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1.0. DANE OGOLNE

1.1.  Zleceniodawca — PSSE Sroda Slaska
1.2.  Adres: Sroda Slaska ul. Ogrody Zamkowe 5
1.3.  Przeznaczenie- budynek biurowy administracji panstwowe;j.
1.4.  Przedmiot opracowania.
Przedmiotem opracowania jest ekspertyza techniczna budynku uzytecznosci publicznej

bedacy siedziba Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Srodzie Slaskie;j.

1.5. Cel opracowania.
Celem opracowania jest ocena stanu technicznego elementéw konstrukcyjnych i
wykonczeniowych budynku w aspekcie dostosowania obiektu do wymagan Rozporzadzenia
Infrastruktury z dn. 12 kwietnia 2002r w sprawie warunkow technicznych , jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015r poz 1422 tekst jednolity ze zm.).
Ocen¢ dokonano w odniesieniu do:
- bezpieczenstwa konstrukcji zgodnie z §204 ust.3 z uwagi na wystepujace rysy i pgknigcia,
uzytkowym
- w zakresie spelnienia wymagan §751 §76
- ochrony cieplnej przegrod budowlanych zgodnie z §328 1 zalacznikiem nr 2 w/w

rozporzadzenia.

1.6. Podstawa opracowania.

- Zlecenie uzytkownika t.j. Dyrektora Powiatowej Stacji Sanitarno- Epidemiologiczne;j
w Srodzie Slaskiej

- Inwentaryzacja budowlana wykonana na potrzeby niniejszej ekspertyzy,

- Dokumentacja fotograficzna

2.0. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA BUDYNKU.

Budynek administracyjny to obiekt trzykondygnacyjny wolnostojacy podpiwniczony,
pochodzacy z poczatku XX wieku, wykonany w technologii murowanej z stropodachem
wentylowanym kryty papa .

Bryta budynku zwarta oparta na rzucie prostokata o prostej konstrukcji no$nej §cian



i pokrycia. Sciany zewnetrzne grubosci 48-52cm murowane z cegly pelnej na zaprawie
cementowe] .Stropodach zelbetowy wentylowany kryty papa na podtozu betonowym .

Strop migdzy piwnicg a parterem odcinkowy na belkach stalowych , miedzy parterem

a pigtrem strop drewniany belkowy z §lepym pulapem i drewniang podtoga .Budynek
przekryty jest stropodachem wentylowanym z pokryciem papowym na podtozu betonowym.
Tynki wewngtrzne cementowo-wapienne malowane farbg emulsyjng i farbg olejng. Posadzki
mieszane ; w czesci parterowej lastrykowe na pigtrze wyktadziny pve rolowane .

Stolarka okienna w pomieszczeniach piwnicy, parteru i pierwszego z profili PVC.
Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczng podtynkowa, centralnego ogrzewania,

wodociggowa, kanalizacyjng 1 telefoniczng.

2.1. DANE EWIDENCYJNE.
- Powierzchnia zabudowy 297,8 m2
- Powierzchnia uzytkowa 606,0 m2

- powierzchnia catkowita 872,4 m2

- Kubatura 1673,2 m3

3.0. KRYTERIA PRZYJETE PRZY OCENIE STANU TECHNICZNEGO
Zgodnie z wytycznymi zawartymi w opracowaniu pod redakcja Andrzeja Hopfera
p.t. wycena nieruchomosci przyj¢to nastgpujace parametry oceny stopnia zuzycia obiektu:
- 0-15% zuzycia -stan dobry
- 16 -30% zuzycia - stan zadowalajacy,
- 31 —50% zuzycia - stan $redni
- 51 — 70% zuzycia — stan niezadowalajacy

