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1. Podstawa opracowania

Ekspertyze opracowano na zlecenie Gminy Osielsko z marca 2025 roku.

2. Przedmiot i cel opracowani

Opracowanie dotyczy budynku Gminnego Osrodka Kultury przy ul. Szosa Gdanska 57 w Osielsku.
Realizacje inwestycji termomodernizacji, przebudowy, nadbudowy 1 rozbudowy powierzono
wykonawcy, ktory przed zakonczeniem wszystkich prac budowlanych zszedt z budowy,
pozostawiajac cze$¢ z prac nieukonczonych lub nie wykonanych. Celem ekspertyzy jest wykazanie

stopnia zaawansowania prac oraz ocena ich jakosci.

3. Opis techniczny

Inwestycja objety jest budynek powstaty w 1902 roku jako kosciol ewangelicko-augsburski.
W 1964r. dobudowano od frontu dawnego ko$ciota przybudoéwke i zaadaptowano go na
Gminny Os$rodek Kultury. Budynek dawnego kos$ciota oparty na rzucie prostokata, z absyda 1
przyporami od strony potnocno-zachodniej. Budynek jednokondygnacyjny o zréoznicowanych
wysokosciach, z antresola wewngtrzng (dawny chér) od strony frontowej. Dach glowny
dwuspadowy o kacie nachylenia ok 57° 1 38° o kryty blachodachéwka oraz dachowka
karpiowka w kolorze czerwonym. Czg$¢ nizsza budynku (dawna zakrystia) pokryta blachg
ptaska koloru czerwonego. Przybudowka w ksztatcie litery ,,L.”, jedno i dwukondygnacyjna.
Nad czgécig parterowa od strony elewacji frontowej znajduje si¢ taras z balustrada. Nad

przybudéwka stropodachy jednospadowe pokryte papa i ograniczone attykami.

W 2022 roku zaprojektowana zostata jego termomodernizacja, rozbudowa, przebudowa i

nadbudowa.
W projekcie, ktory realizowano wskazano nastgpujace prace budowlane do wykonania:

o przebudowe budynku istniejacego (rozbidrke czgsci istniejacych $cian, rozbiorke
istniejagcych schoddéw, rozbidrke istniejacych stropodachow, wydzielenie nowych
pomieszczen, remont istniejgcych pomieszczen, przebudowe czgsci posadzek,
przebudowe stropéw, wymiang wewngtrznej stolarki drzwiowej, wykonanie nowych

otworow w istniejacych $cianach),
« nadbudowg czg$ci parterowej budynku o pigtro,

o rozbudowg¢ budynku od strony potnocnej o wiatrotap i klatke schodowa,



« termomodernizacje budynku (ocieplenie oraz wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;),
« wykonanie izolacji przeciwwilgociowej istniejgcych fundamentow,
o wykonanie nowych instalacji elektrycznych,
« wykonanie nowych instalacji telekomunikacyjnych,
« wykonanie nowych instalacji wodnych,
« wykonanie nowych instalacji kanalizacyjnych,
« wykonanie nowych instalacji centralnego ogrzewania,
wykonanie instalacji wentylacji mechanicznej nawiewno-wywiewnej z odzyskiem ciepta,
e wykonanie instalacji klimatyzacji,
e wykonanie instalacji przeciwpozarowych
e rozbiorka istniejacych utwardzen terenu kolidujacych z planowang inwestycja,

e nowe utwardzenia terenu tj. chodnik/dojscie oraz pochylnia dla oséb

niepetnosprawnych z kostki brukowej gr. 6cm,

e droga wewngetrzna z kostki brukowej gr. 8cm — wymiana obecnych ptyt azurowych na

kostke betonowa,
e wykonanie poreczy,
e przylacze kanalizacji sanitarnej dla projektowanej rozbudowy,

e demontaz istniejacej wiaty, nastepnie dostosowanie jej wymiarow do pozostatego

miejsca (skrocenie) oraz montaz,
e przelozenie, uzupetnienie zapadnigtej opaski wokot budynku.

4. Analiza

Sciany fundamentowe

Sciany fundamentowe rozbudowy z bloczkéw betonowych gr. 24cm.

Wykonano $ciany fundamentowe wraz z ich izolacja (metoda natryskowg).

Wokél calego budynku rozpoczeto prace wykonczeniowe cokolu — miejscowo
ulozono plytke klinkierowa wraz z warstwa wyréwnujaca, jednak wykonane prace

sq bardzo slabej jakosci, nie wykonano we wszystkich miejscach fug, a plytki



pozostawiono zabrudzone klejem. Prace w duzym zakresie nalezy dokonczy¢ tam,
gdzie zostaly rozpoczete jak i uzupelni¢ i doprowadzi¢ do estetycznego wygladu
powierzchnie okladzin (uzupelni¢ spoiny, oczyszczenie, wykonanie warstwy

wyréwnawczej).

Niedokonczone prace wykonczeniowe elewaciji.
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Sciany nadziemia

Sciany rozbudowy nosne z betonu komoérkowego gr.24cm odmiany 600, A=0,16 W/mK,
murowane na cienkg spoing.

Sciany dziatowe z betonu komérkowego gr. 12cm odm. 600 oraz na konstrukcji stalowej
z profili CW 100 i UW 100 z pojedynczym poszyciem plyta gipsowo-kartonowg gr.
12,5mm (wypelnienie $cian welna mineralna gr. 10cm). Scianki oddzielajace kabiny w
WC z systemowych ptyt laminowanych, na catg wysoko$¢ pomieszczenia.

