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1.DANE OGOLNE

1.1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest ekspertyza techniczna budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych przy
ulicy Trzebnickiej 74 i 78 we Wroctawiu.

1.2.PODSTAWA OPRACOWANIA:

Podstawa formalna

Formalng podstawe opracowania stanowi zlecenie Zamawiajacego t.j. Pracowni Projektowe;
Myczkowski, Wroctaw .ul. Micinskiego 6a z pazdziernika b.r.

Podstawa merytoryczna

Merytoryczna podstawe opracowania stanowia wyniki wizji lokalnej na obiektach przeprowadzone;j
w dniu 14 listopada 2008r.

Ponadto wykorzystano nastgpujace materialy przekazane przez Zamawiajacego:

[1] ,.Ekspertyza urzadzen grzewczo-kominowych w budynkach przy ul. Trzebnickiej nr 74 i 78 we
Wroctawiu”. Opinia nr 013673 z dnia 15.11.2007r. wydana przez Spétdzielnie¢ Pracy Ustug
Kominiarskich ,, FLORIAN” we Wroctawiu.

[2] ,,Dokumentacja geotechniczna dla potrzeb budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy
ul. Trzebnickiej we Wroclawiu” wykonana przez Firme ,,Fizjo-Geo” Geologia, Geotechnika i
Ochrona Srodowiska, Wroclaw, autor: dr Mariusz Rinke. Wroctaw, pazdziernik 2007r.

[3] Fragmenty dokumentacji archiwalnej z roku 1928.

1.3. CEL I ZAKRES OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego istniejacych budynkéw mieszkalnych w
zakresie koniecznym do stwierdzenia ewentualnych oddziatywan wywotanych wzniesieniem nowego
budynku (zgodnie z § 206 ust.1. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. ,
Dz. U. Nr 75 z pdzniejszymi zmianami,poz.690) w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, ).

Ze wzgledu na cel ekspertyzy oraz fakt, ze budynki s zamieszkale i sa planowane prace
remontowe - podstawe merytoryczng opracowania ograniczono do wizji lokalnej, analizy wynikow
badan geotechnicznych, ekspertyzy urzadzen grzewczo- kominowych oraz analizy projektow
archiwalnych, w szczeg6lnosci nie wykonywano odkrywek wewnatrz i na zewnatrz budynkéw

2. OPIS OGOLNY BUDYNKOW

2.1. Lokalizacja

Teren planowanej inwestycji polozony jest we Wroctawiu przy ulicy Trzebnickiej na
wysokosci numeru 76 migdzy budynkami nr 74 i 78 objetych zakresem niniejszej ekspertyzy
(rys.1,fot.22).

2.2. Opis ogo6lny budynkéw

Dr inz. Marian Zubrzycki
Uprawniony rzeczoznawca budowlany
53-034 Woctaw,ul. Oltaszyniska 83 tel. (071- 332- 332-1)
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Budynki Trzebnicka 74 1 78 — bezposrednio przylegajace do projektowanego budynku

biurowego, to przedwojenne pigciokondygnacyjne kamienice mieszkalne zaprojektowane 1928 i
1929 roku, murowane, posadowione na ceglanych $cianach fundamentowych z odsadzkami. Sciany
pigter murowane z cegly ceramicznej pelnej na zaprawie cementowo-wapiennej. Nadproza stalowe z
profili walcowanych. Stropy nad piwnica ceramiczne Kleina, na wyzszych kondygnacjach drewniane
ze stalowymi podciggami. Wigzba dachowa drewniana. Elewacje budynku nr 78 nieocieplone,
elewacja boczna i tylna budynku nr 74 ocieplona styropianem i tynkowana metoda lekka mokra.

