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I.CZESC OPISOWA

1. PODSTAWY OPRACOWANIA

Zlecenie Inwestora.
Postanowienie PINB Myslenice nr 83/2018 z dnia 29.03.2018 roku.
Wizja lokalna potaczone z ogledzinami ogélnymi budynku

Pomiary wtasne autora (wykonane odkrywki).

< OO O

Polskie Normy Budowlane i literatura techniczna zwigzana z tematem.

2. CEL | ZAKRES

Celem niniejszego opracowania jest wykonanie ekspertyzy technicznej dotyczacej
aktualnego stanu technicznego budynku mieszkalno - ustugowego ze szczegdlnym
uwzglednieniem stropodachu nad | pigtrem usytuowanego od strony potudniowej w
nawigzaniu do tresci postanowienia PINB w Myslenicach. Zakres obejmuje
udokumentowanie stanu istniejgcego, wraz z podaniem zalecer i wnioskéw dotyczacych
niezbednych robdét remontowo — budowlanych oraz okreéleniem planowanego zakresu

prac.

3. OPIS OGOLNY BUDYNKU

Budynek ustugowo mieszkalny - wielorodzinny jest obiektem 3-kondygnacyjnym
wolnostojgcym z czesciowym podpiwniczeniem i poddaszem nieuzytkowym. Jest to
budynek o rzucie prostokatnym i wymiarach zewnetrznych ok.10,80x20,55m. Bryta gtéwna
budynku przykryta jest dachem czterospadowym kopertowym, natomiast nad czescig
budynku od strony potudniowej, funkcje dachu petni stropodach (taras uzytkowy). W
srodkowej czesci budynku - bezposrednio przy wejsciu gtéwnym, usytuowana jest klatka
schodowa zabiegowa stanowigca komunikacje do poszczegélnych lokali uzytkowych w
budynku. Obiekt wyposazony jest w instalacje: wodociggowa, hydrantowa, kanalizacyjna,
gazowq , elektryczng i odgromowa (ich stan oraz ich aktualna sprawnoéé i stan techniczny -

nie jest przedmiotem biezacej oceny).



Komunikacje do budynku zapewniaja 2 wejscia: od strony frontowej wejécie
gtéwne poziom oraz do piwnicy od strony zachodniej za pomocg zewnetrznych schodéw
betonowych. Dodatkowo na scianie bocznej usytuowane s3 drzwi i brama do pomieszczen
technicznych.

Aktualnie budynek petni funkcje ustugowo — mieszkalng. W budynku znajdujg sie
nastepujace pomieszczenia uzytkowe: na parterze (biblioteka, lokal ustugowy), na | pietrze

4 lokale mieszkalne, oraz na Il pigtrze -2 lokale mieszkalne (wszystkie w ramach mieszkari

socjalnych UMIG Myslenice).
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Fot. 1. Widok elewacji od strony ulicy dojazdowej (Wisniowa —Myslenice)

3. KONSTRUKCJA BUDYNKU

Konstrukcja budynku opiera sig rozwigzania budownictwa tradycyjnego:
e Sciany zewnegtrzne nos$ne murowane z pustakéw zuzlobetonowych,
pustakéw pianowych oraz cegly ceramicznej na zaprawie cementowo-

wapiennej ($ciany nie posiadaja docieplenia zewnetrznego)



e Sciany wewnetrzne no$ne murowane z cegly i pustakéw grubosci 30-45¢cm
pokryte obustronnie tynkiem cementowo -wapiennym

e stropy migdzykondygnacyjne nad piwnicg, parterem i pietrem - piyty
zelbetowe monolityczne

* wigiba dachowa w postaci konstrukcji drewnianej ptatwiowo krokwiowej
opartej na belkach tramowych z pokryciem w postaci blachy falistej na
tatach, pota¢ dachu czterospadowa

® trzony kominowe —murowane z cegly ceramicznej, czapki betonowe

e stolarka okienna i drzwiowa systemu PVC, fragmentarycznie -okna

drewniane, czesciowo stolarka stalowa ( bramy i drzwi techniczne)

