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Ocena stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Podstawa opracowania:

- zlecenie Gminy Skoki,

- inwentaryzacja budynku bedgca w posiadaniu Urzedu Gminy Skoki,
- wizja lokalna w budynku.

Ogledzin budynku dokonano w maju 2018 r.
Dziatka budowlana z budynkiem objetym opracowaniem znajdujg si¢ w Skokach przy ulicy

Pita Mtyn 1.
Wihascicielem dziatki jest Gmina Skoki.

Powierzchnia dziatki 1331/2: 1 205 m?,
Powierzchnia zabudowy budynku: 83.34 m*.
Kubatura budynku: 1 045 m?.

Dzialka przylega bezposrednio do drogi utwardzonej Skoki - Antoniewo.
Obstuga dzialki z drogi gruntowej przebiegajacej przez dziatki 1331/2 1 1330/2.
Na dziakce zlokalizowany przynalezny budynek gospodarczy.

Budynek uzytkowany jest na cele mieszkaniowe.

Budynek posiada trzy kondygnacje nadziemne oraz jest cz¢éciowo podpiwniczony.

Ostatnia kondygnacja pierwotnie miata charakter poddasza nieuzytkowego, obecnie znajduje
sie na niej lokal mieszkalny.

W budynku wydzielone szes¢ lokali mieszkalnych o powierzchniach odpowiednio: 14.82 m?,
18.75 m?, 19.65 m?, 20.65 m?, 26.47 m?, 21.39 m*.

Wg materiatéw archiwalnych budynek powstal w latach trzydziestych XX w.
Budynek zostat wykonany metodami tradycyjnymi z lokalnych materiatéw budowlanych.

Fundamenty kamienne z wypelnieniem z zaprawy wapiennej. Sciany piwnic z cegiel
silikatowych pelnych na zaprawie wapiennej. Grubo$¢ muréw zewngtrznych ok. 40 cm, mury
wewnetrzne gr. 27 cm. Izolacje zewnetrzne murdéw piwnic z materiatéw na bazie smoty
spelnialy przez wiele lat swoje zadanie ze wzgledu na zalegajace w podtozu gruntowym
materialy niespoiste w postaci piaskéw érednich i drobnych.

Mury kondygnacji nadziemnych z cegiel silikatowych, mury zewnetrzne dwuwarstwowe ze
szczeling powietrzng. Zgodnie z obowigzujgca w okresie wznoszenia sztukg budowlang nie
stosowano wiency Zelbetowych i innych elementow stezajgcych mury.

Przewody spalinowe na catej wysokosci z cegiet silikatowych.

Strop nad piwnicg z ptyt betonowych wylewanych miedzy dwuteowymi belkami stalowymi.
Stropy mi¢dzykondygnacyjne drewniane, belkowe oparte na $cianach zewngtrznych

i wewnetrznych. Belki stropowe obudowane od strony sufitéw podktadem z tarcicy, podtogi
z desek frezowanych nabijanych bezposrednio na belki stropowe.

Wypehienie migdzy belkami z sieczki z wapnem.

Konstrukcja dachu jednospadowego drewniana, belkowa z ramami opartymi na konstrukeji
drewnianej stropu i $§cianach zewnetrznych. Czes¢ elementéw konstrukcji drewnianej

z drewna okraglego lub jednostronnie okraglego.

Pola¢ dachu o matym kacie nachylenia wykonane z tarcicy i kryte papa.



Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe z blachy ocynkowane;.
Schody wewnegtrzne drewniane, policzkowe z balustradami drewnianymi.
Schody zewnetrzne murowane z nawierzchnig betonowa.

Nad drzwiami wejéciowymi w elewacji polnocnej zadaszony balkon.

Konstrukcja balkonu z dwuteowych belek stalowych z wypelnieniem ceglanym, balustrady
balkonu murowane.

Nad balkonem zadaszenie z plyt falistych z poliwgglanu na konstrukeji stalowe;j.