Budynki nr 74 i 78 wraz z numerem 80 tworza ciag trzech kamienic mieszkalnych
stanowigcych jedna catosé pod wzgledem okresu powstania, projektu, kompozycji i rozwigzan
detalu. Rozdzielone s przerwa w zabudowie na wysokosci numeru 76. Budynki skrajne ozdobiono
dodatkowo charakterystycznymi potkolistymi wykuszami, po dwa na elewacji na skrajnych osiach.
Boczne sg 5-cio osiowe, a ,,Srodkowa” 4-osiowa. Fasady o skromnym detalu, charakterystycznych
kwadratowych otworach okiennych ujetych wklestymi opaskami wykonanymi w tynku. Zwienczone
sq linig gzymsu i stromym dachem krytym dachéwka, partery odcigte gzymsem kordonowym. O$
symetrii kompozycji wypada na péinocnej granicy dziatki niezabudowane;.

3. OPIS PRZEPROWADZONYCH BADAN I OGLEDZIN

W dniu 14 listopada przeprowadzono wizj¢ lokalna, podczas ktorej wykonano oceng makroskopowa,
elementow konstrukcyjnych budynkéw. W szczegolnosci sprawdzono:

o Sciany.

e Stropy.

e Wigzby dachowe.

Wymienione wyzej elementy sprawdzono w aspekcie symptomow §wiadczacych o ewentualnych
zagrozeniu bezpieczenstwa konstrukcji w zawiazku z planowana zabudowa, przestrzeni migdzy
budynkami (ugigcia, peknigcia, zarysowania).

4. OCENA STANU TECHNICZNEGO ELEMENTOW BUDYNKU

4.1.Fundamenty i §ciany fundamentowe
W obu budynkach nie stwierdzono istotnych uszkodzen, $wiadczacych o uszkodzeniach
fundamentéw lub $cian piwnicznych. Stan techniczny fundamentéw oceniono jako zadowalajacy

4.2.Sciany konstrukcyjne

Na budynku przy ul. Trzebnickiej 74 zostala wykonana izolacja termiczna $ciany szczytowej i
elewacji tylnej — brak mozliwosci stwierdzenia ewentualnych rys zewngtrznych Na elewacji
frontowej nie stwierdzono peknigé. We wnetrzu, stwierdzono dos¢ liczne zarysowania, szczeg6lnie
w obrgbie wejScia do budynku, w obrgbie klatki schodowej oraz dachu. Rozwarto$é rys jest
stosunkowo niewielka. Czg$¢ rys zostala pokazana na fotografiach stanowiacych zalgcznik nr
1(fot.14-21).Stan techniczny $cian konstrukcyjnych oceniono jako $redni.

Budynek Trzebnicka 78 — stwierdzono pionowe rysy w przybudowanym do $ciany szczytowej
kominie (fot.4-6). Ponadto stwierdzono rysy w $cianie szczytowej oraz stropach w poblizu komina,
a takze w $cianach klatki schodowej (fot. 1-3). Rysy wystepuja takze w $cianie frontowej, ich
rozwarto$¢ jest niewielka rzedu 1 mm (fot.9-11). Stan techniczny $cian konstrukcyjnych oceniono
jako $redni.

Dr inZ. Marian Zubrzycki
Uprawniony rzeczoznawca budowlany
53-034 Woctaw,ul. Oltaszyriska 83 tel. (071- 332- 332-1) Y
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4.3.Stropy

Stropy nad piwnicg oraz w pionach sanitariatéw wykonano jako masywne typu Kleina. Ich stan
oceniono jako $redni.

Stropy nad pozostalymi kondygnacjami wykonano jako drewniane. Przedmiotowe budynki
przewidziane do remontu w zwigzku z czym nie wykonano odkrywek pozwalajacych na rzetelna
ocen¢ stanu technicznego stropéw. Nie stwierdzono jednak widocznych nadmiernych ugieé
$wiadczacych o zagrozeniu bezpieczenstwa elementéw konstrukcyjnych. Stan techniczny stropéw
konstrukcyjnych oceniono jako $redni.

4.4.Dachy

Konstrukcje dachow stanowi wigzby dachowe drewniane.

Stan techniczny wigzby dachowej w budynku nr 74 oceniono jako zadowalajacy. Z uwagi na brak
dostepu nie dokonano oceny stanu technicznego wig¢zby dachowe w budynku nr 78.

