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3. EKSPERTYZA TECHNICZNA

3.1. Cel opracowania ekspertyzy

Celem niniejszej ekspertyzy jest okreslenie:

3.2

stanu technicznego i stopnia zuzycia poszczegolnych elementéw budynku.
okreslenie mozliwosci przeprowadzenia termomodernizacji budynku.

Metoda opracowania ekspertyzy

Ekspertyza zostata opracowana na podstawie:

ogledzin lokalu, obiektu i terenu lokalizaciji.

ogledzin poszczegodlnych elementdéw lokalu: scian, podtog, stropow.

inwentaryzacji architektoniczno-budowlane;.

wykonanej inwentaryzacji fotograficzne;j.

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. - w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 26 czerwca 2012r. - w sprawie
szczegotowych wymagan, jakim powinny odpowiada¢ pomieszczenia i urzadzenia
podmiotu wykonujgcego dziatalnos¢ lecznicza.

Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 17 lutego 2004r. - w sprawie szczegdtowych
wymagan sanitarnych, jakim powinny odpowiadac¢ zaktady fryzjerskie, kosmetyczne,
tatuazu i odnowy biologiczne;.

Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku- Prawo Budowlane.

Przy ogledzinach i ocenie stanu technicznego lokalu analizie podlegaty:

sposéb posadowienia budynku.
uksztattowanie terenu.
stan techniczny murow scian nosnych zewnetrznych i wewnetrznych.
jakos¢ i stan techniczny stropow.
uktad (uksztattowanie) bryty budynku.
usytuowanie wejs¢ do budynku.
uktad i usytuowanie przewoddéw kominowych i wentylacyjnych.
usytuowanie urzadzen sanitarnych, piondw i pomieszczen przytgczy.
perforacja $cian nosnych przez otwory okienne i drzwiowe, rury i przewody.
sposéb odprowadzenia Sciekéw.
stan techniczny i stopien zuzycia instalacji wewnetrznych.
wyglad i stan techniczny budynkéw sasiadujgcych.

a. odlegto$¢ w rzucie poziomym.

b. wysokosc¢- wptyw na doswietlenie i nastonecznienie.
stan techniczny i stopien zuzycia elementéw wykonczeniowych:

a. tynkow i oktadzin Scian.

b. posadzek i podtog.

c. stolarki.

d. slusarki.

e. powtok malarskich i tapet.

3.3. Opis lokalu
Zgodny z 4. CZESC A — Inwentaryzacja.
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3.4. Stan techniczno-uzytkowy wraz z oceng stanu zachowania materiatéw i
elementéw konstrukcyjnych

Kryteria ogolne oceny organoleptycznej i klasyfikacji technicznej budynku

Klasyfikacja stanu
technicznego

Procentowe zuzycie
elementu

Kryterium oceny

dobry

0-15%

Element budynku dobrze
utrzymany,

konserwowany, nie wykazuje
zuzycia i

uszkodzen. Cechy i wiasciwosci
wbudowanych materiatow
odpowiadajg wymogom normy

zadowalajgcy

16 — 30%

Element budynku utrzymany
nalezycie. Celowy jest remont
biezgcy, polegajgcy na drobnych
naprawach, uzupetnieniach,
konserwacji, impregnacji.

sredni

31 —-50%

W elementach budynku wystepujg
niewielkie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajgce bezpieczenstwu
publicznemu. Celowy jest
czesciowy remont Kapitalny.

zty

51-70%

W elementach budynku wystepujg
zZnaczne uszkodzenia, ubytki.
Cechy i wiasciwosci wbudowanych
materiatbw majg obnizong klase.
Wymagany kompleksowy remont
kapitalny, wzglednie wymiana.
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3.4.1.

Elementy budowlane

3.4.1.1. Fundamenty

Nie dotyczy. Brak odkrywek.

3.4.1.2. Konstrukcja nosna

Nie dotyczy.

