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Oswiadczenie o kompletnosci dokumentacji

Dotyczy: wykonania ekspertyzy technicznej wraz z analizg ekonomiczng optacalnosci wykonania
remontu dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego potozonego przy ul. Skalnej 12/14 w todzi, obreb
ewidencyjny W-12, dz. nr ewid. 221/52.

Oswiadczam, ze ekspertyza techniczna wraz z analizg ekonomiczng optacalnosci wykonania remontu
dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego potozonego przy ul. Skalnej 12/14 w todzi, obreb
ewidencyjny W-12, dz. nr ewid. 221/52 zostata wykonana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz
normami i jest kompletna z punktu widzenia celu, ktéremu ma stuzy¢.



1. Dane ogdlne.
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1.2
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Podstawa opracowania.

Podstawa opracowania s3:

- Umowa z dnia 13.07.2021r. zawarta pomiedzy:

Miastem todz reprezentowanym przez Zarzad Lokali Miejskich w todzi, al. Tadeusza
Kosciuszki 47, 90-514 todz, a Fundacjg ,also mine. Heritage”, 00-363 Warszawa, Nowy
Swiat 54/56/33,

- mapa zasadnicza 1:500,

- wytyczne do wykonania ekspertyzy technicznej o stanie technicznym budynku
mieszkalnego, wielorodzinnego wraz z analizg ekonomiczng optacalnosci wykonania
remontu- stanowigcej integralng cze$¢ umowy,

- istniejgce materiaty ewidencyjno- wtasnosciowe dla obiektu,

- obowigzujgce w Polsce regulacje prawne, standardy, normy, normatywy.

Przedmiot i cel opracowania.

Przedmiotem opracowania jest ekspertyza techniczna o stanie technicznym budynku
mieszkalnego, wielorodzinnego wraz z analizg ekonomiczng optacalnosci wykonania
remontu, potozonego przy ul. Skalnej 12/14 w todzi, obreb ewidencyjny W-12, dz. nr ewid.
221/52, do celdw projektowych.

Materiaty wykorzystane.

Ekspertyze wykonano na podstawie aktualnej inwentaryzacji obiektu- stanowigcej
integralng cze$¢ opracowania, ogledzin i badan stanu technicznego obiektu a w
szczegblnosci jego elementdw konstrukcyjnych.
Niniejsza ekspertyza odpowiada na zagadnienia przepisu § 206 ust. 2 Rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

1.4 Dane ewidencyjne.

1.4.1.0biekt Budynek mieszkalny wielorodzinny
92-002 t6dz, ul. Skalna 12/14,
1.4.2.Adres: dz. nr ew. 221/52, obreb W-12
1.4.3.WHtasciciel Miasto todz, ul. Piotrkowska 104, 90-926 todz
1.4.4.Kubatura 1595 m?

1.4.5.Pow. Uzytkowa 295,19 m?

1.4.6.Pow. Zabudowy 161,18 m?

1.4.7.Liczba kondygnacji

2 kondygnacje nadziemne
1 kondygnacja podziemna




2. Opis obiektu.
2.1 Lokalizacja i forma zabudowy.

Budynek objety opracowaniem, znajduje sie na osiedlu Stoki, przy ul. Skalnej 12/14 w
todzi, obreb ewidencyjny W-12, dz. nr ew. 221/52. Przedmiotowy budynek mieszkalny
wielorodzinny oznaczony nr 1 na szkicu sytuacyjnym. Osiedle mieszkaniowe Stoki, w tym
budynek bedacy przedmiotem opracowania powstato w latach 40 XX wieku i znajduje sie
w Gminnej Ewidencji Zabytkéw.

Teren, na ktdrym znajduje sie budynek jest nieogrodzony. Obiekt obstugiwany
komunikacyjnie od strony ul. Skalnej. Wejscia do budynku znajdujg sie w elewacjach
bocznych po schodach zewnetrznych.

Budynek na planie prostokata o wymiarach 9,56m x 16,86m o dwdch kondygnacjach
nadziemnych, poddaszem mieszkalnym i strychem, kryty dachem dwuspadowym o kacie
nachylenia 45°. W pofaci dachowej od frontu wole oka, oraz wtérna lukarna, a w potaci
dachowej elewacji tylnej dwie symetrycznie rozstawione lukarny. Elewacje o niktym detalu
architektonicznym (obramienia okien, oraz prosty gzyms pod rynng).

Fot. 1 — bryta budynku Fot. 2 — bryta budynku
2.2 Funkcja obiektu.

Budynek petni funkcje mieszkalng, wielorodzinng. W budynku znajduje sie 6 lokali
mieszkalnych.

