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1. Dane ogdine.

1.1. Podstawa formalna opracowania.
— umowa 01/07/2020 z 06.07.2020r

1.2. Podstawa prawna opracowania.
— Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane z pdzn. zmianami.
— Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
Z pozniejszymi zmianami [2].
— Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia

1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych

o
L

z pdzniejszymi zmianami.
~ ,Sposoby ustalania zuzycia technicznego budynkéw i budowli” wydane przez
Stowarzyszenie Biegtych Rzeczoznawcéw Budowlanych w Katowicach {11

~ Poradnik Rzeczoznawcy Budowlanego. Problemy techniczno prawne diagnostyki
obiektéw 'budowlanych. Adam Barytka. Warszawa 2018,

1.3. Materialy pomocnicze.
— wizje lokalne
- wilasna dokumentacja fotograficzna
— odkrywki poddasza i elementéw wigzby dachowej

- pomiary wilgotnosci murow

1.4. Cel opracowania.

Celem opracowania jest wydanie ekspertyzy stanu technicznego budynku oraz
analiza opfacalno$ci remontu budynku.

1.5. Zakres opracowania.

Zakres opracowania obejmuje caly budynek.

1.6. Ogledziny budynku.

Ogledziny przeprowadzono w czerwcu i lipcu 2020r w obecnosci przedstawicielki
KTBS. Obejrzano budynek z zewnatrz i wewnatrz.



2. Opis budynku.
Budynek parterowy, wolnostojgcy bez podpiwniczenia i z nieuzytkowym poddaszem.
Wiek budynku okoto 100 lat.
Budynek skfada sie z 3 czesci jak to przedstawiono na rysunku nr 1.
Czes¢ A — prawdopodobnie najstarsza i czesci dobudowane w okresie poézniejszym
B i C. Brak doktadnych danych o latach budowy.
Fundamenty nieznane,
Sciany i kominy sa murowane z cegly petnej i cegly dziurawki na zaprawie wapiennej.
Gzymsy murowane.
Strop w czeéci B drewniany belkowy ze $lepym putapem i polepa gliniang.
Strop w czesci A i C drewniany belkowy bez putapu i polepy.
£ W czesci A utozono izolacje termiczng stropu z welny mineralnej.
Do belek stropowych od spodu przybito deski i maty trzcinowe a na nich wykonano
tynki sufitow.
Tynki wewnetrzne wapienne.
Tynki zewnetrzne cementowo-wapienne.
Dachy drewniane jednospadowe z jedng platwiag posrednig opartg na stupach
i podwalinie utozonej w poprzek belek stropowych.
Poszycie dachu deskowe, pokrycie z wielu warstw papy o znacznej grubosci.
taczna grubos¢ pap nad czescig A wynosi okoto 5 cm a had czescig C okoto 3 cm.
Nad czescig B nie zrobiono odkrywki.
Stolarka okienna z PCV.

Parapety blaszane.

Stolarka drzwiowa stalowa i drewniana.

Rynny, rury spustowe i obrébki blacharskie z blachy stalowej ocynkowane.

Instalacje: wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczna.

Widoczne s liczne $lady przemurowan muréw i zamurowania otworéw okiennych.

Budynek byt juz poprzednio wzmachiany pod stropem stalowymi $ciggami. Sciggi te
- spinajg cz¢s¢ A i C (przedstawione sg na rysunku nr 1).
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Legenda:

AB,C — czesci budynku

1,2.... — miejsca uszkodzen

a,b,... — miejsca badan
wilgotnosci murdw
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Rys. 1. Inwentaryzacja obrysu budynku z zaznaczeniem miejsc uszkodzen muréw i

miejsc badan wilgotnosci murdw.
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3. Odkrywki.

Celem przeprowadzenia badar budynku byto m.in. ocena jakosci konstrukcji dachow.
Do czesci B mozna bylo si¢ dostaé poprzez istniejgcy wytaz dachowy.
Do poddasza czeéci A i C nie bylo dostepu. W zwigzku z tym wycieto 2 otwory
w dachu i tedy mozna byto wejs¢ do poddasza.
Jakos¢ pokry¢ papowych jest zta (patrz fot. 4, 5, 6). W przekrojach widocznych jest
wiele warstw papy doklejanych w ciggu istnienia budynku. taczna grubosé wynosi do
5 cm. Daje to duzy cigezar a warto$é izolacyjna jest mata. Papy te wazg: 11x0,05x100=
55 kg/m?.