Powierzchnie wewnetrzne $cian i sufity oktadane pierwotnie tynkami wapiennymi.

Na sufitach tynki wykonane na matach trzcinowych.

Obecnie w czgsci pomieszezen mieszkalnych mury i sufity oktadane plytami gipsowo —
kartonowymi i panelami styropianowymi.

Scianki dziatowe w lokalu na poddaszu wykonane z plyt widrowych na konstrukeji
drewnianej oraz okladane ptytami gipsowo — kartonowymi.

Elewacje budynku wykonane z tynkow cementowo — wapiennych malowanych farbami
emulsyjnymi.

W czgscei frontowej budynku przybudéwka wejsciowa do lokalu oktadana plytami
styropianowymi z warstwa klejowa na siatce. Ten fragment elewacji nie jest wykoficzony
warstwg wyréwnujaca.

Stolarka okienna czesciowo dwuszybowa z profili pcv, w czesci pomieszezen stolarka
drewniana, jedno i dwuszybowa.
Drzwi zewngtrzne do budynku oraz drzwi wewnetrzne drewniane.

Budynek wyposazony w instalacje elektryczng wewngtrzng z licznikami energii na klatce
schodowe;j. Instalacje elektryczne czesciowo natynkowe z widocznymi elementami
wykonanymi w réznych okresach czasu i w réznych technologiach.

Do budynku doprowadzone przylgcze wodociagowe, instalacja wewnetrzna wody we
wszystkich lokalach mieszkalnych.

Instalacja kanalizacji sanitarnej podtaczona do zbiornika bezodptywowego.

W pigciu lokalach mieszkalnych brak pomieszezen we i fazienek.

W jednym lokalu odrebne we.

Kanalizacja sanitarna przystosowana tylko do odbioru $ciekow z umywalek

i zlewozmywakow.

Woda deszczowa z dachu odprowadzona na teren dziatki.

Ocena stanu funkcjonalnego budynku.

Przekazy ustne oraz analiza uktadu pomieszczen, klatki schodowej oraz rozmieszczenie $cian
no$nych wskazuje, ze budynek zostat wybudowany i uzytkowany przez jedng rodzing.

W wyniku wtornych podziatow powstato szes¢ lokali mieszkalnych.

Wg obowigzujacych obecnie przepiséw zaden lokal nie spetnia wymogéw samodzielnego
mieszkania. W lokalach brak chociazby jednego pomieszczenia o powierzchni 16 m?
spelniajagcego wymagania dla pokoju dziennego, w lokalach brak pomieszczen sanitarnych
[we, tazienka]. W jednym lokalu w czesci przedsionka wejsciowego wydzielono we

z prysznicem. Lokatorzy pozostatych lokali korzystajg z wc bez dostepu wody w budynku
gospodarczym.

Do lokali doprowadzona jest tylko zimna woda.

Jeden lokal mieszkalny rozdzielony jest wspdlng klatkg schodowa.



Lokal na poddaszu nie spelnia wymogu wysoko$ci w mieszkaniu, w zadnym miejscu nie ma
wysokogci 2.5 m, obowigzujacej dla pomieszezen mieszkalnych. W pozostatych lokalach
wysokos$¢ w czgéei pomieszezen nizsza od 2.5 m na skutek obnizenia sufitow przez zabudowy
z plyt gipsowych i paneli styropianowych.

Ocena stanu bezpieczenstwa uzytkowania w budynku.

Budynek z uwagi na przeznaczenie i sposdb uzytkowania zaliczony jest do obiektow
mieszkalnych charakteryzowanych kategorig zagrozenia ludzi.

Wg §209, pkt. 2, ppkt 4 WT [Rozporzadzenie MI w sprawie warunkoéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki DU z 15.06.2012 r. z p6zniejszymi zmianami] kwalifikuje sie
do kategorii ZLIV [budynki mieszkalne].

