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1. Dane ogdine.

1.1. Podstawa opracowania.

- Zlecenie Inwestora, whadciciela obiektu,

1.2, | Zamawiajacy. _

) W}as’ciciel obiektu.

1.3. Przedmiot opracowania,

- Przedmiotem opracowania jest zabytkowa kamienica zlokalizowany
w ciagu srodmiejskiej pierzei ulicznej przy ul.Roosevelta 5 w t§dzi.

1.4. Cel opracowania.

- Celem opracowania jest okredlenie stanu technicznego zabytkowej
kamienicy z okresleniem stopnia zniszczenia obiekty | podaniem
zakresu niezbednych robot zabezpieczajacych, ktére pozwolg .
zabezpieczy¢ budynek przed awarig techniczng do czasu zaplanowania
[ rozpoczecia robdt remontowo - naprawczych i adaptacyjnych. .

1.5. Zakres opracowania.

- Opracowanie obejmuje swym zakresem analize stanu technicznego
istniejacych elementéw konstrukcyjnych obiektu t.j. wigzby dachowej,
stropdw, murdw oraz fundamentéw budynku. '

1.6. Dane wyjéciowe do bpracowania.

1.6.1.  Wizje lokalne Przeprowadzone w miesigcu kwietniu i maju
2018 roku ze szczegStowymi ogledzinami technicznymi,
pomiarami oraz odkrywkami w zakresie niezbednym do
opracowania orzeczenia.




1.6.2.  Wywiad z przedstawicielem zarhawiajapego.
1.6.3. Fachowa literatura te'chniczha oraz akfuafne normy i przepisy.

1.6.4.  Uproszczona rnwentaryzaqa obiektu opracowana dla celow -
: opracowywanego orzeczenia.

‘ 17_6.5'. Dokumenta(:Je archiwalne - projekt wykonawczy remontu

czesci budynku z 1989 roku.

1.6.6. Dokumentacja fotograﬂczna.

2. Opis ogolny obiektu.

~ Obiekt z poczatkdw XX wieku sk+adajqcy sie z frontowego
czterokondygnacyjnego budynku gtéwnego kamienicy
Z nieuzytkowym poddaszem krytym dachem dwusadowym oraz
dwéch réwnoleglych czterokondygnacyjnych budynkow oficyn’
z poddaszami krytymi dachami jednospadowymi, zlokalizowanych -
na tytach budynku gléwnego, okaIancych wewnetrzny podworzec
kamienicy.

— Obiekt czesciowo podpiwniczony, podplwnlczenle pod bydynkaml
oficyn. . o
— Obiekt nieuzytkowany,

3. Opis stanu technicznego.

3.1, Uksztaltowanie terenu wokét budynku.

- Teren wokot budynku czesciowo nieutwardzony z meplelegnowana

zielenig wrastajacg w budynek,

- Uksztattowanie terenu sprzyja zamakaniu murdw zewnetrznych

j B wodami opadowymi.

- — W bezposrednim sasiedztwie budynku nie stwierdzono otwartego

- zbiornika wody a z danych Zrédiowych wynika, ze zwierciadto wody

w obrebie budynku stabilizuje na poziomie sig oko’ro 1 m ponizej
pozmmu posadzek plwnlc buclynkow oﬁcyn
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- Ist.:ni_ejapy poziom Wéd'gru_ntochh ISprzyJ'a .'proc'eso'm podciggania
kapilarnego i zawilgoceniu dolnyc_h partii murdw przyziemia. '

'3.2. Fundamenty oraz warunki gruntowo-wodne.

- Fundamenty murowane z kamienia i cegty petnej na zaprawie
cerqentowo—waplennej mocno zawilgocone, cegla | zaprawa ulegta
czesciowej korozji. : : s L

-~ Podczas wizji lokalnej nie wykonano odkrywek fundamentow przez
co nie udato sig jednoznacznie ustali¢ poziomu posadowienia -
fundamentow oraz sposobu fundowania budynku, nie ma to jednak
istotnego znaczenia dla tematu powyzszego opracowania.

~ 3.3." Mury konstrukcyjne.

