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1. PODSTAWA FORMALNA EKSPERTYZY

Zlecenie udzielone przez Zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. Marymonckiej
49 w Warszawie dla Studio Budowlanego ,Unity” s.c. z siedzibg przy ul. Kedzierskiego 2/66 w
Warszawie.

2. PRZEDMIOT, CEL | ZAKRES EKSPERTYZY

Przedmiotem ekspertyzy sg lokale nr 19 i 21 budynku wielorodzinnego przy ul. Marymonckiej 49 w
Warszawie.

Celem ekspertyzy jest okreslenie stanu technicznego $cian i stropow w lokalu nr 19 z
uwzglednieniem wptywu wykonanych robot budowlanych w lokalu nr 21 oraz wptywu robodt
wykonanych w lokalu nr 21 na statyke budynku.

Ekspertyza swoim zakresem obejmuije:
* wizje lokalng i ocene stanu technicznego $cian i stropdw lokalu nr 19,
* wizje lokalng i ocene techniczng rob6t wykonanych w lokalu nr 21,
» dokumentacje fotograficzng stwierdzonych uszkodzen,
 ocene wptywu rob6t wykonanych w lokalu nr 21 na $ciany i strop lokalu nr 19,
 ocene wptywu rob6t wykonanych w lokalu nr 21 na statyke budynku,
* wnioski i zalecenia koricowe.

3. PODSTAWY MERYTORYCZNE OPRACOWANIA

Ekspertyze opracowano na podstawie:
* wiasnych ogledzin budynku w kwietniu 2019,
* dokumentaciji fotograficznej wykonang przez autora ekspertyzy,
* badan makroskopowych materiatdw konstrukcyjnych budynku,
* analizy dokumentacji archiwalnej,
» szkicow i notatek sporzadzonych w trakcie wizji lokalnej,
» wilasnego doswiadczenia zwigzanego z projektowaniem, realizacjq i diagnostyka konstrukcji
budowlanych,
* literatury przedmiotu.

4. UDOSTEPNIONA DOKUMENTACJA TECHNICZNA

Zleceniodawca udostepnit autorowi ekspertyzy nastepujace dokumenty:

{1}  Postanowienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr — 1l10T.5141.79.207.KJ z
dnia 18.12.2018r.

{2}  Razuty archiwalne - instalacyjne | i Il pietra

{3}  Przeglad okresowy budynku (piecioletni z elementami przegladu rocznego) - listopad 2014r. —
autorstwa: mgr inz. Janusza Sikory, inz. arch. Joanny Sikory, mgr inz. Karola Sarnackiego.



5. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA BUDYNKU

Zgodnie z dokumentacijg archiwalng

Przedmiotowy budynek znajduje sie na dziatce nr 12 z obrebu 7-05-09, przy ul. Marymonckiej 49 w
Warszawie. Budynek o pieciu kondygnacjach nadziemnych, wysoko$ci ok. 14m, w pemni
podpiwniczony.

Wejscia do budynku: wschodnie - od ul. Marymonckiej oraz zachodnie - z podworka.

Na kondygnacjach nadziemnych: parter — lokale ustugowe/mieszkalne, pietra - lokale mieszkalne
oraz przestrzen komunikacyjna z dwoma klatkami schodowymi.

Budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej.

Budynek wyposazony w instalacje:
- elektryczna,

- centralne ogrzewanie,

- wodociggowa,

- kanalizacyjna,

- gazowa.

6. OCENA STANU TECHNICZNEGO LOKALINR 19121

6.1. DANE OGOLNE

Przeglad stanu technicznego lokali nr 19 i 21 do celdéw niniejszej ekspertyzy wykonano w kwietniu
2019r. Sporzadzong dokumentacje fotograficzng przedstawiono ponizej.
W ekspertyzie dokonano oceny stanu technicznego budynku na postawie:

* badan ,in situ” elementow budynku,

* analizy dokumentacji fotograficznej,

» wiasnych makroskopowych badan materiatéw i elementéw budynku,

» szczego6towych ogledzin budynku i jego elementow.



Ogdlnie mozna stwierdzi¢, ze na obecny stan techniczny przedmiotowego budynku przy ulicy
Marymonckiej 49 w Warszawie majg wptyw m. in.:

» okres eksploatacji budynku,

» zastosowane rozwigzania materiatowo — konstrukcyjne,

» wykonane prace remontowo-budowlane.

Majac na wzgledzie te uwarunkowania, autorzy niniejszej ekspertyzy dokonali oceny stanu
technicznego piwnicy budynku, przyjmujac kryteria oceny wg tab.18 (zaprezentowanej ponizej) zawartej w
Pracy zbiorowej: Zuzycie obiektéw budowlanych, WACETOB 2003.

