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EKSPERTYZA BUDOWLANA

Zgodnie z postanowieniem nr 32/23 z 24 pazdziernika 2023 r wydanym przez PINB w Tychach,
dot. wykonanych robét budowlanych polegajacych na ,, przebudowie podcieni oraz
pomieszczen technicznych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z przeznaczeniem na
garaze na parceli nr 1277/32 i 1279/32 potozonych przy ul. Darwina 15-21 w Tychach” na
podstawie projektu, zatwierdzonego decyzja Prezydenta Miasta Tychy nr 121/2013 z 07.03.2013r
w garazu dwustanowiskowym nr 1 oraz w garazu jednostanowiskowym nr 2a.

1. Przedmiot, cel i zakres ekspertyzy
1.1 Przedmiot ekspertyzy

Przedmiotem ekspertyzy sg garaze: dwustanowiskowy nr 1 oraz jednostanowiskowy
nr 2a w budynku mieszkalnym, wielorodzinnym przy ul. Darwina 15-21 w Tychach na
parceli nr 1277/32 i 1279/32.

1.2. Cel ekspertyzy

- dokonanie ogledzin i ustalenie aktualnego stanu technicznego garazy:
dwustanowiskowego nr 1 oraz jednostanowiskowego nr 2a

- ocena prawidtowosci wykonania elementéw w/w pomieszczen ze szczegdlnym
uwzglednieniem: $cian wewnetrznych oddzielajacych garaze od piwnic, Sciany
oddzielajgcej garaz nr 2a od korytarza, $ciany frontowej i posadzki w tym garazu,

a takze wejscia do klatki schodowej nr 21, powstatej w miejscu planowanego garazu
- ustalenie przyczyn powstatych uszkodzen,

- okres$lenie sposobu doprowadzenia ich do wiasciwego stanu technicznego

i zgodno$ci z przepisami

- podanie wnioskow i zalecen,

1.3. Zakres ekspertyzy

e Ogledziny garazy nr 1, 2a, wejscia do klatki schodowej w zakresie niezbednym do
wykonania ekspertyzy,

e Sporzadzenie dokumentaciji fotograficznej,

e Opis stanu istniejgcego elementow konstrukcyjnych budynku,

e Ustalenie aktualnego stanu technicznego w/w garazy wraz z opisem
wystepujgcych nieprawidtowosci,

e Ocena prawidtowosci wykonania robét ze szczegélnym uwzglednieniem ujetych
w postanowieniu PINB NR 32/23 z 24.10.2023r w/w pomieszczeniach

e Ustalenie przyczyn wystapienia uszkodzen,

¢ Analiza bezpieczenstwa konstrukcji budynku,

e Okreslenie sposobu doprowadzenia wykazanych nieprawidtowos$ci do wiasciwego
stanu technicznego i zgodnosci z przepisami

e Wnhnioski i zalecenia

2. Podstawa wykonania ekspertyzy
2.1.Umowa

Umowa zawarta w dniu 01 lutego 2024r pomiedzy: Zamawiajagcym- Wspolnotg
Mieszkaniowg Nr 2/IV nieruchomosci potozonej w Tychach przy ul. Darwina 15-
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21 reprezentowang przez administratora Gmine Miasta Tychy Miejski Zarzad
Budynkéw Mieszkalnych w Tychach 43-100 Tychy, ul. Filaretéw 1 a Wykonawca:
EE2 Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul. Komuny Paryskiej 59/lok.1b, 50-452 Wroctaw.

2.2.Materialy wykorzystane

2.2.1 ogledziny, pomiary i badania wtasne na obiekcie wykonane w dniu, uwagi wta-

Scicieli garazy

2.2.2 dokumentacja fotograficzna,

2.2.3 postanowienie PINB w Tychach nr 32/23 z 24.10.2023r

2.2.4 projekt budowlano-wykonawczy zagospodarowania powierzchni pod tarasem

budynku przy ul. Darwina 15- 21 autorstwa Biuro Projektowo Ustugowe Budownictwa

Ogdlnego ,BIPROBUD” , Przebudowa istniejacych podcieni oraz pomieszczenh

technicznych w budynku wielorodzinnym z przeznaczeniem na garaze” zatwierdzony

decyzjg Prezydenta Miasta Tychy nr 121/2013 z 07.03.2013 r

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

2.2.6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 z p6zniejszymi zmianami),

3. Opis stanu istniejacego

3.1.0pis sytuacji w budynku w kontekscie przedmiotu opracowania- garazy
nr1i2a

Budynek mieszkalny, wielorodzinny przy ul. Darwina 15-21 w Tychach zostat
wzniesiony w latach 70 XX w. Zlokalizowany jest na dziatkach nr 1277/32 1 1279/32.
Pod tarasem parteru, na poziomie piwnic pierwotnie znajdowaty sie : wejscia do 4
klatek schodowych ( niezaleznie wejscia do klatek schodowych dostepne sg na
parterze, z poziomu tarasu), 9 sztuk garazy samochodowych, pomieszczenia 4
nieczynnych zsypow $mieciowych, nieczynna stacja trafo, oraz pomieszczenia
techniczne. Z uwagi na potrzebe stworzenia dodatkowych miejsc parkingowych w
listopadzie 2012 r, powstat projekt budowlano wykonawczy zagospodarowania
powierzchni pod tarasem budynku przy ul. Darwina 15-21 w Tychach autorstwa inz.
arch. Wactawa Jaciowa, polegajgcy na przebudowie istniejgcych podcieni oraz
pomieszczen technicznych w budynku wielorodzinnym z przeznaczeniem na garaze.
Projekt zostat zatwierdzony przez Prezydenta Miasta Tych 7 marca 2013 r i zostata
wydana decyzja pozwolenia na budowe. Rozpoczecie robot zostato zgtoszone w tut.
PINB, w imieniu Wspédlnoty Mieszkaniowej przez administratora
Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Tychach, 43-100 Tychy, ul. Filaretow 1
w dniu 21 maja 2014 r. Zawiadomienie o zakonczeniu robot zarejestrowano w dniu 26
wrzesnia 2014. Z dostepnych dokumentow nie wynika, by w procedurze zgtoszenia
zakonczenia rob6t wykazano zmiany w stosunku do zatwierdzonego projektu
budowlanego. Tutejszy organ nie wnidst sprzeciwu wobec wniesionego
zawiadomienia o zakonczeniu budowy.
W okresie gwarancyjnym, w 2017r pojawity sie zgtoszenia reklamacyjne dotyczace
usterek w wykonywanych robotach, np. rysy na $cianie wspélnej garazu i wejscia do
klatki schodowej, pekniecie Sciany w narozniku ze $ciang zewnetrzng frontowa.
Mimo zgtoszeh reklamacyjnych kierowanych do wykonawcy robaét firmy ,WIGOR” ten
nie usunat wad w wykonanych robotach.

