CZAPLINSCY - ARCHITEKCI mEEi:

EKSPERTYZA DOTYCZACA STANU TECHNICZNEGO
BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO

1. PRZEDMIOT, CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest ekspertyza dotyczgca stanu technicznego istniejgcego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego przy ul. Przemystowej 10,
dz. nr ew. 142/2, obreb 2 m, 11-130 Orneta, powiat lidzbarski, woj. Warminsko - mazurskie.

Ekspertyze wykonano na podstawie ogledzin budynku dokonanych dn. 02.04.2016r.
po uprzednim zapoznaniu sie z dokumentacjg archiwalnag.

Celem opracowania jest okreslenie aktualnego stanu technicznego budynku i ustalenie
ewentualnych robét remontowo - budowlanych niezbednych przed wykonaniem
termomodernizacji.

W zakres ekspertyzy wchodzg gtéwne elementy konstrukcyjne budynku sprawdzane pod
kagtem planowanego remontu i poprawy warunkoéw termicznych.

2.  OPIS OGOLNY OBIEKTU

Obiekt objety niniejszym opracowaniem to 4-klatkowy budynek mieszkalny wielorodzinny
Z 40 lokalami mieszkalnymi, catkowicie podpiwniczony, z piecioma kondygnacjami
nadziemnymi. Przedmiotowy budynek wzniesiony w technologii uprzemystowionej z
elementow prefabrykowanych w latach 1985 - 1988, oddany do uzytku w 1988 r.

3. EKSPERTYZA  DOTYCZACA  AKTUALNEGO STANU TECHNICZNEGO
ISTNIEJACEGO BUDYNKU WIELORODZINNEGO

3.1. FUNDAMENTY

tawy fundamentowe Zelbetowe wylewane ,na mokro”. Z uwagi na brak zarysowan $cian
piwnic, nie dokonywano odkrywek fundamentéw, jednoczesnie ich stan okre$lajgc jako
dobry.

3.2 POSADZKI PIWNICY

Betonowe posadzki piwnicy z miejscowymi spekaniami i nieréwnosciami — stan techniczny

dostateczny (nadajg sie do dalszego uzytkowania pod wzgledem bezpieczenstwa lecz dla
catosciowej estetyki obiektu powinny by¢ naprawione).
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3.3. SCIANY
3.3.1 SCIANY PIWNIC

Sciany zewnetrzne i wewnetrzne (no$ne) piwnic — betonowe wylewane na mokro. W
ogélnodostepnych miejscach $ciany zewnetrzne piwnic suche, bez zawilgocen i bez
zarysowan wyjgtkiem sg pojedyncze rysy przy otworach okiennych nie bedgce zagrozeniem
dla konstrukcji budynku (fot.1 i 2).

fot. 3
Pozostate Sciany piwnic petne i azurowe, murowane z cegty dziurawki. Stan techniczny Scian
piwnicznych nalezy ocenic jako dobry.

Istniejaca opaska betonowa wokdt budynku jest w ztym stanie technicznym (fot.3) widoczne
liczne jej spekania, wywotane nierbwnomiernym osiadaniem oraz odspojenia oraz od Sciany
budynku. Jej stan nie zagraza bezpieczenstwu uzytkownikow.
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3.3.2 SCIANY CZESCI NADZIEMNEJ
3.3.2.1 SCIANY WEWNETRZNE

Sciany wewnetrzne czesci nadziemnej wykonane z prefabrykowanych piyt zelbetowych -
stan techniczny, w miejscach ogélnodostepnych, dobry.

3.3.2.2 SCIANY ZEWNETRZNE

e Sciany zewnetrzne konstrukcyjne (szczytowe i przy uskokach) wykonano jako
dwuwarstwowe (ptyta zelbetowa 15cm + bloczek gazobeton 18cm)

e Sciany zewnetrzne podiuzne ostonowe wykonano jako samonosne grubosci 37cm
murowane z bloczkow gazobetonowych.

