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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU, ZAKRESU I CELU OPRACOWANIA
1.1 Przedmiot opracowania
Przedmiotem opracowania jest ekspertyza stanu technicznego budynku mieszkalnego
potozonego przy ul. Kiliniskiego 16 w Przasnyszu.
1.2 Cel i zakres opracowania
Celem opracowania jest ocena stanu technicznego budynku mieszkalnego pod katem
przydatnosci do remontu i uzytkowania.
Zakres opracowania obejmuje:
a) wykonanie pomiaréw i ogledzin budynku w zakresie niezbednym dla potrzeb niniejszego
opracowania,
b) oceng stanu technicznego elementéw budynku,
c) analiz¢ wynikoéw wykonanych badan i pomiaréw,
d) sformutowanie wnioskéw i zalecen.
1.3 Podstawy formalne opracowania
Podstawg formalng niniejszego opracowania jest zlecenie Miejskiego Zakladu Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej sp. z 0.0. w Przasnyszu.
1.4 Podstawy merytoryczne opracowania
1.4.1 Wyniki ogledzin i pomiary budynku dokonane 28 czerwca 2017r.

1.4.2 Literatura naukowo-techniczna, aktualnie obowigzujgce przepisy z zakresu budownictwa.
1.4.3 Rozporzagdzenie ministra infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — Dz.U.02.75.690.

1.4.4 Informacje uzyskane od Zamawiajgcego.
1.4.5 Ekspertyza techniczna z 2014r. oraz okresowa 5-letnia kontrola stanu technicznego i
przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego oraz jego estetyki i otoczenia z V. 2017r.
1.4.6 Inwentaryzacja budowlana budynku opracowana w 1987r. przez Osrodek ,,CUTOB-PZITB*
w Olsztynie.
1.5 Stan prawny nieruchomosci
Oceniana nieruchomos¢ jest wlasnoscia prywatna powierzona w zarzad miejski.

2. Ogoélny opis obiektu budowlanego, elementéw konstrukecyjnych, wykonczenia i ich stan

techniczny.
2.1 Ogolny opis budynku.

. 1. Widok pld.-zach.
(od ulicy). Z lewej
strony dostawiony

tymczasowy budynek
mieszkalny o konstr.

N drewniangj.

2.Widok pin.-wsch.
(od podworka).

Jest to budynek mieszkalny wielorodzinny o konstrukcji murowane;j. Jest to budynek
I-pietrowy, niepodpiwniczony z poddaszem czesciowo uzytkowym. Posiada 12 lokali
mieszkalnych, po 4 na kazdej kondygnacji. 2 lokale na poddaszu wylaczone z uzytkowania
(uzytkowane sa tylko 2 lokale). Uktad konstrukcyjny podiuzny (tylko w klatce schodowej
poprzeczny). Sciany zewnetrzne i wewnetrzne konstrukcyjne murowane z cegly pelnej
ceramicznej o wymiarach 27x13x6¢m, stropy o konstrukeji drewnianej belkowej a nad klatka
schodowg typu Kleina na belkach stalowych. Wysoko$¢ pomieszczen mieszkalnych wynosi:
a) na parterze h=~290cm, b) na pietrze h=~270cm, ¢) na poddaszu h=~224cm. a wys.
budynku do kalenicy h=~1210cm. Fundamenty z kamienia i cegly. Wiezba dachowa 2-
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spadowa o konstrukcji drewnianej kryta blachodachéwka. Stolarka okienna drewniana i PCW
typowa. Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczng, wod.-kan., przewody kominowe
dymowe (wentylacyjnych brak) oraz klatke schodowa o konstrukcji drewnianej. Ogrzewanie —
piece weglowe.

Budynek zostal wybudowany w latach 20-ych XX wieku. Nie jest objety opieka

konserwatora zabytkéw. Znajduje si¢ w strefie objetej ochrong konserwatorska.

Charakterystyka techniczna obiektu:

- powierzchnia zabudowy P, = ~209,0m2

- powierzchnia uzytkowa P, =~397,20m> kubatura budynku V =~1700,0 m>.

2.2 Opis i ocena stanu technicznego elementéw konstrukcyjnych budynku.
2.2.1 Fundamenty budynku.

- Fundamenty wykonano z kamienia nieregularnego na
~_ zaprawie gliniano-wapiennej. Wystepuja niewielkie
ubytki 1 uszkodzenia oraz rysy spowodowane
nieréwnomiernym jego osiadaniem. Ponadto brak
jest izolacji poziomej wodoszczelnej co w istotny
! sposc')b ma ujemny wplyw na parametry fizyczne
: s s : - $cian nadziemia (wilgo¢, zagrzybienie, zmniejszenie
tzw. komfortu uzyﬂ(owama) Stan techniczny dostateczny.
2.2.2 Sciany zewnelrzne i wewnetrzne konstrukcyjne budynku.
Widok Sciany szczytowej wschodniej — widoczne
liczne zarysowania pionowe wraz z fundamentem i
poziome (nierownomierne osiadanie fundamentow,
brak usztywnienia wienicem w poziomie stropu).

