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1.

1.1

Czes¢ ogodlna.

Przedmiot i cel ekspertyzy.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest ekspertyza stanu technicznego budynku mieszkalne-
go przy ulicy Karola 3 w Katowicach, po zaistnieniu pozaru, w jednej z niemieszkalnych czesci
strychu. Celem za$ dostarczenie administratorowi obiektu informacji niezbednych do podjecia
decyzji odnosnie planowania remontéw, lub innych koniecznych do wykonania prac budowla-

nych.

1.2

Podstawa formalna opracowania.

Formalng podstawg opracowania jest umowa nr UU/24/T1/2015 z dnia 13.05.2015 zawarta po-
miedzy Komunalnym Zaktadem Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach, majgcym siedzibe
przy ulicy Grazynskiego 5, a Projektowo Ustugowg Pracownig Budowlang inz. Bronistawa Sa-
dowskiego zlokalizowang w Katowicach przy ulicy Brynowskiej 63/91, kod pocztowy 40-584.

1.3

Zakres oceny.

Zakres opracowania obejmuje:

Wykonanie szkicowej inwentaryzacji budynku, dla potrzeb niniejszego opracowania
Okreslenie aktualnego stanu elementéw konstrukcyjnych obiektu.

Wykonanie serwisu fotograficznego pokazujgcego stan obecny.

Ocena stanu instalacji wod — kan, elektrycznych i ogrzewania.

Okreslenie stanu komindw na podstawie oceny kominiarskiej.

Opracowanie wnioskéw koncowych.

1.4 Materialy wykorzystane do opracowania ekspertyzy.
1. ,Prawo budowlane” (jednolity tekst z pdzniejszymi zmianami wg stanu prawnego w
2004 r) Dz. U. nr 106/2000
2. ,Remonty budynkéw i wzmacnianie konstrukcji” Arkady W-wa 1982 J.Thiery, S. Za-
lewski
3. ,Ochrona budynkéw przed korozjg biologiczng” Arkady W-wa 2001 Praca zbiorowa
4. ,Wzmacnianie konstrukcji budowlanych” Arkady W-wa 2000 D. Spizewska, E. Ma-
stowskKi
5. ,Zasady ustalania zuzycia obiektéw budowlanych” Warszawskie Centrum Postepu
Techniczno — Organizacyjnego Budownictwa W-wa 1996
a ponad to :

6. Protokot z okresowej piecioletniej oraz rocznej kontroli stanu technicznego obiektu
budowlanego wykonany przez Biuro Projektowo — Budowlane mgr inz. Dominika
Bartniak z dnia 07.08.2014 roku.

7. Decyzja nr SI/45/15 z dnia 17 marca 2015 roku Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Katowicach.

8. Protokot kontroli przewoddw dymowych, spalinowych i wentylacyjnych w budynku
mieszkalnym w Katowicach, przy ulicy Karola 3 nr 1497 z dnia 18.11.2014, opraco-
wany przez Spotdzielnie Pracy Kominiarzy majacg siedzibe w Sosnowcu przy ulicy
Gtowackiego 9.

9. Protokot z okresowego corocznego przegladu stanu sprawnosci technicznej budynku
przy ulicy Karola 3 w Katowicach z dnia 24.08.2013 wykonany przez Jolante Lucinskg
Suset.
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10. Projekt Budowlano — Wykonawczy nowych stropow w pionie weztéw sanitarnych w
budynku przy ulicy Karola 3 w Katowicach. Opracowanie wykonane przez Pracownie
Projektowg mgr inz. Anna Wowra, majgca siedzibe w Katowicach przy ulicy Lesnego
Potoku 65/1.

11. Kilkakrotne szczegotowe ogledziny obiektu dokonane przez autora niniejszego opra-
cowania, oraz specjalistdw branzowych

12. Wywiady z mieszkancami w trakcie wizji lokalne;j.

2. Opis techniczny budynku.

2.1 Czescé ogolna.

Budynek mieszkalny bedacy przedmiotem niniejszego opracowania, potozony jest w Katowicach
przy ulicy Karola 3, w zabudowie ulicznej, szeregowej. Jest obiektem naroznym, przylegajagcym
do ulicy Karola i Czarnieckiego. Rzut poziomy w ksztatcie wielokata. Posiada 4 kondygnacije
nadziemne, oraz podpiwniczenie pod catym rzutem.

Wejscie do budynku z bramy przejazdowej mozliwe od strony ulicy Karola oraz podwoérza . Bu-
dynek administrowany jest przez Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach,
majacy swojg siedzibe w Katowicach przy ulicy Grazynskiego 5.

Powierzchnia uzytkowa 527,4 m2
Kubatura 4560,0 m3
Rok budowy 1906

Wyposazony jest w instalacje wodno — kanalizacyjng i elektryczng. Dominujgcym sposobem
ogrzewania mieszkan w budynku sg piece kaflowe, uzupetnione elektrycznymi grzejnikami, ktére
z reguty sg w uzyciu w okresach jesienno - zimowych. W niektérych mieszkaniach uzywane sg
butle gazowe.

2.2 Czes$¢ szczeqgotowa .

W celu doktadniejszego scharakteryzowania konstrukcji budynku, poszczegodine jego czesci
sktadowe opisane zostang oddzielnie.

