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I. DANE FORMALNO - PRAWNE

1.1. ZLECENIODAWCA.

Opini¢ techniczng sporzadzono na zlecenie Przedsigbiorstwa Gospodarki
Mieszkaniowej Zyrardow Sp. z 0.0. 96-300 Zyrardow, ul. Armii Krajowe;j 5.

1.2. PODSTAWA PRAWNA OCENY.

e Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. nr 89 poz. 414, z
pOzniejszymi zmianami, tekst jednolity Dz. U. 2020 poz. 1333 z
pézniejszymi zmianami).

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich
usytuowanie (Dz. U. nr 75 poz. 690, z pozniejszymi zmianami, tekst
jednolity Dz. U. 2019 poz. 1065 z pdzniejszymi zmianami).

1.3. PRZEDMIOT | CEL OCENY.

Przedmiotem oceny jest budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami
wraz z przybudéwka w Zyrardowie przy ulicy 1-go Maja 25.

Celem oceny jest okreslenie aktualnego stanu technicznego budynku
mieszkalnego  wielorodzinnego z ushugami wraz z  przybudéwka,
zlokalizowanego przy ul. 1 Maja 25 w Zyrardowie, z odniesieniem sie do stanu
technicznego budynku opisanego w ekspertyzie technicznej z dnia 25.07.2004 r.
opracowanej przez Zaktad Projektowania, Nadzoru Technicznego i Ushug
Remontowo-Budowlanych mgr inz. Janusz Stolarz, \Warszawa oraz opisanego w
opinii technicznej z maja 2013 roku opracowanej przez mgr inz. Jana
Zambrzyckiego.

1.4. ZRODtA INFORMACJI.

Przy sporzadzaniu oceny wykorzystano:

o Ekspertyze techniczng budynku (mieszkalnego, wielorodzinnego, z
ustugami — oraz dawnego Sadu) przy ul. 1-go Maja 25 w Zyrardowie”
wykonang przez mgr inz. Janusza Stolarza w 2004 roku.

e Oceneg stanu technicznego budynku mieszkalno—ustugowego
zlokalizowanego przy ul. 1 Maja 25 w Zyrardowie, wykonang przez mgr inz.
Jana Zambrzyckiego w maju 2013 roku.



Projekt zagospodarowania dz. ew. nr 3577, fragmentu dz. ew. nr 4001 obreb
3 przy ul. 1-go Maja 25 w Zyrardowie wykonany przez Miejski Zespot
Urbanistyczny w Zyrardowie w sierpniu 2013 roku.

Projekt  architektoniczno-budowlany  przebudowy, zmiany sposobu
uzytkowania oraz zmiany konstrukcji dachu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ushugami wykonany przez Miejski Zespot Urbanistyczny
w Zyrardowie w sierpniu 2013 roku.

Decyzja pozwolenia na budowe nr RB.6740.5.8.2015. z dnia 16 marca 2015
roku.

Informacje uzyskane podczas wizji lokalnych w maju 2013 r.

Informacje uzyskane podczas wizji lokalnych w marcu 2021 r.



II. OPIS PRZEDMIOTU OCENY.

2.1. OPIS OGOLNY.

Obiekt, ktorego dotyczy ocena znajduje sie Zyrardowie przy ulicy 1-go
Maja 25, dziatka ewidencyjna nr 3577. Zostal wykonany w roku 1910 w
technologii tradycyjnej, jako catkowicie podpiwniczony (bez przeswitu
bramowego), pi¢cciokondygnacyjny.

Budynek posiada ksigzke obiektu, oraz inwentaryzacj¢ budowlang.
Ostatni przeglad pigcioletni budynku zostat wykonany w dniu 21.12.2011 r.
Ostatni przeglad roczny zostat wykonany w dniu 30.05.2012 r.

Decyzja Miejskiego Konserwatora Zabytkow w Zyrardowie nr 465/2013 z
dnia 26 kwietnia 2013 roku, budynek zostal wpisany do rejestru zabytkow.

