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I. OPIS TECHNICZNY
1. Przedmiot opracowanie

Przedmiotem opracowania jest ocena stanu technicznego budynku zlokalizowanego w Czarnkowie na placu
Powstancéw Wielkopolskich 2.

Podstawg opracowania jest z Zamawiajgcym nr T1.7011.1.2024 z dnia 02.02.2024r.

ZINWENTARYZOWANY
d 1478

rys. 1 Lokalizacja budynku wg geoportal.gov (omawiany budynek oznaczono kolorem zéttym)
2. Cel i zakres opracowania

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego istniejgcego budynku wedtug §204 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 1225).

3. Materialy wykorzystane przy opracowaniu

¢ wizjalokalna

* ustalenia dokonane z przedstawicielem Zamawiajacego

e archiwalna dokumentacja projektowa obiektu (rzuty kondygnacji)

e ogledziny, pomiary, badania elementéw budynku

e rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 1225)

e ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. 2024 poz. 725.)

4. Przeznaczenie i program uzytkowy obiektu budowlanego

Obiektem, ktérego dotyczy opracowanie jest budynek zlokalizowany w Czarnkowie przy placu Powstancéw
Wielkopolskich 2.



Budynek trzykondygnacyjny z dachem ptaskim, wybudowany po Il wojnie $wiatowej. Wyposazony w dwie klatki
schodowe (jedna prowadzgca do piwnicy, druga prowadzgca na pietro).

Budynek elewacja frontowg skierowany w strone wschodnig, w bezposredniej bliskosci znajduje sie zabudowa
mieszkaniowa i ustugowa. W bezposredniej bliskosci znajduje sie parking dla samochodéw osobowych o
nawierzchni utwardzonej i dojscia utwardzone. Teren wokdét budynku jest oswietlony. W terenie dziatki
mieszczg sie liczne instalacje podziemne. Szczegdty wg czesci rysunkowej.

Obiekt w przesztosci petnit role gminnego Domu Seniora. Obecnie obiekt nieuzytkowany

Parametry charakterystyczne obiektu:

e powierzchnia catkowita: 370,18m2

e powierzchnia zabudowy: 182,70m2

e kubatura: 1506m3

e ilo$¢ kondygnacji: 1 podziemna, 2 naziemne
e ilos¢ klatek schodowych: 2szt.

5. Ocena gtéwnych elementéw budynku

Rok budowy obiektu szacuje sie na lata 60-te XX wieku. Obiekt wolnostojgcy, trzykondygnacyjny,
podpiwniczony, z dachem ptaskim. W rzucie ksztatt prostokgta. Wysokos¢ od poziomu terenu do najwyzej
zlokalizowanego ogniomuru wynosi 9,15m.

Uktad konstrukcyjny podtuzny. Mury zewnetrzne podtuzne i szczytowe murowane na zaprawie cementowo —
wapiennej. Strop pomiedzy kondygnacjami prefabrykowany, gestozebrowy typu DMS. Stropodach
dwuspadowy wentylowany, na stropie DMS, prawdopodobnie z ptyt korytkowych na sciankach azurowych,

kryty papa.

Na podstawie ogledzin, analizy dostepnych materiatdow oraz stosownych odkrywek stwierdzono:

5.1. Fundamenty, Sciany fundamentowe, $ciany podziemia

tawy fundamentowe betonowe. Gteboko$¢ posadowienia na ok. 2,30m p.p.t. (poza strefg przemarzania).
Sciany fundamentowe betonowe.

5.2. Sciany nosne i dzialowe.

Mury zewnetrzne i wewnetrzne podtuzne i szczytowe murowane, na zaprawie cementowo — wapienne;j.

Sciany dziatowe wykonane w technologii tradycyjnej, murowane na zaprawie cementowo-wapiennej oraz w
technologii lekkiej zabudowy z ptyt GK.

5.3. Strop, stropodach
Strop pomiedzy kondygnacjami prefabrykowany, gestozebrowy typu DMS.

Stropodach wentylowany, w dolnej czesci strop gestozebrowy DMS, w czesci gérnej ptyty korytkowe na
$ciankach azurowych.



5.4. Poszycie dachowe
Stropodach kryty dwukrotnie papg na lepiku.

5.5. Obrabki blacharskie

Obrdbki blacharskie wykonane z blachy stalowej ocynkowanej.

