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1.DANE OGOLNE
1.4 PRZEDMIOT OPRACOWARNIA

Przedmlotem opracowania jest budynek uzytkowany jako szkota , potoZzony przy ui.

Turystycznej 10 w Markach na dziatce nr 73/2 w obr@ble 1-07. Budynek jest

admlnlstrowany przez Urzad Miasta Marki, 05-270 Marki Al J. Pitsudskiego 95.

1.2 CEL OPRACOWARNIA

Celem opracowania jest ocena stanu techniczhego. w/w obiektu pod katem
mozliwosci jego remontu i dalszej eksploataciji. Przeprowadzono niezbedne badania
elementéw  konstrukcji bedace podstawg do oceny stanu technicznego i
przeprowadzenia analizy tego stanu. Wyniki tych prac przedstaWIono w formie

wmoskow i zalecen.

1.3. PODSTAWA FORMALNA OPRACOWANIA

Podstawg formalng opracowania jest umowa zawarta pomiedzy:
Urzad Miasta Marki 05-270 Marki Al. J. Pitsudskiego 95 -
reprezentowany przez
Janusza Werczyniskiego - Burmistrza Miasta

a
» Rezydencja —Bis” S.P.C. Tadeusz Walenda ul. Nowourynowska 121¢c
02-797 Warszawa reprezentowang przez mgr inz. Tadusza Wéléhde

1.4 ZAKRES OPRACOWANIA

Zakres opracowania obejmuje analize stanu technicznego budynku, w tym ocene

stopnia zuzycia poszczegolnych elementéw budynku oraz-wnioski i zalecenia.




1.5 MATERIALY | BADANIA WYKORZYSTANE W OPRACOWANIU:

« inwentaryzacja elementéw konstrukcyjnych budynku, |

ogledziny konstrukcji budynku, uszkodzen i odksztatceri fundamentéw, &cian,
stropéw i dachu,

wywiady z zarzadcg budynku, |

makroskopowe badania elementow $cian, stropow i dacﬁu,

obowigzujace normy budowlane, e

literatura metodyczna,

dokumentacja udostepniona przez Zleceniodawce, -

wizje lokalne dokonane w marcu 2010 r. |

1.6 AKTY NORMATYWNE

Opinig wykonano w oparciu o aktuaine przepisy prawné,:ﬁ(jrmy i warunki techniczne:

Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowtane Dz. U. z 2003 r. nr 207, poz. 2016

~ (tekst jednolity) z pozniejszymi zmianami ,

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 k@ietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiédaé budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 22002 r. Nr 75, poz. 690) z p6zn, zmianami ,

Warunki techniczne wykonania i odbioru robot budowlano-montazowych” .
Wyd. Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Instytut
Techniki Budowlane;, o

ustawa z dn. 7 wrzesnia 1991r ze zmianami z dn. 2 fipca 2004r. 0 systemie
oswiaty” (Dz.U. z 2004rnr 173 poz.1808) _ _

-W Sprawie ogoinych przepiséw bezpieczenstwa i hiéiéhy w szkotach”
Rozporzadzenie Ministra Edukacji Narodowej z 'dn. 17 sierpnia 1992r
(Dz.U.1992 r. nr 65 poz.331) |



1.7 LITERATURA TECHNICZNA | NORMY:

tempicki J. Ekspertyzy konstrukgeji budowl'a'nyéh.f ‘Zasady i metodyka
opracowania W-wa Arkady 1969 ‘

Bodarski Z., Czaplinski K. Informacje techniczné dla .‘rZec';zoznawcéw w zakresie
spraw ogolnych oraz wybranych problemoéw wytrzym'a{déciq statecznosci i
sztywnosci R

Remonty i modernizacje budynkoéw. Wydawnictwé Ver{ag Dashéfer, Warszawa
2005. R

Poradnik inzyniera i technika budowlanego” t. 1 -5 , Wyd. ARKADY .

Mitzel A. Stachurski W. Suwalski J. Awarie konstrukcji betonowych i murowych.
Wiarygodnos¢é metod stosowanych w diagnbét}cé 'ﬁ:keonstrukcji z betonu i
murowych” referat prof. dr inz.. Bohdan Lewicki . . S :
Pyrak S., Wtodarczyk W.:. Posadowienie budoWIi,'konstrukcje murowe i
drewniane. WSIiP, Warszawa 2004. _ | .

Kozarski P.: Konserwacja domu. PSMB, Wroc#awi‘lgé’}?:’ '

Janowski Z.: Remonty i wzmocnienia muréw o_r;az skiepienn w obiektach

-zabytkowych. XIV Ogodlnopolska Konferencja ,-,Waréztat Pracy Projektanta

Konstrukgji”. Ustron 25-27 lutego 1999 r. Tom 1, cze$é 1.

Janowski Z.: Metody i materiaty potrzebne do naﬂpraﬁw;tr,adycyjnych konstrukcji
murowych. Jak poz. 7, tom 1, cze$é 2. | .' |

Mastowski E., Spizewska D.: Wzmacnianie koris‘tru’kéji budowlanych. Arkady,
Warszawa 1988 i 1999. .

Kocot W., Wodynski A.; Zuzycie naturaine budynkéw o tradycyjnej konstrukcji w
swietle badari statystycznych. XLV Konferencja Naukowa KILIW PAN i KN
PZITB, Wroctaw — Krynica 1999 r., tom 4.



2. OPISTECHNICZNY BUDYNKU

2.1 USYTUOWANIE BUDYNKU [ CHARAKTERYSTYKA Téﬁﬁ?\iu

Budynek ustugowy o charakterze dydaktycznym usytuowahy' przy ul. Turystycznej 10
w Markach, zlokalizowany jest w pétnocno-wschodniej czesci miasta (zwany kolonia
Zenkéw)i stanowi element zabudowy tego obszaru z  okresu przed Il wojna,
Budynek jest uzytkowany jako filia szkoty zlokalizowanej na sasiedniej dziatce.
W otoczeniu budynku wystepuje zielen wysoka. Teren dziatki jest ogrodzony, a
podwoérze jest czeSciowo utwardzone elementami betonowymi typu ,TRYLINKA”.
Poziom wod gruntowych znajduje sig ponizej poziom‘iki tﬁdéa'dbwienia fundamentow.
Dojazd do budynku stanowi droga od strony ul. Turystycznej.. Budynek nie znajduje sie

na obszarze ochrony konserwatorskie;j.

