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EKSPERTYZA BUDOWLANA
dot. okreslenia stanu technicznego budynku mieszkalnego,

wielorodzinnego przy ulicy Plonskiego 10-12 we Wroctawiu, usytuowanego
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1. Przedmiot, cel i zakres ekspertyzy

1.1 Przedmiot ekspertyzy

Przedmiotem ekspeityzy jest budynek mieszkainy, wielorodzinny ,w zabudowie wolnostojgcej, 2-
kondygnacyjny,czesciowo podpiwniczony, z nieuzytkowym poddaszem ,potozony przy ulicy
Ptonskiego 10-12 we Wroctawiu, usytuowany na dziatce nr 30,AM-15,0breb Lesnica

1.2. Cel ekspertyzy

- dokonanie ogledzin i ustalenie aktualnego stanu technicznego budynku wraz z opisem
wystepujacych nieprawidtowosci i uszkodzen,

istalenie przyczyn powstatych uszkodzen,
- podanie sposobu naprawy powstatych uszkodzen,

- podanie wnioskdw i zalecen,
1.3. Zakres ekspertyzy

« ogledziny budynku w zakresie niezbednym do wykonania ekspertyzy,

« sporzadzenie dokumentacji fotograficznej,

. opis stanu istniejacego elementdw konstrukcyjnych budynku, ustalenie aktua

technicznego budynku wraz z opisem wystepujacych nieprawidtowosci ,

o 0golna ocena stanu technicznego i przyczyny wystgpienia uszkodzen,

. analiza bezpieczenstwa konstrukcji budynku,

o WsSkazanie sposobu naprawy uszkodzonych elementéw,

« okredlenie zakresu robot remontowo-zabezpieczajacych,

o whnioski i zalecenia,
2.Podstawy wykonania ekspertyzy
2.1.Umowa
Umowa DT/2/2019 zawarta w dniu 26 lutego 2019r. pomigdzy Gming Wroclaw z siedzibg we
Wroctawiu w imieniu ktorej dziata Zarzad Zasobu Komunalnego z siedzibg we Wroctawiu, przy
ul.$w. Elzbiety 3 a Matgorzata Ewiak -wiascicielem firmy Matgorzatg Ewiak ,,EM” z siedzibg we
Wroctawiu, przy ul. Komuny Paryskiej 59/lok.1b

2.2.Materiaty wykorzystane

2.2.1 ogledziny, pomiary i badania wtasne na obiekcie,

2.2.2 dokumentacja fotograficzna,

2.2.3 protokét kontroli okresowej budynku —przeglad pigcioletni z dnia 30.01.2019
2.2.4 decyzja PINB dla miasta Wroctawia z dnia 18.10.2018

2.2.5 Ustawa z dnia 7 lipca 1997 r. Prawo budowlane (Dz.U. 2010 nr 243 poz. 1623 z
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pdZniejszymi zmianami),

2.2.6 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 z
pbzniejszymi zmianami),

2.2.7 Odprowadzanie wéd opadowych systemami do podzieminej 1
dr inz. Ewa Burszta-Adamiak, Rynek Instalacyjny 5/2011

2.2.8 Pekniecia muréw: przyczyny i naprawa peknie¢ cian. Spinanie muréw stalowymi pretami
Zuzanna Podwysocka, Piotr Mastalerz

2.2.9 ,Naprawa rys i wzmocnienia murowanych écian” ,Dr hab. inz., Katedra Konstrukcji

r
DA J= h Dnli H
Budowlanych, Politechnika Slgska

3. Opis stanu istiniejgcego

3.1.Informacje o obiekcie

Budynek zlokalizowany jest przy ulicy Plonskiego 10-12 we Wroctawiu ,usytuowany na dziatce nr
30,AM-15,0breb Lesnica ,powstaty na poczatku XX w. objety jest ochrong konserwatorskg jako
obiekt znajdujacy sie w ewidendji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow , o ktérej mowa w art.
22 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz.U. z
~103 r. Nr 162 poz 1568 z pozniejszymi zmianami). Wszelkie prace remontowe wykonywane w
opiekcie wymagaja sporzadzenia dokumentadii projektowe]j uzgodnionej z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw i uzyskania pozwolenia na budowe.

3.2.0pis ogolny budynku
Budynek wybudowany na poczatku XX wieku, jest w zabudowie wolnostojacej,
2-kondyanacyiny,czesciowo podpiwniczony; z nieuzytkowym poddaszem.

Budynek wykonany w technologii tradycyjne;j. Sciany murowane z cegly na zaprawie wapienno-
cementowej. tawy fundamentowe ceglane .Podpiwniczenie zlokalizowane jest od strony
zachodniej budynku. Stropy nad piwnica odcinkowe ,na belkach stalowych. Pozostate stropy
drewniane, belkowe, ze Slepym putapem i podsufitkg otynkowang od spodu.

Budynek z dachem stromym krytym papa. Wiezba dachowa drewniana, elementy drewniane
wzmocnione. Otwory okienne z wegarkami. Nadproza nad otworami okiennymi i drzwiowymi to
tuki ceglane, lub belki drewniane.

Wejscie do budynku w formie drewnianego ganku. W poziomie terenu, przy czesci podpiwniczonej

adynku widoczna jest izelacja pionowa &cian fundamentowych i Zwirowa opaska
przeciwwilgociowa .W odlegtoéci okoto 50cm w narozu budynku od strony pétnocno-zachodniej
zlokalizowana jest studzienka systemowa do drenazu opaskowego .

Na écianach frontowej i od strony parku widoczne gtebokie zarysowania i spekania cian.
Wyposazenie budynku w instalacje:

- wodno- kanalizacyjng,

- elektryczng,

- gazowa,

- kanaty wentylacji g
Stopien procentowy zuzycia elementéw budynku ustalony podczas kontroli okresowej w styczniu
2019 roku wynosi 62,37 %.