4. OPIS STANU TECHNICZNEGO GtOWNYCH ELEMENTOW KONSTRUKCJI

W ramach biezgcego opracowania wykonano szczegétowa dokumentacje
fotograficzng oraz wykonano kilka odkrywek (stropowych, $ciennych). W dokumentacji
przedstawiono jednak, jedynie gtéwne (istotne) punkty zwiazane ze stanem technicznym
przedmiotowego budynku. Klasyfikacje poszczegélnych elementéw dokonano w oparciu o
nastepujgcy skale ocen:

dobra — zuzycie elementu do 15% stanu pierwotnego, nie wymagajacy naprawy

oraz konserwacji

zadawalajgca - zuiycie elementu 16-30% stanu pierwotnego, wykazujgcy

nieznaczne uszkodzenia i deformacje nie wplywajace na jego wytrzymatosc i

przydatno$¢ uzytkowa. Nalezy przeprowadzi¢ drobne naprawy oraz konserwacje

elementu, aby zapobiec postepowaniu jego zuzycia technicznego

mierna — zuzycie elementu 31-50% stanu pierwotnego, wykazujgcy deformacje,

peknigcia i nieszczelnodci kwalifikujace go do pilnej naprawy przywracajacej jego

pierwotne wtasciwosci wytrzymatosciowe i uzytkowe

zta — zuzycie elementu ponad 50% stanu pierwotnego, Swiadczace o znacznych

uszkodzeniach zagrazajacych bezpieczeAstwu uzytkowania, stan awaryjny

(koniecznos¢ wykonania ze skutkiem natychmiastowym, wiacznie z mozliwosciag

wytgczenia z eksploatacji obiektu)



4.1 FUNDAMENTY, SCIANY NOSNE

Fundamenty przedmiotowego budynku stanowig tawy i $ciany fundamentowe
zelbetowe. Ogdlny stan techniczny fundamentéw — zadawalajacy — nie stwierdzono éladéw
nadmiernego osiadania, peknig¢ lub rys swiadczacych o nieprawidtowej pracy konstrukgji.

Sciany nosne kondygnacji naziemnych wykonane s3 z pustakéw zuzlobetonowych,
pustakéw pianowych oraz cegly ceramicznej na zaprawie cementowo — wapiennej o
zréznicowanej szerokosci od 30-45cm. Stan techniczny $cian zadawalajgcy. Stwierdzono
zarysowanie pionowe w elewacji frontowej i tylnej przebiegajace od gzymsu gornego do
fundamentu na styku dwdch $cian majace cechy typowe dla dylatacji — zwigzane jest
etapowym charakterem powstawania poszczegdinych fragmentéw budynku (dobudowane

czesci) — Scian wybudowane z réznych materiatéw budowlanych.

Fot. 2. Fragment elewacji od strony potoku —widoczna rysa pionowa



Fot. 3. Fragment elewacji frontowej —widoczna rysa pionowa

Stan techniczny elewacji budynku mozna uznaé za mierny, liczne uszkodzenia w

postaci odpryskédw tynku na scianach zewnetrznych elewacji frontowej i tylnej oraz zacieki i
zabrudzenia Swiadczg o braku jakichkolwiek dziatari remontowych na przestrzeni kilku lat.
Brak wykonanego docieplenia zewnetrznego $cian. Stwierdzono liczne odspojenia tynkéw i
otulenia pretéw zbrojeniowych w rejonie balkonéw zewnetrznych. Zaobserwowano
rowniez $lady zaciekéw w czesciach podbalkonowych. W rejonie wejicia gtéwnego nad
drzwiami do budynku usytuowany jest daszek stalowy — jego konstrukcja nie spetnia
wymogow w zakresie nosnosci i uzytkowania konstrukcji. Stwierdzono duze odksztatcenie

blachy, oraz nadmierne ugigcie elementéw stalowych.



Fot.3 Fragment balkonu od strony elewacji frontowej — widoczne odpryski tynkéw

Zastrzezenia budzi réwniez stan techniczny balustrad balkondéw - stwierdzono
fragmentaryczne uszkodzenia balustrad ( korozja biologiczna czeéci desek poziomych).