2.2.1 Dach.

Konstrukcja drewnianej wiezby dachowej wykonana jest w uktadzie krokwiowo - ptatwio-
wym o dwustronnym spadku, ktéry wynosi okoto 14°. Krokwie oparte zostaty na drewnianych
murtatach, ktére z kolei podparte sg stupkami. Opisana konstrukcja podporowa wysunieta jest do
srodka pomieszczenia przed scianke kolankowa. Poprzeczny przekréj krokwi 9,5/15 cm. Osiowy
ich rozstaw jest rézny i wynosi 90, 100, a nawet 108 cm. Drugim punktem podparcia sg ptatwie
15/16 cm. Na krokwiach petne deskowanie. Pokrycie — 2 x papa na lepiku. Podporami dla ptatwi
sq stupy o przekroju 15/16 cm. Na stupach w ich ptaszczyznie wystepujg obustronnie miecze
14/15 cm, ktérych gtéwnym zadaniem jest zmniejszenie rozpietosci obliczeniowej ptatwi. Stupy
podpierajgce konstrukcje wiezby oparte sg na drewnianych belkach stropu nad 2 pietrem.

2.2.2 Stropy nad parterem, 1,2 i 3 pietrem.

Wszystkie stropy miedzykondygnacyjne (z wyjatkiem nad piwnicami, nad bramg przejaz-
dowg oraz podestow i spocznikow w klatce schodowej) wykonane sa, jako drewniane. Elemen-
tami nosnymi sg drewniane belki oparte na scianach podtuznych zewnetrznych oraz Scianie
srodkowej podtuznej. Sg to stropy ze ,Slepym” putapem. Pomiedzy podtoga a deskq ,Slepego”
putapu istnieje warstwa polepy gliniano — piaskowo - zuzlowej o grubosci okofo 8 - 9 cm.

Do belek stropowych od spodu przybite sg deski, a do nich mocowana warstwa tynku na trzcinie.
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W wiekszosci przypadkéw od gory na deskach podtogi wystepuje ptyta wiérowa, oraz wyktadzina
rulonowa. W partii korytarza, oraz pomieszczeniach w.c na zagospodarowanym poddaszu spo-
tka¢ mozna powierzchnie, na ktérych wystepujg ptytki ceramiczne.

W celu stwierdzenia rzeczywistego stanu stropéw wykonane zostaty w 5 pomieszczeniach od-
krywki kontrolne. Wystepujace na stropie warstwy posadzkowe pokazano na zatgczonych rysun-
kach, zas ich stan istniejacy, na wykonanych w trakcie odkrywek zdjeciach dokumentujgcych.

2.2.3 Stropy nad piwnicami.

Stropy nad kondygnacjg piwnic zrealizowane zostaty, jako odcinkowe. Ptaszczyzna stro-
pu utworzona jest przez cegly ceramiczne petne, utozone po krzywiznie tuku. W zaleznosci od
rozstawu scian nosnych strop oparty jest na nich, lub na stalowych belkach. W opiniowanym bu-
dynku wystepujg obydwa typy stropow. Belki nosne wykonane sg z dwuteownikow INP 220 i 240,
a ich rozstaw osiowy wynosi 127 i 137 cm. W przypadku stropow wieloprzestowych przesto
skrajne oparte jest zawsze z jednej strony na Scianie, z drugiej na belce. Cegty w stropie taczone
sg na zaprawe wapienng. Wysokos$¢ strzatki tuku stropu zalezna jest rozstawu podpér. Pomie-
rzone w dwoch miejscach wynoszg 14 i 20 cm. W jednej z wykonanych odkrywek kontrolnych
stwierdzono wystepowanie wylewki betonowej grubosci 5-6 cm, utozonej na folii i warstwie styro-
pianu. Swiadczy to iz w budynku wykonywane byly w przesztosci jakie$ prace remontowo — mo-
dernizacyjne. Przekrdj poprzeczny przez strop nad piwnicami pokazano na zatgczonych rysun-
kach i wykonanych zdjeciach.

2.2.4 Klatka schodowa.

Schody do piwnic, oraz wyrdwnawcze na parterze wykonane sg z cegly petnej. Pozostate
biegi schodowe zrealizowane sg jako stalowo - drewniane. Nosnym elementem biegu sg dwie
belki policzkowe, stalowe, spiete miedzy sobg blacha. Na ptaszczyzny poziome stopni natozone
sg drewniane stopnice. Balustrady wykonane z pretéw metalowych, pochwyty drewniane. Pode-
sty i spoczniki zrealizowano podobnie jak stropy odcinkowe. Nosne sg stalowe belki dwuteowe,
oparte na scianach poprzecznych klatki schodowej. Wypetnieniem pomiedzy belkami sg cera-
miczne sklepienia z cegty petnej na zaprawie wapienne,.

2.2.5 Sciany no$ne zewnetrzne i wewnetrzne.

Opiniowany budynek mieszkalny wielorodzinny zostat zrealizowany w scianowym, po-
dtuznym uktadzie konstrukcyjnym. Oznacza to, iz Scianami przenoszacymi obcigzenie ze stro-
pow sg wiasnie sciany podiuzne (zewnetrzne i wewnetrzna srodkowa). Wyjatek stanowig Sciany
z ,rejonu” klatki schodowej, gdzie obcigzenia z niej przenoszone sa przez belki stalowe podestow
i spocznikéw, na Sciany poprzeczne. Dotyczy to rowniez niektorych stropdédw nad piwnicami, ktére
opierajg sie na scianach wewnetrznych poprzecznych, lub szczytowych.

Grubos¢ $cian konstrukcyjnych na wysokosci obiektu jest zmienna i wynosi:
zewnetrzne nosne w kondygnacji piwnic i parteru 66,68 cm
wewnetrzna nosna w kondygnacji piwnic i parteru 54,38 cm
zewnetrzne nie nosne kondygnacji piwnic i parteru 25,25,12 cm
zewnetrzne nosne kondygnaciji powtarzalnych 38 cm

wewnetrzna nosna kondygnaciji powtarzalnych 38 cm

YVVVY

Sciany kondygnacji piwnic wykonane sg z kamienia i cegly ceramicznej petnej, na zaprawie wa-
piennej. Stosunek powierzchni kamienia do cegty jest rozny, w réznych pomieszczeniach.