4.Stan techniczny elementéw, inwentaryzacja uszkodzen

4.1. Kryteria ogélne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynku
Klasyfikacja stanu technicznego

Procent zuzycia elementu

Kryterium oceny elementu
DOBRY 0% +15% Element budynku, lub rodzaj

konstrukgji, wykonczenia,
wyposazenia, jest dobrze
utrzymany, konserwowany,
nie wykazuje zuzycia i
uszkodzen. Cechy i
wiasciwosci wbudowanych
materiatéw odpowiadajg

wymogom norm.

ZADOWALAJACY 16% +30% element budynku
utrzymywany jest nalezycie.
Celowy jest remont biezacy
gajacy na drobnych
naprawach, uzupetnieniach,
konserwadji, impregnacji.
SREDNI 31%-+50% W elementach budynku
wystepuja niewielkie
uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajace bezpieczenstwu.
Celowy jest przeprowadzenie
naprawy biezgcej.
ZLY 51%+70%0 W elementach budynku
wystepujg znaczne
uszkodzenia, ubytki, Cechy i
wiasciwosci wbudowanych
materiatéw majg obnizong
klase. Celowe jest wykonanie

rawy gtownej

odtworzeniowym.
AWARYJINY ponad 70% W elementach budynku
wystepujg duze uszkodzenia i
ubytki, ktére zagrazaja
dalszemu uzytkowaniu.
Zahamowanie zagrozenia
wymaga rozbidrki i wykonania
nowego elementu. W
uzasadnionych wypadkach
zahamowanie zagrozenia
moze nastgpi¢ w drodze
remontu kapitalnego w

bardzo duzym zakresie.



4.2. Fundamenty i Sciany przyziemia

rawy fundamentowe przypuszczalnie ceglane. Brak mozliwosci dokonania ogledzin
fundamentdw od strony piwnic ,posadzki uniemozliwiaja ich sprawdzenie.

Z uwagi na brak spekan écian piwnicznych ocenia sie ,iz sa w stanie Srednim.
Brak widocznych spekafi scian przyziemia na poszczegdlnych elewacjach.

W pomieszczeniach piwnic $ciany bez spekan i zarysowan. Tynki na §cianach zmurszate
i odparzone wskutek nadmiernego zawilgocenia ,w szczegdlnosci na Scianach od strony
parku i frontowej, w strefie przyposadzkowej w piwnicy.[fot. 1,2,3,4]

Kilka lat temu przy budynku wykonywano prace izolacyjne majace na celu
zabezpieczenie przeciwwilgociowe $cian przyziemia, jak rowniez wykonano przy czesci
podpiwniczonej opaske zwirowa.

Najprawdopodobniej w tym czasie w odlegtosci okoto 50 cm od naroznika budynku ,od
stroiny pdinocno -zachodniej usytuowano studzienke systemowg do drenazu
opaskowego ,ktérej zadaniem byfo osuszanie tej czesci obiektu i tym samym obnizenie
parametrow wilgoci w cianach. [fot.12] Mimo tego w dalszym ciggu dochodzi do
zawilgocenia $cian przyziemia, przypuszczalnie zbyt bliskie usytuowanie studzienki
systemowej i by¢é moze przerwane dreny powodujg ostabianie gruntu w bezposrednim
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sgsiedztwie dwdch najbardziej zarysowanych Scian, Co moze by< przyczyng
nieréwnomiernego osiadania budynku, ostabienia wigzania migdzy cegtami w efekcie
doprowadza do zarysowan i peknig¢ Scian budynku.

Zalecane jest poprawne wykonanie izolacji przeciwwilgociowej, wzmocnienie gruntu
wzdtuz uszkodzonych $cian, sprawdzenie ciggtosci drenazu.

Po wykonaniu powyzszego nalezatoby odtworzy¢ zwirowa opaske wokot budynku,

Stan techniczny fundamentéw i écian przyziemia ocenia sig jako sredni
pozwalajacy na realizacje robot zabezpieczajacych i remontowych.

4.3, Elementy konstrukcji

4.3.1. Sciany konstrukcyjne zewnetrzne i wewnetrzne, nadproza, gzymsy
Sciany zewnetrzne murowane z cegly petnej na zaprawie wapiennej i cementowo-
wapiennej

gr38 cm. Sciany wewnetrzne murowane z cegly peinej na zaprawie wapienno -
cementowej.

Podczas kontroli budynku przez PINB we Wroctawiu w dniu 11.09.2019 r. i ponownej
w dniu 15 .10.2018 r. zostaty stwierdzone nastepujace uszkodzenia scian budynku,
nadprozy i gzymsow

- elewacja frontowa i boczna od strony parku

Elewacja od strony frontowej i od strony parku ze Sladami naturainego
zuzycia(zabrudzenia, ztuszczenia powtok. Ubytki wywotane praca budynku i
zarysowaniami $cian, jak réwniez wilgocia. [fot. nr 5,11 ]



W narozu budynku od strony pétnocno -zachodniej (od strony frontowej oraz od strony
parku) znaczne pekniecia Scian przebiegajace pionowo pod dwoma otworami okiennymi
lokalu nr 2a,zlokalizowane na parterze budynku od strony frontowej, uko$nie nad

otworem okiennym zlokalizowanym blizej naroznika budynku[fot. nr 6,7,8 ] i pionowo
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i przechodzac na Sciane szczytowaq.[fot. Nr 9,12 ]

Pionowe, rozwarte pekniecie od pasa podrynnowego do gzymsu miedzy
kondygnacyjnego nad gankiem wejsciowym oraz peknigcie $ciany w narozu otworu
drzwiowego wejéciowego do budynku .[fot. nr 10 ]

Podczas ogledzin przeprowadzonych przez pracownikéw PINB w dniu 15 .10.2018 r
stwierdzono, iz rysy na $cianach zewnetrznych o rozwarciu max 2cm,jak réwniez to, ze
iloé¢ rys i uszkodzen nie zmienita sig od ostatniej kontroli PINB w dniu 11.09.2018 r.