Lp. | Klasyfikacja stanu Kryterium oceny elementu
technicznego
Procentowe zuzycie elementu*
1 2 ' 3
L. b. dobry Element budynku (lub n_xd;aTL:mblruku_}i.
0-10 wykonczenia, wyposazenia) jest dobrze
utrzymany, konserwowany nie wykazuje
zuzycia i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci
wbudowanych materiatéw odpowiadajg
L W \_:m{)gum ROTIMK 1-\';"_:\ I
2. dobry Element budynku nie wykazuje wigkszego
11-25 zuzycia. Moga wystapi¢ nieznaczne
uszkodzenia wynikajace z uzytkowania
szczegdlnie mechaniczne. Element wymaga
konserwacii.
3. sredni FElement budynku utrzymany jest
26 - 50 zadawalajaco. Celowy jest remont bieZacy
polegajacy na drobnych naprawach,
uzupelnieniach, konserwacji i impregnaciji
4, zadawalajacy W elementach budynku wystepuja srednie
51 -60 uszkodzenia i ubytki nie zagrazajgce
bezpieczenstwu publicznemu.
Celowy jest czesciowy remont kapitalny
5. zty W elementach wystepuja znaczne
61-70 uszkodzenia, ubytki. Cechy i wlasciwosci
wbudowanych materiatéw maja obnizong
klase. Wymagany kompleksowy remont,
kapitalny. .
6. awaryjny Budynek nadaje si¢ do likwidacji
pow. 70

6.2. BADANIA WLASNE ELEMENTOW LOKALU NR 19

Lokal sktada sie z 4 pomieszczen: korytarza, kuchni, WC z tazienka, pokoju dziennego. Znajduije si¢ na
| pietrze w zachodnim trakcie budynku. Konstrukcja tej czesci budynku w uktadzie poprzecznym — stropy
prefabrykowane oparte na $cianie $rodkowej oraz $cianie zewnetrznej. Sciany dziatowe gr. 12-15cm z
cegty ceramicznej petnej oraz dziurawki wykonane na stropie. Zaréwno $ciany jak i stropy otynkowane i
pomalowane farbami emulsyjnymi.



W czasie ogledzin lokalu stwierdzono:

W kuchni

Lamperie z farby olejnej oraz tynki Scienne i sufitowe zabrudzone. Na Scianie od strony korytarza, od
wysoko$ci nadproza drzwiowego do stropu oraz na stropie widoczne slady po zawilgoceniu. Nie
stwierdzono ugiecia oraz zarysowania stropu oraz $cian. Stan techniczny $Scian i stropdw w kuchni

zadowalajacy — wymagany jest czesciowy remont kapitalny z uwagi na lokalne zawilgocenie tynkow oraz
globalne zabrudzenie powtok malarskich.







W korytarzu

Lamperie z farby olejnej oraz tynki $cienne i sufitowe zabrudzone. Na $cianie od strony kuchni, od
wysokos$ci nadproza drzwiowego do stropu oraz na stropie widoczne slady po zawilgoceniu — zalanie wodg,
z fazienki lokalu nr 21. Nie stwierdzono ugiecia oraz zarysowania stropu oraz $cian. Stan techniczny Scian i
stropébw w korytarzu zadowalajacy — wymagany jest czeSciowy remont kapitalny z uwagi na lokalne
zawilgocenie tynkow oraz globalne zabrudzenie powtok malarskich.




W WC z tazienka

Lamperie z farby olejnej oraz tynki $cienne i sufitowe silnie zabrudzone. Na $cianie szczytowej od
strony budynku przy ul. Cegtowskiej 27, w strefie 30cm od stropu oraz na stropie widoczne $lady po
zawilgoceniu — zalanie wodg z tazienki lokalu nr 21. Nie stwierdzono ugigcia oraz zarysowania stropu oraz
$cian. Stan techniczny $cian i stropéw w WC z tazienkg zty — wymagany jest remont kapitalny z uwagi na
silne zawilgocenie tynkow oraz globalne zabrudzenie powtok malarskich.




W pokoju dziennym

Powtoki malarskie oraz tynki $cienne i sufitowe nie zabrudzone. Brak oznak zawilgocenia. Nie
stwierdzono ugiecia stropu. Nie zaobserwowano zarysowan elementéw Sciennych. Na stropie w rejonie
naroza potnocno-wschodniego zarysowania tynku pochodzenia naprezeniowego w rejonie fasety
przysufitowej — typowe dla budownictwa tradycyjnego i braku zastosowania tynkarskich siatek
wzmacniajacych.  Stan techniczny Scian i stropéw w pokoju dziennym $redni — wymagany jest remont
biezacy polegajacy na lokalnych naprawach, uzupetnieniach i konserwacii.
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6.3. BADANIA WLASNE ELEMENTOW LOKALU NR 21

Lokal nr 21, znajdujacy sie bezposrednio nad lokalem nr 19, zostat w 2018r. wyremontowany i
przearanzowany. Przed przebudowg lokalu analogiczny funkcjonalnie i konstrukcyjnie do lokalu nr
19. Sciany dziatowe miedzy pokojem dziennym a kuchnig oraz miedzy pokojem dziennym a
Korytarzem zostaly rozebrane. Scianka dziatowa miedzy WC z tazienka a korytarzem rowniez we
fragmencie rozebrana. Wymurowano nowe $ciany gr.12 cm obustronnie otynkowane. Posadzki w
lokalu wymieniono na nowe panelowe w pokoju dziennym, plytki terakotta w kuchni i WC z

tazience.

