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EKSPERTYZA BUDOWLANA
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budynku gospodarczego przynaleznego do budynku mieszkalnego
Rynek 4 w Chetmsku Slaskim zgodnie z postanowieniem
PINB 403/14/18/2-18

1. Przedmiot, cel i zakres ekspertyzy

1.1. Przedmiot ekspertyzy
Przedmiotem ekspertyzy jest niepodpiwniczony, 3-kondygnacyjny z uzytkowym
poddaszem budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, potozony przy Rynek 4 w
Chetmsku Slgskim.
Budynek zlokalizowany jest na dziatce nr 113/22 z obrebu Chetmsko Slgskie
Wiascicielem dziatki i budynku jest Gmina Lubawka ,58-420 Lubawka, ul. Plac Wolnosci
reprezentowana prze Zaktad Gospodarki Miejskiej w Lubawce ,58-420 Lubawka, ul.
Zielona 12.

1.2. Cel ekspertyzy
— ustalenie aktualnego stanu technicznego budynku wraz z opisem wystepujgcych
nieprawidtowosci,
— ustalenie przyczyn powstatych uszkodzen, — podanie wnioskdéw i zalecen.

1.3. Zakres ekspertyzy

-ogledziny budynku w zakresie niezbednym do wykonania ekspertyzy,

— sporzgdzenie dokumentacji fotograficznej,

— opis stanu istniejgcego elementéw konstrukcyjnych budynku,

— ustalenie aktualnego stanu technicznego budynku wraz z opisem wystepujgcych
nieprawidtowosci (sciany, posadzki, stropy, schody, dach, stolarka okienna i drzwiowa),

— 0gdlna ocena stanu technicznego i przyczyny wystgpienia uszkodzen,

— analiza bezpieczenstwa konstrukcji budynku,

— podanie zakresu docelowych robo6t remontowych,

— podanie zakresu doraznych rob6t remontowo-zabezpieczajgcych

— whnioski i zalecenia,

2. Podstawy wykonania ekspertyzy

2.1. Umowa
Umowa 6/A/2020 zawarta w dniu 2 czerwca 2020r. pomiedzy Gming Lubawka,
58-420 Lubawka, ul. Plac Wolnosci 1 reprezentowana przez Zaktad Gospodarki
Miejskiej w Lubawce ,58-420 Lubawka, ul. Zielona 12 z firmg EE2 Sp. z o0.0.
ul. Komuny Paryskiej 59/lok.1B, 50-452 Wroctaw.

2.2. Materialy wykorzystane
- ogledziny, pomiary i badania wtasne na obiekcie,

- dokumentacja fotograficzna
-archiwalne materiaty fotograficzne i historyczne



— protokot kontroli okresowej budynku — przeglad jednoroczny budynku na podst.art.62,
ust.1.pkt.1 Prawa Budowlanego - z dnia 19.07.2018 r.

- Postanowienie nr 403/14/18/2-18 z 15.06.2018 r wydane przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Kamiennej Gorze

— Ustawa z dnia 7 lipca 1997 r. Prawo budowlane (Dz.U. 2010 nr 243 poz. 1623 z
pbézniejszymi zmianami),

-Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw

technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2002 nr 75 poz.
690 z pdzniejszymi zmianami),

3. Opis stanu istniejacego
3.1. Informacje o obiekcie

Budynek gospodarczy przy kamienicy Rynek 4 w Chetmsku Slgskim jest obiektem o
walorach kulturowych, powstaty najprawdopodobniej w XVIII w znajduje sie w obszarze
objetym ochrong konserwatorska jako przynalezny do obiektu -kamienicy nr 4 znajduje sie
w ewidencji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, o ktérej mowa w art. 22 ust. 4i 5
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz.U. z 2003
r. Nr 162 p6z 1568 z pdzniejszymi zmianami),

Wszelkie prace remontowe wykonywane w obiekcie wymagajg sporzgdzenia dokumentac;i
projektowej uzgodnionej z Konserwatorem Zabytkéw i uzyskania pozwolenia na
prowadzenie robét budowlanych przy zabytku.
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3.2. Lokalizacja

Budynek zlokalizowany jest w $cistym centrum Chetmska Slgskiego, w podwoérzu
kamienicy Rynek 4.Budynek gospodarczy przylega do kamienicy przy



ul. Kamiennogorskiej 1. Mur biegngcy przy budynku gospodarczym tgczy sie z kamienicg
Rynek 2 (mapa sytuacyjna zatgcznik)

3. 3.Zagospodarowanie terenu

Teren przy budynku z obu stron elewacji frontowej i tylnej stanowig podworze i
komunikacje z budynkami sgsiednimi. Teren niezagospodarowany, trawnik.

Od strony podworzowej w czesci grunt rodzimy, schody kamienne, przestrzen ograniczona
murem. Elewacja boczna- do budynku przylegajg komorki lokatorskie.

fot. nr 1. Elewacja rontow |
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Elewacja boczna

3.4. Charakterystyka ogélna
Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, niepodpiwniczony, 3-kondygnacyjny z
czesciowo uzytkowym poddaszem, wybudowany w XVIII wieku. Budynek wykonany w
technologii tradycyjnej, murowej. Sciany wzniesione z cegly petnej ceramicznej,
kamienia polnego. Dach dwuspadowy, pokryty dachowkg ceramiczng karpiowkg w
koronke. Ubytki w pokryciu dachowym. Budynek przylega do budynku mieszkalnego
przy ul. Kamiennogorskiej 1 a z drugiej strony do muru z cegty petne;j.

3.5. Wyposazenie w instalacje
Budynek nie jest wyposazony w instalacje.



4. Stan techniczny elementow, opis uszkodzen

4.1. Kryteria ogolne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynku
Klasyfikacja stanu Procent zuzycia Kryterium oceny

technicznego elementu elementu

DOBRY 0%+15% Element budynku lub rodzaj

konstrukgji, wykonczenia,
wyposazenia, jest dobrze
utrzymany, konserwowany,
nie wykazuje zuzycia i
uszkodzen. Cechy i
wiasciwosci wbudowanych
materiatdw odpowiadajag

wymogom norm.

ZADOWALAJACY 16%-+30%
utrzymywany jest nalezycie.

