INWENTARYZACJA BUDOWLANA | OPINIA O STANIE TECHNICZ NYM
Budynek mieszkalny, wielorodzinny w Karpaczu przy ul. Partyzantow 7, dziatka nr 57

1. Dane ogolne.

Temat:

Inwentaryzacja i ocena techniczna budynku mieszkalnego, wielorodzinnego
Adres inwestycji:

58-540 Karpacz, ul. Partyzantow 7

dziatka nr 57, obreb 0001 Karpacz

Inwestor:

Gmina Karpacz, ul. Konstytucji 3 Maja 54

58-540 Karpacz

Jednostka projektowa.

Pracownia architektoniczna a kwadrat Aleksander Ortowski
Czerwienczyce 36, 57-441 Czerwienczyce

2. Podstawa opracowania.

Umowa i uzgodnienia z Inwestorem

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Karpacz
Wizja lokalna, pomiary inwentaryzacyjne

Badania cieplno- wilgotno$ciowe murow budynku

Mapa zasadnicza

Dokumentacja fotograficzna

3. Cel i zakres opracowania.

Celem niniejszego opracowania jest ocena stanu technicznego budynku, oraz
dobranie, na podstawie badan i analiz, odpowiednich rozwigzan projektowych
zapewniajgcych wiasciwe prace remontowe i renowacyjne.

4. Zagospodarowanie terenu.

Teren inwestycji stanowi dziatke zabudowang wielorodzinnym budynkiem
mieszkalnym. Obiekt zaopatrzony jest w media: przytgcze energetyczne, gazowe,
wodne, kanalizacji sanitarnej. W zakresie komunikacji dziatka obstugiwana jest poprzez
Zjazd z ul. Partyzantow.

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Karpacz (Uchwata Nr XXXI11/201/04 Rady Miejskiej w Karpaczu z dnia 29.09.2004r.)
przedmiotowa dziatka potozona jest na terenie oznaczonym jako MU1, ktérego
podstawowe przeznaczenie to tereny zabudowy jednorodzinnej i ustug turystycznych.

5. Parametry liczbowe.

Powierzchnia budynku liczona zgodnie z normg PN-ISO 9836:1997

Powierzchnia zabudowy 237,28m?
Kubatura budynku 1596,73m3
Wysokos$¢ budynku 7,84m

Powierzchnia uzytkowa
Parter:

Wiatrotap 1,61m?
Przedsionek 9,30m?



Komunikacja 10,07m?

Mieszkanie nr 1

Korytarz 11,07m?

Pomieszczenie techniczne 1,76m?
t azienka 5,72m?

Pokéj 14,88m?

Kuchnia 7,70m?

Pokéj 14,85m?

Pokdj 11,59m?

Mieszkanie nr 2
Przedsionek 3,00m?
Korytarz 6,13m?

Pok6j 19,57m?

Pok6j 13,16m?

Pokdj 6,72m?

t azienka + Kuchnia 5,26m?

Mieszkanie nr 3
Brak mozliwosci przeprowadzenia pomiarow inwentaryzacyjnych

Pietro:
Komunikaczja 17,78m?
WC 1,00m

Mieszkanie nr 4
Pokdj z aneksem kuchennym 16,63m?

Mieszkanie nr 5
Kuchnia 21,20m?
Korytarz 4,69m?
Pokéj 15,73m?

t azienka 2,70m?

Mieszkanie nr 6

Kuchnia 16,88m?

Pokéj 6,03m?

Pokdj 15,75m?

Pomieszczenie gospodarcze 3,98m?

Mieszkanie nr 7
Pokéj z aneksem kuchennym 13,41m?
Pokdj 6,08m?

Mieszkanie nr 8
Korytarz 4,95m?
t azienka 3,73m?
Kuchnia 6,27m?
Pok6j 14,73m?
Pok6j 19,16m?

Poddasze nieuzytkowe 70,31m?