Sciany kondygnacii parteru,1,2 i 3 pietra sg ceglane, takze na zaprawie wapiennej, jednostronnie
tynkowane. Elewacja frontowa, od strony ulicy Karola wykonana jest z cegly jednostronnie po-
wleczonej emalig. Od strony podworza elewacja z cegtly, spoinowana.
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2.3 Warunki gérnicze.

Teren, na ktérym zlokalizowany jest przedmiotowy budynek aktualnie nie podlega wptywom de-
formacji spowodowanym eksploatacjg goérnicza. W przesziosci jednak wptywy te miaty miejsce
podobnie jak w wiekszej czes¢ miasta. W rozpatrywanym obiekcie, oraz w budynkach potozo-
nych obok nie stwierdza sie uszkodzen pochodzenia gérniczego.

3. Ustalenie okresu trwatosci poszczegdlnych elementéow budynku.

Wszelkie obiekty budowlane niezaleznie od technologii w jakiej zostaty zrealizowane podlegajg
procesowi ,starzenia” sie, czyli posiadajg czasowy przedziat swojego ,trwania”. W tym czasie pa-
rametry techniczno — wytrzymatos$ciowe zastosowanych materiatéw podlegajg zmianom, niestety
na gorsze. Generalnie nazwa¢ mozna to zjawiskiem korozji. Intensywnos$c¢ tego zjawiska zalezna
jest od warunkéw w jakich dany materiat sie znajduje. Oczywiste jest, iz zte warunki okres ten
skracaja, natomiast dobre mogq wptywac na jego wydtuzenie.

Ponizej podaje sie przyktadowe okresy czasowe dla wybranych elementéw konstrukcyjnych bu-
dynku, w zaleznosci od zastosowanych materiatéw, oraz dla srednich warunkéw eksploatacyj-
nych.

e Fundamenty z kamienia 120 — 200 lat
e Fundamenty z cegty 70 — 150

e Sciany ceglane 130 — 150

e Stropy ceglane 100 — 130

e Stropy drewniane belkowe 45 - 80

e Schody stalowe 120 - 150

e Dachy w konstr drewnianej 50 — 75 lat
e Okna i drzwi zewnetrzne 35-50

e Pokrycie papgzwykig:--- 5- 8

e Pokrycie papg termozgrzewalng 8-15

e Tynki wewnetrzne 40 - 60

e Podtogi z desek sosnowych 30- 50

Wiek budynku = 2015 — 1906 = 109 lat.

4. Opis konstrukciji i zjawisk bedacych przedmiotem ekspertyzy.

W trakcie wizji lokalnych dokonanych na obiekcie wykonane zostaty przez autora opracowania
zdjecia, ktére dokumentujq istniejacy stan obecny. Obok zdjecia zamieszcza sie krotki komentarz
objasniajacy.

4.1 Wyniki ogledzin zewnetrznych.

Fotonr1l

Widok elewaciji frontowej budynku
od strony ulicy Karola. Od strony lewej
obiekt graniczy z budynkiem mieszkal-
nym, od prawej przylega do ulicy Czar-
neckiego.




Foto nr 2

......

Elewacja budynku od strony ulicy
' Czarnieckiego.

Foto nr 3
Widok bramy przejazdowej z ulicy

Karola na wewnetrzne podworko. Z bra-
my jest takze wejscie gtdéwne do budynku

Fotonr4

3 Widok elewaciji budynku od strony
wewnetrznego podworka.




Fotonr5

Zdjecie przedstawia fragment

. nadproza ceglanego nad bramg wjazdo-
wag od strony podwdérza. Widoczne sg

skosne zarysowania muru nad nadpro-

zem.

4.2 Wyniki ogledzin wewnetrznych.

Wyniki ogledzin wewnetrznych dokonane w poszczegdlnych pomieszczeniach (piwnicznych i
mieszkalnych) pokazane zostang na odpowiednich ujeciach. Nie we wszystkich jednak mieszka-
—— = - S— - niach mozna byto je uchwyci¢, gdyz w
- ~ e f\\/\ ¢ \ czesci lokali zostaty przeprowadzone
= e : \ " prace remontowe przez ich whascicieli,
 lub najemcow.

R
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Fotonr 6

Widok jednego z pomieszczen
piwnicznych, gdzie strop odcinkowy opie-
ra sie na scianie wewnetrznej poprzecz-
neji belce stalowej.

Foto nr7

Fragment stropu odcinkowego w
innej czesci piwnic, gdzie koncowka belki
stropowej, oparta na murze wykazuje juz
korozje dolnej stopki.




Foto nr 8

Zdjecie przedstawia fragment
stropu piwnic, w miejscu gdzie belka
stropu opiera sie na belce nadprozowej.
Obydwa te elementy sg mocno skorodo-
wane. Dolna stopka belki stropowej w
miejscu oparcia jest juz rozwarstwiona, a
stan belki nadprozowej rowniez jest zly.

Fotonr9

Jeszcze inny przypadek, gdzie
belka stropowa opiera sie na elemencie
nadproza. Obydwie belki (stropowa i
nadprozowa) podlegajg zjawisku korozji
w stopniu znaczgcym.

Foto nr 10

Zdjecie przedstawia widok nad-
_ proza ceglanego (fukowego), gdzie usu-
niete zostaty cegty z miejsca gdzie owe
nadproze przekazuje site na sciane.



Foto nr 11

Czesci ceramiczne sklepien od-
.~ cinkowych w innych czes$ciach piwnic sg
. w dostatecznym stanie technicznym.