Celowy jest remont biezacy

polegajacy na drobnych

naprawach, uzupetnieniach,

konserwacji, impregnacji.

SREDNI 31%+50%
wystepujg niewielkie

uszkodzenia i ubytki nie

zagrazajgce bezpieczenstwu.

Celowy jest przeprowadzenie

naprawy biezacej.

ZkY 51%-+70%
wystepujg znaczne

uszkodzenia, ubytki. Cechy i

wiasciwosci wbudowanych

materiatdw majg obnizong

klase. Celowe jest wykonanie

naprawy gtéwnej

charakterze

odtworzeniowym.

AWARYINY ponad 15%

Element budynku

W elementach budynku

W elementach budynku

W elementach budynku



wystepuja duze uszkodzenia i
ubytki, ktére zagrazajg
dalszemu uzytkowaniu.
Zahamowanie zagrozenia
wymaga rozbidrki i wykonania
nowego elementu. W
uzasadnionych wypadkach
zahamowanie zagrozenia
moze nastgpi¢ w drodze
remontu kapitalnego w

bardzo duzym zakresie.

4.2. Fundamenty i Sciany przyziemia

Budynek posadowiony na gruncie rodzimym i na kamiennych fundamentach.

Brak izolacji przeciwwodnej fundamentow i posadzek w budynku. Poziom wody gruntowe;j
ponizej posadzek. Sciany przyziemia zawilgocone. Ubytki zaprawy miedzy kamieniami.
(fot.nr 15,16,17)

Stan techniczny i wystepujace nieprawidfowosci.

Nie stwierdzono istotnego nierownomiernego osiadania fundamentéw i nie stwierdzono
pekniec scian przyziemia majgcych negatywny wptyw na bezpieczenstwo konstrukcji
budynku. Stwierdzono lokalne braki spoinowania cokotu, uszkodzenia muru, ubytki cegiet i
kamienia oraz zwietrzate spoiny ceglanych i kamiennych Scian przyziemia, zawilgocenie i
zlasowanie tynku na scianach wewnatrz budynku (fot. nr 15-49).

Stwierdzono zawilgocenie przyziemia budynku na catym obwodzie. Powodem
zawilgocenia $cian sg: brak izolacji przeciwwodnych, kapilarne podcigganie wody z
gruntu, ubytki tynku, spoiwa kamieni i cegiet, uszkodzenia scian, brak opaski wokét
budynku, ubytki w pokryciu dachu i brak orynnowania, jak rowniez nieprawidtowo
ukierunkowany odptyw wody z rury spustowej kamienicy. Woda podmywa Sciane,
powodujgc zawilgocenie i wymywanie spoiwa spomiedzy kamieni.

Na stan techniczny Scian przyziemia wptywajg rowniez uszkodzenia stolarki okiennej i

drzwiowej, brak wiasciwej eksploatacji budynku

Stan techniczny fundamentéw i Scian przyziemia ocenia si¢ jako sredni/zly
pozwalajacy na realizacje remontu budynku.

4.3.Sciany, nadproza okienne i drzwiowe

Uktad konstrukcyjny — poprzeczny, tréjnawowy. stropy krzyzowe oparte na $cianach
zewnetrznych ostonowo nosnych i wewnetrznych nosnych.
Sciany budynku no$ne i dziatowe murowane z cegly petnej, ceramicznej na zaprawie
wapienno-piaskowej i kamienia polnego i piaskowca.
Grubosci scian zewnetrznych na poszczegolnych kondygnacjach: —

parter — 45 cm elewacja frontowa,



— parter - 54 cm elewacja boczna, od strony kamienicy
— parter - 50 cm elewacja tylna
- | pietro — 30 cm Sciany szczytowe,
Grubo$é $cian konstrukcyjnych wewnetrznych: 45 cm, Sciany
wewnetrzne -tynki wapienno -cementowe.

Stan techniczny i wystepujace nieprawidfowosci

Stwierdzono ubytki cegiet, kamienia i tynku, zarysowania i pekniecia scian zewnetrznych —
uszkodzenia Scian przedstawione zostaty na fotografiach (nr 30-34) w zataczniku nr 1

Elewacja frontowa sciany zewnetrzne:

-ubytki cegiet w Scianach przyziemia (fot.40-45),

- ubytki cegiet w wegarkach otworéw drzwiowych (fot. nr 30),

-nadproza drzwiowe — ubytki cegiet nad nadprozem nad otworem drzwiowym -wejscie na
pietro, (fot. nr 33),

-ubytki cegiet w gzymsach nad otworem drzwiowym nad pom.1 od strony kamienicy (fot.
nr 32),

-punktowe ubytki cegiet w Scianie, (fot. nr 30)

Elewacja podwérzowa sciany zewnetrzne:

- ubytki kamienia i cegiet na narozniku budynku, w gorni czesci sciany,
-punktowe ubytki cegiet w Scianie w strefie przyziemia, i w miejscach wypetnienia
materiatem konstrukcyjnym zamurowanych otworéw drzwiowych i okiennych
(fot. nr8,117),

Elewacja boczna od strony kamienicy
— znaczne ubytki cegiet i kamienia, jak rowniez spoinowania w scianach przyziemia
(fot. nr 7,15-17),
— ubytki kamienia i cegiet na narozniku budynku, w gérniej czesci sciany (fot. nr18-
20) — ubytki w spoinowaniu cegiet w gérnych czeséciach $ciany, (fot. nr 23)
— zlasowanie materiatu konstrukcyjnego na szczytach budynku (fot. nr 28-94).

Elewacja boczna od strony muru

— brak fragmentu Sciany szczytowej w kalenicy (fot. nr 96)., — brak zaprawy
spoinujgcej cegty i kamienie (fot. nr 82).

— z uwagi na przylegajgce do budynku i muru komorki gospodarcze nie ma
mozliwosci oceny ilosci ubytkow w murach (fot. nr 105).

Sciany wewnetrzne — gtdwnie z cegty petnej, z ubytkami, gtéwnie w strefie
przyziemia, najwieksze ubytki w pomieszczeniu nr 2 (fot. nr 40-47).
Sciany w poziomie 1 kondygnaciji z cegty petnej, bez znacznych ubytkdéw.