6. Charakterystyka budynku.

Przedmiotowy budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej prawdopodobnie
na przetomie XIX i XX w. Obiekt posiada dwie kondygnacje nadziemne, poddasze
nieuzytkowe. Obiekt nie posiada podpiwniczenia. Budynek przekryty zostat dachem
wielospadowym. Obiekt wzniesiono w technologii tradycyjnej, posiada architekture
charakterystyczng dla regionu wynikajgcg z uwarunkowan klimatycznych i
nawigzujgcych do tradycji budowlanych na tych terenach.

I R —an

Elewacja pétnocna Elewacja potudniowa

7. Rozwigzania technologiczne i materiatowe.

Sciany budynku wykonano jako murowane z cios6w kamiennych oraz cegty
palonej na zaprawie cementowo- wapiennej. W czesci Scian pietra oraz poddasza
zastosowano jako materiat konstrukcyjny drewno.

Stropy nad parterem i pietrem zaréwno w czesci mieszkalnej i na korytarzach
ogolnodostepnych wykonano jako drewniane - belki drewniane oparte na $cianach
konstrukcyjnych.

Konstrukcja dachu drewniana- krokwie giéwnie o wymiarach 9x12cm oparte na
murtatach oraz ptatwi kalenicowej 13x12cm. Ptatew kalenicowa podparta stupami
drewnianymi. Od strony zachodniej konstrukcje wzmocniono kleszczami 2x 5/13cm w
rozstawie co drugg krokiew. Dach posiada petne deskowanie oraz pokrycie z papy



termozgrzewalnej.

Elewacje na wysokosci parteru pokryte zostaty tynkami wapienno-
cementowymi. Powyzej wykonano drewniang oktadzine $cian. W strefie cokotowej
pozostawiono kamien.

Kominy murowane z cegly petnej, na poddaszu tynkowane i pobiatkowane.
Kominki z blachy stalowej z wewnetrzng termoizolacjg stuzgce do celow zwigzanych z
wentylacja.

Odwodnienie dachu poprzez rynny blaszane ocynkowane i rury spustowe PVC.

Stolarka okienna w konstrukcji drewnianej i PVC. Parapety zewnetrzne ceglane,
blaszane oraz wykonhczone ptytkami ceramicznymi. Drzwi gidwne wejsciowe do
budynku z litego drewna, posiadajg przeszklenie.

Sciany wewnetrzne dzialowe murowane oraz w konstrukcji lekkiej (drewnianej i
przy zastosowaniu profili z blachy stalowe)).

Wykohczenie wewnetrzne czesci wspolnych: $ciany i sufity korytarzy pokryte
tynkiem wapienno -cementowym. Na fragmentach (zabudowa schodow na poddasze)
zamontowano ptyty gipsowo- kartonowe na konstrukcji drewnianej. Na parterze sufit z
ptyt eternitowych przykrecanych do drewnianej konstrukcji stropu.

Do wysokosci 1,4m wykonano lamperie z farby olejnej, powyzej tynki malowane
farbami do wymalowan wewnetrznych. Posadzki drewniane z desek, na pietrze
wytozone wyktadzing gumolit. Schody wewnetrzne oraz balustrada w konstrukcji
drewnianej. Schody i balustrada na pietro pokryte farbg olejng. Drzwi wewnetrzne do
lokali w konstrukcji drewnianej ptytowe oraz z litego drewna, drzwi na poddasze
drewniane, petne, z pokryciem z blachy stalowej ocynkowanej.

8. Ocena techniczna budynku.
tawy i Sciany fundamentowe zapewne murowane z kamienia na zaprawie cementowo-

wapiennej; przyjeto stopien zuzycia z uwagi na czas eksploatacje i zawilgocenie réwny
40%.

Sciany no$ne nadziemia murowane z ciosow kamiennych i cegty palonej. Jako spoiwo
uzyto zaprawe
cementowo- wapienng. S
Ze wzgledu na T
materiat oraz czas
eksploataciji przyjeto
stopien zuzycia réwny
50%.
Zinwentaryzowano
uszkodzenia
konstrukcyjne scian
wewnetrznych na
korytarzu
ogolnodostepnym.
Pekniecie $ciany
widoczne jest na
parterze oraz
kontynuuje sie na
pietrze gdzie ryse
zaklejono gipsem.

