OCENA STANU TECHNICZNEGO

Przebudowa budynku mieszkalno — ustugowego wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania pomieszczen ustugowych na pomieszczenia mieszkalne przy

ul. Bohateréw Monte Cassino 6-14 w Oswiecimiu.

1.0. Informacje ogdlne.

¢ Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest ocena aktualnego stanu technicznego scian
nosnych zewnetrznych, stropu nad piwnicg oraz parterem w budynku mieszkalno —
ustugowym, wstepna analiza przyczyn powstania usterek, sformutowanie zalecen
dotyczgcych koniecznych napraw i remontéw, wnioski dotyczgce optacalnosci inwestycji
a takze okreslenie wymogow wynikajgcych z charakteru obiektu budowlanego oraz ze

wzgledu na bezpieczenstwo uzytkowania.

Przedmiotowy budynek zlokalizowany jest przy ul. Bohateréow Monte Cassino 6-14
na dziatkach o numerach ewidencyjnych 2006/345, 2006/1012 obreb: Nr 0001,

Oswiecim, jednostka ewidencyjna: 121301_1, Oswiecim — miasto.

¢ Podstawa formalna wykonania inwentaryzaciji.

Podstawg formalng wykonania oceny stanu technicznego budynku jest umowa
z Inwestorem nr DZ.79.2016.U z dnia 10.05.2016r.

¢ Podstawa formalno — prawna wykonania oceny stanu technicznego.

Podstawe do sporzadzenia opracowania stanowig:

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r., poz. 290

z pozn. zm.).

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 roku w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robot budowlanych (Dz.
U. nr47, poz. 401).

Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca
2010 roku w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow
budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719).
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Rozporzgdzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 roku w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. 2012 poz. 462).

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.
(Dz. U. 2015 poz. 1422).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388

Z pOzniejszymi zmianami).

¢ Podstawa techniczna wykonania oceny stanu technicznego.

ogledziny budynku i pomiary w terenie,

inwentaryzacja budowlana budynku,

dokumentacja fotograficzna,

wyniki odkrywek i oceny stanu istniejgcego,

wyniki obliczen ciepto — wilgotnosciowych przegréd budowlanych,

LAwarie konstrukcji betonowych i murowych” Adam Mitel, Wiestaw Stachurski,

Jan Suwalski,

~Stabe miejsca w budynkach” — Erich Schild,

»~Remonty budynkow i wzmacnianie konstrukcji”— J. Thiery, S. Zaleski,
,Budownictwo ogdlne” — wydawnictwo arkady.

»,Ocena jakoSci energetycznej budynkow” — Maciej Robakiewicz.
»Fizyka budowli dla architektow” — Jerzy A. Pogorzelski.

sFizyka budowli. Wybrane zagadnienia” — Irena Ickiewicz, Wiestaw Sarosiek,

Jerzy Ickiewicz.

PN-83/B-03430/Az3:2000 — Wentylacia w  budynkach mieszkalnych,

zamieszKkania zbiorowego i uzytecznosci publicznej.
PN-82/B-02402 — Temperatury ogrzewanych pomieszczen.

PN-89/B-10425 — Przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne murowane

z cegly — Wymagania techniczne i badania przy odbiorze.
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2.0. Charakterystyka budynku — dane ogédlne.

¢ Przeznaczenie i program uzytkowy obiektu budowlanego.

Przedmiotowy obiekt jest budynkiem mieszkalno — ustugowym. Budynek sktada
sie z trzech segmentow (segment srodkowy i dwa segmenty boczne). Budynek na
rzucie w ksztatcie litery U. Obiekt posiada 50 lokali mieszkalnych oraz 1 lokal ustugowy
(22 lokale mieszkalne w segmencie bocznym — zachodnim /klatka nr 6 — 11 lokali
mieszkalnych; klatka nr 8 — 11 lokali mieszkalnych/, 10 lokali mieszkalnych
w segmencie bocznym — wschodnim /klatka nr 14/, 18 lokali mieszkalnych w segmencie
srodkowym /klatka nr 10 — 9 lokali mieszkalnych; klatka nr 12 — 9 lokali mieszkalnych/
1 lokal ustugowy w segmencie Srodkowym). Gtéwne wejscie do lokalu ustugowego
znajduje sie na elewacji tylnej potudniowej od strony drogi miejskiej ul. Mikotaja
Kopernika.