- Widoczne zarysowania na potgczeniu Scian wiatrofapéw ze $cianami zewnetrznymi
budynku.

fot. 5

- Wyrazne rysy pionowe na catej wysokosci, w uskoku, na pofgczeniu sScian ptyty
dwuwarstwowej z podtuzng sciang ostonowg (fot. 4 i 5). Z relacji mieszkancéw wynika, ze
zarysowania te powstawaty w poczatkowej fazie uzytkowania budynku i nie pogtebiaty sie na
przestrzeni lat. Stan techniczny $cian zewnetrznych wskazuje na konieczno$é
przeprowadzenia prac remontowych, jednak nie stwarza zagrozenia dla bezpieczenstwa
uzytkownikow.

Widoczne  zarysowania i spekania tynku w  strefach  naroznych  okien
(fot. 6). Zarysowania te nie stanowig bezposredniego zagrozenia dla bezpieczenstwa i zycia
osob. Natomiast zagrozenie zdrowia i zycia os6b moze spowodowaé licznie spekany w
bardzo ztym stanie technicznym gzyms (fot. 7) - wymaga natychmiastowego remontu.
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Czes$¢ scian attyki (murki ogniowe) w ztym stanie technicznym. Widoczne miejscowe
spekania i odspajanie tynku (fot. 8 i 9) mogace stwarza¢ zagrozenie dla zdrowia i zycia
lokatoréw - wymagajg natychmiastowego remontu.
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fot. 8

fot. 7 fot. 9

e Sciany zewnetrzne wiatrotapu — murowane z bloczkéw gazobetonowych dylatowane od
8cian gtdwnych budynku. Widoczne slady wytezenia Scian spowodowane brakiem
wienca spinajgcego mury (fot. 10 i 11)
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fot. 10 fot. 11

Nalezy bezwzglednie przed przystgpieniem prac remontowych zabezpieczy¢ powyzsze
Sciany $ciggami stalowymi wg schematu pokazanego w punkcie ,wnioski i zalecenia”

3.4. STROPY
3.4.1 STROPODACH WIATROLAPU

Stropodach wiatrotapu stanowig ptyty korytkowe DKZ pokryte papg asfaltowg na szlichcie
cementowej. Brak widocznych ugieé. Stan techniczny konstrukcji stropodachéw na
wiatrotapach - dobry. Przy planowanych robotach nalezy wykonaé¢ zupetnie nowe pokrycie z

papy.

3.4.2 STROPY MIEDZYKONDYGNACYJNE

Konstrukcje stropéw na poszczegélnych kondygnacjach stanowig prefabrykowane ptyty
kanatowe o dopuszczalnym obcigzeniu zewnetrznym charakterystycznym (wg katalogu
budowlanego wymienionego w dokumentacji archiwalnej KB-1-31.5.1./8/69) - 4,50kN/m?.
Stan techniczny stropéw w ogdinodostepnych - dobry.

Stropy maja $lady klawiszowania na podtuznych potgczeniach piyt, ktore jednak nie stanowig
zagrozenia dla bezpieczenstwa i zycia oséb jest to wada tego typu konstrukcji.
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3.4.3 STROPODACH

Stropodach ptaski dwuspadowy, wentylowany poprzez otwory w murze pod gzymsem.
Konstrukcje no$ng stropodachu, stanowig ptyty korytkowe zamkniete oparte na azurowych
Sciankach z cegty dziurawki. Stan techniczny konstrukcji stropodachu dobry, bez widocznych

ugiec.

Stan techniczny ptyt dachowych z braku mozliwosci dostepu nie zostat sprawdzony.
Pokrycie dachu stanowi papa asfaltowa ktorg trzeba odnowi¢ .

3.5 SCHODY

Biegi plytowe prefabrykowane oparte na spocznikach pietrowych oraz na spocznikach
miedzypietrowych. Miejscowe uszkodzenia okfadziny lastrico (fot.12). Stan techniczny
schodéw - dobry.

Biegi schodowe w piwnicach zelbetowe wylewane ,na mokro”. Brak widocznych uszkodzen.
Ich stan rowniez okresla sie jako dobry.

fot. 12

3.6 KOMINY

Kominy wentylacyjne murowane przykryte czapg betonowg. Na wiekszosci czap

kominowych zaobserwowano kruszenie, odspojenie elementéw murowych, tynku i betonu

czap oraz uszkodzenia papy i jej brak (fot. 13 i 14). Stan kominéw ocenia sig jako mizerny i
I remont wraz z ich

fot. 13 fot. 14
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3.7 STOLARKA
3.7.1 STOLARKA DRZWIOWA

Stolarka zewnetrzna drzwiowa — nieszczelna i nie odpowiadajgca wymaganiom w zakresie
energooszczednosci.