Sciany kamienicy przy ul. Kamiennogérskiej 1 przylegtej do budynku
gospodarczego



-styk Sciany z budynkiem bez odksztatcen i spekan,

-widoczne spekania sciany zewnetrznej kamienicy frontowej miedzy fragmentem z
kamienia a otworem drzwiowym przy wejsciu do budynku, lokalizacja w budynku —
pomieszczenie w korytarzu przy wejsciu. Budynek jest klamrowany i zastosowano $ciggi.
Budynek gospodarczy przylega wspodlng sciang do sciany kamienicy. Z uwagi na
usytuowanie i stabg kondycje scian budynku mieszkalnego, na co wskazujg pekniecia i
klamrowania, nie jest wskazana rozbiérka budynku gospodarczego. (fot. nr 2327). o
Wspdlna Sciana stabilizuje prace konstrukcji $ciany budynku kamienicy. W przypadku
rozbidrki budynku gospodarczego bez wykonania dodatkowych podpar¢ sciany kamienicy
mogtoby dojs¢ do odchylenia sciany bocznej kamienicy i w konsekwencji do awarii
konstrukcji budynku mieszkalnego. Ze zdjecia archiwalnego wynika, iz na przestrzeni lat
wyburzono galerie na masywnych stupach przylegajgcag do $ciany bocznej kamienicy,
ktéra to tworzyta dodatkowe oparcie dla konstrukcji budynku. Majgc to na uwadze nie jest
wskazane ostabianie konstrukcji poprzez likwidacje sciany budynku gospodarczego.
Podobna galeria znajdowata sie przy murze wolnostojgcym z drugiej strony budynku
gospodarczego. Galeria stanowita komunikacje miedzy kamienicg a budynkiem
gospodarczym. Na scianach muru widoczne gniazda o konstrukcji galerii.

Mur wolnostojgcy z cegly petnej i fragmentami z kamienia zachowany w stanie srednim.
Miejscami dokonano przemurowan z ceglty. Komunikacje z podwoérkiem sgsiednim stanowi
przejscie wykonczone tukiem kamiennym i schody kamienne prowadzgce na podworko z
budynkiem gospodarczym. Widoczne ubytki spoin miedzy kamieniami tuku, ubytki cegiet w
koronie muru wskazane pilne uzupetnienie. (fot. nr 23-27).

Mur stanowi fragment Sciany budynku gospodarczego, jak rowniez podpiera sciane
kamienicy Rynek 2. Robidrka muru ostabi konstrukcje sciany budynku gospodarczego i
konieczne bedzie wykonanie podparcia sciany frontowej kamienicy Rynek 2.

Z uwagi na to wskazane jest podjecie dziatan remontowych nie rozbiérkowych. (fot.

nr 82-73,).

Nadproza okienne i drzwiowe budynku gospodarczego ceglane tukowe z ubytkami i
spekane. (fot. nr 33,30,).

Znaczne ubytki budulca i spoinowania w gzymsie na elewacji frontowej. . (fot. nr 114,110).
Na Scianach podworzowej otwér po wrotach do budynku zamurowany, wypetnienie
kamieniami polnymi i piaskowcem. Nadproza lukowe, ceglane.

Na wszystkich elewacjach braki i uszkodzenia tynku, zawilgocenie $cian na catej
powierzchni zardwno zewnetrznej jak i wewnetrznej. Materiat konstrukcyjny miejscami
zlasowany. W pomieszczeniach wyczuwalna plesn, sciany zagrzybione, widoczne
wysolenia na tynku i $cianach.

Sciana boczna od strony muru, zabudowana do pierwszego pietra przylegajacymi
budynkami gospodarczymi, co powoduje ograniczenie dostepu promieni stonecznych i
mozliwos$¢ skutecznego osuszenia budynku.

Cegta -budulec scian, wykazuje duzy stopien zuzycia, miejscami zlasowana wynika to z
diugiego czasu eksploatacji budynku, braku odwodnienia dachu i notorycznemu zalewaniu
Scian przez wody opadowe, braku stolarki okiennej i drzwiowej, nieszczelnosci dachu.
Kamien polny i piaskowiec-czesciowo ulegty erozji, co obniza ich wytrzymatosc.
Wystepujg ubytki spoinowania materiatu konstrukcyjnego, miejscowo kamienie
powktadane w Sciany luzem, zaprawa zwietrzata, wykruszyta sie lub zostata wymyta przez
wody opadowe. (fot. Nr 51,17).

Duze zawilgocenie scian do wynika z kilku czynnikéw: niewtasciwego odwodnienia dachu
budynku (fot.nr 17). Woda opadowa sptywa z dachu powodujgc zawilgocenia Scian, brak



opaski otokowej i izolacji p. Wodnych scian powoduje, iz wilgoc€ jest podciggana kapilarnie
z gruntu i zawilgaca $ciany przyziemia, podczas opaddéw odbija sie od gruntu przy
budynku i wnika w Ssciany budynku (fot.nr15-17)

Dodatkowo na zawilgocenie sciany bocznej przylegtej do kamienicy wptywa
nieprawidtowo rozwigzanie odwodnienia kamienicy .\WWoda opadowa z rury spustowej jest
nieprawidtowo ukierunkowana i wyptywa na odbija sie od podtoza i zalewa $ciane
budynku mieszkalnego i podcieka pod sciane budynku gospodarczego (fot.nrl3)
Przylegajgce na tak duzej jak w tym przypadku powierzchni do budynku przybudéwki, w
znacznym stopniu wptywajg na utrzymywanie sie wilgoci w murach w czesci do poziomu
pierwszego pietra.(fot.nr 75,76 )

Ponadto za zawilgocenie odpowiada brak obrobek blacharskich, nieszczelne pokrycie
dachowe (fot.nr17 i 18). Brak izolacji pionowej i poziomej scian fundamentow i
przyziemia. Brak opaski przeciwwilgociowej. Ponadto zawilgocenie scian budynku
zwigzane jest z brakiem stolarki drzwiowej i okiennej zewnetrzne;.

Szereg wymienionych wyzej czynnikdw miat wptyw na kondycje konstrukcji sciany.
Znaczny wptyw na uszkodzenia $cian ma réwniez stabos¢ konstrukcji budynku (brak
wiencow na poziomie stropéw) oraz ogolne zuzycie materiatu wyrobéw budowlanych z
ktérych byty wykonane (czesciowo zwietrzate cegty i spoiny).