Wg §212 WT niski budynek zaliczony do kategorii ZLIV powinien posiada¢ klas¢ odpornosci
pozarowej budynku ,,D”.

Wg §216 WT elementy budynku, odpowiednio dla klasy odpornosci pozarowej powinny
spelnia¢ co najmniej wymagania okreslone ponize;j:

¥l Klasa odpornosci ogniowej elementéw budynku
odpornosci T . _ _ .
pozarowej kois el konstrukcja sto $ciana $ciana przekrycie
budynku o dachu zewngtrzna | wewnetrzna | dachu
1 2 3 4 5 6 7
) R 30 -) REI30 EI130 ) &)

Drewniane stropy, drewniane $ciany oddzielenia lokali od klatki schodowe]j na poddaszu nie
spetniajg wymagan bezpieczenstwa pozarowego dla budynku.

W budynkach ZL IV poddasze uzytkowe przeznaczone na cele mieszkalne powinno by¢
oddzielone od palnej konstrukeji i palnego przekrycia dachu przegrodami o klasie odpornosci
ogniowe] w budynku niskim - E I 30. Warunek nie jest spetniony: w lokalu na poddaszu
nieobudowana konstrukcja drewniana dachu wystepuje bezposrednio w mieszkaniu,
fragmenty stropodachu i wyjscia na dach obudowane sg tarcicg i ptytami drewnopochodnymi.

Wg §249, pkt 3 WT biegi i spoczniki schodow stuzgce do ewakuacji powinny by¢
wykonane z materiatéw niepalnych i mie¢ klas¢ odpornosci ogniowej co najmniej R 30
w budynkach o klasie odpornoéci pozarowej "D".

Drewniane elementy klatki schodowej nie spetniajg w/w wymogow.

Wg §147, pkt 2 WT w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi nalezy zapewnié
wentylacje mechaniczng lub grawitacyjng. We wszystkich lokalach mieszkalnych brak
wentylacji mimo, ze ogrzewanie pomieszczen odbywa si¢ wylgcznie za pomoca piecéw na
paliwo state [trzony kuchenne lub piece kaflowe].

Brak wentylacji w lokalach potwierdzony w protokotach z przegladéw instalacji spalinowych
i wentylacyjnych.

Drzwi zewngtrzne do budynku [na drodze ewakuacyjnej] powinny mieé szerokosé
min. 120 cm, przy drzwiach wieloskrzydtowych skrzydlo szersze powinno mie¢ szeroko$é
w §wietle otworu min. 90 cm. Drzwi powinny otwieraé si¢ na zewnatrz budynku.




W budynku obj¢tym opracowaniem drzwi otwieraja si¢ do wngtrza budynku, szerokos¢
skrzydta szerszego wynosi 78 cm.

Ocena stanu technicznego elementow konstrukeyjnych i wykonczeniowych.

W trakcie ogledzin budynku stwierdzono znaczne zuzycie i uszkodzenia elementow
konstrukcyjnych spowodowanych osiadaniem fundamentéw, peknigcia murow
spowodowanych brakiem elementow usztywniajacych. Wystepuja lokalne pekniecia $cian
przez nadproza drzwiowe i okienne oraz peknigcia pionowe $cian zewngtrznych w narozach
budynku. Na czesci peknigé pionowych zamontowano szklane markery w celu stwierdzenia
zmian w szerokosci peknigc.

Peknigcia $cian naruszajg sztywno$¢ catego obiektu i maja charakter postepujacy.

W kondygnacji piwnicznej i przyziemiu budynku stwierdzono znaczne zawilgocenie
elementow Sciennych, w piwnicach zawilgocone $ciany zewnetrzne i wewngtrzne.
Zawilgocenie ma charakter staly i wystgpuje od wielu lat, co spowodowato ubytki tynkow

i zapraw miedzy ceglami oraz zmurszenie i ubytki cegiet silikatowych.