W budynku znajdujg sie nastepujgce pomieszczenia:

Piwnica
Nr. pom. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]
K.1 Klatka schodowa 1,36
-1.01 Korytarz 3,92
-1.02 Komodrka lokatorska 4,10
-1.03 Przytacze gazu 0,96
-1.04 Komorka lokatorska 5,55
-1.05 Komodrka lokatorska 2,61
-1.06 Komorka lokatorska 6,77
-1.07 Pralnia 4,96
K.2 Klatka schodowa 1,31

-1.08 Korytarz 2,91



-1.09 Pralnia 4,96

-1.10 Komorka lokatorska 2,61
-1.11 Komodrka lokatorska 6,77
-1.12 Komodrka lokatorska 7,63
-1.13 Komorka lokatorska 4,15

tacznie 60,57

Parter
Nr. pom. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]
0.01 Wiatrofap 3,23
0.02 Korytarz 3,28
0.03 tazienka 3,01
0.04 Pokdj 14,58
0.05 Pokdj 20,25
0.06 Kuchnia 10,19
0.07 Wiatrofap 3,23
0.08 Korytarz 4,27
0.09 tazienka 2,95
0.10 Pokdj 13,91
0.11 Pokéj 20,11
0.12 Kuchnia 10,19
K.1 Klatka schodowa 7,09
K.2 Klatka schodowa 7,09

tacznie 123,38

| pietro
Nr. pom. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]
1.01 Korytarz 2,63
1.02 tazienka 5,12
1.03 Pokdj 15,48
1.04 Pokéj 20,24
1.05 Kuchnia 10,57
1.06 Korytarz 2,95
1.07 tazienka 5,32
1.08 Pokdj 15,37
1.09 Pokdj 20,11
1.10 Kuchnia 10,50
K.1 Klatka schodowa 8,62
K.2 Klatka schodowa 8,62

tacznie 125,53

Poddasze
Nr. pom. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]
2.01 Kuchnia 6,15
2.02 tazienka 1,22
2.03 Pokdj 11,17
2.04 Pokéj 17,04
2.05 Korytarz 2,78
2.06 Kuchnia 11,94
2.07 Pokdj 16,12
2.08 Pokéj 13,26

2.09 tazienka 4,48



2.10 Strych 11,98

K.1 Klatka schodowa 8,62

K.2 Klatka schodowa 8,62
tacznie 113,38

Strych
Nr. pom. Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]
3.01 Antresola 6,15
3.02 Strych 6,13

tacznie 12,28
2.3 Opis konstrukcji budynku.
2.3.1 Fundamenty.

Budynek podpiwniczony. Poziom posadowienia znajduje sie na poziomie od 0,89m ponizej
poziomu terenu od strony elewacji pétnocno-wschodniej (tylnej), do 1,05m ponizej
poziomu terenu od strony elewacji potudniowo-zachodniej (frontowej), z uwagi na spadek
terenu w kierunku potudniowo-zachodnim. Sciany fundamentowe z cegly petnej. Grubos¢
Sciany fundamentowej 45cm. W S$cianach zewnetrznych otwory okienne, wraz ze
studniami doswietlajgcymi.

2.3.2 Sciany nosne.

Konstrukcje nosng budynku stanowig $ciany nosne stanowigce oparcie dla stropow i
usztywniajgce — szczytowe, poprzeczne, $ciany noSne wewnetrzne poprzeczne i podtuzne.
Wszystkie Sciany nosne murowane z cegly petnej, grubosci od 45cm — zewnetrzne i 30 cm
$ciany nosne wewnetrzne.

W poziomie parteru nadproza okienne sklepione, w poziomie | pietra ptaskie. Nadproza
drzwiowe ptaskie.

Trzony kominowe murowane z cegty ceramicznej petnej o grubosci 45cm.
2.3.3 Sciany dziatowe.

Sciany dziatowe wewnatrz lokalowe z cegly petnej grubosci 12-15cm, oraz w systemie
suchej zabudowy.

2.3.4 Stropy.

Strop nad piwnicg ceramiczny na belkach stalowych. Stropy nad parterem i | pietrem
drewniane.

2.3.5 Dach.

Dach wykonany w konstrukcji drewnianej, dwuspadowy z wolimi okami i lukarnami.
Konstrukcja ptatwiowo-kleszczowa z ptatwig kalenicowa.

Krokwie 18x6cm, ptatwie, stupki i podwaliny 16x16cm.

Deskowanie z desek sosnowych.

Poszycie blachg na ragbek.



2.3.6 Schody.

Schody zewnetrzne betonowe, uzupetniane i naprawiane zaprawg cementowa. Spadki
spocznikow w kierunku murowanej balustrady.

Schody wewnetrzne do piwnicy betonowe.

Schody wewnetrzne na klatce schodowej drewniane, wachlarzowe. Balustrady drewniane.
Szerokosci biegdéw 102cm.

2.4 Opis elementéw wykonczeniowych.
2.4.1 Tynki zewnetrzne i elementy wykonczenia elewacji.

Elewacja potudniowo-zachodnia zaprojektowana symetrycznie, wykonczona tynkiem
cementowo-wapiennym z obramieniami okiennymi wykonanymi w tynku, oraz gzymsem
pod okapem dachu. W dachu wole oka i wtdrna lukarna.

