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1. Przedmiot, cel i zakres opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest ocena stanu technicznego obiektu

budowlanego- wielorodzinnego budynku mieszkalnego, znajdujgcego si¢ przy ul. Felicjanek 3
w Krakowie.

Opracowanie zostalo wykonane w celu doktadnego okreslenia potrzeb remontowych
budynku oraz przeanalizowania oplacalnosci przeprowadzenia remontu na podstawie oceny

stanu technicznego.

Zakres opracowania obejmuje dane o obiekcie, opis konstrukcji oraz poszczegdlnych
elementow budynku, ocene stanu technicznego w formie opisowej, okreslenie zuzycia
technicznego wedlug metody $redniowazonego stopnia zuzycia budynku oraz metoda

liniowo- czasowa (metodg Rossa), analizy optacalnosci remontu oraz zatgcznikow.

Niniejsza ekspertyz¢ wykonano na podstawie materialdéw udostgpnionych przez Zarzadce
budynku, w tym: na podstawie ksigzki obiektu budowlanego, inwentaryzacji, map i rysunkow
oraz na podstawie ogledzin oraz analizy Ksiggi Wieczyste] nieruchomosci. Opracowanie

poparto dokumentacja fotograficzna.



2. Dane o obiekcie

Budynek mieszkalny bedacy przedmiotem niniejszego opracowania usytuowany jest przy
ul. Felicjanek 3 w Krakowie, dziatka nr 60, jednostka ewidencyjna Srédmiescie, obreb 145.
Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w sasiedztwie ulicy Smolensk od strony pdinocnej oraz z
zabudowa przy ul. Retoryka od strony zachodniej. Stanowi ona integralng czgs$¢ ciggu

kamienic znajdujacych sie przy ul. Felicjanek.

Przedmiotowy budynek zostal wzniesiony w roku 1892 oraz nadbudowany w roku 1929.
Nieruchomo$¢ przy ul. Felicjanek 3 jest obiektem pigciokondygnacyjnym, w catosci
podpiwniczonym, z poddaszem czesciowo uzytkowym. Do kamienicy przynalezy takze
podworze wewnetrzne z murem rozgraniczajacym przedmiotowg nieruchomo$é z posesja

przy ul. Retoryka.

Budynek posiada rzut o ksztalcie zblizonym do trapezu. Wymiary réwnoleghtych

bokéw trapezu, w rzeczywistosci $cian réwnoleglych, stanowigcych réwnoczesnie Sciany
graniczne to w przyblizeniu 15 i 10 m, natomiast wysokos¢ trapezu, bedaca $ciang frontowa

budynku to ok 20 m. Rzut oraz wymiary przedstawiono na ponizszym rysunku.
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Sciany budynku wykonano jako murowane z cegly ceramicznej natomiast w czedci
podpiwniczonej budynku $ciany piwnic stanowia uktad mieszany ceglano-kamienny. Piwnica

przesklepiona jest kolebkowymi sklepieniami ceglanymi, i uzupetniona czgsciowo stropami
odcinkowymi na belkach stalowych.

Wymiary budynku:
Kubatura: 2572,34 m’

Powierzchnia uzytkowa: 914,7 m?

Powierzchnia dzialki: 242 m?

. . ) kubatura 2572,34
Wskaznik kubatura- powierzchnia: = =

3
m

- — = =281 = p.u
powierzchnia uzytkowa 914,7 m




Zestawienie powierzchni

Kondygnacja | Nr lokalu Nazwa pomieszczenia Powierzchnia
komunikacja 19,5 m
< P2 piwnica 7,8 m’
o
E P3 piwnica 14,7 m*
E P4 piwnica 3,3 m’
P5 piwnica 19,3 m*
P6 piwnica 14,0 m*
P7 piwnica 15,3 m*
P8 piwnica 17,4 m*
P9 piwnica 14,1 m*
Razem piwnice 1254 m*
komunikacja 24,4 m*
pokoj 17,4 m’*
pokoj z aneksem kuchennym 12,2 m’
1 tazienka 3,3 m’
Lacznie 32,9 m’
pokdj 14,9 m’
5 pokoj 20,8 m’
E kuchnia 10,4 m*
< ,
= 2 fazienka 33m’
lazienka 2,1 m?
pokdj 5,7 m’
Lacznie 57,2 m’
pokoj z aneksem kuchennym 19,5 m*
2a
lazienka 3,2 m’