4



4.0cena stanu technicznego i poprawnosci wykonania rob6t budowlanych
w garazach nr 1 i 2a oraz wejscia do klatki schodowej nr 21, inwentaryzacja
uszkodzen.

Kryteria ogolne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynku

Klasyfikacja stanu tech- Procent zuzycia ele- Kryterium oceny ele-
nicznego mentu mentu
DOBRY 0%+15% Element budynku, lub rodzaj

konstrukcji,  wykonczenia,
wyposazenia, jest dobrze
utrzymany, konserwowany,
nie wykazuje zuzycia i
uszkodzen. Cechy i wiasci-
wosci wbudowanych mate-
riatbw odpowiadajg wymo-
gom norm.

ZADOWALAJACY 16%+30% Element budynku utrzymy-
wany jest nalezycie. Celowy

jest remont biezacy polega-
jacy na drobnych naprawach,
uzupetnieniach, konserwacji,
impregnaciji.

SREDNI 31%+50% W elementach budynku wyste-
puja niewielkie uszkodzenia i

ubytki nie zagrazajgce bezpie-
czenstwu. Celowy jest prze-
prowadzenie naprawy bieza-
cej.

LY 51%+70% W elgmentach budynku wy-
stepujg znaczne uszkodze-

nia, ubytki. Cechy i wtasci-
wosci wbudowanych mate-
riatbw majg obnizong klase.
Celowe jest wykonanie na-
prawy gtownej o charakterze
odtworzeniowym.

AWARYJNY ponad 15% W elementach budynku wy-

stepujg duze uszkodzenia i
ubytki, ktore zagrazajg dal-
szemu uzytkowaniu. Zaha-
mowanie zagrozenia wymaga
rozbiorki i wykonania nowego
elementu. W uzasadnionych
wypadkach zahamowanie za-
grozenia moze nastgpic w
drodze remontu kapitalnego w
bardzo duzym zakresie.



4.1. GARAZ DWUSTANOWISKOWY NR 1

Garaz dwustanowiskowy, sktadajgcy sie z jednego pomieszczenia.
Wymiary garazu dtugos¢ 5,74m, szerokosS¢ 4,73m, wysoko$¢ 2,74m.
Powierzchnia garazu — 27,15 m2

Stan techniczny i wystepujace nieprawidtowosci

4.1.1.strop — otynkowany tynkiem cementowo-wapiennym, pobiatkowany brak
mozliwosci sprawdzenia, czy zostat ocieplony wethg mineralng FASROCK
gr.10cm zgodnie z zatozeniami projektu, obtozony ptytami falistymi, przezroczy-
stymi z tworzywa sztucznego mocowanymi do sufitu metalowymi [ fot.3]

Na stropie brak zarysowan, peknie¢, brak sladéw po zalaniach wodami opado-
wymi lub po$niegowymi. Z relacji wtasciciela garazu wynika, ze po remoncie ptyty
tarasu nie dochodzi do zalewania sufitu.

Nieprawidiowosci

oktadzina sufitu z ptyt z tworzywa sztucznego, jest to materiat ,kapigcy”, podczas
pozaru stanowi niebezpieczenstwo, przeznaczony jest do stosowania zewnetrz-
nego — nalezy zdemontowaé panele z tworzywa sztucznego.

Stan techniczny stropu ocenia sie jako zadowalajacy. Oktadzina sufitu z plyt
z PCV stanowi zagrozenie dla bezpieczenstwa, zycia i zdrowia ludzi podczas
pozaru, dlatego kwalifikuje sie do demontazu.

4.1.2 $ciany — zarysowania na $cianie wspolnej ze $ciang piwniczng, punktowo
zarysowanie $ciany bocznej, brak zarysowan i uszkodzen sciany wspolnej
z klatkg schodowg i na $cianie frontowej z bramg garazows.

4.1.2.1sciana wspolna ze sciang piwniczng - [ fot.8-11] +[ fot.38-48 ]
4.1.2.2.8ciana boczna od strony sasiedniego budynku [ fot.6-7]

Nieprawidfowosci

Na Scianie wspolnej z piwniczng zarysowania poziome i pionowe tynku, uszko-
dzenia i fuszczenie powtok malarskich. Na $cianie bocznej punktowe, pojedyncze
zarysowanie.

Stwierdzono nieprawidtowo wykonane warstwy tynkarskie Scian.

Siatke zbrojong wtéknami zastosowano fragmentami, nie na catosci Scian, nie
zastosowano prawidtowej szerokosci zaktadow miedzy pasami siatki, ponadto
nie zatopiono jej w masie klejowej lub gipsowej, zgodnie z wytycznymi produ-
centa. Siatka odkleja sie od podtoza co Swiadczy o braku gruntowania podtoza
pod siatke. W miejscach zarysowan widoczne sg pod siatkg spekania podtoza,
grudy i luzne kawatki stwardniatej masy klejowej lub tynku.