- 71 — 100% zuzycia — stan zly

4.0. OPIS STANU TECHNICZNEGO POSZCZEGOLNYCH ELEMENTOW
KONSTRUKCYJNYCH BUDYNKU .

4.1. Fundamenty ,Sciany fundamentowe i izolacje.

Fundamenty wykonane z cegly petnej ceramicznej murowane na zaprawie wapiennej . Brak
izolacji poziomej i pionowej w poziomie piwnic. Mury konstrukcyjne w strefie piwnic ze
sladami zawilgocenia i zasolenia . Wystepuja wielokierunkowe peknigcia §cian zewnetrznych
oraz zarysowania $cian wewngtrznych konstrukcyjnych w miejscu oparcia stalowych belek

stropowych (fot. Nr 8). W $cianie poéinocnej na wysokosci ok. 1,1m od terenu przy drzwiach



bocznych wystepuje podtuzne rozwarstwienie wskazujace na utrate statecznosci podtuznej
sciany nosnej (fot. Nr 2)
Stopien zuzycia fundamentow okresla si¢ na 30% , dla izolacji 100% ze wzgledu na jej brak

— stan zty .

4.2. Sciany konstrukcyijne i dzialowe

Sciany konstrukcyjne zewnetrzne grubosci 48-52cm , $ciany wewnetrzne grubosci 25cm
wykonane z cegly pelnej na zaprawie wapienne;j .

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin stwierdzono ukosne peknigcia $cian
zewngetrznych wystepujace w narozach okiennych . W $cianach konstrukcyjnych piwnicy
wystepuja uszkodzenia chemiczne ujawniajgce si¢ wilgocia higroskopijng i krystalizacja soli
co powoduje powstawanie napr¢zen w porach zaprawy murarskiej tynku.

Wystepujaca wilgo¢ oraz zasolenie spowodowato peknigcia Scian w miejscu oparcia belek
stalowych stropu Kleina w poziomie parteru (fot. Nr9)

Sciany zewnetrzne nie spetniaja wymagan ochrony cieplnej budynku t.j. zgodnej

z przepisami technicznymi .

Stopien zuzycia $cian zewnetrznych okresla si¢ na okoto 30% - stan zadowalajacy.

4.3. STROPY .

Strop nad parterem odcinkowy na belkach stalowych dwuteowych z wypetnieniem pol
pomiedzy belkami cegla petng ceramiczng . Wzmocnienie stropu stanowig sklepienia lukowe
odparte na pilastrach ceglanych.

Na podstawie ogledzin stwierdzono wystepowanie korozji powierzchniowej na elementach
stalowych stropu (fot. Nr ..) oraz korozji biologicznej w podniebieniu stropu , stwierdzono
krystalizacji soli na warstwach tynku.

Strop nad parterem drewniany ze $lepym pulapem .Na stropie wystepuja liczne
pajeczykowate spekania o charakterze uzytkowym.

Zuzycie zuzycia stropu okres$la si¢ na okoto na 30% - stan zadowalajacy.

4.4. KONSTRUKCJA DACHU I POKRYCIE .
4.4. 1. KONSTRUKCJA NOSNA DACHU.

Budynek przykryty jest stropodachem wentylowanym z warstwa wierzchnig wykonana



z papy pokrywczej utozonej na podtozu betonowym . Brak jest izolacji cieplnej chronionej
przed nadmierna utrata ciepta. Dach zakonczony ogniomurem murowanym

Zuzycie techniczne konstrukcji dachu wynosi 25% - stan zadawalajacy .

4.4.2. POKRYCIE DACHU I OBROBKI BLACHARSKIE.

Dach jednospadowy ptaski otoczony ogniomurem. Warstwa pokrywcza wykonana z papy
termozgrzewalnej . W pokryciu dachu stwierdzono miejscowe wybrzuszenia oraz
uszkodzenia o charakterze mechanicznym spowodowane wielokrotnym nagrzewaniem

1 zamrazaniem warstwy papy. Negatywny skutek na trwato$¢ pokrycia ma wystgpujace
zastoiska wody opadowej spowodowane brakiem wtasciwego spadku ptaszczyzny dachu .
Pozostajaca na powierzchni dachu woda opadowa w skutek nieszczelnosci pokrycia
przedostaje si¢ pod warstwy izolacji a w przypadku jej uszkadza pokrycie papowe
powiekszajac w ten sposdb miejsca zawilgocenia .