W czesci budynku (w strefie tarasu zewnetrznego) wykonano w latach poprzednich
tymczasowe roboty naprawcze w postaci zaprawy klejowej na siatce z wiékna. Stan stolarki
okiennej i drzwiowej z PVC zakwalifikowano jako zadawalajacy, pozostate elementy

stolarki (stalowe, drewniane) - stan techniczny mierny.

4.2 STROPY MIEDZYKONDYGNACYJNE.

Stropy miedzykondygnacyjne (nad piwnicg, parterem, pigtrem,) wykonano jako
ptyty zelbetowe monolityczne wylewane na budowie. Stan ogélny ptyt stropowych uznano

za zadawalajacy. Nie stwierdzono $ladéw zarysowan lub $ladéw nadmiernego ugiecia ptyt.

4.3 STROPODACH PEASKI - TARAS UZYTKOWY

W ramach niniejszego opracowania szczegétowym ogledzinom poddano stan

techniczny stropodachu nad pomieszczeniami mieszkania na | pietrze (lokal nr 3).



Fot.5 Naroznik potudniowo-wschodni (gzyms) — widoczne zacieki i odspojenia tynku



Podczas ogledzin stwierdzono liczne $lady zawilgocenia $cian z odpadajacymi
fragmentami tynku i powtoki malarskiej w rejonie naroznika potudniowo-wschodniego oraz
zacieki w strefie sufitu i nadokiennej od strony potudniowej. Potwierdzono wystepowanie
ognisk plesni — miejsca rozwoju korozji biologicznej, oraz zawilgocenia aktywne —
potwierdzajagce mozliwos¢ ingerencji wod opadowych. W trakcie ogledzin stwierdzono

rowniez wystgpowanie ztuszczern powtoki malarskiej w przedpokoju, majace charakter

powierzchniowy.

Fot.6 Naroznik wewnetrzny z zaciekami i odpryskami w czesci sufitu i $cian w narozu

W ramach rozpoznania istniejagcego ukfadu warstw stropowych stropodachu
wykonano odkrywke stropowg. Na podstawie pomiaréw ustalono nastepujacy uktad
warstw stropowych:

e plytki lastrikowe na zaprawie cementowej 2+2cm
e papa bitumiczna 0,3cm

e wylewka cementowa 7-8cm

® izolacja termiczna —styropian 5cm

e plyty stropowa (zelbetowa)



Fot.7 Widok naroznika tarasu z géry — widoczne nieszczelnoéci —rozwarstwienia spoin

Podczas wykonywania odkrywek i badan, stwierdzono bardzo niska wytrzymatosc
spoin pomigdzy piytkami lastrikowymi szczegélnie w strefie brzegowej (po obrysie
balustrady zewngtrznej i cokotu. W wielu miejscach istniejace odspojenia i »luzy” pomiedzy
poszczegdlnymi ptytkami wynosza od 2-5mm. Na podstawie odkrywki stwierdzono réwniez
bardzo zt3 jakos¢ wylewki betonowej, element ten rozsypuje sie i krusza przy uzyciu matej
sity. Moina stwierdzi¢, ze jakos¢ materiatéw uzytych do wykonania konstrukcji warstw
wykonczeniowych byta i jest bardzo zta. W wielu miejscach stwierdzono popekania faktury
zewnetrznej ptytek posadzkowych oraz powierzchniowe odspojenia i $lady zaciekéw, ktére
stanowity potencjalne strefy przeciekéw oraz ingerencji wéd opadowych. Miato to duze
znaczenie dla zapewnienia odpowiedniej szczelnosci istniejacego stropodachu. Niezalezng
kwestg jest brak wystarczajacej iloici izolacji termicznej ktéra dla stropodachow

niewentylowanych powinna sie wahaé w granicach 15-20cm.
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Fot.8 Widoczne $lady zaciekéw na tarasie w strefie pod rynnowej (stare zacieki).