Zarysowania moga tez by¢ spowodowane nieprawidtowym spoinowaniem $Sciany
wspolnej z kondygnacja piwniczng, ubytkami materiatu konstrukcyjnego $cian.
Podczas ogledzin niedostepne byty pomieszczenia piwniczne. Dostarczono zdje-
cia $cian piwnicznych [ fot.]



Stwierdzono rozbiezno$¢ miedzy powierzchnig garazu wykazang w projekcie
(27,45m2) a zmierzong podczas ogledzin (27,15m2).

4.1.2.3.8ciana wspodlna z przedsionkiem wejscia do klatki schodowej- fot.[4-
5]

Nieprawidfowosci

Stwierdzono tuszczenie powtok malarskich i zawilgocenia w pasie na wys.ok.30cm,
na catej dtugo$ci Sciany.

Powodem zawilgocenia $cian jest najprawdopodobniej brak lub nieprawidtowe wyko-
nanie izolacji p. wilgociowej poziomej i pionowej Scian fundamentowych $ciany, zjawi-
sko kapilarnego podciaggania wody z gruntu moze potegowac brak prawidtowo wyko-
nanych warstw posadzek w garazu i w przedsionku klatki schodowej oraz nieszczel-
noséci instalacji kanalizacji deszczowej. Nalezy sprawdzi¢ szczelno$é i drozno$é kana-
lizacji deszczowej, stan izolacji p. wilgociowej Scian.

W $cianie zainstalowana kratka wentylacyjna z odprowadzeniem do wnetrza przed-
sionka klatki schodowej, co jest nieprawidtowe, do likwidaciji.

4.1.2.4.5ciana frontowa z brama garazowa — fot.[12-14]

Nieprawidfowosci

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w warstwach Sciany zewnetrznej, frontowe; .
Brama garazowa dwuskrzydtowa, rozwierna, zamontowana poprawnie, sprawna.
Rozbieznos¢ miedzy projektem w zakresie rozmiaréw i sposobu otwierania bramy ga-
razowej. Brak mozliwosci kontroli montazu nadproza, brak spekan w obrebie gornej
czesci bramy swiadczy o poprawno$ci montazu bramy garazowe;.

Nad brama garazowag iw dolnej czesci zamontowane sg kratki wentylacyjne
zgodnie z projektem.

Sciana wspélna ze $ciana piwniczna i $ciana boczna od strony sasiedniego
budynku wymagaja napraw i prawidilowego wykonania tynkéw i powlok ma-
larskich. Pozostate dwie sciany bez uszkodzen.

Stan techniczny S$cian ocenia si¢ jako sredni, pozwalajacy na realizacje robét
remontowych.

Stwierdzone uszkodzenia nie stanowia zagrozenia dla bezpieczenstwa, zycia i
zdrowia ludzi.

4.1.3.posadzka - fot.[15]

Nieprawidfowosci

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w wykonaniu posadzki w garazu. Brak danych co
do warstw podtogi, wierzchnia warstwa posadzki utwardzona- wylewka betonowa za-
tarta na ostro, malowana farbg do betonu, z niewielkimi rysami skurczowymi. Réznica
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miedzy poziomem posadzki w garazu a zewnetrznym chodnikiem wyprofilowane, z ta-
godnym spadkiem w strone zewnetrzna.
Brak odptywu w posadzce.

Stan techniczny posadzki ocenia sie jako zadowalajacy Stan techniczny
elementu nie stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa, zycia i zdrowia ludzi.

4.1.4.Instalacje wewnetrzne w garazu

4.1.4.1.instalacja elektryczna

Instalacja elektryczna natynkowa. Oprawy oswietleniowe sufitowe i plafony Scienne.
Wiaczniki i wytgczniki pradu natynkowe. Gniazda pradowe bryzgoszczelne.
Instalacja sprawna. Brak informacji o pomiarach instalacji elektryczne;.

4.1.4.2.instalacja wod- kan

Instalacja wodna nascienna. Rury wodne zaizolowane termicznie. Nie stwierdzono
wyciekow. Na Scianie wspolnej z piwniczng zamontowana umywalka z odptywem do
kanalizacji ogolnosptawne;.

W narozniku garazu zlokalizowana jest rura kanalizacji deszczowej, odprowadzajgca
wody opadowe i roztopowe z dachu budynku. Przypuszczalnie zawilgocenia $ciany
wspolnej garazu i przedsionka klatki schodowej wynikajg z braku szczelno$ci odcinka
poziomego instalacji. Do rury gtéwnej deszczowej wpieta jest rura spustowa odwod-
nienia tarasu, brak pokrywy czyszczaka.

4.1.4.3.instalacja wentylacji grawitacyjnej

W Scianie frontowej zainstalowano trzy kratki wentylacyjne nad bramg garazowa.

W dolnej czesci bramy znajduja sie dwa panele wentylacyjne.

Usytuowanie kratek w ten sposob pozwala na obieg powietrza i jego wymiane w po-
mieszczeniu garazowym.

Niedopuszczalny jest montaz kratki wentylacyjnej w Scianie wspoélnej z przedsionkiem
klatki schodowej, od ktérej wymagana jest ognioodpornos¢ EI30.

Stan techniczny instalacji wewnetrznych w garazu ocenia sie jako zadowalajacy.
Wymagane jest wykonanie badania instalacji wewnetrznej elektrycznej w garazu
przez uprawnioneqo elektryka, wowczas mozna w petni oceni¢ bezpieczenstwo
uzytkowania instalaciji.

Kratka wentylacyjna usytuowana w $cianie moze stanowi¢ zagrozenie dla
bezpieczenstwa, zycia i zdrowia ludzi podczas pozaru. Nalezy ja zdemontowac,
zamurowac i odpowiednio wykonczy¢ otwor po kratce.