2.2 OPIS OGOLNY BUDYNKU IR

Budynek wolnostojacy dwukondygnacyijny, niepddpiWnidzony, 0 konstrukgji
tradycyjnej murowanej. Budynek w ksztalcie prostokahta‘z“ga‘nkiem wejsciowym, o
uktadzie korytarzowym.. Komunikacja wewnetrzna miedé.ykondygnacyjna realizowana
schodami zelbetowymi z wyktadzing lastrico, balustrady staloWe. Sciany zewnetrzne o
konstrukcji murowanej z cegly ceramicznej gr.37- 450m otynkowane tynkiem
cementowo-wapiennym. Strop nad parterem drewniany ze s{,epq podtoga, otynkowany
tynkiem cementowo-wapiennym na matach z trzciny. S'c:ian'kiﬁ dziatowe murowane,
obustronnie otynkowane. " |

Dach budynku dwuspadowy, kryty papa na pelnym. deskowaniu, o konstrukii
krokwiowej. Spadek dachu wynosi ok.23°. Do wykonania' konstrukcji zastosowano
krokwie o przekroju 7xt4cm, platwie i murlaty o przekrojt 12x12cm. Po wykonaniu
pomiardw w pomieszczeniach z odstonieta konstrukcjg dachu nalezy przyjaé, ze w
catym budynku krokwie wykonano w $rednim rozstawie ok. 90 cm, Stolarka okienna
drewniana. Drzwi zewnetrzne z profili PVC, wewnetrzne dreWniane. Budynek jest
wyposazony w instalacje elektrycznga, wodociagowa, kanalizacyjng (szambo).

Budynek ogrzewany piecami kaflowymi wyposazonymi we -wk%_fadki elektryczne.
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Ponizej podano przyblizone parametry ogélne budynku.

Wskazniki techniczne obiektu:

1.  Powierzchnia uzytkowa 482,00 m*
2. Powierzchnia catkowita 490, 00 mz‘ |
3. Powierzchnia zabudowy 302, 50 m "
4,  Kubatura 2345,00 m
5. Dtugosé¢ budynku 26,77 m.

6. Szeroko$é budynku 11,03 +2:55m (ganek)
2.3 OPIS SZCZEGOLOWY ELEMENTOW BUDYNKU | ICH STAN TECHNICZNY

2.3.0 Ogdline zasady oceny stanu technicznego e!ememdw budynku

Na stan techniczny elementéw budynku podstawowy wp{yw ma jego zuzycie
techniczne. Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego trwatosci
zastosowanych materiatow, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i
warunkéw eksploatacyjnych, wad projektowych oraz’~ bfowadzonej gospodarki
remontowej. Wymienione wyzej elementy bedg brane pod uwage w ocenie stanu
technicznego poszczegdinych elementéw budynku, ktéré.{w%oﬁcowym efekcie skiadajg
si¢ na ocene stanu technicznego catego obiektu. Ocena stanu technicznego obiektu
moze byé dokonywana w sposéb wizualny lub badaWczy;- w zaleznosci od rodzaju
stwierdzonego przez rzeczoznawce zuzycia catego obiektu, w tym posiczegélnych jego
elementéw. R

Ocena stopnia zuzycia technicznego danego elemenfu n’a pédstawie jego ogledzin
wymaga przyjecia pewnych kryteriéw oceny. S

Oceniajgc stan techniczny budynku i jego elementow, autor niniejszej ekspertyzy
przyjat nastepujace definicje:

- stan dostateczny - elementy, ktére nié' “wykazuja zarysowar,
nadmiernych ugiec i $ladéw korozji, _ _
- stan malo zadowalajacy - elementy, kfé'fe " wykazujq niewielkie

zarysowania, nieznaczne ugiecia oraz objawy - kdrsz‘i pbwierzchnioweL
plamy i wykwity na tynkach, nieszczelnosc pok;ycla !rp »
- stan niezadowalajacy — elementy, ktére ulegly znacznej korozji, wykazujg

objawy ugieé, znaczne zarysowania, uszkodzenia tynkéw itp.,



- stan przedawaryjny - elementy, wykazujgce nadmierne ugiecia |
zarysowania, Swiadczgce o przekroczeniu stanow granicznych nosnosci i
uzytkowalnodci, a takze wykazujgce istotne uszkodzenia, ubytki itp.

2.3.1 Warunki geologiczno - inzynierskie podioza gruntowego

Zamawiajacy nie posiada dokumentacji badan geotechnicznych wystepujacego pod
budynkiem podioza gruntowego. W wyniku przeprowadzonej wizji lokalnej i zwigzanej z
nig oceng posadowienia budynku przyjeto, ze warstwy gruntéw znéjdujace sie pod
fundamentami, sg zdolne do przeniesienia obcigzenn od istniejacego budynku. Nie
dostrzezono w posadowieniu budynku, ani w jego konstrukcji wad wynikajacych ze
ztego posadowienia, czy tez zlego stanu podioza gruntowego. W poziomie
posadowienia budynku nie stwierdzono wystepowania wody gruntowej.