Prace budowlane w wig¢kszosci zostaly wykonane. Sposob ich wykonania na tym
etapie nie jest mozliwy do zweryfikowania podczas ogledzin — zaklada si¢ ze zostaly
wykonane zgodnie ze sztuky. Spore zastrzezenia budza warstwy wykonczeniowe
scian, co opisano w kolejnym punkcie.

Nadproza

Nadproza w $cianach nos$nych zaprojektowano jako strunobetonowe typu SBN oraz
zelbetowe monolityczne. Nadproza w S$cianach dziatlowych z betonu komoérkowego
strunobetonowe typu SBN. Projektowane nadproza w istniejgcych $cianach nos$nych
strunobetonowe typu SBN oraz w postaci stalowych belek zlozonych - 2x C100,
potaczonych $rubami klasy M16. Stal ksztalttownikow stalowych: S235. Nadproza w
$cianach z plyt gipsowo-kartonowych z profili UW100.

Elementy sa wykonane i na etapie wizji lokalnej nie byly juz mozliwe do
zweryfikowania — zaklada si¢, ze wykonano je zgodnie z projektem.

Podciagi

Podciag P1 w postaci belki HEB 280. W zaleznosci od rzeczywistego uktadu belek
stropowych wykona¢ podcigg P2a lub P2b w postaci belki HEB 220. Podciag P3 w
postaci belki HEB 280. Stal ksztattownikow stalowych: S235.

Elementy sa wykonane i na etapie wizji lokalnej nie byly juz mozliwe do
zweryfikowania — zaklada si¢, Ze wykonano je zgodnie z projektem.

Strop i stropodach

Zaprojektowano strop typu WPS. Strop parteru oparty na dwuteownikach IPE 200.
Natomiast stropodach oparty na dwuteownikach IPE 220. Stal ksztattownikow stalowych:
S235. Strop parteru o nastepujacym ukladzie warstw od dotu: 0,2cm gladz gipsowa;
1,5cm tynk cementowo-wapienny, 20cm belka stalowa / 8cm pltyta WPS + paroizolacja +
12cm wypelnienie z welny mineralnej, 6cm twarda welna mineralna, izolacja
przeciwwilgociowa (folia PE gr. 0,2mm), Scm posadzka betonowa zbrojona, 1,5cm ptytki

ceramiczne.



Stropodach o nastepujacym uktadzie warstw od dotu: 0,2cm gladz gipsowa; 1,5cm tynk
cementowo-wapienny, 22cm belka stalowa / 8cm ptyta WPS + paroizolacja + 14cm
wypetnienie z welny mineralnej, 25cm wetna mineralna, 0-25cm welna mineralna
spadkowa, papa podktadowa, 2x papa wierzchniego krycia.

Prace budowlane dotyczace stropu i stropodachu zostaly w pelni wykonane. Na
etapie wizji lokalnej nie bylo juz mozliwosci zweryfikowania sposobu i jakosci ich
wykonania — zaklada si¢, ze wykonano je zgodnie z projektem.

Wience

Wience zelbetowe monolityczne. Wieniec W1 24x35cm z betonu C20/25, zbrojony 4¢12,
strzemiona @8 co 30cm. Wieniec W2 24x24cm z betonu C20/25, zbrojony 4¢12,
strzemiona @8 co 30cm. Wieniec W3 24x35cm z betonu C20/25, zbrojony 412,
strzemiona @8 co 30cm. Wieniec W4 24x22cm z betonu C20/25, zbrojony 4¢12,
strzemiona @8 co 30cm. Stal zbrojeniowa B500SP.

Prace budowlane dotyczace wiencow zostaly w pelni wykonane. Na etapie wizji
lokalnej nie bylo juz mozliwos$ci zweryfikowania sposobu i jakosci ich wykonania —
zaklada si¢, ze wykonano je zgodnie z projektem.

Rdzenie zelbetowe

Rdzenie zelbetowe monolityczne. Rdzen R1 o przekroju 24x24cm, z betonu C20/25,
zbrojenie gtowne 4¢12 stal BSOOSP, strzemiona @8 ze stali BSOOSP.

Prace budowlane dotyczace rdzeni zostaly w pelni wykonane. Na etapie wizji
lokalnej nie bylo juz mozliwosci zweryfikowania sposobu i jako$ci ich wykonania —
zaklada sie, Zze wykonano je zgodnie z projektem.

Posadzka na gruncie

Posadzka w obiekcie betonowa o nastgpujacym uktadzie warstw od dotu: 20cm podsypka
piaskowa, 10cm podktad betonowy C8/10, izolacja przeciwwilgociowa (folia PE gr.
0,3mm), 12cm styropian EPS 100 (A= 0,031 W/mK), izolacja przeciwwilgociowa (folia
PE gr. 0,3mm), Scm posadzka betonowa zbrojona z betonu C16/20 lub 6cm wylewka
anhydrytowa; 1,5cm ptytki ceramiczne.

Prace budowlane dotyczace posadzki na gruncie zostaly w pelni wykonane. Na etapie
wizji lokalnej nie bylo juz mozliwosci zweryfikowania sposobu i jakosci ich
wykonania — zaklada si¢, ze warstwy wykonano zgodnie z projektem.

