16-20
Awaryjny powyzej 50 powyzej 60 powyzej 30 powyzej 20

Wykonujgc ekspertyze budynku, gtownie jego elementdw konstrukcyjnych oparto sie na
wytycznych i danych zawartych w ponizszych normach:

Obcigzenie sniegiem wg PN-80/B-02010/Az1 dla 4-tej strefy - Qk =1,60 KN/m2 ;
Obcigzenie wiatrem wg PN-77/B-02011/Az1 dala I-szej strefy - gk = 0,30 kN/m2;
Obcigzenia state wg PN-82/B-02001;

Obcigzenia zmienne technologiczne wg PN-82/B-02003:

a) pokoje mieszkalne, pom. sanitarne pk = 1,50 kN/m2;
b) korytarze i halle pk = 2,00 kN/m2;
c) klatki schodowe pk = 3,00 kN/m2;
d) elementy wspornikowe — balkony pk = 5,00 kN/m2.;

Posadowienie bezposrednie budowli wg PN.-81/B-03020;

Konstrukcje drewniane. Oblicz. statyczne i projekt.,, PN-B-03150:2000, z uwzgl.
Az1,Az2 ,Az3;

Konstrukcje murowe niezbrojone wg PN-B-03002: 1999;

Konstrukcje stalowe. Obliczenia statyczne i projektowanie wg PN-90/B-03200;
Konstrukcje betonowe, Zelbetowe i sprezone wg PN-B-03264: 2002.

2. Opis ogolny obiektu
Podstawowe dane

Budynek poddany ekspertyzie jest usytuowany na ul. J. Pitsudskiego 7 i 9 w Grajewie,
woj. podlaskie. Obiekt jest usytuowany bezposrednio przy ul. J. Pitsudskiego,
stanowigcej cze$¢ drogi krajowej nr 61, na odcinku Warszawa - Augustow.

Jest to obiekt murowany, przykryty dachem wielospadowym o konstrukcji wiezby
dachowej drewnianej w ustroju krokwiowo — ptatwiowym, ze Sciankami stolcowymi.
Pokrycie dachowe wykonane z blachy trapezowej, powlekanej. Budynek czesciowo
podpiwniczony.

Budynek zostat zrealizowany w drugiej potowie XIX wieku, koniec budowy obiektu — rok
1894.
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Program i funkcja obiektu

Budynek jest obecnie uzytkowany jako mieszkalny wielorodzinny. Znajduje sie¢ w nim 8
wydzielonych lokali mieszkalnych, oraz 3 lokale ustugowe. Na potrzeby mieszkancow
przeznaczono rowniez piwnice oraz dostepne czesci strychowe.

Dane liczbowe

Ogdlne dane liczbowe:

L.p. Nazwa ilos¢
1. | Powierzchnia zabudowy 256.25 m?
2. |Powierzchnia uzytkowa 428.14 m?
3. |Kubatura 2372 m?
4. |llos¢ kondygnaciji 2 + poddasze uzytkowe
5. |llo$¢ wydzielonych lokali mieszkalnych 8
6. | llos¢ wydzielonych lokali ustugowych 3
Zestawienie powierzchni wydzielonych lokali mieszkalnych:
L.p. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia (m?)
1. |Lokal ustugowy 1 — Fryzjer Meski 19.22
Lokal ustugowy 2 - Carmen 19.22
3. |Lokal ustugowy 3 — Sklep Sportowy 50.00
Razem powierzchnia uzytkowa ustugowa 88.44
2. |Lokal mieszkalny nr 1 — Pitsudskiego 9 m 1 46.38
3. |Lokal mieszkalny nr 2 — Pitsudskiego 7 m 2 33.43
4. |Lokal mieszkalny nr 3 — Pitsudskiego 9 m 3 36.48
5. |Lokal mieszkalny nr 4 — Pitsudskiego 9 m 4 42.82
6. |Lokal mieszkalny nr 5 — Pitsudskiego 7 m 5 35.54
7. |Lokal mieszkalny nr 6 — Pitsudskiego 9 m 6 49.47
8. |Lokal mieszkalny nr 7 — Pitsudskiego 9 m 7 46.65
9. |Lokal mieszkalny nr 8 — Pitsudskiego 7 m 8 48.93
Razem powierzchnia uzytkowa mieszkalna 339.70

3. Analiza dokumentacji budynku

Inwestor prowadzi dokumentacje techniczng budynku w sktad ktérej wchodzg protokoty z
Kontroli rocznych Okresowych wykonanych przez Krzysztofa Jabtonskiego — nr
uprawnien budowlanych UAN.II.7342-37/94 oraz ksigzka obiektu. Dodatkowo w skfad
dokumentacji budynku wchodzg biezgce protokoty i notatki z napraw oraz remontéw.