2.3.2 Fundamenty -
Budynek posadowiony jest na klasycznych tawach fundamentowych.

Fot. 4, 5 Elewacje budynku. Stan law fundamentowych na ktérych posadowiony jest budynek



Izolacje przeciwwilgociowe taw fundamentowych nie sg wyétérézéjqce. StWierdzono
ubytki ,badz brak poziomych izolacji odcinajacych kapilarne podciaganie wody '

Stan techniczny faw  fundamentowych budynku nalezy uzna¢ za malo
zadowalajacy ( kwalifikacja wg pkt. 2.3.0.). -

Na podstawie badaf $cian fundamentowych ,in situ’ stwierdzono ‘zawilgocenie i
zagrzybienie §cian budynku na styku z tawa fundamentowa. Jest to spowodowane
brakiem izolacji poziomej. Penetracja wilgoci do wnetrza Scian wplywa destrukeyjnie na
strukture &cian. Brak kanalizacji deszczowej woda z"rﬁufr":épUStowych bezposrednio
wplywa pod fawe fundamentowa budynku (fot.4), ktdra _nie'_jest zabezpieczona zadng
izolacja przeciwwilgociowa, réwniez negatywnie wplywa na ‘éjtan't'_echnicznylbudynku

2.3.3 Sciany zewnetrzne | wewngtrzne

Budynek wykonany konstrukeji tradycyjnej o ukiadzié“podiu?.nym, ze $cianami
konstrukcyjnymi zewnetrznymi i wewnetrznymi z cegty ceram_iéznej.

Sciany wewnatrz budynku sg otynkowane tynkiem céméhtdWo-wapie‘nnym.

Widoczne sa wykwity na scianach, a zapach stechlizny to s3 sygnaly $wiadczace 0
wilgoci w budynku. SRR

Grzyby na $cianach sg skutkiem ich trwatego zéwilgocenia. Dorﬁ jest zagrzybiony,
widaé $lady wilgoci w wyzszych cze$ciach scian, éwiadbzy to o zaciekaniu wody
deszczowej - badZz poprzez nieszczelne obrobki blacharskié rury, rynny, badz przez
nieszczelny dach (przed robotami dekarskimi). Na eléWéC}i* budynku widoczne s3

réwniez $lady duzego zawilgocenia powodujacego destrukcie cegiet | odspojenia tynkow

elewacyjnych. 7 _
Stan techniczny écian zewnetrznych i wewnegtrznych budynku' okreslam na faze
przedawaryjna, Tak rozlegie i intensywne zawilgocenia, . powodujg nie tylko

przyspieszona degradacje materii budowlanej , ale co wazniejsze maja negatywny
wplyw na zdrowie os6b w tym budynku przebywajacych (szczegéinie dzieci)!

10



Fot. 6 Fragment zniszczonej elewacji od strony wejscia do budynku




Fot. 8 . Fragment zniszczonej elewacji

Fot. 9 Sciany wewnatrz budynku na pigtrze
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Fot. 10 Sciany od wnetrzna

Stan techniczny konstrukcji scian zewnetrznych i wewnetrznych budynku nalezy
uznaé za przedawaryjny ( kwalifikacja wyg pkt. 2.3.0.).

Konstrukcja wszystkich scian zewnetrznych i wigkszosci wewnetrznych wykonane z
cegly ceramicznej sg tak zawilgocona ,ze po wielu latach uzytkowania budynku bez
koniecznych remontéw nie nadaja sie¢ do doraznego remontu, a wymagatyby wielu
zabiegdw technicznych od czesciowe] wymiany, po osuszanie, odgrzybianie i inne

czynnosci kapitato i czasochionne .

13



2.3.4 Stropy

Nad parterem budynku wykonano stropy drewniane z deskami podiogowymi, $lepg
podtoga i podbitkg z desek. Sufity otynkowano tynkiem cementowo-wapiennym na trzcinie.
Nie stwierdzono nadmiernego wytezenia elementéw konstrukcji, jednak duza wilgotnosc
drewna i zwiekszone obcigzenie moze powodowaé narastanie ugie¢ stropow. Stropy
drewniane uginaja sie dos¢ znacznie, albowiem po wielu latach uzytkowania budynku
drewno podlega naturalnemu ugieciu. W niektérych miejscach drewniane legary stropu
ulegly wskutek niewlasciwej eksploataciji ugieciu, co spowodowato rysowanie si¢ i odpadanie
miejscami tynku z sufitu. Deski stropowe czesciowo przegnily, a strop ma wyczuwalne
pochylenie dochodzace w niektorych miejscach do 5 cm .

Nalezy stwierdzi’ ze z zasady stropy drewniane sg mniej frwate i mniej odporne na
ogien od innych stropdéw oraz gorzej usztywniajg budynek, w zwigzku z tym stan techniczny
stropow jest jednym z wazniejszych elementdw zwigzanych z bezpieczerstwem calego

budynku.

Fot. 12 Strop nad parterem
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Fot. 13 Podtoga z klepki drewnianej

Stan techniczny stropéw w budynku okresla sie jako mafo zadowalajacy
( kwalifikacja wg pkt. 2.3.0.).

Strop o konstrukcji drewnianej tzw. legarowej z sufitem powatowym, otynkowanym
tynkiem wapiennym na macie trzcinowej. Drewniane legary stropu nad poddaszem ulegty na
wskutek niewlasciwej eksploatacji ugieciu, co spowodowalto rysowanie si¢ i odpadanie

migjscami tynku z sufitu.

2.3.5 Wiezba dachowa i pokrycie dachu

Nie stwierdzono nadmiernego wytezenia elementoéw drewnianej konstrukcji dachu.
Wiezba dachowa jest jednak zagrzybiona, co jest spowodowane zlym stanem obrobek
blacharskich i pokrycia dachu

W pomieszczeniach na strychu widoczna jest nieocieplana konstrukcja dachu.
Drewniana wiezba jest porazona przez owady. Charakterystyczne mate dziurki pokrywajace
powierzchnie belek lub krokwi, z wysypujaca sie ze $rodka maczka, $wiadcza o porazeniu
konstrukcji przez owady. Przegnite elementy drewniane sg sine i migkkie. Zaatakowane
przez owady drewno jest podziurawione siecig kanalikéw, ktéra ostabia wytrzymatos¢. Na
powierzchni sa widoczne otwory wylotowe lub $lady maczki drzewnej. Takie drewno jest
znacznie bardziej podatne na zawilgocenie niz zdrowe - woda szybko sig¢ rozprzestrzenia

siecig kanalikow.