Pokrycie dachu bylo w przesztosci wielokrotnie poprawiane , jednak nie dokonano

z przyczyn technicznych wykonania jednolitego spadku plaszczyzny dachu..

Obrobki blacharskie ogniomurdéw w stanie dobrym, obrébki blacharskie komindéw oraz rynien
1 rur spustowych w stanie ztym, wystepuje korozja na powierzchni blach oraz nieszczelnosci
polaczen . Rury spustowe w stanie ztym, odprowadzana woda opadowa rurami spustowymi
wydostaje si¢ na zewnatrz powodujac zacieki na §cianach zewnetrznych.

Trzony kominowe wychodzace ponad dach nieszczelne, uszkodzone tynki ochronne kominéw
$ciany murowane kominéw skorodowane , obrobki blacharskie uszkodzone. Przejscia
instalacyjne przez plaszczyzne dachu nieszczelne, nieprawidtowo wykonane.

Zuzycie techniczne dachu 1 pokrycia wynosi 65% - stan niezadowalajacy.

5.0. ELEMENTY WYKONCZENIOWE.

Nieodpowiedni stan techniczny elementéw wykonczeniowych : tynki wewnetrzne ,podtogi
instalacja centralnego ogrzewania i instalacja elektryczna .Cechy i wlasciwosci wbudowanych
materialdw majg obnizong klasg .

- Tynki wewngtrzne spgkane , wystepuja przebarwienia , odspojenia , ztuszczenia
pajeczynowate pekniecia.

Stwierdzono ponadnormatywne odchytki w ptaszczyznie $ciany.

- Podlogi o znacznych miejscowych pochyleniach , wystepuja ugiecia pod obcigzeniem

uzytkowym .



Posadzka w pomieszczeniach biurowych mocno wyeksploatowane ,wystepuja zniszczenia
wyktadzin , listew przysciennych , nieréwnos¢ ptaszczyznie podtogi.
Zuzycie techniczne elementéw wykonczeniowych wynosi 75% - stan zly.

Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny elementéw wykonczeniowych budynku.
Stan techniczny elewacji jest zly.
Faktura zewnetrzna §cian mocno zuzyta i nieestetyczna , wystepuja wykwity solne 1

zawilgocenia . Stwierdzono ubytki tynkow 1 odspojenia.

5.1. STOLARKA OKIENNA I DRZWIOWA .

Stolarka okienna nowa z profili pvc wymienione w latach 2008-2009r oraz 2014.

Zuzycie techniczne stolarki okiennej 1% - stan dobry.

Drzwi wewngtrzne nieestetyczne, zamknigcia wyeksploatowane, wystepuja progi w drzwiach.
Drzwi wewngtrzne do pomieszczen biurowych drewniane o szeroko$ci 0,8m, drzwi do
pomieszczen sanitarnych szerokosci 0,7m , drzwi do kabin ustepowych 0,6m

Zgodnie z rozporzadzenia M.I. z dn. 12 kwietnia 2002r w sprawie warunkow technicznych ,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 20151 poz 1422 ze zm.)
szerokos$¢ drzwi do pomieszczen uzytkowych winny mie¢ co najmniej szeroko$¢ 0,9m i
wysokos¢ 2,0m (§75 ust2 ) a szeroko$¢ drzwi do pomieszczen sanitarnych 0,8m ( §79.1.
w/w rozporzadzenia).

Zuzycie techniczne stolarki drzwiowej 70% - stan niezadowalajacy oraz nie normatywne.

6.0.INSTALACJE.

6.1. Instalacja wodociagowa i kanalizacyjna

Instalacja wodociggowa wykonana z rur stalowych ocynkowanych . Sie¢ wewnetrzna
wodociggowa zasilana jest z wodociggu publicznego . Ztacze pomiarowe wyposazone

w zawor antyskazeniowy znajduje si¢ w piwnicy . Instalacja mocno zuzyta wystepuja
przecieki na zaworach i polaczeniach gwintowanych rur .