Z analizy dostepnej dokumentacji technicznej wynika, ze w roku 1995 r wymieniono
pokrycie dachu wraz z obrobkami i remontem kominow, odnowieniem elewacji. W roku
2007 wykonano nowg instalacje elektryczng na klatce schodowej, wraz z malowaniem
klatki schodowe;.

Opracowanie jest chronione prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie bez zgody autora jest zabronione.



Nie odnotowano w dokumentaciji technicznej budynku ingerencji w instalacje elektryczng
mieszkan, sanitarng lub c.o. obiektu.

Stan techniczny budynku zgodnie Protokotem Kontroli Okresowej sporzgdzonym w dniu
22 sierpnia 2017 r. jest dobry, niezagrazajgcy konstrukcji obiektu. Zwrécono uwage na
ubytki tynkow na elewacji zachodnie;.

W protokole nr 15/03/2014 z 31.03.2014 r sporzagdzonym przez Waldemara Lekente a
dotyczgcym przegladu instalacji elektrycznej poprzez badanie skutecznosci ochrony
przeciwporazeniowej oraz izolacji przewodow stan techniczny instalacji elektrycznej
okreslono na dobry.

W protokole z okresowej kontroli przewodéw kominowych nr 411/17 z dnia 24.07.2017
stwierdzono ze stan techniczny przewodow kominowych jest dobry i nadajgcy sie do
prawidtowej eksploatacji. Podigczenia do przewoddéw kominowych sg wykonane
prawidtowo a urzgdzenia grzewczo — kominowe dziatajg prawidtowo.

4. Opis badanych elementéw

Posadowienie budynku

Zgodnie z opinig geotechniczng (autora opracowania) grunt nadaje sie do
bezposredniego posadowienia istniejgcego budynku co wynika z polowych,
makroskopowych badan geologicznych podtoza gruntowego oraz ogledzin terenu
realizacji inwestycji. W poziomie posadowienia wystepujg proste warunki gruntowe, to
jest:

- warstwa gruntow jednorodnych réwnolegta do naziomu,

- brak gruntéw stabonosnych,

- zwierciadto wody gruntowej ponizej projektowanego poziomu posadowienia,

- brak wystepowania niekorzystnych zjawisk geologicznych.

Konstrukcja budynku

tawy i $ciany fundamentowe

Fundamenty betonowe, Sciany fundamentowe betonowe wykonane na zasadzie
przypory ze znaczng réznicg grubosci przy fundamentach i Scianach kondygnaciji parteru.
Fundamenty posadowienie ponizej poziomu kondygnacji piwnicy. Na Scianach
fundamentowych widoczne spekania i wykwity spowodowane zawilgoceniem. Podczas
ogledziny nie stwierdzono izolacji przeciwwilgociowej na poziomie tgczenia Scian
fundamentowych z fundamentami.

Sciany zewnetrzne

Murowane, z cegty petnej. Sciany zewnetrzne posadowione bezposrednio na $cianach
fundamentowych. Nie stwierdzono izolacji przeciwwilgociowej na poziomie tgczenia $cian
zewnetrznych ze $cianami fundamentowymi.

Sciany wewnetrzne konstrukcyjne

Murowane, z cegty petnej.

Piony kominowe
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Piony kominowe wykonane z cegty petnej, wyprowadzone ponad pokrycie dachowe i
obmurowane cegtg klinkierowg. Na styku kominow z dachem wykonane sg obrdbki
blacharskie z podcieciem komina.

Stropy

Stropy miedzy kondygnacyjne — stropy zelbetowe oparte na belkach stalowych. W
piwnicy widoczne belki — brak otuliny betonowe;.

Klatka schodowa

W budynku jest jedna klatka schodowa zapewniajgca komunikacje miedzy
kondygnacjami mieszkalnymi. Klatka schodowa jest o konstrukcji betonowej, oparta na
Scianach zewnetrznych i wewnetrznych nosnych obiektu.

Wejscia do pomieszczen piwnicznych znajdujg sie na zewnatrz budynku i nie sg
dostepne z klatki schodowe;.

Wiezba dachowa

Drewniana, o ustroju konstrukcyjnym krokwiowo-ptatwiowym. Wymiary elementow
wiezby dachowej:

- krokwie — 16 cm x 7 cm

- ptatew — 13 cm x 14 cm

- podwalina — 14 cm x 14 cm

- stupy — 11 cm x11 cm

- miecze — 10 cm x10 cm

- krokiew koszowa — 15 cm x 8 cm

Elementy wspornikowe, balkony

Balkony wykonane jak Zelbetowe na belkach zakotwionych w Scianach zewnetrznych.
Barierki do wysokosci 95 cm.