Budynek jest w catosci podpiwniczony, posiada kondygnacje parteru, | i Il pietra
oraz poddasza. Na kondygnacji piwnicy znajdujg sie pomieszczenia piwniczne
przynalezne do lokali mieszkalnych oraz pomieszczenia techniczne.

Przedmiotowy budynek usytuowany jest u zbiegu ulicy Bohateréw Monte Cassino
z ulicg Sobieskiego. Jest obiektem o rozbudowanej bryle. Elewacja posiada zdobienia.
Komunikacja miedzy pietrami odbywa sie za pomocg wewnetrznych klatek
schodowych.

Budynek o regularnym uktadzie otworow okiennych, przekryty dachem
wielospadowym. Bryta budynku tradycyjna. Budynek wpisuje sie harmonijnie
w otaczajgcg zabudowa.

Bryta budynku nawigzuje swojg architekturg do budynkéw usytuowanych na

sgsiednich dziatkach. Obiekt wybudowany zostat w latach w roku 1955.

Budynek posiada nastepujgce instalacje wewnetrzne:
wodociggowa;

kanalizacyjna sanitarna i deszczowa,;
elektroenergetyczna,
centralnego ogrzewania,

gazowa,
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teletechniczna.

Zestawienie wskaznikdéw powierzchniowych i kubaturowych budynku:

Powierzchnia zabudowy: ~934,00m?2
Powierzchnia uzytkowa budynku (czes¢ mieszkalna): 2118,62m?
Powierzchnia uzytkowa budynku (cze$¢ ustugowa): 209,31m?

Powierzchnia uzytkowa budynku (cze$¢ mieszkalna + ustugowa): 2327,93m?

Powierzchnia uzytkowa czesci wspdlnych: 933,26m?
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen piwnicznych: 306,41m?
Kubatura budynku brutto: ~15000,00m3
Wysokos¢ budynku: 15.65m
llos¢ lokali mieszkalnych: 50

llos¢ lokali ustugowych: 1

Przedmiotowy budynek jest obiektem wolnostojgcym znajdujgcym sie w obszarze
przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Przedmiotowy obiekt
swojg formg i gabarytami nawigzuje do istniejgcych budynkéw sgsiednich i wpisuje sie
harmonijnie w tradycyjng architekture Oswiecimia.

Przedmiotowy budynek nie jest wpisany do rejestru zabytkow oraz nie podlega

ochronie na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3.0. Celizakres wykonania oceny stanu technicznego.

Celem opracowania oceny stanu technicznego jest zbadanie stanu technicznego
Scian nosnych zewnetrznych, stropu nad piwnicg oraz parterem w budynku mieszkalno
— ustugowym pod katem bezpieczenstwa jego uzytkowania oraz okreslenie zakresu
robét koniecznych do wykonania w celu przywrdcenia sprawnosci technicznej budynku
a takze wnioski dotyczgce optacalnosci inwestycji.

W celu wykonania oceny stanu technicznego dokonano ogledzin obiektu.

4.0. Opis budynku, otoczenia.

¢ Elewacja budynku, sciany zewnetrzne nosne, stropy — witasciwosci

cieplno — wilgotnosciowe oraz nosnose¢.
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. Sciany zewnetrzne nosne.

