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1 Wstep

1.1 Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest ocena stanu technicznego budynku biurowego przy

ul. Sienna 82 w Warszawie.
Opracowanie zostato sporzadzone na podstawie wizji lokalnej, ktora przeprowadzono
w dniu 13.04.2019 r. w obecnosci autora niniejszego opracowania oraz przedstawiciela

Larminler Consultants Spotka z o.0.

1.2 Podstawa formalna opracowania

Opracowanie zostato sporzgdzone na potrzeby wiasne Instytutu Pileckiego z siedziba

przy ul. Foksal 17 w Warszawie.

1.3 Wykorzystane materiafy

Opracowanie wykonano na podstawie wizji lokalnej terenu oraz danych zawartych w
nastepujacych opracowaniach:

[1] Projekt Architektura — rysunki szczegétowe rok 1959
Spotdzielcze Przedsigbiorstwo Projektowe Zarzad- Warszawa .

[2] Raport z przeprowadzonych prac remontowych prowadzonych na nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ulicy Siennej 82 Warszawa, - 21 kwietnia 2019 roku [data
podana na opracowaniul].

Akty prawne:

[3] Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409,
z pdzniejszymi zmianami),

(4] Ustawa z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 z pdin. Zm.)
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

[5] Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. (Dz.
U. Nr 43, poz. 430 z pdzniejszymi zmianami) w sprawie warunkow technicznych,

jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.
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2 Ogéblne dane o obiekcie

2.1 Potfozenie obiektu

Przedmiotowy budynek potozony jest przy ul. Sienna 82 w Warszawie. Obiekt
zlokalizowany zostat na dzialce o nr ew. 92 z obrebu 6-01-07 dzielnicy Wola. Od strony
potudniowej zlokalizowany jest w ostrej granicy dziatki przy ul. Siennej. Od wschodu budynek
przylega do budynku przy ul Zelaznej 41, od zachodu od nastgpnej nieruchomosci
oddzielony jest droga wewnetrzna. Potnocna cze$¢ dziatki zabudowana jest nizsza czescia

budynku z garazem.

2.2 Dane charakterystyczne

Nieruchomoé¢ potozona przy ul. Siennej w Warszawie jest nieruchomoscia
zabudowana majacg zatozong Ksigge Wieczysta nr WA4M/00281590/0, w sktad
nieruchomoéci wchodza: dziatka gruntu nr 92 o powierzchni 1163 m2 zabudowana
budynkiem biurowo-produkcyjnym o szesciu kondygnacjach naziemnych oraz jednej
kondygnacji podziemnej oraz murowanym dwukondygnacyjnym budynkiem warsztatowo-
garazowym oba wybudowane w latach 60-tych XX wieku fizycznie potaczonymi ze soba
i stanowigcymi jedna cafo$¢ o tacznej powierzchni zabudowy 560 m2 i powierzchni
uzytkowej 3 259,89 m2 wedtug pomiarow geodezyjnych dokonanych w lutym 2019 r.
Remont wykonano w roku 2003.

2.3 Historia obiektu

Budynek produkcyjno — biurowy budowany w latach 1960-1964 w technologii
tradycyjnej. Budynek posiada 5 pigter, 7 kondygnacjach. Obiekt pod catoscig podpiwniczony.
Budynek przybudéwki odbudowano i nadbudowano w latach 1985-1987

Budynek posiada dwie klatki schodowe przy écianach szczytowych oraz winde
towarowa w czeéci wschodniej ktéra taczy piwnice z 4 pietrem a na 5 pietrze w szybie

maszynownia.

2.4 Opis konstrukgji.

Budynek o konstrukcji mieszanej, murowo - szkieletowej. Fundamenty w postaci taw
fundamentowych, stropy oraz stropodach ggstozebrowe DMS, filarki miedzyokienne murowane,
gtéwny ustrdj nosny nawy srodkowej — stupowo-belkowy.
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3 Ocena stanu technicznego

3.1

Kryteria oceny stanu technicznego

Tab.[1] Tabela okreélajgca kryteria klasyfikacyjne stanu technicznego.

Klasyfikacja stanu technicznego i kryteria oceny elementéw budynku

Klasyfikacja stanu
technicznego

% zuzycie
elementu

Kryterium oceny elementu

dobry

0-15%

Elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji wykoriczenia, wyposazenia)
jest dobrze utrzymany i konserwowany: nie wykazuje zuzycia i
uszkodzen. Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw
odpowiadajg wymogom polskich norm.

sredni

16-30%

Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy jest remont biezacy
polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach: konserwacja,
impregnacja.

dostateczny

31-50 %

W elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajace bezpieczeristwu publicznemu. Celowy jest czeSciowy
remont kapitalny.

dopuszczajacy

51-70%

W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki.
Cechy i wiasciwosci wbudowanych materiatéw maja obnizona klase.
Wymagany kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana
poszczegbinych elementéw.