4.2. GARAZ JEDNOSTANOWISKOWY NR 2a

Garaz jednostanowiskowy, sktadajacy sie z dwéch pomieszczen :
-pomocniczego (dawniej pomieszczenie komory Smieciowej) i 0 wymiarach:
dtugosé 1,90 m, szerokos¢ 2,35m, wysokos$é w Swietle podciggu 2,75m,wysokos¢
pomieszczenia 2,91m,
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Powierzchnia pomieszczenia pomocniczego- 4,46 m2

- gtébwnego o wymiarach : dlugos¢ 5,04m, szeroko$¢ 3,46 m, wysokosc¢
pomieszczenia 2,67m.

Powierzchnia garazu- 17,44 m2

tacznie powierzchnia garazu 2a- 21,90 m2

Stan techniczny i wystepujace nieprawidtowosci
4.2.1. POMIESZCZENIE POMOCNICZE

4.2.1.1strop — otynkowany tynkiem cementowo-wapiennym, pobiatkowany brak
ocieplenia wetng mineralng FASROCK gr.10cm, zgodnie z zatozeniami projektu
[fot.18]. Na stropie brak zarysowan, pekniec¢, brak sladéw po zalaniach wodami
opadowymi.

Nieprawidiowosci

Brak izolacji stropu wetng mineralng FASROCK gr.10cm.

Stan techniczny stropu ocenia sie jako zadowalajacy. nie stanowi zagrozenie dla
bezpieczenstwa, zycia i zdrowia ludzi.

4.2.1.2 sciany- [ fot.19-21] — murowane gr. 38cm,otynkowane tynkiem cemen-
towo-wapiennym, pobiatkowane, drobne rysy wiosowate, skurczowe tynku, nie
konstrukcyjne, brak zarysowan i uszkodzenh scian. Podcigg bez uszkodzen i zary-
sowan.

Komunikacja miedzy pomieszczeniami za pomocg drzwi p.poz EI30.

Nieprawidiowosci
Brak izolacji Scian wethg mineralng FASROCK gr.10cm.

4.2.1.3.posadzka - fot.[21]

Nieprawidfowosci

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w wykonaniu posadzki. Brak danych co do warstw
podtogi, wierzchnia warstwa posadzki utwardzona- wylewka betonowa zatarta na
ostro, brak zarysowan.

Stan techniczny posadzki ocenia sie jako zadowalajagcy Stan techniczny
elementu nie stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa, zycia i zdrowia ludzi.

4.2.1.4.Instalacje wewnetrzne w pomieszczeniu pomochiczym

4.2.1.4.1.instalacja elektryczna

Instalacja elektryczna podtynkowa. Oprawa o$wietleniowa $cienna, niekompletna,
brak klosza, zaopatrzona w zaréwke, brak napiecia. Wigcznik pradu bryzgoszczelny.
Brak informacji o pomiarach instalacji elektryczne;.
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4.2.1.4.2.instalacja wod- kan
Brak

4.1.4.3.instalacja wentylacji grawitacyjnej
Brak

Stan techniczny instalacji elektrycznej wewnetrznej w garazu ocenia sie jako
sredni.

Wymagane jest wykonanie badania instalacji wewnetrznej elektrycznej w garazu
przez uprawnioneqo elektryka i naprawe zasilania, wowczas mozna w petni
oceni¢ bezpieczenstwo uzytkowania instalacji.

4.2.2. POMIESZCZENIE GLOWNE

Stan techniczny i wystepujace nieprawidtowosci

4.2.2.1.strop — otynkowany tynkiem cementowo-wapiennym, pobiatkowany brak
mozliwos$ci sprawdzenia, czy zostat ocieplony wethg mineralng FASROCK
gr.10cm zgodnie z zatozeniami projektu [fot.23]

Na stropie brak zarysowan, peknie¢, brak sladéw po zalaniach wodami opado-
wymi lub po$niegowymi.

Nieprawidiowosci

Nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Stan techniczny stropu ocenia sie jako zadowalajacy, nie stanowi zagrozenia
zycia i zdrowia ludzi.

4.2.2.2 Sciany

Murowane z pustakéw gazobetonowych gr.24cm na zaprawie klasycznej cemen-
towo-wapiennej — $ciana wspodlna z klatkg schodowa. Brak ocieplenia $cian
wetng mineralng FASROCK gr.10cm zgodnie z zatozeniami projektu - [fot.25-30]
— zarysowania na scianie wspolnej z klatkg schodowa i na Scianie frontowej

z brama garazowa.

4.2.2.2.1sciana wspolna z przedsionkiem klatki schodowej - [fot.25-30]
4.2.2.2.2.8ciana frontowa z brama garazowg [ fot.31-37]

Nieprawidfowosci

Na $cianie wspolnej z przedsionkiem klatki schodowej gr.24cm zarysowania pio-
nowe $ciany i tynku po obu stronach sciany w odlegtosci ok.1/2 dtugosci Sciany
pomieszczenia gtdbwnego spowodowane najprawdopodobniej brakiem fundamen-
téw | posadowieniem $ciany na luznych bloczkach betonowych, co stwierdzono
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po dokonaniu odkrywek.Posadowienie $ciany niezgodne z projektem, ktéry za-
ktadat wykonanie fundamentdéw pod $ciane azurowg stalowa z betonu B21. Po
dokonaniu odkrywek sg to luzne, nie powigzane ze sobg bloczki betonowe.
Kolejng rozbieznoscig miedzy projektem a stanem obecnym jest wykonanie $cian
miedzy garazami petnych, murowanych, w projekcie wskazano $cianki azurowe,
stalowe.

Brak zawilgocenia $cian, skuteczna izolacja pozioma z folii kubetkowe.

Nie stwierdzono izolacji pionowe;.

Gtebokie pekniecie ok.6cm, mierzone na wysokosci ok.0,5 m od poziomu ptyt
chodnikowych w garazu w narozu ze $ciang frontowa.