Pokrycie dachu byto przed remontem w zlym stanie technicznym, w licznych miejscach

zanotowano nieszczelnosci w poszyciu dachu wykonanym z papy asfaltowej. Przy

15



niewielkich nawet deszczach na deskowaniu w réznych miejscach pojawialy si¢ mokre
wyplamienia, oraz zacieki. Czg$¢ deskowania z uwagi na proces zamakania i wysychania
wykazuje wypaczenia ptaszczyznowe i korozje biologiczna, W kilkunastu miejscach z uwagi
na znacznie podniesiong i diugo utrzymujaca sig wilgotnoéé zaobserwowano biate naloty
biologiczne - grzyb plesniowy.

Znaczna cze$é drewnianych elementow konstrukcyjnych wigzby dachowej, ulegta
szybko postepujacej korozji biologicznej wskutek zaniechania przez wiele lat konserwacji,
oraz braku wykonanego ocieplenia potaci dachowej. Elementy poddane korozji biologicznej
nie sg przydatne do dalszego uzytkowania (nie sa w stanie przyjmowaé dotychczasowych

obcigzen, a ponadto sa zagrzybione).

Fot. 14 Fragment wigfby dachowej —na elementach konstrukcyjnych drewnianych zacieki powstale w
wyniku nieszczelnosei pokrycia dachu

16



Fot.15 Fragment poddasza w kontekécie bezpieczefistwa pozarowego

Fot. 16 Prace dekarsko —blacharskie aktualnie wykonywane

Stan techniczny drewnianej wiezby dachowe i pokrycia dachu po zakoriczeniu
prac dekarsko —blacharskich okresla sie jako zadowalajacy ( kwalifikacja wg pkt.
2.3.0.).

Nie stwierdzono nadmiernego wytezenia elementéw drewnianej konstrukcji dachu.
Wiezba dachowa jest jednak zagrzybiona, co byto spowodowane ztym stanem obrobek i
papy stanowiacej pokrycie dachu. Zwraca uwage koniecznosé natychmiastowego

uporzadkowania poddasza z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe

17



2.3.6 Schody

Komunikacja piohowa w budynku odbywa sie schodami o konstrukcji zelbetowej
Stq?nie i spoczniki obtozone lastrico. Balustrady metalowe ,malowane. Zwraca uwage
fakt ,iz poszczegélne stopnie schodowe maja rozne wysokosci, co jest niezgodne
Z przepisami, a szczegodlnie grozne w przypadku dzieci.

Fot.17 Schody z parteru na pigtro

Fot. 18 Schody ¢.d.

Stan techniczny konstrukcji schodow okresla sie jako niezadowalajacy.
( kwalifikacja wg pkt. 2.3.0.)

18



2.3.7 Stolarka okienna i drzwiowa

Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. W pomieszczeniu toalety na | -szym pietrze
wymieniono stolarke okienng. Drzwi wewnetrzne; drewniane piytowe i petne,
jednoskrzydiowe.

Fot. 19 stolarka okienna wymieniona Fot. 20 stolarka drzwiowa

Fot.21 stara stolarka okienna,

Zachowane (stare) elementy stolarki
okiennej i drzwiowej sg w stanie
niezadowalajacym i kwalifikujg sie w
calosci do wymiany.
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2.3.8 Kominy dymowe
Z dokonanego w ramach niniejszego opracowania przegladu przewodow

kominowych wynika, ze w budynku jest tylko jeden rodzaj przewodow kominowych: sa
to stare kominy spalinowe, w przeszto$ci odprowadzajace spaliny z piecow weglowych.
Przewody kominowe wykonano murowane z cegly petnej, usytuowane sa one wewnatrz
budynku . Brak protokotéw przegladéw kominiarskich.

W paleniska istniejacych piecow zostaly wmontowane grzalki elektryczne
powodujgce nagrzewanie sie kafli ceramicznych i posrednio catych pomieszczen. Brak
jakiejkolwiek dokumentacji o wydajnosci takiego systemu grzewczego, jak réwniez

badan okreslajacych stan bezpieczenstwa uzytkowania tej instalacji.
Fot. 21 Stan komindéw ponad dachem Fot. 22 Stan kominéw wewnetrznych

it £ 1

Fot. 23 ,Fot. 24 piece kaflowe

Stan techniczny systemu ogrzewczego okresla sie jako niezadowalafacy.
( kwalifikacja wg pkt. 2.3.0.)
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2.3.9 Elementy wyposazenia instalacyjnego budynku

Wyposazenie budynku w instalacje:
. instalacja odgromowa ~ brak,
. odprowadzenie wod opadowych do gruntu — brak, - -
wentytacja naturalna grawitacyjna — brak, ‘
instalacja elektryczna - o$wietleniowa i gniazda wtykowe — stan zly,
instalacja wodna — stan zly, R '

Stan zachowania instalacji okresla sie ogéinie jako przedawary;ny W przypadku
‘modernizacji budynku wszystkie wymienione wyzej :stmejace mstalacje nalezy
zdemontowacd i wykonaé nowe.

i.