Elewacja potudniowo-wschodnia zaprojektowana symetrycznie, wykonczona tynkiem
cementowo-wapiennym z obramieniami okiennym wykonanymi w tynku (czeSciowo
usunietymi podczas wymiany stolarki okiennej). Na elewacji skrzynka elektryczna i
bruzdowania pod kable uzupetnione zaprawg cementowa.

Elewacja pdtnocno-wschodnia zaprojektowana symetrycznie, wykonczona tynkiem
cementowo-wapiennym z obramieniami okiennym wykonanymi w tynku (czeSciowo
usunietymi podczas wymiany stolarki okiennej), oraz gzymsem pod okapem. Dach
miejscowo naprawiany papy. W miejscu styku cokotu z opaskg z ptyt betonowych wokét
budynku — porazenie mikrobiologiczne tynku cokotu. Po elewacji prowizorycznie
poprowadzone instalacje.

Elewacja podtnocno-zachodnia zaprojektowana symetrycznie, wykoriczona tynkiem
cementowo-wapiennym z obramieniami okiennym wykonanymi w tynku (czeSciowo
usunietymi podczas wymiany stolarki okiennej). W elewacji przytacze gazu.

2.4.2 Tynki wewnetrzne.

Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, zatarte na gtadko.

2.4.3 Podtogii posadzki.

W piwnicy posadzki betonowe. Na klatkach schodowych w wiekszosci oryginalne ptytki
ceramiczne formatu 10x10. W lokalach mieszkalnych podtogi wykorczone indywidualnie
przez lokatoréw — drewno, panele drewniane, ptytki ceramiczne, wyktadziny.

2.4.4 Stolarka okienna i drzwiowa.

Stolarka okienna w wiekszosci wtérna PVC. Oryginalna stolarka okienna drewniana, ze
szprosami w otworach okiennych klatek schodowych, oraz w $cianach piwnic.



Stolarka drzwiowa w czeSciach wspdlnych, oraz piwnicy oryginalna drewniana,
drzwi wejsciowych do lokali mieszkalnych.

2.4.5 Obroébki blacharskie, rynny i rury spustowe.

Obrdébki blacharskie z blachy ptaskiej. Obrébki czesci parapetow PVC.

2.4.6 Instalacje.

Budynek wyposazony w instalacje:
- elektryczng,

- teletechniczng,

- wodociggows,

- kanalizacji sanitarnej,

- gazowa.

3. Stan techniczny elementow, opis uszkodzen

3.1 Kryteria ogdlne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynku

oprocz

Klasyfikacja
stanu
technicznego

Procent
zuzycia
elementu

Kryterium oceny elementu

DOBRY

0%+15%

Element budynku, lub rodzaj konstrukcji, wykorczenia,
wyposazenia, jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie
wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wtasciwosci
wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom norm.

ZADOWALAJACY

16%+30%

Element budynku utrzymywany jest nalezycie. Celowy jest
remont biezgcy polegajacy na drobnych naprawach,
uzupetnieniach, konserwacji, impregnaciji.

SREDNI

31%+50%

W elementach budynku wystepujg niewielkie uszkodzenia i
ubytki nie zagrazajace bezpieczenistwu.
Celowe jest przeprowadzenie naprawy biezgcej.

ZtY

51%+70%

W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia,
ubytki. Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatow
maja obnizong klase. Celowe jest wykonanie naprawy
gtéwnej o charakterze odtworzeniowym.

AWARYINY

ponad
70%

W elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia i
ubytki, ktére zagrazajg dalszemu uzytkowaniu.
Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonania
nowego elementu. W uzasadnionych wypadkach
zahamowanie zagrozenia moze nastgpi¢ w drodze remontu
kapitalnego w bardzo duzym zakresie.

3.2 Fundamenty

Brak izolacji przeciwwilgociowej powoduje stan ciggtego zawilgocenia scian. W $cianach
zewnetrznych otwory okienne, wraz ze studniami doswietlajgcymi. Nieprawidtowo

zabezpieczone powodujg zalewanie wodami opadowymi.

widocznych pekniec czy rozwarstwien.

Fundament nie posiada



Fot. 4 — studzienka doswietlajgca

Fot. 3 —odparzenia tynku na zawilgoconej
ubytki tynku, porazenie mikrobiologiczne cegty

Scianie fundamentowej

Fot. 4 — studzienka doswietlajgca
pekniecia i ubytki tynku, korozja cegiet

Fot. 3 —studzienka doswietlajgca
ubytki tynku, uszkodzenia cegieft,
korozja mikrobiologiczna cegiet

Stan techniczny fundamentdw ocenia sie jako sredni, pozwalajgcy na realizacje remontu
budynku. Wykonanie izolacji przeciwwodnej fundamentéw stanowi priorytet dla
planowania remontéw budynku. Jej brak jest gtéwng przyczyng postepujacej destrukcji
wplywajacej na pozostate elementy budynku. Brak wykonania izolacji, a co za tym idzie
dalsze zawilgocenie i degradacja muru fundamentowego, bedzie wprost prowadzit do
stanu awaryjnego budynku.