Sciany zewnetrzne murowane jednorodne z cegly
ceramiczne] pelnej gr.55cm (parter) i 41cm (pietro)
~ na zaprawie wapiennej a wewnetrzne konstrukcyjne
réwniez z cegly pelnej lecz grubosci 41cm i 27cm
(cegla o wymiarach 27x13x6cm). W poziomie
stropow nie zostaly usztywnione jakimkolwiek
wiencem. Stwierdza sie liczne spekania pionowe i
poziome Wwystgpujace na Scianie zewngtrznej
péinocnej i wschodniej. Spowodowane to zostalo
nierownomiernym  osiadaniem  fundamentow,
brakiem ich usztywnienia wiencem w poziomie
strop0w  oraz  nierdwnomiemnym  osiadaniem
fundamentéw. Niedostateczna izolacja pozioma
wodoszczelna na niektérych odcinkach $cian, badz
jej brak, powoduje podsiak kapilarny czego nastepstwem sg miejscowe zawilgocenia $cian.
Ten stan rzeczy moze spowodowaé, przy sprzyjajacych warunkach cieplno-
wilgotnosciowych $rodowiska, rozw6j grzybow i plesni na $cianach. Aby temu zapobiec
nalezy zatrzymac podsigk kapilarny poprzez osuszenie Scian metods iniekeji krystalicznej
(dopuszcza si¢ réwniez inne metody). Jej podstawowe dziatanie polega na utworzeniu w porach i
kapilarach materiatu budowlanego-warstwy izolacyjnej z wykrystalizowanych nierozpuszczalnych w
wodzie mineratow. Metoda opiera sie na wykorzystaniu cieczy kapilarnych do penetracji i
krystalizacji, w wyniku czego zostajg uszczelnione pory i kapilary materiatu budowlanego. Zaczyna
si¢ od wywiercenia w osuszanym murze otworéw iniekcyjnych o $rednicy okoto 30 mm. Odwierty
muszg by¢ pilytsze o 5 cm. od grubosci $ciany. Otwory wierci sie w jednej linii — réwnolegle do
poziomu podiogi, w odstepach co 8-12 cm, najlepiej z jednej strony muru oraz pod kagtem 30°.
Otwory nalezy przedmucha¢ sprezonym powietrzem. Nastepnie wiewa sie w nie okoto 0,5 | wody dla
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lepszego zwilzenia muru w strefie iniekcji, a potem wprowadza do otworu mieszanine wody, cementu
portlandzkiego i aktywatora krzemianowego. Jego uszczelniajgce dziatanie polega na tym, ze
penetrujgc w promieniu okoto 7-8 cm od $rodka otworu iniekcyjnego, powoduje on wytrgcenie w
kapilarach nierozpuszczalnych w wodzie zwigzkéw. Krystalizacja przebiega na tyle powoli, ze dzieki
podcigganiu kapilarnemu preparat przenika rownomiernie w calym obszarze wokét otworu. Blokade
przeciwwilgociowg uzyskuje sie w okresie tygodnia. Iniekcja krystaliczna daje praktycznie
bezterminowo trwatg izolacje.

Stwierdzam, ze Sciany zewnetrzne, w dolnej czedci parteru sg zawilgocone z widoczna

korozjg tynkéw wewnetrznych. Widoczne sg rowniez $lady korozji biologicznej —
zagrzybienia i ple$n. Stopien zuzycia technicznego w granicach 70%.