Schody



Schody wewnetrzne zelbetowe monolityczne, ptytowe. Schody wykonczone plytkami
ceramicznymi. Schody z betonu C20/25, zbrojone stala B500SP, zbrojenie gléwne
¢12mm co 21cm.

Schody Zelbetowe zostaly wykonane i oblozono je plytkami ceramicznymi, jednak

obrobki wykonano tylko gdzieniegdzie, nie wykonano rowniez balustrady.

Nie wykonano schodéw w pomieszczeniu 2.3 na pietrze przewidzianych do

wykonania jako drewniane i stalowe.






Nie wykonano schodow wejsciowych do budynku oraz pochylni dla oséb
niepelnosprawnych, a takze utwardzenia ze spadkiem przy drzwiach bocznych. Przy

drzwiach bocznych wykona¢ nalezy rowniez porecz.
Ll TS

Belki

Belka B1 zelbetowa monolityczna o przekroju 22x31cm z betonu C20/25, zbrojona 4¢18
dotem + 2¢12 gobra. Stal BSOOSP. Strzemiona ¢8 ze stali BSOOSP.

Prace budowlane dotyczace belek zostaly w pelni wykonane. Na etapie wizji lokalnej
nie bylo juz mozliwosci zweryfikowania sposobu i jakosci ich wykonania — zaklada
sie, ze wykonano je zgodnie z projektem.

Wyposazenie instalacyjne

Na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji ustalono, iz:

o« Wykonano glowne rozprowadzenia instalacji zimnej i cieplej wody w
przestrzeni posadzki oraz podejscia do urzadzen w bruzdach w Scianach.
Podejscia do urzadzen zostaly wykonane, natomiast nie zostaly wyposazone w
zaworki odcinajace. Baterie do urzadzen zostaly zamontowane, lecz nie
podlaczone. Do montazu pozostaja komory gospodarcze wraz z bateriami
(urzadzenia sa na budowie) oraz przeplywowe podgrzewacze wody (do
dostarczenia). Nalezy wykona¢ probe szczelnosci instalacji oraz plukanie i

chlorowanie instalacji. Nalezy wykona¢ bakteriologiczne badanie wody.
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W obiekcie wykonano kanalizacje¢ sanitarna podposadzkowa oraz podejscia
do urzadzen. Zamontowane zostaly umywalki, miski ustepowe wraz ze

stelazami i przyciskami, pisuar (pi¢etro). Do zamontowania pozostalo:

- deski sedesowe

- pisuar (parter)

- zlewozmywak dwukomorowy z baterig

- komora gospodarcza z bateria

- uchwyty dla niepelnosprawnych przy misce ustepowej

Po zakonczeniu rob6t montazowych nalezy wszystkie elementy sprawdzié.

Instalacje centralnego ogrzewania wykonano jako instalacje mieszang — w
duzej Sali ogrzewania podlogowe, w pozostalych pomieszczeniach grzejniki,
natomiast w trakcie realizacji w calym budynku wykonano instalacje
centralnego ogrzewania podlogowego. Zamontowano szafki rozdzielaczowe
wraz z podlaczeniem wszystkich petli do rozdzielaczy. Rozdzielacze nalezy
uzbroié¢ w silowniki oraz odpowiednia automatyke. W pomieszczeniach nalezy
zamontowac¢ sterowniki pomieszczeniowe. Nalezy wykonaé probe szczelnosci
instalacji, odpowietrzy¢ i wyregulowac.

Wykonano instalacje¢ ciepla technologicznego od pomieszczenia technicznego,
w ktorym znajduje sie podwezel ciepla do przejscia przez dach. Do
wykonania pozostaje instalacja c.t. na dachu wraz z podlaczeniem zestawow
pompowych przy centralach oraz podlaczenie zestawow do przylaczy w
centralach. Na dachu nalezy wykona¢ izolacje termiczng oraz plaszcz
ochronny z blachy aluminiowej. W podwezle ciepla do podlaczenia pozostaje
armatura za wymiennikiem ciepla obslugujaca instalacj¢ ciepla
technologicznego. Nalezy wykona¢ plukanie instalacji, probe szczelnosci oraz
regulacje instalacji.

Zamontowano wszystkie urzadzenia wewnetrzne Kklimatyzacji zgodnie z
projektem oraz dwa agregaty freonowe na dachu. Nalezy sprawdzi¢
poprawno$¢ podlaczenia urzadzen, probe szczelnosci, a takze sprawdzi¢
poprawno$¢ uzupelnienia instalacji w czynnik chlodniczy zgodnie z
wytycznymi producenta urzadzen.