3.7.2 STOLARKA OKIENNA

Stolarka okienna drewniana — nieszczelna i nie odpowiadajgca wymaganiom w zakresie
energooszczednosci.

4. WNIOSKI | ZALECENIA
4.1. FUNDAMENTY

Przy okazji termomodernizacji $cian piwnic tawy fundamentowe zabezpieczyé nowg izolacjg
przeciwwilgociowg wg opracowania architektonicznego.

4.2 POSADZKI PIWNICY

Zaleca sie naprawe posadzki przy uzyciu specjalnych zapraw naprawczych. Posadzke
odpyli¢ i oczysci¢ z brudu i stabo przylegajgcych czesci zniszczonego betonu. Bezposrednio
przed uzyciem zaprawy podtoze zwilzy¢ wodg i nanies¢ warstwe kontaktowa, ktéra umozliwi
potaczenie cienkiej warstwy zaprawy z istniejgcym podtozem. Witasciwg warstwe zaprawy
natozy¢ metodg "mokre na mokre" bezposrednio po natozeniu warstwy kontaktowej. W
zaleznosci od zastosowanych zapraw - wigzanie zaczyna sie zwykle po okresie 1 godziny, a
po ok. 3 godzinach mozliwe jest uzytkowanie posadzki.

4.3. SCIANY
4.3.1 SCIANY PIWNIC

Aby wykona¢ termomodernizacje $cian piwnic nalezy je odkopa¢. Prace zwigzane z
odstonieciem scian piwnic, wykonywaé¢ odcinkami o diugosci ok. 3m. Podczas wizji
lokalnej na scianach piwnic wewnatrz budynku nie zaobserwowano zawilgocenia, jednak po
odkopaniu gruntu i oczyszczeniu $cian nalezy sprawdzi¢ stan izolacji przeciwwilgociowej, a
przy jej nieszczelnosciach lub braku ocenic¢ stopien zawilgocenia $cian. Aby oceni¢ stopien
zawilgocenia nalezy wykonac kilka otworéw i dokonac¢ analizy ,probek” z wiertta.

W przypadku, gdy okruchy z wiertta sg wilgotne i rozpadajg sie, mozna zatozy¢, ze $ciany
piwnic sg zawilgocone, ale ich nosnos¢ jest wystarczajgca. Wystarczy wowczas usungc
nieszczelng izolacje a sciany doktadnie osuszy¢. Po osuszeniu sScian ich zewnetrzng
powierzchnie nalezy zabezpieczy¢ nowa, pionowg izolacjg przeciwwilgociowg. W nastepnej
kolejnoéci przykleié ptyty polistyrenowe na zaprawe klejgca. Sciany zasypywaé zageszczajac
grunt do wskaznika 1s=0,95 przed przystgpieniem do odkopywania nastepnego odcinka.
Jezeli materiat z wiertta stanowi zwartg, mokrg mase moze sie okazac, ze na skutek zbyt
duzej wilgotnosci $cian konieczna bedzie nie tylko wymiana izolacji przeciwwilgociowej,
ale takze wzmocnienie konstrukcji budynku. Nalezy woéwczas skontaktowac sie z
projektantem.

W przypadku wystepowania ple$ni na Scianach piwnic, nalezy zeskroba¢ jg z nadmiarem,
tji. czeSciowo z tynkiem. Oczyszczong i osuszong powierzchnie nalezy pokry¢ preparatem
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grzybobdjczym, ktéry powinien doktadnie wnikngé w podtoze. Po wyschnieciu preparatu
mozna wypeti¢ ubytki tynku. Po natozeniu tynku nalezy dodatkowo zabezpieczyC catag
powierzchnie specjalnym preparatem do tynku zapobiegajgcym przed powtérnym
zagrzybieniem. Zastosowane preparaty powinny by¢é dopuszczone do stosowania w
budownictwie mieszkaniowym (powinny posiadaé atest PZH oraz ITB).