Dla budynku gtéwnego i1 przybudowki zostata wykonana w sierpniu 2013
roku dokumentacja architektoniczna i budowlana wykonawcza, obejmujaca
przebudoweg, zmiane Sposobu uzytkowania oraz zmiang¢ konstrukcji dachu
budynku gtownego. Wydano niezbedne decyzje i poczyniono niezbedne
uzgodnienia. Wydano decyzj¢ pozwolenia na budowe nr RB.6740.5.8.2015.
Proces budowlany zostat rozpoczety. Decyzja pozwolenia na budowg jest nadal
obowigzujaca. Do chwili obecnej wykonano prace zabezpieczajace elewacji od
strony ulicy 1-go Maja. Kserokopia Decyzji pozwolenia na budowe stanowi
zatgcznik do niniejszego opracowania.

Pelny opis techniczny budynku z charakterystykg zasadniczych elementow
budynku gléwnego i przybudoéwki pod wzgledem zastosowanych rozwigzan
technicznych i materiatowych znajduje si¢ w ,,Ekspertyzie...” w rozdziale
trzecim pod tytutem ,,.Dane ogolne”. Opis jest pelny i kompletny, zawarty na
stronach od 3 do 11. Sporzadzajacy niniejszg ocen¢ stanu technicznego nie
widzi potrzeby powtarzania zamieszczonego tam opisu. Kserokopie stron od 3
do 11 stanowig zatgcznik do niniejszego opracowania.



[ll. OCENA ZMIAN STANU TECHNICZNEGO BUDYNKU W
STOSUNKU DO STANU OPISANEGO W EKSPERTYZIE Z DNIA
25.07.2004 R. | OPINIl Z MARCA 2013 R.

Wizj¢ lokalng przeprowadzono w dniach 11 i 16 marca 2021 roku.
Sporzadzajacy niniejsze opracowanie posiada dokumentacj¢ fotograficzng z
przeprowadzonej wizji lokalnej.

3.1. OCENA AKTUALNEGO STANU TECHNICZNEGO BUDYNKU.

Do opisu klasyfikacji stanu technicznego elementéw uzyto kryteriow wg
CUTOB-PZITB.

Opis poszczegdlnych elementow dotyczy budynku gléwnego 1
przybudéwki tacznie. W przypadku koniecznosci wyrdznienia elementu w
konkretnym budynku jest to zaznaczone w opisie.

3.1.1. Fundamenty.

Przegladu dokonano z poziomu piwnic. W odkrywce wykonanej podczas
przegladu w roku 2004 stwierdzono poziom wod gruntowych na wysokosci
okoto centymetra ponad posadzka betonowsg przy schodach zej$ciowych. W
zaleznosci od miejscowych wysokosci posadzki woda i zamoczenie bylo
widoczne lub nie.

Fundamenty sg w stanie srednim.

W stosunku do opisu przedstawionego w ,,Ekspertyzie..” z 2004 roku
nastgpito pogorszenie stanu technicznego.

W stosunku do opisu przedstawionego w ,,Opinii” z 2013 roku nie
nastgpito zauwazalne pogorszenie stanu technicznego.

3.1.2. Sciany piwnic.

Przegladu dokonano z poziomu piwnic oraz z poziomu terenu na zewnatrz
budynku.

W  zaglebieniach posadzki piwnic stwierdzono wystepowanie wod
gruntowych.

Na $cianach piwnic nie zauwazono wyraznych rys ani peknie¢. Wystepuje
duze zawilgocenie $cian. Miejscowo widoczne sg ,,namoknigte”, wyrdzniajace
si¢ kolorem sposrod innych, fragmenty $cian. Prawdopodobnie jest to zwigzane
z opadami, ktore ostatnio wystepowaty. Stwierdzono postepujaca korozje na
wszystkich odstonietych metalowych elementach konstrukcyjnych. Stwierdzono
zly stan nadprozy stalowych z dwuteownikow. Na posadzce pod nadprozami
widoczne sg zwietrzale czesci cegiet oraz fragmenty zaprawy 1 tynku, ktore



odpadly od belek stalowych. W czesci stopek 1 $rodnikéw belek doszto do
petnego skorodowania stali, ktora rozwarstwila si¢ 1 odpada ptatami.

