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EKSPERTYZA TECHNICZNA — OCENA STANU TECHNICZNEGO KONSTRUKCJI BUDYNKU

1. DANE OGOLNE

1.1 Podstawa i przedmiot opracowania

Formalng podstawe opracowania stanowi umowa na wykonanie dokumentacji projektowej dla
»Remontu budynku komunalnego przy ul. Papieza Jana Pawta Il 11 w Kamiennej Gérze” z dnia
25.08.2021r wraz z opisem przedmiotu zamdwienia.

1.2 Cel i zakres opracowania

Celem niniejszego opracowania jest ocena aktualnego stanu technicznego przedmiotowego
obiektu, analiza wptywu projektowanego remontu na konstrukcje budynku oraz dokonanie oceny
dotyczacej mozliwosci realizacji planowanej inwestyciji.

Zgodnie z umowa, szczegdtowego rozpoznania stanu technicznego budynku dokonano w zakresie
potrzeb zwigzanych z remontem jego elementdw wymienionych w poszczegdinych zakresach
projektowych wymienionych w Opisie Przedmiotu Zamdwienia (zat. nr 7 do SWZ).

Dokumentacje wykonano w odniesieniu do inwentaryzacji sporzadzonej przez biuro Szafron
Szendzielorz Projekt. W ramach wizji lokalnej dokonano ogledzin budynku w strefach
ogoélnodostepnych. Budynek w trakcie wykonania dokumentacji byt uzytkowany, co w sposob
oczywisty ograniczyto mozliwos¢ dostepu do wszystkich elementéw konstrukcyjnych.

2. OPIS ISTNIEJACEGO BUDYNKU

Przedmiotowy obiekt stanowi wolnostojgcy budynek wielorodzinny z poczatku XXw.,
dwukondygnacyjny, czesciowo podpiwniczony o ksztatcie zblizonym do prostokata.

Obiekt zlokalizowany jest w drugim rzedzie zabudowy ulicy Jana Pawfa Il. Elewacje frontows,
z charakterystycznym uskokiem oraz wejsciem do kamienicy, stanowi $ciana przylegta do bocznej
ulicy prostopadle odchodzacej od Jana Pawta Il. Od strony elewacji tylnej do budynku przylega
parterowa zabudowa gospodarczo — garazowa (poza zakresem opracowania) oraz komodrka
gospodarcza przylegta do obu budynkdéw.

Budynek wybudowany w konstrukcji tradycyjnej, masywny o $cianach murowanych z cegty
petnej o zréznicowanej grubosci. Strop nad piwnicg ceglany, kolebkowy. Strop nad parterem
drewniany. Dach jednospadowy, ptaski — z trzech stron zabudowany attyka. Pokrycie dachu papa
termozgrzewalna.

Klatka schodowa zlokalizowana centralnie w $rodkowej czesci budynku. Dostepna z zewnatrz
poprzez wiatrotap. Zejscie do piwnicy w konstrukcji ceglanej, schody z parteru na pietro w
konstrukcji drewnianej. Na schodach do piwnicy zabudowany kociot na paliwo state.
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3. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA ISTNIEJACEGO BUDYNKU ELEWACIE

I‘

Zdj. 2 Elewacja boczna




EKSPERTYZA TECHNICZNA — OCENA STANU TECHNICZNEGO KONSTRUKCJI BUDYNKU

Zdj. 4 Dach kryty papa termozgrzewalna
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Zdj. 7 Wiatrotap, po prawej drzwi wejsciowe do budynku

Zdj. 8 Schody drewniane parter - pigtro
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Zdj. 9 Zejscie do piwnicy, na schodach piec na paliwo state

Zdj. 10 Schody ceglane do piwnicy
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4. OGOLNA OCENA STANU TECHNICZNEGO ISTNIEJACEGO BUDYNKU

Wiezba dachowa

W konstrukcji stropodachu drewnianego. Z uwagi na brak dostepu nie dokonano oceny
elementdow konstrukcyjnych. Ogédlnie nie wykazuje niepokojacych oznak. Strop od dotu nie
wykazuje nadmiernych ugieé i spekan.

Pokrycie dachu z papy termozgrzewalnej cze$ciowo wyremontowane. Ogdlnie mozna uznac stan
techniczny pokrycia jako sredni, nie mniej lokalnie wystepujg uszkodzenia i niedbale wykonane
obroébki — szczegdlnie przy kominach i attykach.

Kominy, obrébki dachu i orynnowanie w stanie technicznym srednim. Na dzien dzisiejszy nadaje
sie do eksploatacji.