3.1. Stan konstrukcji drewnianej w czesci C (fot. 7 i 8).
Belki stropowe wykonane sg w przewazajacej iloéci z drewna topolowego — stan
dobry. Reszta konstrukcji wykonana jest z drewna sosnowego — stan dobry. Nie widaé
obecnosci owadow w drewnie. Pomigdzy belkami na deskach sufitowych na czesci
stropu rozsypane sg wiéry drewniane. Innych izolacji nie ma.

3.2. Stan konstrukgji drewnianej w czesci B (fot. 9 do 13).
Belki stropowe wykonane sg z drewna sosnowego — stan zly. Drewno jest zniszczone
przez owady. Strop posiada slepy putap i polepe gliniang. Polepa ta daje staba
izolacje termiczng i do$¢ spory cigzar. Uszkodzone sy przez owady wszystkie
elementy drewniane.

3.3. Stan konstrukgeji drewnianej w czesci A (fot. 14 do 13). _
Belki stropowe wykonane sg z drewna sosnowego — stan bardzo zty, riajgorszy ztych
3 dachéw budynku. Drewno jest zniszczone przez owady. Na czesci stropu utozono
wetng mineralng. Konstrukcja byla juz wzmacniana poprzez nadbicia deskami
i wstawione stupki podpierajace. Wskutek degradacji drewna dokonanej przez
owady, uszkodzeniu i zawaleniu ulegta krokiew narozna a potaé w tym miejscu

zapadia sie.

4. Metodologia oceny stopnia zuzycia.

Podstawowym czynnikiem decydujgcym o stopniu zuzycia catego obiektu
budowlanego w okresie uzytkowania jest trwatoéé techniczna jego poszczegélnych
elementéw sktadowych. W obiektach budowlanych wystepuja elementy, ktérych
trwato$¢ rozni si¢ znacznie od przewidywanej trwatoéci obiektu, jako catosci.
Zatgczone w tabelach pozycji [1] dane odnoszg sie do normalnych warunkéw

eksploatacji. Jezeli te warunki odbiegaty od normalnych, to tym bardziej okreslanie
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zuzycia elementu na podstawie ogledzin i badania jego stanu technicznego przez
rzeczoznawce jest jedyng metoda dajgcg doktadne wyniki.
Przy ocenie zuzycia technicznego bierze sie pod uwage nastepujace czynniki:
— wiek obiektu budowlanego
- trwatos¢ zastosowanych materiatow
~ wady projektowe
- wady wykonawstwa
— sposob uzytkowania i warunki eksploatacyjne
— sposoOb prowadzenia gospodarki remontowej
— inne przyczyny uszkodzen
w praktyce dominuje WEzualna ocena stanu technicznego majgca na celu okreslenie
procentowego stopnia zuzycia technicznego. Dla ufatwienia tego zadania
opracowano fablicg =z przyktadowymi kryteriami oceny, ktore zwiekszaja
obiektywnos¢ oceny technicznej budowli. Metoda wizualnej oceny jest stosunkowo
szybka i wystarcza dla wigkszosci przypadkéw. Metoda doktadniejsza jest metoda
badawcza. Poparta jest wykonaniem ekspertyzy technicznéj opartej na
szczegotowych badaniach miedzy innymi jakosci wbudowanych materiatéw, jakosci
wykonawstwa, wytrzymatosci  konstrukcji, badan laboratoryjnych, obliczen
statycznych itd. Ten sposdb oceny winien mieé zastosowanie w przypadkach
wyjatkowych, dotyczgcych szczegdlnie cennych obiektdw.
W niniejszym opracowaniu wykorzystano wizualng metode oceny stanu
technicznego.
Oceny stanu technicznego dokonano na podstawie nizej przytoczonego wzorca:
a) stan bardzo dobry — zuzycie 0+10 %
b) stan dobry — zuzycie 1120 %
c) stan zadowalajgcy — zuzycie 21+30 %
d) stan $redni — zuzycie 31+50 %
e) stan zly — zuzycie 51+70 %
f) stan bardzo zty — zuzycie >70 %



5. Ocena stanu technicznego elementdw budynku.

Fundamenty — Wystepuja oznaki osiadania fundamentéw. Czeé¢ C dlatego odspoita
sie od czesci B. Stan techniczny $redni i cze$ciowo zly.