Foto nr 12

% W stropie piwnic zlokalizowanym
| w bramie wjazdowej znajduja sie otwory
‘ zabezpieczone od goéry stalowg blacha.
Stuzyty one zapewne jako zsypy do po-
szczegolnych komérek piwnicznych.

Foto nr 13

W dwoch pomieszczeniach
mieszkalnych parteru dokonano odkrywki
stropu od gory w celu sprawdzenia iloSci i
grubosci warstw posadzkowych. Stwier-
dzono iz w jednej z odkrywek oprécz za-
sypki na stropie jest ocieplenie ze styro-
pianu 4 cm, oraz warstwa betonu grubo-
Sci 6 cm.

A to stalowa belka stropowa.
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Foto nr 14

Sciany kondygnagji piwnic wyko-
nane sg z kamienia, oraz cegty. Wzajem-
na proporcja tych materiatow jest zmien-
na w réznych pomieszczeniach.

Foto nr 15

e Jeszcze inne pomieszczenie po-
- . . kazujgce zastosowane materiaty budow-
f lane na sciany piwnic. Widoczna po pra-
~ wej stronie $ciana z ,nowej” cegty po-
‘¥;e. twierdza teze o wczesniejszych pracach

- budowlanych w obiekcie.

Foto nr 16

Odkrywka stropu drewnianego na
kondygnaciji Il pietra. Stan belek stropo-
wych dostateczny. Jedynie w miejscu
osadzenia w Scianie stan drewna jest
nieco gorszy.
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Foto nr 17

Zdjecie pokazuje inng odkrywke
stropu drewnianego. Stan belek no$nych
w odlegtosci okoto 60 cm od $ciany do-
stateczny.

Foto nr 18

Zdjecie pokazuje fragment belki
stropowej przy ,wejsciu” w gniazdo gdzie
jest oparta. Tutaj stan belki wykazuje
ostabienie z powodu spruchnienia.

Foto nr 19

Warstwa piasku wymieszanego z
gling, stanowigcego ocieplenie jest gru-
bosci od 8 — 9 cm. Stanowi to znaczne
obcigzenie istniejacych stropow.
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Foto nr 20

W odkrywce na lll pietrze podob-
nie jak na kondygnacjach nizszych stan
belek stropowych w odlegtosci okoto 50-
60 cm od Sciany jest dostateczny. Nato-
miast przy samej $cianie wykazujg oznaki
.Zmeczenia” i korozji.

Foto nr 21

Zdjecie pokazuje odkrywke stropu
na lll pietrze, w pomieszczeniu gdzie za-
istniat pozar. Pod piyta pazdzierzowag jest
folia na ktorej stoi woda po akcji gasni-
czej. Folia lezy na deskach slepego pu-
tapu, zas warstwa piasku z glinag, na de-
skach podsufitki.

Foto nr 22

Zdjecie pokazuje zarysowanie wi-
doczne na suficie jednego z mieszkan.
Takich miejsc w obiekcie istnieje wiecej.
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Foto nr 23
Jedno z mieszkan na Ill kondy-

gnaciji, ktore ucierpiato na skutek pozaru
poddasza.

Foto nr 24

Na skutek pozaru i akcji gasniczej

. pomieszczenia sanitarne |l pigtra zostaty

mocno uszkodzone.

Foto nr 25

Sufity niektoérych pomieszczen
mieszkalnych w przesztosci zostaty zala-
ne przez lokatoréw z goérnych pieter.
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Foto nr 26

Sufity niektérych mieszkan poto-
zonych w pionie gdzie powstat pozar zo-
staty zalane podczas akcji gasnicze;.

Foto nr 27

W wielu pomieszczeniach miesz-
kalnych, na ré6znych kondygnacjach wy-
stepuje zagrzybienie, skoncentrowane w
miejscach styku sciany zewnetrznej z
wewnetrzna.

Foto nr 28

Pustostan zlokalizowany na parte-
rze. Ze $cian wyrwane zostaty wszystkie
elektryczne przewody i caty osprzet.
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Foto nr 29

Strop nad bramg przejazdowg,
réwniez wykonany jest jako odcinkowy, z
cegly petnej, oparty na belkach stalo-
wych. Belki spoczywajg na scianach po-
przecznych.

Foto nr 30

Stropy w rejonie klatki schodowej
w wielu miejscach pozbawione sg tynku,
co stwarza przygnebiajacy obraz. Przy-
czyna jego odspojenia jest brak sity przy-
czepnosci do podtoza. W wielu miej-
scach w spoinach pionowych brakuje za-
prawy na gtebokos¢ 3-5 cm.

Foto nr 31

To réwniez strop w obrebie klatki
schodowej pozbawiony warstwy tynku
wewnetrznego.
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Foto nr 32

Wewnetrzny korytarz w kondy-
gnacji parteru przy wejsciu na klatke
schodowa. Jedno z drzwi wejSciowych do
pomieszczenia zostalo zamurowane. Bez
komentarza.

Foto nr 33

Zdjecie pokazuje wejscie na klat-
ke schodowa, oraz zejscie prowadzace
do piwnicy jak rowniez na podworze we-
wnetrzne.

Foto nr 34

A to okno doswietlajgce klatke
schodowa na jednym ze spocznikow
miedzy kondygnacyjnych. Zostata tylko
zewnetrzna rama. Skrzydet brak.
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Foto nr 35
Biegi klatki schodowej sg stalowe,

podstopnice drewniane, balustrady sta-
lowe, pochwyty drewniane.

Foto nr 36

Zdjecie pokazuje bieg schodowy, stalowy .
od strony ,podniebienia”. Obydwie belki nosne potaczone .
sq stalowg blachg. Czoto stopnia jest azurowe, a stopni-
ce drewniane.

