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II. CZESC OPISOWA EKSPERTYZY TECHNICZNEJ

1. Przedmiot, cel i zakres ekspertyzy.

1.1.

1.2,

1.3.

Przedmiot ekspertyzy.

Przedmiotem ekspertyzy jest parterowy budynek mieszkalny w
zabudowie bliZniaczej, potozony w Ostrowasach nr 39/1, 78-460
Barwice. Budynek zlokalizowany jest na dziatce nr 253/4 w
obrebie Ostrowgsy, gm. Barwice.

Cel ekspertyzy.

Ustalenie aktualnego stanu technicznego budynku wraz z opisem
wystepujacych nieprawidlowosci,

Ustalenie przyczyn powstatych uszkodzen.

Podanie wnioskdw i zalecen.

Zakres ekspertyzy.

Sporzadzenie inwentaryzacji budynku w zakresie niezbednym do
wykonania ekspertyzy.

Opis stanu istniejgcego elementéw konstrukeyjnych budynku.
Ustalenie aktualnego stanu technicznego budynku wraz z opisem
wystepujgcych nieprawidlowosci (Sciany, posadzki, stropy, dach,
piwnica, kominy, stolarka okienna i drzwiowa).

Ogolna ocena stanu technicznego i przyczyn wystepujacych
uszkodzen.

Analiza bezpieczenstwa konstrukcji budynku.

Podanie zakresu docelowych robot remontowych.

Podanie zakresu doraznych robét remontowo-zabezpieczajacych.
Whioski i zalecenia.

Sporzadzenie dokumentacji fotograficzne;.

2. Podstawa wykonania ekspertyzy.

2.1,

2.2
2.3.

Umowa Zleceni z dnia 03.03.2022 r. znak sprawy:
IN.7031.24.2022

Postanowienie PINB.5162.22.2022.JZ z dnia 08.02.2022 .
Inne wykorzystane materialy.

Mapa zasadnicza do celéw opiniodawczych w skali 1 : 500,
Obowigzujace normy i przepisy,

Wizja lokalna w terenie — pomiary budynku, badania itp.

3. Opis stanu istniejacego.

3.4,

Informacja o budynku - lokalizacja.
Budynek potozony jest przy glownej drodze solectwa Ostrowasy
gm. Barwice. Wybudowany byt przez 1945 rokiem. Obecny wiek



budynku to okoto 100 lat. Budynek zlokalizowany jest na dzialce

nr 253/4 obreb Ostrowgsy.

3.2.  Charakterystyka ogélna.
Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie blizniaczej,

jednokondygnacyjny z cz¢$ciowym podpiwniczenie i poddaszem

nieuzytkowym. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej,

konstrukcja drewniana — ryglowa z wypelnieniem murowanym z

cegly na zaprawie wapiennej. Sciany nosne w poziomie
przyziemia szachulcowe w wypetnienie murowanym, $ciana

poddasza (szczytowa) konstrukcji drewnianej, obita deskami gr.

3,2 mm. Strop nad parterem konstrukcji drewnianej, belki
drewniane oparte na $cianach nognych, uktadane poprzeczne.
Wigzba dachowa drewniana, dach stromy, kryty eternitem.
Fundamenty kamienne, kominy murowane z cegty ceramicznej
pelne;.

3.3. Wyposazenie w instalacje.
- wodno-kanalizacyjna,
- elektryczna,
- gazowa z butli (gaz propan-butan),
- centralnego ogrzewania — z lokalnej kotlowni na opat staty,
- odgromowa — nie nadajgca si¢ do uzytku do demontazu.

3.4. Program uzytkowy.

Zestawienie powierzchni - PARTER
Nr Nazwa pom. Pow. [m2]
1.1 Przedsionek 5.7
1.2 | Pokdj 1 14,71
1.3 | Pokti2 14,67
1.4 Kuchnia 7,41
1.5 t.azienka 3,38
SUMA 45,32
Zestawienie powierzchni - PWNICA
Nr Nazwa pom. Pow. [m2]
1.1 Piwnica 9,20
SUMA 9,20
3.5. Charakterystyczne parametry obiektu budowlanego.
Powierzchnia zabudowy budynku - 54,06 m?
Powierzchnia uzytkowa budynku - 45,32 m?
Powierzchnia piwnicy - 9,20 m?
Kubatura - 244,35 m*



