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1. PRZEDMIOT | CEL OPRACOWANIA.

1.1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Przedmiotem opracowania jest ekspertyza techniczna budynku mieszkalno -
ustugowego zlokalizowanego na dziatce nr 1789 przy ul. Kosciuszki 13 w Gorlicac.

12. CEL OPRACOWANIA
Celem jest okreslenie aktualnego stanu techniczno przedmiotowego budynku.
1.3. METODOLOGIA POMIAROW | BADAN

Ocena stanu technicznego byta dokonywana na podstawie pomiaréw, ogledzin
szczegotowych i wykonanych odkrywek.

2. PODSTAWY OPRACOWANIA.
e Zlecenie inwestora
o obowigzujgce normy , literatura techniczna, rozporzadzenia.

2. OPIS OBIEKTU.

LOKALIZACJA OBIEKTU

Obiekt byt budynkiem o charakterze mieszkalno-ustugowym. Obecnie jest to
pustostan. Potozony jest na dziatce nr 1789 przy ulicy Kosciuszki 13 w
Gorlicach. Lokalizacje budynku w terenie pokazano na mapie sytuacyjno-
wysokosciowej.

CHARAKTERYSTYKA OBIEKTU

Przedmiotowy obiekt to budynek parterowy, w zabudowie plombowej, czesciowo
podpiwniczony. Jest to budynek wykonany w technologii tradycyjnej, .murowany.
Gtéwne wejscie do budynku usytuowane jest od ulicy Kosciuszki, bezposrednio z
chodnika. W budynku zlokalizowany byt lokal mieszkalny dostepny z korytarza
oraz lokal ustugowy, do ktérego dostep byt zardbwno z korytarza jak roéwniez
bezposrednio z chodnika. Z korytarza zlokalizowanego centralnie w budynku jest
wejScie do pomieszczen piwnicznych, na strych, do pomieszczenia
gospodarczego-komérki oraz na ogrod polozony za budynkiem. Korytarz jest
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bardzo waski.. Przy lokalu mieszkalnym 2z szeroko$ci korytarza wykonano
pomieszczenie fazienkowe

Pomieszczenia piwniczne budynku majg wysokos¢ zmienng ze wzgledu na brak
posadzki, wysoko$¢ ta wynosi 1,07 -. 1,27 m. Przestrzen pod dachem jest
nieuzytkowa.- strych.

Dane ogélne :
Powierzchnia piwnic 30,00 m?
Powierzchnia przyziemia 189,00m?

Powierzchnia zabudowy 241,00 m?

3. Elementy konstrukcyjne budynku.

Fundamenty

Wykonano odkrywki fundamentéw od strony podworza, z ktérych wynika, ze tawy
i Sciany fundamentowe wykonane sg z kamienia na zaprawie wapiennej, Gleboko$é
posadowienia fundamentéw od strony ulicy Kosciuszki okofo 2,0 m. Gleboko$¢
fundamentéw od podwoérka 1,1-1,2 m.

Sciany zewnetrzne:

Wykonane s3g z cegly petnej ceramicznej na zaprawie wapiennej grubo$ci
2 cegiet. Brak $ciany nosnej od strony budynku Nr 11.

Sciany wewnetrzne.

Wykonane sa z cegly peinej ceramicznej na zaprawie wapiennej grubosci jednej
cegly lub dwbch cegiet.

Stropy :

Strop nad piwnicg tukowy, murowany z cegiet petnych.
Strop nad parterem drewniany na belkach.

Wiezba dachowa :

Wiezba drewniana z dwoma rzedami $cianek stolcowych, krokwie o wym. 16 x 15
cm w rozstawie osiowym co 140 - 150 cm ,ptatwie o wymiarach 18x 16 oparte na
stupach o przekroju 15x17 cm, jetki 14 x 14 cm, a murtaty o wym. 15x15cm

Pokrycie dachu :
Podktad jako deskowanie peine, pokrycie dachu papg na lepiku polozonej na
blache ptaska

Schody :
Schody na strych drewniane drabiniaste
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Schody do piwnicy kamienne

Przewody kominowe :

Przewody wentylacyjne spalinowe ,dymowe z cegty petnej.