Foto nr 37

Czes¢ drewnianych stopnic na
biegach zostata wymieniona w latach po-
przednich. Te ktére wowczas pozosta-
wiono obecnie wymagajg wymiany.
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Foto nr 38

Widok na fragment pomieszczenia
¥ w ktorym zainicjowany zostat pozar. Ak-
. tualnie przeprowadzany jest remont pota-
'~ ci dachowej w czesci, ktéra ulegta spale-
niu.

Foto nr 39

W czesci pomieszczen poddasza
gdzie urzadzone zostaty pomieszczenia
mieszkalne znajdujg sie réwniez wezty
sanitarne.

Foto nr 40

: Widok fragmentu wiezby dacho-
wej, drewnianej w czesci dachu gdzie
istnieje tylko poddasze. Stan wiezby w
1 tych partiach ocenia sie jako dostatecz-

ny.
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Foto nr 41

Inny fragment istniejacej drewnia-
nej wiezby dachowej. Tutaj takze jej stan
nie wymaga wzmocnien, lub wymian.

Foto nr 42

Sag rowniez miejsca, gdzie istnie-
~ jaca wiezba dachowa jest kompletnie
zbutwiata i wymaga natychmiastowej
wymiany. Pokazany na zdjeciu fragment
, znajduje sie w partii koszowej dachu.

‘ Jest aktualnie wymieniany.

Foto nr 43

Stan techniczny belek stropu
poddasza kontrolowany w miejscach do-
stepnych ocenia sie jako poprawny.
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Foto nr 44

Wystepujag jednak rowniez miej-
sca ,stabe”, gdzie widoczny jest proces
korozji drewna (sprochnienie). Miejsca te
nalezy wzmocnic.

Foto nr 45

Zdjecie pokazuje fragment stropu
poddasza. Pomiedzy belkami stropu ist-
nieje wyschnieta mieszanina gliny i pia-
sku stanowigca ocieplenie. Warstwa ta
ma grubos¢ okoto 5-6 cm i lezy na pod-
sufitce.

5. Analiza stwierdzonych uszkodzen i okreslenie przyczyn ich powstania.

Aktualnie istniejacy stan techniczny przedmiotowego budynku mieszkalnego jest suma nieko-
rzystnych czynnikéw, do ktérych nalezy zaliczy¢. Do najwazniejszych z nich naleza:

Aktualny wiek obiektu i jego naturalne zuzycie

Konstrukcja, technologia i zastosowane materiaty budowlane
Dokonane przerdbki i zmiany w latach poprzednich

Brak biezacych napraw i skutecznego nadzoru.

Dewastacja elementow obiektu przez jego mieszkancow

aOkrwNE

Kazdy z wymienionych wyzej wptywdw odcisnat swoje pietno na istniejgcym stanie, lecz czynni-
kiem pierwszoplanowym jest wiek obiektu i wynikajgce stad naturalne jego zuzycie. Nie bez zna-
czenia sg dokonane remonty i wszelkiego rodzaju samowolne przerdbki na wlasng reke. Ogrom-
ny jest réwniez stopien dewastacji budynku, a szczegdlnie strefa wejscia i klatka schodowa.
Wymienione wyzej wptywy wzajemnie na siebie oddziatywaty, niestety w sposoéb niekorzystny,
przyspieszajgc coraz bardziej degradacje obiektu. Aby jednak zrozumieé mechanizm stopniowe



21

[ ——
Ul agoan Bk shvia=
i EBravshatSEO0
EHEIPE3I31

adk saivshicqonst=aatd

-go pogarszania sie stanu technicznego budynku rozwiniete zostang wypunktowane wczesniej
przyczyny.

51 Aktualny wiek obiektu i jeqgo naturalne zuzycie.

Aktualny wiek budynku i wynikajace stad naturalne zuzycie jest faktem niepodlegajacym
dyskusiji. Budynek liczy sobie 109 lat. Z poréwnania tej wielkosci z poszczegdlnymi pozycjami
zawartymi w p.3, wida¢ dos¢ wyraznie, iz gtébwne elementy sktadowe budynku jak stropy drew-
niane belkowe, stropy ceglane ( odcinkowe, lub Kleina), dachy w konstrukcji drewnianej, pokrycie
dachow, podiogi drewniane, okna i drzwi zewnetrzne, tynki wewnetrzne w zasadzie przezyly juz
swoj ,kres techniczny”, a pozostate czesci juz sie do tej granicy zblizajg. Nalezy jednak z cata
mocg stwierdzié, iz wymienione czasokresy tak zwanej trwatosci odnoszg sie do srednich warun-
kéw eksploatacyjnych. Sg to okresy gdzie przestrzega sie zasad remontéw naprawczych, sred-
nich i gtdwnych. W tym konkretnym przypadku warunki te jednak nie byly srednie, lecz raczej zte,
a wiec i okres trwania obiektu nalezatoby skroci¢, co najmniej o 10 — 15 %.

