EKSPERTYZA TECHNICZNA

Budynkéw handlowo-ustugowych w miejscowosci Subkowy
przy ul. Spétdzielczej, gmina Subkowy, dziatka geodezyjna Nr 440/8 i 440/12,
jednostka ewidencyjna : Gmina Subkowy : 221405_2, obreb : Subkowy ( 0005 ).

.0. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA :

.1. Zlecenie Inwestora, umowa z Gming Subkowy,

.2. Mapa sytuacyjno-wysokosciowa w skali 1 : 500,

.3. Ustawa z dnia 07.07.1994r., Dz.U.00.106.1126, Ustawa z dnia
27.03.2003r.,Dz.U.nr 10 z dnia 08 lutego 1995r, Dz.U.nr 140 z dnia
20 listopada 1998r., Dz. u. Nr 75, poz. 690 z 2002r., Dz.U.nr 120 z dnia
23 czerwca 2003r, Ustawa z dnia 28 lipca 2005r., Dz.U. Nr 163.,
Dz.U. Nr 156. poz. 1118 z 2006r., Dz.U. Nr 126, poz. 839 z 1998r.,
Dz.U. Nr 228, poz. 1947 z 2005r., Dz.U. Nr 121, poz. 1137 z 2003r.,
Dz. U. z 2016 poz. 290 z pdzniejszymi zmianami, Dz. U.,z 2019r., poz.
1186 z pdzniejszymi zmianami., Dz. U., z 2019r., poz. 1065, z pdzniejszymi
zmianami, Ustawa z dnia 13 lutego 2020r., Dz. U. z 2020r., poz.471.
Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020r., ( Dz. U. z 2020r.,
poz. 1333 ) z pdzniejszymi zmianami. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju
z dnia 25 czerwca 2021r., ( Dz.U. z 2021r., poz. 1169 ) ze zmianami.

. Wizja lokalna w terenie,

. Inwentaryzacja budowlana opracowana przez Andrzeja Zawistowskiego,

. Podstawowe przepisy i normy budowlane,
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2.0. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA :

Zamierzeniem Inwestora jest przebudowa, nadbudowa i zmiana sposobu
uzytkowania budynkoéw ustugowo-handlowych w miejscowosci Subkowy

z lokalizacjg inwestycji w miejscowosci Subkowy, Gmina Subkowy przy

ul. Spoétdzielczej, na dziatkach geodezyjnych Nr 440/8 i 440/12, jednostka
ewidencyjna : Gmina Subkowy (221405 _2 ), obreb ewidencyjny : obreb
Subkowy ( 0005 ). Celem niniejszego opracowania jest ocena stanu
technicznego budynkéw i wptyw, jaki moze mie¢ na budynki planowana
inwestycja. Efektem kohcowym ekspertyzy bedg wnioski na temat mozliwosci
przebudowy, nadbudowy i zmiany sposobu uzytkowania oraz zalecenia, co
nalezy wykonac, by przebudowa, nadbudowa i zmiana sposobu uzytkowania
budynkow byta mozliwa i bezpieczna dla istniejgcego obiektu kubaturowego.

3.0. OPIS OBIEKTU ISTNIEJACEGO :

Gtoéwna bryta budynkéw sktada sie z jednego obiektu kubaturowego o jednej
kondygnacji nadziemnej bez podpiwniczenia. Dach nad budynkiem ptaski,
jednospadowy, stropodach niewentylowany o spadku 3,2%. Stropodach o konstrukc;ji
zelbetowej.Dach pokryty jest papg pokryciowg. Szacuje sie, budynek zostat
wybudowany na przetomie lat 80-tych XX wieku metodg tradycyjna. Sciany murowane
o grubosci 28cm i 40cm z bloczkéw betonu komérkowego i z cegty petnej, sa
obustronnie otynkowane tynkiem cementowym z wykonaniem powtok malarskich.
Sciany na zewnatrz sg ocieplone styropianem o grubosci 10cm i zakonczone s3 klejem
do siatki. tawy fundamentowe betonowe posadowione — 0,90m ponizej istniejgcego
poziomu terenu. Sciany fundamentowe z bloczkéw zaprawie cementowej o grubosci
$cian 25cm i 38cm, bez izolacji termicznej. Sciany parteru o grubosci 25¢cm i 38cm

z cegty petnej ceramicznej, czerwonej na zaprawie cementowo-wapiennej oraz
czesciowo z bloczkéw betonu komérkowego, ktére sg obustronnie otynkowane.