Opis istniejgcych instalacji:
® instalacja elektryczna

Instalacja elektryczna budynku zasilana jest poprzez przytgcze kablowe ze ztgczem na
Scianie potudniowej przy wejsciu gtdwnym.

Instalacja elektryczna 230 V w budynku od tablic licznikowych do tablic bezpiecznikéw
wykonana z przewodow YDY2x4, w lokalach mieszkalnych za tablica bezpiecznikowg
wykonana z przewodow YDY2x2.5, jako catos¢ wykonana zostata z dwuzytowych
przewodow aluminiowych, uktadanych podtynkowo w uktadzie TN-C.

W lokalach mieszkalnych, podczas ogledzin stwierdzono niewystarczajgcg ilos¢ gniazd
wtykowych. Lokatorzy do poszczegdlnych gniazd za posrednictwem ,rozgateziaczy”
podifgczajg do 6-7 urzgdzen elektrycznych. W miejscach ogdlnodostepnych (piwnice,
klatki schodowe) instalacja elektryczna jest miejscami uszkodzona i fragmentarycznie
wymagajgca biezgcej naprawy.

Podczas ogledzin nie stwierdzono instalacji odgromowej w obiekcie.

Opracowanie jest chronione prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie bez zgody autora jest zabronione.



® instalacja wod.-kan.

Instalacja wodociggowa obiektu zasilana jest z przytgcza wodociggowego. W
dokumentaciji inwestora nie znaleziono ilosci zamowionej i dostarczanej wody do obiektu,
jednakze z wywiadu srodowiskowego wynika ze ilo$¢ ta jest wystarczajgca. Lokatorzy nie
skarzyli sie na niskie cisnienie lub przerwy w dostawach wody. Istniejgce przytgcze
wodociggowe zaspokaja potrzeby budynku.

W budynku wystepuje instalacja zimnej wody uzytkowej. Ciepta woda uzytkowa jest
doprowadzona z miejscowych podgrzewaczy elektrycznych (bojlery). Podczas ogledziny
budynku nie stwierdzono nieszczelnosci i przeciekow z instalacji cieptej i zimnej wody
uzytkowej. Mieszkancy nie skarzyli sie na przecieki. Instalacja wodociggowa jest w stanie
technicznym Zadowalajacym.

Budynek jest przytgczony do kanalizacji sanitarnej od strony dziatki nr 943 przewodem o
Srednicy 150 mm. W dokumentacji inwestora nie znaleziono ilo$ci odprowadzanych
Sciekdw socjalno-bytowych, jednakze z wywiadu srodowiskowego wynika iz przylgcze
kanalizacji sanitarnej zaspokaja potrzeby budynku.

Instalacja kanalizacji sanitarnej w budynku wykonana jest z rur PCV o $rednicy pionow
3160. Podejscia kanalizacyjne do urzgdzen:

- do umywalek o srednicy @ 40mm

- do zlewozmywakéw i wanien o Srednicy @ 50mm

- do misek ustepowych o $rednicy @ 100mm

wykonane sg z rur PCV. Podczas ogledzin budynku nie stwierdzono nieszczelnosci i
uszkodzen podejs¢ kanalizacyjnych do poszczegdlnych urzgdzen. Piony instalacji
kanalizacji sanitarnej prowadzone sg w bruzdach sciennych w bezposrednim sgsiedztwie
przewodow kominowych.

Instalacja kanalizacji sanitarnej jest w stanie technicznym Zadowalajacym.

® instalacja centralnego ogrzewania

W budynku nie wystepuje jednolita instalacja centralnego ogrzewania. Budynek jest
ogrzewany poprzez piece kaflowe w kazdym lokalu mieszkalnym, opalanych na paliwo
state (wegiel, drewno). W budynku czes$¢ mieszkancéw zatozyta miejscowe instalacje
centralnego ogrzewania, dla zaspokojenia potrzeb poszczegolnych lokali mieszkalnych.
W tych mieszkaniach istniejgce piece kaflowe nie sg uzytkowane, a ciepto z kottéw na
paliwo state rozprowadzane jest przewodami do grzejnikow panelowych zlokalizowanych
pod oknami mieszkan. Sprawnos$¢ techniczna miejscowych instalacji centralnego
ogrzewania nie podlega ocenie w niniejszej ekspertyzie.

Stan techniczny przewoddéw kominowych — zgodnie z protokotem nr 411/17 z dnia
24.07.2017 sporzagdzonym przez Bogdana Jasinskiego jest dobra, nadajgca sie do
prawidtowej eksploatacji. CzesS¢ lokali mieszkalnych jest wyposazona w czujniki
wykrywania czadu.

