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1. zakonczylismy remont | odcinka instalacji sanitarnej w naszej kamienicy, w piwnicy kl. IV, w trybie
awarii, ktory zostat przeprowadzony w dwéch etapach:

- Etap | — wykonanie wykopu otwartego wewnatrz budynku, w piwnicach kl. IV: wymiana rur, budowa komory z
otworem rewizyjnym i wtazem lekkim poza komérka lokatorska 37; naprawa zapadnietej rury kanalizacji
deszczowej w piwnicy 43 i podpiecie do pionu deszczowego wewngatrz budynku ( praca dodatkowa, ktéra
wynikta w trakcie remontu); odtworzenie zawalonego komina w piwnicy 43 (praca dodatkowa — wiedzielismy,
ze dolna cze$¢ komina zapadta sie , ale nie wiedzieliSmy, ze w tej piwnicy przechodzi kanat deszczowy i ten
wtasnie zawalony komin uszkodzit rure od kanalizacji deszczowej, stad tez ciggte nieprzyjemne zapachy w
piwnicy- ze studzienki kanalizacyjnej z ktorg kanat deszczowy jest powigzany ); naprawa instalacji sanitarnej w
korytarzu przy pomieszczeniach zarzgdu wraz z instalacjg zaworu burzowego na dodatkowej nitce od
pomieszczenia wc, co uniemozliwi wylewanie nieczystosci do piwnic; modernizacja odptywu w pomieszczeniu
ADM. obok zarzadu i zaslepienie pozostatosci; odtworzenie posadzki betonowej na catej dtugosci
prowadzonych prac.

- Etap Il — wykonanie otwartego wykopu na zewnatrz budynku wraz z budowg studni rewizyjnej z PCV co
zdecydowanie utatwi w pdzniejszym okresie badanie stanu instalacji jak i ewentualng naprawe.

Podczas trwania remontu byty przeprowadzane codzienne, nieraz kilkukrotne moje wizyty na placu budowy, jak
i w ustalonych terminach ze strony powotanego przez nas inspektora nadzoru p. M. Frelka . Sposoby napraw
byty konsultowane na biezgco.

Wedtug naszej oceny prace przebiegaty bardzo sprawnie, pomimo niespodzianek. Udato sie zlokalizowaé
uszkodzong rure od kan. deszczowej, a po modernizacji ,wezta przy tazience” mamy nadzieje, zakonczylismy
przygode z wylewaniem nieczystosci do piwnic, pod warunkiem jednak, ze sami bedziemy przestrzegac
podstawowych zasad korzystania z toalet i spustéw kuchennych ( w zdemontowanych rurach pojawiaty sie
naprawde przerdine rzeczy, ktére nie powinny trafi¢ do kanalizacji). Na pewno cze$¢ z mieszkancéw widziata
resztki wymienianych rur , nawet wraz z zawartoscig - ich stan byt krytyczny.

Niestety po prébie wykonania monitoringu od nowo wybudowanej studni rewizyjnej na podwaérzu (przy kl. IV) i
wezwaniu ekipy udrozniajgcej instalacje okazato sie, ze nadal swiatto rur zeliwnych na podwdrzu pozostawia
wiele do zyczenia, wiec powinnismy przeprowadzi¢ kolejny etap modernizacji instalacji, doprowadzajgc do
catkowitej droznosci rur. Jak sie okazuje, z przeprowadzonej ekspertyzy stanu
budynku wykonanej przez firme TKM, wyprzedziliimy remontem czesci kanalizacji zalecenia i zgodnie z nimi
musimy wymienia¢ dalej, aby przejs¢ do kolejnych dziatarn naprawczych.

Bedziemy szuka¢ na spokojnie wykonawcow dla nastepnego etapu i mamy nadzieje, ze uda nam sie znalezé
korzystniejsze oferty — oczekujemy na ,zielone swiatto” od RN. Musimy jednak pamieta¢, zeby wykonac¢ tak
duzg prace na zewnatrz ( minimum 16 m biezgcych wykopu otwartego na gtebokos$¢ ponad 3m), nawet jak
bedziemy to robi¢ odcinkami, by¢ moze bedziemy musieli rozebraé¢ / wymieni¢ brame aby mdgt wjechaé
wiekszy sprzet. Na razie jestem na etapie rozpoznawania rynku. Mamy brame aluminiowg, a to nam zaweza
pule wykonawcéw gdybysmy chcieli brame nawet tylko modernizowaé; w innym przypadku — wymiany bramy —
poniesiemy wieksze koszty, ale brame mozemy zrealizowac¢ wedtug naszego projektu, otwierang segmentowo
zgodnie z potrzebg. Wybdr pozostaje po naszej stronie.