3. WNIOSKI WYNIKAJACE £ QCENY MAKQ@SKQ?QW&J STANU
TECHNICZNEGO BUDYNRU
Na podstawie wiasnych badan ,in situ” stan techniczny ;:)Os.zézeglélnych elementow
budynku oceniono, jako stan przedawaryjny lub nig;adgwalajqcy, oznaczajacy
praktycznie konieczno$¢ wykonania remontu kapitalnego. o
Biorac pod uwage przewidywany okres uzytkowania obigktu budowanego, powinien
on byé zbudowany w sposob okreslony w przepisach (w tym -téchniczno-budowlanych),
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej zapewnigjqc, co najmniej szesé
podstawowych wymagan okreslonych w art. 5 ust. 1 pkf 1 -"-us'iaWy Prawo budowlane.
Wymagania te ( w skrocie WT 2002) sa wyszczegdinione w. Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie wafu'nkéw technicznych jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r. Nr 75 , poz. 690) z
p62zn, zmianami , R
Wymaganiami tymi sq :
a) bezpieczenstwo konstrukcji (§203 + §206 WT2002),
b} bezpieczenstwo pozarowe (§207 + §290 WT2002),
c) bezpieczenstwo uzytkowania (§291 + §308 WT12002), - .
d) odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne oraz ochrony srodomska

(§309 + §322 WT2002),
e) ochrona przed hatasem i drganiami (§322 + §327 WT2002)
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f) oszczednosc energii i odpowiednia izolacyjnos¢ meplna przegrod
(§328 + §329 WT2002). -

Budynek bedacy przedmiotem niniejszego opracowania_ spetia jeden z wyzej
wymienionych warunkéw: ochrona przed hatasem i drganiami (§322 + §327 WT2002),

Pozostate pie¢ warunkéw wynikajacych z tego rozporz@dzenia nie $3 spetnione.
Budynek od wielu lat jest eksploatowany i szczegélniejw{éénie w tym okresie ulegt
naturalnemu zniszczeniu, a wiele przedmiotéw z jego wyposazenia i instalacji
koniecznych do funkcjonowania budynku nie jest w odpowiednim stanie technicznym do
sprawnego i bezpiecznego funkcjonowania. ‘ '

4. OCENA STOPNIA ZUZYCIA BUDYNKU

" Trzeba zaznaczy¢ (wedtug tabl. 2.5 — 4 w pracy Remonty : modernizacje budynkow.
Wydawnictwo Verlag Dashéfer, Warszawa 2005.) okresy trwatosci elementow

budynkéw mieszkalnych wynosza:

a) | fundamenty ceglane |- 100 - 150 lat,
b) | §ciany z cegty ceramicznej " 150 — 200 Iaf,
c) |drewniane wigzby dachowe 18 60 - 80 lat,
d) { pokrycie dachu papa 10 - 20 lat,
e) | stropy Kleina : 100 - 130 lat,
f) |stropy drewniane ‘60 ~80 tat,
@) | schody betonowe | 50-80 lat,
h) | tynki zewnetrzne "30 - 40 Iat,'
i) [instalacje 15 z 50 lat.
N o

Przez zuzycie rozumie sie utrate wartoéci szacowanej nieruchomosci wyh‘ik%q ze
zuzycia technicznego i funkcjonalnego. Jesli wystepuje WIQCG] nlz jedno Zrédio, mozna
przyjmowac zuzycie taczne. AT

4.1. Zuzycie techniczne (ZT)

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, frwa{oéci zastosowanych
materiatow, jakosci wykonawstwa budowianego, wad projektowych, prowadzonej
gospodarki remontowej itp. Zuzycie techniczne okresla sig pracentowo.
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W budynku wyréznia sig trzy gtéwne grupy elementow, a mia_npwicie:

= konstrukcyjne,
= wykoniczeniowe,
= wyposazeniowe,

a zatem stan techniczny budynku uzalezniony jest od trwaioé¢i tych eleméntéw.

4.2. Zuzycie funkcjonalne (ZF)

Jest to zuzycie wynikajace z poréwnan zastosowanych w . danym przypadku
projektowanych rozwiazan uzytkowych do aktualnie - projektowanych (ocena
nowoczesnosci), a takze poréwnan wynikajacych ze sposobu wykonczenia i
wyposazenia w urzadzenia techniczne, jak réwniez przeznaczema utrudnlajqcego tub
umozliwiajgcego zmiane sposobu wykorzystania. : :

4.3. Zuzycie fgczne (ZC)

Jest to zuzycie jednoczesne - techniczne i funkcjonalné-,' étosowane' w przypadku
obiektu przestarzatego i wytgczonego z uzytkowania. '

4.4. Ustalenie zuzycia poszczegdinych elementéw budynku

Zroéznicowana trwato$¢ | przebieg zuzycia pozwalaja wyodrebmc trzy zasadnicze
grupy elementéw:
= elementy o trwalosci technicznej przekraczajacej lub rownej trwatosci budynku
(fundamenty, $ciany, stropy ognioodporne, schody), .
= elementy o trwatosci mniejszej od trwatosci budynku (dachy, stropy drewniane,
stolarka, podtogi, instalacje}, _
« elementy o znacznie mniejszej trwatoSci od ;.1|?watoéci budynku (roboty
wykonczeniowe, osprzet instalacyjny).
Do okreslenia stopnia zuzycia elementéw sktadowych obiektu stosu;emy nastepujacy
wzor: -
Stte, = Ue, — Szte,
100
gdzie:
Szte; - zuzycie techniczne elementu w procentach,
Ue; - procentowy udziat kosztow elementow budowlanego nowego w kosztach
odtworzenia catego obiektu.

Okreslenie procentu zuzycia budynku (metoda sredmowazona)
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TABELA ELEMENTOW SCALONYCH

Udziat elementu| Stopien zuzycia P
Elementy scalone budynku w koszcie teghniczﬁééo Sttopler) Zuzycia
: ‘ echnicznego
obiektu elementu " Szte;
Ue; [%] Szte; [%] !
1. |Stan 0" 8.0 . .60 4,80
Konstrukcja budynku, o
2 |sciany, stropy, 41,7 .. 80 33,36
3. |Dach-konstrukcja i 59 60 | 3,54
pokrycie .
4, |Tynki oblicowania 4,1 80 | 3,28
5. |Stolarka okienna i 10,3 L1080 9,27
drzwiowa R _
6. [Podiogi i posadzki 5,6 80 , 4,48
7. |Roboty malarskie 22 -~ .80 1,32
8. |Piece, kuchnie 1,3 400 | 1,30
9. [Instalacja wod-kan. 9,5 . 80 . 7,60
10.|Instalacja elektr. 2,3 LT 1,61
11. |[Elewacje 1,7 - 80 1,36
12.|Roboty zew. 7.4 .+ 50 o 3,70
Razem 100 S . 74,32

Wedtug kryteriow ogolnej oceny i klasyfikacji tech‘niqznej;'-stanu budynku obiekt
wykazujacy ponad 70% zuzycie oceniony jest jako awaryjny a budynek kwalifikuje sie
do likwidacji. Tak wiec z technicznego punktu widzenia obiekt winien byé przeznaczony
do rozbiorki. IR

4.5 Okreslenie procentowego wspdéfczynnika zuz‘ybia funkcjonalnego:

K, -N o
W, =t Fe 100% - .