Liczba kondygnacji - 1

Wysokogé budynku - 6,43 m
Dhugosé budynkuy - 7,16 m
Szerokogé budynku - 7,55 m

4. Stan techniczny elementéw, opis uszkodzen,

4.1. Kryteria ogolne oceny j klasyfikacji stanu technicznego
elementéw budynku,

Klasyfikacja stanu Procent
technicznego Zuzycia Kryterium oceny elementu
elementu

DOBRY 0% -15% | Element budynku, lub rodzaj konstrukcji,
wykoniczenia jest dobrze utrzymany,
konserwowany, nie wykazuje zuzycia i
uszkodzen. Cechy i wlasciwosci wbudowanych
materiatow odpowiadajy Wymogom norm,

ZADOWALAJACY | 16% -30% | Element budynku utrzymany jest nalezycie,
Celowy jest remont biezgcy polegajgcy na
drobnych naprawach, uzupehieniach
konserwacji, impregnacji itd.

SREDNI 31% -50% | W elementach budynku wyst puja niewielkie
wyste

uszkodzenia i ubytki, niezagrazajace

bezpieczenstwu. Celowym jest przeprowadzenie

naprawy biezgcej.

ZLY 51%-70% | W elementach budynku Wystepuja znaczne
uszkodzenia, ubytki, Cechy i whasciwosci
wbudowanych materiatow majg obnizong
klase. Celowe jest  wykonanie naprawy

glownej o charakterze odtworzeniowym,

AWARYINY ponad70 % | W elementach budynku wystepuja  duze
uszkodzenia i ubytki, ktére zagrazajg
dalszemu uzytkowaniu (moga spowodowag
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub srodowiska, a w
szczegolnosci katastrofe budowlang, pozar,
wybuch, porazenie pradem elektrycznym
albo  zatrucie gazem).  Zahamowanie
zagrozenia wymaga rozbiérki i wykonania
nowego  elementu, W uzasadnionych
przypadkach zahamowanje zagrozenia moze
nastgpic w drodze remonty kapitalnego w
bardzo duzym zakresie,




4.2 Fundamenty, Sciany fundamentowe j Piwniczne,
Budynek posadowiony na gruncie rodzimym, na fundamentach 7
kamienia polnego, $ciany fundamentowe z cegly ceramiczne;, Sciany

Stan techniczny fundamentéw i §cian Piwnicznych oraz
fundamentowych ocenia si¢ jako zly, wystepuje Koniecznos¢
Wzmocnienia fundamentéw przy realizacji kompleksowego remontu
budynku.

4.3. Sciany parteru budynku oraz poddasza nieuiytkowego.

Uktad konstrukcyjny — boprzeczny, strop oparty na scianach
zewnetrznych ostonowo-nosnych.

Sciany budynku nosne i dziatowe konstrukcji drewnianej (szachulcowe)
z wypetnieniem cegly na zaprawie wapienno-pj askowe;j.

Grubosé $cian zewnetrznych:

- piwnica =~ 2% gt

- parter -20cm

Sciany wewngtrzne tynkowane oraz oblozone plyta kartonowo-gipsowq.
Stan techniczny i Wystepuigce nieprawidtowosci.




Stan techniczny $cian zewnetrznych i wewnetrznych ocenia si¢ jako
Sredni, wystepuje koniecznogéé napraw biezgcych, naprawy lub
uzupelnienia czegci elementéw $cian przy realizacji kompleksowego
remont budynkuy.

4.4.  Strop nad Piwnicg i parterem,

Strop nad piwnicg - ceglany kleina posadzka w piwniczy ceramiczna 7
czerwonej cegly ceramiczne;j,

Strop nad parterem drewniany belki drewniane o przekroju 25/25 i
rozstawie co 120 c¢m.

Stan techniczny i wyst ujgce nieprawidtowosci.

Stan techniczny stropow nad parterem i nad Piwnicy ocenia si¢ jako
Sredni, wystepuje koniecznogé naprawy lub uzupelnienia czescei
elementéw stropu przy realizacji kompleksowego remontu budynkuy,

4.5.  Schody.

Stan techniczny i wystepujgce nieprawid%owoéci.

Schody drewniane wykonane z bali oraz deskj sosnowe;j,
Stan techniczny schodéw ocenia si¢ jako zadawala jacy, wystepu je
koniecznogé malowania, impregnaciji.