Uklad wentylacji mechanicznej NW1 — instalacja obslugujaca pomieszczenia
biurowe na parterze i pi¢trze budynku. Instalacja wykonana w zakresie

montazu kanalow wentylacyjnych o przekroju prostokatnym i kolowym. W
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pomieszczeniach brak zamontowanych nawiewnikéw. Wykonane zostalo
przebicie przez dach budynku. Do wykonania pozostaly kanaly
nawiewnowywiewne do centrali wentylacyjnej wraz z izolacja termiczng oraz
plaszczem z blachy. Centrala wentylacyjna prod. VIS zostala zamontowana
na konstrukcji wsporczej na dachu. Do wykonania pozostaja kanaly czerpny i
wyrzutowy zakonczone czerpnia i wyrzutnia na kanale. Do sprawdzenia
szczelno$¢ i drozno$¢ kanalow. Na koniec wykonaé rozruch, regulacje i
pomiary instalacji. Uklad NW2 — instalacja obslugujaca duza sal¢ na parterze
budynku. Wykonano instalacje nawiewna w zakresie od elementow
koncowych (kratek wentylacyjnych) do Sciany na poddaszu nieuzytkowym.
Nalezy wykona¢ przejscie przez dach/Sciane zewnetrzng oraz doprowadzi¢
kanaly do centrali wentylacyjnej. Instalacja wyciagowa zostala rozpocz¢ta na
poddaszu, natomiast nalezy ja dokonczy¢ w zakresie doprowadzenia do
kratek wyciggowych, a takze przebicia przez dach/Sciane zewnetrzna oraz
doprowadzi¢ kanal wyciagowy do centrali wentylacyjnej. Uklad NW2 nie
posiada zamontowanego zadnego elementu bialego montazu. Centrale
wentylacyjna prod. VIS zamontowano na konstrukcji wsporczej na dachu
budynku. Nalezy wykona¢ kanaly czerpny i wyrzutowy zakonczone czerpniq i
wyrzutnia na kanale. Do sprawdzenia szczelno$¢ i droznos¢ kanaléw. Na
koniec wykona¢ rozruch, regulacj¢ i pomiary instalacji. Obie centrale
wentylacyjne nie posiadaja automatyki sterujacej. Kompleksowa automatyke
nalezy dostarczy¢, zamontowaé, uruchomic i sprawdzic.

Uklady wyciagowe z pomieszczen sanitarnych posiadajg instalacje wentylacji
wyciggowej opartej na wentylatorach kanalowych. Wentylatory koniecznie
nalezy sprawdzi¢ i w razie potrzeby wymieni¢. Instalacja jest wyprowadzona
ponad dach budynku, natomiast nalezy ja zakonczy¢ elementami
wyrzutowymi.

W budynku zamontowano podwezel ciepla zasilany z budynku Urzedu
Gminy. Uklad wyposazony jest w rozdzielacz z trzema obiegami grzewczymi.
Obiegi 1 i 2 obslugujace ogrzewanie podlogowe oraz obieg 3 obslugujacy
cieplo technologiczne do central wentylacyjnych. Podwezel posiada réwniez
wymiennik ciepla woda/glikol obslugujacy c.t. Armatur¢ za wymiennikiem
ciepla nalezy polaczy¢. Wezel posiada pompy obiegowe, zawory tréjdrogowe z

silownikami, armature zaworowg oraz termomanometry. Nalezy wykonad
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automatyke sterujaca wezlem ciepla. Po stronie glikolowej nalezy
zamontowa¢ armature zabezpieczajaca. Po zakonczeniu prac montazowych
wezel nalezy odpowiednio sprawdzi¢ i wyregulowad.

Stan zaawansowania prac budowlanych nie pozwana na weryfikacje¢ ulozenia
okablowania pod tynkami. Wizualnie wiele elementow instalacji jest
wykonczone, ale dopiero uruchomienie pokaze pelen zakres prac do
wykonania. Na etapie wizualnej weryfikacji nie ma mozliwoSci
zweryfikowania polaczen wykonanych dla urzadzen.

SSWIN - zasilanie centrali nie podlaczone, elementy typu czujki ruchu
zamontowane zgodnie z dokumentacja . Konieczna jest weryfikacja
podlaczenia urzadzen jesli nie zostang odnalezione przez centrale podczas
uruchomienia. Nie przeprowadzono uruchomienia testowego instalacji.
Centrala SSP uruchamia si¢, ale zglasza bledy na linii 1 oraz na linii 2.
Inwestor nie posiada kodow do centrali, z tego powodu nie mozna sprawdzi¢
konfiguracji urzadzenia. Konieczne bedzie zresetowanie urzadzenia do
ustawien fabrycznych i zaprogramowanie centrali od podstaw. Centrala
posiada moduly nie podlaczone. Linia sygnalizatorow nie zostala sprawdzona
ze wzgledu na bledy. Centrala nie zostala polaczona z systemem Kklap
pozarowych na kanalach wentylacyjnych.

Moduly fotowoltaiczne nie podaja napiecia do falownika. Rozdzielnia z
zabezpieczeniami AC i DC jest nie obszyta. Instalacja fotowoltaiczna nie
zostala podlaczona do sieci za. Konieczna jest weryfikacja polaczen na dachu,
konieczna jest konfiguracja urzadzen fotowoltaiki. Brak Kkonfiguracji i
podlaczenia optymalizatorow TIGO. Brak podlaczenia komunikacyjnego
miedzy falownikiem a miernikiem energii. Brak routera wifi do komunikacji
dla urzadzen.