Podtoga na gruncie betonowa bez izolacji termicznej, wytozona w czesci handlowe;j
ptytkami gresowymi w pozostatej czesci posadzka betonowa zatarta na gtadko.
Budynek wyposazony jest w instalacje wody zimnej. Ogrzewanie za pomocg
grzejnikdw elektrycznych, sciennych. Kanalizacja sanitarna z odprowadzeniem sciekow
do istniejgcego, betonowego zbiornika bezodptywowego, ktory zlokalizowany jest na
terenie dziatki Nr 440/12. Budynek wyposazony w instalacje elektryczne,
oswietleniowa, gniazdkowg. Budynek posiada istniejgce przytgcze wody z sieci
gminnej. Wysokos¢ pomieszczen : od 2,45m do 3,20m. W pomieszczeniach
handlowych wykonany jest sufit podwieszany, systemowy, kasetonowy. Wentylacja
pomieszczen grawitacyjna poprzez istniejgce kanaty wentylacyjne, ktére wykonane sg
za pomocg otworow w stropodachu ptaskim. Budynek posiada dostep do drogi
publicznej, asfaltowej, powiatowej, to jest ul. Spétdzielczej. W niektorych
pomieszczeniach brak wentylacji grawitacyjnej. Budynek nie spetnia warunkow

w zakresie ochrony przeciwpozarowej. Podstawa prawna : Rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie ( Dz.U.Nr 75, poz.690 z pézniejszymi
zmianami ).

4.0. DANE LICZBOWE DOTYCZACE OBIEKTU :

- kubatura budynkdéw istniejgCycCh..........coooovviiiiiiii s : 1.996,43 m3
- powierzchnia uzytkowa budynkow istniejgcych..........cccceeeven. : 481,76 m2
- powierzchnia zabudowy budynkdw istniejgcych.............ccooeeevnie. : 578,68 m2

5.0 WARUNKI GRUNTOWO-WODNE :

W poziomie posadowienia faw i stop fundamentowych na poziomie — 0,9m ponizej
poziomu terenu znajdujg sie piaski gliniaste przewarstwione piaskami srednimi

o stopniu plastycznosci IL = 0,30 — 0,40. Ponizej istniejgcego poziomu terenu do
poziomu — 0,2m ponizej poziomu terenu znajduje sie nasyp niebudowlany o luznej
strukturze w postaci humusu, gleby prochniczej, piasek gliniasty. Od poziomu - 0,2m
ponizej poziomu terenu do — 2,0m ponizej poziomu gruntu znajdujg sie piaski gliniaste,
przewarstwione piaskiem srednim o stopniu plastycznosci IL = 0,30 — 0,40 . Od
poziomu — 2,0m ponizej poziomu terenu do - 3,0m ponizej poziomu terenu

znajdujg sie piaski gliniaste, przewarstwione piaskami srednimi o stopniu plastycznosci
IL =0,30 —0,40. Od poziomu — 3,0m ponizej poziomu terenu do — 4,0 m ponizej
poziomu terenu znajduje sie piasek gruby z domieszkg piasku sredniego

o stopniu zageszczenia ID = 0,56. Od poziomu — 4,0m ponizej poziomu terenu

do — 5,50m ponizej poziomu terenu znajdujg sie piaski srednie przewarstwione
piaskami grubymi o stopniu zageszczenia 0,52. Sgczenie wod gruntowych

znajduje sie od — 1,7m do — 2,3m ponizej poziomu terenu.