Podczas wykonywanych pomiaréw i ogledzin budynku nie stwierdzono istnienia jednolitej
instalacji wentylacyjnej w obiekcie. Wentylacja grawitacyjna wystepuje miejscowo w kilku
pomieszczeniach mieszkalnych (patrz inwentaryzacja) i jest niewystarczajgca na
zaspokojenie potrzeb budynku.
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® Wiasciwosci cieplne przegréd

Omawiany budynek mieszkalny wielorodzinny zostat docieplony od strony ul. J.
Pitsudskiego oraz Traugutta. Podczas ogledzin stwierdzono brak docieplenia na scianach
fundamentowych budynku oraz na pozostatych $cianach $cianach zewnetrznych. Sciany
zewnetrzne sg jednorodne. Pokrycie dachowe z blachy powlekanej nie jest
zabezpieczone folia paroprzepuszczalng oraz nie posiada warstwy izolacji termicznej.
Miedzy kondygnacjg piwnicy i parteru nie stwierdzono izolacji termicznej na stropach.

5. Opis przeprowadzonych badan

W budynku przeprowadzone zostaty wizje lokalne w dniach: 25.01.2018, 31.01.2018-
02.02.2018, 06.02.2018 . Pomiary inwentaryzacyjne oraz ogledziny konstrukcji budynku
przeprowadzono w dniach: 31.01.2018-02.02.2018 . W dniu 06.02.2018 przeprowadzono
ogledziny budynku pod katem badan mykologicznych oraz oceny stanu korozji
biologiczne;j.

Inwentaryzacji zostata wykonana z wykorzystaniem:

e materiatéw dostarczonych przez inwestora,

e inwentaryzacji architektoniczno - budowlanej wykonanej przez inz. St
Kieszkowskiego

e ogledzin oraz pomiaréw wykonanych w styczniu i lutym r.,

Inwentaryzacja zostata przeprowadzona zgodnie z PN-ISO 9836 pkt. 5.1.7 tzn.:

1. Powierzchnia pomieszczen mierzona byta w poziomie podtogi zgodnie z zasadami
pomiaru powierzchni wewnetrznej pomiedzy scianami wewnetrznymi. Obszary dostepu
pionowego (schody, windy itd.) liczone byty tylko na jednym pietrze. Pomieszczenia, w
ktérych znajdowacé sie bedg urzadzenia techniczne oraz walki instalacji pionowych nie
byty brane pod uwage przy pomiarze.

2. Wymiary zostaty podane w metrach, z doktadnoscig do 0.01m, zas powierzchnie
mierzone zostaty podane w metrach kwadratowych z doktadnoscig do 0.01m?.

Pomiary zostaty przeprowadzone dalmierzem laserowym DATA DISTO - GSl, firmy
Leica AG Heerbrugg , oraz tasmg stalowa firmy STANLEY o dtugosci 5mi 10 m.

Przeprowadzono inspekcje termowizyjng obiektu. Opis sposobu przeprowadzonego
badania oraz jego wyniki znajdujg sie w Raporcie inspekcji termowizyjnej dotgczonym do
niniejszej ekspertyzy.

6. Wyniki badan i obliczen — ocena stanu technicznego budynku

Istniejgcy budynek wielorodzinny mieszkalny jest obiektem czesciowo podpiwniczonym,
o dwoch kondygnacjach mieszkalnych petnych i kondygnacji poddasza, na ktorym
rowniez znajdujg sie czesciowo lokale mieszkalne. Budynek w zabudowie pierzejowej,
wykonany w technologii murowanej, z konstrukcjg wiezby dachowej drewnianej, pokryty
blachg trapezowa powlekana.

Opracowanie jest chronione prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie bez zgody autora jest zabronione.



Wyniki badan i obliczen
Fundamenty

Fundamenty betonowe, Sciany fundamentowe betonowe wykonane na zasadzie
przypory ze znaczng réznicg grubosci przy fundamentach i Scianach kondygnaciji parteru.
Fundamenty posadowienie ponizej poziomu kondygnacji piwnicy. Na Scianach
fundamentowych widoczne spekania i wykwity spowodowane zawilgoceniem. Podczas
ogledziny nie stwierdzono izolacji przeciwwilgociowej na poziomie fgczenia Scian
fundamentowych z fundamentami. Z przeprowadzonych badan i obliczen wynika iz
istniejace fundamenty spetniajg swojg role techniczng w budynku i nie wymagajg
wzmocnien lub podbijania. Sciany fundamentowe wymagajg napraw w celu usuniecia
peknie¢ oraz osuszenia.

Stan techniczny fundamentéw i oceniono jako Zadowalajgcy. Stan techniczny $cian
fundamentowych oceniono na Niezadowalajacy.