2ty

71-100%

W elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktére
moga lub zagrazaja dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie zagrozenia
wymaga rozbiérki i wykonanie nowego elementu. W uzasadnionych
przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastapic¢ droga
kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie.

Instytut Pileckiego
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3.2 Ocena elementdw architektonicznych i budowlanych

a) pokrycia dachowe,

Fot.[1] Pokrycie dachowe wyzszej czesci budynku - blacha trapezowa — stan dostateczny.
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Fot.[2] Pokrycie dachowe wyzszej czeéci budynku - papa termozgrzewalna — stan $redni.

Fot.[3] Pokrycie dachowe nizszej czgsci budynku - papa termozgrzewalna — stan Sredni.
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b) kominy,

Fot.[4] Kominki wentylacji grawitacyjnej — stan $redni.
c) obrdbki blacharskie,

Fot.[5] Obrébki blacharskie ogniomurkéw — stan dostateczny.
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Fot.[6] Nakrywy betonowe ogniomurkéw — stan dostateczny.

d) rynnyirury spustowe,
£ o

Fot.[7] Rynny i rury spustowe — stan $redni.
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e) urzadzenia zamocowane do Scian i dachow,

N bt
. < B
.

Fot.[8] Podkonstrukcje pod urzadzenia na dachu —stan $redni.

Fot.[9] Mocowania urzadzen na dachu —stan zty.
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Fot.[10] Mocowania instalacji odgromowej i anten — stan dopuszczajacy.

Fot.[11] Mocowania reklam, logotypéw do elewacji — stan dostateczny.
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Fot.[12] Mocowania reklam, logotypéw do elewacji — stan dostateczny.

f) gzymsy, ogniomurki, balustrady,

[oSr—

T R

l,
¢

A 4

Fot.[13] Tynki ogniomurkéw — stan zty.
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Fot.[14] Tynki ogniomurkéw — stan zty.
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g) tynkizewnetrzne i wewngtrzne,

Fot.[16] Tynki zewnetrzne - stan dostateczny, miejscami dopuszczajacy.

Fot.[17] Tynki zewnetrzne i elewacja - stan dostateczny.

L
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Fot.[18] Elewacja budynku sgsiedniego - stan dopuszczajacy.

Fot.[19] Tynki wewnetrzne — stan dobry.
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h) klatki schodowe, schody i posadzki,

Fot.[20] Klatki schodowe, schody, posadzki klatek i balustrady — stan dobry.
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i) powierzchnie malarskie,

Fot.[21] Powierzchnie malarskie: elewacji - stan dostateczny, wnetrza —stan dobry, skrzynki,

ostony itp. - stan zty.
j) stolarka okienna, drzwiowa i $lusarka,

Fot.[22] Parapet zewngtrzny — nieprawidfowo zamontowany — stan dopuszczajacy.

-
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Fot.[23] Drzwi zewnetrzne — stan $redni.
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Fot.[24] Drzwi wewnetrzne — stan dobry.
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k) brama wjazdowa,
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1) posadzkii podtogi,

Fot.[26] Wykonczenie podiug wewnetrznych — stan dobry.

Fot.[27] Wykoriczenie podtég wewnetrznych — stan dobry.
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m) wejscia i przejscia instalacyjne,
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Fot.[28] Przejécia instalacyjne na dachu — stan dopuszczajgcy.

Fot.[29] Przytgcza wodociggowe — stan sredni.

Strona 22 z 28
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Fot.[30] Przejscia instalacyjne — stan $redni.

n) $ciany dziatowe,

Fot.[31] Sciany dziatowe — stan dobry.
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3.3 Ocena elementéw konstrukcyjnych
W trakcie prowadzonej wizji lokalnej nie byto mozliwoéci odkrycia elementéw konstrukcyjnych
budynku (wtasciciel nie udostepnit odpowiednich przestrzeni budynku). Na podstawie obserwacji
zewnetrznej, ktéra nie przedstawia zjawisk: spekan, odksztatcen, przemieszczen, osiadan itp. mozna
natomiast zatozy¢, ze elementy konstrukcyjne budynku sa w dobrym stanie technicznym. Zatozenie
to, nalezy potwierdzi¢ w bardziej szczegotowe;j ocenie - na pdZniejszym etapie eksploatacji budynku.

a) elementy konstr. Dachu — brak mozliwosci oceny,
b) stropy, — brak mozliwosci oceny,

c) $ciany konstrukcyjne, — brak mozliwosci oceny,
d) nadproza, — brak mozliwosci oceny,

e) konstr. schoddéw, — stan dobry,

f) fundamenty, itp., — brak mozliwosci oceny,.