4.6. Wiezba dachowa i pokrycie.
Wigzba dachowa — drewniana p%atwiowo-kleszczowa, oparta na
Scianach podtuznych i na drewnianych stupach, ktére oparte sg na

Konstrukeja dachy (Wigzba dachowa) skiada si¢ z murlat 18x18, platwi
18x20, krokwi 16x18, stupow 18x18, jetek 15x15, mieczy 15x15.
Pokrycie dachowe 7 plyt eternitowych falistych. Obrébk; blacharskie -
brak. Rynny i rury spustowe PCV.

Stan techniczny i Wystepujgce nieprawidtowosci.

Wiezba dachowa drewniana, poszczegodlne krokwie y giete, lekko
zmurszate, Wystepuje erozja drewna Spowodowana jego naturalnym
niszczeniem przez starzenie si¢ drewna, wplyw warunkéw
atmosferycznych oraz szkodniki drewna - kornik. (foto 9, 10,11, 12)




Stan techniczny wigZby ocenia si¢ jako zly, wystepuje koniecznos¢,
haprawy lub uzupeknienis czgsci elementéw wiezby dachowej przy
realizacji kompleksowego remontu budynku,

4.7. Nadproza okienne drzwiowe,
Nadproza okienne j drzwiowe drewniane,
Stan techniczny j stepujace nie rawidtowosci.

Sredni, Wystepuje koniecznogé napraw biezgcych, elementéw
nadprozy okien j drzwi,

4.8. Stolarka okienna i drzwiowa,
Stolarka okienna w budynku z tworzywa PCV,

Stolarka drzwiowa — drzwi wewnetrzne drewniane typowe plycinowe,
drzwi zewnetrzne drewniane U = 2, [W/m?K]

Stan techniczny i wystepujace nieprawid%owos’ci.
Stan techniczny stolarkj okiennej ocenia si¢ jako dobry. Stan

4.9, Kominy.

Komin dymowy murowane 7 cegly ceramicznej petnej z kottowni
opalanej na opat staly o przekroju 14x24.

Z pomieszczenia kuchni wyprowadzono przewdd wentylacyjny.
Stan techniczny j w stepujace nie rawidlowosci.

pomalowanie farbg wapienng w kolorze bialym, Przemurowanie
czesci komina ponad dachem Przy realizacji kompleksowego
remontu budynku, (foto nr 15, 16)

4.10. Warunki cieplno-wilgotnos’ciowe przegréd zewngtrznych,
Sciany zewnetrzne,
Sciany drewniane wypetnione cegly ceramiczng na Zaprawie
wapiennej gr. 20 cm.
Dla ww, sciany i temperatury wewnetrznej (t >16°C) Wspotezynnik
Przenikania ciepta wynoszg:
U=1,6 W/(m’K) > Uy .. = 0,20 W/(m?K)



pPrzeprowadzeniem biezgcych remontow,

" Zmeczenie i zuzycie materiatu wyrobéw budowlanych 7 ktérych byty
wykonane (zwietrzate cegly, wykruszone spoiny, ubytki tynku, erozja
elementéw drewnianych itp.),

- 0g0Ina stabog¢ konstrukejj budynku, polegajgca na tym, Zze w okresie

przeciwwi Igociowe,
- brak izolacjj termiczny przegréd zewngtrznych,
- brak lub nieprawidlowa wentylacja pomieszezen budynku,

- Analiza celowosci remontu,
Budynek zlokalizowany W miejscowodci Ostrowgsy 39/] gm,

Barwice podlega ochronie konserwatorskiej ze wzgledu na budowe

Ocenia sie, ze podstawowe elementy budynku zna jdujg sie w zlym
stanie technicznym co Powoduje, koniecznogé wykonania naprawy
gléwnej o charakterze odtworzeniowym.