Wystepujgce zarysowania i pekniecia, powodujg state zawilgocenie $cian zewnetrznych i
dalszg erozje powodowang cyklicznym przemarzaniem w okresie zimowym.

Pekniecia i uszkodzenia widoczne na elewacjach wymagajg pilnej interwencji remontowe;j.

Stan techniczny scian konstrukcyjnych budynku ocenia sie jako zty, odpowiadajacy
zuzyciu eksploatacyjnemu odpowiedniemu do wieku budynku,

wskazujacy na potrzebe realizacji kompleksowego remontu budynku.

Stan techniczny muru wolnostojgcego ocenia si¢ jako sredni.

4.4, Stropy

Strop nad pomieszczeniami gospodarczymi - masywne, ceglane, tukowe, krzyzowe, z
punktowymi ubytkami.

Posadzki w pomieszczeniach na parterze cementowe. Z ubytkami.

Stropy wyzszych kondygnacji -brak.

Dawniej w przestrzeni poddasza najprawdopodobniej byt strop miedzy kondygnacyjny
belkowy, drewniany wy deskowany. Obecnie brak deskowania, belki stropowe dobrze
zachowane, bez oznak korozji biologiczne,;.

Posadzka na poddaszu cementowa, miejscami brak. Na posadzce zalegajg
zanieczyszczenia biologiczne,

Stan techniczny i wystepujace nieprawidtowosci a)

strop nad parterem stwierdzono brak zarysowan i ugiec,

wilgo¢, zlasowany tynk.

W pomieszczeniu nr 1 punktowe ubytki tynku. Stropy tukowe, krzyzowe dobrze
zachowane, co wptywa na stabilnos¢ konstrukcji budynku.

W pomieszczeniu nr 2 ubytek cegiet centralnie na srodku pomieszczenia. Ubytek powstat
wskutek zalewania wodami opadowymi. Wigzania miedzy cegtami ulegty rozluznieniu.
Wskazana naprawa stropu poprzez uzupetnienie cegiet na zaprawie i otynkowanie, (fot.
nr 58-59).



b) stropy drewniane, belkowe na poddaszu

Belki stropowe bez oznak korozji biologicznej, dobrze zachowane, brak oznak uszkodzen
mechanicznych elementéw wiezby dachowej, nie stwierdzono ugie¢, peknie¢ badz
ubytkéw w strukturze drewna.

Strop nad parterem z licznymi sladami ugie¢, peknie¢ biologicznej. Deski i belki w stanie
ztym. . (fot. nr 91)

Stan stropu w formie sklepienia krzyzowego nad parterem w stanie srednim. Stan
belek stropowych drewnianych w obrebie poddasza sredni. Wskazana naprawa
wymienionych powyzej uszkodzen.

Stropy nie stanowig zagrozenia dla zycia i zdrowia ludzi.

4.5. Schody

Schody wewnetrzne na poddasze -kamienne, masywne, jednobiegowe ze spocznikami
posrednimi. Stopnie z ptyt piaskowca. Krawedzie stopni z ubytkami. Konstrukcja schodow
i stopnie stabilne, brak poreczy, stan techniczny zadowalajgcy. Podesty posrednie
schodowe murowane z cegty na zaprawie cementowo -wapiennej.

Ptyta przy wejsciu i pierwsze stopnie schodowe zamokniete, pokryte nalotem biologicznie
czynnym wskutek zalewania wodami opadowymi poprzez ubytki w Scianie nad nadprozem
drzwiowym, nieszczelny dach i niedomykajgce sie drzwi drewniane zewnetrzne. Widoczne
sztukowanie ptyty podestéw schodéw kawatkami cegiet. Miejscowe ubytki

, utrgcone krawedzie stopni, do naprawy (Fot. nr 30 -32)

Schody 32) murze wolnostojgcym, stanowigce komunikacje miedzy podwdrkami proste
kamienne, masywne z licznymi ubytkami, mimo tego stabilne. Brak balustrad schodowych.
(fot. nr 69- 79).

Stan schodéw wewnetrznych zadowalajacy. Stan schodéw terenowych,
zewnetrznych zadowalajacy. Wskazana naprawa i konserwacja kamiennych
schodow. Wymienionych powyzej uszkodzen.

Schody nie stanowiag zagrozenia dla zycia i zdrowia ludzi.

4.6.Wiezba dachowa i pokrycie dachu

Wiezba dachowa — drewniana, krokwiowa. Dach dwuspadowy, stromy. Konstrukcja
wiezby dobrze zachowana, mimo braku szczelnosci pokrycia. Pojedyncze elementy
wymagajg wymiany lub wzmocnienia. Konstrukcje wiezby stanowig krokwie o wymiarach
usrednionych 13cm x 14 bmw rozstawie co okoto 120 cm (na jednej potaci 9 krokwi)
oparte — pota¢ na elewacji frontowej - na murtacie 18cm x 17cm, pota¢ podwérzowa -
oparcie krokwi bezposrednio na murze. Krokwie w kalenicy mocowane przez zaciecie,
usztywnienie potgczenia jetkami w odlegtosci okoto 50 cm od kalenicy.

Konstrukcje wsporczg dla krokwi stanowig ptatwie 18cm x 18cm, przebiegajgce wzdtuz
Scian zewnetrznych budynku. Ptatwie podparte stupami 18cm x 18cm i kleszczami 10cm
x15cm. Na poziomie podtogi poddasza, wzdituz $cian szczytowych umocowane
podwaliny o wymiarach 18cm x 17cm., na ktorych posadowione sg stupy stanowigce
podparcie krokwi skrajnych potaci dachowych. W srodkowej czesci dachu stupy o
wymiarach 18cm x 18cm zakotwione w $cianie wewnetrznej konstrukcyjnej wyniesionej



ponad poziom podtogi poddasza na wysokos¢ 43 cm, wy dzielgcej w poziomie parteru
pomieszczenia 1 i 2. Elementami usztywniajgcymi konstrukcje sg drewniane belki
stropowe oparte na przeciwlegtych ptatwiach.

Na potaci frontowej uszkodzona konstrukcja lukarny dachowej. Elementy konstrukciji
lukarny z ubytkami, stabo potgczone, skrecone.

