OCENA STANU TECHNICZNEGO

Nazwa obiektu : Budynek administracyjno-ustugowy
Inwestor: Gmina Grodkéw
Lokalizacja: Kopice 32
49-200 Kopice
Powierzchnia zabudowy: 249,50 m?
Powierzchnia uzytkowa: 366,54 m®

1 PODSTAWA OPRACOWANIA

Podstawg opracowania jest zamiar przebudowy czesci budynku zlokalizowanej na pietrze
i przeznaczenie jej funkcje drugiego oddziatu przedszkola dla dzieci starszych. Z uwagi na planowany
program inwestycyjny nalezato dokonaé oceny stanu technicznego elementéw majgcych wptyw na
planowang przebudowe.

2 PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Przedmiotem opracowania jest ekspertyza techniczna budynku potozonego na dziatce bud nr 207/2 w
miejscowosci Kopice.

Cel i zakres opracowania
Niniejsze opracowanie powstato na potrzeby planowanej przebudowy budynku. Koniecznos¢
opracowania ekspertyzy wynika z § 206 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002r
Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.).Przed wykonaniem opracowania odbyto wizje lokalng w przedmiotowym
obiekcie w grudniu 2017

W trakcie wizji wykonano:

*  przeglad obiektu,

« dokumentacje fotograficzna,

*  przeglad terenu wokot budowli,

* odkrywki elementéw konstrukcyjnych,

3 ZAGOSPODAROWANIE DZIALKI

3.1 Przedmiot opracowania

Obiekt podlegajgcy ocenie to czesciowo podpiwniczony, dwukondygnacyjny budynek z poddaszem
nieuzytkowym pod stromym dachem dostepnym z klatki schodowej. Zgodnie z dokumentami bedgcymi
w posiadaniu wiasciciela, powstat w 1920 roku. Bryta budynku ma ksztatt prostokgta. Obiekt posiada 2
wejscia — gtdwne wejscie, jedno bezposrednio na klatke schodowg od strony potudniowej -od podwdrka.
Od strony klatki schodowej istnieje dostep do czesci podpiwniczonej. Budynek przykryty dachem
stromym o spadku ok 45° z wiezbg drewniang; pokrycie stanowi dachéwka ceramiczna karpiowka.
Obiekt jest wyposazone w nastepujace instalacje:

- centralnego ogrzewania z wiasnej kottowni na paliwo state usytuowanej w pomieszczeniu w piwnicy,

- elektryczna,

- wodno-kanalizacyjna.

3.2 Istniejacy stan zagospodarowania dziatki

Teren na ktérym potozony jest przedmiotowy budynek stanowi zabudowe mieszkaniowo-ustugowa.

W oparciu o dokonang wizje lokalng, program uzytkowy budynku mozna okresli¢ jako administracyjno-
ustugowy. Na parterze znajduje sie oddziat przedszkola. Na I-pietrze znajdujg sie dwa lokale z ktérych
jeden uzytkowany jest jako lokal administracyjny drugi jest w chwili obecnej nieuzytkowany — to lokal
mieszkalny.

3.3 Uktad konstrukcyjny obiektu.
Konstrukcja budynku tradycyjna, murowana z ceglty ceramicznej petne;.
3.1. Kryteria ogdlne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynku
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Kryteria oceny

KLASYFIKACJA | KRYTERIA OCENY STANU TECHNICZNEGO ELEMENTOW KONSTRUKCJI | INNYCH ELEMENTOW
OBIEKTU WG KTORYCH SKLASYFIKOWANO STAN KONSTRUKCJI OBIEKTU.

KlasyflkaCJa stanu Kryterium oceny Stopien zuzycia
technicznego elementu
elementy nie wykazujg zarysowan, nadmiernych | 0-15%
DOBRY o .
ugie¢, sladéw korozji
elementy wykazujg niewielkie, nieliczne | 16-30%
ZADOWALAJACY .
zarysowania
elementy wykazujg zarysowania lub niewielkie | 31-50%
spekania, nieznaczne ugiecia, objawy korozji
MALO ZADOWALAJACY . . . ; .
powierzchniowej, plamy i wykwity na tynkach,
nieszczelnos¢ pokrycia
elementy ulegly znacznej korozji/erozji, | 51-70%
NIEZADOWALAJACY wykazujg objawy znacznych ugie¢, uszkodzen
(odpadanie) tynkow
elementy wykazujg ugiecia i zarysowania | 71-100%
PRZEDAWARYJNY Swiadczace o przekroczeniu stanu granicznego
uzytkowania lub nosnosci

3.2. Fundamenty i $ciany przyziemia

Budynek posadowiony na gruncie rodzimym i na ceglanych fundamentach. Brak izolacji przeciwwodnej
fundamentoéw i posadzki piwnicy. Poziom wody gruntowej ponizej posadzki piwnic.

Stan techniczny i wystepujgce nieprawidtowosci Nie stwierdzono istotnego nierébwnomiernego osiadania
fundamentoéw i nie stwierdzono peknie¢ $cian przyziemia majgcych negatywny wplyw na bezpieczenstwo
konstrukcji budynku.