Przedmiotowy budynek w stanie istniejgcym posiada sciany jednowarstwowe
wykonane z cegty ceramicznej petnej, otynkowane od zewnatrz tynkiem cementowym

barwionym, od wewnatrz tynkami cementowo — wapiennymi. Grubosci $cian:
- Sciany nosne zewnetrzne, piwnica — 70,0 cm,
Tynk zewnetrzny cementowy barwiony,
Mur z cegly ceramicznej petnej 2",
Tynk wewnetrzny cementowo — wapienny.
. Sciany no$ne zewnetrzne — 43,0 cm.
Tynk wewnetrzny cementowo — wapienny,

Mur z cegly ceramicznej petnej 1",

llustracja 1. Elewacja frontowa — pétnocna. llustracja 2. Elewacja tylna — potudniowa.

Sciany zewnetrzne wyposazone cze$ciowo w izolacje termiczng ($ciany tgczenia
segmentdow budynku — elewacja potudniowa oraz $ciany segmentow bocznych —
elewacja potnocna ocieplone polistyrenem ekspandowanym). W stanie istniejgcym nie
wystepujg spekana, brak rozwarstwien w tynku. Tynki w ogdlnym stanie dobre, brak
widocznych degradacji, mocne, zwarte i trzymajgce sie powierzchni. Elewacje nie

wykazujg peknie¢ bgdz spekan, brak widocznych zawilgocenh oraz ubytkbw w murach.
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Whiosek:

Kondensacja pary wodnej na powierzchni przegrody budowlanej nastepuje
wowczas, gdy temperatura tej powierzchni bedzie nizsza od temperatury punktu rosy.
Wystepowanie tego efektu zalezy od izolacyjnosci cieplnej przegrody, wilgotnosci
wzglednej powietrza wewnatrz pomieszczen oraz od temperatury powietrza
wewnetrznego. W pomieszczeniach o wilgotnosci powietrza 35-55% kondensacja moze
wystepowac tylko na powierzchni scian o nie wystarczajgcej izolacyjno$ci cieplnej, tj.
w miejscach wystepowania mostkéw termicznych. Aby nie wystgpito skraplanie pary
wodnej na powierzchni wewnetrznej przegrod zewnetrznych — temperatura na tej
powierzchni powinna by¢ co najmniej o 1 stopien Celsjusza wyzsza od punktu rosy
powietrza w pomieszczeniu.

Przy analizie istniejgcej sciany obliczanie minimalnego czynnika temperaturowego
na powierzchni wewnetrznej wykonuje sie w celu zapobiezenia szkodliwym zjawiskom
zwigzanym z krytyczng wilgotnoscig powierzchni, np. rozwojowi plesni. Kondensacja
powierzchniowa moze powodowaé zniszczenie materiatdw budowlanych wrazliwych na
wilgo¢ i niezabezpieczonych. Zjawisko to mozna akceptowad, jezeli dotyczy krétkiego
czasu i niewielkiego obszaru, np. na oknach i kafelkach w tazienkach, gdy powierzchnia
nie absorbuje wilgoci i gdy podjeto odpowiednie kroki w celu zapobiezenia jej kontaktu
Z innymi wrazliwymi materiatami.

Analizie poddano istniejgcg $ciane zewnetrzng budynku w warunkach
normowych.

Rozpatrywano przypadek:

Przegroda pionowa — istniejgca sciana zewn. gr. 43,0cm.

Analizie poddano istniejgcg $ciane, przegroda pionowa:
Warstwy przegrody poziomej:
Tynk zewnetrzny cementowy barwiony — 2,0cm,
Mur z cegly ceramicznej petnej 1" — 39,0cm,
Tynk wewnetrzny cementowo — wapienny — 2,0cm,
Typ przegrody: Przegroda petna z dala od mostkéw cieplnych — R_=0,167
m2K/W

Temperatura wewngtrzna oraz zewnetrzna — t=20°C; t_.=-20°C
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Wilgotno$¢ wzgledna j = 55% — warunki wewnetrzne, obliczeniowa wilgotnosc¢
powietrza w pomieszczeniu, przyjmowana normowo lub na podstawie obliczen
(pomieszczenia mieszkalne 55% przy warunkach odpowiedniego wietrzenia,

wentylacji)

