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OPIS TECHNICZNY

DO OPINII TECHNICZNEJ OKRESLAJACEJ STAN TECHNICZNY BUDYNKU
MIESZK ALNEGO WIELORODZINNEGO NA DZ. NR 72/5 PRZY UL. DASZYNSKIEGO 54
W USTRONIU

1. Dane wstepne
1.1. Podstawa opracowania:
- umowa inwestora nr WM.2512.00071.2015 z dnia 25.08.2015 r.;

- wizje lokalne na dzialce inwestora - pomiary inwentaryzacyjne.

1.2. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest opinia stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego zlokalizowanego na dz. Nr 72/5 w Ustroniu przy ul. Daszynskiego 54. Zakres
opracowania opinii odnosi si¢ do branzy budowlanej i tylko w odniesieniu do elementéw

stanowigcych o no$nosci i wplywajacych na uzytkowosé obiektu.

1.3. Materialy i badania wykorzystane przy opracowaniu opinii
Opini¢ wykonano w oparciu o:

- szezegblowe ogledziny od zewnatrz i wewnatrz budynku;

- projekt techniczny wewngtrznej instalacji gazowej wykonany przez Tomasza Janeczek,

grudzien 1997 r.;

- projekt budowlany architektury adaptacji strychu na cele mieszkalne wykonany przez arch.
Zofig Perlega;
- opinia techniczna o mozliwosci adaptacji poddasza na cele mieszkalne wykonana przez inz.
Wilodzimierza Glowinkowski, listopad 1999 r.;

- ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2013 1. poz. 1409; pozn. zmiany:
Dz.U. z2014 r. poz. 40, Dz. U. 22014 r. poz. 768, Dz. U. z 2014 r. poz. 822, Dz. U. z 2014 r.
poz. 1133, Dz. U. 22014 r. poz. 1200, Dz. U. z 2015 r. poz. 200, ustawa nowelizujgca z

20.02.2015 r.);

- rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie Dz. U. z 2002 r. nr 75,
poz. 690; zmiany: Dz. U. z 2003 r. nr 33, poz. 270, z 2004 r. nr 109, poz. 1156, z 2008 r. nr
201, poz. 1238, z 2009 r. nr 56, poz. 461, z 2010 r. nr 239, poz. 1597, 22012 r. nr 1289, 2013 1.

poz. 926);

- Thierry J., Zaleski S.: Remonty budynkéw i wzmacnianie konstruke;ji;

- Mastowski E., Spizewska D.: Wzmacnianie konstrukeji budowlanych;

- Czarnecki L., Emmons P.: Naprawa i ochrona konstrukeji betonowych;
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- Zaleski S.: Remonty budynkéw mieszkalnych —poradnik;

- Witun Z.: Zarys geotechniki;

- Konecki W., Sitkowski J., Ulatowski A.: Remonty budynkéw mieszkalnych;

- Stawiski B.: Konstrukcje murowe. Naprawy i wzmocnienia;

- Nawrot W.: Iniekcja krystaliczna. Zasada dzialania, teoria metody, modyfikacja, raporty z
prac osuszeniowych, ocena skutecznosci;

- informacje uzyskane od inwestora.