Nie stwierdzono:

- docigzenia stropdw przez pogrubienie szlicht stropowych,

- docigzenia stropdw przez wymurowanie $cian masywnych,

- ingerencji w elementy konstrukcyjne budynku zaréwno stropowe jak i Scienne.



Ponizej schemat ingerencji poczynionych w lokalu nr 21 w 2018r.
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Dokumentacja fotograficzna — aranzacja kuchni (widok z pokoju dziennego)

Dokumentacja fotograficzna — aranzacja WC z tazienkg (widok z pokoju dziennego)
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Dokumentacja fotograficzna — widok WC z tazienkg

Dokumentacja fotograficzna — aranzacja pokoju dziennego (widok w kierunku aneksu
sypialnianego)

14



Dokumentacja fotograficzna — aranzacja pokoju dziennego (widok w kierunku $ciany wspdlnej z
lokalem nr 22)

Dokumentacja fotograficzna — aranzacja pokoju dziennego (widok na aneks sypialniany)
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7. OCENA WPLYWU ROBOT WYKONANYCH W LOKALU NR 21 NA SCIANY |
STROP LOKALU NR 19

Na podstawie badan ,n situ” nalezy stwierdzi¢, ze prace remontowo-budowlane,
wykonane w 2018r., w lokalu nr 21 nie mialy wplywu na stan $cian i stropéw lokalu nr 19. Sciany i
strop lokalu nr 19 nie byly remontowane min. 10-15lat. Stwierdzone silne zabrudzenie i lokalne
zawilgocenie ww. przegrdd stanowi dowdd na wieloletnie zaniedbania remontowe w obrebie
przedmiotowego lokalu. Prawdopodobnie gdyby w lokalu nr 19 prowadzono prawidtowg
gospodarke remontowg obecnie nie stwierdzono by obecno$ci uszkodzen opisanych w pkt. 6.2
ekspertyzy.

Jednoznaczne stwierdzenie przyczyny oraz momentu powstania lokalnego zawilgocenia
Scian i stropéw lokalu nr 19 jest niemozliwe. Moze to by¢ awaria instalacji w obrebie WC z
tazienka lokalu nr 21 lub zalanie wodg na skutek uszkodzenia urzadzenia np. pralki. Nalezy jednak
stwierdzi¢, ze ww. zawilgocenie ma charakter lokalny i najmniejszy sposob nie wptywa na
stateczno$¢ stropdw lub $cian — obniza jedynie estetyke i jako$¢ uzytkowania lokalu nr 19.

Lokalne zarysowania na styku $cian i stropu w rejonie naroznika budynku w pokoju
dziennych lokalu nr 19 sg charakterystycznym zjawiskiem w obiektach w konstrukcji tradycyjne;j,
gdzie fasety podstropowe wykonywano bez uzycia tynkarskich siatek wzmacniajacych. Materiat
tynkarski lokalnie spekat na skutek wystepowania naprezen termicznych w rejonie naroza budynku
o ekspozycji potudniowe; (silnie nastonecznionej).

8. OCENA WPLYWU ROBOT WYKONANYCH W LOKALU NR 21 NA STATYKE
BUDYNKU

Prace remontowo-budowlane wykonane w 2018r. w lokalu nr 21 polegajace na rozbiérce i
wymurowaniu $cian dziatowych, malowaniu czy wymianie posadzek nie wptywajg na schemat
statyczny oraz obcigzenia wystepujace w ukfadzie konstrukcyjnym budynku. W lokalu nr 21 nie
wykonano ingerencji w elementy konstrukcyjne, nie wymurowano $cian masywnych oraz nie
docigzono stropow przez wykonanie szlicht wyrdwnujacych. Nalezy stwierdzi¢ brak wptywu robot
wykonanych w lokalu nr 21 na statyke obiektu.

9. ZALECENIA REMONTOWE

W zakresie Scian i stropdw zaleca sie remont biezacy lokalu nr 19 polegajacy na:
- wymianie zawilgoconych i uszkodzonych tynkow,
- odmalowaniu powierzchni farbami paroprzepuszczalnymi.

10. UPRAWNIENIA AUTORA OPRACOWANIA
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