~ Mury konstrukcyjne zewnetrzne oraz wewnetrzne wykonane z cegly
ceramicznej petnej na zaprawie cementowo-wapiennej, otynkowane:

- Podczas przeprowadzonej wizji lokalnej stwierdzono :

- zarysowania i pekniecia w narozach muréw na stykach muréw’
poprzecznych i podtuznych,

- zarysowania i pgknigcia w ceglanych nadprozach okiennych
i drzwiowych oraz zniszczone pojedyncze nadproza,

- b'fak'poziomej i plonowej izolacji przeciwwilgociowej,

- duzg wilgotnos¢ masowg murdw, ktdra jest skutkiem zaréwno _
podciggania kapilarnego wéd gruntowych jak i zamakania murow
wodami opadowymi przez zniszczony system odwodnienia pofaci

dachowych. S B o

- duze ubytki zaprawy w spoinach miedzy cegtami oraz ubytki cegiet,
bedace skutkiem penetracji w strukture muru wc’J_d opadowych '
i dtugotrwatego zawilgocenia, - :

- ubytki cegiet w murach ze'_Wth'rznych na roznej wysokos’(_:i bedace
skutkiem korozji mrozowej | penetracji woéd opadowych poprzez
nieszczelnoéci dachu oraz obrdébek blacharskich. - '
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3.4. Strop nad piwnica.

- W pomleszczemach p|wn|cznych wykonane zosta%y ceglane skleplema
!rukowe oraz plaskie odcmkowe oparte na belkach staiowych

- Podczas przeprowadzoneJ WIZ_]I IokalneJ stWIerdzono
- WIQkSZOSC skleplen kofebkowych i odcmkowych zachowa+o swcua_

wytrzymatosé i sztywno$¢ a‘ich zty stan techmczny wynlka z
nadm|ernego |ch zangocema

3.5. Strop nad parterem i plqtraml

- Strop nad parterem I pigtrami wykonano w konstrukCJ: drewn:ane] ze

slepym putapem, ktérego gtdwna konstrukcje noéng stanowia belki
drewniane oparte na murach podtuznych budynku. .

- Podczas przeprowadzonej wizj'i Iokalnej stwierdzono :

- stropy drewniane parteru i pieter uleg+y czescmwemu uszkodzeniu
i Wymagajq czescmwej naprawy lub wymiany, -

- uszkodzone fragmenty drewmanych stropdw nie spe’rnlajacyc:h SWOJe]
funkcji statycznej | uzytkowej nalezy zabezpleczyc przez ich
_podstemplowame do Czasu naprawy. :

3.6. Schody. |

- Na pietro i poddasze budynku gtdwnego prowadzi klatka schodowe
ceramiczna, odcinkowa czes$ciowo rozebrana uniemozliwiajaca
komunikacje pionowa, w budynkach oficyn do piwnic prowadzg schody
monolityczne a na wyzsze kondygnacje drewniane, ktére zachowaty
swojq funkcje uzytkowa i poza nadmiernym zaw”gocemem nie
stanowlg zagrozenia dla ich uzytkowania.

3.7. Kominy.

- Murowane z ceg’ry ceramiczne] pe’meJ, Z czesciowo uszkodzonym '

- ynklem w czescl wystajacej ponad potac dachu.
- Opierzenia komindw z blachy ocynkowanej czesciowo uszkodzone, o
_ 'powodu;;ape zamakanle trzonow kommowych ' :




3.8. Wiezba dachowa.
- W konstrukcy drewmanej p+atw10wo - krokw:owej z dwoma rzedam|
5+upow i p%ath, pokrycie z papy asfaltowej na deskowamu pemym '

- Podczas przeprowadzonych wizji Iokalnych stW|erdzono

- pokryae dachu w budynku giownym i budynkach oﬂcyn ulegio
w.znacznym stopniu degradaCJl inie spe’rnla JUZ funkciji szczelnego
pokryc;a potaci, .

- W mlejscach gdzie dach ulegt zarwaniu, kontowkl' belek stropéw
- oparte pierwotnie na murach zewnetrznych ulegty korozji blologlczneJ
w catym swoim przekrOJu ] W|szq wspornikowo oparte na murze, -

- fragmentaryczme uszkodzona konstrukcja wugzby dachowe] powodu;e

- zmnlerzeme sztywnosa przestrzenneJ catosci bryty budynku

3.9. 'Ty'nki i oktadziny.

- Podczas przeprowadzoneJ wizji Ioka[neJ stwierdzono liczne ubytki -

i zawilgocenia w szczegdlnoscl w tynkach zewnetrznych oraz tynkach
wewnetrznych w miejscach gdzie przez nieszczelnosci dachu
penetrowata W nich woda opadowa '

- Struktura tynkow zmursza+a nie spe’rma;apa SWOJe] funkCJl ochrony
. murdw. . .

