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OPINIA TECHNICZNA

TYTUL: (zatacznik do PFU)
dotyczgca stanu technicznego budynku
mieszkalno-ustugowego (budynek frontowy)
w Zgierzu przy ul. Diugiej 19 (Czes¢ 1) i 32 (Czesé 2)
dot. termomodernizacji

ADRES 95-100 Zgierz, ul. Diuga 19, 32, woj. todzkie
OBIEKTU:

GMINA MIASTO ZGIERZ
95-100 Zgierz, plac Jana Pawia Il 16

AUTOR: mar inz. Andrzej Nagorny
Rzeczoznawca budowlany

DATA: tédz, pazdziernik 2017 r.

Na podstawie art. 20 ust. 4 ustawy 3 dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (D.U. 2017 poz.1332)
oswiadezam, Se wfw opinia technicyna sostata sporzadzona sgodnie 3 obowiqzujacymi pryepisami oraz
zasadami wiedZy lechnicsne.

Opinia techniczna zawiera:
Os$wiadczenie Rzeczoznawcy
Badanie i oceng

Whioski, zalecenia
Dokumentacje fotograficzng

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunainego oraz
uzytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspdifinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
tédzkiego na lata 2014-2020
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Podstawy prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny z p6zn. zm.,

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1994 r. o0 gospodarce nieruchomosciami z pézn.zm.,
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane z pézn.zm.,

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska z pézn.zm.,
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
Zz pbézn.zm.

Materialy wykorzystane w opracowaniu

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290
z pbdzn. zm.)

Normy i Warunki techniczne

A. Mitzel, W. Stachurski, J. Suwalski — Awarie konstrukcji betonowych
i murowych

Bilinski T - Terminologia w dziatalnosci inwestycyjno-budowlane;

M. Rokiel - Hydroizolacje w Budownictwie

Cz. Byrdy - Cieptochronne stropodachy budynkéw. Analiza wad i usterek

L. Runkiewicz, Instytut Techniki Budowlanej, Politechnika Warszawska -

Awarie budowlane — Przeglad budowlany 1/2008

Izolacje nr 3/2017

Katalog norm materiatowych Ministerstwo Budownictwa

10) WOIIB - Materiaty szkoleniowe dla rzeczoznawcéw budowlanych
11) Materiaty z Konferencji Naukowo-Technicznych Rzeczoznawstwa

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunalnego oraz
uZytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspdtfinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa

todzkiego na lata 2014-2020
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Czesé 1 — budynek mieszkalno-ustugowy, nr inwentarzowy UMZ 540

Widok budynku w Zgierzu przy ul. Diugiej 19

INFORMACJA OGOLNA

Wiasciciel: Gmina Miasto Zgierz
95-100 Zgierz, plac Jana Pawta Il 16

Zarzadca nieruchomosci: Miejskie Przeds. Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0.
Adres: 95-100 Zgierz, ul. Dtuga 19

Dziatka ewidencyjna: 8 obreb 129
Przeznaczenie obiektu: mieszkalno-ustugowy

Rok budowy: 1912

Dane charakteryzujace obiekt:

- obiekt w zabudowie pierzejowej

- pow. uzytkowa; 368,96 m?

- liczba kondygnaciji: 2 nadziemne, 1 podziemna

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkdéw zasobu komunalnego oraz
uzytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspdifinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
todzkiego na lata 2014-2020
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1. Dane ogéine
1.1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest wykonanie oceny technicznej elementéw budynku
mieszkalno-ustugowego (budynku frontowego) w Zgierzu przy ul. Diugiej 19, podlegajacego
termomodernizaciji.

1.2. Dane formalno-prawne
Nazwa obiektu budowlanego: budynek mieszkalno-ustugowy
Adres obiektu budowlanego: Zgierz, ul. Dluga 19

Wtasciciel nieruchomosci: Gmina Miasto Zgierz
95-100 Zgierz, plac Jana Pawta Il 16

Autor opracowania: mgr inz. Andrzej Nagorny
posiadajacy uprawnienia: rzeczoznawcy budowlanego,
budowlane, projektowe, konserwatorskie.

1.3. Cel i zakres opracowania

Celem opracowania jest badanie i ocena elementéw budynku mieszkalno-ustugowego
znajdujgcego sie w Zgierzu przy ul. Diugiej 19, podlegajacego termomodernizaciji.