Lacznie 22,7 m*
Razem parter 1372 m*>
komunikacja 252 m’
sklad 1,3 m’
sktad 1,1 m*
Lacznie 27,6 m*
pokdj 20,0 m*
pokdj z aneksem kuchennym 16,7 m*
pokoj 8,6 m’
tazienka 3,5m’
Lacznie 48,8 m*
pokdj z aneksem kuchennym 18,0 m’
tazienka 3,0 m’
o, Lacznie 21,0 m’
=)
E pokoj 16,0 m*
=
o pokdj 23,6 m’
pokdj z aneksem kuchennym 11,6 m*
lazienka 3,5m’
przedpokoj 4,4 m?
Lacznie 59,1 m’
. Razempietrol 1565m’
®) komunikacja 25,1 m?
g :
; b sktad 1,3m
o]
R~ sktad 1,1 m?
Lacznie 27,5 m’
pokoj 21,9 m?




pokoj z aneksem kuchennym

20,7 m*

lazienka

tazienka 5,8 m’
pokoj 4,2 m?
ELacznie 52,6 m*
pokdj z aneksem kuchennym 21,2 m?
tazienka 2,1m’
6a
Lacznie 23,3 m’
pokoj 16,9 m*
pokoj 24,9 m’
—
- kuchnia 9,7 m’
& 7
h . 2
= lazienka 5,3 m
p
A - 2
przedpokdj 4,3 m
Lacznie 61,1 m®
Razem pigtm 11 - 164,5 Lmz _
komunikacja 23,7 m’
pokoj z aneksem kuchennym 24,1 m’
8 tazienka 3,3 m’
= 2
— Lacznie 27,4 m
O 2
E pokdj 21,8 m
2y 25 2
E pokoj 10,1 m
8a pokdj z aneksem kuchennym 17,9 m
lazienka 4,0 m?
Lacznie 53,8 m’
- pokéj 143 m’
: 2
() pokoj 19,3 m
o 9
E,, pokdj z aneksem kuchennym 16,1 m’
i
e

3,7 m’




pokoj 4,9 m?
pokdj 3,7 m’
Lacznie 62,0 m*
Razem pietro III 166,9 m’
komunikacja 17,0 m?
= pokdj 14,0 m*
E " pokdj z aneksem kuchennym 6,0 m*
% tazienka 3,1 m’
5} Yacznie 23,1 m*
é S1 strych 104,8 m’
2 S2 strych 19,3 m
~ Razem ~poddasie/stry¢h 164,2 mzr‘




3. Opis konstrukeji budynku oraz jego elementéw

1) Fundamenty

Lawy fundamentowe wykonane z kamienia na zaprawie cementowo- wapienne;.

Sciany fundamentowe z cegly ceramicznej pelnej oraz kamienia
2) Sciany zewngtrzne
Sciany zewngtrzne wykonane z cegly ceramicznej na zaprawie wapienne;j.
3) Sciany piwniczne
Sciany murowe kamienno-ceglane na zaprawie wapienne;j.
4) Sklepienia piwniczne
Sklepienia piwniczne ceglane kolebkowe i odcinkowe.

5) Sciany wewnetrzne

Sciany wewnetrzne wykonane z cegly ceramicznej na zaprawie cementowo-

wapienne;j.
6) Stropy

Stropy miedzykondygnacyjne drewniane belkowe z tynkowanymi sufitami. Nad

klatka schodowg ceramiczny strop odcinkowy na belkach stalowych.
7) Wigzba dachowa

Platwiowa z platwiami opartymi na ukos$nych stupach z zastrzatami. Stupy oparte na

niezaleznych belkach tramowych.
8) Pokrycie dachowe

Dach pulpitowy. Pokrycie dachu papa na deskowaniu, w czedci tylnej (skrzydia

boczne od strony podworka) krycie blacha ocynkowang na deskowaniu.
9) Schody

Klatka schodowa o uktadzie dwubiegowym. Schody posiadaja konstrukcje w formie
sklepienia odcinkowego z cegty opartego na policzkowych belkach stalowych ze stopnicami i

podstopnicami wykonanymi z desek drewnianych.
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10) Galeria komunikacyjna

Galeria komunikacyjna stalowo- drewniana Stalowe wsporniki z profili dwuteowych

na ktorych ulozona jest blacha falista stanowig element wsporczy dla galerii.
11) Stolarka okienna i drzwiowa

Drzwi wejsciowe do budynku drewniane, plycinowe, malowane lakierem
transparentnym. Drzwi do lokali drewniane, plycinowe, malowane farbg olejng. Okna

wymienione, w wiekszosci plastikowe, czesciowo drewniane.
12) Tynki wewnetrzne
Tynki wewnetrzne wapienne.
13) Tynki zewnetrzne
Tynki zewnetrzne wapienne.
14) Podlogi i posadzki

W piwnicy brak podtogi, grunt rodzimy. Klatki schodowe, korytarze wylozone

deskami podtogowymi malowanymi farbg olejna.