3.4.1.3. Sciany nosne

Piwnica i przyziemie — mur z cegty o wym. 6,5 x 12 x 25 cm.

ocena: stan techniczny — sredni, stopien zuzycia — 35%

uzasadnienie: w Srednim stanie technicznym, brak widocznych rys, peknie¢, sciany
solidnie osadzone, widoczne sg miejscowe zawilgocenia $ciany spowodowane
brakiem izolacji przeciwwodnej, warstwa zewnetrzna cegty w tych miejscach jest
czesto zmurszata, odpada.

Parter i pietra — z betonu zbrojonego, gazobetonowe.

ocena: stan techniczny — sredni, stopien zuzycia — 35%

uzasadnienie: w Srednim stanie technicznym, widoczne rysy i pekniecia w miejscach
pozbawionych tynku, nie obtozonych prefabrykatem — gtéwnie dotyczy to $cian
szczytowych, miejscowo odpadty cate ptaty gazobetonu — uwidocznito sie zbrojenie,
Sciany solidnie osadzone.

3.4.1.4. Sciany dziatowe

Piwnica — murowane, z cegty g. 12 cm. ( pom. -3 )

ocena: stan techniczny — zadowalajgcy, stopien zuzycia — 20%

uzasadnienie: w zadowalajgcym stanie technicznym, brak widocznych rys, pekniec,
solidnie zakotwione do podtoza.

Pietro — pom. 2.8 i nr 2.9, ptyta g-k na stelazu stalowym, pustka powietrzna, ptyta g-k
na stelazu stalowym, tgczna gr. 20 cm.

ocena: stan techniczny — dobry, stopien zuzycia — 5%

uzasadnienie: w dobrym stanie technicznym, brak widocznych rys, peknie¢, solidnie
zakotwione, $ciana wyglagda na wzglednie niedawno wykonang.

Pozostate Sciany wewnetrzne — nie dotyczy.

3.4.1.5. Schody zewnetrzne i wewnetrzne

Schody zewnetrzne zejsciowe do kottowni.

ocena: stan techniczny — sredni, stopien zuzycia — 35%

uzasadnienie: w Srednim stanie technicznym, widoczne odksztatcenia w stopniach i
murze oporowym, widoczne rysy i pekniecia, sciany i schody narazone na dziatanie
zewnetrznych warunkow atmosferycznych, pozbawione izolacji przeciwwodne;j.
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Schody zewnetrzne zejsciowe do kottowni.

ocena: stan techniczny — zadowalajacy, stopien zuzycia — 16%
uzasadnienie: w zadowalajgcym stanie technicznym, brak widocznych ugiec,
odksztatcen, bez widocznych rys i peknieé¢. Schody ( spocznik ) pozbawione sg
poreczy, stanowig nieduze ale jednak zagrozenie dla uzytkownikow.

Pozostate schody zewnetrzne

ocena: stan techniczny — dobry, stopien zuzycia — 15%

uzasadnienie: w dobrym stanie technicznym, brak widocznych ugie¢, odksztatcen,
bez widocznych rys i pekniec.

Schody wewnetrzne — nie dotyczy.
3.4.1.6. Stropy

Nie dotyczy.
3.4.1.7. Stropodach

warstwowy, z wypetnieniem zuzlowym / pustkg powietrzng w srodku, dwuspadowy, o
matym kacie nachylenia potaci dachowych.

ocena: stan techniczny — zadowalajacy, stopieh zuzycia — 30%

uzasadnienie: w zadowalajgcym stanie technicznym, brak widocznych ugiec,
odksztatcen, rys i pekniec.

3.4.1.8. Dach
Nie dotyczy.
3.4.1.9. Sufity podwieszone

Nie dotyczy.

3.4.2. Wykonczenie posadzek
Nie dotyczy.

3.4.3. Wykonczenie $cian

3.4.3.1. Sciany zewnetrzne

cokét i filary miedzy okienne — tynk cementowo wapienny lub farba naktadana
bezposrednio na beton.

ocena: stan techniczny — zadowalajacy, stopien zuzycia — 30%

uzasadnienie: w dobrym stanie technicznym, brak widocznych spekan, miejscowo
wystepujg slady po starych zaciekach.