Be '
Wedtug projektu Standardu 11l.4 obliczanie zuzycia funkcjonainego (ZF) ma nastepujaca
formule: c '

Safe, = Eﬁ% qo%
gdzie:
Te; - pozostaly okres eksploatacji elementu akceptowany przez uiyﬂ<ownik_a,
Tfe; - okres zywotnosci funkcjonalnej elementu B '

Mozna stwierdzié, Ze poprawa funkcjonalnosci .budynku wymaga naktaddw
zwiazanych z koniecznymi remontami wptywajacymi je'd'nbﬁiieéhie na polepszeniu jego
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stanu technicznego. Zuzycie funkcjonalne obiekiu stosuje sie w przypadku, gdy wynika
to ze szczegdinego celu oceny. -

SPRAWDZENIE EFEKTYWNOSC!I REMONTOW | MODERNEZACJI'BUDYNKU

Dla sprawdzenia optacalno$ci remontow budynkow zarzadcy:budynkow moga
stosowaé nastepujacy skrécony wzor. .

R=<J-J Ey
gdzie:
R - szacunkowy Kkoszt potrzebnych naktadéw na. remont w relacji na | m?
powierzchni uzytkowej . .
J - koszt budowy | m? p.u. nowego budynku netto,
tr - pozostaty okres uzytkowania budynku po remoncie; :

E,, - czynnik dyskontujacy.
Oszacowanie naktadu na remont (R) dokonuje sig na, podstame przegladu stanu
technicznego budynku. Procent zniszczenia budynku okresla sie w oparcnu o tablice I.

Nastepnie okresla sie koszt odtworzenia budynku i- ustala przewidywany koszt
remontu w oparciu o wyliczony procent zniszczenia.

Czynnik J stanowi koszt odtworzenia budynku. Okresla sie go zgodnle z aktualnie
obowiazujaca na danym obszarze maksymalng ceng |- m p:u. W nowych budynkach
wielorodzinnych w rozliczeniu miedzy inwestorem i wykonawca

E, (czynnik dyskontujacy) okresla sie na podstawie tablicy '3, przy czym t; okresla sig
szacunkowo, biorac pod uwage zuzycie techniczne budynku oraz warto$¢ uzytkowa
jaka on bedzie przedstawia¢ po wykonaniu robot remontowych. Pozostaly okres
uzytkowania w zadnym wypadku nie powinien przekracza¢ 40 fat.

Wobec okreélenia kosztéw budowy nowego budynku na poziomie 2 470 zi/m? oraz
okreélenie czynnika dyskontujacego w wysokosci 0,311 (dia 20-cio letniego okresu
eksploatacji) sprawdzono szacunkowy koszt optacainych nakiadow na remont wedtug

kryteriow:
R=2470-2470*0311 .
R=2470-7657
R=17043zm°

Okreslone naktady na remont w wysokosci 1704‘,3 zHm® wskazuja na
nieoptacalno$é¢ remontu kapitalnego.
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5 KWESTIE EKSPLOATACYJNE

W trakcie prac przygotowawczych do wydania opinii stwiér‘diono szereg uchybien
natury formalno —proceduralnej zwiazanej z eksploatacja budynku, wynikajacych z
obowiazujgcych przepiséw prawa budowlanego. i ‘

Art. 61. Wiasciciel lub zarzqdca obiektu budowlanego jest obowigzany:

1) utrzymywaé i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o kiérych mowaw art. 5

2) zapewnié, dochowujqc nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w
razie wystqpienia czynnikéw zewnetrznych odzialywujqeych na obiekt, zwiqzanych
z deiataniem cztowieka lub sif natury, takich jak: wyladowania atmosferyczne,
wstrzqsy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi,
zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary
Iub powodzie, w wyniku ktdrych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub
bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowaé zagroZenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenistwa mienia lub srodowiska.

Art. 62. 1. Obiekty budowlane powinny byé w czasie ich uzytkowania poddawane
przez wlasciciela lub zarzqdce kontroli: S

1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego: |

a) elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkod! iwe wphwy
atmosferyczne i niszczqce dziatania czynnikow wystepujgcychpodczas uzytkowania
obiektu, _ |

b) instalacji i wrzqdzen stuzqcych ochronie Srodowiska, - .

¢) instalacji gazowych oraz przewodoéw kominowych (dymowych, spalinowych i
wentylacyjnych);

2) okresowej, co najmniej raz na 3 lat, polegajqcej na:sprawdzeniu stany
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolq tq powinno byé objete réwniez badanie
instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci polqczen,
osprzety, zabezpieczen i Srodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji
przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatow;

Art. 64. §1 Ustawy Prawo budowlane nakazuje, wiascicielowi lub zarzqdcy
obiektu prowadzenie dla kazdego obiektu oraz budynku, ksiqzke obiektu
budowlanego. Niespetnienie powyzszego obowiqzku skutkuje powaznymi
konsekwencjami. |