5.2 Konstrukcja, technologia i zastosowane materiaty budowlane.

Ustréj konstrukcyjny obiektu w zasadzie zostat wykonany, jako podtuzny, zgodnie z obo-
wigzujacymi w latach jego budowy regutami budowlanymi. Oznacza to, iz obcigzenia ze stropow
miedzy kondygnacyjnych drewnianych (z wyjatkiem niektérych stropdéw piwnic, stropu nad prze-
jazdem, oraz stropdéw w obrebie klatki schodowej) przenoszg sciany zewnetrzne i wewnetrzne
podiuzne. Natomiast $ciany poprzeczne przenoszg ciezar wtasny, obcigzenia z partii klatki scho-
dowej i niektorych stropdw piwnic, oraz spetniajg role usztywniajaca. Stropy miedzy kondygna-
cyjne, z wyjatkiem nad piwnicami zrealizowane sg w konstrukcji drewnianej, z tzw. ,Slepym puta-
pem”. Sztywnos$¢ takiej konstrukcji jest mata. Zasada konstrukcyjna tych stropéow wymagata, aby
co 3 belka byla kotwiona (a nie wiadomo czy tak jest) w $cianie podtuznej zewnetrznej i we-
wnetrznej, na ktorej jest oparta. Sciany szczytowe takze miaty byé kotwione stalowymi ptasko-
wnikami, ktére nalezato mocowacé, do co najmniej 3 belek stropowych. Wykonane w budynku od-
krywki kontrolne stropow miedzy kondygnacyjnych wykazaly, iz stan drewnianych belek nosnych
jest dostateczny (foto 16-18). Jedynie w poblizu oparcia na murze (okoto 40-60 cm od niego),
oraz w samych gniazdach wystepuje proces spréchnienia. Nie dotyczy to jednak belek w jedna-
kowym stopniu. Jedne z nich sg w lepszym, a inne w gorszym stanie. Nieco lepsze pod wzgle-
dem sztywnosci sg stropy odcinkowe, ceramiczne nad piwnicami, natomiast powaznym manka-
mentem jest wystepujgca w nich korozja stalowych belek nosnych (foto 7-9). Giéwne elementy
obiektu (Sciany, stropy nad piwnicami, nadproza okienne i drzwiowe w kondygnacjach powta-
rzalnych) wykonane sg z cegly ceramicznej petnej na zaprawie wapiennej. Nadproza okienne w
Scianach piwnic sg albo ceglane tukowe, lub z profili stalowych. Na tych ostatnich z reguty oparte
sq belki stalowe stropu. Otwory okienne w piwnicach pozbawione sg okien, przez co stopien wil-
gotnosci muréw w tej kondygnaciji jest dosc spory.

53 Dokonane przerébki i zmiany w latach poprzednich.

W trakcie trwania budynku, wykonane zostaty w nim pewne modernizacje, oraz przepro-
wadzone prace remontowe. Budynek w ramach poszczegdlnych mieszkan nie posiada weziéw
sanitarnych. Zbiorcze pomieszczenia w.c zlokalizowane sg na poziomie poszczegdlnych kondy-
gnacji i dostepne z klatki schodowej. W ramach wspomnianych modernizacji w mieszkaniach
wykonane zostaty r6znego rodzaju przerobki instalacji wodnych, kanalizacyjnych i elektrycznych.
Problem polega na tym, iz owe zmiany w cze$ci budowlanej, oraz instalacyjnej wykonywane zo-
staly przez poszczegdlnych lokatorow we wtasnym zakresie. Sposéb i poprawnos¢ wykonania
jest tutaj niewiadoma).

W trakcie wizji lokalnych i dokonanych odkrywek stropow stwierdzono réwniez wystepowanie
dodatkowych warstw ( ptyty wiérowe réznej grubosci, wyktadziny rulonowe, panele podtogowe,
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wylewki cementowe, ptytki ceramiczne, a takze sufity podwieszone z ptyt GKF). Powoduje to do-
datkowe obcigzenie stropow, a co za tym idzie zwiekszone moga by¢ ugiecia oraz spekania war-
stwy podsufitki.

W latach poprzednich wykonany zostat takze pewien zakres prac remontowych (Scianki dziatowe
w piwnicach, fragmenty instalacji wodnej i kanalizacyjnej). W ramach tych prac na stropach uto-
zone zostaty warstwy wyrownawcze w postaci ptyt wiérowych, dodatkowych warstw betonu, oraz
wyktadzin podtogowych .

54 Brak biezacycvh napraw i skutecznego nadzoru.

Oproécz prac remontowych opisanych w poprzednim punkcie w budynku istnieje caty ob-

szar gdzie prace takie (remontowe) nalezatoby wykona¢. Miejscem szczegdlnie wrazliwym jest
wejscie do budynku, plus klatka schodowa z parteru do 3 kondygnaciji (foto 1,3,32). Brak skrzydet
okiennych w pionie klatki schodowej, widoczne sklepienia ceglane pozbawione tynku na klatce,
ubytki w drewnianych stopnicach, oraz potwornie brudne Sciany klatki sprawiajg bardzo przykre i
przygnebiajace wrazenie (foto 34,30,31).
W kondygnacji piwnic brak jest 90 % drzwi wejsciowych do poszczegdlnych bokséw, a okienek
piwnicznych nie ma w ogéle. Istnieje natomiast cata sie¢ prowizorycznych potgczen elektrycz-
nych samowolnie wykonanych. Dopetnieniem cafosci sg walajace sie w boksach piwnicznych i
korytarzach stare, zdezelowane wersalki, samochodowe siedzenia, czy tez znaczne ilosci rézno-
rakich smieci. Niestety opisana sytuacja trwa od pewnego czasu, z czego wnioski winna wycia-
gna¢ administracja obiektu.

55 Dewastacja elementéw obiektu.

Jednym z trudnych, a zarazem mocno wstydliwych probleméw tego budynku jest stopien
zdewastowania jego fragmentéw, przez mieszkancow, oraz osoby trzecie. Poniewaz czes¢ po-
mieszczen mieszkalnych ma status pustostanéw i jest niezamieszkata, musiata zosta¢ zabezpie-
czona przez specjalistyczng firme. Zabezpieczone sg drzwi wejsciowe i okna w kondygnaciji par-
teru, oraz same drzwi na kondygnacjach wyzszych (foto 1,2). W kontrolowanych pomieszcze-
niach w trakcie wizji stwierdzono brak wszystkich elementéw metalowych (blachy grzejne i
drzwiczki w piecach kuchennych i pokojowych, wszelkiego rodzaju rurki metalowe, a nawet wy-
rwane zostaty przewody elektryczne ze $cian i caty osprzet elektryczny, patrz foto 23,28).