Pasy pod i nad oknami - prefabrykat betonowy o wykonczeniu z falistym ksztattem.
ocena: stan techniczny — zty, stopien zuzycia — 51%

uzasadnienie: w ztym stanie technicznym, widoczne spekania, uszczerbienia
odkrywajgce przerdzewiate zbrojenie, ubytki pod i nad ptytami odstaniajgce szczeling
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w ktorej jest ukryte mocowanie ptyt do sciany — miejsca narazone na wieloletnie
dziatanie warunkéw atmosferycznych, miejscowo wystepujg slady po zaciekach,
istnieje duze ryzyko zuzycia kotew mocujgcych ptyty do $ciany z uwagi na penetracje
wody opadowej i wiek tgcznikdw, wystepuje duze prawdopodobienstwo obecnosci
azbestu w ptytach, ktéry byt dodawany praktycznie do kazdego prefabrykatu w
czasach powstania obiektu szkoty.

Sala gimnastyczna — tynk mineralny, rozna kolorystyka.

ocena: stan techniczny — sredni, stopien zuzycia — 30%

uzasadnienie: w $rednim stanie technicznym, w przewazajgcej czesci brak
widocznych spekan, miejscowo wystepujg odspojenia tynku, uwidoczniona jest siatka
zbrojeniowa bgdz wystepujg dziury uwidoczniajgce warstwe dociepleniowa,
miejscowo — gtownie przy styku tynku w gruntem widac dziatanie glonow — zielony
nalot.

Sala gimnastyczna — elewacja pétnocno-wschodnia sali z klinkieru gr. 6 cm, cokot
obtozony ptytka klinkierowg gr. 1 cm.

ocena: stan techniczny — sredni, stopien zuzycia — 35%

uzasadnienie: w $rednim stanie technicznym, widoczne ubytki w przerdzewiatej
listwie stalowej podtrzymujgcej podwieszong sciane, sciana do wysokosci okoto 1,5
metra jest delikatnie wybrzuszona, co moze wskazywac na zuzywanie sie elementow
mocujgcych sciane do podfoza. Ptytka klinkierowa w cokole — odksztatcona
catosciowo.

3.4.3.2. Sciany wewnetrzne

tynkowane gr. 1-2 cm, pomalowane farbg olejng do wysokosci okoto 1,5 metra,
powyzej farba zmywalna. ( pom. -1.3, pom.-1.5, pom. 2.08, pom. 2.09 )

ocena: stan techniczny — dobry, stopien zuzycia — 15%

uzasadnienie: w dobrym stanie technicznym, brak widocznych spekan, gluchych
tynkoéw, miejscowo wystepujg drobne mikropekniecia nie wptywajgce na statecznosc.

3.4.4. Stolarkal/$lusarka okienna i drzwiowa

3.4.4.1. Siusarka okienna

okna jedno i dwukomorowe, aluminiowe, grubosci 6i 11 cm .

ocena: stan techniczny — sredni, stopien zuzycia - 50%

uzasadnienie: w $rednim stanie technicznym, brak widocznych odksztatcen
tworzywa, czesciowo nieszczelne — zacieki wodne i przewiew wiatru, w niektorych
oknach brak zachowanej swobody otwierania i zamykania,

w czesci obiektu wymienione na okna PVC, jednokomorowe.

ocena: stan techniczny — dobry, stopien zuzycia - 15%

uzasadnienie: w dobrym stanie technicznym, szczelne, brak widocznych odksztatcen
tworzywa, zachowana swoboda otwierania i zamykania.

kraty w oknach.

ocena: stan techniczny — sredni, stopieh zuzycia - 31%

uzasadnienie: w srednim stanie technicznym, brak widocznych odksztatcen
tworzywa, kraty niezabezpieczone antykorozyjnie- narazone na dziatanie warunkéw
atmosferycznych.
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3.4.4.2. Drzwi zewnetrzne

Gtéwne wejscie — aluminiowe i PVC potgczone ze $ciang, szklane, 155x200 cm same
drzwi.

ocena: stan techniczny — $redni, stopien zuzycia - 35%

uzasadnienie: w $srednim stanie technicznym, cze$¢ PVC w zadowalajgcym stanie
technicznym, aluminium nieszczelne o znacznym stopniu zuzycia, nie
zaobserwowano ugie¢ nadprozy, spekan ani odksztatceh w miejscach styku ze
sciang. Solidnie osadzone. Zachowana swoboda otwierania i zamykania.