3.3 Sciany nosne

Na $cianach nosnych zewnetrznych widoczne drobne rysy pionowe i ukosne. Na skutek
niesprawnej rynny i rury spustowej i powodowanego przez nig zalewania elewacji — na
potudniowym narozniku budynku, na styku cokotu i betonowej opaski skorodowata
zaprawa na gtebokos¢ ok. 60mm, co spowodowato spekanie naroznika, co ostabia ten
fragment Sciany.

W poziomie parteru nadproza okienne sklepione, w poziomie | pietra ptaskie. Nadproza
drzwiowe ptaskie. Na czesci nadprozy pionowe rysy.

Trzony kominowe murowane z cegty ceramicznej petnej o grubosci 1,5 cegty. Gtowice
komindéw ponad dachem spekane.

Fot. 5 - pekniety naroZznik budynku Fot.6 — pekniety naroznik budynku



Fot.7 - pekniety naroznik gtebokos¢ zarysowania Fot.8 - pekniety naroznik ubytki muru

Fot.10 - nadproze sklepione w poziomie parteru  Fot.11 — nadproze ptaskie w poziomie | pietra



Fot. 12 — pionowa rysa na nadprozu i gzymsie Fot. 13 — skosna rysa pod parapetem

Fot. 14 — zarysowania tynku na kominie od Fot.15 — komin -pekniecia tynku,
strony pétnocnej, ubytki tynku pod czapq ubytki tynku i spoin

Stan techniczny Scian nosnych wewnetrznych ocenia sie jako dobry, Stan techniczny
murdow zewnetrznych i przewodéw kominowych ocenia sie jako sredni. Mimo pekniecia
naroznika budynku, stan muréw pozwala stwierdzi¢, Ze po usunieciu przyczyn
zawilgocenia i zalewania budynku, ich obecny stan pozwala na realizacje remontu

budynku.




3.4 Sciany dziatowe
Sciany dzialowe wewnatrz lokalowe z cegty petnej grubosci 12-15cm, oraz w systemie suchej
zabudowy. Brak widocznego zuzycia i uszkodzen.

Stan techniczny $cian dziatowych ocenia sie jako dobry.

3.5 Stropy

Strop nad piwnicg ceramiczny na belkach stalowych. Stropy nad parterem i | pietrem
drewniane. Belki stalowe stropéw nad piwnica pokryte rdzawym nalotem, jednakze nie
zaobserwowano rozwarstwienia przekroju stopek. Brak widocznych ugie¢ belek.

Stropy drewniane — nie zauwazono ugiec.

4. Fot. 16, Fot. 17 — podciqg stalowo-ceramiczny w piwnicy

Stan techniczny stropdw ocenia sie jako Sredni pozwalajgcy na realizacje remontu budynku.

3.6 Dach

Elementy dachu sg nieizolowane materiatem niepalnym, elementy wiezby dachowej w
odlegtosci mniejszej niz 0,3m od kominéw. Elementy wiezby nie zabezpieczone srodkami
owado i ogniochronnymi. Poszycie dachu wykonane z kilku rodzajow blachy (wynik
przebudowy lukarny w elewacji frontowej), widoczne porosty i nieprawidtowo wykonane
obraébki blacharskie, co powoduje zalewanie reszty czesci budynku.



Fot. 18, Fot. 19 — wiezba dachowa

Fot. 20, Fot. 21 — wole oko



Fot. 20 — lukarna w elewacji frontowej Fot. 21 — lukarna w elewacji tylnej

Stan techniczny dachu ocenia sie jako sredni pozwalajacy na realizacje remontu budynku.

3.7 Schody

Schody zewnetrzne betonowe, uzupetniane i naprawiane zaprawg cementowa. Spadki
spocznikow w kierunku murowanej balustrady.

Schody wewnetrzne do piwnicy betonowe.
Schody wewnetrzne na klatce schodowej drewniane, wachlarzowe. Balustrady drewniane.
Szerokosci biegéw 102cm. Czes¢ stopnic w klatce schodowej Skalna 14 peknieta. Belka

spocznika na poddaszu klatki schodowej Skalna 12 porazona mikrobiologicznie.

Schody na strych drewniane drabiniaste.



Fot. 24 — nachylenie spocznika w kierunku Fot. 25 — pekniecie murowanej balustrady
murowanej balustrady, zawilgocenie, schodow zewnetrznych
porazenie mikrobiologiczne balustrady




p—

Fot. 26 — schody betonowe do piwnicy Fot. 27 — schody drewniane klatki schodowej

Fot. 28 — peknieta stopnica drewniana Fot. 29 — podstopnice



Fot. 30 — belka spocznika na poddaszu Fot. 31 — porazenie mikrobiologiczne
belki spocznika

Stan techniczny schoddw ocenia sie jako Sredni pozwalajgcy na realizacje remontu budynku.