Stan klatki schodowej oraz strefy wejscia do budynku opisany zostat w punkcie poprzednim.

Podsumowujgc opisane wyzej zagadnienia nalezy stwierdzi¢, iz paradoksalnie stan tech-
niczny przedmiotowego budynku jest ,nieco” lepszy od jego wygladu wewnetrznego, a szczegol-
nie od strefy wejsciowej i pionu klatki schodowe]. Wystepujg oczywiscie w obiekcie tak zwane
,Stabe miejsca”, ktére wymagajg w miare szybkiej interwenciji, a opisane zostaty w punkcie 7.
Gtoéwnym czynnikiem ,odpowiedzialnym” za aktualny stan techniczny jest wiek budynku. Wiek-
sz0$¢ jego czesci skladowych przekroczylta juz ,czas swego trwania”. Dodatkowym przyczynkiem
w ujemnym znaczeniu tego stowa sg dokonane przez lokatorow przerébki na witasng reke wszel-
kich instalacji wod — kan i elektrycznych. Czynnikiem niekorzystnym, w odniesieniu do stropéw
drewnianych miedzy kondygnacyjnych jest ich docigzenie dodatkowymi warstwami, bez uprzed-
niego ich odcigzenia (foto 13,20) . Kontrolne odkrywki stropdw pokazaty, iz koncowki niektérych
belek opartych na Scianach szczegdlnie zewnetrznych sg powierzchniowo sprochniate. Istniejg
miejsca gdzie na stropach widoczne sg Slady zalania z lat poprzednich (foto 25). Tam stan belek
drewnianych moze by¢ w gorszym stanie, z powodu lokalnych ostabien spowodowanych zbu-
twieniem, lub préchnicg. W odkrywce kontrolnej stropu w pomieszczeniu gdzie zaistniat pozar
stwierdzono mocne zawilgocenie, a nawet wode na warstwie folii, ktéra utozona zostata pod ptytg
pazdzierzowg (foto 21. Btedem budowlanym jest rozwigzanie polegajgce na usytuowaniu war-
stwy polepy gliniano - piaskowej stropu na warstwie podsufitki, ktéra oprécz ciezaru wtasnego
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oraz tynku przenosi¢ musi takze ciezar polepy. Taki przypadek wystepuje w stropie nad Ill pie-
trem (patrz przekroj przez strop na rysunku nr 7/K.), oraz zdjeciach nr 43-45.

W obszarach sklepien ceglanych wystepujgcych w obrebie klatki schodowej (gdzie odpadt tynk)
widoczne sg braki spoin pomiedzy cegtami. Gtebokos¢ kawern gdzie brakuje spoin siega 3 — 4
cm (foto 30,31). Stan taki powoduje luzowanie sie cegiet w sklepieniu, ktére zaczynajg z niego
~wychodzi¢”.

Odrebnym zagadnieniem sg stropy nad kondygnacjg piwnic. Sg one wykonane, jako odcinkowe,
ceramiczne, z cegly petnej na zaprawie wapiennej. W zaleznosci od odlegtosci $cian, sg oparte
na nich, lub na stalowych belkach nosnych. Gtéwnym problemem tego typu stropéw sg materiaty,
z ktérych zostaty wykonane. Zaréwno, bowiem stalowe belki, jak i ceramiczna wysklepka podle-
gajg zjawisku korozji, chociaz nie w jednakowym stopniu. Ceramiczne wysklepki ceglane stropéw
piwnic sg w stanie dostatecznym. Na kontrolowanych powierzchniach nie wykazywaty znaczgce-
go stopnia korozji, lub niespdjnych, luznych cegiet. Stalowe belki stropowe sg powierzchniowo
skorodowane, gdzie stopieh korozji nie jest znaczacy (okoto 20%, foto 11,13) jedynie w przypad-
ku koncéwek w miejscu oparcia na murach i stalowych nadprozach jest znaczny, i wymaga
wzmocnienia lub wymiany (foto 7-9). Stan taki wystepuje na dtugosci okoto 60-80 cm od muru.
Absolutnej wymiany wymagajg stalowe belki stanowigce nadproza okienne, na ktorych oparte sg
belki stropu. Tutaj korozja siega 70 % (foto 8,9).

Konstrukcja duzej czesci drewnianej wiezby dachowej, jest w stanie dostatecznym (foto 40,41).
Czes¢ potaci dachowej i drewnianej wiezby jest aktualnie wymieniana gdyz ulegta spaleniu (foto
38, 39). Przy tej okazji wymianie ulegajg wszystkie inne elementy konstrukcji dachu, ktérych stan
jest nieodpowiedni. Wymianie podlega réowniez w znacznym stopniu pokrycie pofaci dachowej,
oraz zwigzane z tym obrébki blacharskie.