2. Ogolna charakterystyka budynku

Przedmiotowy budynek mieszkalny wielorodzinny jest obiektem wolnostojgcym
dwukondygnacyjnym (parter, pigtro), czesciowo podpiwniczonym (od strony potudniowej) i z
czgSciowo uzytkowym poddaszem o prostokgtnym rzucie 28.75 x13,70 m. Budynek usytuowany
jest w linii zabudowy ulicy Daszynskiego. Obiekt posiada powierzchnig zabudowy 392 m’.
Wysokos$¢ obiektu od poziomu przylegtego terenu do kalenicy wynosi ok. 14.90 m. Budynek z
wielospadowym dachem drewnianym zostal zbudowany na poczatku XX wieku. Od strony
poludniowej do obiektu przylega drewniana zamknieta altana. Powierzchnia zabudowy
jednokondygnacyjnej przybudéwki wynosi 19 m’. Wejscie gléwne i boczne do budynku
zlokalizowane jest od strony wschodniej (od podwoérza) na poziom kondygnacji parteru.
Dodatkowo obiekt posiada odrebne wejscie do mieszkania na parterze przez altane od strony
poludniowej. Klatka schodowa laczy ze sobg kondygnacje obiektu od parteru do poddasza. Do
piwnicy prowadzi odrgbne wejscie. Schody drewniane o konstrukcji policzkowej z poziomu
parteru na poziom poddasza. Do piwnicy z poziomu terenu prowadza schody betonowe. Poddasze
ma wiezbe dachowa drewniang w konstrukcji platwiowo-kleszczowej z 2 stolcami stojgcymi.
Budynek zostal wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej z cegly pelnej ze stropami
drewnianymi (nadziemie). Pokrycie dachu stanowi blacha ,,niski trapez”. Posadowienie budynku
stanowig tawy murowane z cegly pelnej. Elewacje zewnetrzne pokryte sg tynkiem cementowo-
wapiennym. Pomieszczenia posiadajg tynki cementowo-wapienne. Podlogi budynku drewniane
wykonane z desek, w niektérych pomieszczeniach cementowe z plytek ceramicznych. Stolarka
okienna drewniana typu polskiego. Stolarka drzwiowa typu plycinowego jedno lub 2-u
skrzydlowa. Z uwagi na istniejace w poblizu dzialki sieci zewnetrzne budynek zostal wyposazony
we wszystkie urzadzenia techniczne i media. Obiekt zostal podlaczony do sieci wodociggowej,
gazowej, teletechnicznej, sanitarnej i energetycznej. Budynek posiada instalacje odgromows.
Ogrzewanie pomieszcze mieszkalnych realizowane za pomocg pieca dwufunkcyjnego (1 szt.),
ogrzewaczy gazowych konwekcyjnych (3 szt.), piecow weglowych indywidualnych (2 szt.) i
grzejnikdéw elektrycznych (1 szt.). Lokale mieszkalne wyposazone sg w kuchenki gazowe oraz
podgrzewacze wody uzytkowej. Wody opadowe odprowadzane sg na teren dziatki. Budynek

mieszkalny wielorodzinny posiada 7 lokali mieszkalnych. W poziomie parteru znajdujg sie 3




lokale mieszkalne. W poziomie pictra zlokalizowane sg 3 lokale mieszkalne, natomiast na
poddaszu 1 lokal mieszkalny. Na poddaszu lokal mieszkalny usytuowany jest w czesci srodkowe;
kondygnacji, a reszte stanowi strych gospodarczy. Obiekt zostat wybudowany w konstrukeji $cian
murowanych z cegly petnej, stropu Kleina z cegly (piwnica), stropu belkowego drewnianego
(parter, pigtro) oraz dachu drewnianego. Budynek zrealizowano jako poprzeczny (parter) uklad
konstrukeyjny trojtraktowy ($ciany nosne poprzeczne) i podluzny (pigtro) uklad konstrukcyjny
dwutraktowy ($ciany nosne podtuzne). Obiekt posiada zewnetrzny system odwodnienia dachu. W

budynku w okresie uzytkowania nie dokonywano zasadniczych zmian i funkcji.

3. Opis i analiza stanu technicznego obiektu
Dla okreslenia stanu technicznego elementéw konstrukcyjnych i budowlanych
postuzono si¢ nastepujgcymi terminami:

»dobry” — elementy konstrukcyjne i budowlane wykonane zostaly zgodne ze sztukg budowlang
i gwarantuje si¢ pelne przejecie obciazen oraz ich wlasciwe wykonanie;

» zadawalajacy” — posiadajgcy pewne uchybienia pod wzgledem konstrukcyjnym i
budowlanym, istnieje mozliwo$é przywrdcenia pierwotnych wartosci technicznych drogg
niewielkich napraw lub wzmocnien;

» hiezadowalajacy” — posiadajacy duze uchybienia pod wzgledem konstrukcyjnym i
budowlanym, istnieje tylko cze$ciowa mozliwosé przywrocenia pierwotnych wartosci
technicznych jednak wymagajacych znacznych nakladéw;

» zly” —  stan awaryjny elementéw budowlanych i konstrukeji — do wymiany lub rozbidrki.