4.3.2 SCIANY CZESCI NADZIEMNEJ
4.3.2.1 SCIANY WEWNETRZNE

Przeprowadzi¢ renowacje scian zgodnie z czescig architektoniczng oraz zgodnie z punktem
4.3.2.2.

4.3.2.2 SCIANY ZEWNETRZNE

Wszelkie uszkodzenia lub czesciowe ubytki tynku nalezy sku¢ az do momentu gdzie
przyczepno$¢ tynku do podioza bedzie odpowiednia. Nastepnie oczysci¢ powierzchnie z
powtok antyadhezyjnych takich jak brud, kurz, tluste zabrudzenia, bitumy a takze usungé
ewentualne skazenia mikrobiologiczne. W dalszej kolejnosci mozna przystgpi¢ do
wypetniania ubytkéw w tynku tzw. metodg ,mokre na mokre”. Do tego celu nalezy uzyé¢
cementowej zaprawy naprawczej. Na samym koncu nalezy wyréwnaé powierzchnie pod
powtoki malarskie poprzez zastosowanie cienkiej warstwy szpachli naprawczej. W
zaleznosci od zastosowanych zapraw naprawczych zastosowa¢ sie do zalecen producenta.
Wewnetrzne powierzchnie $cian podda¢ renowacji w oparciu o cze$¢ architektoniczng.

W przypadku zarysowan wystepujgcych (w uskoku) na styku sciany zewnetrznej
dwuwarstwowej z $ciang podtuzng ostonowa, nalezy wykonstruowaé przerwy dylatacyjne
$cian zewnetrznych zgodnie ze sztukg budowlang. W tym celu nalezy sku¢ odspajajgcy sie
tynk i oczysci¢ szczeling. Wyprofilowac i naprawi¢ uszkodzone obrzeza dla nowego zigcza.
Nie nalezy naprawia¢ spoin jesli w ciggu 2-3 dni poprzedzajgcych roboty uszczelniajgce
padat deszcz. Zaleca sie wykonywanie w/w prac w okresie letnim. Do uszczelniania ztgczy
zastosowac masy akrylowe, kity asfaltowo-kauczukowe, silikony, tasmy (profile) z materiatow
spienionych lub ptynne folie. Szczelina dylatacyjna konsekwentnie powinna powstac rowniez
w projektowanej warstwie termicznej. Po wykonczeniu powierzchni elewacyjnych przerwe
dylatacyjng mozna zamaskowac specjalnymi listwami dylatacyjnymi.

Analogicznie nalezy postgpi¢ w przypadku stykéw sScian wiatrotapdw ze Scianami
zewnetrznymi budynku wielorodzinnego, tworzac prawidtowe przerwy dylatacyjne w miejscu
samoistnie stworzonych spekanh i szczelin.
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Sciany wiatrotapu nalezy usztywni¢ wg ponizszego schematu:

T
—] A S T
| r—1l
fclag stalowy |
b1.2600x150x12 s bl.2600x150x12
cigg stalowy g
s
\sciqg stalowy
A [ L N
L’, wiatrorep .
4l - - " = B = - = Kl o
A-A
/wf—sm
20, M,/ 1o\, %
-~ 7 A Y I
= £ | bl.2600x150x12

— ]

Sciag stalowy wykonad z preta 2720 ze stali gladkiej (A-0) nagwintowanego na koficach
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Na $cianach attyki rowniez skué odspajajacy sie tynk. W przypadku, gdy zarysowanie
wystepuje nie tylko na tynku, ale tez w konstrukcji Scianek — attyke nalezy przemurowac. Po
przemurowaniu scianek uzupetnic tynk i wykonaé nowe opierzenie murkéw ogniowych.

Po zakonczeniu prac remontowych nalezy ociepli¢c budynek. Projekt termomodernizacji — wg
czesci architektonicznej.

4.4. STROPY
4.4.1 STROPODACH WIATROLAPU

Naprawic rysy na stykach ptyt korytkowych ze scianami budynku. Aby zapobiec ponownemu
zaciekaniu - uszczelni¢ pokrycie wiatrotapéw na styku z budynkiem.