Na czesci elewacji widoczne s uzupetnienia tynkow i powtok malarskich.

W okolicach peknie¢ Sciany uszkodzenia tynku. W odlegtosci okoto 50 cm od naroznika
budynku ,od strony pétnocno -zachodniej usytuowano systemowaq studzienke do
drenazu opaskowego.

Podczas ogledzin lokalu nr 3 ,I pietro stwierdzono peknigcia poziome sciany

zewnetrznej szczytowej przy stropie oraz pionowe na }aczeniu ze Scianami
poprzecznymi.

Ponadto wystepujg pekniecia Sciany szczytowej w narozach okien. Na Scianie
poprzecznej do szczytowej, pomigdzy pokojami wystepuje pekniecie ukosne na wskros
(widoczny jest przeswit miedzy pokojami) przebiegajace od éciany szczytowej pod
stropem w dof.

Widoczne sg rowniez pekniecia pionowe w narozu Sciany miedzy pokojem a fazienkg
,od strony kuchni ,w tym pionowe peknigcie sciany migdzy lokalem a klatka schodowg
(przy kotle gazowym) oraz wiosowate zarysowania na pozostatych Scianach
poprzecznych do szczytowej.

Na stropie nad lokalem w pokojach wystepujg zarysowania na tgczeniach plyt gk (w
jednym pokoju )oraz zarysowania przebiegajace rownolegle do naroznika budynku od
strony potnocno zachodniej .

Podczas robét izolacyjnych pono¢ doszto do catkowitego odkopania sciany frontowe;j i
bocznej od strony parku ,a nastepnie jej zasypania. Mogto wowczas dojsc do
podkopania fundamentéw ,tym samym ostabienia w/w $cian budynku wskutek
nieréwnomiernego osiadania budynku.

4.3.2. elewacja tylna i boczna
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[fot. nr 13,14,15].

Elewacja tylna i boczna ze $ladami naturalnego zuzycia (zabrudzenia, ztuszczenia
powlok, niewielkie ubytki tynku). Brak widocznych zarysowan $cian, rys 0 znacznej
gtebokosci.

Stan techniczny $cian zewnetrznych, wewnetrznych ,nadprozy ocenia sie
jako $redni/miejscami zty , wskazuje on na potrzebe realizacji robot
zabezpieczajacych i remontowych.



4.3.2. Stropy
W piwnicy stropy odcinkowe Kleina, otynkowane. Nie wykazujg spekan ,ugie¢, ubytkow.

Zawilgocenia stropow wynikajg z naturainej wilgoci panujgcej w piwnicy z uwagi na
brak ogrzewania pomieszczen i brak prawidiowej wentylacji.

Przesklepienia otworéw okiennych w piwnicach - dwuteowniki stalowe ,skorodowane
powierzchniowo ,gtéwnie stopki belek ,wskazane oczyszczenie z rdzy i zabezpieczenie

preparatami antykorozyjnymi.

Stropy nad piwnicami wykonywano jako odcinkowe na belkach stalowych, stopki belek
stalowych ze $ladami powierzchniowej korozji ,doraznie zaleca sie oczyszczenie z rdzy i
zabezpieczenie preparatami antykorozyjnymi.[fot.16,17]

Stropy miedzy kondygnacyjne (nad kondygnacjami nadziemnymi) to drewniane stropy
listwowe ze lepym putapem i polepa. Podtoga drewniana przybijana do belek stropowych,
od spodu podsufitka z desek i tynk na trzcinie.[fot. Nr 18 1 Brak mozliwogci pomiaru
ugie¢ stropéw, z uwagi na brak dostepu do mieszkan.

Belki stopéw drewnianych na poddaszu majg wymiary w granicach od 18cm x 22cm do

18cm x 24 cm. Stropy miedzy kondygnacyjne — brak mozliwosci pomiaru wysokosci belek
stropowych z uwagi na brak dostepu do mieszkan.

W okresie wbudowywania byio to drewno dobrej jakosci kategorii II iub IIL

podczas ogledzin w marcu 2019 roku nie stwierdzono w budynku uszkodzen badz ugiec
stropéw, jak réwniez gtebokich rys na stropach. Zadaniem stropow jest usztywnienie cian
nosnych zewnetrznych.
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4cinajgcych poziomych powstatych na skutek nierdwnomiernego osiadania budynku
klawiszujg wskutek czego pojawiajg sig zarysowania na styku ze écianami na ktorych sie
wspierajg. Podczas remontéw podtdg nalezy sprawdzi¢ stan belek stropowych.
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podtogowych na strychu. [fot.21] Wskazane pilne uzupetnienie podtogi na strychu.

Stan techniczny stropéw ocenia sie jako sredni, pozwalajacy na realizacje robot

zabezpieczajacych i remontowych. Stropy w budynku nie stanowig zagrozenia
dla hezpieczenstwa i zycia ludzi.

3.Podlogi i posadzki

Podtogi w obiekcie zréznicowane co do wykonczenia ,w zaleznosci od ich funkgji .
Podioga kiatki schodowej przy wejsciu z desek maiowanych farbg oiejng - stan sredni.
[fot. Nr 19]

strychu drewniana z desek .Brak ckoto 50%
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strychu. [fot.20,21]

Wskazane pilne uzupetnienie podtogi na strychu. Podtogi nie wykazujg ugie¢, konstrukcja
stabilna, wyjawszy ubytki . Podtogi w lokalach mieszkalnych w roznym standardzie
wykonczenia.