Zakres opracowania obejmuje elementy zewnetrzne budynku, ktére podlegajg
planowanym pracom termomodernizacyjnym. Zakres prac to prace w czesci remontowo-
budowlane, termoizolacyjne i izolacyjne, pozwalajace na bezpieczne uzytkowanie obiektu,
zgodnie z obowiazujacymi przepisami Prawa budowlanego i wynikajacymi z Warunkow
technicznych.

Opinia techniczna zostata opracowana na podstawie:

v wizji lokalnych przedmiotowego budynku w m-cu wrzesien 2017 r.
v' badan i analizy elementéw budynku

v przepiséw prawnych i literatury fachowe;

Elementy budynku mieszkalnego podlegajace badaniom i ocenie:

Program Funkcjonalno-Uzytkowy okresla zakres prac termomodernizacyjnych. Opis
technologiczny wykonania prac termomodernizacyjnych i wymagania z tego wynikajace
wskazujg na koniecznos¢ oceny wytrzymatosci poditoza pod izolacje.

Obszar powierzchni  stanowigcej element przenoszacy obcigzenia termoizolacji to
fundamenty, Sciany zewnetrzne i dach.

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunainego oraz
uZytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspdéifinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
todzkiego na lata 2014-2020
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1.4. Wizje lokalne

Przeprowadzono wizje lokalne na obiekcie w miesigcu wrzesien 2017 r. w trakcie,
ktorych zidentyfikowano istotne elementy budynku dla termomodernizacji. Wykonano
badania makroskopowe tworzgc dokumentacje fotograficzna.

2. Opis stanu istniejgcego

Budynek dwukondygnacyjny trzykondygnacyjny (2 nadziemne, 1 podziemna), o
konstrukcji murowanej. Dach — konstrukcja drewniana, w czesci zniszczona biologicznie.
Budynek jest w stanie wymagajgcym wykonania przed termomodernizacja napraw przez
uszczelnienie, tym samym wzmocnienie $cian konstrukcyjnych.

Sciany zewnetrzne pokazane na powyzszej fotografii, stanowigce podioze pod
termoizolacje, wymagajg wykonania prac budowlanych. Przewody dymowe i wentylacyjne
wymagajg przed termoizolacja wykonania opinii kominiarskiej.

Tynki cokotu do usunigcia i ponownego wykonania tynkiem renowacyjnym. Opaska
wokét budynku do rozebrania.

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunalnego oraz
uZytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspdétfinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
tédzkiego na lata 2014-2020
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Sciany zewnetrzne boczne

Na $cianach zewnetrznych widoczne sa uszkodzenia i ubytki. Nie spetniajg warunkéw
norm cieplnych. Widoczne pekniecia wskazujg na konieczno$¢ wykonania uszczelnien, ktore
majg stuzyC jednoczes$nie jako wzmocnienie podioza pod termoizolacje i powodujg
zachowanie statycznosci Sciany.

Fundamenty

Na $cianach fundamentowych widoczne sg miejscowe spekania. Wykonany tynk jest
tynkiem cementowo-wapiennym, ktéry blokuje oddychanie $cian. Fundamenty stanowigce
podioze pod termoizolacje wskazujg na uszkodzenia na skutek dziatania ujemnych
i dodatnich temperatur i zniszczenia zwigzane z naturalnym zuzyciem materiatow.

Instalacje w budynku

Zrodta ciepta

Wymagane jest wykonanie w istniejgcej czesci piwnicy pomieszczenia technicznego
z przeznaczeniem na wezet cieplny. Wymagana jest jego izolacyjnos¢ termiczna. Sciany
i posadzka ma spetnia¢ warunki dla tego rodzaju pomieszczen.

Ocena mykologiczna budynku

Mykologia to dziat biologii zajmujgcy sie badaniem grzybdéw, ich budowg oraz
systematyka, jak rowniez wptywem i znaczeniem grzybéw dla cztowieka. Opracowanie stanu
mykologicznego budynku obejmuje opis i identyfikacje rodzajéow korozji, ocene stopnia
zawilgocenia Scian oraz zalecenia dotyczace likwidacji korozji i zabezpieczenia przed
zawilgoceniem. Opracowanie ma na celu umozliwi¢ prawidtowe uzytkowanie obiektu zgodnie
Z jego przeznaczeniem.

Analiza istniejgcego stanu konstrukcji oraz analiza przyczyn zawilgocenia, uwzglednia
okreslenie warunkéw gruntowo-wodnych oraz wptyw uksztattowania terenu na mozliwo$é
naptywu wod opadowych.

Na wystepowanie korozji biologicznej wskazuje:
e podwyzszona wilgotnos¢ przegrod oraz obecno$c zwigzanych z tym wykwitow soli,
e {uszczenie sie/odpadanie warstw wykonczeniowych,
e zmiana struktury drewna i jego koloru.