Bledy w podlaczeniu instalacji PWP. Po podaniu zasilania na obwdd
przyciskow PWP wylacznik glowny rozlacza zasilanie budynku, konieczna
jest weryfikacja sposobu podlaczenia przyciskow PWP. Rozdzielnie
elektryczne wymagaja weryfikacji podlaczenia. Opisy rozdzielni nie
pokrywaja si¢ z zalozeniami z dokumentacji. Konieczne jest wykonanie

pomiardw instalacji celem ustalenia poprawnosci dzialania instalacji.
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¢ Do wykonania jest instalacja dla oSwietlania DALI. Aktualna instalacja nie
pozwoli na uruchomienie instalacji i zaprogramowanie opraw. Brak urzadzen
sterujacych, routerow, wlacznikow, paneli sterujacych dla systemu.

e W pomieszczeniu sali glownej nie ma zadnej oprawy ktora zostala
zaprojektowana.

e Brak wypustéw zasilan dla central wentylacyjnych na dachu budynku.

e Instalacja odgromowa nie posiada polaczen miedzy uziomem wykonanym
dookola budynku, brak puszek zlaczy kontrolnych i polaczen krzyzowych
miedzy zwodami pionowymi a uziomem.

¢ Brak wyposazenia szafy RACK.

e Do zarobienia sa wszystkie obwody gniazd LAN, nalezy uzupeklni¢ punkt
dystrybucyjny o przelacznice Swiatlowodowa, patchpanele, urzadzenia
aktywne takie jak switche, UPS.

e Instalacja oddymiania dziala z przycisku przewietrzania. Klapy oddymiajace
dzialajq prawidlowo. Ze wzgledu na zablokowane drzwi wejsciowe nie mozna
bylo sprawdzi¢ silownikow drzwi wejsciowych. Centrala oddymiania nie
zglasza bledow. Centrala oddymiania polaczona jest z centrala SSP, jednak ze
wzgledu na brak mozliwosci uruchomienia centrali SSP nie mozna sprawdzi¢
poprawnosci dzialania korelacji miedzy systemami.

Tynki i okladziny wewnetrzne

Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, wykonczone gtadzig gipsowa. W tlazienkach
oktadziny $cienne do wysokos$ci co najmniej 2,0m w postaci ptytek ceramicznych.
Teoretycznie prace zostaly w wiekszosci wykonane jednak ich jako$¢ budzi spore
zastrzezenia.

Gladzie i malowanie wykonane niekompletnie w pomieszczeniach i w sposob
wadliwy. Widoczne nieréwnosci, przeswitujace przez gladz plyty gk,
niepomalowane fragmenty Scian oraz zabrudzone okladziny z plytki klinkierowej.
Wykonano w WC okladziny z plytek ceramicznych sposob niepelnowartosciowy, tj
brakuje w wielu miejscach spoin, plytki sa niechlujnie przyciete i przyklejone

(szczegollnie widaé to w naroznikach).
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Na sali widowiskowej znajduja si¢ zabudowy (rewizje) z plyt kartonowo-gipsowych,
ktore nalezy w calosci wymienié¢ ze wzgledu na znaczace uszkodzenia mechaniczne.
Ponadto na sali widowiskowej odsloniete zostaly Sciany z cegly pelnej, ktore nie
zostaly poprawnie oczyszczone, rzucajq si¢ w oczy rowniez miejsca, gdzie nalezaloby
uzupelni¢ ubytki (szczegdlnie miejsca, gdzie dochodza do siebie rézne materialy, tj.
cegla i konstrukcja drewniana). Obudowa pomieszczenia na pietrze, widoczna od
strony sali widowiskowej z plyt gkf zostala jedynie zagruntowana — do wykonania
pozostala gladz gipsowa i malowanie. Wokol sceny nie wykonano okladziny z mat
dzwi¢kochlonnych.

Nie wykonano S$cian oddzielajacych kabiny w WC 2z systemowych plyt

laminowanych.
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Nie wykonano S$ciany i obrobki przy zamontowanej oScieznicy w czeSci

komunikacyjnej pi¢tra (drzwi ppoz o klasie E160).

Do wykonania w pozostaja aneksy — kuchenny w pom. 1.13 oraz aneks porzadkowy
w pom. 2.4 wykonane z plyt laminowanych imitujacych drewno.

W pomieszczeniu 2.3 nie dokonczono zabudowy z plyt kartonowo-gipsowych.

Prace w duzym stopniu wykonane sg niechlujnie, nie wprowadzono zabezpieczen
przed uszkodzeniami mechanicznymi i zachlapaniem/zabrudzeniem podczas
wykonywania roznych prac wykonczeniowych, przez co sciany np. w komunikacji
nadajg sie¢ do poprawy (obrobki przy drzwiach, poprawa gladzi, malowanie) i
dokonczenia. W niezrozumialy sposéb zostala cze$¢ prac wykonana, a fragmenty

pozostawiono niedokonczone.
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Widoczne ubytki w scianie z cegly pelnej oraz niedokonczone oczyszczenie odstonigtych

cegiel, brak estetyki.
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Sciana z plyt gkf widoczna z sali widowiskowej w sposéb niechlujny zagruntowana.

Widoczne szpary w miejscu styku sciany i drewnianej konstrukcji dachu, brak estetyki

wykonczenia.



Pozostawione otwory, wymagajqce uzupelnienia, wadliwie wykonczona sciana gladziq

gipsowq oraz zanieczyszczona sciana g plytki klinkierowej.

Wadliwie wykonane rewizje 7 plyt kartonowo-gipsowych na sali widowiskowej.




Uszkodzona rewizja 7 plyt kartonowo-gipsowych na sali widowiskowej.




Wadliwie wykonana gtad? gipsowa.
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Niedokonczona Sciana w czesci komunikacyjnej pietra.