Stan techniczny podiég i posadzek ocenia sig jako éredni ,na strychu ziy,
pozwalajacy na realizacje robét zabezpieczajacych i remontowych.

Podlogi i posadzki w budynku nie stanowia zagrozenia dla bezpieczefistwa i
zycia ludazi.

4.4. Schody
Schody i spoczniki na klatce schodowej drewniane -stan sredni.

Boki i noski stopni schodowych zabezpieczone listwami. Porgcze i balustrady drewniane,
tralki w rozstawie ok.20cm ,malowane farba olejna.[fot.nr 22 ].

Schody do piwnicy- murowane z cegly ,ze stopniami drewnianymi -stan Sredni.
[fot. Nr 23] Stopnie wytarte, z ubytkami wskazana wymiana.

Schody zewnetrzne- murowane z cegty, z kamiennymi stopniami -stan
zadowalajacy.[fot.nr 24 1

Stan techniczny schodéw ocenia sie jako sredni pozwalajqcy na realizacje robét
zabezpieczajacych i remontowych.

Schody nie stanowig zagrozenia dla bezpieczenstwa i zycia ludzi.
4.5. Wiezba dachowa

Wiezba dachowa — drewniana, impregnowana preparatami olejowymi .

Elementy wiezby dachowej w $rednim stanie technicznym. Krokwie miejscowo
wzmocnione .

Poszycie dachu z desek, zaimpregnowanych, przebarwionych miejscowo na skutek
wczesniejszych zalan, szczegdlnie w okolicach komindw . [fot. nr 25]

Stan techniczny wiezby dachowej ocenia sig jako éredni, pozwalajacy na
realizacie robét zabezpieczajacych i remontowych.

Wiezba dachowa nie stanowi zagrozenia dla bezpieczeiistwa i zycia ludzi.
4.6. Pokrycie dachowe, obrobki blacharskie, orynnowanie

Pokrycie dachu - papa termozgrzewalna, wielowarstwowo
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Obrébki komindw, kominkéw wentylacyjnych z papy i blachy ocynkowanej w stanie
$rednim.

Orynnowanie z blachy ocynkowanej w stanie $rednim, wskazane uszczelnienie

odcinkéw rynien ,konserwacja i regularne czyszczenie rynien z lici z uwagi na bliskos¢
parku.

Podczas ogledzin budynku w marcu 2019 roku stwierdzono brak droznosci rynien z uwagi
na zalegajace liécie i uszkodzenia rur spustowych.

[fot. nr 10,26]

Stan techniczny pokrycia dachowego, obrébek blacharskich, orynnowania
ocenia sie jako sredni. Pokrycie dachowe, odwodnienie dachu i obrébki
blacharskie w tym stanie pozwalaja na realizacje robét zabezpieczajacych i
remontowych i nie stanowia zagrozenia dla bezpieczeiistwa i zycia ludzi.
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4.7.Stolarka okienna i drzwiowa
Stolarka okienna w piwnicach drewniana ,w stanie $rednim. [fot. nr 29]
Okna drewniane wypaczone, nieszczelne wskazana wymiana.

Cralavla Alsiamma war ~oAac~inakh varenAlbmui~h LA
QU NG UNITHINIa vy LLQD\_IO&.H VVDPUl 1
$rednim.

Stolarka w poszczegdlnych lokalach zréznicowana pod wzgledem materiatowym i
technicznym.

Drzwi zewnetrzne ,wejsciowe do budynku, drewniane, w stanie Srednim .Wymagaja
konserwacji i drobnych napraw. [fot. nr 30,31]

Stan techniczny stolarki okiennej i drzwiowej ocenia sig jako sredni,
pozwalajacy na realizacje robot zabezpieczajacych i remontowych i nie
stanowia zagrozenia dla bezpieczefistwa i Zycia ludzi.

5.0g6lna ocena stanu technicznego i przyczyny wystapienia uszkodzen

5.1.Przyczyny wystapienia uszkodzen
Na stan techniczny budynku majg wplyw nastepujace czynniki:

e okr

s eksploatacii budvnku wynoszacy obecnie ponad 100 lat.

o niewladciwa eksploatacja obiektu budowlanego zwigzana z nie przeprowadzaniem
biezacych remontow,

° zuzycie materiatéw budowlanych z ktérych wykonano budynek ( wykruszone spoiny,
ubytki tynkéw, korozja elementdw drewnianych ,obrébek blacharskich, stolarki okiennej i
drzwiowej ),

° brak deskowania i wypetnienia przestrzeni miedzy belkami stropowymi na poddaszu
zawilgocenia Scian i stropow spowodowane niedroznymi rynnami i rurami spustowymi
budynku,

iwniczonej budynki i jej brak w

° nieskuteczna izolacja pizeciwwilgociowa w Cze5Ci |
pozostatej czesci budynku,

<
@]
L

i

o brak izolacji termicznych przegrdd zewnetrznych,

o nieprawidtowo usytuowana wzgledem budynku studzienka systemowa do drenazu
opaskowego,

o wymyty i ostabiony grunt przy i najprawdopodobniej pod budynkiem,
o istniejgce warunki gruntowe i zjawiska pogodowe -susze, wptywajgce na
poziom wéd gruntowych w sgsiedztwie budynku ,

Koncentrujac sie na przyczynach wystgpienia zarysowai | innych uszkodzed Scian
budynku, zawilgoceniu cian przyziemia, pekaniu nadprozy i gzymsu, nalezy wskazac, iz
bezposrednig przyczyna ich wystapienia jest ostabienie gruntu przy i pod budynkiem
,wynikfe z nieprawidtowego usytuowania studzienki systemowej do drenazu opaskowego,
w odlegtosci ledwie okoto 50cm od naroznika budynku ,w pétnocno-zachodniej czesci

bty rmler s
ouayngu.