Stan widocznych cegiet w murach (poza nadprozami) jest dobry, brak
oznak wietrzenia.

Od strony zewngtrznej na $cianach piwnic widocznych ponad poziomem
terenu stwierdzono ubytki oraz wietrzenie cegiet. W zlym stanie sg fragmenty
scian w studniach okien piwnicznych oraz zejScia do wejscia do piwnicy po
stronie poinocnej.

W stosunku do opisu przedstawionego w ,,Ekspertyzie..” z 2004 roku
nastgpito pogorszenie stanu technicznego.

W stosunku do opisu przedstawionego w ,,Opinii” z 2013 roku nie
nastgpito pogorszenie stanu technicznego.

3.1.3. Sciany nadziemia.

Przegladu stanu technicznego S$cian nadziemia dokonano wewnatrz
budynku z poziomu poszczegdlnych kondygnacji, oraz na zewnatrz budynku z
poziomu terenu.

Ocena stanu czgsci Scian wewnetrznych konstrukceyjnych jest utrudniona,
ze wzgledu na oktadziny z ptyt gipsowo-kartonowych, boazerie itp. Dotyczy to
szczegblnie pomieszczen dostepnych z klatki schodowej po stronie potudniowe;.

Sprawdzono organoleptycznie geometri¢ S$cian zewnetrznych. Brak
wyraznych odchylen od pionu, brak odksztalcen plaszczyzn $cian. W Kilku
miejscach widoczne sg lokalne rysy i pgknigcia bez wyraznych przesunigé
cegiel. Wystepuja one przy pdinocnej klatce schodowej w linii pionowej
poprzez okna i ich nadproza i przy narozniku §ciany przejazdu bramnego i
Sciany zachodniej zewnetrznej. Rysy wystepuja na $cianach w przejezdzie
bramnym. Ich przebieg pokrywa si¢ przewaznie z przebiegiem zarysowan
widocznych przy belkach stalowych w stropie nad przejazdem.

Bardzo namoczone sg fragmenty Scian przy tarasie pomiedzy budynkiem
glownym i budynkiem przybudéwki. Sciany przylegle do tarasu pozbawione sa
tynkow.

Wystepuja niewielkie zarysowania, przewaznie o przebiegu pionowym,
lub lekko uko$nym, na styku $cian masywnych i kominowych, a takze na
$cianach wigcej obcigzonych, takich jak $ciana $rodkowa podluzna, Sciany
ponad przejazdem bramnym.

Wystepuja ubytki w ostatnich ceglach gzymsu scian kolankowych.

Sciany zewnetrzne budynku nie spetniajg wymagan termoizolacyjnych.

Sciany konstrukcyjne budynku sa w stanie §rednim.

W stosunku do opisu przedstawionego w ,,Ekspertyzie..” z 2004 roku nie
nastgpito pogorszenie stanu technicznego.

W stosunku do opisu przedstawionego w ,,Opinii” z 2013 roku nie
nastgpito pogorszenie stanu technicznego.



3.1.4. Scianki dzialowe.

Przegladu stanu technicznego $cianek dzialowych dokonano wewnatrz
budynku z poziomu poszczegdlnych kondygnacji. Scianki dzialowe sa w
srednim stanie technicznym.

Stan techniczny $Scianek dziatlowych nie ulegl pogorszeniu od 2004 roku, a
takze od przegladu w roku 2013,

3.1.5. Stropy.

Przegladu stanu technicznego stropéw dokonano wewnagtrz budynku z
poziomu poszczegolnych kondygnacji. Stropy sa zréznicowanym  stanie
technicznym. Stropy odcinkowe i1 Kleina nad piwnicami s3 w zlym stanie
technicznym ze wzgledu na korozje stalowych elementow konstrukcyjnych.
Stropy Kleina nad pozostatymi kondygnacjami sg w dobrym stanie
technicznym. Miejscowo, w ograniczonym zakresie, stropy Kleina na
kondygnacjach poza piwnicami sg zalane wodami opadowymi. W wielu
miejscach widoczne sg zarysowania na styku stopek belek stalowych stropu i
czesdci betonowej stropu. Zarysowania te powstaty na styku materialdéw 0 rozne;j
rozszerzalno$ci termicznej.