Pekniecie i rozwarstwienia $cian w narozniku spowodowane sg brakiem wtasci-
wego przewigzania obu Scian w narozniku. Do $ciany wspdlnej z przedsionkiem
domurowano bez wigzania $ciane frontowg o grubosci okoto 17cm (pomiar gru-
bosci wraz z tynkiem, na gotowo). Wskutek pracy konstrukcji, osiadania, otwiera-
nia bramy dochodzi do powiekszania sie szczeliny.

Préba zaklejenia szczeliny widoczna od strony zewnetrznej $ciany.

Brak mozliwosci kontroli montazu nadproza, brak spekan w obrebie gérnej cze-
8ci Sciany, powyzej bramy garazowej. W tej przestrzeni umiejscowiona jest jedna
kratka wentylacyjna.

Na $cianie wspdlnej z przedsionkiem klatki schodowej widoczny rytm utozenia
pustakéw i jednostronne pionowe zarysowaniem zlokalizowane w poblizu naroz-
nika ze sciang frontowa.

Widoczny zarys utozenia pustakéw pod tynkiem moze $wiadczy¢ o nieprawidto-
wym murowaniu $ciany, bez zachowania przesuniec pustakédw miedzy soba, jak
réwniez o zastosowaniu przy murowaniu zaprawy cementowej o wytrzymatosci
wiekszej niz materiatu konstrukcyjnego. Zaprawa kurczy sie i wykrusza oddziela-
jac sie od pustakow, stad widoczny rytm wigzania pustakow.

4.2.2.2.3.8ciana wspolna z garazem sasiednim — fot.[24]
4.2.2.2.4.5ciana wspolna z pomieszczeniem pomocniczym — fot.[23]

Sciany otynkowane tynkiem cementowo-wapiennym, pobiatkowane, drobne rysy wto-
sowate, skurczowe tynku, nie konstrukcyjne, brak zarysowan i uszkodzen scian.

Nieprawidiowosci
Nie stwierdzono nieprawidtowosci w warstwach $cian.

Sciana garazu wspélna z przedsionkiem klatki schodowej [fot.25-30]

i Sciana frontowa z brama garazowa [ fot.31-37], z uwagi na nieprawidiowe
posadowienie $ciany wspolnej i brak wigzania w narozniku ze sciang frontowa,
jak réwniez zarysowania jest w stanie technicznym zlym /awaryjnym,

ktory stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa, zycia i zdrowia ludzi.

Nalezy w trybie pilnym podja¢ dziatania naprawcze. Pozostate dwie Sciany

bez uszkodzen. Stan techniczny nieuszkodzonych scian ocenia sie jako
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sredni, pozwalajacy na realizacje rob6t naprawczych pozostatych elemen-
tow garazu.

4.2.2.3.posadzka - fot.[40-42]

Nieprawidiowosci

Posadzka w garazu posadowiona na gruncie rodzimym, z luzno utozonych ptyt
chodnikowych o wym.50cmx50cm gr.ok.7cm.

Rozwigzanie nieprawidtowe, niezgodne tez z projektem, ktory zaktadat demontaz
ptyt chodnikowych, po wyznaczeniu poziomu posadzek w garazach wykonanie
ich wewnatrz z kostki betonowej [puzzlilgrubosci 8cm na podsypce z piasku ubi-
tego grubosci 15cm, na warstwie ttucznia ubitego gr.20cm.

Poziom posadzek garazy miat sie rownac z chodnikiem przy garazach.

Obecnie jest prog, niwelacja réznic poziomdéw wykonano ptytami chodnikowymi.
Z uwagi na brak ogrzewania w garazu i nieprawidtowe warstwy posadzki na
gruncie rodzimym, w okresie zimowym dochodzi do tzw. wysadzin gruntu, ktéry
pod wptywem ujemnych temperatur zwieksza swojg objetos¢é powodujac ,klawi-
szowanie” i podnoszenie sie ptyt chodnikowych, co w efekcie uniemozliwia korzy-
stanie z garazu i problemy z otwieraniem bramy garazowe;.

Druga nieprawidtowos¢ to brak odptywu w posadzce.

Stan techniczny posadzki ocenia sie jako awaryjny.
Stan techniczny posadzki nie stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa, zycia i
zdrowia ludzi, jednak znacznie ogranicza korzystanie z garazu.

4.2.2.4 Brama garazowa [fot.38-39]

Brama garazowa stalowa, jednoskrzydtowa, podnoszona, uchylna.

Brama mechanicznie sprawna. Nieprawidtowo zamontowana rama bramy w dolnej
czesci. Montaz do niestabilnego podtoza, spekanych fragmentéw ptyt chodnikowych.
Korozja wgtebna srub i podktadek mocujgcych rame.

Po prawidtowym wykonaniu warstw posadzek nalezy zamontowa¢ rame bramy do
stabilnego podfoza.

Stan techniczny bramy garazowej ocenia sie jako sredni, nie stanowi zagroze-
nia dla bezpieczenstwa, zycia i zdrowia ludzi.

4.2.2.5.Instalacje wewnetrzne w garazu
4.2.2.5.1. instalacja elektryczna

Brak

4.2.2.5.2 instalacja wod- kan

Brak

4.2.2.5.3 instalacja wentylacji grawitacyjnej[ fot.43]
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W &cianie frontowej zainstalowano jedng kratke wentylacyjng nad bramg garazowa.
W dolnej czesci bramy brak wentylacji.

Usytuowanie kratki wytgcznie na gorze, bez doptywu powietrza do pomieszczenia nie
pozwala na jego wymiane w dostatecznej ilosci i obieg w przedmiotowym pomiesz-
czeniu garazowym.

Wentylacja grawitacyjna z uwago na brak doptywu wystarczajacej ilosci
powietrza nie dziata prawidlowo co _moze stanowi¢ zagrozenie dla
bezpieczenstwa, zycia i zdrowia ludzi.

Nalezy wykona¢ prawidtowa wentylacje pomieszczenia.