3.4 ocena urzqdzen i elementow zewnetrznych

a) S$mietniki,

Fot.[32] Smietniki zewnetrzne na terenie niezadaszonym — stan $redni.
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b) chodniki,

Fot.[33] Nawierzchnie chodnikéw — stan $redni.
parkingi,

Fot.[34] Nawierzchnie parkingéw zewnetrznych — stan Sredni.

s
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)

Fot.[35] Nawierzchnie parkingdw dziedzifica wewnetrznego — stan $redni.

d) schody zewnetrzne,

Fot.[36] Stalowe schody zewngtrzne — stan Sredni.

Instytut Pileckiego Strona 26 z 28



, Wstepna ocena stanu technicznego budynku przy ul. Sienna 82 w Warszawie”

3.5 Nieprawidlowosci / nadmierne zuiZycie gtéwnych elementow
budynku stwierdzone w trakcie wizji lokalnej

1) elementy architektoniczne i budowlane dachu

e nieprawidtowe mocowanie elementéw/urzadzen wentylacji i klimatyzacji,

e nieprawidtowe lub zuzycie mocowan anten, instalacji odgromowej,

e liczne spekania, korozja nakryw i tynkéw ogniomurkow,

e czeiciowe zuzycie eksploatacyjne pokrycia dachu (papa oraz blacha trapezowa),
e czeéciowe zuzycie powtok malarskich,

e niska jako$¢ i braki w obrébkach blacharskich ogniomurkow,

e widoczna korozja, cze$ciowe zuzycie eksploatacyjne rynien i rur spustowych,

e niedostateczna estetyka wiekszosci elementéw dachu, w szczegdInosci nietad w
rozmieszczeniu agregatow klimatyzacyjnych.

2) elewacja
e widoczne miejscowe odspojenia tynku elewacyjnego, ubytki,
e korozja mocowar, niska estetyka reklam i logotypow mocowanych do elewacji budynku,

e widoczne $lady ,ple$ni”, zanieczyszczen atmosferycznych,

3) inne elementy zewnetrzne

e korozja oston, drzwiczek od skrzynek teletechnicznych,
e czeiciowa korozja metalowych schodéw zewngtrznych,
e korozja elementéw betonowych oraz metalowych obrébek daszkéw zewnetrznych,

e czeiciowe zuzycie drzwi zewnetrznych,

3.6 Okreslenie kondycji catego budynku, jego funkcjonalnosci oraz
przydatnosci, jego walorow estetycznych oraz otaczajgcego go
obszaru;

Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej oraz pbiniejszych analiz poszczegdlnych
elementéw budynku nalezy stwierdzi¢, ze obiekt znajduje sig w stanie technicznym pozwalajgcym na

dalsze uzytkowanie. Obiekt wymaga podjgcia prac remontowych, ktére pozwolg na wyeliminowanie
stwierdzonych wyzej nieprawidfowosci.
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4 Whnioski

Biorac pod uwage powyisza ocene zaleca sie przeprowadzenie prac remontowych w
szczegdlnosci w zakresie:

1. Dach
e Uzupetnienie ubytkéw i uszkodzer papy termozgrzewalnej, poprawa obrébek,
e Naprawa pokrycia dachu z blachy trapezowej,
e Naprawa tynkdw, nakryw betonowych i obrébek blacharskich ogniomurkow,
e Poprawny montaz urzadzen klimatyzacyjnych i wentylacyjnych oraz teletechnicznych i
odgromowych,
2. Elewacja zewnetrzna,
e Czyszczenie, mycie ci$nieniowe elewacji wraz z usunieciem $ladéw ,plesni”,
e Uzupetnienie ubytkéw tynkéw i powtfoki malarskiej (scalenie kolorystyczne) elewacji z
zastosowaniem powtoki hydrofobowej,
e Wymiana lub poprawa mocowan reklam/logotypéw mocowanych do elewacji,
e Wymiana lub odnowienie powtoki malarskiej elementéw metalowych drzwiczek i oston
teletechnicznych,
e Odnowienie powtoki malarskiej oraz cynkowej metalowych elementéw schodow
zewnetrznych oraz obrébek blacharskich,

Powyzszg ocene oraz zalecenia nalezy uzupetni¢ po przeprowadzeniu szczegotowej oceny
technicznej budynku, po uzyskaniu dostepu do wszystkich czesci budynku.
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