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EKSPERTYZA STANU TECHNICZNEGO LOKALU
PODLEGAJACEGO ZMIANIE SPOSOBU UZYTKOWANIA

1. Przedmiot i podstawa opracowania
Przedmiotem  opracowania jest fragment budynku  mieszkalno-ustugowego
zlokalizowanego we Wroclawiu przy ul. Szwedzkiej. Podstawa opracowania dokumentu sg:
a) uzgodnienia z Inwestorem
b) inwentaryzacja obiektu
¢) obowigzujace przepisy techniczno-budowlane.

2. Cel opracowania

Opracowanie zostalo wykonane na potrzeby planowanego projektu zmiany sposobu
uzytkowania pomieszczen biurowych na zlobek dla 21 dzieci, przy ul. Szwedzkiej 13a.
Ekspertyza ma na celu okredlenie, czy dla budynku mozna wykonaé¢ zadanie inwestycyjne w
zakresie remontu, przebudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania.

3. Ogédlna charakterystyka budynku

Obiekt usytuowany jest przy ul. Szwedzkiej we Wroclawiu na osiedlu Muchobér Maly.
Posiada oryginalng dokumentacje techniczna: projekt Studia AR-5 z lutego 1999 r. Autor
projektu: mgr inz. arch. Wojciech Jarzgbek. Obiekt jest budynkiem mieszkalno-ustugowym, 4-
kondygnacyjnym, z podpiwniczeniem. Zostal zaprojektowany w systemie klatkowym. Na
parterze znajdujg si¢ lokale ushugowe, a w piwnicy garaze oraz komorki lokatorskie. Trzy
kondygnacje powyzej parteru sa kondygnacjami wylacznie mieszkalnymi,

Dane liczbowe:
Dhugos¢ catkowita budynku okoto 185 m, szerokosé okoto 30 m
Wysokosé budynku okoto 13,5 m
Powierzchnia zabudowy 2890 m?
Kubatura budynku 56564 m*
Ilos¢ kondygnacji 4 nadziemne i 1 podziemna
Ilo$¢ mieszkan 129
Tlos¢ klatek schodowych 10
Powierzchnia uzytkowa czesci podlegajacej przebudowie: 99,02 m?
Wysokos¢ kondygnacji parteru w $wietle konstrukcji 3,61 m

Lokale ustugowe na parterze sa dostepne dla klientéw (w tym dla niepelnosprawnych) od
ul. Szwedzkiej oraz od strony wewngtrznego dziedzinca na dachu garazu. Funkcja czesci
ustugowej nie zostala zdefiniowana na etapie w/w projektu architektoniczno-budowlanego.
Projektant pozostawil mozliwosé dowolnej aranzacji przestrzeni w zaleznosci od potrzeb

przysztych najemcow.

Konstrukcja obiektu w technologii monolitycznej zelbetowej — w przyziemiu shupy,
powyzej Sciany gr. 15 cm w ukladzie poprzecznym oraz $ciany podtuzne (usztywniajace) o tej
samej grubosci. Stropy wylewane monolityczne grubosei 17 cm. Sciany ostonowe z elementow
ceramicznych ocieplonych styropianem pokrytym tynkiem silikatowym. Pozostale elementy
budynku:



-
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- Scianki dzialowe z cegly dziurawki i bloczkéw silikatowych

- klatki schodowe (biegi i spoczniki) monolityczne

- stropodach plaski, wentylowany, przykryty plytkami korytkowymi oraz papa

- Slusarka zewnetrzna aluminiowa

- przewody wentylacji grawitacyjnej z bloczkoéw ceramicznych

- instalacje sanitarne z tworzyw sztucznych; liczniki oraz zawory glowne w miejscach
dostepnych z ciagéw komunikacji ogélnej, piony wodociggowe i c.0. w szachtach dostepnych z
klatek schodowych.

Warunki ochrony przeciwpozarowej: budynek zakwalifikowany zostal do kategorii ZL
IV zagrozenia ludzi i zaprojektowany w klasie ,,C” odpornosci pozarowej. Wszystkie elementy
budynku zostaly wykonane z materiatéw nierozprzestrzeniajacych ognia. Droga pozarowa
wzdhuz ul. Szwedzkiej.