Obserwujac rozmieszczenie rys i uszkodzen na przedmiotowym budynku ,nie sposdb nie
zauwazy¢ iz wystepuja w czesci podpiwniczonej budynku , ich rozmieszczenie na scianie
frontowej i bocznej od strony parku scentralizowane jest w bliskim sgsiedztwie studzienki
do drenazu opaskowego,.

Z uwagi na utrzymujacy sie od kilku lat niski bilans opaddéw atmosferycznych powodujacy
dodatkowo obnizenie poziomu zwierciadta wdd gruntowych powoduje ,iz w przypadku
gruntéw piaszczystych i gliniastych moze dochodzi¢ do rozluznienia wigzan miedzy
ziarnami gruntu i ich przemieszczanie si¢ w wymytych przez rozsgczajgcq sie ze studzienki
do drenazu opaskowego, wode opadowg ,co w przypadku niezachowania wymaganej
minimalnej odlegtoéci posadowienia studni od budynku wywotuje nieréwnomierne
osiadanie budynku ,ktdrego efektem sg uszkodzenia i zarysowania $cian budynku.

6. Analiza celowosci remontu budynku

6.1.Budynek zlokalizowany przy ul. Ptonskiego 10-12 we Wroctawiu objety jest ochrong
konserwatorska na mocy gminnej ewidencji zabytkéw, o ktérej mowa w art. 22 ust. 4 i 5 ustawy o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 162 poz 1568
7 "0zniejszymi zmianami).

Ocenia sie, 7e czeé¢ elementdw budynku znajduje sie w zlym stanie technicznym w zwiazku z tym
konieczne jest podjecie natychmiastowych dziataf w zakresie ich remontu . Stan techniczny
budynku nie zagraza zyciu i bezpieczenstwu ludzi, niemniej nalezy pilnie dokona¢ napraw i
wyeliminowac przyczyny powstawania zarysowan Scian budynku. W przewazajacej mierze wigksza
ilo&¢ elementéw przedmiotowego budynku pozostaje mimo wieku budynku w stanie Srednim.

Whimanaia ano iadunia draohnuch nanraw b::r*l-'y A=ialah kancoarnuacvinuch
lI’IIIu\_.jUJ i J\du"ll\-ﬂ uI\JIJIl’\.-II IIUI.JIuvv %UL VI Cdll NV ot 'Vu\a’Jll’\alll

6.3. Wskazania dotyczace remontu (w miare mozliwosci finansowych winny by¢ przeprowadzane
naprawy i konserwacje wskazane w przegladzie 5-letnim budynku).Wskazana jest pilna naprawa
zarysowan $cian, udroznienie rynien ,przesuniecie studni chfonnej zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 z pdzniejszymi zmianami).

/ 4.Zakres planowanych robdt ,w tym rodzaje materiatdw i technologie wykonania nalezy przed
i zystgpieniem do remontu uzgodnic z Miejskim Konserwatorem Zabytkow.

6.5. W pierwszej kolejnoéci docelowych robét remontowych

i dzialaf w celu poprawy stanu technicznege budynlku

zaleca sie:
o oczyscié i udrozni¢ rynny i wpusty do rury spustowej w budynku,
. dokonaé wzmocnienia gruntu wzdhuz Sciany frontowej ,do schodéw zewnetrznych do

hitdunba i wodbhs ériany hr\cvnai nd ctranv narkn matnda n:ilnniei nin nawndiriaca drash
Uuu’lll\u 1 vwanitua J\.IUII’ DAV LA | |\-4J ,\J\-‘ fo 19} Ul', [JUI nNu Illb\.vuq ||uJ|\4'.I| J IS PUVVUUUJL{\.- ulgul |I

o« uzupehié brakujace deski podtogowe na strychu, wypetni¢ wolne przestrzenie wetng
mineraing,

o dokona¢ napraw rys na $cianach zewnetrznych i w lokalu mieszkalnym nr 2a (parter) i nr 3
(In.),
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- pozostate roboty remontowe nalezy wykonac zgodnie ze szczegotowymi uwagami w
tabelach przegladu budowlanego 5- letniego

6.6. Obecnie nalezy wykona¢ dorazne prace remontowo-zabezpieczajgce oraz
prowadzi¢ regularne przeglady stanu technicznego elementéw konstrukcyjnych
budynku.

6.7. Do czasu podjecia decyzji o wykonaniu wskazanego zakresu prac remontowych
nalezatoby prowadzi¢ doraznie roboty remontowe w zakresie wskazanym w
przegladzie 5-letnim budynku umozliwiajagcym dalsze bezpieczne uzytkowanie
budynku.

7.Zakres robét remontowo — zabezpieczajgcych

Roboty remontowe pilne

W ralin nmnZliwiania dalezei nrawidlowei i hazninar7nai alcc
VY LAl LAtV VIt uulul_\-_, Plu"lul\l' \dJ u\al—vl\;\.‘hll\‘J - o

trybie pilnym wykonac nastepujgce prace remontowe:

7.1 oczysci¢ i udroznic rynny i wpusty do rury spustowej w budynku, W celu uzyskania
7 najlepszego efektu odsuniecia wod opadowych od budynku wskazanej jest przeglad
orynnowania, uszczelnienie ksztattek rynnowych, wyczyszczenie rynien z lici i innych
zanieczyszczen ,udroznienie wpustow rynnowych. Z uwagi na bliskos¢ parku i
drzewostanu wskazane jest czyszczenie rynien minimum 4 razy do roku.