Mam nadzieje, ze uda nam sie znalez¢ wykonawce, ktéry bedzie miat
mniejszy, ale wystarczajacy sprzet do wykonania tego zadania.

2. Druga sprawa , to jak juz wspomniatam, otrzymalismy wyniki ekspertyzy zleconej Firmie TKM, z
ktorej przytaczam tylko wnioski koricowe (catos¢ opracowania 68 stron bedzie do wgladu w siedzibie
Zarzadu) : WNIOSKI KONCOWE

Na podstawie wtasnych badan ,,in situ”, analizy statycznej oraz doswiadczen zwigzanych

z oceng stanu technicznego budynkdéw i stopnia ich zuzycia naturalnego, autorzy niniejszej ekspertyzy formutuja

nastepujgce wnioski:

a) Biorgc pod uwage wykonang ocene stanu technicznego piwnicy i elewacji stwierdza sie, ze

budynek potozony przy ul. Dobrej 22/24 w Warszawie nadaje sie do dalszego uzytkowania.

b) Stwierdzone uszkodzenia Scian dziatowych i posadzki w piwnicy s3 konsekwencjg rozwigzan technicznych

przyjetych na etapie powstania budynku (lata 30 XX wieku). Uszkodzenia te

obecnie nie stanowig bezposredniego zagrozenia dla uzytkownikéw piwnic, jednak czes¢ z nich



wymaga pilnej naprawy (wymiana nieszczelnych instalacji sanitarnych i zabezpieczenie odchylonych $cian
dziatowych w piwnicy).

c¢) Skuteczna likwidacja skutkdw posadowienia posadzki i $cian piwnic na luznym

niekontrolowanym nasypie o migzszosci 3,00m opisana w pkt. 8a) ekspertyzy jest bardzo

kosztowna, i wymaga przeanalizowania zasadnosci ekonomicznej realizacji naprawy.

Alternatywnie mozliwe jest pozostawienie istniejgcej posadzki i scian dziatowych w piwnicy ograniczajac sie
jedynie do naprawy skutkdw osiadan nasypdw, bez eliminacji przyczyn stwierdzonych uszkodzen w piwnicy.

d) Przy pozostawienie istniejacych $cian i posadzki w piwnicy nalezy liczy¢ sie z koniecznoscig wykonania
kolejnych wzmocnieA w przysztosci, jednak uwzgledniajgc 85 lat uzytkowania budynku i prowadzone w tym
czasie lokalne naprawy, beda to prawdopodobnie jedynie miejscowe wzmocnienia. Stan technicznych $cianek i
posadzki w piwnicy nalezy szczegétowo kontrolowaé w trakcie obowigzkowego rocznego przegladu budynku.

e) Stwierdzone pionowe pekniecie $ciany elewacyjnej od podwdrza powstato w czasie dziatan wojennych i
odbudowy budynku. Nie stanowi zagrozenia dla mieszkancéw lokali przylegajacych

do tej elewacji, jednak wymagana jest jego skuteczna naprawa wg zalecen opisanych w pkt. 8e) ekspertyzy.

f) Pozostate uszkodzenia stwierdzone w trakcie przeprowadzonych wizji lokalnych zostaty opisane w pkt. 6
ekspertyzy.

g) W swietle przeprowadzonych wtasnych badan ,In situ”, analizy odkrytych elementéw konstrukcji nosnej
budynku, stan techniczny oceniono nastepujgco:

- stan $redni, element budynku utrzymany jest zadowalajgco: betonowe tawy fundamentowe, betonowe
$ciany nosne;

- stan zadowalajacy, wymagajgcy podjecia biezgcej naprawy: Sciany elewacyjne;

- stan zly, wymagajacy podjecia generalnego remontu: murowane tawy ceglane, murowane sciany dziatowe,
posadzki betonowe.

h) Szacunkowy stopien technicznego zuzycia naturalnego budynku wynosi okoto 65%.

f) Zalecenia remontowo - budowlane zostaty podane w pkt.8 ekspertyzy.

g) Autorzy ekspertyzy nie mogg odpowiadac za wady ukryte, ktérych nie mozna byto stwierdzi¢

w czasie wizji lokalnych. W przypadku watpliwosci czy niejasnosci dotyczgcych ekspertyzy

nalezy zwrdcic sie o ich wyjasnienie i dodatkowe informacje do autoréw niniejszego

opracowania.