Fundamenty — z cegly pelnej formatu austriackiego na zaprawie cementowo-wapiennej grub.
2.5 ¢, posadowienie obiektu ponizej glebokosci przemarzania na gruncie rodzimym, w
poziomie posadowienia wystepuja grunty gliniaste twardoplastyczne. nie stwierdzono osiadania
budynku, stan techniczny okresla si¢ jako dobry.

Sciany nosne zewnetrzne i wewnetrzne — z cegly pelnej formatu austriackiego na zaprawie
cementowo-wapiennej grub. 2 ¢ (zewnetrzne) i 1 ¢ (wewnetrzne). Sciany lokalu mieszkalnego
na poddaszu grub. 1 c.

Stwierdzono nastgpujgce usterki $cian:

- powigkszenie si¢ rysy pionowej (w wyniku zawalenia si¢ stropu) w narozniku $cian
zewngtrznej i wewnetrznej w pomieszezeniu spizarki lokalu mieszkalnego po prawej stronie
gléwnej klatce schodowej;

- rysa uko$na na $cianie zewngtrznej elewacji pétnocnej;

- uszkodzone nadproze sklepione z cegly petnej w piwnicy;

- zawilgocenie $cian pomimo przeprowadzenia osuszenia metoda iniekcji krystalicznej.

Uwagi do przeprowadzonej iniekcji:




- otwory na scianie potudniowej wykonano w dwdch niepetnych liniach na réznych poziomach

(powinny by¢ otwory w jednej linii na wybranym poziomie, réwnolegle do poziomu posadzki
w podpiwniczeniu lub przyziemiu w zaleznosci od tego, czy budynek jest podpiwniczony czy
tez nie);
- rozstaw otworow co 20 +23 cm (powinno by¢ 10 +15 cm w zaleznosci od stanu zasolenia
murow);
- otwory iniekcyjne wykonano za wysoko w stosunku do posadzki;
- wykonano iniekcj¢ krystaliczng nie na wszystkich $cianach;
- nie skuto tynkéw zewnetrznych pokrytych farbg emulsyjna na wysokos$¢ do 1 m (w celu
przy$pieszenia procesu wysychania muréw).
Stan techniczny $cian okresla si¢ jako zadawalajacy.

Dokonano sprawdzenia wilgotnosci $cian zewnetrznych parteru na wysokosci ok. 1.0
m nad terenem. Pomiaru wilgotnosci dokonano recznym miernikiem do nieniszczacego
pomiaru wilgotnosci wglebnej do 300 mm —Miernik T610 firmy TROTEC.
Legenda jako$ciowego pomiaru zawilgocenia:

Skala 0 +200 DIGIT

Wskazanie digit: Zakres wilgotnosci budowlane;j:
< 55 digit Suchy
55 +78 digit Wilgotny
> 78 digit Mokry