Stan techniczny i wystepujace nieprawidfowosci

-konstrukcja wiezby dachowej dobrze zachowana, miejscowe zniszczenia wskutek korozji
biologicznej pojedynczych elementdéw, wymagajg wymiany lub wzmocnienia.

Do wymiany:

-2 x krokiew dachowa ,1 szt. na potaci frontowej i 1 szt. na potaci podworzowej, -2 x

stup skrajny usytuowany przy scianie szczytowej wspolnej z kamienicg, obecnie
wstawiony okraglak, ktéry nie podpiera w sposob wiasciwy skraje krokwi dachowej, -
konstrukcja lukarny -do odtworzenia lukarna na bazie tréjkgta, zgodnie z archiwalng
fotografig budynku

- 1x krokiew z zastrzatem biegngca na wysokosci wejscia na poddasze, krokiew
uszkodzona biologicznie wskutek zalewania wodami opadowymi,

Do uzupetnienia:

- 1x odcinek podwaliny o dt.3,0 m pod wymieniany stupek skrajny usytuowany przy

Scianie szczytowej wspolnej z kamienicg

- 1x murtata na catej dtugosci sciany zewnetrznej potaci podworzowej i uzupetnienie
murtaty na odcinku dt. okoto 5,0 m

w zwigzku ze zbyt duzym rozstawem krokwi pod pokrycie dachéwkg karpiéwka, obecnie

120cm, wskazany jest montaz dodatkowych krokwi, w potowie rozstawu zamontowanych
obecnie.

Stan konstrukcji dachu -sredni. (fot. nr 99,93).
Pokrycie dachu, obrébki blacharskie, orynnowanie

Pokrycie dachu -dachéwka karpiéwka utozona w koronke, duze ubytki dachowki na
potaciach dachowych, dachéwki zlasowane, pojedyncze uszkodzone, Brak systemowych
ksztattek ceramicznych tj., ggsiorow, dachowek krawedziowych.

Brak obrobek blacharskich, rynien i rur spustowych.

Ciggte zamakanie konstrukcji doprowadzito do korozji biologicznej poszycia dachu,
elementdéw wiezby dachowej, stropu i $cian budynku gospodarczego.

Stan techniczny konstrukcji dachu jest w stanie srednim.

Stan techniczny pokrycia dachowego jest w stanie awaryjnym.

Pokrycie dachowe z uwagi na stan awaryjny stanowi zagrozenie dla zycia i zdrowia
ludzi. Konieczny natychmiastowy remont konstrukcji dachu i wymiana pokrycia

dachowego.

4.7 Stolarka okienna



Stolarka okienna bez szklenia, ramki konstrukcji dachu lub brak stolarki w otworach.
Wskutek tego ulegajg dewastacji Sciany budynku, szczegdlnie strefy przyziemia i
posadzki. (fot. nr 26. 46,116)

Stan techniczny stolarki okiennej jest w stanie awaryjnym.
Wskazane zamontowanie nowej stolarki lub/i zabezpieczenie otworéw okiennych w
trybie pilnym.

4.8.Stolarka drzwiowa

Stolarka drzwiowa zewnetrzna zamontowana na elewaciji frontowe;.

Wejscie do pom.nr 1 niezabezpieczone stolarkg drzwiowg. Wejscie do pom.nr 2 wrota
dwuskrzydtowe, drewniane. Wejscie na poddasze zabezpieczony drzwiami
jednoskrzydtowymi. Stolarka pozbawiona malatury, z ubytkami. (fot. nr 110,)

Stan techniczny stolarki drzwiowej jest w stanie zltym.
Wskazane zamontowanie nowej stolarki lub /i zabezpieczenie otworéw drzwiowych
w trybie pilnym

5.0g6lIna ocena stanu technicznego i przyczyny wystapienia uszkodzen

Na obecny stan techniczny budynku majg wptyw nastepujgce czynniki: okres

eksploatacji budynku wynoszgcy obecnie ok. 200 lat. niewlasciwa eksploatacja

obiektu budowlanego zwigzana z nieprzeprowadzaniem biezgcych remontow,

zmeczenie i zuzycie materiatu wyrobow budowlanych z ktérych byly wykonane (zwietrzate
cegty, wykruszone spoiny, ubytki tynkow, korozja elementéw drewnianych i stalowych),
ogolna stabosc¢ konstrukcji budynkéw np. brak wiencéw na poziomie stropow,
uszkodzenia scian nosnych i stropow spowodowane nieszczelnym pokryciem dachowym
i brak prawidtowego odwodnienia budynku, brak izolacji przeciwwodnych i
przeciwwilgociowych, brak izolacji termicznych przegréd zewnetrznych , brak opaski
otokowej budynku ,

usytuowanie budynku -wspdlna sciana z kamienicg przy ul. Kamiennogorskiej 1,
niewtasciwy kierunek odprowadzenia wody opadowej kamienicy, przylegajgce do budynku
i muru przybudowki,

6. Analiza celowosci remontu budynku

6. 1.Przedmiotowy budynek objety jest ochrong konserwatorskg na mocy gminnej
ewidenciji zabytkow, o ktorej mowa w art. 22 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 162 p6z 1568 z p6zniejszymi
zmianami).

6.2. Po analizie stanu technicznego budynku gospodarczego

ocenia sie, ze czesc elementéw budynku znajduje sie w ztym/awaryjnym stanie
technicznym, podjecie natychmiastowych dziatan w zakresie ich remontu jest konieczne
by doprowadzi¢ budynek do nalezytego stanu technicznego. W obecnym stanie
technicznym zagrazajg zyciu i bezpieczenstwu ludzi.

Z uwagi na usytuowanie budynku, graniczenie z jednej strony wspodlng sciang z kamienicg
przy ul. Kamiennogorskiej 1, z drugiej ograniczenie i zintegrowanie budynku z
wolnostojgcym murem, i dokonanie na przestrzeni lat rozbiorki galerii wspartej na



ozdobnych kolumnach, ktora tworzyta dodatkowe podparcie sciany szczytowej kamienicy
istnieje duze ryzyko, iz po dokonaniu rozebrania budynku gospodarczego pogorszy sie
stan techniczny Sciany frontowej i szczytowej kamienicy. Jest to mocno ryzykowne z
uwagi na stwierdzone podczas ogledzin uszkodzenia i spekania fragmentu Sciany
frontowej kamienicy oraz fakt, iz konstrukcja budynku jest wzmocniona poprzez
zamocowanie $ciggow.