4.5.Pokrycie dachowe i elementy odwodnienia

Stan techniczny pokrycia dachowego oceniono jako zadowalajacy.

Rynny i rury spustowe sa w dobrym stanie, wymagajq jedynie robot konserwacyjnych
polegajacych na wyczyszczeniu.

4.6. Posadzki piwnic, tynki
W  wyniku przeprowadzonych ogledzin pomieszczen piwnic stwierdzono wystepowanie
nastepujacych uszkodzen:
- zluszczenia i ubytki farby
- zawilgocenia i skorodowania tynkéw spowodowane krystalizacjg soli
- ubytki tynkow,
- ubytki posadzki,
zniszczenia mechaniczne okladziny z plytek ceramicznych w pomieszczeniu sanitariatow

4.7.Elewacja i stolarka okienna

Stan techniczny elewacji oceniono jako dobry.

W budynku zamontowane sg okna drewniane: skrzynkowe oraz nowe wymienione na PCV. W
wigkszosci stan techniczny stolarki okiennej oceniono jako zadowalajacy, ale wymagajacy
renowacji. Na klatkach schodowych pozostaly okna pojedynczo szklone.4.8.

4.8. Tynki zewnetrzne

W budynku nr 74 wykonano docieplenie, w zwiazku z tym stan techniczny tynkéw zewnetrznych
jest dobry.

W budynku nr 78 stwierdzono liczne ubytki tynkoéw zewnetrznych, szczegdlnie od strony elewacji
tylnej (fot.7 i 8). Ubytki wystepuja takze na $cianie szczytowej (fot.4-6). Stan techniczny tynkow
zewngtrznych oceniono jako zly.

5. OKRESLENIE PRZYCZYN POWSTANIA USZKODZEN
Przyczynag powstania wiekszosci uszkodzeni, sg wieloletnie zaniedbania w robotach
konserwacyjnych i remontowych budynkow.

Przyczyna powstania uszkodzen powierzchni $cian w pomieszczeniach piwnic sa zawilgocenia
ktére powstawaly w czasie eksploatacji w zwiazku z brakiem izolacji pionowe;j.
Jedna z przyczyn zarysowan $cian sg drgania od intensywnego ruchu samochodowego.

Dr inz. Marian Zubrzycki
Uprawniony rzeczoznawca budowlany
53-034 Woclaw,ul. Oltaszyriska 83 tel. (071- 332- 332-1) \:_)
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Bez dostepu do rys na Scianie kominowej z widocznymi rysami (budynek nr 78) nie mozna
okresli¢ przyczyn ich powstania, mozna jedynie przypuszczaé, ze zwigzane to jest z wadliwym
wykonawstwem.

6. WNIOSKI
Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnych, pomiar6w inwentaryzacyjnych, badan i analiz
sformutowano nastepujace wnioski:

1) Stan techniczny fundamentéw i $cian konstrukcyjnych oceniono jako dobry.

2) W pomieszczeniach piwnicznych stwierdzono liczne uszkodzenia tynkéw 1 powlok
malarskich oraz lokalne zawilgocenia ktére maksymalnie osiagaja poziom 16% wilgotnosci
masowe;j.

3) Przyczyny zawilgocenia Scian piwnic zwiazane s z brakiem izolacji pionowej i poziome;.

4) W budynku nr 74 stwierdzono liczne rysy w obrgbie $ciany szczytowej oraz obudowy klatki
schodowej. Ponadto zarysowaniu ulegla Sciana kominowa widoczna od strony zewnetrzne;.

5) W budynku nr 78 stwierdzono liczne rysy w obrebie obudowy klatki, a takze w S$cianie
szczytowe] na poziomie poddasza.

6) Stan techniczny $cian obu budynkoéw oceniono jako nie stwarzajacy zagrozenia bezpieczenstwa
uzytkowania budynkow.