Pozostate elementy
Scian kondygnaciji
nadziemnych nie
budzg zastrzezen pod




wzgledem wytrzymatosciowym.

Stropy:
Stropy nad parterem i pietrem drewniane - belki drewniane oparte na Scianach

konstrukcyjnych. Ze wzgledu na materiat oraz czas eksploatacji przyjeto stopien
zuzycia rowny 50%.

Zaobserwowano $lady zalewania stropéw (zaréwno nad parterem i pietrem). Przy
okazji wymiany posadzek nalezy dokonaé oceny technicznej belek stropowych.

Konstrukcja dachu drewniana. Stan techniczny okreslono na 50% zuzycia. Na
podstawie ogledzin stwierdzono, ze elementy wiezby byly w przesztosci wymieniane.
Jako nowe elementy stosowano wowczas belki pozyskiwane z rozbidrki. Swiadczg o
tym gniazda po potgczeniach ciesielskich. Niektore elementy wiezby dachowej nie
nadajg sie do dalszej eksploatacji. Oznaczono je na rzucie poddasza jako do wymiany.
Powodem sg: degradacja biologiczna, zalewanie, zuzycie oraz niewtasciwe
zamontowanie.

Krokiew uszkodzona przez
larwy kotatka — owada
zerujgcego w drewnianych
elementach. Zaobserwowano
charakterystyczng
wysypujaca sie maczke
drewniana.

Niewtasciwe oparcie krokwi
na kominie spalinowym.
Dostawiona krokiew zostata
zamontowana do istniejgcej i
nie opiera sie ha murtacie.




Pokrycie dachu papg termozgrzewalng. Zaobserwowano $lady po przeciekach

spowodowanych nieszczelnoéci pokrycia dachowego. Podczas ogledzin
zaobserwowano mokrg posadzke i deskowanie przy kominie. Przyjeto stopien zuzycia
80%. Zauwazono takze slady charakterystyczne dla diugotrwatego zawilgocenia
Swiadczgce o nieszczelnosciach w innych miejscach pokrycia.

Odwodnienie budynku poprzez rynny blaszane i rury spustowe PVC. Przyjeto stopien
zuzycia 50%. Budynek nie posiada instalacji odbierajgcej deszczowke. Wody opadowe
zbierane przez system rynien i rur z dachu znajdujg swoje ujscie w przy2|em|u budynku
powodujgc tym samym wzrost zawilgocenia scian zewnetrznych .
stykajacych sie z gruntem. Wokot obiektu wykonany zostat kanat -
odwadniajcy. Nalery zwrock uwag;, ze w sytuacji kiedy odprowadzenl
wody nie lgdzie drane mae by elementem nawadnigjym sciany.

Przeciekajgca rynna Odprowadzenie deszczéwki pod budynek

Niedrozny kanat odwadniajgcy



Sciany dziatowe murowane z cegly na zaprawie cementowo- wapiennej oraz w
konstrukcji szkieletowej drewnianej pokryte deskowaniem i ruszcie stalowym, na
ktorym zamontowano ptyty gipsowo- kartonowe. Przyjeto stopieh zuzycia 30%.

Stolarka okienna drewniana i PVC. Ze wzgledu na czas i rodzaj materiatu srednie
zuzycie techniczne dla catosci wynosi 60%.

Drzwi zewnetrzne gtéwnez litego drewna z przeszkleniem, ze wzgledu na czas i rodzaj
materiatu zuzycie techniczne wynosi 70%. Drzwi zewnetrzne do lokalu nr 3 w
konstrukcji drewnianej, ptytowez okleing drewnopodobng i przeszkleniem w stanie
dobrym.

Izolacje. W budynku nie stwierdzono izolacji termicznych. Brak rowniez izolacji
przeciwwilgociowych pionowych i poziomych.

