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1. Dane o obiekcie

Przedmiotem niniejszego opracowania jest nieruchomos¢ zlokalizowana jest w centrum Krakowa,
przy ulicy Dtugiej numer 54, sktadajgca sie z dziatki o powierzchni 5,5a, oznaczonej numerem 91,
obreb 119 Krakéw — Srédmiescie, zabudowanej budynkiem usytuowanym przy ulicy, w zabudowie
szeregowe]j kamienic pomiedzy skrzyzowaniem ulicy Dtugiej z ulicg Szlak a skrzyzowaniem z ulica
Stowiarska. Budynek zostat wybudowany w 1891 roku wedtug projektu uznawanego za jednego z
najwybitniejszych architektéw przetomu XIX i XX wieku — Teodora Talowskiego. Budynek posiada rzut
w ksztatcie prostokata z wysunietg czescig srodkowa w kierunku podwérka, w ktdrej to znajduje sig
druga, wytgczona z uzytku klatka schodowa. W sktad nieruchomosci wchodza takze maty budynek
gospodarczy zlokalizowany w potudniowo-zachodnim narozniku oraz wiata $mietnikowa. Kamienica
sktada sie z petnego podpiwniczenia, trzech kondygnacji, na ktérych zlokalizowane jest 6 odrebnych
lokali mieszkalnych oraz strychu.

Budynek posiada taczng powierzchnie 1165 m2, z czego 618m2 stanowi powierzchnia lokali, 220m2
strych, 190m2 piwnice oraz 137m2 czeséci wspdlnych— korytarze, klatki schodowe.

Wymiary bryty:

Powierzchnia zabudowy — 250 m2

Kubatura —3380 m3

Dtugos¢ —18,1m

Szerokos$¢ —14,9m

Wysokos¢ - 16,5m

Lokale w kamienicy petnia funkcje lokali mieszkalnych, 5 z 6ciu jest obecnie wynajmowana.

Budynek jest wiasnosciag prywatnego wtasciciela.



2. Opis konstrukcji budynku i jego elementéw
Kamienica posiada zréznicowang i w wielu elementach réznorodng konstrukcjg budynku:
Fundamenty — murowane z cegty typu B;

Scinany zewnetrzne oraz dzialowe - wykonane sg w technologii tradycyjnej,
murowane z cegty typu B;

Stropy - w zaleznosci od czesci budynku wspierane s na poziomych belkach drewnianych bad?
metalowych, strop utrzymujacy pierwszg kondygnacje stanowi ceglany strop tukowy;

Schody — drewniane ze szkieletem metalowym;

Filary kominowe — murowane z cegly ceramicznej petnej oraz komindwki, jeden z posiada
zamontowane wewnatrz rury kominowe ze stali nierdzewnej;

Dach - utrzymuja dzwigary drewniane z metalowymi wspornikami, pokryty jest papg bitumiczng,
Izolacja przeciwwilgociowa — brak

Nadproza — murowane z cegtly, tukowe

Stolarka okienna — stolarka drewniana, typowa, za wyjatkiem okien od strony podwérza w lokalu nr 3
Tynki — wewnetrzne i zewnetrzne cementowo-wapienne

Podtogi i posadzki —w mieszkaniach drewniane, w kuchniach i pokojach brak lub ptytki ceramiczne;
klatka schodowa drewniane potfgczone z ptytkami lub brak

Balustrady — metalowe z drewniang poreczg;

Malowanie $cian — brak lub w zaleznosci od $ciany — nieokreslone lub farby lateksowe;
Balkony — oparte na metalowych podporach, drewniane podtoze, barierki metalowe;
Instalacje:

- elektryczna z sieci, dostawca Tauron PE

- gazowa, dostawca PGNIG

- wodociggowa z sieci miejskiej (dwa osobne piony), dostawca MPWiK Krakow

- kanalizacyjna do sieci miejskiej (dwa osobne piony), dostawca MPWiK Krakow

Budynek posiada dwie klatki schodowe, klatke gtowng oraz wytgczong z uzytku tzw. ,stuzbowke”.