Sciany zewnetrzne

Sciany zewnetrzne z cegly petnej, ocieplone od strony ul. J. Pitsudskiego oraz ul.
Traugutta. Pozostate elewacje sg nie nieocieplone. Podczas ogledzin nie stwierdzono
izolacji przeciwwilgociowej na poziomie tgczenia scian fundamentowych ze sScianami
konstrukcyjnymi. Stwierdzono natomiast niewielkie ubytki w substancji materiatowej scian
zewnetrznych, znaczne ubytki oraz odbarwienia wypraw tynkarskich oraz pekniecia na
elewacjach niedocieplonych.

Stan techniczny $cian zewnetrznych od strony ul. J. Pitsudskiego oraz ul Traugutta
oceniony zostat na Zadowalajgcy. Sciany zewnetrzne od strony zaplecza budynku
(nieocieplone) zostaty ocenione na Zfy.

Sciany wewnetrzne konstrukcyjne

Murowane z cegty petnej, posadowione bezposrednio na scianach fundamentowych. Nie
stwierdzono izolacji poziomej miedzy Sciang fundamentowg i $cinami wewnetrznymi.
Podczas ogledzin nie stwierdzono uszkodzen i brakéw substancji muréw $cian
wewnetrznych. Stan techniczny scian zewnetrznych oceniony zostat na Zadowalajacy.

Stropy

Stropy — Zzelbetowe oparte na belkach. Podczas ogledzin nie stwierdzono
ponadnormatywnych ugie¢ stropoéw. Z wykonanych obliczen wynika iz stropy spetniajg
wszystkie warunki standw granicznych dla stropow w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych i sg w stanie przenies¢ zaréwno zmienne obcigzenia uzytkowe
(technologiczne) jak i zmienne obcigzenia od $cianek dziatowych o charakterystycznym
ciezarze wtasnym wykonczeniowym od 1,50 d0 2,50 kN/m?. Jednakze podczas ogledzin
stwierdzono znaczng korozje belek stalowych stropowych w stropach miedzy
kondygnacjag piwnicy oraz parteru, wywotang brakiem otuliny betonowej. Stan techniczny
tych stropdw oceniony zostat na Awaryjny i wymagajgcy natychmiastowej naprawy.

Stan techniczny pozostatych stropéw oceniono na Zadowalajacy.

Podciagi i nadproza

Podczas ogledzin i pomiarow nie stwierdzono ponadnormatywnych ugie¢ podciggow i
nadprozy oraz peknie¢ w tych elementach budynku. Stwierdzono natomiast znacznie
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posunietg korozje nadprozy kondygnacji piwnicy spowodowang zawilgoceniem i brakiem
otuliny betonowej na elementach zbrojenia. Stan techniczny nadprozy na kondygnaciji
piwnicy oceniony zostat na Awaryjny. Stan techniczny pozostatych podciggéw i
nadprozy jest Zadowalajacy.

Klatka schodowa

Klatka schodowa o konstrukcji schodow zelbetowej. Ogledziny klatki schodowej nie
wykazaty ponadnormatywnych ugiec¢ elementéw schodow. Elementy zelbetowe schodow
oraz balustrad sg w Zadowalajgcym stanie technicznym.

Podczas ogledzin stwierdzono znaczne uszkodzenia wypraw tynkarskich i malarskich
klatki schodowej oraz spekania Scian spowodowane ciezkim ruchem kotowym na
pobliskiej drodze krajowej nr 61. Stan techniczny wypraw tynkarskich i malarskich
oceniany jest na Niezadowalajacy.

Wiezba dachowa

Budynek jest zadaszony dwuspadowym dachem o konstrukcji wiezby dachowe;j
drewnianej w ustroju krokwiowo-ptatwiowym. Podczas ogledzin stwierdzono liczne
wykwity solne na elementach drewnianych wiezby dachowe;j.

Stan techniczny elementdéw wiezby dachowej oceniony zostat na Niezadowalajgcym.

Pokrycie dachowe

Budynek jest zadaszony dwuspadowym dachem, pokryty blachg trapezowg powlekang o
grubosci t = 0,55 mm. Od strony wewnetrznej blacha nie jest w Zzaden sposob
zabezpieczona ani ostonieta. Stan techniczny pokrycia dachowej jest Zadowalajacy.

Wykonczenie zewnetrzne budynku
Na podstawie przeprowadzonych ogledzin budynku stwierdzono:

- Elewacje: potudniowo-wschodnia i potudniowo-zachodnia nie wykazujg istotnych

uszkodzen. Ich stan Scisle zwigzany jest z oddziatywaniem czynnikoéw atmosferycznych i

zawartych w powietrzu pytdw i innych zanieczyszczenh trwale osadzajgcych sie na

powierzchniach elewacji (Fot. 1-3, 10-12),

- Elewacje: poétnocno-zachodnia i potnocno-zachodnia wymagajg przeprowadzenia
gruntownych napraw (renowacji) tynkow zewnetrznych i nowych powtok malarskich
(Fot. 4-9),

- Sciany zabudowy schodéw do piwnicy wykazujg brak skutecznych izolacji
przeciwwilgociowych (Fot. 13-16),

- Zadaszenie zabudowy schodow do piwnicy jest porazone biologicznie, rozpoczyna sie
proces rozktadu brunatnego drewna (Fot. 17-18).