5.6. System odprowadzenia wody deszczowej

System odprowadzenia wody deszczowej z blachy stalowej ocynkowanej, odprowadzenie wody do kanalizacji
deszczowej i (czesciowo) w grunt.

5.7. Stolarka drzwiowa i okienna

Stolarka okienna z PCV, stolarka drzwiowa zewnetrzna drewniana. Drzwi wewnetrzne ptycinowe.

5.8. Okladziny, tynki

Oktadzine zewnetrzng i wewnetrzng s$cian stanowi tynk cementowo-wapienny. Ptytki ceramiczne w
sanitariatach. Lokalnie obudowa s$cian z materiatéw drewnopodobnych.

5.9. Instalacje elektryczne

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje elektryczne: instalacja gniazd wtykowych, instalacja
oswietleniowa, instalacja odgromowa.

Instalacja TNC, brak wytgcznikéw rdznicowopragdowych, brak ochronnikéw przepie¢, gniazdka bez ochrony
urzadzen dla | klasy ochronnosci.

5.10. Instalacje sanitarne

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje sanitarne:

Instalacja kanalizacyjna — instalacja w wiekszosci z PVC, fragmenty zeliwne w piwnicy, odprowadzenie
do miejskiej kanalizacji ogdlnosptawnej

Instalacja wodociggowa — instalacja zimnej wody wykonana z rur stalowych, ciepta woda uzytkowa z
lokalnych podgrzewaczy elektrycznych

Instalacja c.0. z wlasnym Zrodtem ciepta (kociot gazowy) - instalacja zimnej wody wykonana z rur
stalowych; zrédto ciepta stanowi kociot gazowy kondensacyjny dwufunkcyjny o mocy 32kW

Instalacja gazowa — wykonana z rur stalowych, zasila piec gazowy c.o. oraz kuchenki gazowe

6. Ocena stanu technicznego gtéwnych elementéw budynku.

Przyjeto nastepujgce kryteria oceny:

e stan techniczny dobry: element budynku jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie wykazuje zuzycia
i uszkodzen; cechy i wtasciwosci materiatdbw odpowiadajg wymaganiom normy (0-15% zuzycia
technicznego)

e stan techniczny zadowalajacy: element budynku utrzymany jest nalezycie; celowy jest remont biezacy
polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach i konserwacji (16-30% zuzycia technicznego)

* stan techniczny dostateczny: w elementach wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajgce
bezpieczenstwu uzytkowania; celowy jest czesciowy remont kapitalny, lub wzmocnienie elementow
(31-50% zuzycia technicznego)



e stan techniczny mierny (niezadowalajacy): w elementach wystepujg silne uszkodzenia i lokalne
ubytki; celowy jest remont kapitalny (51-70% zuzycia technicznego)

e stan techniczny zty: w elementach wystepujg znaczne uszkodzenia, ubytki; cechy i witasciwosci
wbudowanych materiatdw maja obnizona klase, nie petnia swojej funkcji (71-100% zuzycia
technicznego).

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin, préb i badan, oraz ich analizy, stwierdzono nastepujacy stan
techniczny elementéw budynku:

6.1. Fundamenty, Sciany fundamentowe. izolacja przeciwwilgociowa

Stan fundamentéw oceniono na podstawie zachowania elementow konstrukcyjnych nadziemia, w ktérych nie
stwierdzono ukos$nych zarysowan, swiadczacych o nieréwnomiernym osiadaniu budynku. Fundamenty nie
stanowig zagrozenia dla pozostatych elementéw konstrukcyjnych.

Wewnatrz budynku stwierdzono oznaki zawilgocenia Scian w rejonie podziemia — izolacja przeciwilgociowa
pozioma i pionowa do remontu.

W trakcie prowadzenia robdt remontowych zaleca sie przeprowadzi¢ gruntowny remont przepony poziome;j i
pionowej.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: fundamenty: zadowalajacy
$ciany fundamentowe: zadowalajacy
izolacja pozioma: mierny

izolacja pionowa: mierny

6.2. Sciany zewnetrzne i wewnetrzne nadziemia

Nie stwierdzono uszkodzen scian zewnetrznych istotnych dla bezpieczenstwa konstrukcji obiektu.

Na scianach wewnetrznych nie stwierdzono spekan i zarysowan istotnych dla bezpieczenstwa konstrukgcji,
mogacych swiadczy¢ o ewentualnym nieréwnomiernym osiadaniu budynku badZz przekroczeniu nosnosci
elementéw.

