PROTOKOL Z PRZEGLADU TECHNICZNEGO BUDYNKU MIESZKALNEGO

W dniu 06.02.2016 dokonano przeglqdu budynku zlokalizowanego przy ulicy Dgbrowskiego
10 w Gizycku.

Zakres przeglgdu obejmowat gtéwnie nastepujgce elementy budynku: konstrukcja, elewacja,
dach i kominy w zakresie mozliwym do przeglgdu przy pomocy podnosnika koszowego.

Ze wzgledu na ograniczony dostep ograniczyt sie do czesci frontowej i péfnocnej budynku a
takze od strony wjazdéw do garazy.

Zaobserwowano nastepujace usterki:

)
o
)

1.1 Zniszczone, porysowane, pogiete i ubrudzone zaprawami budowlanymi i silikonami
wszelkie obrobki blacharskie wystepujace w tej czesci budynku: pasy nadrynienne, kosze,
opierzenia facjat, obrébki przyscienne, obrébki komindw, itd. Ogélny brak starannosci

i poszanowania materiatéow oraz wczeséniej zakoficzonych etapéw prac. Obnizona odpornosé
na czynniki atmosferyczne poprzez uszkodzenie fabrycznych powfok antykorozyjnych.
Zdjecie nr. 2964,2995,2998,2999,3007,3032

Zalecenie — wymiana obrébek blacharskich.

1.2 Sposdb mocowania obrobek blacharskich nie zapewnia ani ich stabilnosci w sytuacji
podmuchoéw wiatru ani oczekiwanej szczelnosci, np. typowe kotki szybkiego montazu lub
blachowkrety nie nadaja sie do zastosowania w tego typu sytuacjach. Z biegiem czasu
nastapi rozszczelnienie w miejscach wykonanych naciec. Zdjecie nr. 2997

Zalecenie — wymiana obrébek blacharskich. Nalezy stosowac tradycyjne metody tgczenia

i mocowania blach lub tez wkrety farmerskie z uszczelkami i inne tgczniki szczelne. Obrobki
blacharskie przyscienne na tukach powinny zosta¢ wykonane z arkuszy taczonych na rabki
lezace i stojace a nie silikony. Materiat uzyty do wykonania obrébek powinien by¢
przewidziany do mozliwosci taczenia wg . prawidet i wymagan sztuki budowlanej. Ogdlnie
blachy powlekane nie nadaja sie do tego typu prac ze wzgledu na tendencje do uszkodzen w
trakcie realizacji robot.

1.3. Wielko$é zastosowanych arkuszy blachy na obrébkach tukéw spowodowata ich
odksztatcenia i uszkodzenia. Zdjecie nr. 3004,3009
Zalecenie — wymiana obrdébek blacharskich.

1.4 W koszach zabrakto powszechnie stosowanych — klindw z gabki zapewniajacych
szczelnosé obrébek wzdtuz krawedzi pod zaktadem z dachéwek.
Zalecenie — montaz brakujacych elementdéw na etapie wymiany obrébek blacharskich.



1.5. W okapach zabrakfo powszechnie stosowanych tasm i grzebieni wentylacyjnych tzw.
wrébléwek ograniczajgcych dostep ptakéw pod pokrycie dachu. Brak wyprowadzenia
pokrycia wstepnego — membrany dachowej na pasy nadrynienny powoduje zaciekanie wody
do wnetrza okapow. Zdjecie nr. 2965

Zalecenie - montaz brakujacych elementdéw na etapie wymiany obrébek blacharskich.
Membrana dachowa w stanie obecnym nadaje sie tylko do wymiany.

1.6. Nieszczelne obrébki blacharskie komindéw powoduja zacieki do wnetrza budynku

i korozje biologiczng materiatéw budowlanych konstrukgji i ocieplenia budynku oraz
kominéw. Zdjecie nr. 3041,3044,3045

Zalecenie — wymiana obrébek blacharskich, wymiana ocieplenia kominéw na zewnatrz jak
i wewnatrz budynku, kontrola stanu technicznego konstrukcji kominéw ze wzgledu na
wystepujgce przecieki jw. Kominy w ktérych wystepujg piony dymowe od kominkéw
powinny by¢ ocieplone wetng mineralng jako materiatem niepalnym.