6.0. OCENA ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH :

6.1. FUNDAMENTY :

Wykonano odkrywke taw fundamentowych, wykonane sg jako betonowe
wylewane na mokro z betonu na podktadzie z chudego betonu o grubosci
10cm. Lawy fundamentowe sg zbrojone stalg zebrowang w kierunku
podtuznym i stalg gtadkg w kierunku poprzecznym. Fundamenty wykonane sg
o szerokosci S = 60cm, 80cm i o wysokosci H = od 35cm do 40cm, ktére
posadowione sg bezposrednio na gruncie rodzimym. tawy fundamentowe
spetniajg warunki nosnosci i uzytkowania w stosunku do aktualnego
obcigzenia. Ogdlnie ocenia sie, ze stan techniczny taw fundamentowych jest
dobry. Mozna domniemac, ze po odkopaniu scian fundamentowych podczas



wykonywania izolacji termicznej i przeciwwilgociowej mogg wystepowac takze
fundamenty z kamienia zalane betonem.

6.2. SCIANY FUNDAMENTOWE :

Sciany fundamentowe i piwnic wykonane sg z bloczkéw betonowych na
zaprawie cementowej, na zewngtrz sg otynkowane tynkiem cementowym.
Grubosci scian 25cm i 38cm W Scianach nie zauwazono zarysowan i peknie¢
$cian ktorych przyczyng mogtoby byé osiadanie fundamentéw. Sciany
fundamentowe nie posiadajg izolacji przeciwwilgociowej pionowej oraz nie
posiadajg izolacji termicznej. Istniejgce $ciany fundamentowe nie spetniajg
obowigzujgcych norm izolacji cieplnej przegréd budowlanych, zgodnych

z warunkami technicznymi WT 2021r. Stan techniczny scian fundamentowych
jest dobry.

6.3. SCIANY PARTERU :

Sciany parteru zewnetrzne konstrukcyjne i ostonowe wykonane sg cze$ciowo z cegty
petnej ceramicznej na zaprawie cementowo-wapiennej, czesciowo z bloczkow betonu
komorkowego na zaprawie cementowo-wapiennej, ktore otynkowane sg obustronnie
tynkiem. Sciany o grubosci 28cm i 40cm. Sciany na zewnatrz sg ocieplone
styropianem o grubosci 10cm i zakonczone sg klejem na siatce elewacyjnej. Sciany na
zewnatrz nie posiadajg zadnych wypraw tynkowych i nie sg pomalowane farbg
elewacyjng. Sciany wewnatrz sg otynkowane tynkiem cementowo-wapiennym,
wykonane sg czes$ciowo gtadzie gipsowe i pomalowane sg farbami lateksowymi.

W czesci handlowej budynku sciany obtozone sg ptytami gipsowo-kartonowymi

o grubosci 12,5mm na klej i sg pomalowane farbami lateksowymi. Istniejgce Sciany
zewnetrzne parteru nie spetniajg obowigzujgcych norm izolacji cieplnej przegréd
budowlanych, zgodnych z warunkami technicznymi WT 2021r. W $cianach nie
zauwazono zarysowan i pekniec ktorych przyczyng mogtoby byc osiadanie
fundamentow. Mozna stwierdzi¢ ze proces osiadania fundamentéw na obecng chwile
nie wystepuje. Stan techniczny $cian parteru jest dobry. Scianki dziatowe wykonane sg
o grubosci 12cm czesciowo z cegty petnej, ceramicznej na zaprawie cementowo-
wapiennej, czesciowo z ptyt gipsowo-kartonowych o grubosci 12,5mm na rusztach
systemowych, aluminiowych. W pomieszczeniach socjalnych i pomieszczeniach w.c.,
Sciany do wysokosci 2,0m sg wytozone ptytkami terakotowymi.