Dwa kominy w wyzszej czesci budynku , nad dachem obudowane

cegta sylikatowa i zakonczone czapkami z cegly.

W czesci nizszej budynku usytuowanej od strony ogrodu dwa kominy z cegty
peinej, nieotynkowane.

4. Elementy niekonstrukcyjne budynku

Stolarka okienna w cze$ci mieszkalnej PCV jednoramowa z szybami zespolonymi
Stolarka okienna w czg$ci ustugowej stalowa.

Pomieszczenie magazynowe -. drewniana nietypowa

Drzwi gtéwne zewnetrzne drewniane, dwuskrzydtowe , petne z nadswietlem w
czesci gornej.

Drzwi zewnetrzne pomocnicze plycinowe, pemne, z naswietlem w czesci gornej, Drzwi
wewnetrzne drewniane plytowe peine lub z doSwietleniem . Parapety wewnetrzne w
czesci mieszkalnej z PCV. Parapety zewnetrzne z blachy ptaskiej powlekane;.
Obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej Rynny i rury spustowe z blachy
ocynkowanej.

5. Elementy wykonczeniowe

Podtogi:
- W piwnicy podtoze gruntowe
- w czeéci mieszkalnej podtogi wykonane bezposrednio na gruncie:

Tynki
W czesci mieszkalnej tynk cementowo wapienny kat I, w pomieszczeniu

sklepowym strukturainy,:sufit podwieszany.

Powtoki malarskie:

Stolarka drewniana i stalowa okienna i drzwiowa zabezpieczona powtoka olejng
na $cianach powloki wykonane technikg wapienng i emulsyjng ..
W korytarzu, w pomieszczeniu sklepowym magazynowym , lamperie

wykonane technikg olejng .
W pomieszczeniach sanitarnych oktadziny $cian z ptytek ceramicznych.

Instalacie :

Wyposazenie budynku w instalacje:

o instalacja wéd. - kan.
o instalacja elektryczna
o pomieszczenia mieszkalne ogrzewane piecami na paliwo state
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6. OCENA TECHNICZNA

Fundamenty:

Fundamenty kamienne w zlym stanie technicznym, miejscami catkowity brak
zaprawy, zawilgocone , brak izolacji poziomej i pionowej. Istniejaca zaprawa
wapienna zlej jakosci. Zdjecie nr 1,3.

Sciany budynku:

Sciany podpiwniczenia:

Sciany zewnetrzne z kamienia oraz wewnetrzne z cegty budowlanej, miejscowo
zniszczone .Ubytki w cegtach, miejscowo brak fragmentéw cegiet, spoiny nie
wypetnione zaprawa, zacieki i zasolenia oraz miejscowe zawilgocenia Brak izolacji

poziomej i pionowej przeciwwilgociowej
Sciany kondygnacji nadziemnej-parter.

Sciany zewnetrzne i wewnetrzne na zaprawie wapiennej. Przeprowadzone
ogledziny uwidocznity peknigcia w czesci $cian konstrukcyjnych budynku:

- peknigcie na $cianie zewnetrznej budynku od strony ogrodu biegngce pionowo
na catej wysokosci $ciany (zdjecie. nr 5,6)
- pekniecia na $cianach i suficie w korytarzu (zdjecie. nr 7)

- peknigcie na $cianie przy otworze okiennym w pokoju od strony ogrodu
Miejsca wystepowania tych peknieé i ich wielkos¢ mogg wskazywacé na
naruszenie konstrukcji §cian budynku .

Pozostate drobne rysy i pekniecia przebiegajgce zaréwno poziomo, pionowo jak i
uko$nie na ptaszczyZnie $cian $wiadcza, ze uszkodzeniu ulegty tynki, a cha-
rakterystyczny gtuchy pogtos przy opukiwaniu $wiadczy o tym, ze utracity przy-
czepno$é do podtoza.