4. Dokumentacja fotograficzna

fot. nr 1 — Widok lokalu od strony dziedzifca
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fot. nr 2-7 — Widok wnetrza lokalu




5. Ocena stanu technicznego

Stan techniczny fragmentu budynku, podlegajacego przebudowie, okresla sie jako bardzo
dobry. Budynek od momentu wybudowania jest w sposéb ciggly uzytkowany, a tym samym stan
techniczny jest stale monitorowany i poddawany okresowym kontrolom i konserwacji. Nie
stwierdza si¢ ingerencji srodowiska zewnetrznego wewnatrz budynku — $ciany kondygnacji
nadziemnej sa suche, $lusarka okienna szczelna, brak sladu zaciekéw od strony sufitéw ze stropu
pierwszej kondygnacji.

Aktualng oceng oparto na wizji lokalnej, dlatego tez po pelnym okryciu obudowy
(Scianki gipsowo-kartonowe, tynki Scian, posadzka podlogi). w ramach przewidywanych prac
przygotowawczo — demontazowych, nalezy poinformowaé o tym fakcie projektanta w celu
weryfikacji oceny stanu istniejacego budynku.



Fundamenty
Nie zostaty przebadane.

Sciany wewnetrzne
Pod wzgledem konstrukcyjnym Sciany znajdujg si¢ w stanie bardzo dobrym. Brak jest sladow
swiadczacych o niewlasciwej pracy Scian konstrukcyjnych lub ich przeciazeniu.

Sciany zewnetrzne
Sciany zewnetrzne stanowi slusarka aluminiowa. Slusarka jest w dobrym stanie.

Stropy
Pod wzgledem konstrukcyjnym stan techniczny konstrukcji stropu nad piwnicg oraz nad
parterem jest w bardzo dobrym stanie. Nie stwierdzono zarysowan wzglednie odksztatcen
swiadezacych o przecigzeniu lub wadliwej pracy konstrukcyjnej. Brak widocznych ugieé lub
wykrzywien.

Akustyka
Planowany zlobek znajduje si¢ pomiedzy garazem podziemnym a mieszkaniami na 1 pietrze. Na
poziomie parteru zlobek graniczy¢ bedzie z wézkownia, klatka schodowg oraz lokalem
ustugowym (bukmacherskie zaklady sportowe).

Na podstawie normy PN-B-02151-3:2015-10P

Izolacyjnos¢ od dzwigkéw powietrznych przegréd wewnetrznych w budynkach zamieszkania
zbiorowego i uzytecznosci publicznej wynosi:

- w przypadku ztobkéw i przedszkoli zlokalizowanych w budynkach mieszkalnych: strop miedzy
pomieszczeniami ztobka lub przedszkola a mieszkaniem R’s ;= > 58dB

Strop nad parterem zostal wykonany jako monolityczny wylewany, z plyta nosna gr. 17cm.
Lacznie z warstwami izolacji akustycznej i tynkiem izolacyjnosé akustyczna stropu wynosi
minimum R’4 ;= 60dB.

[zolacyjnos¢ od dzwigkéw powietrznych przegrod wewnetrznych w budynkach zamieszkania
zbiorowego i uzytecznosci publicznej wynosi:

- $ciana pelna w sali dla dzieci R’y = > 45dB

Sciana wydzielajaca salg dla dzieci wykonana jest z bloczkéw silikatowych gr. 120mm,
tynkowanych obustronnie tynkiem cementowo-wapiennym gr. 12mm. [zolacyjnos$¢ akustyczna
ustroju wynosi R’ = 47dB

Zweryfikowano przenikanie hatasu poprzez strop oraz poprzez $ciane dzialowa na poziomie
parteru. Istniejagce przegrody budowlane sa wystarczajace dla zapewnienia NOrmowej
izolacyjnosci akustycznej w obie strony. Emisja dzwiekéw na zewnatrz zlobka jest pomijalna ze
wzgledu na istniejgce tlo akustyczne.

Wentylacja
Istniejgca wentylacja: grawitacyjna, dostgpnych jest 5 kanalow wywiewnych.

6. Ochrona przeciwpozarowa

Budynek zakwalifikowany zostal do kategorii ZL IV zagrozenia ludzi i zaprojektowany
w klasie ,,C” odpornosci pozarowej. Wszystkie elementy budynku zostaly wykonane z
materialow nierozprzestrzeniajagcych ognia. Budynek sklada sie z pieciu segmentéw,
wydzielonych pozarowo. Powierzchnie ustugowe sg oddzielone od pozostalych funkeji $cianami
i stropami o odpornosci ogniowej REI 60.