Wejsciowe do kuchni — drewniane, petne, 80x200 cm.

ocena: stan techniczny — dobry, stopien zuzycia - 15%

uzasadnienie: w dobrym stanie technicznym, szczelne, nie zaobserwowano ugie¢
nadprozy, spekan ani odksztatcen w miejscach styku ze Sciang. Solidnie osadzone.
Zachowana swoboda otwierania i zamykania.

Zejsciowe do kottowni — stalowe, petne, 90x200 cm.

ocena: stan techniczny — zly, stopieh zuzycia - 55%

uzasadnienie: w ztym stanie technicznym, nieszczelne, przerdzewiate, nie
zaobserwowano ugieé nadprozy, brak spekan, drobne odksztatcenia w miejscach
styku ze $ciang. Solidnie osadzone. Zachowana swoboda otwierania i zamykania.

Ewakuacyjne z sali gimnastycznej — stalowe, petne, 135x200 cm.

ocena: stan techniczny — dobry, stopien zuzycia - 15%

uzasadnienie: w dobrym stanie technicznym, szczelne, nie zaobserwowano ugie¢
nadprozy, spekan ani odksztatcen w miejscach styku ze sciang. Solidnie osadzone.
Zachowana swoboda otwierania i zamykania.

3.4.4.3. Bramy garazowe

Nie dotyczy.

3.4.4.4. Drzwi do pomieszczen

3.4.5.

3.4.6.

Nie dotyczy.

Obroébki blacharskie

Z blachy pomalowane na kolor brgzowy.

ocena: stan techniczny — $redni, stopien zuzycia - 35%

uzasadnienie: w Srednim stanie technicznym, miejscowo blacha powyginana,
przerdzewiata, miejscowo wystepujg braki blachy, w miejscach w ktorych jej
obecnosc jest wskazana.

Izolacje termiczne

3.4.6.1. Sciany fundamentowe

Brak.

3.4.6.2. Sciany zewnetrzne
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- Sala gimnastyczna jest po dociepleniu styropianem grubosci 10 cm.
ocena: stan techniczny — dobry, stopien zuzycia - 10%
uzasadnienie: budynek jest po niedawnej modernizacji.

Pozostate Sciany — brak.
3.4.6.3. Stropodach

Brak.
3.4.6.4. Dach

Nie dotyczy.
3.4.6.5. Sciany wewnetrzne

Nie dotyczy.

3.4.7. lzolacje przeciwwilgociowe / przeciwwodne

3.4.7.1. Fundamenty
Nie dotyczy.
3.4.7.2. Stropodach

pokrycie z papy termozgrzewalnej.

ocena: stan techniczny — zty, stopien zuzycia - 51%

uzasadnienie: w ztym stanie technicznym, nieszczelne, duza ilo$¢ peknie¢ w
pokryciu dachowym powodujgca przedostawanie sie wody.

3.4.7.3. Dach

Nie dotyczy.

3.4.8. Balustrady
Nie dotyczy.

3.5. Rozwigzania zasadniczych elementéw wyposazenia instalacyjnego

3.5.1.1. Instalacja wodno-kanalizacyjna

- instalacja kanalizacji deszczowej grawitacyjnej. Odprowadzenie wod opadowych z
dachu za pomoca rynien i rur spustowych z wyprowadzeniem do kanalizaciji
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deszczowej. Rynny i rury z blachy ocynkowanej oraz z pvc w kolorze brgzowym.
Zlokalizowane na kazdej z elewacji.

ocena: stan techniczny — $redni, stopien zuzycia — 35 %

uzasadnienie: w Srednim stanie technicznym, instalacje wykonane zgodnie ze
sztukg budowlang. Widaé odksztatcenia mechaniczne na rurach spustowych, ubytki
na catej instalacji, niewielkie miejscowe nieszczelnosci, drozne.