6.4. STROP NAD PARTEREM :

Strop nad parterem wykonany jest jako gestozebrowy typu DZ-3 wylewany na mokro
z betonu o grubosci konstrukcyjnej 23-24cm. Strop nad parterem petni réwniez funkcje
stropodachu petnego, niewentylowanego, ktory pokryty jest papg pokryciows.
Stropodach nie posiada izolacji termicznej. Na $cianach konstrukcyjnych zewnetrznych
i wewnetrznych wykonane sg wience zelbetowe z betonu, ktore zbrojone sg stalg
zebrowang w kierunku podtuznym i stalg gtadkg w kierunku poprzecznym. Nie
zauwazono peknie¢ ani zarysowan w ptaszczyznie stropéw i przy podporach. Strop

od spodu otynkowany jest tynkiem cementowo-wapiennym i jest pomalowany farbg
lateksowg. W pomieszczeniach handlowych wykonany jest sufit podwieszany jako
systemowy, kasetonowy na ruszcie stalowym systemowym. Istniejgce stropodach

nie spetnia obowigzujgcych norm izolacji cieplnej przegréd budowlanych, zgodnych

z warunkami technicznymi WT 2021r.

Stan techniczny stropu jest dobry.

6.5. KOMIN KOTLOWNI :
Komin bytej, nieczynnej kottowni na paliwo state wykonany jest wewnatrz budynku,



ktory wymurowany jest z cegty petnej na zaprawie cementowe;j i jest otynkowany
tynkiem cementowym na zewnatrz. Grubos¢ scian komina o grubosci 25cm. Stan
techniczny dostatecznie dobry.

7.0. WNIOSKI | ZALECENIA KONCOWE :
Ogodlnie budynek jest w dobrym stanie technicznym. Zaleca sie wykonanie

izolacji termicznej scian zewnetrznych fundamentowych i parteru oraz izolacji
termicznej stropu a w przypadku pozostawienia stropodachu takze izolacji
termicznej. Zaleca sie wykonanie przebudowe istniejgcego stropodachu
poprzez wykonanie lekkiej konstrukcji drewnianej i wykonanie dachu
dwuspadowego o wiekszym spadku, co w przysztosci pozwoli lepiej uzytkowac
budynek i lepiej odprowadzi¢ wody opadowe z potaci dachu co wyeliminuje
mozliwo$¢ powstawania czestych przeciekow przez pota¢ dachu.
Przewidywane prace nie spowodujg znacznego dodatkowego zwiekszenia
obcigzen na istniejgcy stropodach, $ciany i tawy fundamentowe. W zwigzku
z planowang przebudowa, nadbudowg i termomodernizacjg nalezy dgzy¢

do zminimalizowania liniowych mostkéw termicznych. Obiekt jest w stanie
technicznym dobrym co pozwala na wykonanie planowanej przebudowy,
nadbudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynku. Budynek nie jest
przystosowany do korzystania przez osoby niepetnosprawne i o ograniczonej
zdolnosci poruszania sie. Budynek nie spetnia warunkéw technicznych

w zakresie ochrony przeciwpozarowej i izolacji termicznej przegrod
budowlanych i wyposazenia. Podstawa prawna : Rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie ( Dz.U.Nr 75, poz.690
z pézniejszymi zmianami ).

ZALECENIA :

- zapewni¢ fawom fundamentowych, by ich poziom posadowienia w stosunku
do projektowanego poziomu terenu spetniat normowy warunek gtebokosci
posadowienia ze wzgledu na przemarzanie: w gruntach wysadzinowych

h, = 1,0m, w gruntach piaszczystych h, = 0,80m. W przypadku stwierdzenia
ptytszego posadowienia nalezy ,podbi¢” tawe fundamentowg lub podniesc
poziom terenu przy tawie,