3.8 Tynki zewnetrzne i elementy wykonczenia elewacji.

Elewacja potudniowo-zachodnia zaprojektowana symetrycznie, wykonczona tynkiem
cementowo-wapiennym z obramieniami okiennymi wykonanymi w tynku, oraz gzymsem
pod okapem dachu. Na elewacji ubytki tynku spowodowane dziataniem wilgoci —
niesprawne rury spustowe, drobne zarysowania — rysy ukosne pod parapetami okien w
potnocnej osi i pionowa nad oknem | pietra klatki schodowej w osi pétnocnej. Odparzenie
tynku i zawilgocenie na cokole. Niezabezpieczone studzienki doswietlajgce. Pekniecie
potudniowego naroznika. Na elewacji skrzynki elektryczne, oraz poprowadzone instalacje.
W dachu wole oka i wtérna lukarna.



Fot. 31 — odparzenie tynku za rurq spustowq Fot.32 — korozja tynku na cokole

Elewacja potudniowo-wschodnia zaprojektowana symetrycznie, wykonczona tynkiem
cementowo-wapiennym z obramieniami okiennym wykonanymi w tynku (czesciowo
usunietymi podczas wymiany stolarki okiennej). Na elewacji miejscowe odparzenia tynku,
szczegOlnie w rejonie obrébek blacharskich dachu, oraz w zawilgoconej czesci cokotowej i
na tgczeniu balustrady zewnetrznej z brytg budynku. Drobne zarysowania pod parapetami
okien | pietra. Schody zewnetrzne posiadajg poziome rysy. Niezabezpieczone, studzienki
doswietlajgce z ubytkami tynku i cegiet. Na elewacji skrzynka elektryczna i bruzdowania
pod kable uzupetnione zaprawg cementowa.

™ YT

Fot. 33 — widok elewacji potudniowo-wschodniej Fot. 34 — odparzenie tynku na elewacji

Elewacja pdtnocno-wschodnia zaprojektowana symetrycznie, wykonczona tynkiem
cementowo-wapiennym z obramieniami okiennym wykonanymi w tynku (czesciowo
usunietymi podczas wymiany stolarki okiennej), oraz gzymsem pod okapem. Miejscowe



odparzenia tynku w rejonie cokofu i rur spustowych. Niezabezpieczone, studzienki
doswietlajgce z ubytkami tynku i cegiet. Gzyms zawilgocony w wyniku nieprawidtowej
konserwacji rynien. Widoczne réwniez miejscowe, prowizoryczne naprawy rynien tasmg
butylowg. Lukarny —na $cianach bocznych zawilgocenie powyzej obrébek blacharskich. Na
Scianach szczytowych nieprawidtowo wykonane, lub brak obrébek blacharskich. Dach
miejscowo naprawiany papy. W miejscu styku cokotu z opaskg z ptyt betonowych wokét
budynku — porazenie mikrobiologiczne tynku cokotu. Po elewacji prowizorycznie
poprowadzone instalacje.

Fot. 36 — korozja tynku, porazenie mikrobiologiczne  Fot.37 — zawilgocenie tynku pod gzymsem

Elewacja podtnocno-zachodnia zaprojektowana symetrycznie, wykornczona tynkiem
cementowo-wapiennym z obramieniami okiennym wykonanymi w tynku (czesciowo
usunietymi podczas wymiany stolarki okiennej). Odparzenia tynku przy schodach
zewnetrznych do budynku, oraz na murowanej balustradzie przy schodach. Widoczna
miejscowa naprawa tynku zaprawg cementowg, ktéra ponownie koroduje z powodu
dziatania wilgoci. Na nadprozu okiennym na parterze drobna rysa pionowa. Brak obrébki
blacharskiej pod dachem, oraz widoczne zawilgocenie muru pod obrédbkami blacharskimi.
W elewacji przyfacze gazu.



Fot. 38 — widok elewacji pétnocno-zachodniej Fot.39 —porazenie mikrobiologiczne cokotu

Stan techniczny elewacji ocenia sie jako Sredni pozwalajacy na realizacje remontu budynku.

3.9 Tynki wewnetrzne.

Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, zatarte na gfadko. Na klatkach schodowych
pekniecia tynkéw w rejonie potgczen scian wewnetrznych z konstrukcjg dachu.

Fot.40 — korozja tynku w piwnicy Fot.41 — pekniecia tynku pod parapetem
wolego oka

Stan techniczny tynkdw wewnetrznych ocenia sie jako sSredni pozwalajacy na realizacje
remontu budynku.




3.10 Podtogi i posadzki.

W piwnicy posadzki betonowe. Na klatkach schodowych w wiekszosci oryginalne ptytki
ceramiczne formatu 10x10. W lokalach mieszkalnych podtogi wykorczone indywidualnie
przez lokatoréw — drewno, panele drewniane, ptytki ceramiczne, wyktadziny.