Nalezy wykona¢ w pomieszczeniu gtéwnym garazu wewnetrzng instalacje
elektryczna, wod -kan, zamontowa¢ umywalke z odptywem do sieci sanitarnej,
zamontowaé¢ odplyw w posadzce garazu.

4.3. PRZEDSIONEK KLATKI SCHODOWEUJ nr 21 [fot.31-37]

Przedsionek klatki schodowej :

wymiary : dtugo$¢ 5,53 m, szerokos¢ 1,97m,wysokos¢ pomieszczenia 2,82m,
Powierzchnia - 10,89 m2

Niezgodnos$¢ z projektem, ktdry zaktadat likwidacje wszystkich wej$é do klatki
schodowej z poziomu garazy.\WejScie pozostawiono.

Stan techniczny i wystepujace nieprawidtowosci

4.3.1.strop — otynkowany tynkiem cementowo-wapiennym, pobiatkowany brak
ocieplenia wethg mineralng FASROCK gr.10cm, zgodnie z zatozeniami projektu
Na stropie brak zarysowan, pekniec, brak sladéw po zalaniach wodami opado-
wymi.

Nieprawidiowosci

Brak izolacji stropu wetng mineralng FASROCK gr.10cm.

Stan techniczny stropu ocenia sie jako zadowalajacy. nie stanowi zagrozenie dla
bezpieczenstwa, zycia i zdrowia ludzi.

4.2.1.2 sciany- [ fot.34-36] — murowane gr. 24 cm, otynkowane tynkiem cemen-
towo-wapiennym, pobiatkowane, na Scianie wspdlnej z garazem 2a zarysowania
pokrywajace sie z tym od strony garazu, drobne rysy skurczowe tynku, nie kon-
strukcyjne, brak innych zarysowan i uszkodzen scian. Na Scianie z garazem nr 1
brak uszkodzen i rys, do likwidacji kratka wentylacyjna garazu nr 1.

Sciana frontowa i oddzielenia przedsionka od klatki bez uszkodzen. Drzwi we-
wnetrzne stalowe, bez oznaczonej klasy ognioodpornosci, podobnie drzwi ze-
whnetrzne.

Sciana garazu wspélna z przedsionkiem klatki schodowej , z uwagi na nie-
prawidlowe posadowienie sciany wspolnej i brak wigzania w narozniku ze

Sciang frontowa, jak réwniez zarysowania jest w stanie technicznym ztym

lawaryjnym, ktory stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa, zycia i zdrowia
ludzi.
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Nalezy w trybie pilnym podja¢ dziatania naprawcze.

Pozostate sciany bez uszkodzen. W scianie wspolnej z garazem nr 1 wyko-

na¢ izolacje poziomg i pionowa.

Stan techniczny nieuszkodzonych $cian ocenia sie jako sredni, pozwalajacy na
realizacje rob6t naprawczych pozostatych elementéw garazu.

4.2.1.3.posadzka - fot.[37]

Nieprawidfowosci

Posadzka w przedsionku posadowiona na gruncie rodzimym, z utozonych na za-
prawie ptyt chodnikowych, brak cokotéw na Scianach.

Rozwigzanie nieprawidtowe, niezgodne tez z projektem, ktory zaktadat demontaz
ptyt chodnikowych, po wyznaczeniu poziomu posadzek w garazach wykonanie
ich wewnatrz z kostki betonowej [puzzli]grubosci 8cm na podsypce z piasku ubi-
tego grubosci 15cm, na warstwie ttucznia ubitego gr.20cm.

Poziom posadzek garazy miat sie rowna¢ z chodnikiem przy garazach.

Stan techniczny posadzki ocenia sie jako awaryjny.

Stan techniczny posadzki nie stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa, zycia i
zdrowia ludzi, jednak jest wykonany nieprawidlowo. Nalezy ja wykona¢ prawi-
diowo.

4.2.1.4.Instalacje wewnetrzne w pomieszczeniu pomocniczym

4.2.1.4.1.instalacja elektryczna
Instalacja elektryczna podtynkowa. Oprawa o$wietleniowa $cienna, kompletna.
Brak informacji o pomiarach instalacji elektryczne.

4.4. SCIANA PIWNICZNA [fot.]

Podczas ogledzin garazy nie byto dostepu do pomieszczen piwnicznych. Inwestor
dostarczyt zdjecia Scian i sufitbw w piwnicy w terminie pdzniejszym.

Po analizie zakresu rob6t wskazanego w projekcie, ogledzin $cian w garazach i na
podstawie dokumentacji zdjeciowej nalezy przyjac, iz cze$¢ $cian graniczgcych
powstata na etapie wykonywania robét budowlanych w ramach projektu
(zamurowanie scian klatek schodowych i pomieszczeh ustugowych cegta ceramiczng
petng na zaprawie cementowo-wapiennej, czes¢ Scian jest poczatku wzniesienia
budynku. Z dokumentacji wynika sredni/ zty stan $cian dzielgcych piwnice od garazy.

Stan techniczny nie stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa, zycia i zdrowia lu-
dzi, jednak Sciana wspdlna garazy i piwnic powinna zosta¢ poddana robotom
remontowym.

5.0g6lna ocena stanu technicznego i przyczyny wystapienia uszkodzen.