Pod wzgledem izolacyjnosci termicznej nie spelniajg wymogéw okreslonych w tzw.
warunkach technicznych. Dla $cian warstwowych (taka powstanie) warto$¢ wspotezynnika
przenikania ciepla U winna wynosi¢ Upn=0,25W/(m*-K). Wg dokonanych obliczen
(znajduja si¢ u autora opracowania) U=1,13W/(m2-K)zUmax:O,ZSW/(mZ-K). Sciany
wymagajg docieplenia. Docieplenie Scian wykona¢ metoda lekko-mokrg z uzyciem plyt z
welny mineralnej fasadowej grubo$ci min.12cm. Uzyta do termomodernizacji welna
mineralna nie spowoduje pogorszenia warunkéw wilgotno$ciowych $cian (umozliwi jej
»0ddychanie™). Uwaga! Przy zastosowaniu styropianu niemozliwe stalo by sie
odprowadzanie z $ciany pary wodnej na zewnatrz co w konsekwencji jej zawilgocenie by
wzrosto i tym samym stworzylo sprzyjajace warunki do rozwoju grzybéw plesniowych. Dla
nie pogorszenia warunkéw uzytkowych budynku zasady tej nalezy bezwzglednie
przestrzega¢. Obecny stan techniczny $cian zewnetrznych i wewnetrznych oceniam jako zly.
Dalsza eksploatacja $cian jest mozliwa po przeprowadzeniu kapitalnego remontu
polegajacego na wzmocnieniu fundamentéw, osuszeniu metodg termo lub elektroiniekcii,
odgrzybieniu, wzmocnieniu poprzez wykonanie wiericow zelbetowych w poziomie stropow
oraz dociepleniu. Z p-tu widzenia ekonomicznego jest to niezasadne — nalezy rozwazyé ich
rozbidrke..

2.2.3 Strop.

a) nad pomieszczeniami mieszkalnymi: o konstrukcji drewnianej belkowej z polepa z gliny
gr.~15cm ulozong na slepym putapie z desek. Belki 1-przestowe o przekroju odpowiednio:
a) nad parterem -18x24cm, b) nad pietrem — 16x24cm, c) nad poddaszem -15x24cm i
rozstawie Srednio co 100cm. Dlugosé przeset po okoto 4,50m. Strop nad pietrem jest
obcigzony dodatkowo dachem oraz stropem i $ciankami dzialowymi poddasza. Jest
przecigzony. Nalezy go pilnie odcigzyé poprzez likwidacje mieszkan na poddaszu.
Stwierdza si¢ miejscami korozje biologiczng (préchnica i grzyb) elementéw
konstrukcyjnych spowodowang dtugim okresem eksploatacji wynoszacym okoto 90 lat. Dla
tego typu konstrukcji zaklada si¢ okres trwalosci wynoszagcy 45+80 lat. Po tym okresie
eksploatacji przyjmuje si¢ zuzycie techniczne wynoszace 100%. Przy dobrej konserwacji i
biezgcych remontach mozna ten okres wydhuzy¢. Stopien zuzycia technicznego stropéw
oceniam na 70%. Przy tak duzym stopniu zuzycia technicznego jego bezpieczenstwo
konstrukcyjne jest zagrozone. W tym stanie technicznym stropy nie nadajg sie do remontu.
Zatem ich stan techniczny oceniam jako zly.

b) nad klatkq schodowq: zelbetowy typu Kleina na 1160 o ukfadzie konstrukcyjnym
poprzecznym. Belki 1-przestowe o dlugosci 170cm co ~75cm oparte na $cianach
wewngtrznych konstrukeyjnych gr.41cm. Stan techniczny dobry.

2.2.4 Wiezba dachowa i jej pokrycie.
Wykonana zostala w konstrukcji drewnianej stupowo-ptatwiowej pokryta blachodachéwka..
Krokwie 10x12cm co ~90cm podparte w polowie swojej dlugosci platwiami 12x14cm.
Platwie podparte stupkami 10x10cm co 300cm. Elementy konstrukcyjne wiezby dachowej
nie zabezpieczone przed korozja biologiczng — stad licznie wystepujacy grzyb i plesh.
Ponadto stwierdza si¢ niewielkie odksztalcenia elementéw konstrukcyjnych. Wiezba
dachowa w dostatecznym stanie technicznym. Stopien zuzycia technicznego okreslam na
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okoto 70%. Pokrycie dachowe z blachodachéwki wykonane w 2014r. Jest szczelne. Stan
techniczny dos$¢ dobry.

2.3 Opis i ocena techniczna robét budowlanych wykonczeniowych oraz instalacji
technicznych.

2.3.1 Podloga. Z desek sosnowych na legarach drewnianych (na parterze) i na belkach stropowych
(pigtro). Legary zuzyte technicznie (korozja biologiczna — grzyb i préchnica). Stan
techniczny zty. Nalezy wykonaé nowa.

2.3.2 Stolarka okienna. PCW bez nawiewnikéw (zbyt szczelna). Stan techniczny dostateczny.
Wymieni¢ jg na nowa odpowiadajgcg dzisiejszym wymogom pod wzgledem izolacyjnosci
termiczne;.

2.3.3 Stolarka drzwiowa wewnetrzna. Drewniana nietypowa. Ogélnie jej stan techniczny oceniam
jako niezadowalajgcy. Nalezy ja wymienig.