- 3.10. Stolarka okienna i drzwiowa.

~ W budynku Wbudowéna jest drewniana stolarka okienna ( okna
skrzynkowe ) i drzwiowa, p’rycinowa catkowicie ‘zdegrado’wa‘na. _

- Do dma d2|S|erzego pozosta’ry Jedyme pOJedyncze fragmenty osciezy

i ram okiennych.

3. '11 Obré'bki blacharskie oraz-orynnOWanie dachu.

- Podczas przeprowadzoneJ wizji lokalneJ stWIerdzono, ze elementy te -

uleg’ry znacznemu uszkodzenlu




- Rynny 1 rury spustowe niedrozne, porosniete ro's’linno_s’cia.sa[ g’ré.w'na‘ )

B przyczyna ztego stanu technicznego budynku.
4. Analiza i wnioski.

. 41 Nieutwardzony czesciowo teren wokot b.udynku, wysoki poziom
wod gruntowych sprzyja procesowi podciggania kapilarnego wilgoci,

_n?tomiast nie pielggnowana zielen zdcienlajgca i wrastajaca w budynek
nie pozwala na swobodne odparowywanie wody zawartej w wilgotnych

| ef;em’entac_h budynku. Nalezy bezwzglednie usunad zieleri wysoka =~
1 srednio wysoka ( tzw. samosiejki ) z bezposredniego sasiedztwa
budynku. : R | ' -

4.2. Niedrozny i czesciowo uszkodzony system odwodnienia budynku
Jest gtdwnq przyczyna degradacii poszczegéinych elementéw obiektu.
Nalezy oczysci¢ i udrozni¢ system rynien i rur spustowych z ich
odprowadzeniem do kanalizacji. | S

. 4.3, Stwierdzone podczas przeprowadzonych wizji lokalnych - -
zarysowania i pgknigcia w murach oraz nadprozach okiennych

T drzwiowych sa skutkiem czesciowej utraty sztywnoéci fragmentow
budynku. : o ' PR :

4.4. Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat w wyniku przeciekéw przez

pokrycie dachowe czesC elementéw konstrukcyjnych dachu ulegto
korozji-biologicznej. : : T
‘Uszkodzone czesciowo stropy oraz elementy konstrukcji dachu nie daja
murom wymaganej sztywnosci, wiec pojawiajace sie nawet riiewielkie

sity poziome powoduja Ich pgknigcia szczegdlnie wzdtuz spoin. Spekane -

mury z kolei nie sq stabilng podstawg do zakotwienia elementdw
‘stropéw oraz wigzby dachowej i przyczyniaja sie do dalszej utraty ich
sztywnosci. SN o T
W celu zabezpieczenia murdw konstrukcyjnych oraz nadprozy przed
dalsza utrata statecznosci nalezy je bezwzglednie podeprzeé
podmurowujac badz tez stemplujac otwory okienne i drzwiowe. -

- 4.4, Liczne_przécieki'p'r'ze'z nieszczelne pokrycie dachowe doprowadzity - -

" do-zaawansowanej korozji biologicznej czesci elementdw konstrukeji -
- dachu i stropu nad parterem, a w konsekwencji do ich zniszczenia.
1. W miejscach gdzie dach oraz strop ulegt awaril hiebezpiecznie wiszq

. nadgnite lub tez potamane belki stropowe. . ST

( ?.,‘r:l“;{’,‘ . ’




,'Zagrozone elementy konstrukcyjne dachu oraz stropow nalezy

bezwzgfednle podstemplowac
5._-0p|ma koncowa

Stan technlczny poszczegolnych elementow budynku okresla sie Jako :-

5.1, Ukszta%towame terenu - zty ( mepraWIdJrowe spadkl terenu, _
- -czesciowy brak utwardzenia wokét murdw: zewnqtrznych wysoki . .

poziom wdd gruntowych nie p|elegnowana zrelen wrastajqca W
budynek . P _

5. 2 Fundamenty i $ciany fundamentowe — &redni ( duza w1lgotnosc |

-masowa murow fundamentowych, brak pozmmych oraz p|onowych
o fZOIaC]J przec;wwngoaowych ).