Zgodnie z Art. 93 $1 ustawy PB, ,,kto nie spelnia, okreslonych w art. 63 i art. 64
ust. 1i 3, obowiqzkéw przechowywania dokumentow zwichanych z obiektem
budowlanym Iub prowadzeniem ksiqzki obiektu budowlaizégo podlega karze
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Placowki  odwiatowe nalezq do  grupy obiektow wivtecznosci  publicznej
przeznaczonych na staly hib czasowy pobyt ludzi. W grupie lef 5q szkoly, inne
placéwki odwiatowe. internaty i domy deiecka. 7 uwagi- ng bezpieczenstwo 0s0b
korzystajqcych z tych obicktow muszq one spetniac surowe wymaganic w zakresie
bezpieczenstwa poiarowegu, w (v warunkow techniczno-budowlanveh dla drog
ewakuacyjnveh 1 elementow wystrojit. wneire, okreslonych w rozporzqdzeni
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwiethia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powiany odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z péin. zm.). Stqd tez kierownicy placéwek ‘muszq nie tylko dbaé o
odpowiednie wyposazenie W Spro¢t przeciwpozarowy, terminowe poddawanie go
badaniom techmicznvim i czynnodciom konserwacyjnym, ale réwnieZ opracowac i
wdrozyé plany ewakuacji na wypadek pozaru Tub innego zdarzenia wymagajacego
ewakuacji ludzi i sprzetu. Przygotowanie do zwalczawia pozaréw  dotyczy
przygotowania personelu do prowadzenia akcji ratowniczo-gasniczej w zarodky, z
rownoczesnvm  prowadzeniem  akefi ewakuacyjnef. 7 kolei dzieci | miodziez
powimny  byé  edukowane  w cakresie prrestroegania  zasad bezpicczensiwa
pozarowego, w tym znajormosc prepisow przeciwpozarowych, zasad postepowanica
na wypadek pozaru oraz praktyeznveh umiejetnoscr postugiwania sie podreczrnym
spreetem gasniczym | fechnifq pozarniczq (oczywiscie proedszkolaki | wczniowie
klas mlodszych nie muszq posiadac umiejemosci  postugiwania si¢ sprzeiem
gasniczym, nalezy jednak je w trakcie sajeé preygotowad do wlaseiwych reakcyi na
wypadek koniecznosci ewakuacji, a takze podstawowyeh ~asad hezpieczenstwa
pozarowego). Umozliwi {o wyksztalcenie prawidlowych nawykow i reakefi w razie
faktycznego wystgpienia zagrozenia. ' '

A zatem, ochrona przeciwpozarowa polega na realizacii przédsigwzieé majacych
na celu ochrone Zycia, zdrowia i mienic przed pozarent, kleskq zywiolowq fud
innym miegjscowynt cagrozenient poprrez: S

» zapobieganie powstawaniu i rozprzestrzent
innego miejscowego zagrozenia.

o zapewnieniu sit i Srodkow do zwalczania pozari, klgski zywiolowej lub innego
miejscowego zagrozenia, -

« prowadzeniu dzialan ratowniczych.

aniu sie pozary, klgski zywiotowej lub
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. WNIOSKI | ZALECENIA

. Budynek uzytkowany jako obiekt szkolny przy ul. T:ur’ystycznej 10 w Markach,
stanowiacy przedmiot niniejszej ekspertyzy, zostat WZniésiony okoto 50 lat temu.
Ocenia sie, ze obiekty o tej konstrukcji maja okres trwalosci wynoszacy 60-80 lat.
Przez caly okres byl intensywnie uzytkowany i wskutek braku odpowiednich
remontéw i niewtasciwej eksploatacji, ulegt procesowi d:e..wa‘.stacfji oraz naturainemu

niszczeniu.

. Budynek znajduje sie w przedawaryjnym stanie technlcznym Oblekt wznoszony byt
w okresie gdy stosowane materiaty , rozwigzania i kultura technlczna wykonawstwa
odbiegaty od dzisiejszych standardow. Powazne u§t’e;rk.|,wystegpu1q w wiekszosci

elementéw konstrukcyjnych

. Przebudowa i modernizacja obiektu jest pod wzgted‘eh'i' i‘.e;chnicznym mozliwa, ale
ekonomicznie nieoptacalna i pozbawiona sensu ze wzgledu na obecny program

uzytkowy budynku.

. Biorac pod uwage przewidywany okres uzytkowania oblektu budowanego powinien
on byé zbudowany w sposéb okreslony w przeplsach (w tym techniczno-
budowlanych) oraz zgodnle z zasadami W|edzy techmcznej zapewniajac, co
Prawo budowlane. Budynek bedapy przedmiotem mnuejszego opracowama speinia
jeden z wyzej wymienionych warunkow {(ochrona przed hatasem i drganiami (§322 +
§327 WT2002). Pozostate pig¢ warunkow wynikajacych z tego rozp'orzqdzenia nie
sa spetnione. Budynek od wielu lat jest eksploatowany i w tym okresie ulegt
naturalnemu zniszczeniu, a wiele elementow z Jego Wyposazema i instalacji
koniecznych do funkcjonowania budynku, nie jest w odpowiednim stanie

technicznym do sprawnego i bezpiecznego funkcjonowania. -

. Duzy stopieri zuzycia budynku, odnoszacy sie do wszystkich elementow
elementéw konstrukcyjnych w tym; fundamentow, "_écian, stropéw i dachu
kwalifikuje budynek do rozbiérki, a nie do remontu, albowiem koszt
ewentualnego remontu, przekroczy wielokrotnie obecnq wartosc budynku i nie

stworzy i tak warunkéw do jego prawidiowego uzytkowania.
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6. Dokonana analiza obliczeniowa wykazata, ze stoplen technicznego zuzycia
budynku jako cato$ci wynosi okoto 75% (por. p. 4 hiniejszej ekspertyzy). Biorac
pod uwage otrzymane wyzej oszacowania stopm_,al zuzycia technicznego