Spodnie, odkryte powierzchnie belek stalowych stropu skorodowane, tuszczace si¢ duze
fragmenty rdzy. Posadzka w piwnicy wykonana z gliny zawilgocona, miejscami uginajgca si¢
w trakcie chodzenia.

Drewniana obudowa zejscia do piwnicy zmurszata, luzne potaczenia gwozdziowe migdzy
elementami.

Zawilgocenie $cian i brak wentylacji doprowadzilo do zagrzybienia elementéw budynku

w piwnicach i przyziemiu budynku. Wg relacji uzytkownikoéw lokali zagrzybione $ciany
zewnetrzne zostaly obudowane ptytami gipsowo — kartonowymi, co jeszcze poglebito
zawilgocenie §cian oraz brak mozliwo$ci naturalnego, okresowego wysychania §cian
budynku.

Zawilgocenie w poziomie cokotu moze by¢ spowodowane wysunietym cokotem bez obrobki
blacharskiej, ponizej poziomu terenu stwierdzono ubytki lub catkowity brak zewnetrzne;j
izolacji pionowej. Widoczne przerwy w izolacji poziomej pod stropem piwnic.

Do zawilgocenia $cian zewngtrznych przyczynia si¢ rbwniez mata izolacyjnos¢ termiczna
przegréd zewnetrznych., Wystepujaca Sciana zewnetrzna z cegly silikatowej ma izolacyjno$é
ok. 1.7 W/m?K, a wg obecnych wymagan powinno by¢ 0.23 W/m?K.

Drewniane stropy czgsciowo ugigte, co moze by¢ spowodowane dlugoletnim uzytkowaniem
lub wynika z naruszenia struktury materiatu. Uzytkownicy lokali mieszkalnych nie wyrazili
zgody na wykonanie dodatkowych odkrywek w lokalach. Dostep do konstrukcji drewnianej
jest tylko na klatce schodowej i w kondygnacji piwniczne;.

W wielu miejscach ugiete sa w sposob znaczny deski podtogowe, w kilku miejscach deski
ulegly przerwaniu i zostaly uzupelnione ptytami drewnopochodnymi.

Widoczne fragmenty belek stropowych zmurszate z licznymi $ladami zniszczen przez owady
[otwory i kanaty przypowierzchniowe].

Pota¢ dachu ugieta miejscowo migdzy statymi punktami podparé, co wskazuje na naruszenie
struktury poszycia dachu z tarcicy oraz podparé posrednich [belek dachowych].

Odstlonigte belki okapu dachu zmurszate z lokalnymi ubytkami drewna.

Brak dostepu do konstrukcji dachu w obrebie lokalu mieszkalnego.



Stropodach izolowany wytacznie migedzy belkami dachowymi, co przy pelnym wykorzystaniu
przestrzeni migdzy belkami zapewnia izolacyjno$¢ na poziomie 0.75 W/m?K przy
wymaganych obecnie 0.18 W/m?2K.

Drewniane stropy nie spelniajg wymogow izolacyjnosci akustycznej dla przegréd

w budynkach wielorodzinnych.

Elementy biegdw schodowych ugigte, polgczenia stolarskie migdzy elementami biegéw
uszkodzone, nawierzchnie schodéw uszkodzone mechanicznie, krawedzie starte, balustrady
ruchome. Szerokos$¢ podestow < 150 cm obowigzujacej w budynku wielorodzinnym.
Schody jednobiegowe — 20 stopni w biegu, dla budynku wielorodzinnego max ilos¢ stopni
w jednym biegu wynosi 17 szt.

Wysoko$¢ miedzy fragmentami biegow schodowych <200 cm.

Schody do piwnicy nowe: na stalowej ramie zamontowane drewniane stopnie. Zejécie do
piwnicy nizsze od wymaganej wysokosci 200 cm.

Drewniana stolarka okienna czgsciowo wymieniona na dwuszybowe okna z profili pev.
Pozostate okna drewniane skrzynkowe, na klatce schodowej okna jednoszybowe.