Instalacja kanalizacyjna z rur zeliwnych 1 p.v.c. z odprowadzeniem $Sciekéw do kolektora
sanitarnego. Instalacja mocno skorodowana, wystepuja przecieki na potaczeniach rur.

Zuzycie techniczne instalacji 70% - stan niezadowalajacy.

6.2. Instalacja elektryczna



Instalacja elektryczna podtynkowa wykonana z przewodow miedzianych i aluminiowych,
niedostosowana do nowych potrzeb obstugi nowych urzadzen . Wystepuja czeste przecigzenia
instalacji. Stwierdzono wyeksploatowane gniazdka wtykowe i wlaczniki o$wietlenia.

Na podstawie uzyskanych informacji ustalono ze w roku 2010 nastgpito zalanie rozdzielni
elektrycznej i konieczno$¢ jej remontu.

Zuzycie techniczne instalacji 70% - stan niezadowalajacy

6.3. Instalacja centralnego ogrzewania z piecem C.O.

Nieodpowiedni stan instalacji centralnego ogrzewania (cechy 1 wlasciwosci wbudowanych
materialdw maja obnizong sprawnos¢).

W 2014 roku dokonano wymiany pieca centralnego ogrzewania co znacznym stopniu
poprawito prace instalacji lecz nie spowodowato wzrost jej sprawnosci. Instalacja wykonana
z rur stalowych taczonych przez spawanie, grzejniki zeliwne zeberkowe z cztonami typu S.

Zuzycie techniczne instalacji 65% - stan niezadowalajacy

7.0. OCENA ZUZYCIA TECHNICZNEGO ELEMENTOW BUDYNKU I CALEGO
OBIEKTU.

Ip |Element robot Udziat Stopien zZuzycie
procentowy  |zuzycia

1. | Fundamenty i Sciany piwn. | 8,3 30 249
2. | Sciany konstrukcji nads. 21,0 30 630
3. |stropy 12,0 30 360
4. |Stropodach 6,0 25 150
5. |Dach, pokrycie 4,7 65 305,5
6. |Stolarka okienna 5,4 1 5.4
7. |Stolarka drzwiowa 4.5 75 337.5
8. |elementy wykonczeniowe |12,8 75 960
9. |elewacja 5,5 80 440
10 |instalacja wod-kan 8,9 70 623

. |instalacje c.o. 9,2 65 598
11 |instalacje elektryczne 4,5 70 315
12

Pix Szi 4973.4

------ = 49,73%
Pi 100

Sz=

Szacowany stopien zuzycia budynku wynosi 49,73%



Budynek nalezy przeznaczy¢ do kapitalnego remontu.

8.0. UWAGIL

Na podstawie dokonanych ogledzin stwierdza si¢ , ze budynek nie stanowi zagrozenia dla
zycia i zdrowia ludzi. Elementy konstrukcyjne sa w stanie technicznym zadowalajacym.
Stopien zuzycia obiektu nie narusza statyki budowli , narusza estetyke budynku oraz warunki
eksploatacji,
Budynek nie spetnia wymagan technicznych okreslonych w rozporzadzeniu M.I. z dn.
12.04.2002r. w sprawie warunkow technicznych , jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2015poz. 1422 tekst jednolity ze zm.) w nastepujagcym zakresie :
- przegrody budowlane nie speiniajg warunku ochrony cieplnej,
- brak dostepnosci dla 0sob niepelnosprawnych . Poziom posadzki na parterze znajduje si¢ na
wysokosci ok. 0,90m powyzej terenu, wejscie na posesje znajduje si¢ powyzej 0,4m od
chodnika
- drzwi do pomieszczen nie speiniajg normatywnej szerokosci.
Nie podjecie dziatan zwigzanych z remontem moze skutkowa¢ wytaczeniem obiektu
z eksploatacji z uwagi na pogtebiajace si¢ rysy w elementach konstrukcyjnych (Sciany piwnic,

korozja belek stropowych)