Nalezy dodag, iz wolnostojgcy mur wzniesiony z drugiej strony budynku gospodarczego
biegnie az do kamienicy Rynek 5 i stanowi podpore sciany frontowej tejze kamienicy. Z
archiwalnych materiatow wynika, iz mur stanowit czesc galerii komunikacyjnej podpartej
ozdobnymi kolumnami, jak po przeciwnej stronie budynku gospodarczego. Rozebranie
spowoduje ostabienie naroznika i fragmentu sciany frontowej kamienicy nr Rynek 5.
Ewentualna rozbidrka budynku gospodarczego wigze sie z koniecznoscig wykonania
przyczotkdw lub Scianek oporowych, podpierajgcych sciany w/w/ kamienic.

Z uwagi na kondycje scian kamienicy przy ul. Kamiennogorskiej 1 ingerencja w
konstrukcje budynku nie jest wskazana.

Stan techniczny scian budynku, stropow, wiezby dachowej, schodow

budynku gospodarczego kwalifikuje budynek do remontu nie rozbidrki. Majgc
na uwadze powyzsze zaleca sie wykonanie remontu budynku.

6. 3.Docelowo (w miare mozliwosci finansowych) nalezy wykona¢ kompleksowy remont
budynku gospodarczego zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i
ich usytuowanie (Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 z pdzniejszymi zmianami).

Do czasu podjecia decyzji o wykonaniu petnego zakresu prac remontowych zgodnych z
warunkami technicznymi konieczne jest przeprowadzanie doraznego remontu w zakresie
umozliwiajgcym dalsze bezpieczne uzytkowanie budynku.

Na zakres prac remontowych powinna by¢ wykonana dokumentacja projektowa.

6.4. Na wykonywanie remontu nalezy uzyska¢ pozwolenie Wojewodzkiego Konserwatora
finansowych) w Jeleniej Gorze.

7. Zakres rob6t remontowo-zabezpieczajacych

W celu umozliwienia dalszej prawidtowej i bezpiecznej eksploatacji budynku nalezy
wykonac¢ nastepujgce prace remontowe:

7.1.Przemurowac spekany fragment Sciany frontowej kamienicy

ul. Kamiennogorska 1 w obrebie miedzy drzwiami wejsciowymi do klatki schodowej a
Sciang budynku gospodarczego.

7.2.Przekierowac sptyw wody z rury spustowej stanowigcej odwodnienie dachu kamienicy
np. Poprzez montaz betonowej ksztattki Sciekowej, tak by woda opadowa nie podptywata
pod budynek mieszkalny i gospodarczy.

7.3.Wykonac¢ niezbedne przemurowania i naprawy scian budynku, uzupetni¢ ubytki w
Scianach przyziemia, nadprozach, gzymsach. Zakres robdot. montaz rusztowan
elewacyjnych, ostrozne zbicie w 100% pozostatych tynkow ze $cian budynku.
Dokonanie oceny stanu Scian i nadprozy, w miejscach zlasowania, zagrzybienia, cegty
ostroznie wykuc i przemurowac tradycyjnie cegtg petna klasy 150 w | gatunku



fragmentami. Z uwagi na wiek i stan konstrukcji scian nie wolno do prac remontowych
uzywac urzgdzen udarowych.

Przemurowujgc fragmenty scian w poblizu otworéw okiennych, drzwiowych wykonac¢ w
pierwszej kolejnosci naprawe nadprozy.

Sposoby wykonania naprawy nadprozy okiennych:

a) pekniecia nadprozy okiennych o szerokosci do 3,0 mm naprawic poprzez
zastosowanie materiatu wigzgcego (zaprawy ekspansywne do napraw, firm np. Ceresit,
Schomburg lub

Sika) stosujgc dogtebne spoinowanie lub iniekcje cisnieniowa,

b) pekniecia nadprozy okiennych o szerokosci powyzej 3,0 mm przemurowac lub
wzmocni¢ kgtownikami, pas muru nadokiennego ,zszy¢” stalowymi pretami.

Sposdb wykonania naprawy nadproza okiennego za pomocg kgtownikow: podstemplowac
belki stropowe obcigzajgce nadproze,

do wzmocnienia nadproza zastosowac obustronnie dwa stalowe kgtowniki o wymiarach
80x80mm z zapasem 18 cm po obu stronach otworu okiennego (przy uszkodzeniach
nieznacznych zezwala sie¢ na wzmocnienie nadproza jednostronnie),

kagtowniki umiesci¢ w uprzednio przygotowanych bruzdach wypetnionych przed montazem
gestg zaprawg cementowg marki M4, po stwardnieniu zaprawy pod nadprozem do
kgtownikow przyspawac ptaskowniki (odlegtos¢ miedzy ptaskownikami ok. 50 cm)
elementy stalowe osiatkowacé i otynkowaé, przy naprawie nadproza nie uzywac urzgdzen z
udarem mechanicznym.

Sciany, w ktérych wystepuijg gtebokie pekniecia o szerokosci powyzej 3,0 mm naprawié
poprzez obustronne ,zszycie” stalowymi pretami lub przemurowac.

Sposbb naprawy sciany stalowymi pretami: usungc¢ tynk z obu stron $ciany co najmnie;j

na 50 cm od pekniecia, usungé zaprawe ze spoin na gtebokos¢ 2-3 cm, spoiny

wypetni¢ zaprawg cementowg marki min. M7,

wcisngc prety stalowe nie rzadziej niz co trzecig spoineg, sciane

W miejscu naprawy otynkowac.
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Rys. nr 1*. Wzmocnienie sciany pretami stalowymi. 1.
— pret ze stali zebrowanej @ 6-8 mm



alternatywnie zaleca sie naprawe i wzmacnianie konstrukcji muréw systemem typu
HELIFIX lub BRUTT-SAVER.