- Instalacja zimnej wody uzytkowej — z sieci miejskiej, rury stalowe spawane.
ocena: stan techniczny — zadowalajacy, stopieh zuzycia — 30 %
uzasadnienie: w zadowalajgcym stanie technicznym, instalacje wykonane zgodnie
ze sztukg budowlang. Stopien instalacji do wymiany zgodnie z 6. czes¢ D
Instalacja centralnego ogrzewania, wodna i ppoz.

- Instalacja cieptej wody uzytkowej — brak. Ciepta woda uzyskiwana jest za pomocg
bojleréw elektrycznych wyposazonych w zbiorniki wodne i matych elektrycznych
grzatek przeptywowych.
ocena: stan techniczny — zadowalajacy, stopieh zuzycia — 30 %
uzasadnienie: w zadowalajgcym stanie technicznym, sprawno$¢ zachowana,
podgrzewajg wode.

- Instalacja kanalizacji. Wykonana z rur PVC — nie dotyczy.

- Instalacja ppoz. .
ocena: stan techniczny — zadowalajacy, stopieh zuzycia — 30 %
uzasadnienie: w zadowalajgcym stanie technicznym, sprawno$¢ zachowana,
skrzynki wymienione na nowe, instalacja wskazujgca na nieznaczne zuzycie. Stopien
instalacji do wymiany zgodnie z 6. czes¢ D Instalacja centralnego ogrzewania, wodna
i ppoz.

W gestii zarzadcy / wspolnoty jest przeprowadzanie okresowych przegladow
instalacji przez osoby z odpowiednimi uprawnieniami.

3.5.1.2. Instalacja ogrzewania, zrodto ciepta

ogrzewanie z sieci miejskiej, instalacja wykonana z rur stalowych spawanych,
grzejniki stalowe ptaskie. W pomieszczeniu piwnicy znajduje sie wymiennikownia
ciepfa.

ocena: stan techniczny — zadowalajgcy, stopien zuzycia — 30%

uzasadnienie: W zadowalajgcym stanie technicznym. Wykonana zgodnie ze sztukg
budowlang. Grzejniki czesciowo wymienione na nowe. Stopien instalacji do wymiany
zgodnie z 6. czes¢ D Instalacja centralnego ogrzewania, wodna i ppoz.

W gestii zarzadcy / wspolnoty jest przeprowadzanie okresowych przegladow
instalacji przez osoby z odpowiednimi uprawnieniami.

3.5.1.3. Instalacja wentylacji grawitacyjnej i mechanicznej

Wentylacja mechaniczna - brak.

Wentylacja grawitacyjna.
ocena: stan techniczny — zadowalajacy, stopien zuzycia — 30 %
uzasadnienie: w zadowalajgcym stanie technicznym, drozna, cigg zachowany.
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W gestii zarzadcy / wspolnoty jest przeprowadzanie okresowych przegladow instalaciji
przez osoby z odpowiednimi uprawnieniami.

3.5.1.4. |Instalacja elektryczna

Odgromowa, montowana na kotwach do $cian i dachu, zlokalizowana na kazdej z
elewacji budynku.

ocena: stan techniczny — zadowalajgcy, stopieh zuzycia — 30 %

uzasadnienie: w zadowalajgcym stanie technicznym.

W gestii zarzadcy / wspolnoty jest przeprowadzanie okresowych przeglagdow
instalacji przez osoby z odpowiednimi uprawnieniami.

Elektryczna, gniazdka i przewody o$wietlenia wykonane w uktadzie T-NC, gdzie
przewodnikiem jest aluminium.

ocena: stan techniczny — sredni, stopien zuzycia — 40 %

uzasadnienie: w $rednim stanie technicznym, miejscowo wida¢ slady po
przegrzewajgcych sie starych kablach.