Elementy wewnetrzne — uszkodzenia:
- Piwnica wykazuje uszkodzenia wywotane brakiem skutecznych izolaciji

przeciwwilgociowych (Fot. 15-18),
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- Wystepuje porazenie biologiczne deskowania zadaszenia nad schodami do piwnicy
(Fot. 17, 18),

- lokale mieszkalne i klatka schodowa wykazujg liczne uszkodzenia tynkéw i powtok
malarskich (Fot. 22-29, 30-32, 37-40).

- wystepujg liczne ogniska porazenia biologicznego grzybami plesniowymi (Fot. 32-36,
41-44).

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin budynku stwierdzono:

- uszkodzenia wypraw tynkarskich, powtok malarskich w $cianach zewnetrznych
elewacji potnocno-zachodniej i pdétnocno-wschodniej, spowodowanych brakiem
biezgcych napraw oraz dtugoletnim oddziatywaniem czynnikow atmosferycznych:
destrukcyjnym dziataniem wdd opadowych, wiatru i promieni UV, wilgoci kapilarnej,
krystalizacji soli budowlanych oraz korozji biologicznej.

- potrzebe wykonania prac majgcych na celu przywrdcenie walorow funkcjonalnych i
estetycznych budynku i pomieszczen.

Instalacje

— instalacja elektryczna — wymaga wymiany na przewody trojzytowe, z miedzi oraz
zwiekszenia ilosci gniazd wtykowych w dobrany taki sposob aby zaspokajaty
potrzeby uzytkownikow. Obecne instalacja elektryczna, przecigzona, jest
nieprzystosowana do wymogow przepisow techniczno-budowlanych. Stan
techniczny instalacji elektrycznej oceniono jako Niezadowalajacy.

— Instalacja wodociggowa — w budynku nie stwierdzono nieszczelnosci instalacji
wodociggowej. Dostawy wody nie ulegajg zaktéceniom. Stan techniczny instalacji
wodociggowej oceniono na Zadowalajacy.

— Instalacja kanalizacji sanitarnej — w budynku nie stwierdzono nieszczelnosSci
instalacji kanalizacji sanitarnej. Scieki socjalno-bytowe sg odbierane sprawnie.
Stan techniczny instalacji kanalizacji sanitarnej oceniono na Zadowalajacy.

7. Okreslenie mozliwosci technicznych doposazenia budynku w
brakujaca infrastrukture

Budynek jest wyposazony w instalacje elektryczng i wod.-kan. Brak jest w budynku
instalacji centralnego ogrzewania, wentylacji grawitacyjnej lub mechanicznej, instalacji
gazociggowej oraz instalacji odgromowej.

Doposazenie budynku w instalacje centralnego ogrzewania — istnieje mozliwosc
doposazenia budynku w instalacje centralnego ogrzewania. Nalezy wystgpi¢ do gestora
miejskiej sieci cieptowniczej o wydanie warunkow przytgczeniowych po okresleniu
zapotrzebowania. Z uwagi na znaczng odlegtos¢ od przewodow miejskiej sieci
cieptowniczej oraz utrudnienia w przeprowadzenia przewodow ewentualnego przytgcza
istnieje mozliwos¢ wykonania zbiorczego pieca centralnego ogrzewania zapewniajgcego
czynnik grzewczy w sieci centralnego ogrzewania w piwnicy budynku. W tym celu nalezy
przystosowa¢ pomieszczenie piwniczne do nowej funkcji kottowni, co w kontekscie
przepisow techniczno-budowlanych oraz biorgc pod uwage konstrukcje budynku jest
mozliwe.
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Doposazenie budynku w instalacje gazociggowg — nie zachodzi potrzeba doposazenia
budynku w instalacje gazociggows.

Doposazenie budynku w wentylacje — istniejgca wentylacja grawitacyjna nie spetnia
swojej roli. W duzej mierze piony wentylacyjne wyprowadzone sg z pomieszczen
bezposrednio na sSciany budynku, gdzie naturalny cigg wentylacyjny jest
niewystarczajgcy. Istnieje mozliwos¢ doposazenie budynku w wentylacje grawitacyjng
poprzez dobudowe pionodw wentylacji grawitacyjnej lub rozprowadzenie kanatéw
wentylacji mechanicznej w budynku. Niezbedne jest zamontowanie w budynku wentylaciji
co najmniej pomieszczen mokrych (kuchni i fazienek). Z uwagi na uzasadnienie
ekonomiczne (nizsze koszty montazu) poleca sie doposazenie budynku w wentylacje
grawitacyjng. Ostateczny wybodr rodzaju wentylacji w budynku pozostaje w gestii
inwestora.