Na scianach dziatowych nie stwierdzono istotnych zarysowan i spekan.
OGOLNY STAN TECHNICZNY: zewnetrzne: zadowalajacy
wewnetrzne: zadowalajacy

dziatowe: zadowalajacy

6.3. Strop, stropodach.

Nie stwierdzono uszkodzen elementu.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: strop: zadowalajacy



stropodach: zadowalajacy

6.4. Schody wewnetrzne

Nie stwierdzono uszkodzen elementu.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: dobry

6.5. Posadzka na gruncie

Stwierdzono drobne zarysowania i pekniecia eksploatacyjne elementow wykonczeniowych.

Podczas robdt adaptacyjnych zaleca sie wykonanie docieplenia posadzki na gruncie. Nosno$¢ nowej posadzki
dobra¢ wedtug wymagan przysztego uzytkownika.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: zadowalajacy

6.6. Szyb windowy

Nie stwierdzono uszkodzen elementu.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: dobry

6.7. Kominy ponad dachem

W tracie prowadzenia robét adaptacyjnych nalezy przewidzie¢ uzupetnienie ubytkéw tynkéw komindéw ponad
dachem, remont czapek kominowych.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: dostateczny

6.8. Poszycie dachowe, obrébki blacharskie, system odprowadzenia wéd opadowych

Poszycie papowe jest szczelne. Nie stwierdzono przeciekéw wewnatrz obiektu. W poszyciu z papy wystepuja
liczne odparzenia — nalezy zaplanowac remont poszycia w ciggu najblizszych 3 lat.

Obroébki blacharskie z widocznymi oznakami korozji, w czasie prowadzenia robdt adaptacyjnych i
termomodernizacyjnych wymienic opierzenia.

Rynny i rury spustowe z widocznymi oznakami korozji, w czasie prowadzenia robot adaptacyjnych i
termomodernizacyjnych przewidzie¢ wymiane.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: poszycie: mierny
obrébki blacharskie: dostateczny

rynny, rury spustowe: dostateczny



6.9. Okladziny, tynki

Na scianach zewnetrznych lokalne zarysowania, ubytki i odspojenia tynku cementowo-wapiennego.

Tynki i okfadziny wewnetrzne kondygnacji nadziemia w stanie zadowalajagcym. Tynki w pomieszczeniach
piwnicznych w stanie ztym (w zwigzku z niesprawng izolacjg przeciwwilgociowg).

OGOLNY STAN TECHNICZNY: tynki zewnetrzne: dostateczny

tynki, oktadziny wewnetrzne: zadowalajgcy (nadziemie), zty (podziemie)

6.10. Stolarka drzwiowa i okienna zewnetrzna

Stolarka drzwiowa i okienna kompletna, bez istotnych uszkodzen.
Zaleca sie wymiane stolarki zewnetrznej na spetniajgcg wymagania dotyczgce izolacyjnosci cieplnej.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: zadowalajacy

6.11. Izolacje termiczne

Budynek nie spetnia obowigzujgcych wymogodw izolacyjnosci termicznej. Zaleca sie wykona¢ kompleksowg
termomodernizacje obiektu.

6.12. Podjazd dla niepelnosprawnych

Podjazd nie spetnia obowigzujgcych przepisdéw dotyczgcych wymiaréw i wymaga catkowitej przebudowy.

6.13. Instalacja elektryczna
Sugeruje sie wymiane catej instalacji elektrycznej dostosowanej do wspdétczesnych norm oraz obowigzujgcych

rozporzadzen. Sugeruje sie nie uzywanie gniazdek ktore posiadajg wynik negatywny z pomiaréw (w zatgczeniu).

Instalacja TNC, brak wytgcznikéw réznicowopragdowych, brak ochronnikéw przepieé, gniazdka bez ochrony
urzadzen dla | klasy ochronnosci, gniazdka natynkowe zabudowane w tynk, brak normatywnych ziacz
kontrolnych dla instalacji odgromowej, wysoka impedancja zwarcia jak na rodzaj zastosowanego
zabezpieczenia.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: mierny

6.14. Instalacja kanalizacyjna

Nie stwierdzono lokalnie wystepujgcych nieszczelnosci. Stwierdzono widoczne oznaki korozji na fragmentach
instalacji wykonanej z zeliwa (w czesci przyziemia). W ramach przebudowy sugeruje sie wymiane catej instalacji
kanalizacyjnej do przytacza.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: dostateczny