1.7. Konstrukcja zabudowy okapéw i szczytow dachu wykonana z surowych desek o
nieodpowiedniej jakosci drewna, dodatkowo taczonych na styk — co spowodowato ich
wypaczenie od czynnikéw atmosferycznych i przedostawanie sie wody do wnetrza zabuddéw
oraz korozje biologiczng . Nieodpowiedni montaz desek juz na etapie budowy spowodowat
ich uszkodzenie. Zdjecie nr. 3008,3021

Zalecenie — wymiana obudowy okapow i szczytéw dachu . Nalezy zastosowaé materiat

z drewna o wysokiej odpornosci na czynniki atmosferyczne - co najmniej modrzewiowego —
deski konfekcjonowane podbitkowe, zabezpieczonego impregnatami i powtokami
malarskimi ochronnymi. Unika¢ potaczen na styk. Ze wzgledu na specyficzne usytuowanie
budynku, ktore powoduje zwiekszone narazenie jego elementdéw elewacji na wptyw wilgoci,
warto rozwazy¢ zabezpieczenie ptaszczyzn pionowych obrébkami blacharskimi, ktére moga
by¢ jednoczesnie elementami dekoracyjnymi.

1.8 Brak zakoriczenia docelowej obrébki elewacyjnej bokéw komindéw. Prace przerwano na
etapie warstwy zbrojacej z siatki. Siatka elewacyjna nie zostata prawidtowo zatopiona w
kleju. Zdjecie nr. 2970,2972

Zalecenia — patrz pkt. 1.6 wymian .

1.9 Obecnie zamocowane kratki wentylacyjne réznych typédw na otworach przelotowych
komindéw po czapkami plus brak nawietrzakéw w stolarce okiennej w wiekszosci mieszkan
w skuteczny sposéb ograniczajg prawidtowe dziatanie wentylacji grawitacyjnej w budynku.
Zdjecie nr. 2998,2999,3033

Uwaga: Udostepniona dokumentacja techniczna omawianego budynku przewidywata inne
rozwigzanie zakonczenia komindw. Jeszcze bardziej problematyczne dla prawidiowego
dziatania wentylacji w budynku — brak przegréd oddzielajacych poszczegdine kanaty pod
czapka na kominie.



Zalecenie — nalezy zdemontowac wszystkie obecne kratki wentylacyjne ze wzgledu na ich
zbyt mata przepustowosé¢. Po wyregulowaniu potozenia poszczegélnych otworéw
przelotowych pod czapkami mozna zastosowac zintegrowane kratki, wspdélne dla kilku
otwordw ale wykonane z siatki o wielkosci oczka min. 2cm. Wspomniane kratki majg
zabezpieczac¢ kominy przed mozliwoscig dostepu ptakéw i budows gniazd.

1.10 Brak prawidtowego rozprowadzenia elementéw instalacji odgromowej pomigdzy
wszystkimi elementami infrastruktury dachu. Zdjecie nr. 2993,2994,2968

Zalecenia — kontrola stanu instalacji przez uprawniong osobe pod katem zgodnosci z Polskimi
Normami, wymiana uszkodzonych elementéw, pomiary kontrolne.

1.11 Liczne przypadki nieprawidtowego i omytkowego podtaczenia konkretnych pomieszczen
do dedykowanych pionéw wentylacyjnych a takze podtaczenie kilku pomieszczen na réznych
kondygnacjach do jednego pionu wentylacyjnego - grawitacyjnego . Ostatni przeglad
kominiarski i inwentaryzacja kanatow potwierdzit ta sytuacje. Zdjecie nr. 2992

Zalecenie — doprowadzenie stanu funkcjonalnego do uktadu projektowego i zgodnego z
zaleceniami z przeprowadzonego przegladu kominiarskiego. Dla zapewnienia prawidtowego
dziatania wentylacji grawitacyjnej w poszczegdlnych pomieszczeniach i mieszkaniach
konieczne jest zamontowanie urzadzen umozliwiajacych dostep do nich powietrza z
zewnatrz, np. nawietrzakéw okiennych w ilosci zgodnej z wytycznymi normatywnymi -
PN-83/B-03430 i PN-83/B-03430/Az3:2000 dla konkretnych typow pomieszczen tj. kuchnie,
tazienki, wc, pokoje dzienne, klatki schodowe.

1.12 Nieprawidtowy montaz ptotkéw przeciwéniegowych. W obecnym wydaniu stanowig
bardziej zagrozenie niz zabezpieczenie. Zdjecie nr . 3005,3006

Zalecenie — kompleksowa kontrola stanu technicznego ptotkéw przeciw$niegowych oraz
korekta ich potozenia i mocowania.

1.13 Brak podtaczenia ptotkéw kominiarskich do uziemienia.
Zalecenia — patrz pkt. 1.10.

1.14 Niezgodne z projektem wykonawczym pokrycie docelowe dachu. Miata by¢ dachéwka
ceramiczna a jest betonowa.

Komentarz — oczywiécie dachéwka betonowa ma krotszg zywotnos¢ niz ceramiczna a
dodatkowo jest bardziej porowata i w zwigzku z tym ma wieksza podatnosc¢ na porastanie.