Sciany - brak izolacji przeciwwilgociowych w murach spowodowat kapilarne
podsigkanie wilgoci w murach czeéci A. Nadproza w §cianach cze$ciowo sg
popekane. Wystepuja duze szpary pomiedzy murami czesci B i C. Sytuacje
probowano ratowac przed laty poprzez spiecie muréw $ciggami stalowymi
wykonanymi z pretow stalowych. W elewacji wschodniej mury popekaty
ponizej kotwienia pretéw. Nie wiadomo czy przed kotwieniem, czy po nim.
Nalezatoby teraz w tych miejscach zatozyé plomby i przekonaé sie czy mury
nadal przemieszczajg sie.

Stan techniczny $cian czesci A jest bardzo zty a czesé B i C $redni.

Tynki wewnetrzne - tynki na $cianach w czeéci A sg czesciowo zmurszate,
zawilgocone. Powioki malarskie spekane, pofaldowane ituszczace sie.
Stan bardzo zly w czesci A, w remontowanych czeédiach B i C $redni.

Tynki zewnetrzne - tynki sg bardzo stabe, zmurszate, osypujg sie. Stan bardzo zly
w czesci A, w remontowanych czesciach B i C $redni. |

Stropy drewniane — podobnie jak konstrukcja dachu, sg uszkodzone przez owady
bytujace w drewnie. Stropy sg skorodowane biologicznie w czesci A i B.
Wigkszo$¢ elementow dachéw i stropéw jest w znacznym stopniu
uszkodzona przez tzw. techniczne szkodniki drewna (ksylofagi), nalezace
do rzedu chrzaszczy (Coleoptera). Rézne ich gatunki dziatajg
mechanicznie, drazgc tunele, czym obnizajg strukture i wytrzymatosé
drewna. Na powierzchni drewna zauwazy¢ mozna otwory i wysypujaca sie
z nich maczke drzewng z odchodami larw (jasny, zotty lub brunatny
proszek). Drewno wskutek diugiego drazenia przez larwy staje sie Izejsze |
ulega uszkodzeniu (roztupuje sie lub rozsypuje). Niektére elementy stracity
swojg wytrzymatosS¢é w znacznym stopniu.

Stan w czes$ci A i B jest zly, w czesci C — zadowalajacy.

Kominy — W czesci ponad dachem stan bardzo zly.

Obrébki blacharskie - rynny, rury spustowe i obrébki blacharskie sa skorodowane,
nie nadajg sie do dalszej eksploatacii.

Stolarka okienna — czg$¢ okien wymieniono na okna z PVC i te sg w stanie dobrym.



6. Pomiary wilgotnosci murdw.,

Za pomocg przyrzgdu DampMaster Compact Pro wykonano pomiary wilgotnosci

cegiet muréw w 8 miejscach na dole elewacji. Miejsca te oznaczono na rys. 1.

Wyniki przedstawiam ponize;j:

Miejsce Wynik 1 [%] Wynik 2 [%] Wynik 3 [%]
a 1,1 3,9 12,0
b 1,3 0,1 0,3
c 2.8 23,0 -
d 0,0 0,0 -
e 0,1 - -
f 2.8 - -
g 3,9 0,1 0,1
h 24,0 - -

Dla muréw ceglanych wilgotno$é rownowagowa (sorpcyjna), czyli dia normalnych
warunkow eksploatacyjnych wynosi 2+4%. W 3 miejscach uzyskano wyniki wigksze.

W tych miejscach cegly byly bardziej wilgotne | zmurszate. Byé moze do budowy
uzywano materiatdw rozbidrkowych.

7. Zalecenia i analiza optacalnosci wykonania remontu.

Trwato$¢ budynkow o konstrukcji mieszanej wynosi 90 do 120 lat. Przez okreslenie
skonstrukcja mieszana” rozumie sie budynki o $cianach z kamienia, cegly lub
materiatow podobnych oraz stropach i dachu drewnianym. Gérne granice trwatosci
dotyczg budynkow z dachami o konstrukeji Zelbetowsj lub stalowej. Taki przypadek
tu nie zachodzi a wigc okres trwato$ci tego konkretnego budynku wynosi 90 lat,
Zatem budynek jest juz wyeksploatowany technicznie, chociaz z powodu réznych dat
dobuddw, rdznig sig one co do stopnia zuzycia.