Doposazenie budynku w instalacje odgromowg - istnieje mozliwosci doposazenia
budynku w instalacje odgromowg. Z uwagi na bezpieczenstwo uzytkowania obiektu,
bezpieczenstwo uzytkownikow oraz w celu doprowadzenia do zgodnosci z przepisami
techniczno-budowlanymi niezbedne jest doposazenie budynku w instalacje odgromowsa.

8. Wnioski koncowe.

Wiekszos¢ w/w usterek to efekt braku biezgcej konserwacji budynku, brak drobnych
napraw uszkodzen powstatych z przyczyn narazenia budynku na warunki atmosferyczne
w znacznym okresie czasowym, braku srodkow finansowych do napraw konstrukcyjnych
elementdow budynku po wypadkach losowych (wiezba dachowa po pozarze) ale tez
braku wiekszych naktadéw finansowych niezbednych by spetni¢ podstawowe wymogi
zawarte w Ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. ,Prawo budowlane” Dz. U. 1994 Nr 89 poz. 414
(wraz z pozniejszymi zmianami) oraz Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie(Dz. U. 75. poz. 690 z pdzniejszymi zmianami).

Dokonana analiza dokumentacji archiwalnej, inwentaryzacji wielobranzowej, ogledziny
budynku oraz ocena sprawnosci technicznej poszczegdlnych elementdéw konstrukcyjnych
pozwala na stwierdzenie ze budynek jest w Niezadowalajgcym stanie technicznym. W
celu przywrocenia whasciwego stanu budynku nalezy wykonac prace, ktére powstrzymajg
procesy niszczenia materii budowlanej. Aby to osiggng¢ nalezy:

- uporzgdkowac uksztattowanie terenu wokot budynku tak, by powstrzymaé naptyw wod
opadowych na Sciany i fundamenty,

- potaczy¢ system rur spustowych z kanalizacjg deszczowa,

- rozwazy¢ mozliwos¢ wykonania drenazu opaskowego,

- wykonac¢ zewnetrzne powtokowe izolacje wodoszczelne fundamentéw

- przeprowadzi¢ termomodernizacje budynku wraz z usunieciem uszkodzonych tynkoéw,

- wykona¢ hydrofobizacje badz hydroizolacje scian zewnetrznych parteru w strefie
cokotowej i podziemnej,

- zleci¢ wykonanie ekspertyzy mikologicznej w celu doktadnego okreslenia stanu i
rodzaju porazenia biologicznego grzybami plesniowymi i technicznymi szkodnikami
drewna,

- nalezy budynek przytgczy¢ do miejskiej sieci centralnego ogrzewania,

- nalezy budynek doposazy¢ w instalacje wentylacji grawitacyjnej,
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- nalezy przeprowadzi¢ gruntowny remont instalacji elektrycznej w catosci budynku wraz
z lokalami mieszkalnymi,

- nalezy przeprowadzi¢ prace remontowe lub wymiane stropdw pomiedzy kondygnacjg
piwnicy i parteru oraz nadprozy kondygnacji piwnicy.

Niniejsze opracowanie nie stanowi projektu budowlanego i jest jedynie podstawg do jego
opracowania.
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9. Dokumentacja fotograficzna, szkice i rysunki

Fot. 1, 2, 3. Elewacja potudniowo-wschodnia — ciemne przebarwienia tynku zewnetrznego spowodowane
osadzaniem sie pytdw z powietrza i opadoéw atmosferycznych.

Fot. 4. Elewacja poétnocno-zachodnia — ubytki i odspojenia powtok malarskich, uszkodzenia drewnianej
stolarki okienne;.

Fot. 5. Elewacja potnocno-zachodnia — spekania tynku w strefie dylatacji, przebarwienia powtok
malarskich.

Fot. 6. Elewacja p6tnocno-wschodnia — spekania tynku, przebarwienia powtok malarskich.

Fot. 7. Elewacja pétnocno-zachodnia — spekania opaski betonowej, brak szczelnego potgczenia z cokotem,
rozwoj glonoéw.

Fot. 8. Elewacja pétnocno-zachodnia — uszkodzenia w obrebie okna piwnicznego i schodow do klatki
schodowe;.

Fot. 9. Elewacja pétnocno-wschodnia — siatka spekan tynku, liczne przebarwienia powtok malarskich.