Whioski:

Ogledziny wykazaty wystepujace zniszczeniami elementéw $cian, takimi jak zarysowania
i spekania, uszkodzenia mrozowe, wykwity solne, odspojenia i ostabienia, przy tym
postepujacym rozwojem glonéw, grzybéw i mchéw. Sciany majg pekniecia w okolicach

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunalnego oraz
uzytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspdifinansowanego przez Unie Europejskq ze $rodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
tédzkiego na lata 2014-2020

Strona b6z 12



Eundus_zi _ Ry & Unia Europejska
uropejsKkie : : Europejski Fundusz
tUdeIE Rozwoju Regionalnego

Program Regionalny

okien, a na zewnetrznych powierzchniach scian miejscowo wystepuja $lady zawilgocenia.
Przyczyna wystgpienia w/w czynnikdw uszkadzajgcych strukture budynku byly zawilgocenia
spowodowane:
e brakiem skutecznych izolacji przeciwwilgociowych $cian,
e ograniczong wentylacjg pomieszczen,
¢ oddziatywaniem woéd opadowych na skutek wad  odprowadzenia
powierzchniowego lub wad uksztattowania terenu przy $cianach budynku,
e otoczenie budynku - budynek zlokalizowany w terenie o réznorodnym
uksztaftowaniu,
e brak prawidtowo wykonanej opaski odwadniajgce;.

Zaleca sie uwzglednienie technologii i wykonania prac wzmacniajgcych $cian
i fundamentéw przed =zastosowaniem materiatow termoizolacyjnych. Warunkuje to
zachowanie warunkoéw technicznych dla wykonania termomodernizacji catego budynku.

W ocenie Rzeczoznawcy nalezy uwzgledni¢ na etapie projektu prace remontowo-
budowlane nastepujacych elementéw budynku: czesci fundamentu, $cian zewnetrznych
i elementéw drewnianych stuzgcych jako podtoze pod izolacje termiczne.

Nazwa elementu Zalecenia:
budynku Whioski wymiana/naprawa/
wzmochienie
Konstrukcja
Fundamenty Fundamenty wskazujg na mozliwosé Uszczelnienie
wystepowania szczelin. i wzmocnienie
warstwy
zewnetrznej
Sciany zewnetrzne i Sciany drewniane, wskazuje na | naprawa
wewnetrzne zniszczenie spowodowane procesem
starzenia i warunkéw atmosferycznych.
Instalacje w budynku Rok budowy i stan — nie spetnione s3 wymiana
warunki techniczne bezpieczenstwa
uzytkowania.

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunalnego oraz
uzytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspotfinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
todzkiego na lata 2014-2020

Strona7z12



Fundusze L © Unia Europejska
Europejskie tadzkie Europejski Fundusz
Program Regionalny Rozwoju Regionalnego

Czg¢s¢ 2 — budynek mieszkalno-ustugowy, nr inwentarzowy UMZ 552

Widok budynku w Zgierzu przy ul. Diugiej 32

INFORMACJA OGOLNA

Wiasciciel: Gmina Miasto Zgierz
95-100 Zgierz, plac Jana Pawta Il 16

Zarzadca nieruchomosci: Miejskie Przeds. Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0.
Adres: 95-100 Zgierz, ul. Diuga 32

Dziatka ewidencyjna: 114 obreb 129
Przeznaczenie obiektu: mieszkalno-ustugowy

Rok budowy: 1920

Dane charakteryzujace obiekt:

- obiekt w zabudowie pierzejowej

- pow. uzytkowa: 700,46 m?

- liczba kondygnacji: 3 nadziemne, 1 podziemna

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunalnego oraz
uzytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspéifinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
tédzkiego na lata 2014-2020
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1. Dane ogdlne
1.1. Przedmiot opracowania
Przedmiotem opracowania jest wykonanie opinii technicznej stanu elementéw $cian

budynku mieszkalno-ustugowego (budynku frontowego) w Zgierzu przy ul. Dtugiej 32.

2.1. Dane formalno-prawne
Nazwa obiektu budowlanego: budynek mieszkalno-ustugowy
Adres obiektu budowlanego: Zgierz, ul. Diuga 32

Wiasciciel nieruchomosci: Gmina Miasto Zgierz
95-100 Zgierz, plac Jana Pawta Il 16

Autor opracowania: mgr inz. Andrzej Nagorny
posiadajgcy uprawnienia: rzeczoznawcy budowlanego,
budowlane, projektowe, konserwatorskie.