Brak izolacji termicznej na §cianach zewnetrznych

Stropy:

Stropy nad piwnicg : sklepienia tukowe murowane z cegly petnej. Braki zaprawy w
spoinach cegiet, miejscowo cegly uszkodzone z ubytkami ,na powierzchni tukéw
widoczne zacieki i zasolenia(fot .nr 2)

Stropy nad parterem na belkach drewnianych. Belki w ztym stanie technicznym,
drewno zbutwiate, zaatakowane przez owady. W czesci strychowej widoczne
nowe belki stropowe wprowadzone w strop nad czescig korytarzowa. Na
powierzchni stropu oraz w narozach potgczen za $cianami widoczne pekniecia i

zarysowania
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Dach:

Elementy konstrukcyjne wiezby dachowej czesciowo uszkodzone, zaatakowane
przez owady co powoduje gnicie i butwienie drewna. W cze$ciach okapowych deski
z licznymi zaciekami, zajete korozjg..Na potaciach dachu liczne braki elementéw
deskowania. Istniejace elementy podktadu réwniez w bardzo zlym stanie
technicznym, :deszczutki spréchniate, krawedzie rozszczypane, liczne szpary i
przeswity
Stan taki przy intensywnych opadach $niegu moze stanowi¢ zagrozenie
bezpieczenstwa dla mieszkancéw budynku i przechodniow.

W elementach wiezby dachowej koszy widoczne zagrzybienia zwigzane z
przeciekami z nieszczelnego pokrycia dachowego- Na belkach wiezby widoczne
zacieki ze §ladami zagrzybienia, zawilgocenia , czesciowo elementy zbutwiate. W
kilku belkach stropowych w wyniku korozji biologicznej drewna powstaty ubytki, W
bardzo ztym stanie technicznym sg deski okapowe. Wystepujg tam liczne zacieki,
zagrzybienia t nieszczelnosci.

Wykonane odkrywki na elementach wigzby potwierdzity biologiczng degradacje
drewna, ktéra obniza parametry wytrzymatosciowe konstrukcji dachowe;j,

Pokrycie dachu:

Zniszczeniu ulegt podkiad drewniany - deski pod pokryciem . Dotyczy to w
szczeg6lnosci stref okapowych, okolic kominéw, okien dos$wietlajgcych przestrzen
strychowg od strony ogrodu oraz miejscowo potaci dachowych zaréwno od strony
ulicy jak i od strony podworza. Pokrycie dachu papag na warstwie blachy jest w duzej
cze$ci zdegradowane i miejscami nieszczelne . Szczegdlnie przecieki widoczne sg w
okolicach masztu stalowego-pozostato$é po instalacji elektrycznej, kominéw, kosza
oraz przy okapach, a takze miejscowo na catej potaci dachowej

Obrobki blacharskie:

Brak prawidiowych obrébek blacharskich przy kominach, koszach. Brak jakich-
kolwiek obrébek blacharskich wzdiuz krawedzi okapu dachu w nizszej czesci
budynku od strony ogrodu oraz wzdtuz krawedzi szczytowych potaci tego dachu.
Miejscami brak rur spustowych ,rynny niewta$ciwie podwieszone-zbyt duzy rozstaw
hakéw. Powoduje to zaciekanie wody opadowej po $cianach budynku i zawilgacanie
$cian

Kominy:

Dwa kominy w wyzszej czesci budynku , nad dachem obudowane cegia
sylikatowg i zakoriczone czapkami a w ¢zesci pod dachem kominy z cegly petnej w
bardzo zltym stanie technicznym z licznymi ubytkami cegiet, spoiny czesciowo nie
wypetnione zaprawg. Kominy w czesci nizszej budynku takze ceglane w stanie
awaryjnym, groza zawalaniem.

Schody:

Drewniane schody na strych o konstrukgcji drabiniastej w ztym stanie
technicznym . Belki policzkowe z zaciekami ,zajete miejscowo korozjg biolo-
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giczng . Stopnice biegu zniszczone, z licznymi zaciekami, wykazujg oznaki ko-
rozji biologicznej drewna

Schody do piwnicy w bardzo zlym stanie technicznym. Stopnie uszkodzone,
czesciowo rozkruszone i zniszczone w wyniku wilgoci i technicznego zuzycia,
brak fragmentéw stopni kamiennych.