Zalecenia:

- niezbedna naprawa uszkodzen pokrycia oraz obrébek przy kominach i attykach

- docelowo kompleksowa renowacja pokrycia polegajgca na zdjeciu przynajmniej jednej
wierzchniej warstwy papy oraz wykonanie nowego pokrycia papa termozgrzewalng tacznie
z systemem odwodnienia

Stropy kondygnacyjne

Stropy kondygnacji mieszkalnych — poza zakresem opracowania.

Strop nad piwnicg masywny, ceglany — kolebkowy. Stan techniczny $redni, bardzo mocno
zawilgocony, tynk praktycznie w catosci zdegradowany, cegta zmurszata.

Zalecenia:

- osuszy¢ piwnice

- oczyscic strop kolebkowy z pozostatosci tynkow
- wypetni¢ wybrakowane spoiny

- wykonaé impregnacje stropu ceglanego

Sciany nosne
Sciany noéne murowane z cegly petnej o zréznicowanej grubosci, w stanie technicznym $rednim.

Cegta na $cianach zewnetrznych i w piwnicy zawilgocona i zmurszata. W przetamanej Scianie
frontowej wystepuje pionowe pekniecie, naroze sScian wypetnione piankg — prawdopodobnie
w miejscu uszkodzonej $ciany. W wielu miejscach widoczne uszkodzenia krawedziowe S$cian
w narozach okien i drzwi.

Zalecenia:

- przemurowanie peknie¢ w Scianach

- dokonac ogledzin oraz oceny konstrukcji Scian po zbiciu tynkow

- naprawa ubytkéw po samowolnych i Zle wykonanych robotach instalacyjnych
- wykonanie izolacji poziomej i pionowej $cian piwnic

- osuszenie budynku po wykonaniu izolacji piwnic
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Fundamenty

Prawdopodobnie tawy ceglane. Brak dostepu umozlwiajgcego ocene techniczng, aczkolwiek
budynek nie wykazuje zadnych oznak sugerujacych problemy z nosnoscig fundamentéw. Uznaje
sie za wystarczajace.

Nie zauwazono izolacji poziomej i pionowej. Sciany piwnic mocno zawilgocone.

Zalecenia:
- wykonanie izolacji poziomej i pionowej
- osuszenie $cian piwnic

Klatka schodowa

Klatka schodowa wewnetrzna, od strony podwdrza wydzielona wiatrotapem.

Schody do piwnicy na gruncie z oktadzing z cegty. Stan techniczny $redni. Schody catkowicie
dysfunkcyjne z powodu instalacji kotta na paliwo state na gérnym zabiegu schodéw. Rozwigzanie
w ocenie autoréw absolutnie niedopuszczalne.

Bieg schodowy z parteru na pietro w konstrukcji drewnianej, zabiegowy u goéry ze spocznikiem
w poziomie pietra. Stan techniczny schodéw zty — schody sg mocno wyeksploatowane. Stopnice
bardzo mocno wychodzone, wystepujg wyszczerbienia. W poziomie spocznika odczuwalne
ugiecia przy chodzeniu. Prowizoryczna barierka z rurki PCV przy $cianie zewnetrznej. Balustrady
wewnetrzne drewniane oraz konstrukcja spocznika w Srednim stanie technicznym.

Przestrzen klatki schodowej generalnie nieuporzadkowana, wystepujg licznie nieuporzagdkowane
instalacje. W szczegdélnosci zwraca sie uwage na instalacje c.o. prowadzong przez drewniany bieg
klatki schodowej. Catos¢ bardzo nieestetyczna.

Zalecenia:

- renowacja drewnianych schodéw oraz spocznika w poziomie pietra z usztywnieniem spocznika
na pietrze

- konserwacja elementéw drewnianych balustrad oraz wykonanie balustrady zewnetrznej
stalowej kotwionej do $cian murowanych

- przebudowa instalacji c.0. z demontazem kotta znajdujgcego sie na schodach do piwnicy oraz
przebudowag pionu przebijajgcego drewniany bieg schodowy

- remont ceglanych schodéw do piwnicy w zakresie uzupetnienia brakéw oraz wypetnienia spoin
oraz impregnacjg powierzchniowg

- uporzadkowanie instalacji elektrycznej na klatce schodowej

- uporzagdkowanie i wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej na klatce schodowej

- w miare mozliwosci zabudowa instalacji w bruzdach albo obudowa szachtami dla zwiekszenia
estetyki wewnatrz klatki
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Posadzki

Posadzka w piwnicy wykonana jako ceglana na gruncie. Stan techniczny zty. Mocno zawilgocona,
czesc cegiet wykruszona.