7.2. dokona¢ wzmocnienia gruntu pod wzdhuz Sciany frontowej ,do schodow
zewnetrznych do budynku i wzdtuz Sciany bocznej ,od strony parku metodg nie
powoduijaca drgan budynku, z wykorzystaniem technologii polimerowych

Zakres robdt :

-pobranie prébek gruntu wzdtuz Scian w celu doktadnej oceny rodzaju gruntu pod
fundamentem,

-wykonanie projektu wykonawczego uwzgledniajacego warunki gruntowe,

-wykonanie otworéw w gruncie i aplikacja polimeréw z wykonaniem pomiarow
gtebokosci wzmocnienia.

Opis technologii iniekcji geopolimerowej

Iniekcja materiatéw geopolimerowych stanowi nieucigzliwg i efektywng alternatywe
dla tradycyjnych metod podbijania fundamentow. Zastosowanie iniekcji
geopolimerowych mozna podzieli¢ na dwie kategorie: konsolidacja
przypowierzchniowa i konsolidacja wgtebna. W przypadku konsolidacji
przypowieizchniowej geopolimer wstizykiwany jest w ptytki obszar pod fundamentem.
Ma to na celu przywrdcenie petnej stycznosci spodniej strony fundamentu z
potozonym pod nim gruntem i wypetnienie wszelkich pustych przestrzeni ktdre sie w
nim znajduja.

Konsolidacja wgtebna pozwala na wzmacnianie gruntéw na wiekszej gtebokosdi,
pozwalajac na przeniesienie znacznych obcigzen.

Po iniekcji materiat geopolimerowy bedzie sig przemieszczac i pecznie¢ zarOwno w
poziomie, jak i w pionie, rozpychajac sie i torujac sobie droge do najstabszych
obszaréw gruntu. Gdy to nastapi, materiat geopolimerowy bedzie pecznie¢ w pionie i
wywrze nacisk na
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spodnig strone fundamentu, przechodzac w koficu ze stanu cieklego w staty stan
skupienia. Z reguty kazdy punkt iniekcyjny tworzy strefe oddziatywania 0 promieniu
okoto 1 m (w zaleznosci od charakterystyki uzytego materiatu geopolimerowego),
dajac w wyniku sekcje wzmocnionego gruntu.

Punkty iniekcyjne rozmieszcza sie zazwyczaj W érodkach stref o promieniu 1,0 — 1,5
m,

aby zapewni¢ oddziatywanie rob6t iniekcyjnych w catym obszarze wymagajacym
wzmochnienia.

Rozimiieszczenie to moze zostad zmodyfikowane w zaieznosci od
rodzaj gruntu, jego no$nos¢ oraz wielkos¢ obcigzenia.

Podbicie fundamentu przedmiotowego budynku zaprojektowano jako kolumny iniekcji
polimerowej, w rozstawie co 1,0 m (lokalnie 1,1 m). Iniekcje geopolimeru
zaprojektowano tuz

pod tawa fundamentowg budynku. Tloé¢ oraz rozmieszczenie kolumn iniekcyjnych wg
rysunku.

Kolejnos$¢ wykonywania robét

Przed przystapieniem do robot nalezy dokonaé szczegdtowego badania gruntu |
wykona¢ projekt wykonawczy wzmocnienia fundamentow.

1) Wykonanie w istniejacej konstrukdji otwordéw o $rednicy 20 mm.

2) Zamontowanie pakerow.

3)Iniekcja geopolimeru przez pakery z pomiarem natezenia oraz szybkosci przeptywu.

7.3. Uzupeti¢ brakujace deski podtogowe na strychu, wypetni¢ wolne przestrzenie
welng mineralng,

Deski podtogowe na strychu wymagajg pilnego uzupetnienia.

We wskazanych wyzej miejscach nalezy wymienic deskowanie w ten sposob, by
koficowki desek wspieraly sie na belkach stropowych, tj. od belki do belki w
odlegtoéciach ok.1m.Zastosowac tarcicg impregnowang ,drewno uzyte elementy
powinno odpowiada¢ wymaganiom PN-B-03150:2000.gwozdzie do montazu
ocynkowane. Przed montazem brakujgcych desek nalezy oczyscic belki stropowe,
zaimpregnowat érodkiem impregnacyjnym FOBOS M4.

Przestrzenie miedzy belkami wytozy¢ folig paroszczelng, wezeéniej wykonac siatke ze
sznurka podtrzymujgca ocieplenie. Wylozy¢ welne mineraing grubosci 15 cm, do
gérnych powierzchni belek stropowych przybi¢ deski.

7.4. naprawa rys na $cianach zewnetrznych i w lokalu mieszkalnym nr 2a (parter) i nr
3 (Ip.),
Sciany zewnetrzne

Otwory w ceglanych $cianach wypetniano, nie dbajac o nalezyte przewigzanie nowych
warstw ze starymi. Stosowano zaprawy i cegty o réznej wytrzymatosci, czesto z
odzysku. Ukladano fragmenty cegiet i wypeiniano duze pustki zaprawg. Do tego
doszlo naturalne zmeczenie materiatu i ostabienie starych spoin na skutek wieloletniej
eksploatacji oraz zmiennych obcigzen dziatajacych na mury.

Proponowang metodg na pozbycie sig rys jest cerowanie $cian i spinanie murow.
Polegajgce na powigzaniu ich stalowymi pretami utozonymi w szczelinach wykutych w
spoinach muru.
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Mniejsze pekniecia wystarczy wypetnic zaprawa z dodatkiem wtdkien zbrojacych, inne
trzeba wzmocni¢ stala (utozy¢ jg poziomo w spoinach lub krzyzowo w elementach
muru). Bardzo duze zarysowania moga czasami wymagac¢ klamrowania i wstawienia
dodatkowych stalowych belek.