5. 3. Mury - sredni ( podwyzszona Wllgotnosc masowa murow liczne -

spekania i zarysowanla szczegolnle w p02|om|e nadprozy oraz brak| W
wypehuemu spom ). . s

5.4, Stropy - sredni ( mocno. zawilgocone | zmursza+e w k|lku
mlercach zarwane grozq dalszyml awariami i zatlamaniami )

: 5. 5. W|sza dachowa - $rednio-zty (w kilku mlercach uleg%a zarwamu :
-| stwarza zagrozeme dla konstrukql budynku) - :

5.6. Pokryc:le dachu i obrébki blacharskle = zty ( pokryae Z papy
asfaltowej i deskowanie czescmwo zdegradowane system odwodnienia

medrozny ).

5.7. Tynkl i oktadziny - z+y ( tynkl zangocone i zmetrza%e i w Wlelu

-miejscach odparzone odpadajace ).

5.8. Stotarka ok|enna i drzwiowa - zty ( stolarka zdegradowana ).

. Stan techmczny budynku ocenla SIQ Jako Sl‘edl‘ll i zly, czescmwo

przedawa ryjny

- Pozostawrenle oblektu w taklm stanie technlcznym przez kolejny

~sezon 2|m0wy moze spowodowac ]ego zdecydowane pogorszenle

.:‘- Zachowanle budynku w stanie technlcznym nie gorszym niz obecny

do czasu znalezienia $rodkéw ekonomicznych i prawnych

umozliwiajacych przeprowadzenie kosztownego remontu jest jedyng -
mozllwoqmq ?achowama zabytkowego oblektu dla przysz+ych pokolen .
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- Proponowane zabezpleczen:a poszczego!nych elementow ma]auedyme '
za zadanje zapobiec przed dalszg degradacjq i dewastacjg budynku a '

nie byé sposobem na pOprawe Jego stanu techmcznego

- Przed przystqpaemem do ewentualnego remontu kap|talnego budynku - - i

nalezy opracowac projekt: techniczny i uzyskac wymagane prawem
budowlanym pozwolenia, co dotyczy réwniez: ewentualneJ rekonstrukc:]l _

obiektu po Jego ca+kOW|teJ rozblorce
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). Ocena stanu technlcznego obiektu i poszczegolnych ]ego _

ilementow z okres$leniem kosztow docelowych Jego adaptacji. -

Lp ROdzaj elementu % warto$é % zniszczenia |3 4 _

I S skladowa czgsci | % koszt adaptacji

5 budynku '

P2 | | 3 4 5

1L "~ |Roboty _ziemﬁe iizolacyjne |2 150 1

4 Fundamenty i raury 255 |20 15,1

‘ konstrukcyjne : _ _

3 |Sciany dziatowe |4 25 1

ﬁ:l - {Stropy i balkony 10,5 25 2,55

5 |Wigzbadachowa 4,5 |40 1,8

' #3 - |Pokrycie dachowe1obr0bk1_ 55 .1.00 5,5'
_ blacharskie _ ' o

- _Stan SUrowy razem 52 16,95

7 Tynki wewnefrzne 56 100 - 5,6

8 Tynki zewngtrzne 2,5 100 2,5

9 |Oknaidrzwi 14,2 100 1142

10 | Instalacja wod-kan i c.o. 6,2 100 - 62

l11 | Instalacja elektryczna 2 100 2

12 |Podtogi i posadzki 7 100° 17

13 |Schody 3,5 40 14

14 Maldwa_hie kiejowe i olejne . |4,5 1100 4.5

I5  |Rézme ) 2,5 100 2,5
Stan wykoficzeniowy razem |48 ' 45,9
Ogdtem % ( zniszczenia ) ' 62,85 -
koszt adaptacji '

lie
22

20

90

2290 882,50 x 7,3 % = 167 234,40 zt

82,50 z’f

E:zacowany koszt adaptaCJ[ ca}osu oblektu

m2 p. uz. X 2250 { sredm koszt adapt m?2 ) X 62 85 % =
8 ' , .

E:zacowany koszt nlezbednych zabezpleczen :
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zniszczona struktura m_m?m:ﬂc pbiektu Pl
( muru, stropu, wiezby i pokrydia, oaéon__:.m:_m_

a— R
, “l L_ zawilgocenia muréw i stropéw -

Ve . . W |
. \\\\\ ubytki tynkéw NmE:@qNEn: m,mEmQ__

,. | elementy zrekonstruowane lub w trakcie|rekons
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LEGENDA:

X Zniszczona struktura eiementu obiektu :
{ muru, stropu, wiezby i pokrycia, oaéoa:_m:_m _uogP

_ I zawilgocenia murdw i stropéw

§ ubytki tynkdw zewnetrznych elewacji

elementy zrekonstruowane lub w trakcie rekonstrukcj
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