Wyniki:
Wsp6tczynnik przenikania ciepta — U=1,379W/m2K (wynik obliczen)
Catkowity opor cieplny przegrody — R=0,725m2K/W (wynik obliczen)
Wartos¢ minimalnego wspoétczynnika temperatury f(Rsi, max) — 0,769
Efektywna wartos¢ czynnika temperaturowego na powierzchni wewnetrznej

przegrody wyznaczona na podstawie wartosci wspotczynnika przenikania ciepta
elementu oraz oporu przejmowania ciepta na powierzchni f(Rsi) — 0,770
Poniewaz warunek f(Rsi) > f(Rsi,max) zostat spetniony, zatem analizowana
przegroda zostata zaprojektowana prawidtowo pod katem unikniecia rozwoju plesni.
Warunek normowy jest spetniony.
Elewacje nalezy dociepli¢ w kolejnym etapie rob6t metoda bezspoinowym
systemem ocieplenia (BSO) z uwagi na niespetnienie maksymalnego

wspotczynnika przenikania ciepta.

Wil

llustracja 3. Docieplona czes¢ elewacji. llustracja 4. Docieplona czes¢ elewaciji.

Ze wzgledu na w/w parametry stan techniczny z uwagi na wilasciwosci
cieplno — wilgotnosciowe dostateczny.

Ze wzgledu na w/w parametry stan techniczny scian kondygnacji
podziemnych z uwagi na nosnos¢ dobry.
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Ze wzgledu na w/w parametry stan techniczny scian kondygnacji

nadziemnych z uwagi na nosnos¢ dobry.

Strop nad piwnica.

Przedmiotowy budynek w stanie istniejgcym posiada strop nad piwnicg wykonany
jako gestozebrowy, prefabrykowany, belkowo — pustakowy typu DMS o belkach
w rozstawie co 65cm. Strop DMS byt stosowany na duzg skale zwtaszcza w latach 50.
XX wieku. W sktad elementéw stropu wchodzg: prefabrykowane belki zelbetowe,
pustaki zwirobetonowe, beton wypetniajgcy, ptyta nadbetonu i prety stalowe.

Whiosek:

Strop nad piwnicg nie posiada izolacji termicznej. W stanie istniejacym elementy
stropu nie wykazujg korozji. W trakcie ogledzin nie stwierdzono nadmiernych ugiec
badz uszkodzen stropu. Wystepujg drobne ubytki w belkach prefabrykowanych. Tynk

cementowo — wapienny miejscami spekany. Sufity otynkowane.

Ze wzgledu na w/w parametry stan techniczny stropu nad piwnica
zadowalajagcy. W przypadku kompleksowego docieplenie budynku wykonaé
docieplenie stropu nad piwnica.

Stropy nad kondygnacjami uzytkowymi.

Przedmiotowy budynek w stanie istniejgcym posiada stropy nad kondygnacjami
uzytkowymi wykonane jako gestozebrowy, prefabrykowany, belkowo — pustakowy typu

DMS o belkach w rozstawie co 65cm.
Whiosek:

W trakcie ogledzin nie stwierdzono korozji elementow stropu, ubytkow
w pustakach, belkach, tynku.

Ze wzgledu na w/w parametry stan techniczny stropu nad parterem

zadowalajacy.

¢ Komunikacja, schody wewnetrzne.

Obiekt posiada schody wewnetrzne stuzgce do komunikacji pomiedzy

kondygnacjami.
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Schody od poziomu piwnicy do parteru sg wykonane jako zelbetowe
o parametrach biegu 10x15x26, powierzchnia schodéw zatarta na ostro.
Schody pomiedzy kondygnacjami nadziemnymi sg wykonane jako zelbetowe

prefabrykowane o parametrach biegu 10x16x31.

llustracja 5. Schody zelbetowe prefabrykowane. llustracja 6. Schody zelbetowe prefabrykowane.

