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1. DANE PODSTAWOWE 

 Podstawa opracowania 

Podstawę opracowania stanowią: 

– Pismo PINB (PINB/7356/1713-19/R-776-2023/P/ZKK/GB0) w sprawie uzupełnienia 
ekspertyzy z dnia 24 luty 2023r. 

– Ekspertyza o stanie technicznym budynków z analizą ekonomiczną opłacalności 
wykonania remontu, wraz z projektem technicznym w zakresie  
usunięcia stwierdzonych nieprawidłowości w kamienicy 
zlokalizowanej w Łodzi przy ul. Pogonowskiego 78, opracowana przez  
Jakub Krakowski upr. bud. nr LOD/3079/PWBKb/16 i Krzysztof Lasek 
upr. bud. nr LOD/2496/POOK/15 oraz  LOD/1735/OWOK/11 - grudzień 2022r. 

– Ustalenia i umowa z Zamawiającym. 
– Protokół nr 349/2022 z rocznej kontroli stanu technicznego obiektu 

przeprowadzonej przez Jarosław Drymer 179/93/WŁ, Tomasz Majewski 281/87/WŁ 
– 1.05.2022r. 

 

 Przedmiot i zakres opracowania 

Niniejsze opracowanie wykonano w celu doprecyzowania przedstawionych rozwiązań w 
zakresie technicznym w związku z wątpliwościami przedstawionymi w piśmie PINB z dnia 
24 lutego 2023 otrzymanego przez Zarząd Lokali Miejskich w Łodzi w dniu 6 marca 2023   

  



 

Uzupełnienie i doprecyzowanie zapisów ekspertyzy kamienicy zlokalizowanej w Łodzi  
przy ul. Pogonowskiego 78 w zakresie wskazanym w piśmie PINB z dnia 24.02.2023r  4/23 

 Skan pisma PINB 
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 Uprawnienia oraz zaświadczenia z ŁOIIB. 

Decyzja o nadaniu  

UPRAWNIEŃ BUDOWLANYCH DO PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEŃ W SPECJALNOŚCI 
KONSTRUKCYJNO-BUDOWLANEJ 
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Decyzja o wpisie do  

CENTRALNEGO REJESTRU OSÓB POSIADAJĄCYCH UPRAWNIENIA BUDOWLANE 

 

Zaświadczenie o  

CZŁONKOSTWIE W ŁÓDZKIEJ OKRĘGOWEJ IZBIE INŻYNIERÓW BUDOWNICTWA   
I POSIADANIU WYMAGANEGO UBEZPIECZENIA OD ODPOWIEDZIALNOŚCI CYWILNEJ 
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Decyzja o nadaniu  

UPRAWNIEŃ BUDOWLANYCH DO PROJEKTOWANIA BEZ OGRANICZEŃ W SPECJALNOŚCI 
KONSTRUKCYJNO-BUDOWLANEJ 
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Decyzja o wpisie do  

CENTRALNEGO REJESTRU OSÓB POSIADAJĄCYCH UPRAWNIENIA BUDOWLANE 

 

Zaświadczenie o  

CZŁONKOSTWIE W ŁÓDZKIEJ OKRĘGOWEJ IZBIE INŻYNIERÓW BUDOWNICTWA   
I POSIADANIU WYMAGANEGO UBEZPIECZENIA OD ODPOWIEDZIALNOŚCI CYWILNEJ 
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Zaświadczenie o  

CZŁONKOSTWIE W ŁÓDZKIEJ OKRĘGOWEJ IZBIE INŻYNIERÓW BUDOWNICTWA   
PROJEKTANTA I SPRAWDZAJĄCEGO W OKRESIE 2023-02-01 DO 2024-01-31 
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2. DOPRECYZOWANIE ZAGADNIEŃ TECHNICZNYCH 

 Wyjaśnienie w zakresie braku nr 1 

• …„określenie miejsc wykonanych odkrywek stropów”… 

W trakcie wizji lokalnej dokonano pomiarów niezbędnych elementów. Więźba dachowa była 
odsłonięta na strychu w całej kamienicy, jak również zapewniony był dostęp do belek 
stropowych od góry. Belki stropu nad piwnicą były w większości nieotynkowane i możliwe 
było wykonanie badań makroskopowych. 