Tynki zewnetrzne wapienno- cementowe. Na elewacjach wystepujg uszkodzenia
tynkéw i malatur, szczegdlnie w strefie wysolenia na wysokos$ci okoto 1,3m. Tynki, ktére
zawierajg szkodliwe sole, pod wptywem dziatania ci$nienia krystalizujgcego i
hydratacyjnego ulegajg odspojeniom i degradacjom. Srednie zuzycie techniczne
wynosi 60%. Okfadzina drewniana elewacji w stanie technicznym ztym.

Parapety zewnetrzne ceramiczne, blaszane i ceglane. Srednie zuzycie techniczne
wynosi 60%.

Tynki wewnetrzne na $cianach wapienno- cementowe oraz suche tynki (ptyty gipsowo-
kartonowe). Zaobserwowano uszkodzenia mechaniczne oraz na parterze uszkodzenia
na skutek dziatania szkodliwych soli. Srednie zuzycie techniczne wynosi 70%.

Na suficie parteru ptyty eternitowe na skutek zalewania zostaty mocno zdegradowane.

W przedsionku wykonano sufity z ptyt gipsowo- kartonowych bez ocieplenia stropu nad
parterem.
Na suficie pietra tynk wapienno- cementowy prawdopodobnie na siatce trzcinowe;.

Posadzki na parterze, pietrze i poddaszu z desek drewnianych. Na pietrze utozono



wyktadzing gumolit. Na poddaszu zlokalizowano miejsca gdzie brak desek posadzki.
Srednie zuzycie techniczne wynosi 65%.

Drzwi wewnetrzne ptytowe w konstrukcji drewnianej oraz z litego drewna. Srednie
zuzycie techniczne wynosi 35%.

Schody wewnetrzne z balustradami drewniane na pietro i poddasze. Stwierdzono
brakujgce tralki, wysokos¢ balustrady jest niezgodna z obowigzujgcymi przepisami
techniczno- budowlanymi. Srednie zuzycie techniczne dla cato$ci wynosi 35%.

Skazenie mykoorganizmami stwierdzono w wielu lokalach mieszkalnych. Ma to
zwigzek z brakiem odpowiedniej wentylacji, zawilgoceniem muréw oraz niewtasciwym
klimatem wewnagtrz pomieszczen (temperatura, wilgotnos¢ powietrza).

Instalacja wentylacji w mieszkaniach grawitacyjna. Nawiewy poprzez kratki nawiewne
zlokalizowane na wysokosci okoto 70cm od posadzki. Wywiewy poprzez piony
kominowe (rury stalowe w ostonie termoizolacyjnej wewnetrznej). Zinwentaryzowano
liczne wady instalacji wentylacji opisane w ocenie cieplno- wilgotnosciowej. Generalnie
wykonana wentylacja w lokalach mieszkalnych nie uwzglednia zasady: nawiew w
pomieszczeniach ,czystych”, wywiew w pomieszczeniach ,brudnych”.

Instalacja elektryczna. Budynek zasilany zmodernizowang linig kablowg ze zigcza
kablowego znajdujgcego sie przy $cianie budynku. Kabel doprowadza energie do
wytgcznika gtéwnego znajdujgcego sie w korytarzu. Wewnetrzna linia zasilajgca nie
zostata zmodernizowana do uktadu TN-S. Brak uziemionej gtbwnej szyny
wyrownawczej potgczonej z instalacjg gazowg i wodociggows.

Instalacja oswietleniowa i gniazd wtykowych w czesciach wspolnych wykonana jest
przewodem DY 2x1,5mm. Instalacje wewnetrzne nalezy zmodernizowac i dostosowacé
do obowigzujgcych przepisow.

Budynek nie jest wyposazony w instalacje odgromowa.

Instalacja kanalizacji sanitarnej z rur PVC w stanie dobrym. Brak odpowietrzenia
pionéw kanalizacyjnych.

Instalacja wody uzytkowej wykonana z rur polipropylenowych w stanie dobrym.

Instalacja centralnego ogrzewania w oparciu o indywidualne w kazdym lokalu piece i
kotty na paliwo state. Zaleca sie dostosowac sposob ogrzewania do obowigzujgcych w
tym zakresie przepisow.