15) Balustrady

Balustrady drewniane z tralkami ozdobnymi, toczonymi i pochwytem profilowanym.

16) Instalacje

Instalacje dostepne w budynku: wodno- kanalizacyjna oraz elektryczna.
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4. Ocena stanu technicznego poszczegolnych elementow

1) Fundamenty

Stan techniczny fundamentéw bardzo zty

Sciany fundamentéw mocno zawilgocone, z wyraznymi wykwitami solnymi.
Prawdopodobny brak lub nieszczelno$é izolacji przeciwwodnej. Zbadana dokumentacja

swiadezy réwniez o prawdopodobnym osiadaniu budynku.
2) Sciany zewnetrzne

Stan techniczny $cian zewnetrznych bardzo zty.

Wyrazne ubytki spoin pomigdzy ceglami oraz liczne pekniecia. Golym okiem

widoczne s takze odchylenia $cian od pionu, zwlaszcza odchylenia $cian od zabudowy

sasiednie;j.

3) Sciany piwniczne

Stan techniczny $cian piwnicznych zly/zadowalajacy

W zaleznosci od pomieszczenia, stan techniczny od zadowalajacego do zlego.
Zauwazalne zawilgocenia i wykwity. W niektérych miejscach wystepujg braki spoin

pomiegdzy cegltami oraz rysy i peknigcia.
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4) Sklepienia piwniczne

Stan techniczny sklepien piwnicznych ogdlnie dobry, miejscowo bardzo zty

Brak widocznych rys, znacznych ubytkow spoin w wiekszosSci pomieszczen

piwnicznych. Bardzo zty stan jednego pomieszczenia, widoczne rysy i rozwarcia.

5) Sciany wewnetrzne

Stan techniczny $cian wewnetrznych dobry

Widoczne jedno pgknigcie na parterze.
6) Stropy

Stan techniczny stropow miedzykondygnacyijnych na ogdl dobry

Wedtug wiascicieli, ktorzy w ostatnim czasie wykonywali remonty w mieszkaniach,
tacznie z odkryciem przestrzeni migdzy belkami stropu, stan techniczny belek ocenia si¢ na

dobry.
7) Wigzba dachowa

Stan techniczny wiezby dachowej dobry

Brak wyraznych uszkodzen.
8) Pokrycie dachowe

Stan techniczny pokrycia dachowego czesciowo dobry i czeSciowo zty

Cze$¢ dachu pokryta papg w stanie bardzo dobry, pokrycie bylo wymieniane w roku
2011. Czes¢ dachu pokryta blachg w stanie ztym.
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9) Schody

Stan techniczny schodéw zadowalajacy

Brak widocznych rys, peknie¢, odksztalcen. Zauwazalne zuzycie techniczne stopni na

skutek scierania, wynikajacego z normalnego uzytkowania obiektu.
10) Galeria komunikacyjna

Stan techniczny galerii komunikacyijnej bardzo zly

Elementy stalowe oraz blacha widocznie skorodowane, elementy drewniane zuzyte.

Bardzo niskie walory estetyczne.

11) Stolarka okienna i drzwiowa

Stan techniczny stolarki okiennej i drzwiowej dobry

Stolarka okienna stosunkowo nowa, wymieniana przez wlascicieli lokali. Drzwi

wejsciowe do lokali oraz budynku ok 15- letnie w stanie dobrym.
12) Tynki wewng¢trzne

Stan techniczny tynkdéw wewnetrznych bardzo dobry

Tynki wewnetrzne odnowione, remont przeprowadzony ok roku 2013.
13) Tynki zewnetrzne

Stan techniczny tynkdéw zewnetrznych bardzo zly.
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Widoczne znaczne ubytki tynkdw zewnetrznych na wszystkich $cianach budynku.

Przemurowania wokol otworéw okiennych. Brak obrébek blacharskich oraz fragmentow

gzymséw. Widoczne liczne rysy. Bardzo niskie walory uzytkowe oraz estetyczne.

14) Podlogi i posadzki

Stan techniczny podtog i posadzek zalezny od rodzaju pomieszczenia, bardzo dobry/

dobry

Na poziomie piwnic brak podiog, podtogi na klatkach schodowych i w korytarzach
nosza znamiona stalego uzytkowania. W lokalach podlogi w stanie bardzo dobry, w

wickszosci sg to parkiety. W przewazajacej czesci, lokale po generalnych remontach.
15) Balustrady