Wyniki:
- Sciana zachodnia:
czg$¢ niepodpiwniczona: 67 +73 digit — stan wilgotny
czg$¢ podpiwniczona: 60 +73 digit — stan wilgotny
- $ciana potudniowa:
czgs¢ podpiwniczona: 77 + 98 digit — stan wilgotno —mokry
- Sciana wschodnia:
czgs¢ niepodpiwniczona: 67 +89 digit — stan wilgotno —mokry
czg$¢ podpiwniczona: 62 +64 digit — stan wilgotny
- $ciana pdinocna:
cze$¢ niepodpiwniczona: 62 +80 digit — stan wilgotno —mokry.
Na wielko$¢ zawilgocenia scian zewngtrznych wpltyw ma roslinnos¢ rozwijajaca Si¢ przy
murze. Ponadto wplyw na wilgotno$¢ maja takze studzienki deszczowe zlokalizowane przy
scianach obiektu (prawidlowa lokalizacja w odleglo$ci 2 m od budynku).
Sciany dzialowe — z cegly pelnej formatu austriackiego na zaprawie cementowo-wapiennej
grub. 0.5 ¢, stwierdzono rysy poziome na $ciankach wspartych na stropach drewnianych, stan

techniczny okresla si¢ jako zadawalajacy.
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Strop piwnic — sklepienie odcinkowe na belkach stalowych z cegly pelnej formatu
austriackiego, nie stwierdzono nadmiernego ugiecia i nie zauwazono zarysowan, stan
techniczny stropu okresla si¢ jako dobry.

Strop parteru — belki drewniane o przekroju 20 x26 cm i rozstawie ok. 100 cm z drewna

iglastego oparte na poprzecznych scianach no$nych zewnetrznych i wewnetrznych. W poprzek

belek utozone sg legary 10 x8 cm, a na nich mocowana jest podfoga z desek grub. 4 cm.
Przestrzen miedzy podlogg a wzmocniong $lepg podfoga mocowang do boku belek jest
wypelniona polepg (zasypka piaskowg). Od dotu belek mocowana jest podsufitka z desek grub.
2 cm z tynkiem na trzcinie. Uklad warstw stwierdzono w odkrywce stropu w lokalu
mieszkalnym na parterze (podczas awarii stropu). W odkrywce stwierdzono, ze belki osadzone
sg bezposrednio na murze bez izolacji przeciwwilgociowej. Belki nie posiadajg $ladow
wykonanej impregnacji srodkiem grzybobdjczym. Konce belek s zniszczone i zaatakowane
przez grzyby domowe . Stwierdzono $lady istnienia owadow w belkach stropowych.
Niewlasciwe uzytkowanie pomieszczen —podlogi zalewane wodg, duza wilgotnosé¢ przestrzeni
pod podtogami, nad piwnicami i na parterze jest przyczyng niszczenia podlogi, belek
stropowych i zasypki. Ze wzgledu na szczego6lnie niekorzystne warunki mikroklimatu,
najbardziej zagrozone sg konce belek stropowych w miejscach ich oparcia na zewnetrznych
murach péinocnych i zachodnich. Wystepuje tu najintensywniejsze dziatanie wilgoci zwigzane
z opadami atmosferycznymi, wiatrem i brakiem nastonecznienia. W wyniku nadmierne;j
wilgotnosci elementéw drewnianych nastgpuje nieunikniony rozwoj szkodnikow
biologicznych. Oprécz zmniejszonej trwalodci i obnizenia parametréw wytrzymalosciowych,
nadmierne zawilgocenie wplywa rowniez na pogorszenie si¢ warunkow eksploatacyjnych. W
budynkach zagrzybionych wystegpuje zwigkszona zawarto$é dwutlenku wegla w powietrzu oraz
odczuwalny jest nieprzyjemny zapach. Wydzielane przez grzyby kwasy organiczne, lotne
substancje toksyczne oraz zarodniki powodujg takze silne skazenie powietrza. Belki stropowe
ulegly nieznacznemu ugieciu na skutek zbutwienia belek stropowych. Podejrzewam, ze belki
stropowe w innych pomieszczeniach sg w podobnym stanie technicznym. Obecnie stan
techniczny belek okresla sig jako zty. Ze wzgledu na znaczne ich rozpigtosci wykorzystana jest
ich nos$nos¢. Zachodzi konieczno$¢ wzmacniania i naprawy belek stropowych lub wymiana
stropu palnego na strop ogniotrwaly.