 

ZBIORCZY ZAKRES PRAC KONIECZNYCH UJĘTO W PKT. 3 

 

 Wyjaśnienie w zakresie braku nr 2 

• …„odniesienie się do stanu technicznego instalacji występującej w budynku”… 

W zakresie zlecenia było wykonanie ekspertyzy konstrukcyjno-budowlanej. Jednakże w 
ekspertyzie powołano się na roczny przegląd budowlany (w załączniku, opracowany przez 
osoby uprawnione w zakresie budownictwa ogólnego i inżynierii środowiska) w którym 
wskazano, że elementy instalacji kanalizacyjnej odprowadzającej ścieki z budynku są 
sprawne techniczne i wymagają jedynie bieżącej konserwacji. Ponadto użytkownicy w dniu 
wizji  lokalnej nie zgłaszali problemów związanych z nieszczelnością instalacją. W związku 
powyższym można przyjąć że instalacja wodno-kanalizacyja jest w stanie średni (opis 
stanu w pkt 5 ekspertyzy) 

W zakresie instalacji elektrycznej, gazowej jak i teletechnicznej inwestor nie przedstawił 
protokołów sprawności tych instalacji dlatego autorzy nie mogą określić jej stanu. 
 

ZBIORCZY ZAKRES PRAC KONIECZNYCH UJĘTO W PKT. 3 

 

 Wyjaśnienie w zakresie braku nr 3 

• …„nie określono w sposób jednoznaczny zakresu robót zabezpieczających”… 

W opracowaniu wskazano, że: 
…„stropy masywne na belkach stalowych wymagają wzmocnienia, do czasu 
przeprowadzenia prac wzmacniających, w celu zabezpieczenia obiektu, zalecane jest ich 
wyparcie”… (pkt 4.12).  
Wskazane stropy występują jedynie w budynku frontowym nad piwnicą i wymagają one 
wyparcia w całym obszarze pod kształtownikami stalowymi rygami drewnianymi o 
przekroju 12x12cm, podpartymi słupkami o wymiarze 12x12cm nie rzadziej niż co 150cm. 
W minimum co trzecim polu należy zastosować zastrzały. Słupki należy postawić na 
podwalinie 12x12cm. 
 

Ekspertyza określała za konieczne wykonanie wzmocnienia więźby dachowej (pkt 4.6) 
i uszczelnienie poszycia dachowego. Do czasu wykonania prac remontowych 
(wzmacniających) konieczne jest wykonanie tymczasowego zabezpieczenie więźby 
dachowej na całym obszarze poprzez: 
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– Obalowanie jednostronnie deskami calowymi każdej krokwi na całej długości i 
zagęszczenie słupków podpierających płatwie w maksymalnym rozstawie 2m 
(słupek 14x14cm), 

– Wymianę elementów zdegradowanych biologicznie (za element zdegradowany 
biologiczne należy uznać przypadek utraty pierwotnego przekroju przekraczającego 
35% pierwotnego).  

 

Remont pozostałych stropów między kondygnacyjnych może zostać wykonany w 
późniejszym etapie, jedynie konieczne jest odciążenie całego stropu strychowego poprzez 
usunięcie składowanych na poddaszu przedmiotów oraz wyłączenie tej przestrzeni z 
eksploatacji (zamknięcie i oznakowanie o grożącym zagrożeniu).  
Ponadto wskazane jest podstemplowanie spoczników w klatce schodowej w budynku 
frontowym  
 

Projekt techniczny zawarty w ekspertyzie (pkt 7) wskazuje technologię wykonania prac w 
celu doprowadzenia budynku do pełnej sprawności technicznej i swoim zakresem wykracza 
poza zakres prac niezbędnych, ale wypełnia zobowiązania wynikające z zawartej umowy z 
ZLM w Łodzi 

 

ZBIORCZY ZAKRES PRAC KONIECZNYCH UJĘTO W PKT. 3 

 

 Wyjaśnienie w zakresie braku nr 4 

• …„opisowo określono roboty budowlane do wykonania, z alternatywnymi 
rozwiązaniami, bez sprecyzowania robót (zakres robót określono w pkt 4.12 jako 
syntetyczne wskazanie zaleceń w zakresie napraw głównych uszkodzeń)”… 

Alternatywne rozwiązane zostało określone w Ekspertyzie w pkt. 4.3.3 w zakresie 
wzmocnienia stropów (obalowanie lub wymiana na nowy) co mogło budzić wątpliwości 
organu. Jednakże projekt techniczny pkt.7 wskazał jedynie tańsze rozwiązanie naprawy 
stropów poprzez ich odciążenie i obalowanie w ramach remontu kapitalnego poza stropem 
strychowym który należy oczyścić i wyłączyć z eksploatacji. 