Posadzki betonowe s3g regularnie zalewane przez wody opadowe, co spowodowato ich
zniszczenie i ciggle utrzymujaca sie wilgo¢ w piwnicy, skutkuje to rozwojem grzybdw i
plesni. Posadzka jest spekana z wyraznymi ubytkami.

Posadzki w klatkach schodowych posiadajg ubytki w ptytkach i wykazujg juz zuzycie.

f

Fot.42 — posadzka betonowa w piwnicy Fot.43 — ptytki ceramiczne na klatce schodowej

Stan techniczny podtdg i posadzek ocenia sie jako Sredni pozwalajgcy na realizacje remontu
budynku.

3.11 Stolarka okienna i drzwiowa.

Stolarka okienna w wiekszosci wtérna PVC. Oryginalna stolarka okienna drewniana, ze
szprosami w otworach okiennych klatek schodowych, oraz w $cianach piwnic. Widoczne
nieprawidtowe wykonanie obrébki parapetow przy okach PVC- co powoduje zaciekanie
wody i zawilgacanie elewacji. Oryginalna stolarka okienna jest zuzyta i nieszczelna.



Fot.44 — oryginalna stolarka okienna drewniana Fot.45 — wtdrna stolarka okienna PVC

Stolarka drzwiowa w czesciach wspdlnych, oraz piwnicy oryginalna drewniana, oprocz
drzwi wejsciowych do lokali mieszkalnych. Drzwi zewnetrzne s3g zawilgocone- co
spowodowato odpryski farby i rozwdj porostow.

Fot.46 — Drzwi wejsciowe drewniane z naswietlem  Fot.47 — Drzwi drewniane w czesci wspdlnej

Stan techniczny stolarki ocenia sie jako sredni pozwalajacy na realizacje remontu budynku.

3.12 Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe.

Obrébki blacharskie z blachy ptaskiej. Obrébki czesci parapetéw PVC. Czesciowo wykonane
nieprawidtowo, lub brak obrébek, powoduje zawilgacanie elewacji w tych rejonach.



Fot.48 — brak obrobki blacharskiej pod dachem Fot.49 — naprawa rynny tasmgq butylowg

Stan techniczny obrdébki blacharskiej, rynien i rur spustowych ocenia sie jako zty.

4 Analiza optacalnosci remontu budynku
4.1 Okreslenie zuzycia technicznego budynku

Ustalenie stopnia zuzycia dla budynku uzytkowego jako catosci metoda
czasowg (Rossa) wg wzoru

Ssz = ---- x 100
T
gdzie :
Ssz - stopien zuzycia technicznego obiektu wyrazony w procentach

t - wiek obiektu w latach
T - przewidywany okres trwatosci w latach

Dla podmiotowego obiektu przyjeto:

e — przewidywany okres trwatosci T = 150 lat
e — wiek obiekty t =80 lat

Ssz=80/150 x 100= 53%

Zuzycie techniczne okreslone na podstawie metody czasowej (Rossa) wynosi Ssz= 53%.



4.2 Okreslenie zuzycia technicznego obiektu z uwagi na jego aktualny stan techniczny

Do obliczenia postugujemy sie wzorem :

- Uei.SZtei
Szt = 2, 100

Szt- Sredniowazony stopien zuzycia technicznego obiektu wyrazony w procentach
U.i- procentowy udziat kosztu i tego elementu obiektu wyrazony w procentach
Szte- stopien zuzycia danego elementu robot okreslony procentowo

n- ilo$¢ ocenianych elementéw robdt w obiekcie

i- kolejny element

Procentowy stopien zuzycia poszczegdlnych elementow obiektu okreslono na podstawie analizy ich
stanu technicznego. Ustalenie Sredniowazonego stopnia zuzycia technicznego obiektu wykonano wg
zatgczonej tabelinr 1

Przyjeto nastepujace kryteria ogdlne oceny i kwalifikacji technicznej stanu elementéw budynku:

Klasyfikacja stanu Technicznego Procent zuzycia elementu
DOBRY 0%+15%
ZADOWALAJACY 16%+30%
SREDNI 31%+50%
ZLY 51%+70%
AWARYJINY ponad 70%
LP Elementy budynku Udziat elementu | Stopien zuzycia Stopien zuzycia
budynku w technicznego technicznego
koszcie obiektu elementu ,wazonego”
Uei(%) Sztei(%) Sztei=UeixSztei/100
1 Fundamenty 20,0 40 8,0
2 Sciany nosne 25,0 25 6,25
3 Sciany dziatowe 10,0 5 0,5
4 Stropy 14,0 20 2,8
5 Dach 6,0 30 1,8
6 Schody 7,0 30 2,1
7 Tynki zewnetrzne 3,0 35 1,05
8 Tynki wewnetrzne 3,0 15 0,45
9 Podtogi i posadzki 5,0 20 1
10 Stolarka 5,0 50 2,5
11 | Obrébki blacharskie, rynny i 2,0 65 1,3
rury spustowe
RAZEM 100 27,75




Zuzycie techniczne okreslone na podstawie oceny stanu technicznego budynku wynosi Szte; =27,75%
4.3 Analiza optacalnosci remontu

Do sprawdzenia optacalnosci remontu obiektu zastosowano wzor :

R<J-JxEtr

R - szacunkowy koszt potrzebnych naktadéw na remont w relacji 1m? p.u.