Stolarka okienna i drzwiowa:

W czesci mieszkalnej we wszystkich pomieszczeniach stolarka jednoramowa
PCV z szybami zespolonymi . Stolarka w dobrym stanie technicznym. W czesci
sklepowej stolarka stalowa oraz drewniana o ztych parametrach cieplnych i
akustycznych.

Drzwi zewnetrzne do budynku drewniane dwuskrzydtowe, ptycinowe. Miejscowo
nosza $lady mechanicznych uszkodzeri peknigé, nieszczelnosci oraz zniszczen
korozjg biologiczng . Czesciowo zniszczona powtoka olejna . Skrzydta
nieszczelne , skrzywione o ztych parametrach cieplnych i akustycznych . Sto-
larka z wyjatkiem okien w lokalu mieszkalnym, nie spetnia aktuainych wymogow
warunkéw technicznych wykonania i odbioru.

Elementy wykoficzeniowe:

Tynki zewnetrzne i wewnetrzne w znacznej cze$ci zniszczone, w zfym stanie
technicznym. Na powierzchni tynkéw liczne krzywizny, nieréwnosci, brak pionu.
W strefie cokotowej od strony ul. Kosciuszki w wigekszosci tynki zniszczone,
spekane ,odstajgce, tuszczgce sie i odpadajace .Zawilgocone na wysokosé
prawie do 1,5m od poziomu chodnika, najbardziej w strefie rur spustowych
Miejscowy brak tynkéw zewnetrznych na $cianach budynku od ogrodu oraz na
oéciezach okien od czesci sklepowej magazynowej. Pod okapem w strefie
kosza oraz w narozu budynku w czesci sklepowej magazynowej tynki spekane,
odstajgce od podtoza.

Tynki wewnetrzne réwniez w wielu pomieszczeniach w ztym stanie technicznym.
Intensywne tuszczenie, odpadanie i brak przyczepnosci do podioza wystepuje na
$cianach w czeéci dolnej na wysoko$¢ okoto 70 cm od strony ulicy Koéciuszki w
pomieszczeniu skiepowym . W pomieszczeniu magazynowym na zewnetrznych
$cianach budynku a w szczegblnoSci w czeSci naroznej na catej wysokosci
pomieszczenia wystepuja tynki spekane, sypigce sie Tam réwniez wystepuje
zjawisko przemarzania przegrody budowlanej o zlych parametrach termicznych
zwigzane z kondensacjg pary wodnej na wewnetrznej ptaszczyznie przegrody,
plesn i zagrzybienie. .

Pekniecia i zarysowania wystepujg w korytarzu budynku, w pomieszczeniach
mieszkalnych,. Na duzej powierzchni odpadt tynk na suficie w pomieszczeniu
gospodarczym.

Na $&cianach zewnetrznych w pomieszczeniach mieszkalnych w strefie dolnej
zawilgocenie i plesn,

Podiogi w pomieszczeniach mieszkalnych, stan techniczny dostateczny. Posadzka w
pomieszczeniu sklepowym stan dobry- panele. W pomieszczeniu magazynowym
podtoga bezposrednio na gruncie, stan techniczny bardzo zty. Miejscowo podioga
utracita swojg sztywno§é, odksztatca si¢ pod ciezarem, nie spetnia swojej funkgiji,
stanowi zagrozenie dla uzytkownikow.
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Instalacja elektryczna:

Instalacja elektryczna w czeéci mieszkalnej bardzo stara . Cze$¢ przewodow
instalacji prowadzona jest w rurkach nadtynkowo, czesé¢ podtynkowo.
W pomieszczeniach piwnic i na strychu nie ma instalacji elektrycznej.

| 7. PRZYCZYNY USZKODZEN

Wiezba dachowa ulegta zuzyciu naturalnemu. Elementy wigzby dachowej jak
krokwie, ptatwie , jetki, murlaty zostaly zaatakowane przez szkodniki drewna
bakterie i owady,. drgzac w nich chodniki spowodowaty zmiany strukturaine i
ostabity materiat. Drewno na skutek sprzyjajgcych warunkéw takich jak
zawilgocenie, podwyzszona temperatura, dostep powietrza i brak nalezytej
konserwacji zostato zaatakowane przez grzyb, co doprowadzito do korozj
biologicznej i miejscowego sprochnienia i zbutwienia. Elementy konstrukcyjne
utracity swojg twardos$¢ i parametry wytrzymatosciowe.