W trakcie szczegétowych ogledzin stwierdzono réwniez zty stan techniczny
istniejagcych elementéw drewnianych balustrady tarasu. W kilku miejscach stwierdzono
uszkodzenia sztachet oraz zaobserwowano duze ogniska korozji biologicznej elementéw

poziomych (zbutwienia).

Fot.9 Balustrada tarasu — uszkodzenia elementéw drewnianych (desek i szczebli)

11



4.4 WIEZBA DACHOWA

Wigzba dachowa drewniana, ciesielska, krokwiowo-ptatwiowa. Stupy konstrukcji
dachowej oparte sg na drewnianych belkach tramowych. Elementy konstrukcyjne wiezby
dachowej, ze S$ladami naturalnego zuiycia technicznego w zadawalajgcym stanie
technicznym, nie wykazuja cech przeciazenia i nadmiernego ugiecia. Nie stwierdzono
duzych ognisk korozji biologicznej. Trzony kominowe w czgsci podstrychowej otynkowane.

System rynien i rur spustowych — po wykonaniu robdét remontowych. Rynny z
blachy stalowej powlekanej nie zapewniajg odpowiedniego odprowadzenia wdéd
opadowych z potaci. W strefie okapu -czesci nad tarasem ptaskim istniejgce rynny nie
spetniajg nalezycie swojej funkcji (na podstawie rozmowy z lokatorem mieszkania na II
pigtrze oraz przeprowadzonych pomiaréw stwierdzono zbyt mafa odlegto$¢ pomiedzy
krawedzig blachy potaci dachu i krawedzig rynny), co powoduje ,przelewanie rynny”, a w
konsekwencji nadmiar wéd opadowych na tarasie uzytkowym. Rury spustowe z PVC —
droine i szczelne. W ramach wczeéniejszych robét nie zdemontowano jednak wszystkich

elementéw pozostatych fragmentéw ,starego” systemu odprowadzenia wod opadowych.

: : o e N % o - G
b S T \-\\ > e Do . ,;: o

Fot.10 Wigzba dachowa ~widok fragmentu w czesci krokwi naroznej
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4.5 POKRYCIE DACHOWE

Pokrycie dachowe z blachy falistej na tatach. Generalnie pokrycie dachowe jest
szczelne jednak z uwagi na stwierdzong korozje powierzchniowa zostato uznane jako
znajdujace sie w miernym stanie technicznym, wymagajace podjecia pilnych dziatan
remontowych (oczyszczenia i malowania zewnetrznego). Na duzych fragmentach potaci

dachu stwierdzono $lady korozji powierzchniowe;j.

Trzony kominowe murowane z cegly ceramicznej z wktadami z rur (przewody

spalinowe) - po wykonaniu tymczasowych robét remontowych (otynkowane, brak
docieplenia zewnetrznego, po wymianie czeici obrébek blacharskich) -stan ogélny

zadawalajacy.

13
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Fot.13 Potac dachu — aktualny stan techniczny kominéw

5. ELEMENTY ZEWNETRZNE
W ramach przeprowadzonych ogledzin dokonano ocene elementéw zewnetrznych

przylegajacych bezpoérednio do przedmiotowego budynku. Stwierdzono zly stan

techniczno schodéw betonowych w rejonie naroznika pétnocno-wschodniego oraz muru

14



oporowego przy schodach do piwnicy w elewacji tylnej. Zaobserwowano duze ubytki w

strukturze betonu oraz liczne $lady odpryskéw otulenia.

= WL 5 : -’f;'”"i-, rlsd S,

Fot.14 Schody zewnetrzne betonowe w rejonié naroznika
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Duze zastrzezenia zwigzane s3 z istniejacymi Sciankami ostonowymi balkonéw z
pustakéw szklanych (luksferéw). Cze$¢ tych elementéw zostata naprawiona w ramach
weczesniejszych prac remontowych za pomoca oktadzin cementowych na siatce, jednak
pozostate fragmenty majg zty stan techniczny - liczne spekania i uszkodzenia
poszczegolnych fragmentéw moga by¢ powodem powstania zagrozenia zycia lub zdrowia
mieszkaricow, z uwagi na mozliwos¢ postania ryzyka upadku wysokosci. Nalezy w trybie
pilnym przewidzie¢ likwidacje (demontaz) lub naprawe przez okreélone we wnioskach

zabezpieczenie tych elementdw.