Okna w lokalu na poddaszu nie spelniaja wymogu minimalnego o$wietlenia pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi.

Okna w piwnicy zamurowane lub zabudowane tarcica.

Drzwi wejsciowe do budynku drewniane, dwuskrzydtowe. Drzwi nie domykajg sig,
nieszczelne.

Drzwi zewnetrzne do wydzielonego lokalu metalowe. Drzwi pogigte ze $ladami wlamania lub
probie mechanicznego otwierania.

Drzwi do lokalu na poddaszu o wysokosci 170 cm < 200 cm wymaganego dla drzwi
wewngtrznych.

Szerokos¢ drzwi zewnetrznych do lokali od 68 do 76 cm mniejsza od wymaganej 90 cm
w $wietle otworu.

Instalacje elektryczne w budynku rozprowadzone na klatce schodowej natynkowo.
Widoczne $lady przebudéw instalacji w réznych okresach uzytkowania budynku.
Liczniki poboru energii na klatce schodowe;.

W lokalach instalacja 230V rozprowadzona pod tynkami i obudowami $cian.
Klatka schodowa i pomieszczenia piwniczne czgsciowo o$wietlone.

Czgs¢ przewodow elektrycznych prowadzona natynkowo na zewngtrz budynku.
Instalacja elektryczna w budynku podlega okresowym przegladom.

Instalacja zimnej wody z wodomierzem zbiorczym w poziomie piwnic.

Rozprowadzenia z rur stalowych ocynkowanych w obrgbie lokali nie sg izolowane co
powoduje wykraplanie wilgoci na powierzchni rur i lokalne zawilgocenie $cian i stropow
w miejscach przebiegu rurociggow.

Piony kanalizacji sanitarnej z rur pcv prowadzone przez pomieszczenia mieszkalne,
we fragmentach bez obudowy.

Elewacje budynku. Sciany zewnetrzne tynkowane i malowane farbami emulsyjnymi.

W poziomie cokotu budynku ubytki tynku i powtok malarskich, powloki malarskie nie
zostaty uzupelnione po pracach remontowych przy wymianie okien. Na ocieplonych
styropianem $cianach obudowy przedsionka wejsciowego brak warstwy nawierzchniowe;j
i powlok malarskich.



W poziomie cokotu ubytki tynku, w miejscach odkrytych ubytki materialu cegiet
silikatowych. Na fragmentach cokotu nowa obrzutka z zaprawy cementowe;j.

Ubytki zaprawy cementowej na schodach wejsciowych do budynku. Uszkodzone krawedzie
schod6éw zewngtrznych.

Uwagi koncowe.

Budynek w obecnym stanie nie powinien by¢é uzytkowany.

Uktad funkcjonalny oraz parametry techniczne istniejgcych elementéw budynku
dyskwalifikujg go jako budynek mieszkalny wielorodzinny.

Uzytkowanie budynku w obecnym stanie zagraza zdrowiu i zyciu w nim przebywajacych.
Brak bezpiecznych drég i wyj$¢ ewakuacyjnych oraz niezgodne z przepisami pozarowymi

obudowy drog ewakuacyjnych i palne elementy konstrukcji budynku zagrazaja zyciu
mieszkancow w wypadku zaistnienia pozaru.

Brak wentylacji w lokalach mieszkalnych przy jednoczesnym korzystaniu z otwartych
palenisk w jednoizbowych lokalach moze spowodowaé zagrozenie zdrowia i zycia na skutek
emisji tlenku wegla.

Zawilgocenie elementoéw budynku oraz wystepujace plesnie w sposob znaczacy pogarszajg
mikroklimat w lokalach i narazaja lokator6w na choroby uktadu oddechowego.

Brak we w lokalach oraz brak mozliwo$ci ich wykonania ze wzgledéw technicznych
i funkcjonalnych z powodu wielkosci lokali dyskwalifikuje funkcj¢ mieszkalng budynku.