J - $redni koszt budowy 1m? p.u nowego budynku
tr - pozostaty okres uzytkowania budynku po remoncie

Etr - czynnik dyskontujacy

J=5000 z’f/m2 $redni koszt budowy nowego budynku w Il kwartale 2021 r.
Sztej = 27,75 % procent zuzycia budynku

tr = 70 lat okres uzytkowania po remoncie

Etr = 0,311 czynnik dyskontujgcy

Rachunek optacalnosci:

R<J-JxEtr

5000,00 x 0,2775 <5 000,00 — 5 000,00 x 0,311
1387,5< 3 445,00
REMONT JEST OPLACALNY
5. Whnioski i zalecenia

Na podstawie analizy stanu istniejgcego i wynikow obliczen sprawdzajgcych, mozna stwierdzi¢ ze
stopien zuzycia poszczegdlnych elementéw budynku jest zréznicowany. Zaleca sie nastepujgce
czynnosci w stosunku do poszczegdlnych elementéw budynku:

a) Fundamenty:
-wykonanie izolacji przeciwwodnej pionowej bitumicznej od strony zewnetrznej muru
do wysokosci min. 30 cm ponad poziom terenu, zabezpieczenie izolacji ptytami XPS,
zalecane wykonanie izolacji do petnej wysokosci cokotu,
- wykonanie izolacji przeciwwodnej poziomej metodg iniekcji na poziomie 15cm
ponizej poziomu posadzki piwnicy (wykonac szczelne potgczenie z izolacja
przeciwwodng posadzki piwnicy), 15 cm ponizej poziomu posadzki piwnicy zaleca sie
z uwagi na koniecznos$¢ wykonania izolacji przeciwwodnej pod posadzkg piwnicy,
zabezpieczenie jej 10cm warstwg twardego styropianu podtogowego i wykonaniem 5
cm posadzki cementowej,



- usuniecie opaski betonowej wokét budynku,

- renowacja Scian ceramicznych studzienek doswietlajgcych - skucie tynkdw,
uzupetnienie spoin, wykonanie izolacji przeciwwodnej, zabezpieczenie izolacji ptytami
XPS, wykonanie nowych tynkow,

- wykonanie opaski wokdét budynku z kruszywa i otoczakdéw, poziom otoczakdéw w
studzienkach doswietlajgcych min. 30 cm ponizej poziomu parapetdw okien, wpiecie
drenazu do kanalizacji deszczowej,

- skucie luznych i skorodowanych tynkéw od strony piwnicy,

- uzupetnienie spoin i natozenie nowych tynkow,

b) Sciany noéne:

- przemurowanie spekanego naroznika na catej wysokosci spekania, nalezy zwrécic
uwage, aby przemurowanie poprzedzi¢ usunieciem przyczyn zawilgocenia tj.
dtugotrwatego zalewania wodg opadowgq (naprawa dachu, obrébek blacharskich,
wymiana rynien i rur spustowych), naroznik z istniejgcym murem potgczy¢ pretami
stalowymi — umiescié¢ prety poziomo co 3 spoine, zakotwi¢ w murze min. 1,00m od
obecnego pekniecia,

- na fragmentach murdw na ktérych pojawity sie zarysowania - rysy ukosne i
pionowe, wykonac iniekcje zarysowan mieszankg na zaprawie polimerowo-
cementowej, rysy pionowe wzmocnic¢ stalowymi pretami zamontowanymi w
spoinach cegiet, rysy ukosne wzmocni¢ stalowymi pretami - w cegtach wykona¢
bruzdowanie prostopadle do zarysowan i zamontowac w nich prety,

- uzupetnienie ubytkow gzymsow,

- wykonanie termoizolacji $cian zewnetrznych wetng mineralng,

- wykonanie nowych tynkdw silikatowych barwionych w masie, zacieranych na
gtadko,

c) Kominy:

- trzony kominowe ponad dachem przemurowac, wykonaé nowe obrdbki blacharskie,
oraz tynki, zamontowac tawy kominiarskie,

- uszczelni¢ kanaty wentylacyjne we wszystkich pionach masg cementows,

- przetgczy¢ wentylacje kuchni w lokalu nr 3 (Skalna 12) do wolnego kanatu
kominowego, ociepli¢ rure,

- usung¢ wentylacje mechaniczng i wykona¢ wentylacje grawitacyjng w tazience
lokalu nr 2 (Skalna 14),

- wykonaé wentylacje grawitacyjng o wymiarze kratki 14x14 w kuchni lokalu nr 2
(Skalna 14),