Spinanie muréw stalowymi pretami — kolejnosc prac

Odbi¢ tynk z elewacii od strony frontowej i elewacji bocznej od strony parku, tak by
odstoni¢ miejsca zarysowan. Wéwczas mozliwe bedzie ustalenie liczby i wielkosci
peknie¢. Po zbiciu tynkéw $ciany nalezy oczyscic oraz odpyli¢. Nalezy tez usuna¢ luzne
fragmenty zniszczonych spoin. Po okredieniu, kidre miejsca naiezy wzmocnic,
wykonuje sie szczeliny na prety poprzez wycigcie ich szlifierkg kgtowa z tarczq
diamentowa lub tarczg do szlifowania betonu.

Gleboko$¢ bruzd winna by¢ dostosowana migdzy innymi do szerokosci wzmacnianego
muru. Szczeliny w tym przypadku gtebokosci okoto 4 cm, przy uktadaniu zbrojenia

nalezy zwrdci¢ uwage zeby prety byly szczelnie otulone zaprawg. Naprawiany mur ma
gruboét 28 cm. Szczeliny nalezy wyku¢ dos¢ gesto. Rozmiesci¢ je co dwie, maksimum

'I,l\u\d AN Nt J\.t s I Tl ILAINIsL I IRat T
co trzy warstwy cegiel.

Pret musi wystawac poza ryse¢ w poziomie minimum na 50 cm. Niektdre rysy znajdujg
sie blisko otworéw okiennych lub naroznikow. Prety nalezy w tych miejscach zagigc
tak, by zachodzily na prostopadty fragment Sciany. Po wykuciu bruzd szczeliny oczyscic
z pytu i nawilzyc.

Do naprawy muru nalezy zastosowac prety ze stali zebrowanej o przekroju @ 8 mm lub
@ 10 mm. Dostepne sg tez specjalne elementy do wzmacniania murow majace ksztatt
przypominajacy spiralnie skrecone ptaskowniki. Prety nalezy wcisng¢ w zaprawe.
Poniewaz w spoinach istniejgcego muru znajdowaty sig materiaty o roznej

H et 2= Pt

wytrzymatosci (z wiekszg lub mniejszg iloscig cementu), o wypéetnienia szczelin
nalezy uzywaé mrozoodpornych zapraw elastycznych.
Bardzo wazny jest whasciwy dobor materiatu wypetniajacego wykute szczeliny. Nowa

spoina wzmacnianego muru powinna miec zblizong wytrzymatos¢ do starej. Chodzi o
to, aby praca muru byta podobna w catym jego przekroju.

Powyzszg metoda nalezy naprawic pekniecia :

w narozu budynku od strony péinocno -zachodniej (od strony frontowej
oraz od strony parku) pekniecia scian przebiegajace pionowo pod dwoma
otworami okiennymi lokalu nr 2a,zlokalizowane na parterze budynku od
strony frontowej, ukosnie nad otworem okiennym zlokalizowanym blizej
naroznika budynku i pionowo w narozu sciany frontowej z (na wysokosci
parapetu okna na parterze )i przechodzac na sciane szczytowa.

Picnowe, rozwaite pekniecie od pasa podiynnowego do gzyimsu miedzy
kondygnacyjnego nad gankiem wejéciowym oraz pekniecie $ciany w narozu
otworu drzwiowego wejéciowego do budynku.

Metode cerowania muru mozna potaczy¢ z przemurowaniem uszkodzen.
Przemurowad nalezy fragment muru na wysokoéci okole 1,0m i szerokoéci
ograniczonej dwiema szczelinami ponizej prawego ockna na parterze
budynku.
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Przemurowanie jest jedna z najstarszych i najczesciej stosowanych metod naprawy
zarysowanych muréw. Stosuje si€ je zazwyczaj w przypadkach, gdy rysy nie biegng
przez cata wysokosé éciany murowanej [oraz gdy rozwarcie rysy jest wigksze niz 5 mm
. Celem naprawy przez przemurowanie jest odtworzenie pierwotnego wigzania
elementéw murowych, tak aby zapewnié scalenie rozdzielonych rysg czesci murowanej
éciany. Dlatego przemurowanie muru wykonuje sie jedynie w bezposrednie; bliskosci
rysy, rzadziej za$ przemurowaniem obejmuje sie duze fragmenty Scian

Technologia wykonania i stosowane materiaty Przemurowanie zarysowanego muru
polega na usunieciu (wyjeciu) z muru uszkodzonych elementéw murowych i
zastgpieniu ich elementami nowymi. Usunigciu podlegac powinny elementy murowe
bezpoérednio sasiadujace z zarysowaniem (na szerokos¢ dwoch elementow) oraz do
dwdch warstwy elementéw zabudowanych powyzej i ponizej zarysowania. Ideg
przemurowania jest odtworzenie pierwotnego ukfadu eiementow murowych w Scianie
(watku, wigzania), dlatego przed rozbiérka nalezy wykonac inwentaryzacje lub
dokumentacje fotograficzng zarysowanej strefy . Nie odtwarza sig pierwotnego
wigzania elementéw murowych jedynie w wypadku, gdy byto ono nieprawidtowe i
przez to powodowato lub przyspieszato powstanie zarysowar.

Zarysowany obszar muru nalezy rozebra¢ w taki sposob, aby istniejagcym murze
powstaly strzepia umozliwiajace potaczenie z nowym fragmentem $ciany. Rozbidrke
muru prowadzi sie zazwyczaj recznie lub przy uzyciu recznego sprzetu mechanicznego.
Podczas rozbidrki nie nalezy wprowadza¢ do $ciany dodatkowych naprezen czy
wibracji . Po rozebraniu obszaru zarysowanego muru nalezy oczysci¢ powierzchnie z
kurzu i pytu, a przed rozpoczeciem przemurowywania obficie skropi¢ woda.