 

W pkt. 7.3 (Projekt techniczny - Prace naprawcze w zakresie więźby dachowej) 
przedstawiono sposób naprawy więźby dachowej poprzez obalowania jako podstawowe 
rozwiązanie (zdwojenie przekroju) ale w przypadku całkowitej degradacji istniejącej belki 
(krokwi, płatwi) lub słupka określono minimalne gabaryty nowych elementów. Ponadto w 
pasach 5m od budynków sąsiednich (wyższych) wskazano na konieczność zagęszczenia 
krokwi do ½ rozstawu podstawowego ze względu na możliwość występowania worów 
śnieżnych. Zakres powyższe prace należy wykonać w ramach remontu kapitalnego i nie są 
robotami niezbędnymi na tym etapie poza doprecyzowanym powyżej zakresem prac 
koniecznych. 

 

W pkt. 7.4 (Projekt techniczny - Prace naprawcze w zakresie wzmocnienie stropów 
drewnianych) w sposób analogiczny wskazano jako podstawowe rozwiązanie wzmocnienia 
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belek stropowych poprzez ich obalowanie, a w przypadku uszkodzenia główki belki w 
gnieździe poprzez protezowanie kształtownikiem stalowy.  

Doświadczenie wynikające z uczestniczenia w trakcie realizacji rewitalizacji obiektów 
skłoniło autorów do podania minimalnego gabarytu nowego elementu w przypadku 
podjęcia decyzji o wymianie całej belki. Powyższa decyzja podejmowana jest przez 
wykonawcę w porozumieniu z Inwestorem zazwyczaj w trakcie prac po odsłonięciu całego 
stropu, a informacja o gabarycie znacząco ułatwia i przyspiesza prace. 

Zakres powyższych wzmocnień nie jest zakresem prac niezbędnymi na tym etapie poza 
doprecyzowanym powyżej zakresem prac koniecznych 

 

ZBIORCZY ZAKRES PRAC KONIECZNYCH UJĘTO W PKT. 3 

 

 Wyjaśnienie w zakresie braku nr 5 

 

• …„nie określono, które przewody w kominach należy przemurować, doszczelnić, czy 
wyposażyć we wkłady żaro- czy kwasoodporne; w opracowaniu nie ujęto wszystkich 
uwag mistrza kominiarskiego w zakresie kominów”… 

Załączona opinia kominiarska opracowana przez mistrza kominiarza Pawła Ratyńskiego 
wskazywała: 

– Konieczność zabezpieczenia wszystkich kominów spalinowych wkładem 
kwasoodpornym (obecnie jedynie część jest w ten sposób zabezpieczona) 

– Konieczność zabezpieczenia wszystkich przewodów dymowych wkładem 
żaroodpornym 

– Konieczność doszczelnienia wszystkich przewodów wentylacyjnych oraz wykonanie 
nad nimi czap. 

 

W celu doszczelnienia Autorzy ekspertyzy wskazują wykonanie szlamowania kanałów 
wentylacyjnych i wykonanie czap z poziomym wylotem i montaż kratek . 
 

Projekt techniczny proponował wykonanie doszczelnienia pozostałych kanałów poprzez 
przemurowanie ale ze względów technicznych zalecaną wskazaną technologią jest montaż 
we wszystkich kominach wkładów kwasoodpornych zaś w kominach dymowych wkładów 
żaroodpornych. 

W załączniku przedstawiono opinie kominiarską z wskazaniem rodzaju i lokalizacji 
przewodów.  

Kominy należy przebudować, zapewniając szczelność. Powyższe prace należy uznać za 
konieczne i potwierdzić protokołem odbiorowym.  

 

ZBIORCZY ZAKRES PRAC KONIECZNYCH UJĘTO W PKT. 3 
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 Wyjaśnienie w zakresie braku nr 6 

• …„brak części graficznej ze wskazaniem miejsc występowania uszkodzeń, rys 
pęknięć (załączono tylko dokumentacje fotograficzną)”… 

W ocenie autorów opracowania w stanie stwierdzonym w trakcie wizji lokalnej elewacja 
wykazywała znaczny stopień zużycia i zalecane jest wykonanie remontu kapitalnego 
Jednakże nie ma konieczności wykonywania prac naprawczych w trybie pilnym jedynie 
wskazane jest bieżące usuwanie odspojonych tynków w ramach bieżących czynności 
technicznych 

 

ZBIORCZY ZAKRES PRAC KONIECZNYCH UJĘTO W PKT. 3 

 

 Wyjaśnienie w zakresie braku nr 7 

 

• …„wskazano w części opisowej zakres robót budowlanych do wykonania jest 
niepełny i nie zawiera wszystkich robót opisanej w części fotograficznej”… 

Zdjęcia obrazują zakres uszkodzeń które w większości można było wykonać w 
początkowym okresie w ramach prac remontowych. Jednakże zamiarem autorów było 
przedstawienie skali prac który ze względu na wieloletnie  zaniechania w zakresie bieżącej 
konserwacji się nawarstwiły i kwalifikują obiekt w całości do remontu kapitalnego. Za prace 
konieczne należy uznać  jedynie te opisane w niniejszym uzupełnieniu. 