Strop pigtra — belki drewniane o przekroju 16 x24 cm z drewna iglastego i rozstawie osiowym
98 +100 cm, oparte na podtuznych murach no$nych zewnetrznych i wewnetrznych. Na belkach
utozono podioge z desek drewnianych grub. 3 cm, a na nich —polepa (zasypka piaskowa) grub.
3 cm jako podloze pod cegly pelne ulozone na plask stanowiace posadzke poddasza. Od spodu
do belek przymocowano podsufitke z desek grub. 2 ¢cm z tynkiem cementowym na trzcinie.

Strop pietra jest w podobnym stanie technicznym jak strop parteru.




Dach —konstrukcje nosng stanowi wiezba platwiowo-kleszczowa z dwoma stolcami opartymi

na tramie, przenoszacym obcigzenie dachu na sciany zewnetrzne i wewngetrzne. Wiezba jest po
wykonaniu remontu, Konstrukcja dachu Jest w dobrym stanie technicznym. Pokrycie dachu jest
wykonane z blachy , niski trapez”. Na polaci dachowej od strony poludniowej wykonano krycie
blachg bez wstepnego krycia (papa, folia). W okresie zimowym na spodzie blachy bedzie sie
skrapla¢ para wodna. Pokrycie dachu jest szczelne nie wykazuje przeciekéw. Stan techniczny
pokrycia dachu okresla si¢ jako zadawalajacy.

Odwodnienie dachu wykonane sg w systemie tworzywom z pev. Rury Spustowe na $cianie
pdtnocne;j i wschodniej sg roztaczone w miejscu kielicha, posiadajg dziury i pekniecia oraz
poluzowane obejmy mocujace. Stan techniczny rur spustowych okresla sig jako zly.

Klatka schodowa - schody drewniane o konstrukeji policzkowej z poziomu parteru na poziom
poddasza sg w stanie technicznym zadawalajgcym. Schody betonowe prowadzace z poziomu

terenu do piwnicy sg w dobrym stanie technicznym.

4. Ochrona przeciwpozarowa:

Warunki ochrony przeciwpozarowej zostaly okreslone w oparciu o: dzial VI
Bezpieczenstwo Pozarowe Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. nr 75 poz. 690 z pozniejszymi Zmianami), Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych z
dnia 16 czerwea 2003 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowe; budynkéw, innych obiektow
budowlanych i terengw (Dz. U. z 2003 r. nr 121, poz. 1138) oraz Rozporzgdzenie Ministra
Spraw Wewnetrznych z dnia 24 lipca 2009 r, w Sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w
wodg oraz drog pozarowych (Dz. U. 22009 r. nr 124, poz. 1030).

Istniejacy budynek mieszkalny jest obiektem dwukondygnacyjnym /dwie kondygnacje
nadziemne/, o powierzchni zabudowy 3920 m2, Przedmiotowy obiekt z uwagi na ilo$¢
kondygnacji zalicza si¢ do grupy obiektow niskich. Budynek mieszkalny wielorodzinny
kwalifikuje sie do kategorii zagrozenia ludzi 7, IV (budynki mieszkalne). Obickt stanowi jedng
strefe pozarows o powierzchni mniejszej od dopuszczalnej (10 000 m?). Budynek nie posiada
pomieszczen zagrozonych wybuchem i o gestosci obcigzenia ogniowego Q4 > 500 MJ/m?2. W
budynku nie wystepuje skfadowanie materiatow niebezpiecznych pozarowo, w rozumieniu
przepisdéw przeciwpozarowych.

Przedmiotowy budynek mieszkalny wielorodzinny powinien spefnia¢ wymagania
okreslone dla budynkéw w klasie »D*“ odpornosci pozarowej. W ramach tej klasy ,,.D” elementy

budynku powinny mie¢ klase odpornosci ogniowe;j:

- gldowna konstrukcja nosna - R 30;
- konstrukcja dachu —(-);
- strop — REI 30;




- Sciana zewnetrzna — REI 30;
- Sciana wewnetrzna - (-);
- przekrycie dachu — ().