1.15 Niezgodne z projektem wykonawczym wykonanie pokrycia wstepnego dachu. Miato by¢
wykonanie petne deskowanie pokryte papa wierzchniego krycia. Docelowg nie wykonano
deskowania a zamiast papy utozono membrane dachowg w sposéb catkowicie niezgodny z
zaleceniami producenta oraz sztukg budowlang — nieodpowiednie mocowanie brak



prawidfowo wykonanych zaktadéw. Wykonane pokrycie wstepnie nie spetnia
przewidzianego zadania projektowego — posrednia ochrona budynku . Zdjecie nr.
3041,3042,3043

Zalecenia —wymiana pokrycia wstepnego, wykonac deskowanie z desek taczonych
przynajmniej na pét - felc lub z ptyt OSB, sklejki taczonych na felc.

W temacie deskowania - nie jest to element konstrukcyjny budynku ale przy prawidtowym
wykonaniu stanowi dodatkowy element usztywniajgcy konstrukcje wiezby. Poza tym ma
znaczacy wplyw na jakos¢ i bezpieczenstwo kolejno prowadzonych prac zwigzanych z
wykonaniem pokrycia dachu.

1.16 Niezgodne z projektem wykonawczym wykonanie ocieplenia dachu. Ocieplenie miato
by¢ wykonane z wetny mineralnej wzdtuz krokwi az pod kalenice . Ostatecznie ocieplenie
utozono w poziomie strop z naruszeniem wszelkich zasad sztuki budowlanej co skutecznie
obnizyto jego walory termoizolacyjne. Zmiana uktadu ocieplenia na poddaszu powoduje
wystepowanie znacznych strat ciepta w bilansie catego budynku.

Zdjecie nr. 3043,3044,3047,3049

Zalecenia — demontaz istniejgcego ocieplenia. Wykonanie ocieplenia dachu/poddasza
zgodnie z projektem wykonawczym oraz zasadami sztuki budowlanej.

1.17 Brak kapinoséw na poszczegdinych obrébkach blacharskich — min. zakoriczenia fukéw
na facjatach. Wystepuje niebezpieczenstwo zaciekania wody na elewacje budynku.
Zdjecie nr. 2996,3013

Zalecenia — Wymiana obrébek blacharskich jw.

1.18 Zniszczone na etapie montazu rynny oraz rury spustowe. Brak czyszczakéw na rurach
spustowych moze spowodowac zapychanie sie elementow odprowdzajacych wode z dachu
budynku. Zdjecie nr. 2539,2957

Zalecenia — wymiana uszkodzonych i brakujgcych elementow.

1.19 Nieprawidtowo zamontowane i nieszczelne parapety na facjatach powoduja
przenikanie wody pod obrobki a w nastepstwie uszkodzenie elewacji. Zdjecie nr.3010,3011
Zalecenia — wymiana nieprawidtowo wykonanych i zamocowanych elementéw.
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2.1 Nieprawidtowe wykonanie warstwy zewnetrznej elewacji — tynk elewacyjny.

Brak elementarnej estetyki i zachowania zasad sztuki budowlanej. Warstwa dekoracyjna —
tynk zewnetrzny zostata natoZzona w sposéb niejednolity z naruszeniem rezimu
technologicznego co spowodowato ostatecznie brak spéjnej faktury i barwy. Do wykonania
warstwy dekoracyjnej zastosowano tynk barwiony w masie, ktéry nie posiadat dodatkow
zapobiegajacych wystepowaniu porostéw, glondw, itp. na docelowych ptaszczyznach.
Skutkiem tego znaczna czesc elewac]i jest obecnie porosnieta glonami. Oprécz zagrozenia



postepujgcym procesem korozji biologicznej wystepuje takze niebezpieczenstwo kontaktu
ludzi z wytwarzanymi przez glony w okreslonych warunkach atmosferycznych substancjami
lotnymi. Lokalizacja budynku w tej strefie miasta nieopodal jeziora powinna by¢ czynnikiem
determinujgcym projektanta i wykonawce do uzycia materiatéw elewacyjnych o
odpowiednich walorach technicznych. Zdjecie nr. 2938,2954,2955,2956

Zalecenie - konieczne jest przeprowadzenie odkrywki na elewacji w celu sprawdzenia
sposobu wykonania poszczegdlnych jej warstw.

Warstwa fakturowa do wymiany . Nalezy zastosowac tynk mineralny lub silikatowy
malowany farbami elewacyjnymi posiadajgcymi w sktadzie preparaty zabezpieczajgce
elewacje przed porastaniem.