Przyczyny wystapienia uszkodzen
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Na stan techniczny ocenianych pomieszczen majg wptyw nastepujace czynniki:

e niezgodne z projektem budowlano- wykonawczym wykonanie zakresu robot
budowlanych objetych pozwoleniem na budowe,

¢ wadliwe wykonanie poszczegdlnych etapow robot

e pominiecie czesci robét budowlanych wskazanych w projekcie,

e zastosowanie niskiej jakosci materiatdw budowlanych,

e brak wiedzy wykonawcy na temat technologii wykonywania rob6t budowlanych i
unikanie usuwania usterek

6. Zalecane roboty naprawcze.
6.1. GARAZ DWUSTANOWISKOWY NR 1

- usuniecie z sufitu paneli z pcv

- wykucie kratek wentylacyjnych ze $ciany wspdlnej z przedsionkiem klatki schodowe;j
- sprawdzenie droznosci i szczelnosci odcinka poziomego instalacji deszczowej np.
przez kamerowanie, ewentualne usuniecie nieszczelnosci,

- uzupetnienie klapki rewizyjnej czyszczaka rury spustowej,

- wykonanie izolacji poziomej, np. przez iniekcje krystaliczna,

- wykonanie naprawy spekan i nowych powtok tynkarsko -malarskich na $cianie
graniczgcej z piwnicg i naprawa punktowego uszkodzenia na $cianie bocznej:

* odbicie tynkow z siatkg ze Sciany wspolnej z piwnica,

* wykonanie napraw $ciany piwnicznej poprzez ,szycie muru” pretami systemowymi
lub przemurowania w przypadku $cian z cegty, lub uzycie zapraw naprawczych do
betonu w przypadku ubytkédw w Sscianach betonowych,

* oczyszczenie Scian z kurzu i pozostatych resztek materiatow

* odgrzybienie, odsolenie, zagruntowanie,

*montaz ocieplenia z wetny mineralnej gr. 10cm przeznaczonej do izolacji piwnic.
*montaz siatki zbrojonej z zatopieniem w kleju

* wykonanie tynku

*roboty malarskie

- wykonanie pomiaroéw elektrycznych instalacji wewnatrz garazu,

- montaz odptywu w posadzce garazu

6.2. GARAZ JEDNOSTANOWISKOWY NR 2a

6.2.1. POMIESZCZENIE POMOCNICZE

- montaz izolacji termicznej z wetny mineralnej gr.10cm dedykowanych takim
pomieszczeniom na Scianach i suficie,

-montaz klosza plafonu nasciennego, wymiana zaréwki

-ewentualna naprawa instalacji elektrycznej i wykonanie pomiaréw elektrycznych

6.2.2. POMIESZCZENIE GLOWNE

*§ciana wspolna z przedsionkiem klatki schodowej - [fot.25-30]
*§ciana frontowa z bramg garazowg [ fot.31-37]
- rozbiorka istniejgcej Sciany wspolnej z przedsionkiem klatki schodowej i fragmentu
Sciany frontowe;j
- rozbiérka bloczkéw betonowych
- demontaz bramy garazowej, do powtérnego montazu
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- demontaz ptyt chodnikowych w pomieszczeniu garazu

- wybranie gruntu rodzimego z wywozem, potagczy¢ z demontazem ptyt chodnikowych
w przedsionku klatki schodowe;j

- wykonanie wykopu pod fundament nowych $cian garazu

- wykonanie warstw posadzki na gruncie zgodnie z projektem lub podtogi na gruncie
w innej technologii z zachowaniem rezimu technologicznego

- wykonanie zbrojenia fundamentéw

- zalanie fundamentu betonem min.B20

- wykonanie izolacji pionowej i poziome;j

- wykonanie robét murarskich- murowanie $cian z bloczkédw ceramicznych lub z
autoklawizowanego betonu lub silikatu o grubo$ci min.15cm na zaprawie zwyktej,

w celu uzyskania $ciany o min. REI 60, z wykonaniem przewigzan $cian w narozach
i stosowaniem zasad sztuki murarskiej

- otynkowanie Scian z malowaniem

- wykonanie izolacji sufitu wetng mineralng gr.10cm.,

- wykonanie dodatkowych kratek wentylacyjnych nawiewu i wywiewnych

- ponowny montaz bramy garazowej do trwatych elementéow

- wykonanie wewnetrznej instalacji elektrycznej, wod-kan z umywalka i odptywem,

- montaz odptywu w posadzce garazu

6.3. PRZEDSIONEK KLATKI SCHODOWEUJ nr 21 [fot.31-37]

- demontaz stolarki drzwiowej wew i zewn przedsionka,

- wykonanie posadzki rownolegle z pom. w garazu nr 2a

- zamurowanie otworu po kratce wentylacyjnej w $cianie wspodlnej z garazem nr 1
- montaz nowych drzwi zew. i wen. o RE| 30 [wymagana opinia strazaka réwniez
w zakresie oznakowania klatki schodowej i planu ewakuaciji dla catego budynku]

-obtozenie sufitu wetng mineralng gr.10cm

- roboty tynkarskie i malarskie

6.4. SCIANA PIWNICZNA [fot.]

- uzyskanie dostepu do Sciany piwnicznej

- wzmocnienie $cian poprzez szycie muru pretami zgodnie z technologig opisang w
pkt.7, lub przemurowanie fragmentoéw Scian z cegty

- uzupetnienie ubytkoéw w $cianach betonowych szpachlami naprawczymi,

- tynkowanie

- biatkowanie Scian

7. Opis wybranych technologii naprawczych. Wzmocnienie $cian poprzez szycie
muru pretami lub przemurowanie fragmentoéw $cian z cegly.

Proponowang metodg na pozbycie sie rys jest cerowanie $cian i spinanie

muréw. Polegajgce na powigzaniu ich stalowymi pretami utozonymi w szczelinach
wykutych w spoinach muru.

Mniejsze pekniecia wystarczy wypetni¢ zaprawa z dodatkiem wtdkien zbrojgcych, inne
trzeba wzmocni¢ stalg (utozy¢ ja poziomo w spoinach lub krzyzowo w elementach
muru). Bardzo duze zarysowania mogg czasami wymagac¢ klamrowania i wstawienia
dodatkowych stalowych belek.
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Spinanie muréw stalowymi pretami — kolejno$¢ prac

Odbi¢ tynk ze $cian , tak by odstoni¢ miejsca zarysowan, wéwczas mozliwe bedzie
ustalenie liczby i wielkosci pekniec. Po zbiciu tynkdéw $ciany nalezy oczyscic oraz
odpyli¢. Nalezy tez usunaé luzne fragmenty zniszczonych spoin. Po okre$leniu, ktére
miejsca nalezy wzmochic, wykonuje sie szczeliny na prety poprzez wyciecie ich
szlifierkg katowa z tarczg diamentowa lub tarczg do szlifowania betonu.