Stan techniczny stropu nad piwnica pogorszyt si¢ od 2004 roku.

Stan techniczny stropéw nad kondygnacjami nadziemnymi nie ulegt
pogorszeniu od 2004 roku.

Stan techniczny wszystkich stropow nie ulegt zmianie od 2013 roku.

3.1.6. Wiezba dachowa.

Przegladu konstrukcji wiezby dachowej dokonano z poziomu strychu
uzytkowego oraz z poziomu potaci dachowych. Konstrukcja wiezby jest w
zréznicowanym stanie technicznym. Wschodnia czg$¢ wigzby do wysokoscli
stolca zostata wymieniona tacznie z deskowaniem. Ta czg$¢ jest w stanie
technicznym zadawalajgcym. Pozostata cze$¢ konstrukcji wiezby i deskowania
jest w ztym stanie technicznym. W wielu miejscach, na skutek zaciekania wod
opadowych, powstaly ogniska korozji biologicznej. W duzej cz¢sci konstrukcja
jest zeschnigta ze zluzowanymi potgczeniami. Cze$¢ konstrukcji jest porazona
dziataniem owaddéw. Widoczne sg miejsca przecigzenia konstrukcji, szczegolnie
czg$¢ potaci przy potnocno-zachodnim narozniku dachu.

Stan techniczny wiezby, poza fragmentem wymienionym ulegt
pogorszeniu od oceny w 2004 roku.

Stan techniczny konstrukcji wigzby dachowej nie ulegl wyraznej zmianie
od 2013 roku.



3.1.7. Pokrycie dachowe.

Przegladu pokrycia dachowego dokonano z poziomu dachu. Stan pokrycia
jest awaryjny. Papa stanowigca pokrycie jest pozbawiona lepiszcza, wyraznie
widoczne sa pekniecia i rozerwania. Widoczne sa miejscowe naprawy. Na
pokryciu w wielu miejscach lezy gruz z wietrzejacych kominéw. Widoczne sa
uszkodzenia deskowania powstate na skutek ich cigglego zalewania wodami
opadowymi. Deskowanie jest w ztym stanie technicznym. Obrébki blacharskie,
rynny i rury spustowe sa w stanie technicznym zadawalajacym.

Stan techniczny pokrycia ulegt pogorszeniu od oceny w 2004 roku.

Stan techniczny pokrycia nie ulegl wyraznej zmianie od 2013 roku.
Pogorszyt si¢ stan deskowania.

3.1.8. Kominy i kominy ponad dachem.

Przegladu kominéw dokonano z poziomu poszczegdlnych kondygnacji
oraz z zewnatrz budynku. Przegladu kominéw ponad dachem dokonano z
poziomu dachu. Stan techniczny kominéw nie odbiega od stanu $cian i jest
$redni. Nie nastgpito pogorszenie stanu technicznego od oceny z 2004 roku. Nie
nastapito takze pogorszenie stanu technicznego od 2013 r.

Stan komindéw ponad dachem jest awaryjny. Tynki odpadajg ptatami,
cegly w gbrnej czgsci komindw pozbawione tynkow sg zwietrzate 1 odpadajg od
muru. Widoczne sg duze ubytki cegiet. Trzony kominowe nadal sg stabilne.
Glowne zniszczenia dotyczg strefy przy wylotach.

Stan techniczny kominow ponad dachem ulegl pogorszeniu od oceny w
2004 roku.

Stan techniczny kominéw ponad dachem ulegt pogorszeniu od 2013 roku.

3.1.9. Schody.

Schody sg w zrdéznicowanym stanie technicznym. Stan konstrukcji mozna
okresli¢ jako $redni. Stan wykonczenia jako zty. W wielu miejscach brakuje
ptytek posadzkowych, nastopnice s3a wytarte i zukosowane. Balustrady
miejscowo sg niestabilne, zachowuja jednak cigglos¢.