Zlobek prowadzony bedzie dla grupy 21 dzieci i zgodnie z ROZPORZADZENIEM MINISTRA
PRACY I POLITYKI SPOLECZNEJ z dnia 10 lipca 2014 r. w sprawie wymagah lokalowych i
sanitarnych jakie musi speiniac lokal, w ktorym ma by¢ prowadzony obek lub klub dzieciecy
obiekt nie musi spetnia¢ wymagan dla kategorii zagrozenia ludzi ZL 1I, okreslonych w ust. 1,
tego rozporzadzenia, jezeli:

e lokal jest uzytkowany przez nie wiecej niz 25 dzieci;

e lokal znajduje si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku i stanowi zwarty zespot
przylegajacych do siebie i powigzanych funkcjonalnie pomieszezen. przeznaczonych na
prowadzenie ztobka;

o lokal znajduje si¢ w strefie pozarowej, w ktérej elementy budynku sa
nierozprzestrzeniajgce ognia;

e lokal posiada co najmniej dwa wyjscia na zewnatrz budynku;

o strefa pozarowa, w kiorej znajduje si¢ lokal, jest strefa pozarowa okreslana jako ZL,
zgodnie z przepisami w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, zlokalizowana w obiekcie innym niz tymczasowy obiekt
budowlany.

Przedmiotowy lokal speinia powyzsze wymogi ROZPORZADZENIA MINISTRA PRACY
I POLITYK] SPOLECZNEJ z dnia 10 lipca 2014 r w sprawie wymagarn lokalowych i
sanitarnych jakie musi spelnia¢ lokal, w ktérym ma by¢ prowadzony zlobek lub klub dzieciecy i
moze by¢ przebudowany na ztobek.

7. Wnioski i zalecenia

Na podstawie oceny stanu technicznego czesci budynku i poszezegolnych elementéw
jego konstrukeji w kontekscie wykonania projektu zmiany sposobu uzytkowania pomieszczen
biurowych na ztobek stwierdza sie, iz:

e Dopuszcza si¢ zmiang sposobu uzytkowania istniejagcych pomieszczeni na zobek. Ze
wzgledu na nieotwierane okna nalezy wykonaé instalacje wentylacji mechanicznej,
nawiewno-wywiewnej, zapewniajacg normowa wymiane powietrza w pomieszczeniach.

e Projektowane roboty nie wplyng na pogorszenie warunkoéw konstrukeyjnych obiektu.

 Stan graniczny nosnosci i uzytkowania konstrukcji fundamentu oraz podtoza gruntowego
w wyniku zmiany sposobu uzytkowania nie zostanie przekroczony.

e Jezeli po demontazu elementéw ostonowych (Sciany z plyt gipsowo-kartonowych,
posadzki, podiogi) stwierdzi si¢ w konstrukeji stropéw ubytki betonu oraz zabezpieczen
antykorozyjnych odkrytych pretow zbrojeniowych, nalezy je uzupelni¢ przy
zastosowaniu specjalistycznej zaprawy cementowej. W przypadku duzych uszkodzen
(réwniez w scianach murowanych) lub w przypadkach watpliwych nalezy skontaktowaé
si¢ z projektantem.

e Wszystkie przewidywane prace budowlane nalezy przeprowadzi¢ zgodnie z
obowigzujacymi normami, dokumentacja projektowa, udzielonymi pozwoleniami, a
takze wymaganiami technicznymi dla poszczegélnych rodzajéw robét. Materiaty uzyte
do wykonywania prac powinny posiada¢ aktualne atesty i dopuszczenia do stosowania.
Za jakos¢ wykonywanych robdt oraz zastosowanych elementéw i materialéw
odpowiedzialny bedzie Wykonawca robét.

e Nie przewiduje si¢ niekorzystnego oddzialywania przebudowanego obiektu budowlanego



na srodowisko.

Zmiana funkcji z biurowej na zlobek dla 21 dzieci jest  dopuszczalna
ROZPORZADZENIEM MINISTRA PRACY I POLITYKI SPOLECZNEJ z duia 10 lipca
2014 r. w sprawie wymagar lokalowych i sanitarnych jakie musi spetniaé lokal, w kiérym
ma by¢ prowadzony zlobek Ilub kiub dziecigcy 1 nie zmienia uwarunkowan
przeciwpozarowych.

Po spelnieniu wymogéw higieniczno-sanitarnych, wykonaniu $cianek dziatkowych oraz
modernizacji instalacji wewnetrznych, bedzie mozliwa zmiana sposobu uzytkowania
przedmiotowych lokali na zlobek.