Instalacja gazowa z rur stalowych i miedzianych w stanie dobrym.
Obliczenie stopnia zuzycia dla catego budynku.




Lp. |Element budynku Procentowy udziat |Zuzycie elementu $Htopie h
elementu w zuzycia
koszcie budynku budynku w

100 %

1. Fundamenty 4,80 0,40 1,92

2. Izolacja pozioma i pionowa 1{03 1{00 1{03

3. Mury konstrukcyjne 311,00 0,50 1p,50

4. Stropy 15,72 0,50 7,86

5. Schody 0,56 0,35 0,20

6. Dach z pokryciem, obrébki, rynny i rury 6,43 0,60 3| ,86

7. |Scianki dziatowe 0,12 0,30 0,04

8. Stolarka okienna 8,00 0,60 4,80

9. Stolarka drzwiowa 0,13 0,40 0,05

10. |Tynki wewn etrzne 3,62 0,50 1,81

11. |Podiogii posadzki 9,63 g,65 §,26

12. |Malowanie olejne i klejowe 0,63 0,70 0(44

13. |Elewacja 3,09 0,80 2,47

14. |Roboty zewn etrzne 0,02 0,50 0,01

15. |Instalacja wodoci agowo-kanalizacyjna 3,15 g,30 q,94

16. |Instalacja centralnego ogrzewania 5,80 0,80 4.p4

17. |Instalacja elektryczna 2,43 a,50 1,21

18. |Instalacja wentylaciji 1,84 0,80 1,47

19. |Instalacja gazowa 2,50 D,20 0,50

RAZEM 100,00 % 54,61

Przyjeto zu zycie techniczne 55%

Zuzycie funkcjonalne — 55%

Stopie A zuzycia dla budynku przyj eto jako $redni.
(0-30%- dobry; 30-70%- sredni, 70-100%- zly)

9. Whnioski ko ncowe.

Na podstawie przeprowadzonych badan oraz okreslenia stopnia zuzycia technicznego
budynku stwierdzono co nastepuje:

Nalezy przeprowadzi¢ roboty budowlane zwigzane z zabezpieczeniem
uszkodzonych $cian konstrukcyjnych wewnetrznych.

Nalezy wymieni¢ uszkodzone i niewlasciwie zamontowane elementy wiezby
dachowej.

Nalezy wymieni¢ pokrycie dachu.

Nalezy wykonac izolacje przeciwwilgociowg pionowg i pozioma.

Nalezy wykonac¢ termoizolacje $cian zewnetrznych, stropu nad pietrem, stropu
nad przedsionkiem parteru.

Nalezy zapewni¢ wlasciwe zagospodarowanie wod opadowych.

Nalezy wymieni¢ czes¢ okien i drzwi.

Nalezy wymieni¢ posadzki na pietrze. W momencie demontazu posadzki nalezy




dokonac¢ oceny technicznej belek stropowych.

Nalezy wykona¢ nowe tynki wewnetrzne i zewnetrzne.

Nalezy poprawi¢ wentylacje w lokalach mieszkalnych.

Nalezy zmodernizowac i dostosowac¢ do obowigzujgcych przepisdw wewnetrzng
linie zasilajgcg i instalacje elektryczne wewnetrzne.

Nalezy poprawi¢ sposéb ogrzewania lokali mieszkalnych.

Brak wywiewek kanalizacji sanitarnej.

Nalezy odtworzyé po termomodernizacji parapety zewnetrzne.
Nalezy wymieni¢ stopnie schodow oraz dostosowac¢ balustrady do
obowigzujgcych przepiséw techniczno- budowlanych.

Nalezy wykona¢ wymalowania wewnetrzne na nowych tynkach.
Nalezy odtworzy¢ drewniang oktadzine elewacyjng po pracach
termoizolacyjnych.

Nalezy usung¢ plesnie i grzyby na scianach lokali mieszkalnych.
Nalezy poprawic¢ dojscie do budynku.