(rzeczywistego) przedmiotowego budynku mozna oCé_nié,' ze:

ewentualny remont kapitalny (gtéwny) budynku obejmowaiby praktycznie (poza

fundamentami) remont i modernizacie wszystklch czescu elementow budynku i

konieczno$¢ zastapienia ich czesci nowymi,

~ wykonanie robét remontowych o bardzo duzym zakreSie w przedmiotowym

budynku jest trudne technicznie (trudniejsze niz wykdnén'i‘é"élementéw nowych),

—~ koszt robdt remontowych bylby bardzo duzy, niéWiele‘.mniejsz,y' od rozbiorki i

odtworzenia budynku na nowo,

- kapitalny remont nie zapewni uzyskania budynku o walorach technicznych i
uzytkowych (w tym trwatosci), ktére mozna uzyska"é w-budynku nowym (nowy
projekt, nowe rozwigzanie przestrzenne i konstrukcyjne, nowe materiaty i

technologie, dostosowanie do wymagan inwestora ‘i'ftp.).. -
7. Z uwagi na:

Stan techniczny écian zewnetrznych i wewnetrznych budynku okreslony na faze
przedawaryjna, gdzie rozlegie i intensywne zaWiIéoc_ﬁéﬁfa powodujg nie tylko
przyspieszong degradacje materii budowlanej‘,lfale co wazniejsze maja
negatywny wplyw na zdrowie oséb w tym ‘bud'ynk_u; przebywajacych
(szczegodlinie dzieci)!

e Brak protokotow badania stanu instalacj'iai'"e‘@ék’trycznych i przegladu

przewodoéw kominowych
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» Nie spelniania wymagan w zakresie bezpleczenstwa poZarowego, w tym
warunkow  techniczno-budowlanych  dla ér(’)'gl ewakuacyjnych i
elementdw wystroju wnetrz, R

nalezy rozwazy¢ wytfaczenie z eksploatacji obiektu do czasu podjecia decyzji o
dalszych losach obiektu, lub do czasu wypeIniéhiéﬁo&staWowych wymogow
przedstawionych powyzej w przypadku decyzji*.d' dokonywaniu remontu

kapitalnego.

6. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA
- Niniejsza opinia moze by¢ wykorzystana w zakresie i delu okreélbnym w punkcie 1.

- Niniejsza opinia zostata opracowana w oparciu o dostarczone przez zamawiajacego

materiaty i wizje lokalna.

- Zalozono, ze dostarczone informacie oraz dokumenty sg prawdziwe i Ze nie

zatajono zadnych informacji mogqcych istotnie wplynaé na tresé opinii.

gy ini. TADEUSZ WALENDA
RZECZOZNAN BUDC‘??’Z;:\LC(')W
&Ly REJESTR RZE )\1
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GLOWNY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO

Warszawa, 2001.07. 09 .

0Z/Inn/4611/9/01

DECYZJA NR 63/01

Na podstawie art. 88 a pkt 3 lit. ,,b” ustawy z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane
(. Dz.U. 2 2000 r. Nr 106, poz. 1126 z pozn.zm.) i art. 104 § 1 i § 2 ustawy z 14 czerwca -
1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz.U. z 1980 r, Nr 9 poz. 26
z pdZn.zm.} ‘ :

mgr inz, budoWni(;twa ladowego Tadeusz Janusz WALENDA
urodzony 06 maja 1946 roku w m.Kacpréwek, o
ustanowiony przez Wojewode Mazowieckiego decyzjg Nr 124/U/01 z 18.06.2001 roku
. Rzeczoznawceg Budowlanym
w specjalnosci konstrukcyjno-inzynieryjnej
obejmujacej wykonawstwo
w zakresie kierowania robotami budowlanymi na budowie obiektéw budowlanych

_zosrtajje wpisany do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcéw Budowlanych

‘ped pozycjz 63/01/R

Zgodnie z art. 15 ust. 3 ustawy Prawo budowlane wpis niniejszy stanowi podstawe do
podjecia czynnosci rzeczoznawcy budowlanego w okreslonym zakresic wyzej wymienionej
specjalno$ci na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

UZASADNIENIE

Wobec uprawomocnienia sie decyzji Wojewody Mazowieckiego, Nr 124/U/0}
z18.06.2001 r., znak: AZP/7133/10/01, w przedmiocie nadania mgr inz. Tadeuszowi
Walenda tytutu rzeczoznawcy budowlanego w specjalnosci konstrukeyjno-inzynieryjnej,
obejmujacej wykonawstwo, w zakresie kierowania robotami budowlanymi na budowie
obiektdw budowlanych, zgodnej z posiadanymi uprawnieniami budowlanymi bez ograniczen
1 spetniajacej pozostate wymogi okreslone przepisami prawa materialnego oraz procesowego,
nalezato orzec jak w sentencji: L

Decyzja niniejsza jest ostateczna. Zgodnie z art. 127 § 3 Kpa oraz stosownie do
uchwaty Naczelnego Sadu Administracyjnego, z dnia 09 grudnia 1996 r., sygn. akt OPS 4/96,
strona moze w terminie 14 dni od daty dorgczenia decyzji wystapié z wnioskiem o ponowne
rozpatrzenie sprawy. '

Otrzymuja;:,

(DMgr inz. Tadeusz Walenda
ul. Nowoursynowska 121 ¢, 02-797

2. Wojewoda Mazowiecki

3. aa (IW0)
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MAZOWIECKA

OKREGOWA
| Z B. A
INZYNIEROW.
BUDOWNICTWA
Warszawa, 23 listopada 2009
Zaswiadczenie

Pan TADEUSZ WALENDA

miejsce zamieszkania:
ul. NOWOURSYNOWSKA 121¢
02-797 WARSZAWA

je.'st cztonkiem ’Mazowieckiej Okr@gowej Izby InZynieréw Budownictwa

o numerze ewidencyjnym:.MAZ/BO/0143/02
i posiada wymagane ubezpieczenie od cdpowiedzialnosci cywilnej.
Niniejsze zaswiadczenie jest wazne

od dnia: 7 stycznia 2010 r. do dnia: 31 grudnia 2010 r.
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Biuro: ul.1 Sierpnia 368, 02-134 Warszawa, tel. 022 868 35 35,022 868 35
Dziat Czionkowski: tel. 022 878 04 11,