Stan techniczny schodoéw nie ulegt pogorszeniu od oceny w 2004 roku.

Stan techniczny schodéw nie ulegt pogorszeniu od 2013 roku.

3.1.10. Elementy wykonczeniowe wewnetrzne.

Stan techniczny elementéw wykonczeniowych wewngtrznych, takie jak
tynki wewnetrzne, malowanie, podtogi, posadzki, stolarka okienna i drzwiowa
jest awaryjny. W ciggu robdot budowlanych w budynku beda one podlegaty
catkowitej wymianie. Ich stan techniczny nie zmienit si¢ od oceny z 2004 roku.
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Stan techniczny elementéw wykonczeniowych nie ulegl pogorszeniu od
2013 roku

3.1.11. Elewacja.

Elewacja jest w awaryjnym stanie technicznym. Tynki odpadaja ptatami,
szczegblnie w elewacji zachodniej. W wielu miejscach brak narozy. Czgs¢
tynkéw mozna odspoi¢ r¢kg. Barwa tynku jest niejednorodna. Tynki nie byly
naprawiane i malowane od wielu lat. Miejscowe braki w gzymsach i
sztukateriach. W elewacji zachodniej w elewacji rosng kilkuletnie brzozy a
wietrzeniu do kilkunastu centymetréw w glab, ulegaja cegly w S$cianach
pozbawionych tynkow i zalewanych wodami opadowymi od wielu lat.

Stan techniczny elewacji pogorszyt si¢ od oceny w 2004 roku.

Stan techniczny jest podobny do stanu istniejgcego w roku 2013.

3.1.12. Instalacje wewnetrzne.

Instalacja zimnej wody z przylaczem do sieci miejskiej, instalacja
kanalizacyjna z przylaczem do sieci miejskiej, instalacja elektryczna z
przytaczem do sieci miejskiej, posiadaja czesci wykonane 100 lat temu jak tez
fragmenty wymienione w ostatnich latach. Wszystkie te instalacje wewnetrzne
nie stanowig jednorodnego uktadu, lecz doraznie modyfikowane fragmenty i
czesci. W ciggu robdt budowlanych w budynku beda one podlegaty catkowitej
wymianie.

Stan techniczny instalacji wewnetrznych nie zmienit si¢ od oceny w 2004
roku, a takze od oceny z 2013 r.

3.1.13. Instalacja odgromowa.

Budynek nie posiada instalacji odgromowej.
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IV. ORZECZENIE.

Stan techniczny eclementéw budynku pozostal taki sam jak w ocenie
dokonanej w roku 2004, badz nieznacznie si¢ pogorszyt.

Stan techniczny eclementéw budynku pozostal taki sam jak w ocenie
dokonanej w roku 2013, badz nieznacznie si¢ pogorszy?t.

Nieznaczne pogorszenie ogolnego stanu technicznego budynkow nie
wplywa na aktualnos$¢ zapisow ,,Projektu architektoniczno-budowlanego
przebudowy, zmiany sposobu uzytkowania oraz zmiany konstrukcji dachu
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami’ wykonanego przez Miejski
Zespot Urbanistyczny w Zyrardowie w sierpniu 2013 roku, po przeprowadzeniu
obydwu ocen, na podstawie ktérego zostalta wydana Decyzja pozwolenia na
budowe nr RB.6740.5.8.2015. z dnia 16 marca 2015 roku.

Stan techniczny fundamentdéw, $cian konstrukcyjnych i stropow pozwala
na pelng rewaloryzacj¢ substancji budowlanej przewidziang w ,,Projekcie...” i
umozliwia zastosowanie kompletu dziatan naprawczych.



V. ZALACZNIKI.

1. Kserokopia Decyzji pozwolenia na budowe nr RB.6740.5.8.2015. z
dnia 16 marca 2015 roku.

2. Kserokopie stron od 3 do 11 ,,Ekspertyzy ...,, z opisem budynkow.

3. Kserokopie decyzji o stwierdzeniu przygotowania zawodowego.

ZYRARDOW marzec 2021 r. Opracowal:
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