Budynek nie znajduje si¢ pod ochrong stuzb ochrony zabytkéw oraz nie posiada walorow
historycznych motywujgcych do préb jego remontu.

Uszkodzenia konstrukeji dotycza elementow konstrukeyjnych w poziomie piwnic,
kondygnacji nadziemnych i dachu.

Brak mozliwosci technicznych wykonania remontu budynku ze wzgledu na uszkodzenia
podstawowych elementow konstrukcyjnych tj. fundamentéw, Scian piwnic, $cian kondygnacji
nadziemnych, stropéw oraz dachu.

Stan techniczny muréw piwnic na skutek zawilgocenia i utraty parametrow
wytrzymatos$ciowych cegiet silikatowych uniemozliwia zaplanowanie i przeprowadzenie
uzasadnionych ekonomicznie prac remontowych pozostatych fragmentéw budynku.

Ze wzgledu na wystepujace zagrozenie zdrowia i zycia lokator6w nalezy budynek
niezwlocznie wylaczyé z uzytkowania.

Stan techniczny budynku oraz brak uzasadnienia ekonomicznego przeprowadzenia prac
remontowych powoduje konieczno$é wyburzenia budynku.

Wielko$¢ budynku wymusza wykonanie projektu rozbidrki i uzyskanie Decyzji na rozbiorke
wydang przez Starostwo Powiatowe.

Szacunkowy koszt wyburzenia budynku z wywozem materialow z rozbiorki na sktadowisko
odpadow ok. 38 000,- Warto$¢ nie obejmuje kosztow zdeponowania materiatlow z rozbidrki.
Koszt zostal oszacowany na podstawie wyburzanych obiektéw o podobnej kubaturze.
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a fotograficzna.

Dokumentacj

Eleaqa boczna dnku.




Elewacja boczna, widoczne peknigcie $ciany na catej wyskoéci budynku.
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Ubytki tynku i cegiet silikatowych,
obrobki blacharskie.

Peknigcie muru przez nadpoZe okienne.
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PkaQCIa muru, uszkodzema plyty balkonowej, ubytkl naw1erzchm schodéw zewnf;trznych
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Peknigcie muru w narozu budynku.




i

i :

szkodzei b

/
/

Uszkodzenia i proby naprawy muréw w poziomie cokotu.
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ytki tynku i cegiel w poziomie cokotu budynku.
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Uszkodzenia muru na poziomie poddasza bdu

i

Peknigcie pionwe Sciany przez naroZa otworéw okiennych.
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Brak ciggtosci izolacji pozimej na murach piwnic.
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B s e

Drewniana obudowa zej$cia do piwnicy.

Schody do piwnicy.
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Zawilgocone mury piwnic, naruszona struktura materiatu $ciennego, wyptukane zaprawy.

szkodzenia muréw piwnic.
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Zawilgocone mury i kominy w poziomie piwnic.
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Zawilgocone mury i posadzka piwnic.

Wejscie z poddaszzi na dach, uszkodzona i naprawiana konstrukcja dachu, zbutwiate drewno
poszycia dachu, zacieki przez nieszczelnosci obrobek blacharskich przy kominie.

20



=

Knstrukcja dac

hu z drewna okra

21






Drzwi do mieszkania na poddaszu o wysokosci 176 cm, drewniana $ciana odcinajgca
mieszkanie od klatki schodowe;.

i

| i b .. 08 ; il
Nieobudowana konstrukcja drewniana na poddaszu budynku, palne elementy $cian i dachu.
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Drewniane elementy klatki schodowej, wysoko$¢ migdzy elementami klatki schodowej
<200 cm.

Uszkodzenia drewnianego biegu schodowego.

24



Prowizoryczna naprawa biegu schodowego.

Uszkodzona nawierzchnia od%ég drewnianych.

25



Fragment instalacji elektrycznej w budynku.

Instalacja elektryczna na klatce schodowej

26