4.4.2 STROPY MIEDZYKONDYGNACYJNE

Klawiszowanie powstate wskutek nierébwnomiernych ugie¢ ptyt kanatowych nie stanowi

zagrozenia. Jesli jednak ze wzgledéw estetycznych Inwestor zdecyduje sie na ukrycie

przedmiotowych zarysowan, najbardziej skutecznym rozwigzaniem jest:

- Usuniecie istniejgcych warstw sufitowych w szczelnie miedzyptytowej az do stropu i
zagruntowanie podtoza.

- Zaspoinowanie szczeliny zaprawg CEKOL C-40 oraz wyrdwnanie catej powierzchni stropu.

- Na tak przygotowanej powierzchni przyklei¢ na catej powierzchni stropu za pomoca kleju do
tapet fizeline fgczong na zaktady min. po 10cm a dalej utozy¢ warstwy malarskie.

4.4.3 STROPODACH

Termomodernizacje, z uwagi na ograniczony dostep do przestrzeni wentylowanej
stropodachu, nalezy wykonaé poprzez wdmuchniecie w wentylowang przestrzen
odpowiedniego granulatu (wg dokumentacji architektonicznej). Uprzednio nalezy jednak
sprawdzi¢ ewentualne zawilgocenie istniejgcej izolacji termicznej stropodachu. W przypadku
i€j zawilgocenia, istniejaca warstwe izolaciji nalezy usungé
a powierzchnie stropodachu oczysci¢ i osuszyc.

Uwaga! Bez wzgledu na stopien zawilgocenia prace termomodernizacyjne nalezy
przeprowadzi¢ w okresie letnim, aby zminimalizowa¢ ryzyko narazenia powierzchni
stropodachu na opady atmosferyczne.

Bezwzglednie nalezy uszczelni¢ pokrycie dachu w strefie gzymséw, aby usungc przyczyne
pojawiajgcych sie zaciekdw na spodniej stronie stropodachu (klatki schodowe) oraz ptyt
gzymsowych. Odspajajacy sie tynk gzymsow nalezy sku¢ i uzupetni¢ ubytki.

Po dokonaniu remontu ptyt dachowych oraz stropu nad ostatnia kondygnacjg - brak
przeciwwskazan do zamontowania instalacji solarnej na dachu.

4.5 SCHODY

Zaleca sie naprawe oktadziny stopni biegéw schodowych — wg projektu architektonicznego.
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4.6 KOMINY

Przeprowadzi¢ remont elementéw kominowych i czap betonowych. Odkué odspajajgce sie
elementy a ubytki uzupetni¢ cementowg zaprawg naprawczg. Aby zapobiec niszczeniu czap
kominowych wykona¢ opierzenia z blachy a catosé zabezpieczy¢ papg termozgrzewalng. W
przypadku spekanego tynku na kominach réwniez nalezy go odku¢ a ubytki uzupetnié¢
tynkiem cementowym.

4.7 STOLARKA
4.7.1 STOLARKA DRZWIOWA

Zaleca sie wymiane stolarki drzwiowej zewnetrznej na szczelng i energooszczedng — wg
projektu architektonicznego.

4.7.2 STOLARKA OKIENNA

Zaleca sie wymiane okien drewnianych na stolarke z tworzywa PCW - wg projektu
architektonicznego.

Warstwy wykonczeniowe, izolacje termiczne, przeciwwilgociowe i inne - wg projektu
architektonicznego.

Wszelkie prace remontowe i konstrukcyjno — budowlane nalezy zlecié doswiadczonym
firmom i wykonywaé pod nadzorem oséb uprawnionych.

Na podstawie przeprowadzonego przegladu, stan techniczny istniejgcego budynku
wskazuje na koniecznos¢ wykonania remontu w zakresie jak powyzej.

Po wykonaniu naprawy i modernizacji wg powyzszych zalecen jego uzytkowanie
bedzie bezpieczne i nie bedzie stwarza¢ zagrozenia dla zycia oséb.

Opracowat:
mgr inz. Pawel Modrakowski
upr. nr KUP/0117/PWOK/10
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