3.3 Sciany zewnetrzne.

Sciany zewnetrzne wykonano z cegly ceramicznej peinej, o grubosci gr.48cm, 38cm i 30cm. Uktad
konstrukcyjny - poprzeczny, stropy oparte na $cianach wewnetrznych no$nych. Sciany budynku no$ne i
dziatowe murowane z cegtly petnej, ceramicznej na zaprawie wapienno-piaskowe;j.

Stan techniczny i wystepujgce nieprawidiowosci Stwierdzono miejscowe uszkodzenia warstwy
strukturalnej tynku zewnetrznego $cian oraz nieliczne pekniecia. Najwieksze uszkodzenia wystepujg na
elewacji frontowej i na elewacji bocznej gtéwnie w strefie gzymsdw.

3.4 Sciany wewnetrzne.

Sciany wewnetrzne nosne i dzialowe z cegly ceramicznej o gr.30 i 15cm, niektdre obtoZzone ptytami
kartonowo-gipsowymi klejonymi na plackach.

Stan techniczny i wystepujgce nieprawidtowo$ci: Nie stwierdzono uszkodzen oraz odchyleh od pionu.

3.5 Kominy. Piony wentylacyjne murowane z cegty petniej wyprowadzone ponad dach. Nie stwierdzono
uszkodzen ani nieprawidtowosci.

3.6 Stropy miedzy-kondygnacyjne.

Nad parterem i pietrem strop drewniany. Strop nad parterem oraz pietrem, typowy drewniany,
wypetniony polepg i wykonczony deskami.

Stan techniczny i wystepujgce nieprawidtowosci: Nie stwierdzono uszkodzen elementéw oraz
nadmiernych ugieé

3.7 Schody.

Dwubiegowe, o konstrukcji drewnianej z drewnianymi stopnicami. Porecze drewniane — stan techniczny
zadowalajgcy. Schody do piwnicy — betonowe, stan techniczny zadowalajgcy.

Stan techniczny i wystepujgce nieprawidtowo$ci: schody drewniane nie spetniajg wymagan ppozarowych
ani wymagan warunkow technicznych z uwagi na wymiary spocznika.

3.8 Dach

Dwuspadowy o kgcie nachylenia ok. 45°, kryty dachowka. Zinwentaryzowane przekroje elementow
wiezby:
- krokwie 12x16 cm w rozstawie osiowym 0,90
- ptatwie  16x18 cm,

- stupy 16x16 cm,

- kleszcze 2 x17x22cm,

- miecze  12x16 cm,

- zastrzaly 16x16 cm,




Stan techniczny i wystepujgce nieprawidtowosci Wiezba dachowa znajduje sie w mato zadowalajgcym
stanie, gdyz widoczna jest miejscowa korozja biologiczna oraz zacieki spowodowane nieszczelnoscig
pokrycia dachu. Pokrycie dachu kwalifikuje sie do wymiany na nowe.

Stan belek stropowych— dobry, bez widocznych uszkodzen- weryfikacja po dokonaniu rozbiorek.

3.9 Elementy wykonczeniowe wewnetrzne.

-Podtogi i posadzki.

Zasadniczo w pomieszczeniach  znajduje sie parkiet, panele Ilub wykladziny pcv
W pomieszczeniach sanitarnych terakota. Na strychu deski.

-Malatury.

Pomieszczenia malowane farbami emulsyjnymi, akrylowymi, olejnymi. W pomieszczeniach sanitarnych
na $cianach wystepuje glazura.

-Stolarka okienna.

Stolarka drewniana. Wymagana jest wymiana okien na poziomie peetra.

-Stolarka drzwiowa.

Stolarka drzwiowa drewniana, ptycinowa, na os$cieznicach stalowych. Drzwi zewnetrzne do pom.
biurowych typowe plytowe lub ptycinowe, Drzwi wejsciowe do budynku — stan techniczny zadowalajacy.
Drzwi zewnetrzne metalowe do piwnicy — stan techniczny dobry.

-Tynki wewnetrzne.

Tynki cementowo-wapienne, gtadzie gipsowe i oktadziny z ptyt GKF.

3.10 Elementy wykonczenie zewnetrzne

-Elewacja

Tynki cementowo-wapienne.

-Elementy odwodnienia

Rury spustowe z blachy stalowej ocynkowanej.

-Pokrycie dachu

Pokrycie dachu z dachéwek ceramicznych- krycie dachowka karpiowka.

3.11 Rozwigzania i sposéb funkcjonowania zasadniczych elementéw wyposazenia
instalacyjnego budynku.

-Instalacja elektryczna.

W budynku istnieje instalacja oswietlenia, gniazd wtykowych. W zwigzku z planowana przebudowa oraz

funkcja konieczne jest wykonanie nowej instalaciji.

-Instalacja wod-kan.

Budynek zaopatrywany jest w wode z sieci wodociggowej miejskiej. Kanalizacja sanitarna podtagczona do

miejskiego systemu kanalizacji. przebudowa pomieszczen wymusza przebudowe sanitariatow a tym

samym wykonanie nowej instalaciji.

-Instalacja c.o.