3. Ocena stanu technicznego poszczegolnych elementow
Skala ocen: bardzo dobry, dobry, zadowalajacy, mierny, zty
Fundamenty — stan dobry, sugerowane wykonanie izolacji przeciwwilgociowej;

Scinany zewnetrzne oraz dzialowe — stan dobry, elewacje wymagaja remontu — konserwacji —
priorytet drugi;

Stropy — stan dobry;
Schody — klatka gtéwna stan dobry, klatka od strony podwdrza — zty (wytgczona z uzytku);

Filary kominowe — stan mierny - czapki kominowe oraz kominy od poziomu strychu wymagaja
naprawy — priorytet pierwszy;

Dach — stan mierny - wymaga naprawy — priorytet pierwszy;
Izolacja przeciwwilgociowa — brak;

Nadproza — stan dobry;

Stolarka okienna — stan zadowalajacy;

Tynki — wewnetrzne — stan dobry; zewnetrzne stan zadowalajacy — wymagajq drobnych napraw —
priorytet drugi;

Podtogi i posadzki — stan dobry;
Balustrady — stan dobry;
Malowanie $cian — stan mierny;
Balkony — stan mierny;
Instalacje:

- elektryczna z sieci — instalacja pionowa — stan bardzo dobry, pozioma w czterech mieszkaniach stan
mierny — priorytet drugi, w pozostatych mieszkaniach stan dobry;

- gazowa — stan dobry, wymaga drobnych konserwacji;
- wodociggowa z sieci miejskiej — pion lewy stan bardzo dobry; pion prawy stan dobry;

- kanalizacyjna do sieci miejskiej — pion lewy stan bardzo dobry; pion prawy stan dobry;



4. Ocena zuzycia technicznego i funkcjonowania wg réznych metod.
a) Sredniowazony stopien zuzycia budynku

l.p. Element budynku Udziat w koszcie | Stopien zuzycia | Wazony stopien

budowy zuzycia
1 Stan zerowy 21,50% 0% 0,00%
2 Mury konstrukcyjne 18,70% 7% 1,31%
3 Stropy 11,50% 9% 1,04%
4 Schody 1,50% 40% 0,60%
5 Wiezba dachowa 2,20% 35% 0,77%
6 Pokrycie dachowe 3,97% 66% 2,62%
7 Podpiwniczenie 7,00% 15% 1,05%
8 Scianki dziatowe 0,14% 13% 0,02%
9 Stolarka okienna 3,57% 53% 1,89%
10 Tynki wewnetrzne 2,13% 41% 0,87%
11 Podtogi i posadzki 11,70% 15% 1,76%
12 Balustrady 0,27% 5% 0,01%
13 Malowanie Scian 0,91% 62% 0,56%
14 Elewacje 7,29% 45% 3,28%
15 Balkony 3,50% 54% 1,89%
16 Instalacje wod-kan 2,15% 35% 0,75%
17 Instalacja gazowa 0,02% 12% 0,01%
18 Instalacja elektryczna 1,95% 73% 1,42%
Razem 100% 19,85%
b) metoda Rossa
Zta gospodarka remontowa

Sn = L * 100

T
t=125
T=200
Sz=62,5%
Prawidtowa gospodarka remontowa
tx(t+T)
= ——=x100
2*T?
t=125
T=200
Sz = 50,78%
Wzorowa gospodarka remontowa
2

Sn = % * 100
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Sz =39,06%




5. Okreslenie optacalnosci remontu

Aby okresli¢ optacalnosé¢ remontu budynku zastosowany zostat ponizszy wzér:

R < J-J*Etr, gdzie:

R — szacunkowy koszt naktadow remontowych 1m2 powierzchni uzytkowej budynku

J — koszt budowy netto nowego 1m2 powierzchni uzytkowe;j

tr — szacunkowy okres uzytkowania budynku po remoncie

Etr — czynnik dyskontujacy
J =2551z Etr(30) = 0,174
tr =30 lat Sz =19,85%

R=J*Sz=2551*19,85% = 506,37zt

Podstawiajgc do wzoru: 506,37zt < 2551 — 2551 * 0,174 => 506,37zt < 2107,13zt

Koszt wyremontowania istniejacego budynku jest niemal 4ry razy nizszy wzgledem kosztu
wzniesienia nowego budynku w miejsce istniejacego, zatem remont jest optacalny.

6. Wnioski

Budynek przy ul. Dtugiej 54 w Krakowie jest w stanie ogélnym dobrym, pierwszym priorytetem
napraw jest dach i kominy od poziomu strychu; w priorytecie drugim zalecana jest konserwacja i
remont écian oraz tynkdw zewnetrznych; konserwacji wymaga tez instalacja gazowa.

7. Zataczniki — zdjecia