Fot. 10. Elewacja potudniowo-zachodnia — ciemne przebarwienia tynku zewnetrznego spowodowane
osadzaniem sie pytdw z powietrza i opadoéw atmosferycznych.

Fot. 11,12. Elewacja potudniowo-zachodnia — uszkodzenie zygacza rury spustowej i ptyt chodnikowych.
Fot. 13, 14. Elewacja p6tnocno-zachodnia — wejscie do piwnic — doszczelnienie ziemig potgczenia opaski
betonowej ze Sciang, przecieki wéd opadowych

Fot. 15, 16. Elewacja potnocno-zachodnia — wejscie do piwnicy — pekniecia muru Sciany na poziomi e
grunt, przecieki wod opadowych.

Fot. 17. Elewacja pétnocno-zachodnia — konstrukcja zadaszenia schodéw do piwnicy — zawilgocone deski i
kantowki, rozwdj grzybow plesniowych.

Fot. 18. Elewacja pdthocno-zachodnia — biologiczne porazenie drewna — rozwoj grzybdw plesniowych.

Fot. 19. Elewacja pdtnocno-zachodnia — wejscie do piwnicy- peknigcia konstrukcyjne Sciany.

Fot. 20. Wejscie do piwnicy — krystalizacja soli budowlanych na powierzchni Sciany.

Fot. 21. Poddasze — wiezba dachowa - liczne wykwity solne na krokwiach i deskach.

Fot. 22. Klatka schodowa — odspojenia i siatka spekan powtok malarskich.

Fot. 23. Klatka schodowa — odspojenia i siatka spekan powtok malarskich.

Fot. 24. Lokal mieszkalny - odspojenia i siatka spekarn powtok malarskich.

Fot. 25. Lokal mieszkalny nr - odspojenia i siatka spekan powtok malarskich.

Fot. 26. Klatka schodowa — spekania Sciany i sufitu.

Fot. 27 Klatka schodowa — spekania $ciany i sufitu.

Fot. 28. Klatka schodowa — spekania sciany.

Fot. 29. Klatka schodowa — spekania powtok malarskich sciany.

Fot. 30. Lokal mieszkalny nr 5 - siatka spekan tynkéw wewnetrznych.

Fot. 31. Lokal mieszkalny nr 5 - siatka spekan tynkéw wewnetrznych.

Fot. 32. Lokal mieszkalny nr 5 - rozwoj grzybdw plesniowych w narozu, uszkodzenie powtok malarskich
sufitu.

Fot. 33. Lokal mieszkalny nr 5 - rozw6j grzybow plesniowych w osciezach i drewnianej stolarce okienne;j.
Fot. 34. Lokal mieszkalny nr 5 - rozwoj grzybdéw plesniowych w drewnianej stolarce okienne;.

Fot. 35. Lokal mieszkalny nr 5 — porazenie biologiczne stolarki okiennej, rozwdj grzybow plesniowych.

Fot. 36. Lokal mieszkalny nr 5 — porazenie biologiczne stolarki okiennej, rozwdj grzybow plesniowych.

Fot. 37. Lokal mieszkalny nr 5 — spekania i odspojenia powtok malarskich sufitu i Scian.

Fot. 38. Lokal mieszkalny nr 5 — spekania i odspojenia powtok malarskich sufitu i scian.

Fot. 39. Lokal mieszkalny nr 5 — spekania i odspojenia powtok malarskich sufitu i scian.

Fot. 40. Lokal mieszkalny nr 5 — spekania i odspojenia powtok malarskich sufitu i scian.

Fot. 41. Lokal mieszkalny nr 5 — spekania i odspojenia powtok malarskich.

Fot. 42. Lokal mieszkalny nr 5 — spekania i odspojenia powtok malarskich, rozwdj grzybdéw plesniowych.
Fot. 43. Lokal mieszkalny nr 5 — porazenie biologiczne stolarki okiennej, rozwdj grzybéw plesniowych.

Fot. 44. Lokal mieszkalny nr 5 — porazenie biologiczne stolarki okiennej, rozwdj grzybéw plesniowych.

Fot. 45 Widoczne braki wypraw tynkarskich i malarskich — lokal handlowy ,Sklep sportowy”

Fot. 46 Widoczne wykwity na $cianach fundamentowych — piwnica

Fot. 47 Widoczne uszkodzenia i peknigcia scian fundamentowych.

Fot. 48 Rozwarstwienia schodéw ze $ciang fundamentowg — wejscie do piwnicy.

Fot. 49 Odkryte elementy konstrukcji budynkoéw, brak otuliny betonowej — wejscie do piwnicy.

Opracowanie jest chronione prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie bez zgody autora jest zabronione.



10. Zalaczniki formalno-prawne