Posadzka w czesciach wspélnych parteru betonowa w ztym stanie technicznym. Liczne spekania
oraz zawilgocenia.

Zalecenia:

- wykonanie nowej posadzki w piwnicach z uwzglednieniem poziome;j izolacji przeciwwodnej

- odtworzenie posadzek parteru, z wykonaniem izolacji poziomej i wykonczeniem ptytkami
gresowymi.

Oktadziny wewnetrzne i powtoki malarskie

W obrebie klatki schodowej tynki cementowo-wapienne. W poziomie pietra tynki w Srednim
stanie technicznym, natomiast na parterze stan zty. Wystepujg liczne uszkodzenia w postaci
zmurszen i spekan oraz lokalnie niewykorczone wyprawy naprawcze.

W piwnicy tynki wapienne w ztym stanie technicznym, praktycznie w catosci zmurszate.

Powtoki malarskie w ztym stanie technicznym. Zniszczone, zabrudzone, w wielu miejscach
odspojone lub popekane. Jedynie w poziomie pietra stan techniczny $redni.

Zalecenia:

- oczyszczenie Scian piwnic z pozostatosci istniejgcych oraz wykonanie nowych tynkéw

- malowanie piwnic

- odtworzenie tynkdw w poziomie parteru oraz remont w poziomie pietra

- kompleksowe malowanie Scian wewnetrznych budynku

- rodzaj dobranych tynkow oraz farb dostosowaé odpowiednio do sposobu uzytkowania
pomieszczen

Elewacje

Tynki zewnetrzne wapienne w bardzo ztym stanie technicznym. Na catej powierzchni wystepuja
ztuszczenia i spekania oraz liczne ubytki. Odparzone potacie tynku odpadajg od S$cian.
Przypowierzchniowo widoczne duze zawilgocenie tynkdw i $cian zewnetrznych. Niejednolity
cokét betonowy — czesciowo uszkodzony. Jednym z powoddw uszkodzenia cokotow jest
zdekompletowana rura spustowa, ktora zalewa $ciane przyziemia.

Powtoka malarska wyptowiata, brudna i niejednorodna kolorystycznie, stan techniczny bardzo
zty. Nad drzwiami znajduje sie ptaskorzezba w stanie $rednim.

Gzymsy oraz obramowania okien murowane — stan techniczny zty. Spekane z licznymi ubytkami
tynkdw. Gzyms drewniany pod okapem w s$rednim stanie technicznym. Wykonczenie attyki
dachéwkg ceramiczng w stanie ztym. Widoczne lokalne uszkodzenia, catos¢ utozona
nieestetycznie.
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Na $cianie bocznej stalowe zadaszenie wejscia w ztym stanie technicznym — skorodowane.

Stolarka okienna w zrdznicowanym stanie technicznym, cze$s¢ okien zabezpieczona kratami
pretowymi. Indywidualne potgczenie okna nad ucietymi drzwiami w miejscu dodatkowego
wejscia do budynku. Parapety murowane, czesciowo wykonczone tynkiem i malowane.

Drzwi wejsciowe drewniane wyeksploatowane — stan techniczny zly. Drzwi wewnetrzne w
$rednim stanie technicznym.

Na elewacjach widoczne natynkowe nieuporzgdkowane okablowanie elektryczne, oswietleniowe
i teletechniczne.

Zalecenia:

- catkowite usuniecie istniejgcych tynkdw zewnetrznych

- w miare mozliwosci zlikwidowaé okablowanie zewnetrzne oraz pozostatosci przytgcza
elektrycznego

- naprawa detali architektonicznych na elewacjach — gzymséw, obramowan okiennych oraz
renowacja lub odtworzenie ptaskorzezby nad wejsciem oraz gzymsu drewnianego pod okapem
-odtworzenie dachéwki na obrébce zewnetrznej attyki wraz z obrébkami blaszanymi attyki

- wykonanie nowych tynkéw cementowo - wapiennych z zachowaniem detalu
architektonicznego z uwzglednieniem mozliwosci wykonania izolacji termicznej $cian
zewnetrznych

- ujednolicenie stolarki okiennej oraz wykonanie spdjnych zabezpieczen kratowych w poziomie
parteru , dostosowac rozmiary okien do oryginalnych otworéw okiennych oraz ujednolici¢ sposéb
wykonczenia parapetéw okiennych