Przyczyny uszkodzen $cian, tynkéw, podiég to przede wszystkim oddziatywanie
wilgoci ,w6d z opaddw atmosferycznych, wody przesigkajgcej z gruntu i wilgoci
higroskopijne;.

ciany zewnetrzne na catym obwodzie budynku sg zawilgocone , z wykwitami
miejscowo na wysokos¢ do 1,6 m

Tynki zewnetrzne najbardziej zniszczone w strefie cokolowej od strony ul.

Kosciuszki, spekane ,odstajagce od podioza, wykazujgce wybrzuszenia,
wymrozone, z widocznymi odparzeniami .
Spekania i odspojenia tynkéw wynikly na skutek zawilgocenia powierzchni $cian w
zwiazku z przeciekami rynien, rur spustowych , nieszczelnosciami w strefach
okapowych i koszach. Brak izolacji przeciwwilgociowej i brak odprowadzenia wod
opadowych do kanalizacji deszczowej pogtebia stan zawilgocenia w szczegélnoéci w
strefie paséw cokotowych i $cian przyziemia. Powoduje to nasigkanie tynkéw a
nastepnie ich rozmrazanie i degradacje . Przegrody zewnetrzne nie spetniajg
warunkéw izolacyjno$ci termicznej. Wyliczony wspéiczynnik przewodnosci cieplnej
przegrody zewnetrznej budynku U =1,50 W/ m?x K. daleko przekracza obecnie
obowigzujgca warto§¢ normowg - dla $cian zewn?trznych dla pomieszczen
ogrzewanych nie powinien by¢é wigkszy niz U= 0,23 W/ m“x K

8. WNIOSKI.

Przeprowadzone ogledziny ,badania ,pomiary i obliczenia pozwolity ustali¢, ze w
budynku wystepuje  bardzo szeroki zakres zniszczeri .Najgorszy jest stan
techniczny dachu/konstrukcja + pokrycie/, ktéry zagraza bezpieczenstwu . Bardzo
liczne miejsca uszkodzen elementéw budynku takich jak: $ciany, stropy schody,
pokrycie dachowe, obrébki blacharskie, kominy oraz elementy wykoriczeniowe
wymagajg remontu kapitalnego., ktory w wigkszosci polegatby na wykonaniu
nowych elementéw
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Do poprawienia stanu technicznego budynku nalezatoby wykonaé nastepujgcy
zakres prac:

- zaprojektowanie i wymiana wiezby dachowe;j

- wykonanie nowego pokrycia dachu

- wykonanie nowych obrébek blacharskich

- wykonanie nowych rynien i rur spustowych

- wykonanie nowych kominéw

- osuszenie Scian

- wykonanie $ciany no$nej wraz z fundamentem od strony budynku nr 11.

- wykonanie izolacji przeciwwilgociowych poziomych $cian

- zaprojektowanie klatki schodowej na strych zgodnie z obowigzuja-
cymi warunkami technicznymi wykonania i odbioru (aktualnie nie
spetnia obowigzujgcych wymiaréw)

- wymiana podtég w pomieszczeniach

- wymiana stolarki okiennej w czesci budynku.

- wymiana stolarki drzwiowej zewnetrznej i wewnetrznej w catym budynku

- wymiana instalacji elektrycznej i wodno- kanalizacyjnej

- remont tynkéw

- wykonanie nowych stropow.

- wykonanie nowych stopni lub remont schodéw do piwnicy

- wykonanie prac termo modernizacyjnych budynku

- wzmochnienie fundamentéw kamiennych.

Wykonanie tych robét pod wzgledem technicznym jest bardzo trudne,

dodatkowo, biorac  pod uwage koszt remontu, bardzie] racjonalnym
rozwiazaniem jest rozbiérka budynku, zaprojektowanie i wykonanie howego
obiektu, ktory spetnial bedzie obowiazujace dzisiaj normy i warunki
techniczne
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9. Czes¢ fotograficzna.
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Zdjecie nr 2.
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