Sciany, w ktérych wystepujg pekniecia o szerokosci do 3,0 mm wzmocnié materiatem
wigzgcym z zastosowaniem zapraw ekspansywne do napraw, firm np. Ceresit, Schomburg
lub Sika stosujgc dogtebne spoinowanie poprzez iniekcje grawitacyjng lub ciSnieniowa. Po
wykonaniu przemurowania, oczysci¢ i zaimpregnowac $ciane, przygotowa¢ do wykonania
tynkéw wapienno cementowych. Roboty wykonywac zgodnie z instrukcjg producenta systemu.

7.4.Uzupetni¢ ubytki w stropach krzyzowych przez wmurowanie cegiet, uzupetni¢ ubytki
tynku, zakres zgodnie z pkt. 4.4.

7.5.Wykona¢ kompleksowy remont konstrukcji dachu, pokrycia dachowego i
odwodnienia dachu, w pofaci wykonac¢ lukarne, zgodnie z materiatami archiwalnymi,
zakres zgodnie z pkt.4.6.

Zakres robot remontowych wiezby dachowey:

Drewno uzyte na elementy wiezby powinno odpowiada¢ wymaganiom PN-B-03150:2000.
Po zdemontowaniu pokrycia dachowego i deskowania nalezy dokonac przy udziale
inspektora nadzoru dodatkowo przegladu stanu technicznego istniejgcych elementow
konstrukcyjnych i zdecydowac o ich ewentualnej wymianie lub wzmocnieniu.

Wszystkie elementy konstrukcji wiezby dachowej doktadnie oczysci¢ z powierzchniowych
skorodowan i zanieczyszczen.

Wymieni¢ elementy konstrukcji nienadajgce sie do naprawy -doktadna ilos¢ do
oszacowania po zdjeciu dachowki.

Wzmocnienie zniszczonych i przegnitych elementow wiezby wykonac przez zastosowanie
nakfadek bocznych o wysokosci rownej wysokosci wzmacnianego elementu i szerokosci
rownej szerokosci wzmacnianego elementu.

W przypadku stwierdzenia znacznego zniszczenia elementu tzn., gdzie drewno
skorodowane jest do gtebokosci ok. 5 cm, nalezy wycig¢ i dokonac reperaciji przez tzw.
flekowanie, zachowujgc oryginalne przekroje elementéow wiezby.

Wszystkie wbudowane elementy drewniane, wszystkie gniazda, potgczenia, styki
elementéw tgczonych winny byé doktadnie zabezpieczone odpowiednimi impregnatami
przeciwogniowymi i przeciw grzybom i owadom.

Powierzchnie tgczonych elementéw na wrebach, naktadkach, zamkach itp. powinny do
siebie scisle przylegac. Wreby w potgczeniach nie powinny by¢ gtebsze niz 1/3 wysokosci
przekroju. Nie dopuszcza sie wystepowania kory na wszystkich elementach drewnianych
(réwniez na fatach i deskowaniu podtogi).

W miejscach zetkniecia sie z murem, betonem itp. elementy wiezby nalezy odizolowac
dwiema warstwami papy.

Zakres wymiany pokrycia dachowego:

Demontaz starej dachéwki ,,tacenia dachu.

Oczyszczenie gornych powierzchni krokwi i impregnacja.

Wymiana /montaz deskowania konstrukcji lukarn.

Montaz folii o wysokiej paroprzepuszczalnosci za pomocg kontrtat i tacenie dachu.
Montaz obrobek blacharskich i orynnowania z blachy ocynkowanej, mocowan faw



kominiarskich, ptotkdbw przeciwsniegowych, wytazu dachowego systemowego do
pomieszczen nieogrzewanych.

Montaz nowego pokrycia dachowego z dachowki karpiowki w koronke. Krycie
dachowkg ceramiczng typu ,karpiowka” w koronke na sucho, moze by¢ wykonywane
praktycznie o kazdej porze roku, niezaleznie od temperatury, a przy wykonywaniu
obrébek blacharskich — tylko przy temp. otoczenia nie nizszej niz + 5st.C.

Przed przystgpieniem do uktadania dachowek powinny by¢ wykonane wszystkie
niezbedne obrobki blacharskie z ocynku i zamontowany ocynkowany system
odprowadzania wody z odpowiednimi spadkami -min 3%.

Obrobki komindw wykonac przez zastosowanie obrobki dwuczesciowej. tgczenie
obrébek wykonac przez lutowanie miekkie,

Przed utozeniem pokrycia nalezy réwniez zamontowac systemowg droge kominiarska,
mocowania ptotkdw przeciwsniegowych oraz odpowiednie do rodzaju pokrycia wytazy
dachowe. Dachowki powinny by¢ utozone prostopadle do okapu.

Mocowanie dachéwek do tat za pomocg odpowiednich wkretow — w strefach brzegowych,
narozach, mansardach, przy kominach, okienkach wytazowych, itp.

Na potaci dachu nalezy zamontowa¢ dachowki wentylacyjne lub przy montazu ggsiorow w
kalenicy zastosowaé uszczelke grzebieniowg wentylacyjng. Pod okapem dachu nalezy
zamontowac kratki wentylacyjne (osiatkowane) 6 x 14 cm w rozstawie co 1,5 m. Dachowki
i elementy systemowe winny by¢ uktadane wg wytycznych producenta materiatow.
Przewiduje sie montaz na potfaci dachu gtbwnego nowych okien wytazowych otwieranych
na montaz wykonac zgodnie z instrukcja producenta z zastosowaniem systemowych
materiatéw upewniajgcych.

7.4. Zabezpieczy¢ otwory drzwiowe i okienne

7.5.W ramach robét remontowych docelowych po wykonaniu w/w robét
zabezpieczajacych wskazane jest:

-wymieni¢ na nowgq stolarke okienng i drzwi/wrota zewnetrzne,
-otynkowac budynek,
-wykonac roboty izolacyjne przeciwwilgociowe scian przyziemia,

Zakres robdt:
-wykonanie w murze przepony poprzez zastosowanie metody iniekcji krystalicznej, ponizej
preparaty z systemu Remmers, mozna stosowa¢ alternatywne.

Wykonanie od wewnatrz iniekcji przeciw wilgoci podciaganej kapilarnie z
zastosowaniem kremu iniekcyjnego Kiesol C Przygotowanie podtoza

Skué tynk w catym pomieszczeniu. Ocenic stan techniczny muru. W przypadku murow w
ztym stanie technicznym konieczna jest ich naprawa i ewentualne wzmocnienie. Usungé¢
spoiny na gteboko$¢ min. 2 cm.