Schody drewniane nie spetniaja klasy odpornosci ogniowej. Budynek nalezy dostosowa¢ do
warunkéw ewakuacji. Istniejacy budynek zwolniony jest z obowigzku zainstalowania urzadzen
przeciwpozarowych (np. urzadzenia gasnicze, urzadzenia sygnalizacyjno-alarmowe, instalacje
oswietlenia ewakuacyjnego, hydranty i zawory hydrantowe, przeciwpozarowe klapy
odcinajace, urzadzenia oddymiajace, drzwi i bramy przeciwpozarowe itp.).

Przepisy nie wymagaja zaopatrywania w gasnice obiektow zaliczonych do ZL IV,

Z uwagi, ze kubatura budynku mieszkalnego przekracza 1000 m’, budynek nalezy

obowigzkowo wyposazyé w przeciwpozarowy wylgcznik pradu zgodnie z §183 ust.2 WT.

S. Whioski i zalecenia

Niniejsza opinia techniczna jest opracowaniem skroconym obejmujgcym jedynie
okreslenie zakresu niezbednych prac remontowych konstrukeji celem ograniczenia dalszej
destrukeji przez czynniki zewnetrzne i ograniczenie do minimum ryzyko powstania katastrofy
budowlanej. W trybie pilnym nalezy przystapi¢ do opracowania kompleksowej dokumentacji
remontu catego obiektu. Wszystkie roboty remontowe nalezy przeprowadzi¢ z zachowaniem
historycznego uktadu konstrukcyjnego z zachowaniem istniejgcych wielkosci przekrojéw
elementéw nosnych. Stopien zniszczenia budynku odnoszacy sie do wszystkich elementdw
konstrukcyjnych jak fundamenty, sciany, stropy, dach kwalifikujg budynek do remontu.
Zniszczenie budynku zostalo spowodowane brakiem biezacych napraw i konserwacii budynku.
W miarg uptywu czasu destrukcja budynku bedzie si¢ powiekszaé: powstang nastepne
peknigcia muréw, czy zawalenia stropow itp.

Whioski:

1.Przeprowadzi¢ osuszanie zawilgoconego budynku mieszkalnego wielorodzinnego zgodnie z

zasadami metody iniekgji krystaliczne;.

2. Stropy parteru i pigtra z uwagi na zly stan techniczny nalezy podda¢ naprawie lub wymieni¢ na
stropy gestozebrowe ogniotrwale. Dzigki wymianie dodatkowo budynek zyska na sztywnosci
przestrzennej i wzmocnieniu $cian za pomocg nowoprojektowanych wieicow stropowych.

3. Likwidacje rys i uszkodzen muréw wykona¢ metodg przemurowania lub iniekcji Zywicznej.

4. Orynnowanie dachu nalezy poddaé naprawie. Szczegolnie zwrdcic¢ uwage na rury spustowe,
odplywy i lokalizacje studzienek deszczowych.

5. Wokoét budynku wykonaé opaske zwirowg w celu ochrony budynku przed roslinnoscig przy
obiekcie.

6. Przeprowadzic likwidacje miejsc zagrzybionych.

7. Na potaci dachowej od strony poludniowej wykonaé wstepne krycie dachu.




Zalecenia:

1.Budynek mieszkalny wielorodzinny nalezy poddaé¢ termomodernizacji w celu zwigkszenia

efektywnosci energetycznej obiektu.

2.Schody drewniane z poziomu parteru na poziom poddasza nalezy wymienié na ogniotrwale z
uwagi na obowiazujace przepisy przeciwpozarowe.

3. Zainstalowaé przeciwpozarowy wylacznik pradu w budynku.

4. W celu ochrony budynku przed drganiami komunikacyjnymi mozna zastosowaé

wibroizolacyjna przegrode w podtozu gruntowym,

Opracowal:

mgr inz. Jerzy Szklorz
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