Naprawa scian wewnatrz lokali mieszkalnych. [2.2.8]

Z uwagi na to, iz éciany zewnetrzne budynku sa grubosci jednej cegly, w zwiazku z
tym wskazane metody naprawcze wykonuje sie z jednej strony zewnetrznej budynku.
Po ustaniu przyczyny uszkodzen nalezy przystapi¢ do napraw Scian od wewnatrz w
zaleznosci od rodzaju materiatu Sciennego.

Rysy i szczeliny zlikwidowa¢ mozna wypetniajac je przeznaczonym do tego specjalnym
uszczelniaczem. Doskonale sprawdzajg sie preparaty na bazie emuisji akrylowych,
ktdre dzieki elastycznym whasciwosciom podatne sa na przenoszenie niewielkich
ruchow w betonie i tynku, co sprawia, ze miejsca te nie pekajg ponownie.

Sa to uszczelniacze do zewnetrznych i wewnetrznych szczelin stworzone na bazie
specjalnie dobranych, wysokiej jakosci zywic akrylowych, charakteryzujace sig
szczegdlng odpornoécia na dziatanie warunkdw pogodowych. Te plastyczno-elastyczny,
jednosktadnikowy kit uszczelniajgcy natychmiast po jego zastosowaniu jest trwaty i
niepodatny na opady atmosferyczne oraz wilgo¢, natomiast po utwardzeniu rowniez
odporny na mroz i temperature do -20°C.
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Widoczne i szpecace pekniecia na plytach g-k sg mozliwe do zamaskowania.
Najprostszym sposobem jest usuniecie z potgczenia ptyt masy szpachlowej, po czym
potozenie jej na nowo.

Do pizeprowadzenia prac naprawczych potizebne sg odpowiednie materiaty i
narzedzia. Nalezy zaopatrzy¢ sie w dobry Srodek do gruntowania, mase szpachlowg
oraz w narzedzia — szpachle do naktadania masy oraz papier Scierny.
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Uszkodzone fragmenty plyty trzeba odkurzy¢ i zagruntowac. Dzieki tym zabiegom
masa szpachlowa lepiej przylgnie do podtoza. Jesli pominiemy Srodek gruntujacy,
moze nastapic skurczenie szpachiéwki wypeiniajacej uszkodzenie, co doprowadzi do
ponownego pekania.

Pekniecia mozna usung¢ za pomocg bez taSmowego gipsu szpachlowego. W tym celu
nalezy zgodnie z instrukcjg przygotowa¢ mase, wypetnic nig caty obszar uszkodzenia,
az do uzyskania gladkiej powierzchni. Przygotowang mase nalezy zuzy¢ w ciagu jednej
godziny.

Po wyschnieciu naprawionych peknie¢ powierzchnig wyrownuje sig przy pomocy
papieru Sciernego. Te czynno$¢ mozna przeprowadzi€ réwiniez pizy uzyciu
poliweglanowej siatki o drobnych ziarnach. Na tak przygotowane podfoze mozna
natozy¢ preparat gruntujacy oraz wykonczy¢ sciane wedtug wczesniejszych ustalen.

8.Whnioski i zalecenia

Na podstawie ogdlnych ogledzin budynku oraz badan uszkodzonych elementow i
analizy stanu technicznego ustala sie:

8.1.Budynek wielorodzinny zlokalizowany przy ul. Plofiskiego 10-12 we Wroctawiu
znajduje sie w $rednim stanie technicznym .Niektdre elementy budynku ocenia si¢
jako stan zty i kwalifikujg sie do pilnego remontu.

8.2.Do czasu podjecia decyzji o0 wykonaniu peinego docelowego zakresu prac
remontowych zgodnych z Warunkami Technicznymi dla budynkéw mieszkalnych
konieczne jest przeprowadzanie doraznego prac remontowych wskazanych w
pkt.7.1-7.5 w trybie pilnym ,w zakresie umozliwiajacym dalsze bezpieczne
uzytkowanie budynku.

8.3. Budynek nalezy poddawa¢ okresowej obserwacji a jego stan techniczny
regularnie ocenia¢ w trakcie rocznych przegladéw. Uczuli¢ mieszkancow na
sygnalizowanie o wszelkich niepokojacych zjawiskach mogacych Swiadczy¢ o postepie

e ler-lariatie i il dale I al i da

8.4. Na wykonanie ww. prac budowlanych nalezy uzyska¢ stosowne pozwolenia
administracyjne, wczesniej nalezy wykona¢ dokumentacje projektowa.
Okres waznosci ekspertyzy ustala sie na 12 miesiecy.
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Zatgcznik nr. 1

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
DO EKSPERTYZY BUDOWLANEJ

Dot. Okreslenia stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ulicy PtoAskiego 10-12 we Wroctawiu,
usytuowanego na dziatce nr 30, AM-15, obreb LesSnica.
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Elewacje

Elewacja frontowa

Elewacj tylna Elewacja boczna
4.2 Fundamenty i Sciany przyziemia
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Fot. 4

4.3. Elementy konstrukcji

Fot.3

Fot. 5
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Fot. 15
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4.3.3. Podtogi i posadzki

Fot. 19

Fot. 20

Fot. 21




4.4. Schody

Cot. 24



4.5. Wiezba dachowa

Fot. 25

4.6. Pokrycie dachowe, obrdbki blacharskie, orynnowanie

Fot. 26



Fot. 27
4.7. Stolarka okienna i drzwiowa
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Fot. 30

Fot. 31
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