Powierzchnie scian i podpdér podciggdéw do wysokosci 30 cm powyzej poziomu wiercenia
otworow zaleca sie uszczelni¢ szlamem uszczelniajgcym Remmers WP Sulfatex w



systemie Remmers Kiesol (spryskac podtoze preparatem Kiesol, nanies¢ pedzlem szlam
Remmers WP Sulfatex, nastepnie nanies¢ drugg warstwe szlamu).

Powierzchnie przylegajgce: czesci budowli i materiaty, ktére nie powinny stykac sie z
impregnatem (np. szkto, powierzchnie lakierowane i przeznaczone do lakierowania)
nalezy chronic, np. przez przykrycie folig budowlana.

Iniekcja kremu iniekcyjnego Kiesol C

Kiesol C jest wprowadzany w mur metodg iniekcji przez wywiercone otwory. Iniekcja jest
mozliwa do stopnia zawilgocenia ok. 95%. Wywierci¢ otwory - odstepy miedzy otworami
12 cm, Srednice otworow 12 mm. Gtebokos¢ otworu powinna by¢ o ok. 2 cm mniejsza od
grubosci muru. Otwory wierci sie na poziomie posadzki (najlepiej pierwsza fuga nad
posadzkg). Przez powolne wyciskanie kremu przy jednoczesnym wysuwaniu lancy
iniekcyjnej nalezy osiggng¢ catkowite wypetnienie otworow.

Natychmiast po wprowadzeniu kremu iniekcyjnego w otwory (catkowite wypetnienie),
nalezy zamkngc te otwory zaprawg WP DS Levell. Zaprawe nalezy wprowadzi¢ na 3-5 cm
w otwory iniekcyjne.

2an 12 cm

L X 1T T 1]
I’ B I J_ =
RN (R N OB
et Nl T A e
c

a. iciana - stopien zawilgocenia max 95%
b. poziomo w spoinie wywiercony otwdr o grednicy min12 mm - 1x napelnienie
c. przepona - KIESOL aplikowany np. opryskiwaczem ogrodowym,
bez stosowania zasobnikdw, zuzyde ok. 0,1-0,15 lirfm na kazde 10 cm grubogci muru
d. po iniekcy zamknaé koncowki otworow zaprawa WP DS Levell DICHTSPACHTEL
i wyszpachlowac pas muru w strefie iniekoji zaprawa WP DS Levell /[DICHTSPACHTEL

Izolacja pozioma scian metoda wierconych otworéw z uzyciem kremu

iniekcyjnego Kiesol C

Do wykonania izolacji pionowej nalezy wybra¢ systemowe rozwigzania, np. Tynkéw
odsalajacych i renowacyjnych firmy Remers badz réwnowaznej.

Po wykonaniu izolacji wykonac od strony podwdrzowej opaske rozwigzania, np. i zabezpieczy¢
kanat deszczowy.

Nalezy rozwazy¢ rozbidrke zabudowan gospodarczych przylegajacych do Sciany kamienicy z
uwagi na to, iz powodujg utrzymanie wilgoci w $cianach, zastaniajac je.



8.  Wnioski i zalecenia
Na podstawie ogodlnych ogledzin budynku oraz badan uszkodzonych elementéw i analizy
stanu technicznego ustala sie:
8.1. Budynek gospodarczy zlokalizowany przy Rynek 4 w Chetmnie Slgskim znajduje sie
w ztym stanie technicznym. Niektére elementy budynku ocenia sie jako stan awaryjny.
8.2. Budynek gospodarczy zlokalizowany przy Rynek 4 w Chetmnie Slgskim przeznacza
sie do remontu.
8. 3.Do czasu podjecia decyzji o wykonaniu petnego docelowego zakresu prac
remontowych zgodnych z Warunkami Technicznymi dla budynkoéw gospodarczych
konieczne jest przeprowadzanie doraznego remontu wybranych elementow
budynku, w trybie pilnym, w zakresie umozliwiajgcym dalsze bezpieczne
uzytkowanie budynku, tj. nalezy:
a) przemurowac spekany fragment sciany frontowej kamienicy ul.
Kamiennogoérska 1
b) przekierowac¢ splyw wody z rury spustowej stanowigcej odwodnienie
dachu kamienicy
C) wykonaé niezbedne przemurowania i naprawy scian budynku
gospodarczego, uzupetni¢ ubytki w scianach przyziemia, nadprozach,
gzymsach.
d). uzupetni¢ ubytki w stropach krzyzowych
e) wykonaé¢ kompleksowy remont konstrukcji, pokrycia dachowego i
odwodnienia dachu
f) zabezpieczy¢ otwory drzwiowe i okienne
8.4. Obecnie wg aktualnej wiedzy wystepuje bezposrednie zagrozenie dla zdrowia
mieszkancow i bezpieczenstwa konstrukcji budynku -dotyczy konstrukcji dachu i
pokrycia dachowego. Do czasu remontu dachu i podczas jego trwania przebywanie
w pomieszczeniach bezposrednio pod remontowanym dachem zagraza
bezpieczenstwu i stanowi zagrozenie zdrowia i zycia. Teren przy budynku winien
by¢ stosownie wygrodzony i oznakowany.
8. 5.Po przeprowadzeniu doraznych prac remontowo-zabezpieczajgcych
wymienionych w pkt.8.3.e) obiekt moze by¢ eksploatowany jak dotychczas.
8.6. Budynek nalezy poddawac okresowej obserwacji a jego stan techniczny
regularnie oceniac w trakcie rocznych przeglgdéw. Uczuli¢ mieszkancow na
sygnalizowanie o wszelkich niepokojgcych zjawiskach moggcych swiadczy¢ o
postepie niszczenia konstrukcji.
8.7. Na wykonanie ww. prac budowlanych nalezy uzyska¢ stosowne
pozwolenia administracyjne, wczesniej nalezy wykona¢ dokumentacje
projektows.
— Okres waznosci ekspertyzy ustala sie na 12 miesiecy.

Opracowata: mgr inz. Matgorzata Ewiak