Sciany zabrudzone i 7 widocznymi niedorébkami/uszkodzeniami przy posadzce.
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Wrykonczenie §cian i podlég

Jako wykonczenie podidg panele, deski drewniane oraz ptytki ceramiczne. Sciany
malowane farbami emulsyjnymi.

Wymagane parametry paneli podlogowych

—Klasa $cieralno$ci: min. AC 5

Wymagane parametry plytek podtogowych

— Klasa antyposlizgowosci: min. R10,

— Klasa $cieralno$ci: min. PEI 3

Elementami, ktore mozliwe byly do zweryfikowania podczas ogledzin byly warstwy
wykonczeniowe posadzki, do ktorych pojawilo si¢ sporo uwag.

Przede wszystkim nie wykonano podlogi drewnianej na scenie i pomieszczeniu
przynaleznym. Podlogi wykonczone plytkami ceramicznymi miejscowo nie posiadaja
fug, brak obrobek w wigkszosci miejsc, gdzie lacza si¢ rozne materialy
wykonczeniowe (plytka-panel, plytka-plytka/inny rodzaj/). Miejsca te wykonano
bardzo niechlujnie.

W pomieszczeniu 2.6. panele podlogowe uginaja si¢ pod naciskiem podczas
chodzenia — wadliwie wykonana warstwa wyrownujaca pod panelami. W
pomieszczeniach, gdzie wystepuja panele podlogowe cokoly sa wadliwie
zamontowane i unoszg si¢ nad podlogg, natomiast cokoly z plytek ceramicznych
wykonane sg miejscowo.

Progi w drzwiach ppoz powinny by¢ wykonane na plasko — obecnie nier6wnomiernie
w Swietle oScieznicy wystaja ponad plaszczyzne posadzki.

Na sali widowiskowej wykonano dylatacje oraz rewizje, ktére wystaja ponad
posadzke.

We wszystkich pomieszczeniach wykonane roboty przy warstwie wykonczeniowej
posadzek wygladaja na wykonane w pospiechu i bardzo niedbale. Podczas wizji
lokalnej nie zauwazono zabezpieczen przed zabrudzeniem mogacym powstaé

podczas wykonywania innych prac wykonczeniowych.
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Wystajgce ponad plaszczyzne posadzki dylatacje

podstawach stupow.

Prég w drzwiach ppoz.
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Niedokonczone cokoly 7 plytek ceramicznych.
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Zapadnigte plytki ceramiczne w swietle otworu drzwiowego.

Brak wypelnien w miejscu posadzka-oscieZnica.



Niewykonczone miejsce styku  roinych  materialow

pomieszczeniach.
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Niedokonczone spoiny i stopnie przewidziane do wykonczenia plytkami ceramicznymi.
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Niewykonczone fragmenty posadzki przy scianie.
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Niewykonczona deskq drewniang posadzka sceny.

Stolarka

Stolarka okienna PVC i aluminiowa o Umax = 0,9 W/m2K. Jako okna oddymiajace
nalezy stosowac klapy dymowe o nastepujacych parametrach: rozmiar klapy 78x140cm,
powierzchnia czynna oddymiania 0,53m2, klapa wyprodukowana i certyfikowana zgodnie
z wymaganiami zharmonizowanej normy EN 12101-2:2003. Okna dachowe, uchylno-
obrotowe, Umax=1,1 W/m2K.

Stolarka drzwiowa zewnetrzna aluminiowa o Umax = 1,3 W/m2K. Stolarka zewngtrzna w
kolorze grafitowym. Stolarka drzwiowa wewngtrzna drewnopodobna.

Stolarke okienna wykonano w calo$ci. Brakuje Swietlikow tunelowych (4 sztuki),
ktore zamontowane powinny by¢ w pomieszczeniu nr 2.3 na pigtrze. Stolarka
okienna i osprzet zostaly bardzo zabrudzone podczas prac wykonczeniowych, nalezy

je gruntownie wyczySci¢ i wyregulowac.
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Zabrudzona stolarka, brak maskownicy zawiasu



Zabrudzona stolarka

31
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W  zwiazku z uzyskiwanym odstepstwem w zakresie bezpieczenstwa
przeciwpozarowego, wymianie musialy ulec drzwi na parterze, ktére wykonane
musza zosta¢ jako EIS60 — nowe skrzydla nalezy zamowic i zamontowac.

Parapety

Parapety wewnetrzne PVC w kolorze zgodnym z kolorystyka okna. Parapety zewngtrzne
z blachy powlekanej w kolorze grafitowym (RAL 7016).

Parapety zewnetrzne zostaly wykonane, natomiast wewne¢trzne w pomieszczeniu 1.6 i
1.7 sa jedynie ulozone na $cianie, w dodatku sa za krotkie.

Wiekszo$¢ parapetow zostala wadliwie zamontowana — przy zewnetrznych elementy
odpowiadajace za odprowadzenie wody sa za plytko osadzone przez co, Sciany
narazone s3 na zamakanie, natomiast przy parapetach wewne¢trznych widoczne sa
ubytki w tynku i gladzi. Brak elastycznej spoiny odcinajacej miedzy tynkiem i
tworzywem.

Nie wszystkie okna s3 wykonczone na zewnatrz tynkiem, widoczna jest siatka

zaciagni¢ta klejem. Ponadto mozliwe, Ze nie zastosowano profili naroznikowych.
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Rynny i rury spustowe

Rynny i rury spustowe z blachy powlekanej w kolorze grafitowym (RAL 7016). Rynna
¢@150mm, rura spustowa ¢120mm.