- wymiana gtéwnych oraz bocznych drzwi wejsciowych do budynku

- konserwacja lub wymiana drzwi wewnetrznych pomiedzy wiatrotapem i klatka

- demontaz istniejgcego zadaszenia na elewacji bocznej oraz wykonanie nowego zadaszenia
systemowego z poliweglanu

- wykonanie powtok malarskich

- wymiana skrzynki gazowej zabudowanej na elewacji

- wymiana orynnowania i rur spustowych

Zagospodarowanie terenu

Generalnie teren przy budynku nieuporzgdkowany, bez ogrodzenia zewnetrznego. Nawierzchnie
gruntowe, porosniete chaotycznie trawg i krzewami, miejscami utwardzone kruszywem. Dojscie
do budynku chodnikiem z kostki betonowej. Na terenie dziatki wystepujg studnie i pokrywy
instalacyjne.

Wokot budynku brakuje opaski, lokalnie przy cokole zasypane ptyty faliste.

Zalecenia:

- wykonanie jednolitej opaski wokot catego budynku

- uporzgdkowanie indywidualnych elementéw zagospodarowania
- wydzielenie stref roslinnosci i terendw utwardzonych
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5. ZAKRES PLANOWANEGO REMONTU ISTNIEJACEGO BUDYNKU

- remont/renowacja pokrycia dachu z papy i systemu odwodnienia

- remont klatki schodowej wraz ze schodami

- uporzadkowanie instalacji elektrycznej na klatce schodowej

- uporzadkowanie i wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej na klatce schodowej

- remont elewacji budynku z opcjg docieplenia $cian zewnetrznych

- wymiana lub renowacja stolarki drzwiowej zewnetrznej i w pomieszczeniach ogdlnych

6. ANALIZA WPLYWU PLANOWANEJ PRZEBUDOWY NA ISTNIEJACY BUDYNEK

Zakres planowanego remontu nie wptywa znaczgco na statyke budynku. Zasadniczo nie zmieniajg sie
obcigzenia state i uzytkowe, roboty majg charakter dorazny lub odtworzeniowy.

7. WNIOSKI KONCOWE | ZALECENIA

Z uwagi na ciggte, czesciowe uzytkowanie obiektu nie ma mozliwosci swobodnego dostepu do
wszystkich elementéw konstrukcyjnych w budynku. Budynek jest caty czas zamieszkaty. Szczegdlnie
istotna winna by¢ biezgca ocena budynku prowadzona w trakcie realizacji remontu. Wszelkie
watpliwosci dotyczace stanu technicznego nalezy konsultowac z projektantami w trakcie realizacji
robot remontowych.

Biorgc pod uwage dostateczny stan techniczny budynku mozna przeprowadzi¢ bezpiecznie
przedmiotowy remont z zachowaniem wszelkich zasad dotyczgcych prowadzenia robdt remontowych
— budowlanych, ze szczegélnym uwzglednieniem wytycznych konserwatorskich wydanych dla
przedmiotowego obiektu oraz zgodnie z opracowanym w tym celu projektem budowlanym.

W ramach prac nalezy stosowac¢ materiaty mozliwie najlzejsze z dostepnych na rynku materiatéw
i technologii, w celu maksymalnego ograniczenia obcigzen w budynku.

Roboty remontowe zwigzane z remontem spocznika na pietrze dopuszcza sie wykonaé¢ pod
warunkiem wymiany uszkodzonych elementéw oraz niezbednych wzmocnien stropéw drewnianych.
Z tego powodu w trakcie robdt (po usunieciu deskowania oraz zlegajacej na slepym putapie polepy)
nalezy sprawdzi¢ stan techniczny wszystkich belek stropowych, szczegdlnie w strefach oparcia
i w miejscach wczesniejszych zaciekdw oraz przeprowadzi¢ obliczenia sprawdzajgce nosnosé belek.
W przypadku stwierdzenia uszkodzen lub watpliwosci co do nosnosci belek stropowych konieczne
bedzie wykonanie dodatkowych zabiegdw wzmacniajgcych istniejgce elementy. Zakres robot
wzmacniajgcych wykonawca powinien ustali¢ z projektantem w ramach nadzoru autorskiego.

W ramach remontu zaleca sie wymiane znajdujgcego sie w piwnicy przytgcza kanalizacji sanitarnej.
Jest ono mocno skorodowane i w kazdej chwili grozi awarig oraz zalaniem piwnic.

Opracowali: mgr inz. Michat Skorupa
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