Docelowo (w miar¢ mozliwogci ﬂnansovvych) nalezy wykonag



Docelowe roboty remontu odtworzeniowego budynku (remont
kapitalny) to:

- wykonanie Wymiany wiezby dachowej wraz 7 pokryciem,

- wykonanie Wymiany stropu drewnianego nad parterem,

- Wymiang czesci lub catogc konstrukcji drewnianej scian przyziemia,
- Wymiana posadzek na parterze budynku,

- Wykonanie izolacji poziomej $cian fundamentowych piwnicznych,
- wykonanie nowych instalacji,

- przemurowanie istniejgcych i dobudowanie nowych przewodéw
kominowych,

- Wykonanie robot termoizolacyjnych przegréd zewnetrznych
budynku, posadzki na gruncie oraz stropu nad parterem,

- Wzmocnienie fundamentdw j Scian fundamentowych,

Obecnie nalezy wykona¢ dorazne prace remontowo-
zabezpieczajjce oraz prowadzié¢ regularne przeglady stanu
technicznego elementéw konstrukeyjnych budynku.

technicznych obowigzujgcych dia budynkow mieszkalnych
konieczne jest Przeprowadzenie doraznego remontu w zakresie
umozliwiajgcym dalsze bezpieczne uzytkowanie budynku.

Zakres robét remontowo-zabezpiecza jacych.

W celu umozliwienia dalszej prawidlowej i bezpiecznej eksploatacji
budynku nalezy wykonaé nastepujgce prace remontowe:

7.1.  Wykona¢ uszczelnienia pokrycia dachowego 7 plyt eternitowych
W miejscach przeswitéw nieszczelnosci,

Ao



Tos

przedsionek oraz obudowa z ptyt OSB wejscia na p

7.3.  Uzupehi¢ tynk i przemalowa¢ mleczkiem wapiennym czesé
komina ponad stropem parteru ( poddasze nieuzytkowe).

Usunaé zawilgocenia w pomieszczeniach (lazienka, pokdj,
oddasze).

SC

A7



7.5.  Wykonaé w pomieszczeniu tazienki wentylacje mechaniczng
pozwalajacej na wymiang powietrza w ilogci min. 50m%h, co
zapobiegnie powstawaniy zawilgocenia na $cianach
pomieszczenia.

7.6.  Wykonanie opaski betonowej przy Scianach Zewnetrznych
budynku co zapobiegnie zalewaniy przez wody opadowe $cjan

fundamentowych,

A2



8. Whioski i Zalecenia,

Na podstawie 0golnych ogledzin budynku oraz badan uszkodzonych
elementéw i analizy stanu technicznego ustalono:

8!1'

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7,

Budynek jednorodzinny W zabudowie blizniaczej zlokalizowany
W miejscowosci Ostrowasy 39/1 gm. Barwice znajduje si¢ w ztym
stanie technicznym,

Powierzchnia uzytkowa budynku to ok. 45 m2, 3 w budynku
mieszka 7 0séb co powoduje, utrudnione warunk; prawidlowej
eksploatacji obiektu, (szczegdlnie zawilgocenie scian,
mechaniczne uszkodzenia elementow budynku itp.).

Budynek Jednorodzinny w zabudowie blizniaczej Wymaga
remontu o charakterze odtworzeniowym elementéow
konstrukcyjnych,

Do czasu podjecia decyzji o wykonaniu petnego docelowego
zakresu remontuy z dostosowanie do aktualnie obowigzujgcych
warunkéw technicznych dla budynku mieszkalnego, konieczne
Jest przeprowadzenie doraznego remontu w zakresie
umozliwiajgcym dalsze bezpieczne uzytkowanie budynku.,
Obecnie wg aktualnej wiedzy nie Wystepuje bezposrednie
zagrozenie dla zdrowia mieszkancow i bezpieczefistwa
konstrukcjj budynku.

Po przeprowadzeniu doraznych prac remontowo-
zabezpieczajacych wymienionych w pkt 7, obiekt moze byé
eksploatowany Jak dotychczas.

Prace zwigzane z usunieciem zawilgocenia §cian oraz
wykonania wentylacji mechanicznej w lazience nalezy
wykonaé w trybie pilny.

Budynek nalezy poddawad okresowej obserwacji a jego stan
techniczny regularnie ocenia¢ w trakcie rocznych przegladéw.
Uczuli¢ mieszkanicow w Sprawie sygnalizowania o wszelkich

A3



niepokojacych zjawiskach, moggcych $wiadezy o postepie
niszczenia konstrukeji.

8.8.  Na wykonanie WW. prac budowalnych nalezy uzyska¢ stosowne
pozwolenia i uzgodnienia,

Sporzadzenia,

Y LS

T T _‘(. ¥
Dokumentacja fotograficzna do pkt 4 stan techniczny elefhentiyy o
budynku opis uszkodzen. ( foto od nr 1, do nr 16)
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