Wykonano rynny i rury spustowe, jednak nie wszystkie zamontowane sa poprawnie.
Pozostawiono tymczasowe elementy mocujace rynny. Nalezy poprawi¢ wiekszos¢
obrobek blacharskich, gdyz widoczne sq zacieki na Scianach budynku w miejscu ich
wystepowania, ponadto golym okiem widoczne s3 miejsca, gdzie wadliwie zostaly

zamontowane.
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Braki w wykonczeniu pokrycia, tymczasowy element mocujgcy.

St
T BN

b

~




ZNA

-

RTYZA TECHNIC

SPE

E

BIP-BUD DR INZ. JAN LORKOWSKI

ul. Falata 4/1 85-309 Bydgoszcz

brak estetyki.

krycia,

onczgeniu opierzenia i prze

”

Braki wyk

38



Zabrudzone rynny oraz pozostawione tymczasowe rozwigzania (?)
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Balustrady

Balustrady przy schodach wewngtrznych 1 zewngtrznych zaprojektowano w postaci
konstrukcji stalowej, ze stali malowanej proszkowo, mocowanej do schodéw. Balustrady
nie powinny mie¢ ostro zakonczonych elementéw. Wysoko$¢ 1 wypetnienie ptaszczyzn
pionowych powinny zapewnia¢ skuteczng ochron¢ przed wypadnigciem os6b. Minimalna
wysokos¢ balustrady, mierzona do wierzchu poreczy powinna wynosi¢ 1,1 m.
Maksymalny przeswit lub wymiar otworu pomiedzy elementami wypelnienia balustrady
powinien wynosi¢ 0,20 m. Porecze przy schodach, przed ich poczatkiem i1 za koncem,
nalezy przedhuzy¢ o 0,30 m.

Nie wykonano balustrad oraz poreczy.

Wiezba dachowa rozbudowy

Wiezba dachowa rozbudowy jednospadowa, krokwiowa. Do wykonania konstrukcji
dachu stosowa¢ drewno sosnowe klasy C24 i wilgotnosci < 18%. Krokwie 8x16cm,
murtaty 14x14cm. Wszystkie elementy konstrukcji zaimpregnowa¢ przed korozja
biologiczng oraz zabezpieczy¢ srodkami ognioodpornymi. Krokwie w rozstawie co
1,00m. Krokwie nad pomieszczeniem nr. 2.2 o przekroju 14x18 cm w rozstawie co
1,00m.

Wiezba zostala w caloSci wykonana — zaklada sie¢, Zze wykonano ja zgodnie z
projektem.

Pokrycie dachu

Jako obudowe dachu przyjeto blachodachowke w kolorze czerwonym (kolorystyke nalezy
dopasowac do dachu istniejacego). Uktad warstw dachu od dotu: 2x1,5cm ptyta gipsowo-
kartonowa ogniochronna, folia PE grubosci min. 0,2mm, 3,0cm ruszt stalowy, 10cm
welna mineralna, 16cm krokiew / welna mineralna, membrana dachowa, kontrlata
2,5x5cm; tata 4x6cm, blachodachéwka. Na pokryciu zamontowac¢ stopnie kominiarskie,
umozliwiajgce okresowy przeglad i czyszczenie komindw wentylacyjnych.

Wykonano pokrycie glownego dachu we wskazanej kolorystyce z uzyciem
blachodachowki.

Pozostawiono na okres zimowy niezabezpieczone zadaszenia (pozostawiona plyta
OSB, gdzieniegdzie papa ulozona w sposob nieszczelny) przez co na S$cianach
elewacji pokazaly sie¢ zacieki, a plyty OSB nadaja si¢ do demontazu i ponownego
polozenia. Nalezy rowniez wykona¢ przekrycie blacha tych zadaszen oraz obrobki

blacharskie, zamontowane zgodnie ze sztuka.
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Ponadto w ramach termomodernizacji docieplony welng mial zosta¢ dach nad sala
widowiskowg - w przestrzeni miedzy sufitem, a konstrukcjg dachu nie wykonano

izolacji welna w ciaglosci i zgodnie z projektem.

Nie wykonano podbitki na elewacji pélnocne;j.

Brak przekrycia blachg oraz obrébek blacharskich. Dziury w elewacji po mocowaniu

rusztowan.
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Brak przekry¢ 7 blachy i obrobek blacharskich. Tymczasowe rozwigzanie w

odprowadzeniu wod opadowych 7 rur spustowych.

Pokryvcie stropodachu

Jako pokrycie stropodachu przyjeto pape. Papa podktadowa: papa asfaltowa zgrzewalna
podktadowa modyfikowana SBS na osnowie z tkaniny szklanej gr. 4mm. Papa

wierzchniego krycia: papa asfaltowa zgrzewalna modyfikowana SBS na osnowie z
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wlokniny poliestrowej, gr. 5,2mm. Dodatkowo na papie wierzchniego krycia, jako
warstwe chronigca przed promieniowaniem UV, zastosowa¢ mas¢ asfaltowa
modyfikowang SBS z aluminium do zabezpieczania pokry¢ dachowych.