Budynek zasilany jest w ciepto z wiasnej kottowni. Na poziomie pietra konieczne stanie sie wykonanie

nowej instalacji CO.

4. Warunki cieplno-wilgotnosciowe przegréd zewnetrznych
Sciany zewnetrzne Sciany murowane z cegty petnej — grubo$é 51-65 cm Dla ww. $cian i temperatur
wewnetrznych (ti > 16°C) wspodtczynniki przenikania ciepta wynoszg : U = 1,2 W/(m?K) > Uk max =
0,25 W/(m2K)
Brak ocieplenia dachu nad ostatnig kondygnacja.
Przegrody zewnetrzne nie spetniajg wymogow w zakresie znowelizowanych warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadaé budynki.

5. Ogodlna ocena stanu technicznego i przyczyny wystgpienia uszkodzen

Na stan techniczny budynku majg wptyw nastepujgce czynniki:

o okres eksploatacji budynku wynoszgcy obecnie ok. 100 lat.

o niewlasciwa eksploatacja obiektu budowlanego zwigzana z nie przeprowadzaniem biezgcych
remontow w zakresie elewaciji, pokrycia dachu

o zmeczenie i zuzycie materiatu wyrobéw budowlanych z ktérych byly wykonane,

6. Analiza celowosci przebudowy budynku
Ocenia sig, ze podstawowe elementy budynku znajdujg sie w stanie technicznym pozwalajgcym na
realizacje przebudowy budynku.
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Docelowo (w miare mozliwosci finansowych) nalezy wykonaé¢ przebudowe budynku zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 z
pbzniejszymi zmianami).

W pierwszej kolejnosci docelowych roboét zaleca sie:

a) wymianeg pokrycia dachu oraz elementéw drewnianych-konstrukcyjnych,

b) wykona¢ przebudowe pomieszczen

c) wykona¢ wymiane stolarki okiennej i drzwiowej,

d) roboty remontowe elewacji,

Obecnie nalezy wykona¢ dorazne prace remontowo-zabezpieczajgce oraz prowadzi¢ regularne
przeglady stanu technicznego elementéw konstrukcyjnych budynku.

Do czasu podjecia decyzji o wykonaniu petnego zakresu prac remontowych zgodnych z warunkami
technicznymi obowigzujgcymi dla budynkéw mieszkalnych  konieczne jest przeprowadzanie
doraznego remontu w zakresie umozliwiajgcym dalsze bezpieczne uzytkowanie budynku — elewacja
budynku.

7. Wnioski i zalecenia

Na podstawie ogdinych ogledzin budynku oraz badan uszkodzonych elementéw i analizy stanu
technicznego ustala sie:

Przebudowa opiniowanego budynku nie spowoduje zwiekszenia obcigzen uzytkowych budynku —
zwiekszy sie jedynie obcigzenie od ciezaru wtasnego stropéw. Nie ma to jednak istotnego wptywu
na obcigzenie fundamentéw i gruntu pod fundamentami budynku. Podtoze gruntowe pod
budynkiem po wielu latach eksploatacji ulegto takiemu zageszczeniu, ze osiadania gruntu
praktycznie juz nie wystepuja. Poniewaz przebudowa nie bedzie polegata na nadbudowie, czy
rozbudowie zwigkszajgcej obcigzenie gruntu pod fundamentami, mozna przyjg¢, ze opoér graniczny
podtoza gruntowego jest wystarczajgcy do przeniesienia obcigzen wynikajacych z realizacji wyzej
wymienionego przedsiewziecia.

W trakcie wstepnych prac budowlanych nalezy dokonaé ogledzin wszystkich, bez wyjatku, belek
drewnianych stropu strychowego oraz pietra i oceni¢ ich stan. W przypadku watpliwosci wezwac
uprawnionego projektanta w celu podjecia decyzji o ewentualnym wzmocnieniu belki lub jej
wymianie Ocene stanu technicznego drewnianych belek stropowych musi wykonaé osoba
posiadajgca uprawnienia konstrukcyjno-budowlane, w przypadku watpliwosci koniecznie wezwac
projektanta celem konsultacji. Belki stropowe, po oczyszczeniu i doktadnych ogledzinach, nalezy
zaimpregnowac srodkami ognioodpornym do uzyskania stopnia niezapalnosci NRO dopuszczonymi
do stosowania w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi.

W zwigzku z brakiem mozliwosci dokonania ogledzin w zakresie osadzonego nadproza drzwi
zewnetrznych wejsciowych przewidzianych do przebudowy nalezy w trakcie prowadzenia robot
wykonaé niezbedne rozbiérki z podstemplowaniem elementéw w celu okre$lenia prawidtowego
rozwigzania elementu nadproza.

Elementy wiezby dachowej wymagajg doktadnych ogledzin — po dokonaniu rozbiérki pokrycia celem
doktadnego zakwalifikowania elementéw do wymiany (zalanie elementéw, korozja biologiczna).

Budynek znajduje sie w zadowalajgcym stanie technicznym i nadaje sie¢ do przebudowy i
zmiany sposobu uzytkowania pomieszczen.

Opracowata :
mgr inz. Bozena Czarnecka