- w kuchni lokalu nr 2 (Skalna 14) usung¢ kratke wentylacyjng podtgczong do
wspadlnego kanatu z wentylacjg pokoju i zamurowa¢ wlot do komina, w pokoju
zamontowac kratke wentylacyjng o wymiarze 14x14,

- rure wentylacji kuchni w lokalu nr 3 (Skalna 14) ocieplié,

- Skalna 12: do czasu usuniecia nieprawidtowosci, wytgczy¢ z uzytkowania kuchenke
gazowa w lokalu nr 1, kociot C.O. w lokalu nr 1, piec w lokalu nr 3,

- Skalna 14: do czasu usuniecia nieprawidtowosci, wytgczy¢ z uzytkowania kuchenki
gazowe w lokalach nr 2 i 3, kociot gazowy w lokalu nr 1, bojler gazowy w lokalu nr 2,
piec gazowy w lokalu nr 2,

d) Sciany dziatowe:

e) Stropy:

- wykonad prace biezgce- odmalowac

- stalowe belki stopowe nad piwnicg pokryte rdzawym nalotem, jednak nie
zaobserwowano rozwarstwienia przekroju stopek. Po usunieciu przyczyn
zawilgocenia, belki nalezy oczysci¢ z rdzy i ponownie ocenic ich stan - w szczegdlnosci
w gniazdach Scian. Po potwierdzeniu stanu niezagrazajgcego nosnosci stropu,



f)

g)

h)

j)

k)

zabezpieczy¢ antykorozyjnie, oraz wykonaé membrane ogniochronng metoda
natryskowa.

Dach:
- elementy konstrukcyjne zblizone na odlegto$s¢ mniejszg niz 30cm od komina nalezy
zabezpieczy¢ ptytami ogniochronnymi, wymian bezposrednio przylegajgcy do komina,
nalezy wykonaé nowy, w nizszej czesci krokwi do ktérych jest mocowany, w
odlegtosci min. 30cm od komina,
- wykonad impregnacje elementow konstrukcyjnych preparatami owado i
ogniochronnymi,
- pokrycie dachu oczysci¢, natozy¢ grunt antykorozyjny, pomalowaé w kolorze
czerwonym,
- wykonaé nowe obrdbki blacharskie dachu i komindw,
- wymieni¢ rynny i rury spustowe,

Schody:
- schody zewnetrzne - wykonac izolacje przeciwwodng murowanej balustrady
metodg iniekcji (zabezpieczy¢ przed podcigganiem kapilarnym) mieszankg na bazie
cementu,
- sku¢ tynki balustrad,
- uzupetni¢ ubytki spoin,
- uzupetni¢ ubytki dekoracyjnych pochwytéw masg renowacyjng,
- uzupetni¢ ubytki spocznika masg na bazie cementu z wykonaniem spadkéw w
kierunku balustrady, wykonac rynienke zbierajgcg wode, wraz z przebiciem zygacza
przez murowang balustrade, w celu odprowadzania wody,
- uzupetni¢ ubytki stopnic masg na bazie cementu z wykonaniem spadkéw w kierunku
schodzenia,
- wykonaé nowe tynki (silikatowe) balustrad zacierane na gtadko,
schody wewnetrzne - wykona¢ remont schodow poprzez wymiane zuzytych
elementdw, takich jak pekniete stopnice,
- elementy w dobrym stanie technicznym zachowaé, oczysci¢, zabezpieczy¢ owado i
ogniochronnie metodg iniekcji drewna, wykona¢ malowanie,

Elewacja:
- luzno prowadzone po elewac;ji instalacje, poza niezbednymi rewizjami, dostepem do
skrzynek elektrycznych, nalezy przetozy¢ do wnetrza budynku, lub poprowadzi¢ pod
warstwa termoizolacji,
- nieuzywane instalacje na elewacji nalezy usungg,

Podtogi i posadzki:
- popekane ptytki ceramiczne w czesciach wspdlnych nalezy wymienié na ptytki o tym
samym formacie, oraz zblizonej kolorystyce,
- wykonaé nowg posadzke w piwnicy - betonowg gr. 5cm, po wykonaniu izolacji
przeciwwodnej pod posadzka,

Stolarka okienna i drzwiowa:
- stolarke drzwiowga w czesciach wspdlnych poddac zabiegom renowacyjnym,
- stolarke okienng w czesciach wspdlnych i piwnicach wymieni¢ na nowa drewniang
lub PCV (w uzgodnieniu z WKZ), z zachowaniem oryginalnych podziatow (szprosy),
- zamontowac nawiewniki w, lub poblizu okien lokali mieszkalnych, zapewniajgce
doptyw ilosci powietrza zapewniajgcego skuteczng wentylacje, oraz dziatanie
zamontowanych w lokalach urzadzen ogrzewczych,

Obrdébki blacharskie, rynny i rury spustowe:
- wykonanie nowych obrdbek blacharskich,
- wymiana rynien,



- wymiana rur spustowych,