To podejscie tabelaryczne potwierdzajg rowniez ogledziny budynku.

CzesSc A _

Cze$¢ budynku bedaca w najgorszym stanie, prawdopodobnie najstarsza. Do dalszej
eksploatacii nie nadajg sig strop i wigzba dachowa. Mury i tynki sg silnie zawilgocone
[ spekane.



Zwykle koszt remontu biezgcego wynosi do 10%, a remontu kapitalnego - do 70%
wartosci obiektu. W tym przypadku mozna przyjaé, ze koszty remontu bylyby wyzsze
niz 70% a wiec remont tej czesci budynku jest nieoptacainy. Zalecam rozbiérke tej
czesci budynku.

Czesc B

Do dalszej eksploatacji nie nadaja sie strop i wiezba dachowa. W pierwszej kolejnosci
nalezy usunac gliniang polepe. Odcigzy to ostabione belki stropowe. Mury i nadproze
okienne sg popgkane w pétnocno-zachodnim narozniku. Mozna je naprawié poprzez
iniekcje zaprawg cemeniowg lub przemurowanie. Miejsca te mozna réwniez
wzmochi¢ przez zbrojenie spoin pretami stalowymi osadzonymi na zaprawie
cementowej. Najlepiej skorzysta¢ z gotowego systemu np. firmy Helifix lub STATI-
CAL. Z pretdw tych mozna rowniez wykona¢ wieniec ,ukryty” w spoinach.

Po wymianie dachu konieczne bedzie wykonanie sufitu, przerdbka instalacii
elektrycznej oswietleniowej, malowanie.

Trzeba bedzie wykonac elewacje w miejscu przylegajacej a rozebranej czesci A.

Czesé C

Strop i wigzba dachowa nadaja sie do dalszego uzytkowania. Stare pokrycie dachowe
Z papy z uwagi ha znaczng grubosc¢ i niepotrzebny ciezar nalezy rozebraé. Wykonaé
nowe pokrycie z papy termozgrzewalne;.

Mury sg popgkane w naroznikach budynku. Mozna je naprawi¢ poprzez iniekcje
zaprawa cementowa, przemurowanie lub zbrojenie spoin pretami stalowymi opisane
powyzej.

Czesé B i C wspdlnie.

Dach budynku nalezy dociepli¢ np. wetng mineralng w przestrzeni poddasza. Pod nia
zamontowac paroizolacje.

Tynki elewacji sg w ztym stanie, nalezy je skué.

Sciany réwniez dobrze by byto dociepli¢ a dopiero potem pokry¢ tynkiem.

Kominy ponad parterem nalezy przemurowac.

Wykonaé nowe obrébki blaszane, rynny i rury spustowe.

Remont czeéci B i C bedzie opfacalny, czesci te byty remontowane w przesztosci.
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8. Podsumowanie.

¢

Stan techniczny dachéw i stropéw w czesciach A i B jest bardzo zly. Nadajg
sie one tylko do rozbiorki.

Czes¢ A jest w nieodpowiednim stanie technicznym, moggcym zagrazaé zyciu
lub zdrowiu, bezpieczenstwu mienia bagdZz $Srodowiska. Zalecam
wykwaterowanie lokatorki i podjecie czynnosci zmierzajacych do rozbiorki tej
czesci.

. W czesci B w trybie pilnym nalezy rozebra¢ i wywiez¢ polepe gliniang ze

stropu. Odcigzony strop powinien jeszcze jaki$ czas petni¢ swoja funkcje, ale
nalezy podjac dziatania zmierzajgce do wymiany stropu i dachu nad tg czescig.
Do tego czasu w trybie miesiecznym przeprowadza¢ obserwacije ugieé stropu
i ewentualnych peknie¢ jego tynkow.

W czesci C obiekt budowlany, pomimo tego, iz nie znajduje sie w nalezytym
stanie technicznym, nie zagraza zyciu lub zdrowiu, bezpieczeristwu mienia
badz srodowiska, jednakze wymaga wykonania niezbednego remontu.

Po rozbiérece czesci A | remoncie konstrukcyjnym czeéci B i C, nalezy zadbaé

o wykonanie termomodernizacji budynku i poprawienie jego estetyki.
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