2.2. Celizakres opracowania

Celem opracowania jest badanie elementéw $cian budynku mieszkalno-ustugowego
znajdujgcego sie w Zgierzu przy ul. Diugiej 32.

Zakres opracowania ma na celu poszerzenie wiedzy dla Wykonawcy o zakresie prac
budowlanych — termomodernizacyjnych , pozwalajgcych na bezpieczne uzytkowanie obiektu,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami Prawa budowlanego i wynikajgcymi z Warunkéw
technicznych.

Opinia techniczna zostata opracowana na podstawie:
v wizji lokalnych przedmiotowego budynku w m-cu wrzesien 2017 r.

v badan i analizy elementéw budynku
v' przepiséw prawnych i literatury fachowej

Elementy budynku mieszkalnego podlegajace badaniom i ocenie:
Elementy w zakresie: fundamentéw, sciany konstrukcyjne

2.3. Wizje lokalne

Przeprowadzono wizje lokalne na obiekcie w miesigcu wrzesien 2017 r. w trakcie,
ktérych zidentyfikowano istotne elementy budynku podlegajace termomodernizacii.
Wykonano badania makroskopowe tworzac dokumentacje fotograficzna.

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunalnego oraz
uZytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspdffinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
tédzkiego na lata 2014-2020
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3. Opis stanu istniejacego

Budynek czterokondygnacyjny (3 nadziemne, 1 podziemna), o konstrukcji murowane;.
Dach — konstrukcja drewniana. Budynek jest w stanie wymagajgcym wykonania przed
termomodernizacjg napraw i wzmocnien termoizolacyjnych .

Uszkodzenia termiczne

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunalnego oraz
uZytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspétfinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
tédzkiego na lata 2014-2020
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Peknigcia $cian wywotane osiadaniem fundamentéw i brakiem zwieficzenia

Sciany budynku wykonano z cegly peinej, ceramicznej, na zaprawie wapiennej. Grubos¢
scian poszczegdlnych kondygnaciji wynosi ok. 54 cm, 51 cm, 38 cm. W ptaszczyznie stropéw
w $cianach brak wiencéw obwodowych. Powigzanie $cian z tarczami stropéw zrealizowano
poprzez zakotwienia niektérych belek stropu nad parterem przy uzyciu metalowych kotew,
ukrytych w grubosci $ciany. W scianach brak jest izolacji przeciwwilgociowej poziome;j.

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkéw zasobu komunalnego oraz
uZytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspéifinansowanego przez Unie Europejskq ze srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
tédzkiego na lata 2014-2020
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Murowane $ciany zewnetrzne budynku sa w ztym stanie technicznym. Stwierdzono
liczne zarysowania $cian. Na poziomie ostatniej kondygnacji widoczne zarysowania na styku
ostonowych murowanych $cian zewnetrznych.

Fundamenty

Przed ociepleniem scian fundamentowych nalezy wykona¢ odkrywke, ocenié stan
fundamentow. Nalezy zaprojektowa¢ i wykona¢ wzmocnienie fundamentu, aby mozna byto
zastosowac systemy docieplen np. styrodur.

Instalacje w budynku

Zrodta ciepla

Wskazane przez Zamawiajgcego pomieszczenie z przeznaczeniem na wezet cieplny
wymaga zachowania izolacyjnoéci termicznej. Sciany i posadzka ma spetniaé warunki dla
tego rodzaju pomieszczen.

Whnioski:

Konstrukcja budynku — $ciany majg pekniecia w okolicach okien i gzymsow.
Powierzchnia elewacji wskazuje na uszkodzenia przez wptywy atmosferyczne.

Gtéwng przyczyng wystapienia peknie¢ uszkadzajacych strukture budynku jest osiadanie
fundamentdw i technologia budowy, ktora nie przewidywata zwienczenia konstrukcji budynku
w zakresie dzisiaj stosowanym.

Wykonana opinia ma na celu zwrdcenie uwagi na konieczno$é zaprojektowania
i wykonania prac naprawczych niezbednych dla otrzymania jakosci termoizolacii.

,’/.\ A 7
. 1V
/
/ INSPEKTORNADZORU
mygr ink.
/ Upr. bud. GAN.46/
W 8pec)

i konstrukcx;inn-hndnwlanei

Dokument wykonany w ramach projektu pn. ,Modernizacja energetyczna budynkdéw zasobu komunalnego oraz
uZytecznosci publicznej na terenie Miasta Zgierza”, wspdtfinansowanego przez Unie Europejskqg ze srodkow
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
tddzkiego na lata 2014-2020
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