Fot.16 Fragment Scianki ostonowej balkondw z pustakéw szklanych —, luksferéw”

16



6. WNIOSKI i ZALECENIA KONSTRUKCYJNE

WNIOSKI

Na podstawie ogledzin, przeprowadzonych badar i pomiaréw, oraz w nawiazaniu

do celu i zakresu niniejszego opracowania stwierdzam, ze:

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Ogdlny stan techniczny budynku ustugowo — mieszkalnego (wielorodzinnego o

przeznaczeniu socjalnym) zlokalizowanego w miejscowosci Trzemeénia 256 -

zakwalifikowano jako zadawalajgcy, przy uwzglednieniu podjecia niezbednych

prac o charakterze remontowym, poprawiajgcym ogélng sprawnoéé

techniczng, estetyke i wtasciwosci uzytkowe.

Stan techniczny tarasu uzytkowego nad czgscig pomieszczer | pietra uznano
jako mierny z koniecznoscia podjecia pilnych robét remontowo - budowlanych

w celu przywrécenia pierwotnych wtasciwosci uzytkowych.

Gtéwnym powodem powstania zawilgoceri w pomieszczeniach mieszkalnych

na | pigtrze - sg_istniejace nieszczelnoéci w poszczegdlnych warstwach

posadzkowych tarasu, szczegdlnie w czgéci gérnej w strefie styku pomiedzy
plytkami lastrikowymi (fugi), oraz zly stan techniczny warstw znajdujacych sie
ponizej (wylewka cementowa), a takie niewystarczajaca grubosé warstwy
izolacji termicznej poziomej i catkowity brak izolacji pionowe;j (docieplenia

zewnetrznego Scian).

Dodatkowym czynnikiem powodujacym mozliwo$é powstania zaciekéw i
zawilgocert byt dotychczasowy nieszczelny system rynien i rur spustowych
(aktualnie wymieniony, jednak w obecnej formie nie zapewniajgcy prawidiowe;j

droznosci i szczelnosci).



W ramach planowanych robét naleizy uwzglednié¢ ponizsza klasyfikacje dotyczaca

pilnosci wykonania robét budowlanych (od I do IV) :

I —remont w przypadku uszkodzen, kt6re zagrazaja bezpieczeristwu uzytkowania lub moga
stac sie przyczyng zniszczenia lub awarii obiektu. Wytypowane elementy obiektu
budowlanego Iub wytypowane roboty budowlane wymagajg natychmiastowego
zabezpieczenia

Il — remont, ktéry moze byé odtozony na okres do 1 roku lub do okresu zimowego bez
szkody dla uzytkownikéw obiektu. Okres przesunigcia remontu winien by¢ wykorzystany
do opracowania dokumentacji projektowej / przeprowadzenia postepowania
przetargowego / wybdr wykonawcy robét budowla nych.

Il = remont, ktéry moze by¢ odfozony na okres do 2 lat bez specjalnej szkody dla
uzytkownikéw obiektu.

IV = remont, ktéry moze by¢ odioiony na okres do 3 lat bez specjalnej szkody dla

uzytkownikéw obiektu.

W celu doprowadzenia przedmiotowego budynku do wiasciwego stanu

technicznego konieczne jest wykonanie nastepujacego zakresu robét budowlanych:

1. Wykonanie naprawy istniejacych warstw posadzkowych tarasu zewnetrznego
poprzez usunigcie istniejgcego uktadu warstw, zastgpienie go nowym uktadem
w postaci:

e Warstwy izolacji termicznej gruboici min 15cm z wylewka
betonowa min.5cm i membrang dachowa w systemie izolacji
przeciwwodnej dla taraséw przy uzyciu membrany typu EPDM
wraz z wykonaniem nowej oktadziny zewnetrznej (ptytki gresowe
mrozoodporne z zastosowaniem fugi elastycznej np. Sopro DF10)