9.0.ZALECA
- Wykona¢ docieplenie budynku w celu zapewnienia ochrony cieplnej budynku
zgodnie z obowigzujacg normg oraz wykona¢ nowa elewacje.
- Wykona¢ nowe posadzki z jednoczesnym wyréwnaniem poziomow,
- Wykona¢ malowanie §cian wewnetrznych ,
- Przebudowac¢ wejscie do budynku oraz na posesje¢ celem dostosowania dostgpnosci
dla os6b niepelnosprawnych .
- Wymieni¢ instalacj¢ centralnego ogrzewania ,.
- Wymieni¢ instalacje elektryczng celem dostosowania do nowych potrzeb oraz
wykonanie instalacji komputerowej,
- Wykonanie osuszenia $cian piwnic metodg inekcji z wykonaniem tynkow
renowacyjnych

- Wymiana posadzek w piwnicy z wykonaniem izolacji poziomej .



11.0 Charakterystyka energetyczna

11.1. Wlasciwosci cieplne przegréd zewnetrznych.

11.1.1. Sciany zewnetrzne grubos$ci 48cm murowane z cegly pelnej + 2,0cm tynk
obustronny

- tynk cementowo-wapienny 1,5cm

A=0,6W/m*’K R;=0,015/0,6=0,025m°K/W

- Sciany z cegly pelnej
A=0,79W/m* K R,=d/A,=0,48/0,79=0,61m* K/W
> R= Ree*tR1+R,+R3+R=0,025x2+0,61+0,04+0,13=0,794m>K/W

U=1/yR=1/0,794=1,26W/m?K>0,30W/m?K

Sciany zewnetrzne nie spetniaja warunku ochrony cieplej budynku zgodnie z
rozporzadzeniem M.I. z d. 12.04.2002 w sprawie warunkow technicznych jakim powinny

odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 75 2002r. poz.690 ze zm.)

11.1.2. OBLICZENIE GRUBOSCI IZOLACJI SCIAN ZEWNETRZNYCH.

Zgodnie w/w wymaganiami wspotczynnik przenikalnos$ci cieplnej U nie moze by¢ wigkszy

niz 0,25[W/(m*K)]

Zatozenia

Przyjeto styropian

- styropian EPS 70-0,040 grubosci 15cm

A=0,040W/m* K

R;=0,15/0,040=3,75m*K/W

Y R= Rse+R1+R+R3+R=0,025+0,61+3,75+0,04+0,13=4,555m?K/W
U=1/3R=1/4,555=0,22W/m?K<0,23W/m?K

Warunek jest spetniony przy ociepleniu scian warstwa styropianu gr.15cm

10



12. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA WYSTEPUJACYCH USZKODZEN

Fot. Nr1 Widoczne uszkodzenia elewacji i rur spustowych.
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Fot. Nr 3 Stan techniczny wejscia do budynku z widocznymi barierami
architektonicznymi.
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Fot. Nr4 Widoczne pekniecia uko$ne $cian zewnetrznych

Fot. Nr 5 widoczne uszkodzenia tynkow wewnetrznych
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Fot. Nr 6 widoczne uszkodzenia tynkow wewnetrznych

Fot. Nr 7 widoczne uszkodzenia tynkow wewnetrznych
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Fot. Nr 8 Widoczne peknigcia $cian nosnych wewnetrznych

Fot. Nr 9Widoczna korozja belek stropowych i peknigcia Scian w miejscy podparcia




Fot. Nr 10 Widoczna korozja belek stropowych i peknigcia Scian w miejscy podparcia

Fot. Nr 11 Uszkodzenia elewacji od strony wschodniej




Fot. Nr 12Widoczne wykwity solne i zawilgocenie na $cianach piwnic

Fot. Nr 13 widoczne uszkodzenia instalacji sanitarnej
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Fot. Nr 14widoczne uszkodzenia instalacji sanitarnej

Fot. Nr 15 widoczna Kkorozja i nieszczelnos$ci instalacji sanitarnej
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Fot. Nr 17 widoczne uszkodzenia instalacji elektrycznej
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Fot. Nr 18 stan instalacji elektrycznej kotlowni
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