Stropodach wykonano w calosci. Nie wykonano maskownicy, ktora przewidziana
byla od strony elewacji frontowej (przestonigecie stropodachu). Przygotowana
podkonstrukcja nie jest materialem, ktory zapewni stabilne zamocowanie
maskownicy z blachy. Nalezy ja zdemontowa¢ i wykonaé nowy system montazu.

Sufity/ sufity podwieszane

Sufity podwieszane z ptyt gipsowo — kartonowych ognioodpornych o grubosci 2x 15mm
mocowanych do stalowego rusztu przytwierdzonego do konstrukcji dachu.

Sufity podwieszane wykonano w pomieszczeniach. W pomieszczeniu 2.3.
pozostawiono nie wykonczone obudowy na syficie z plyt g-k.

W sali widowiskowej pozostawiono zabytkowy drewniany sufit, ktory niedokladnie
oczyszczono. Sufitu zgodnie z projektem nie zaimpregnowano Srodkiem
ogniochronnym oraz pozostawiono w nim ubytki i otwory, ktére powinny zostaé

wypelnione. Miejscowo widoczne sa deski, ktore wymagaja wymiany.
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Widoczne zawilgocone deski w suficie sali widowiskowej do wymiany lub oczyszczenia.
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Niedokladnie oczyszczony sufit 7 niewypetnionymi ubytkami.

Pozostawione otwory bez wykonczenia.
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Pozostawione nieestetyczne detale sufitu drewnianego. Brak impregnacji srodkiem
ogniochronnym.
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Elewacje

Wiekszo$¢ Scian budynku zostala wytynkowana, jednak jako$s¢ wykonanych prac
budzi spore watpliwosci, dlatego tez nalezy poprawi¢ niektore $ciany oraz poprawic
wszystkie zakonczenia $cian nad cokolem, gdyz nie zostaly one wykonane zgodnie ze
sztuka.

Widoczne otwory po mocowaniu rusztowan oraz wadliwie wykonany tynk.

Widoczne sa golym okiem nieré6wnomierne zatarcia tynku, brak zastosowania profili
na naroznikach, wykonczone $ciany posiadajq dziury po montazu rusztowan.
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Sciana potudniowa, ktéra nie zostala wytynkowana.

Sciany sa zabrudzone, okladzina z plytki klinkierowej zostala tylko czesciowo
wykonana — w wigkszosci miejsc nie zostaly wykonane fugi.

Cokoly zaizolowane i czeSciowo wykonczone plytka Kklinkierowa (z warstwa
wyrownawcza widoczng na zdjeciach).
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Zabrudzona elewacja oraz niedokonczone cokoly 7 plytki klinkierowej. Pozostawione
odpady na terenie budowy oraz tymczasowe rozwigzanie dla odprowadzania wod
opadowych z dachu.

Na elewacji poludniowej zamontowano drabin¢ na dach, natomiast nie zamontowano
kosza ochronnego.
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Niechlujnie wykonane zakonczenia Scian nad cokolem oraz czesciowo wykonana plytka
klinkierowa.

Przygotowano konstrukcje¢ pod montaz maskownicy na elewacji frontowej, ktora nie
nadaje si¢ do jej zamontowania — nalezy wykona¢ nowy system mocujgcy z wlasciwie
dobranych profili.

Na elewacji frontowej nie wykonano napisu Gminny Osrodek Kultury.

Zagospodarowanie terenu

Teren wokol budynku jest nieuporzadkowany. Nie wykonano projektowanych
utwardzen, wymiany istniejgcej kostki azurowej na pelna, opasek wokol budynku,
schodow zewnetrznych oraz pochylni, a takze zieleni niskiej w postaci trawnika.

W trakcie prowadzonych prac wykonawca zdemontowal istniejaca wiat¢ na rowery,

jednak nie dokonal jej przerobki (skrocenia) i nie zamontowal jej ponownie.
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5. WNIOSKI

Wielu wykonanych prac nie ma mozliwosci sprawdzenia i ocenienia na tym etapie.
To co mozna zweryfikowaé i ocenié¢ zostalo opisane w analizie. Stwierdzié¢ trzeba, ze
prace instalacyjne i wykonczeniowe nie byly wykonane fachowo i z nalezyta
starannoscia. Duzy zakres prac wymaga dokonczenia, naprawy lub ponownego
wykonania i nadania im estetycznego wygladu.

Nalezy zauwazy¢, ze obiekt jest Osrodkiem Kultury w zwigzku z czym powinien si¢
prezentowac¢ odpowiednio do swojego przeznaczenia.

Stopien zaawansowania wykonanych prac, biorac pod uwage opracowania

inwentarvzacyjne wszystkich branz. szacuje sie na poziomie 80-85%.

Trudne jest wskazanie faktycznie zrealizowanych prac szczegélnie w zakresie
instalacji, poniewaz nie ma protokoldw i odbiorow z uruchomienia instalacji i
urzadzen, w zwiazku z czym nie ma pewnosci, ze wszystko zostalo poprawnie
podlaczone i wykonane.

Ocena stopnia zaawansowania prac opiera si¢ na doswiadczeniu o0séb
przeprowadzajacych wizje¢ lokalna, stopniu skomplikowania prac pozostawionych do
wykonania oraz fakcie, ze nalezy wykona¢ prace naprawcze i sprawdzajace, co
wynika w znacznym stopniu z niechlujnego wykonania robdot wykonczeniowych i

instalacyjnych.
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