—stopien pilnosci |

e (uwaga: dopuszcza sie wykonanie tymczasowego uszczelnienia
tarasu przez wymiang istniejacych fug w strefie skrajnej na
szerokosci ok. 1m od krawedzi zewnetrznej i zastgpienie ich
klejami uszczelniajgcymi typu Sikaflex 11FC -do czasu wyboru

odpowiedniego wykonawcy robét remontowych)
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e (wariant  alternatywny: -nalezy przewidzie¢ moiliwoié
zadaszenia istniejacego tarasu dachem w postaci piyt
poliweglanowych — komorowych na konstrukcji stalowej lub
drewnianej. Rozwigzanie takie gwarantuj catkowita szczelnoéé,
jednak dla zapewnienia prawidtowych warunkéw uzytkowych
niezbgdne jest wykonanie odpowiedniej warstwy izolacji
termicznej zewnetrznego celem uniknigecia nie spetnienia
warunku na przemarzanie przegrody

Wymianie istniejgcych barierek drewnianych (wymiana na elementy z profili

stalowych lub aluminiowych) —stopien pilnosci |

Wykonaniu docieplenia $cian zewnetrznych w rejonie istniejgcego tarasu
warstw styropianu gr. min 15cm wraz z wykonaniem tynku elewacyjnego -—

stopien pilnosci |

Osuszeniu i malowaniu pomieszczeri wewnetrznych ( lokal mieszkalny nr 3 i 4) z
uzyciem srodkéw przeciwgrzybicznych dopuszczonych do uzycia i stosowania w
budownictwie — wykonanie tych robét uzaleznione jest od uszczelnienia tarasu
oraz wykonania docieplenia zewnetrznego scian (nie jest mozliwe prawidtowe
osuszenie i malowanie pomieszczeri bez wykonania robét wymienionych w pkt.
1i3)

Naprawie pozostatych uszkodzonych fragmentéw oston balkondéw — écianek
pustakow szklanych, przez wymiane na inny rodzaj oston (np. ptyty
poliweglanowe komorowe) lub zabezpieczenie przez otynkowanie obustronne
zaprawg na siatce stalowej wraz z wykonaniem tynku zewnetrznego

elewacyjnego —stopien pilnosci |

Wymiana uszkodzonych fragmentéw balustrad — deskowar poziomych z desek
na elementy z profili aluminiowych lub nowe deski z kompozytéw tworzywa

PVC —stopien pilnosci |

Naprawie daszku nad wejsciem gtéwnym do budynku — demota: istniejacego
pokrycia oraz konstrukcji stalowej, zamontowanie atestowanej typowej

konstrukji z profili stalowych i ptyt poliwgglanowych — stopier pilnoéci II
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8. Uzupetnieniu ubytkéw balkonéw (odspojeri i odpryskéw) — oczyszczenie i
zabezpieczenie istniejgcego zbrojenia — zaprawg naprawczg do powierzchni

betonowych np. Sika REP — stopier pilnoéci Il

9. Wykonaniem termomodernizacji pozostatej czeéci budynku poprzez wykonanie

docieplenia zewnetrznego scian oraz tynku elewacyjnego — stopier pilnoéci Il

10. Wykonanie oczyszczenia i malowania potaci dachowych wraz z dociepleniem i

okuciem blacha istniejacych kominéw — stopien pilnogci I

W_ramach robét ogélnych niezbednych do funkcjonowania budynku zaleca sie

wykonanie nastepujacych robét remontowo —budowlanych:

® Malowanie i oczyszczenie istniejgcej stolarki stalowej zewnetrznej

® Wymiana pozostatych elementéw stolarki drewnianej (okna) — zalecana wymiana
na stolarke PVC

e Likwidacje pozostatych fragmentéw »Starego systemu odprowadzenia wéd
opadowych”

© Naprawe schodéw zewnetrznych i muru oporowego przy schodach do piwnicy przy

uzyciu — zapraw naprawczych do powierzchni betonowych np. Sika REP

W specialios
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