2.3.4 Stolarka drzwiowa zewnetrzna. Drewniana nietypowa. Zuzyta technicznie.

2.3.5 Instalacja elektryczna — wykonana w lokalach zamieszkatych jako 1-fazowa bez wytacznika
réznicowo-pradowego. Nie jest dostosowana do dzisiejszych wymogéw bezpieczenstwa p.
porazeniowego. Stan techniczny zly.

2.3.6 Instalacje sanitarne — wyposazony jest w instalacje wod.-kan.. Stan techniczny instalacji zly.
Nalezy wykona¢ nowe. Ogrzewanie budynku: piece weglowe — zuzyte technicznie. Ponadto
brak wentylacji w lokalach zagraza bezpieczenstwu uzytkowemu przy stosowaniu
ogrzewania piecami weglowymi.

2.3.7 Klatka schodowa.
2-biegowa o konstrukcji drewnianej. Szerokos¢ biegu wynosi 80cm a wysoko$é balustrady —
82cm. Nie spelnia wymogéw przepiséw techniczno-budowlanych (min. szer. 120cm i
wysokos¢ balustrad = 110cm). Widoczna silnie zaawansowana korozja biologiczna. Zuzyta
techniczne. Nalezy wykonaé nowa dostosowujac do dzisiejszych wymogéw przepiséw
techniczno-budowlanych..

2.3.8 Kominy dymowe i wentylacyjne — Brak kominéw z przewodami wentylacji grawitacyjne;j.
Lokale mieszkalne sg wyposazone w piece weglowe oraz kuchenki gazowe na propan-butan,
co przy braku wentylacji zagraza zdrowiu i zyciu mieszkaficom. Zatem nie spetnione sa
wymogi obowiagzujacych przepisow w tym zakresie. Nalezy natychmiast zaprzestaé
korzystania z kuchenek gazowych. Przewody kominowe dymowe - murowane z cegly
ceramiczne] pelnej. Wystepuja ubytku tynku komina na poddaszu. Stan techniczny
dostateczny. Podczas ewentualnej modernizacji budynku nalezy dostosowaé je do
zalozonego programu uzytkowego budynku zgodnie z wymogami prawa budowlanego

3.  Analiza wynikéw wykonanych badan i pomiarow.
Oceng przeprowadzonych badan i pomiaréw stanu technicznego elementéw budynku
“dokonano w punkcie 2 niniejszego opracowania. Wynika z niej, ze na skutek uptywu czasu, ,
niedostatecznej konserwacji budynku, nie prowadzonych remontéw biezacych budynek
zuzyl si¢ technicznie i znajduje si¢ w nieodpowiednim stanie technicznym, mogacym
zagraza¢ zyciu lub zdrowiu, bezpieczenistwu mienia badz $rodowiska. Dalsza eksploatacja
budynku jest mozliwa po uprzednim przeprowadzeniu generalnego remontu polegajacego na
wzmocnieniu fundamentéw, usztywnienie $cian konstrukcyjnych w poziomie stropéw oraz
ich osuszeniu np. metodg iniekcji krystalicznej, odgrzybieniu i termomodernizacji, naprawie
lub wymianie niektérych elementéw konstrukcyjnych wiezby dachowej, schodéw
wewnetrznych, instalacji elektrycznej oraz wyposazenia budynku-w wezly sanitarne i
kominy wentylacji grawitacyjnej. Ponadto nie spelnia warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie okreslone w rozporzadzeniu ministra
infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku. Ze wzgledu na duzy stopien zuzycia technicznego
calego budynku wynoszacy w granicach 75% obiekt ten nie nadaje sie do remontu ani do
modernizacji. Kwalifikuje si¢ do rozbidrki. Jest to uzasadnione wzgledami ekonomicznymi.
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Jego warto$¢ uzytkowa jest zerowa. Aktualny stan techniczny budynku nie zapewnia
bezpiecznego jego uzytkowania. Zatem w niedalekiej przysztosci (do korica 2018 roku)
nalezy wylgczy¢ go z eksploatacji a nastepnie przystapi¢ do rozbiorki.

4.  Whioski i zalecenia.

4.1 Budynek znajduje si¢ w niezadowalajacym stanie technicznym. Ze wzgledu na duzy stopien
zuzycia technicznego budynku wynoszacy w granicach 75% jego remont z techniczno-
ekonomicznego punktu widzenia jest nieuzasadniony.

4.2 Przewidzie¢ w niedalekiej przyszlosci (max do korca 2018 roku) rozbiorke budynku
Decyzjg o jego rozbidrce pozostawiam administratorowi i whascicielowi budynku.

OPRACOWAL:
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