7) Stan techniczny stropéw pod wzgledem konstrukcyjnym oceniono jako nie stwarzajacy
zagrozenia bezpieczenstwa uzytkowania budynkéw. W odniesieniu do stropéw drewnianych
nie sa spelnione obowigzujace wymagania w zakresie bezpieczenstwa pozarowego -
konstrukcja stropu nie spelnia wymagania REI 60.

8) Stan techniczny wiezby dachowej oceniono jako zadowalajacy.

9) W obu budynkach jest niewystarczajaca grubos¢ izolacyjno$¢ termiczna stropéw na poddaszu.

10) Izolacyjno$¢ termiczna $Scian budynku nr 78 nie jest wystarczajaca w odniesieniu do
aktualnych wymagan.

11) Obecne rozwiazania konstrukcyjne dachéw nie spetniaja aktualnie obowiazujacych przepisow
w zakresie bezpieczenstwa pozarowego.

11) Na klatkach schodowych stwierdzono wystepowanie okien drewnianych pojedynczo
szklonych, co nie odpowiadajg obecnie obowigzujacym przepisom.

7. ZALECENIA

7.1.Zalecenia dotyczace fundamentow
Zaleca si¢ przyjecie rozwigzan konstrukcyjnych minimalizujacych wptyw inwestycji na
sasiednie kamienice mieszkalne takich jak posadowienie na ptycie fundamentowej i mikropalach
iniekcyjnych oraz wykonywanie palisady z mikropali (przy wykorzystaniu urzadzen przeznaczonych
do pracy w warunkach bezposredniego sasiedztwa budynkéw). Nie dopuszcza si¢ jednoczesnego
odkopywania faw fundamentowych na catej dtugosci oraz obnizania lustra wod gruntowych.
Fundamenty nalezy zaprojektowac i wykona¢ przy uwzglednieniu zalecen podanych w [2].

7.2.Zalecenia dotyczace $ciany szczytowej Trzebnicka 78

Przed przystapieniem do jakichkolwiek prac budowlanych w ramach uzupelnienia zabudowy
plombowej nalezy dokona¢ doktadnej oceny rys $ciany kominowej. Nalezy tego dokonac z
rusztowania lub kosza podnosnika samochodowego. Wypadku stwierdzenia peknie¢ przechodzacych
przez calg grubos¢ $ciany, nalezy wykonac jej zabezpieczone na podstawie opracowanego wczesniej

Dr inz. Marian Zubrzycki
Uprawniony rzeczoznawca budowlany
53-034 Woctaw,ul. Oltaszyriska 83 tel. (071- 332- 332-1) \‘
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projektu zabezpieczenia.
7.3. Zalecenia dotyczace monitoringu budynkoéow

Podczas wykonywania rob6t budowlanych poczawszy od robét ziemnych, oba budynki nalezy
obja¢ monitoringiem (obserwacja) w odniesieniu do ewentualnych rys lub peknieé $cian.

Drinz. MARIAN ZUBRZYCKI
RZECZOZN AWC? BngO\\/NVng?(JrYesie
w specjalnosci konstr.-bud. e
iektowania, budowy, rozbi
i rS%Szym::,md obiektow budowlanych
Upr. nr 60/98/R tel. 0713617820
53-034 Wrociaw, ul. O;taszyﬁska 83

Wroctaw, 4 grudnia 2004 Opracowat: dr inz. Marian Zubrzycki

Dr inz. Marian Zubrzycki
Uprawniony rzeczoznawca budowlany
53-034 Woctaw,ul. Oftaszyriska 83 tel. (071- 332- 332-1)
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ZALACZNIK NR 1

Opinia nr 013673 z wynikéw przeprowadzonych ogledzin — ekspertyzy urzadzen grzewczo -
kominowych w budynku przy ul. Trzebnickiej 74 i 78 we Wroclawiu.

Dr inz. Marian Zubrzycki
Uprawniony rzeczoznawca budowlany
53-034 Woctaw,ul. Oltaszyriska 83 tel. (071- 332- 332-1)