Sporzadzony w ramach niniejszego opracowania protokot kontroli przewoddéw kominowych dy-
mowych- spalinowych i wentylacyjnych, odnotowuje szereg istniejgcych nieprawidtowosci. Proto-
két niniejszy dotgczony jest do opracowania w czesci ,D”

Opinie i wnioski dotyczace stanu instalacji sanitarnych zawarte zostaty w czesci ,B”, natomiast
instalacji elektrycznych w czesci ,,C”

6. Okreslenie procentowego zuzycia elementéw budynku.

Okreslenie procentowego zuzycia elementéw budynku dokonuje sie na podstawie szcze-
gotowych ogledzin jego czesci sktadowych, jak rowniez dokonanych wywiaddw z mieszkahcami.
Pewne kategorie elementow trzeba byto usredni¢ (np. stolarka okienna wraz z oszkleniem, robo-
ty ziemne, izolacje, ilos¢ i grubos¢ warstw podtogowych w poszczegdlnych mieszkaniach), nato-
miast jeszcze inne nie mozna byto w ogodle zobaczy¢ (np. rury kanalizacyjne, wodne czy stan za-
budowanych i zmienionych instalacji elektrycznych) i przyjeto je na podstawie norm czasowych i
wynikajgcego stad zuzycia. Przedstawiony zbiorczy kohcowy stopien zuzycia budynku jest w
pewnym sensie wynikiem subiektywnym, opartym na przedstawionych wyzej przestankach. Ma
on jednak przedstawi¢ w ogdlnym zarysie catoksztatt problematyki zwigzanej z ewentualng decy-
Zjg o ewentualnie planowanych pracach remontowych.

Arkusz procentowego zuzycia elementéw budynku dotgczony jest do niniejszego opracowania.
Stopien zuzycia obrébek blacharskich i pokrycia dachu nie uwzglednia wykonywanych aktualnie
prac naprawczych.

Wyliczony w arkuszu catkowity stopien zuzycia budynku wynosi 76%.

7. Zalecenia i ramowe okreslenie zakresu ewentualnych prac budowlanych.

Na podstawie przeprowadzonych kilkakrotnie wizjach lokalnych obiektu, wykonanych odkryw-
kach stropow nad piwnicami, oraz stropdw miedzy kondygnacyjnych, dokonanych obliczeniach
kontrolnych i przeprowadzonej analizie zaleca sie, co nastepuje:
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Zalecenia do wykonania w trybie natychmiastowym rzutujace na stan bezpieczenstwa.

W pomieszczeniu w ktéorym powstat pozar zerwaé goérng ptyte pazdzierzowa, usuna¢ fo-
lie, oraz znajdujaca sie na podsufitce mokrg (wilgotng) warstwe polepy. Osuszyé odkryty
strop. W przypadkach koniecznych dokonaé ewentualnych wzmocnien belek stropowych.
Zatozy¢ deski podsufitki, wytozyé od goéry folie, a nastepnie wypetni¢ powstate przestrze-
nie granulatem styropianowym. O goéry przybic ptyty OSB grubo$ci min. 20 mm.

Naprawi¢ fragmenty stropéw w obrebie klatek schodowych poprzez doktadne wypeinie-
nie pustych spoin w stropach odcinkowych, nastepnie wykona¢ warstwe sczepng i otyn-
kowac.

Wymieni¢ w nadprozach okiennych piwnic skorodowane belki stalowe.

Podmurowac¢ brakujgcy fragment sciany pokazany na zdjeciu nr 10

Wyczysci¢ i dokonaé konserwacji antykorozyjnej belek stropowych, po ich ewentualnym
wzmochieniu (na podstawie opracowanego projektu).

Wyremontowaé (uzupemié) nadproza ceglane w piwnicach.

Zalecenia dotyczace instalacji sanitarnych zawarte zostaty w czesci ,B”, natomiast insta-
lacji elektrycznych w czesci ,,C”

Zalecenia do wykonania w miare posiadanych srodkéw finansowych.

Drewniane stropy miedzy kondygnacyjne, nalezy odcigzy¢ poprzez likwidacje warstwy
polepy gliniano - piaskowo - zuzlowej i zastgpieniu jej granulatem styropianowym, lub
wetng mineralng. Na takiej operacji mozna ,uzyskac” okoto 40-50 kg/m2.

Osadzi¢ w otworach okienka piwniczne, z mozliwoscig wentylacji pomieszczen.
Uzupehi¢ wszelkie ,przejscia” rur przez sciany i stropy zgodnie z zasadami sztuki bu-
dowlanej.

Zaimpregnowac powierzchniowo (lub otynkowaé) wewnetrzng powierzchnie stropéw od-
cinkowych piwnic.

Osadzi¢ okna w klatce schodowej i nieuzytkowym poddaszu.

Wymieni¢ uszkodzone podstopnice drewniane na biegach schodow.

Przeprowadzi¢ kompleksowa renowacije klatki schodowej i strefy wejscia.

Rozpatrzy¢ wykonanie termomodernizacji catego obiektu. Aktualnie nie spetnia on zad-
nych norm w zakresie fizyki budowli. Sciany zewnetrzne grubosci 51,38,25 cm majg
wspotczynniki przenikania ciepta 1,18/1,48 i 1,96, wobec dopuszczalnego 0,30 (foto 27).
Opinie i wnioski dotyczace stanu instalacji sanitarnych zawarte zostaty w czesci ,B”, na-
tomiast instalacji elektrycznych w czesci ,C”

Wymieniony wyzej zakres ewentualnych prac budowlanych ma na celu ogdlne zorientowanie
wtasciciela obiektu w kwestii podjecia decyzji, dotyczgcych ewentualnych prac naprawczych.
Stwierdzi¢ nalezy, iz przeprowadzenie niezbednego zakresu prac remontowych jest technicznie
mozliwe, lecz jednoczes$nie opfacalnosé remontu moze by¢é ekonomicznie nieuzasadniona. Osta-
teczng jednak decyzje w tej sprawie pozostawia sie wiascicielowi obiektu.

Chcac jednak uzytkowac dalej budynek w sposdb bezpieczny nalezy poddaé go remontowi, po
uprzednim opracowaniu odpowiedniej dokumentacji techniczne;.

Waznos¢ niniejszej opinii ustala sie na okres 1 roku.