W gestii zarzadcy / wspolnoty jest przeprowadzanie okresowych przeglgdow
instalacji przez osoby z odpowiednimi uprawnieniami.

3.5.1.5. Instalacja klimatyzacji
Nie dotyczy.

3.6. Okreslenie podjecia badz zaniechania dzialalno$ci zmieniajacej warunki
uzytkowania

Budynek szkoty od poczatku swojego istnienia petni funkcje edukacyjng, nie byt wycofywany
z uzytkowania, jest uzytkowany. Inwestor nie planuje zmiany sposobu uzytkowania
pomieszczen.

3.6.1. Bezpieczenstwa pozarowego

Planowany zakres prac, nie wptywa na zmiane bezpieczenstwa pozarowego pod wzgledem
klasyfikacji pozarowej lokalu, podziatu stref pozarowych jak i odpornosci ogniowej
materiatow.

3.6.2. Powodziowego
Nie dotyczy.

3.6.3. Pracy

Planowany zakres prac, nie wptywa na zmiane warunkdw pracy.

3.6.4. Zdrowotne
Nie dotyczy.

3.6.5. Higieniczno-sanitarne

Planowany zakres prac, nie wptywa na zmiane warunkdéw higieniczno-sanitarnych. Istniejgce
pomieszczenia pozostajg bez zmian.
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3.6.6. Ochrony srodowiska
Nie dotyczy.

3.6.7. Wielko$é lub ukiad obcigzen

Planowany zakres prac, nie wptywa na zmiane ukfadu i wielkosci obcigzen. Brak prac
budowlanych ingerujgcych w konstrukcje budynku. Wartosci obcigzen uzytkowych pozostajg
bez zmian.

3.7. Wnioski koncowe

Stan zachowania elementéw konstrukcyjnych jest sredni. Analiza nie wykazata
nadmiernego zuzycia elementow jak i koniecznosci wykonania prac ingerujgcych w
konstrukcje. Konieczne do wykonania roboty budowlane nie zmieniajg warunkow
posadowienia budynku. Nie ma zagrozenia dla ludzi. Nie ma przeciwwskazan do
uzytkowania. Konieczne jest miejscowe uzupetnienie ubytkow w warstwach fakturowych
Scian, zapewnienie izolacji przeciwwodnej zabezpieczajgcej je przed wptywem warunkow
atmosferycznych.

Stan zachowania materiatéw wykonczeniowych wewnetrznych jest dobry. Nie ma
przeciwwskazan do uzytkowania.

Stan zachowania materialéow wykonczeniowych zewnetrznych jest Sredni. Znaczne
ubytki w tynkach, odksztatcenia w scianie klinkierowej, ptyty prefabrykowane w ztym stanie
technicznym. Nie ma przeciwwskazan do uzytkowania ale konieczny jest demontaz ptyt i
Sciany klinkierowej podczas prac dociepleniowych.

Stan zachowania instalacji jest zadowalajgcy. Nie ma przeciwwskazan do dalszego
uzytkowania. Zaleca sie wykonywanie okresowych przeglgdéw instalacji i czesciowg
wymiane instalacji w zakresie wskazanym w 6. czes¢ D Instalacja centralnego ogrzewania,
wodna i ppoz.

Brak zmiany sposobu uzytkowania powoduje, ze nie zmieniajg sie warunki uzytkowania w
kwestii warunkow higieniczno-sanitarnych, pracy, bezpieczenstwa pozarowego,
powodziowego, zdrowotnych, ochrony srodowiska czy wielko$ci lub ukfadu obcigzeh.

Jest mozliwa termomodernizacja budynku. Niezbedna jest naprawa czesciowa
elewacji przygotowujaca ja do realizacji projektu docieplenia. Niezbedna jest
czesciowa wymiana instalacji wewnetrznych w budynku. Niezbedny jest projekt
architektoniczno-budowlany.
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