Stan techniczny balustrad zadowalajacy/ czesciowo bardzo zly

Balustrady wewnatrz budynku w stanie technicznym dobrym, pojedyncze braki tralek.
Balustrady drewniane na zewnatrz budynku, wzdtuz galerii komunikacyjnej w bardzo ztym

stanie technicznym, sprochniate.
16) Instalacje

Stan techniczny instalacji wodno- kanalizacyjnej bardzo dobry. cze$ciowo bardzo zly

stan techniczny instalacji elektrycznej bardzo dobry

Instalacja wodno- kanalizacyjna stosunkowo niedawno wymieniana. Aktualnie doszto
do pekniecia rury kanalizacyjnej pod powierzchnig piwnic. Instalacja elektryczna sprawna, ok

15- letnia.
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S. Ocena zuZycia technicznego i funkcjonowania wedlug réznych metod

1.1 Obliczenie $redniowazonego stopnia zuzycia budynku

L.p. Nazwa elementu Procent udziatu Procent Procent
w calkowitym Zniszczenia Zniszczenia
koszcie budynku elementu budynku
Element obiektu lub element Udzial elementu w Stopien zuzycia Stopien zuzycia
scalony koszcie obiektu A; technicznego technicznego
[%] elementu S,; [%)] »wazonego”
S"ui= A * S/
100%
1 Stan zerowy 21,79 94,4 20,57
2 Mury konstrukcyjne 18,99 92,5 17,57
3 Stropy drewniane belkowe 11,79 68,7 8,10
4 Schody 0,79 79,6 0,63
S Wiezba dachowa 2,49 72,3 1,80
Pokrycie dachowe, szyny,
6 s : 4,26 89,4 3,81
rury, obrobki blacharskie
T Obudowa poddasza 9,74 61,2 5,96
8 Sciany wewnetrzne 0,43 53,4 0,23
9 Stolarka okienna 3,86 26,2 1,01
10 Stolarka drzwiowa 2,13 65,5 1,40
11 Tynki wewnetrzne 2,42 20,1 0,49
12 Podlogi i posadzki 11,99 772 9,26
13 Balustrady 0,56 78,4 0,44
14 | Malowanie klejowe i olejne 1,2 86,9 1,04
15 Elewacje 2,76 100 2,76
Instalacja wodociggowa
16 ) 2,5 55,6 1,39
kanalizacyjna
17 Instalacja elektryczna 23 49,4 1,14
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Lacznie

100

77,58

1.2 Obliczenie stopnia zuzycia metodami Rossa

Sz- stopien zuzycia technicznego obiektu wg metody Rossa

t- wiek obiektu

T- okres trwalosci obiektu

1.2.1 Z1a gospodarka remontowa

t=123
T=150
Sz=82%

SZ=

1.2.2 Prawidlowa gospodarka remontowa

t=123
T=150
Sz=74,62 %

_t(t+T)
~ 2T2

1.2.3 Bardzo dobra gospodarka remontowa

= 125
T=150
Sz=67,24 %

2
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6. Okreslenie oplacalno$ci remontu

Do oceny optacalnosci remontu wykorzystano nastepujacy wzor:
R=<J-J*Etr

gdzie poszczegolne symbole oznaczaja:

R - szacunkowy koszt potrzebnych naktadéw na remont 1m?2 powierzchni uzytkowej budynku

J - koszt budowy 1m? powierzchni uzytkowej nowego budynku netto

t - pozostaly okres uzytkowania budynku po remoncie

Ey - warto$¢ czynnika dyskontujacego

J=3200

ty=25

Ew(30)= 0,233

Stopien zuzycia budynku - 77,58%

3200*77,58%=<3500-(3200%0,233)

2482,56=<2754.4

7. powyzszych obliczen wynika, iz remont obiektu jest optacalny, poniewaz koszt
remontu jest nizszy od kosztu wybudowania nowego obiektu.

7. Wnioski

7 analizy stanu technicznego budynku wynika, ze elementy obiektu znajduja sie w ztym
stanie technicznym. Stopien zuzycia budynku wynosi niemalze 80%. W zwigzku z czym
przedmiotowy budynek wymaga kapitalnego remontu. W ciagu najblizszych tygodni zaleca

sig:
- ustabilizowaé oraz wzmocni¢ posadowienie budynku,
-wykona¢ izolacj¢ pionowa zabezpieczajacg powierzchnie $cian zewnetrznych,

- przemurowaé rozspojone Sciany zewnetrzne lub uzupelni¢ wystepujace szczeliny na
powierzchni $cian zewngtrznych,

- wymieni¢ elementy wsporcze galerii komunikacyjnej.

Ponadto nalezy sku¢ z powierzchni muru odspojone tynki Scian zewnetrznych, poniewaz
poprzez mozliwe niekontrolowane odpadanie fragmentow tynku zagrazaja one
bezpieczenstwu, zarowno przechodniéw, jak i uzytkownikow budynku.
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