- zaleca sie wykonanie przebudowy schodéw zewnetrznych, wejsciowych do
budynku i dostosowanie wejscia gtdwnego do budynku do korzystania przez
osoby niepetnosprawne i 0 ograniczonej zdolnosci poruszania sie,

- przed ewentualnym przystgpieniem do ocieplania i wykonania izolacji
przeciwwilgociowej pionowej $cian fundamentowych nalezy je oczysci¢

i osuszyc,

- projektowane tawy na styku z istniejgcymi fundamentami nalezy je
posadowi¢ na rzednej taw istniejgcych,

- przed przystgpieniem do osadzania nadprozy nalezy podstemplowac stropy
je obcigzajgce,

- ewentualne zarysowania scian wykonac ich spiecie za pomocg klamry
stalowej z ptaskownika o grubosci 4-6mm skrecanych srubami M12 klasy 5.8.,



- zaleca sie wykonanie izolacji termicznej scian zewnetrznych i dachu, tak aby
przegrody budynku spetniaty obowigzujgce normy cieplne, WT2021,

- zaleca sie wymiane réwniez stolarki okiennej PCV, dwuskrzydiowe;,
jednoramowej, dwuszybowej, ktéra obecnie nie spetniajgcg obowigzujgcych
norm izolacji cieplnej przegréd budowlanych, zgodnych z warunkami
technicznymi WT2021r.

- zaleca sie wraz z wymiang stolarki okiennej zastosowac¢ w nowej stolarce
okiennej nawietrzakow higrosterowalnych, dwustrumieniowych w celu poprawy
wymiany i naptywu swiezego powietrza oraz zapewnienia odpowiedniej
wilgotnosci pomieszczen, lub rozwazy¢ wykonanie wentylacji mechaniczne;j
nawiewno-wywiewnej z odzyskiem ciepta,

- wraz z wymiang stolarki okiennej nalezy dostosowac stosunek powierzchni
okien do powierzchni pomieszczen wszystkich pomieszczen w budynku
przeznaczonych na staty pobyt ludzi,

- zaleca sie wykonanie wentylacji wywiewnej, co najmniej grawitacyjnej we
wszystkich pomieszczeniach w celu poprawy wymiany i naptywu swiezego
powietrza oraz zapewnienia odpowiedniej wilgotnosci pomieszczen,

- podczas przebudowy nalezy dostosowac¢ wysokosci wszystkich pomieszczen
na parterze do wysokosci zgodnych z obowigzujgcymi warunkami
technicznymi,

- podczas przebudowy pomieszczen, nalezy dostosowacC pomieszczenia na
staty pobyt ludzi a w szczegdlnosci pomieszczenia w.c., dostosowac¢ do
korzystania przez osoby niepetnosprawne i 0 ograniczonej zdolnosci
poruszania sie,

- podczas przebudowy i nadbudowy i zmiany pokrycia dachu, nalezy wszystkie
elementy drewniane dachu zabezpieczy¢ do stopnia niezapalnosci NRO

- podczas przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania nalezy wymienic
stolarke drzwiowg zewnetrzng, ktéra ma by¢ dostosowana do obowigzujgcych
norm cieplnych WT2021,

- podczas termomodernizacji nalezy wykonac izolacje posadzek na gruncie
zgodng z obowigzujgcymi normami cieplnymi WT2021,

- wraz z przebudowg pomieszczen nalezy szerokosci otworow drzwiowych

do wszystkich pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi dostosowaé
do obowigzujgcych warunkéw technicznych,

- W zwigzku z przebudowg i zmiang sposobu uzytkowania budynku nalezy
wszystkie pomieszczenia sanitarne dostosowac¢ do obowigzujgcych warunkéw
technicznych.

Opracowali :
lfawa, dnia 15 marca 2024r.

Andrzej Zawistowski Franciszek Maruszak
UPR. BUD. NR : 35/76 UW SLUPSK
do projektowania i kierowania robotami
budowlanymi w specjalnosci konstrukcyjno-
budowlanej bez ograniczen