 

ZBIORCZY ZAKRES PRAC KONIECZNYCH UJĘTO W PKT. 3 
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3. ZAKRES PRAC NIEZBĘDNYCH 

W ocenie autorów ekspertyzy za prace konieczne, do czasu wykonania remontu 
generalnego obiektu, należy uznać wykonanie zabezpieczeń poprzez : 

– Podstemplowanie stropu masywnego nad piwnicą w budynku frontowym na 
całym obszarze poprzez podstemplowanie każdego kształtownika stalowego:  

o rygami drewnianymi o przekroju 12x12cm,  
o rygi podeprzeć słupkami o wymiarze 12x12cm na skrajach i nie rzadziej niż 

co 150cm. 
o w minimum co trzecim polu wykonać zastrzały.  
o słupki wykonać na podwalinie ciągłej o przekroju 12x12cm. 

 
Rys. 01 Rzut piwnic wraz z obszarem wykonania prac zabezpieczających  

 

 

Rys. 02 Schemat zabezpieczenia z lokalizacją rygi 
 

  

Słupek drewniany 
co 150cm 

Ryga 
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– Podstemplowanie stropów spoczników klatki schodowej budynku frontowego 
od piwnicy do spocznika między II a III piętrem włącznie poprzez zastosowanie:  

o ryg drewnianych o przekroju 12x12cm,  
o rygi podeprzeć w 3 miejscach (na skrajach i w środku) słupkami o wymiarze 

12x12cm. 
o przy skrajnych słupkach wykonać zastrzały.  

 

 
Rys. 03 Rzut wraz z obszarem wykonania prac zabezpieczających spocznika 

 
 

– Wzmocnienie doraźne więźby dachowej na całym obszarze poprzez  
o obalowanie jednostronnie deskami calowymi wszystkich krokwi  
o zagęszczenie słupków podpierających płatwie do maksymalnego rozstawu 

wynoszącego 2m (słupek 14x14cm na podwalinie), 
o uszczelnienie poszycia dachowego 
o wymienić elementy zdegradowanych biologicznie (za element zdegradowany 

biologiczne należy uznać przypadek utraty pierwotnego przekroju 
przekraczającego 35% pierwotnego).  

 
 
 
 
 
 
 

Rys. 04 Rzut więźby dachowej z obszarem prac zabezpieczających oraz schematem 
wykonania zabezpieczenia belek (krokwi)  

Ryga 

Słupki 

Płatwie do podstemplowania w 
maksymalnym rozstawie 2m 
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– Odciążenie stropów strychowych (usunięcie składowanych przedmiotów) i 
wyłączenie ich z eksploatacji (zamknięcie i oznakowanie o grożącym zagrożeniu) 

 
Rys. 05 Rzut poddasza z obszarem odciążenia i wyłączenia z eksploatacji  

 
 
– Naprawa kominów:  

o szlamowania wszystkich kanałów wentylacyjnych i wykonanie czap 
zapewniając wylot boczny wraz z montażem kratek nad wszystkimi kanałami 
wentylacyjnymi  

o zabezpieczenia wszystkich kominów spalinowych wkładem kwasoodpornym 
(obecnie jedynie część jest w ten sposób zabezpieczona) 

o zabezpieczenia wszystkich przewodów dymowych wkładem żaroodpornym 
 

 
Prace doszczelniające w zakresie przebudowy kominów należy potwierdzić protokołem 

odbiorowym. 
 
 
Lokalizacja i rodzaj przewodów kominowych wskazano w załączniku II 
 
 
 

Ponadto wskazane jest monitorowanie stanu więźby dachowej w trakcie intensywnych 
opadów śniegu. 

 
 
  
_  _ 

 mgr inż. Jakub Krakowski  dr inż. Krzysztof Lasek 

 upr. bud. nr LOD/3079/PWBKb/16  upr. bud. nr LOD/2496/POOK/15 
 w specjalności konstrukcyjno-budowlanej   w specjalności konstrukcyjno-budowlanej 
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ZAŁĄCZNIK I: ROCZNY OKRESOWY PRZEGLĄD BUDOWLANY 
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ZAŁĄCZNIK II: ROCZNY OKRESOWY PRZEGLĄD BUDOWLANY 
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