W tym przypadku prety umieszczano w szczelinach o gtebokosci 6 cm. Gtebokosé
bruzd winna by¢ dostosowana miedzy innymi do szerokosci wzmacnianego muru.
Szczeliny w tym przypadku gtebokosci okoto 4 cm, przy uktadaniu zbrojenia nalezy
zwréci¢ uwage zeby prety byly szczelnie otulone zaprawa. Szczeliny nalezy wykué
dos¢ gesto. Rozmiesci¢ je co dwie, maksimum co trzy warstwy cegiet.

Pret musi wystawac¢ poza ryse w poziomie minimum na 50 cm. Niektore rysy znajdujg
sie blisko otwordéw okiennych lub naroznikéw. Prety nalezy w tych miejscach zagiaé
tak, by zachodzity na prostopadty fragment sciany. Po wykuciu bruzd szczeliny
oczysci¢ z pytu i nawilzy¢.

Do naprawy muru nalezy zastosowac prety ze stali zebrowanej o przekroju g 8 mm
lub @ 10 mm. Dostepne sg tez specjalne elementy do wzmachiania muréw majgce
ksztatt przypominajacy spiralnie skrecone ptaskowniki. Prety nalezy wcisnaé w
zaprawe. Poniewaz w spoinach istniejgcego muru znajdowaty sie materiaty o r6znej
wytrzymato$ci (z wiekszg lub mniejsza iloscig cementu), do wypetnienia szczelin
nalezy uzywac¢ mrozoodpornych zapraw elastycznych. Bardzo wazny jest wtasciwy
dobdér materiatu wypetniajacego wykute szczeliny. Nowa spoina wzmacnianego muru
powinna mie¢ zblizong wytrzymato$¢ do starej. Chodzi oto, aby praca muru byta
podobna w catym jego przekroju.

Metode cerowania muru mozna potgczy¢ z przemurowaniem uszkodzen

Przemurowanie jest jedng z najstarszych i najczesSciej stosowanych metod naprawy
zarysowanych murow. Stosuje sie je zazwyczaj w przypadkach, gdy rysy nie biegng
przez catg wysoko$¢ $ciany murowanej [oraz gdy rozwarcie rysy jest wieksze niz 5
mm. Celem naprawy przez przemurowanie jest odtworzenie pierwotnego wigzania
elementow murowych, tak aby zapewnic scalenie rozdzielonych rysa czesci
murowanej Sciany. Dlatego przemurowanie muru wykonuje sie jedynie w
bezposredniej bliskosci rysy, rzadziej zas przemurowaniem obejmuje sie duze
fragmenty $cian.Technologia wykonania i stosowane materiaty Przemurowanie
zarysowanego muru polega na usunieciu (wyjeciu) z muru uszkodzonych elementéw
murowych i zastgpieniu ich elementami nowymi. Usunieciu podlega¢ powinny
elementy murowe bezposrednio sgsiadujgce z zarysowaniem (na szerokos¢ dwéch
elementéw) oraz do dwoch warstwy elementéw zabudowanych powyzej i ponizej
zarysowania. ldeg przemurowania jest odtworzenie pierwotnego uktadu elementow
murowych w Scianie (watku, wigzania), dlatego przed rozbiérkg nalezy wykonac¢
inwentaryzacje lub dokumentacje fotograficzng zarysowanej strefy. Nie odtwarza sie
pierwotnego wigzania elementow murowych jedynie w wypadku, gdy byto ono
nieprawidtowe i przez to powodowato lub przyspieszato powstanie zarysowan.
Zarysowany obszar muru nalezy rozebra¢ w taki sposob, aby istniejagcym murze
powstaty strzepia umozliwiajgce potgczenie z nowym fragmentem $ciany. Rozbiorke
muru prowadzi sie zazwyczaj recznie lub przy uzyciu recznego sprzetu
mechanicznego. Podczas rozbiorki nie nalezy wprowadzac do sciany dodatkowych
naprezen czy wibracji. Po rozebraniu obszaru zarysowanego muru nalezy oczyscié¢
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powierzchnie z kurzu i pytu, a przed rozpoczeciem przemurowywania obficie skropié
woda.

8.Wnioski i zalecenia

Na podstawie ogolnych ogledzin budynku oraz badan uszkodzonych elementéw
i analizy stanu technicznego ustala sie:

8.1.Garaze zlokalizowane przy ul. Darwina 15-21 w Tychach znajdujg sie w $rednim
stanie technicznym.Niektére elementy pomieszczen ocenia sie jako w stanie ztym

i awaryjnym, kwalifikujg sie do pilnego remontu.

Stan techniczny wyeksploatowanych elementow moze stanowi¢ zagrozenie dla
bezpieczenstwa i zdrowia ludzi ( wg oceny stanu technicznego

w tresci opracowania).

8.2. Przyczyng wskazanych w opracowaniu usterek jest wadliwos¢ lub zaniechanie
wykonania robét budowlanych objetych decyzjg pozwolenia na budowe.

8.3. Budynek nalezy poddawaé okresowej obserwacji a jego stan techniczny
regularnie ocenia¢ w trakcie rocznych przegladéw. Uczuli¢ mieszkancéw na
sygnalizowanie o wszelkich niepokojacych zjawiskach mogacych swiadczy¢ o
postepie niszczenia konstrukcji.

8.4. Na wykonanie ww. prac budowlanych nalezy uzyskaé stosowne pozwolenia
administracyjne projektowa.

Okres waznosci ekspertyzy ustala sie na 12 miesiecy.

Opracowata: mgr inz. Matgorzata Ewiak
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