Whiosek:
W trakcie ogledzin nie stwierdzono ugie¢, nadmiernego zuzycia elementéw.

Ze wzgledu na stan graniczny nosnosci stan schodéw okresla sie jako

dobry.

¢ Przewody kominowe.

Istniejgce przewody kominowe w budynku przy ul. Bohateréw Monte Cassino 6-14
wymurowane zostaty z cegty ceramicznej petnej na zaprawie cementowo — wapienne;.
W stanie istniejgcym kominy wyposazone sg w przewody spalinowe i wentylacyjne. Do
czesci przewodow spalinowych sg przytgczone kotty gazowe. Kominy nad pofacig

dachowg odnowione w trakcie wykonywania prac wymiany pokrycia dachowego.
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llustracja 7. Kominy ponad dachem kl. Nr 10. llustracja 8. Kominy ponad dachem kl. Nr 12.

Whiosek:

W trakcie ogledzin nie stwierdzono korozji kominow, ubytkow w cegtach, tynku.

Stan techniczny przewodéw kominowych ze wzgledu na stan techniczny

kwalifikuje sie do dalszego uzytkowania.

¢ Tynki wewnetrzne, okladziny, posadzki.

W przedmiotowym budynku wszystkie sciany sg otynkowane, wykonczone

w zalezno$ci od przeznaczenia pomieszczenia:

pomieszczenia uzytkowe — malowane farbami emulsyjnymi;

sanitariaty — ptytki ceramiczne do wysokosci 120 cm a powyzej farbami

emulsyjnymi;

pomieszczenie kuchni — ptytki ceramiczne do wysokosci 120 cm a powyzej

farbami emulsyjnymi;

komunikacja — lamperia do wysokosci 120 cm a powyzej farbami emulsyjnymi.
Wykonczenie posadzki stanowig w poszczegolnych pomieszczeniach:

pomieszczenia uzytkowe — wyktadzina PVC rolowana;

sanitariaty — ptytki ceramiczne;

pomieszczenia kuchni — wyktadzina PVC rolowana;

komunikacja — ptytki kamienne, lastryko.
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llustracja 9. Tynki wew. — pom. uzytkowe. llustracja 10. Tynki wew. — pom. uzytkowe.

Whiosek:

Tynki w pomieszczeniach nie wykazujg znacznych zniszczen, spekan. Aktualny
stan posadzek nie wymaga wymiany.

Stan techniczny dobry.

¢ Stolarka okienna i drzwiowa.

W budynku znajduje sie stolarka okienna i drzwiowa wykonana z drewna oraz
PVC. Drzwi wejsciowe gtébwne wykonane jako drewniane. Parapety zewnetrzne
wykonane ze stali powlekanej i betonowe, parapety wewnetrzne z lastryko. Drzwi
wewnetrzne wykonane z drewna, oscieznice drewniane.

Whniosek:

Stolarka okienna i drzwiowa jest w dostatecznym stanie technicznym.

Stan techniczny dostateczny.

5.0. Kolejnosé wykonywania prac remontowych/renowacyjnych.

- Ze wzgledu na przewidziang zmiane sposobu uzytkowania pomieszczen
uzytkowych na pomieszczenia mieszkalne odstepuje sie¢ od wykonania
powyzszych zalecen na rzecz prac remontowych przewidzianych w ww.

dokumentacji projektowo — kosztorysowe;j.
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6.0. Podsumowanie.

Na podstawie zaobserwowanych zjawisk przedmiotowy budynek nadaje si¢
do dalszego uzytkowania, lecz konieczne jest wykonanie rob6t remontowo -

budowlanych opisanych w dokumentacji projektowo — kosztorysowej.
Przed przystgpieniem do prac remontowych/renowacyjnych nalezy uzyskac¢
decyzje zezwalajaca na prowadzenie robé6t budowlanych.

Opracowat:
mgr inz. Michat Folga

inz. Stawomir Piwowarczyk
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