6.15. Instalacja wodociagowa

Nie stwierdzono lokalnie wystepujgcych nieszczelnosci. Zamontowa¢ zawory antyskazeniowe. W ramach
przebudowy sugeruje sie wymiane catej instalacji wodny zimnej do przytgcza. Sugeruje sie wykonanie w ramach
przebudowy instalacji wody cieptej ze wspdlnym zrédtem ciepta.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: dostateczny

6.16. Instalacja c.o.

Nie stwierdzono lokalnie wystepujgcych nieszczelnosci. W ramach przebudowy sugeruje sie wymiane catej
instalacji c.0. z zastosowaniem elementow o wysokiej sprawnosci, z wykorzystaniem odnawialnych Zrddet
energii do zasilenia instalacji

OGOLNY STAN TECHNICZNY: dostateczny

6.17. Instalacja gazowa

Nie stwierdzono nieszczelnosci. Protokét z préby szczelnosci w zatgczeniu.

OGOLNY STAN TECHNICZNY: dostateczny

7. Ogolna ocena techniczna budynku

Opiniowany budynek jest w ogdlnym stanie technicznym zadowalajgcym.

Elementy konstrukcyjne nie wykazujg oznak przekroczenia stanu granicznego nosnosci i uzytkowania. Obecny
stan techniczny konstrukcji budynku nie stanowi zagrozenia bezpieczenstwa dla ludzi i mienia.

Budynek nie spetnia obowigzujacych wymogdw izolacyjnosci cieplnej. W celu poprawy efektywnosci
energetycznej budynku i dostosowania do obowigzujacych przepisow dotyczacych izolacyjnosci cieplnej
przegrdod zewnetrznych, nalezy przeprowadzi¢ kompleksowa termomodernizacje budynku.

Proponuje sie wykonanie ocieplenia Scian zewnetrznych budynku metodg BSO. Docieplenie stropodachu np.
metodg blow-in — poprzez wdmuchiwanie granulatu termoizolacyjnego w pustke powietrzng stropodachu.
Proponuje sie wykonanie docieplenia posadzki na gruncie poprzez zastosowanie styroduru grubosci 10cm przy
minimum A= 0,036W/m?2K. Proponuje sie wymiane stolarki okiennej i drzwiowej na stolarke spetniajaca
wymagania standardu WT 2021.

Proponuje sie wykonanie dodatkowych zrédet energii odnawialnej, np. instalacji fotowoltaicznej na dachu
budynku.

Proponuje sie wymiane wszystkich instalacji wewnetrznych w trakcie przebudowy.

8. WniosKi i zalecenia

W wyniku przeprowadzonych ogledzin stwierdza sie, ze obecny stan techniczny konstrukcji budynku nie
stanowi zagrozenia bezpieczenstwa dla ludzi i mienia.



Uktad konstrukcyjny budynku pozwala wprowadzenie istotnych zmian w stosunku do obecnego uktadu
pomieszczen.

W trakcie przebudowy przewidzie¢ konieczno$¢ wykonania nowej przepony poziomej (np. metodg iniekgcji) i
pionowej (np. od zewnatrz, w trakcie prac termomodernizacyjnych), oraz doprowadzenie budynku do
obowigzujacych norm termoizolacyjnosci (tj. wymiana stolarki, docieplenie Scian, stropodachu i posadzki na
gruncie).

Proponuje sie wymiane wszystkich instalacji wewnetrznych w trakcie przebudowy.

Prace zwigzane z przebudowg muszg by¢ prowadzone w oparciu o opracowanie projektowe, pod nadzorem
osoby uprawnionej, przy zachowaniu warunkdéw technicznych, zgodnie ze sztukg budowlang i przy zachowaniu
obowigzujacych warunkéw bhp.
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II. Dokumentacja fotograficzna

Nie dotyczy miestkancow
taopatrzenia-do 30 min,

TAX! i stuzb komunalnych,

fot. 2 Podjazd dla niepetnosprawnych
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fot. 5 Elewacja zachodnia i potnocna
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fot. 7 Elewacja potudniowa i wschodnia

fot. 8 Elewacja wschodnia
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fot. 10 Elewacja pdétnocna i wschodnia

I11. Zalaczniki

1. Protokot z przegladu instalacji elektrycznej.
2. Protokét z badania szczelnosci instalacji gazowe].
3. Uprawnienia budowlane autoréw opracowania.
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