2.2 Nieprawidtowy montaz i parapetdw zewnetrznych. Zagiete boki parapetdw nie moga
»wchodzi¢ ”w przekroj osciezy pionowych otwordw okiennych poniewaz prowadzi to do
kapilarnego podciggania wilgoci przez materiaty z ktorych oscieza s3 wykonane i ich korozje
biologiczna. Zdjecie nr.2952

2.3. Korozja elementow stalowych balustrad. Zdjecie nr.2948,2945,2950
Zalecenie — odnowienie powtok malarskich.

2.4 Niestaranno$¢ w wykonczeniu balkonéw. Brak wyprowadzenia izolacji poziomej na
obrébki blacharskie, ktére powinny byé zamontowane na ptaszczyznie ptyty konstrukcyjnej.
Brak ww. obrébek blacharskich skutkuje zaciekaniem wody z powierzchni balkonéw na
policzki balkonéw i do wnetrza konstrukcji budynku, co skutkuje uszkodzeniem wylewki na
balkonie i korozje biologiczng ptyty konstrukcyjnej. Zdjecie nr. 1.0,2957

Zalecenia:

1. Kontrola czy izolacja pozioma balkonéw pod wylewkami faktycznie zostata wykonana.
W przypadku jej braku nalezy jg wykonac.

2. Zabezpieczy¢ policzki balkonéw obrébkami blacharskimi przed penetracjg wody
sptywajacej z powierzchni balkonéw otwartych.

2.5 Zanieczyszczenie kapinosoéw zaprawami. Zamontowane na elewacji kapinosy w
wiekszosci lokalizacji zostaty zanieczyszczone zaprawami budowlanymi uzytymi na etapie
wykonywania elewacji budynku. W konsekwencji nie spetniaja podstawowego zadania czyli
odciecie dostepu wody sptywajacej po pionowych elementach elewacji od elementéw
poziomych i mozliwos$é koncentracji wilgoci w przegrodach budowlanych. Zdjecie nr. 2.0

Zalecenie — oczyscic kapinosy.

2.6 Wykonanie obrébki gory $cian zewnetrznych balkonéw na poddaszu ptytkami bez
kapinoséw spowodowato sptyw wody deszczowej badz tez z roztopdw z ich powierzchni
bezpoérednio na elewacje budynku, co dodatkowo miato wptyw na jej korozje biologiczna.
Zdjecie nr. 2966

Zalecenie — wymiana obecnych ptytek na elementy wyposazone w kapinosy.

2.7 Niezgodna z projektem wykonawczym grubosé izolacji termicznej na $cianach
oddzielajgcych boki balkonéw o mieszkan na poddaszu. Zdjecie nr. 2967



Zalecenie — istniejgce ocieplenie usung¢ i wykonaé nowe zgodne z projektem wykonawczym.

hammol ancraddmin:

3.1 Pomieszczenie przeznaczone do gromadzenia odpadéw statych nie spetnia wymagan wg.
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé takie pomieszczenia, tzn.:

- brak wentylacji grawitacyjnej,

- brak sztucznego oswietlenia,

- brak punktu czerpalnego wody,

- brak wpustu podtogowego,

- éciany powinny by¢ wykoriczone jako zmywalne.

Zalecenie — ze wzgledu na czynniki sanitarne lepiej wyprowadzi¢ Smietniki do wiaty na
zewnatrz. Taka jest generalnie tendencja w budynkach wielorodzinnych na terenie kraju.

3.2 W zwiazku z wystepujacymi réznicami w wysokosciach stopni w poszczegélnych biegach
na klatce schodowej nalezy wykonaé peina inwentaryzacje klatki schodowej i dokonaé
regulacji.

3.3 Stan prowadzenia i wpiséw w ksigzce obiektu budowlanego jest diametralnie rézny od
sytuacji faktycznej i stanu technicznego budynku. Nalezy wykona¢ ponownie przeglad 5 — cio
letni .

3.4 Niezgodna z przepisami komunikacja na poddasze budynku. Nalezy zamontowac drabine
zgodna z wymaganiami BHP.

3.5 Miejsca postojowe za budynkiem zostaty zlokalizowane niezgodnie z przepisami
poniewaz znajdujg sie zbyt blisko granicy dziatki. Odlegtos¢ wymagana — 6m.

3.6 Gruz w pionach wentylacyjnych. Sytuacja widoczna w garazach. Nalezy oczysci¢
przewody.

3.7 Brak stolarki drzwiowej oddzielajacej pomieszczenia garazy od komérek lokatorskich.
Brak oddzielenia ppoz. Nalezy zamontowa¢ stolarke o zwiekszonej odpornosci ogniowej .

Zataczniki graficzne - zdjecia z wizji lokalnej w trakcie przegladu technicznego budynku. — % g,zgf* )

inz. Michat Kuczmarski

uprawniony kierownik tudowy
i inspektor nadzoru
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