KONIEC

Ekspertyze zlecilismy przede wszystkim w celu:
1. ustalenia stanu widocznej peknietej/zarysowanej $ciany od podwédrza — czy jest grozna dla
bezpieczenstwa mieszkancow i znalezienia metody naprawczej; - chcemy niezwtocznie rozpocza¢ proces
poszukiwania firmy, ktéra zajmie sie naprawg wedtug zalecen autoréw — patrz pkt.8d w Zaleceniach
remontowo-budowlanych — prosimy o akcept RN;
2. stan piwnic, a wtasciwie stan scianek dzialowych — i znalezienie metody naprawczej; - po konsultacji z
Radg Nadzorczg chcemy wybrac jedng z dwdch zaproponowanych metod i rozpoczg¢ proces poszukiwania
firm, patrz Wyciag z ekspertyzy- Zalecenia remontowo-budowlane pkt. 8a,b lub wariantowo 8c; - prosimy
0 wyrazenie opinii/wybér metody;
3. stan fundamentéw — co przy zatozeniu remontu dachu i ewentualnej zmiany przeznaczenia strychéw
ma fundamentalne znaczenie dla konstrukcji budynku — o stanie fundamentéw bedziemy jeszcze
rozmawiac z inspektorem nadzoru i konstruktorem i wtedy z wnioskami zwrdcimy sie do RN o opinie.

Wyciag z ekspertyzy:

8. ZALECENIA REMONTOWO - BUDOWLANE

Autorzy niniejszego opracowania wskazujg nastepujace elementy budynku, ktére powinny

zosta¢ poddane naprawie:

a) W celu skutecznej eliminacji stwierdzonych uszkodzen posadzki i $cian dziatowych w piwnicy

zarysowang posadzke betonowg w piwnicy wraz ze Scianami dziatowymi nalezy rozebrac.

Nowg posadzke w formie ptyty zelbetowe] nalezy wykonac na catej powierzchni piwnic. Wolne

przestrzenie pod rozebrang posadzka nalezy wypetni¢ piaskiem stabilizowanym cementem, a

luzny nasyp niekontrolowany o migzszosci ok 3,00m wzmocni¢ palisadg z mikropali w rozstawie

co 3,00x3,00cm osadzonych w gruncie no$nym, ponizej poziomu posadowienia budynku Nastepnie nalezy
wykonaé nowg zbrojong posadzke zelbetowa gr. 12cm z betonu C20/25 wraz z izolacjg p.wilgociowa uktadang



na warstwie chudego betonu, zbrojong pretami #12 w rozstawie 20x20cm. Odtwarzane Sciany dziatowe oparte
na ptycie posadzki nalezy wykonac z lekkich pustakéw ceramicznych gr. 12cm, obustronnie otynkowanych
tynkiem cementowym. Przy wymianie scian dziatowych konieczny bedzie montaz nowej stolarki drzwiowej.
Prace zwigzane z wymiang posadzki i Scian dziatowych mozna prowadzi¢ etapami.

b) Przed przystgpieniem do wymiany posadzki nalezy wymienié nieszczelne instalacje sanitarne zlokalizowane
w nasypach pod posadzky. Wskazana jest inwentaryzacja tras instalacji znajdujgcych sie pod posadzkg na
potrzeby prac remontowych w przysztosci.

c) Wariantowo mozliwe jest pozostawienie istniejacej posadzki i $cian dziatowych w piwnicy, ograniczajac sie
jedynie do naprawy skutkdéw osiadan niekontrolowanych nasypdéw, bez eliminacji przyczyn stwierdzonych
uszkodzen w piwnicy. Przy tym sposobie naprawy nalezy liczy¢ sie z koniecznoscia wykonania kolejnych
wzmocnien w przysztosci. Stan technicznych $cianek i posadzki w piwnicy po wykonanej naprawie nalezy
szczegotowo kontrolowac w trakcie obowigzkowego rocznego przegladu budynku. ¢ Odchylone od pionu Sciany
dzialowe (oznaczone w czesci graficznej) nalezy podeprzec¢ stosujgc stalowe stupki wzmacniajgce z rur
kwadratowych 100x100 w rozstawie co 2,00m, analogiczne do istniejgcych juz wzmocnien. ¢ Szczeliny pod
stropem i zarysowania $cian powstate z powodu osiadania fundamentéw Scian dziatowych nalezy dokfadnie
wypetni¢ zaprawa cementowa, dodatkowo przemurowujgc luzne cegly. Istniejace wypetnienia szczelin pianka
montazowa nalezy usungé. W czesci graficznej zostaty oznaczone miejsca najwiekszych uszkodzen $cian
dziatowych, ale nalezy przyja¢, ze naprawy wymagajg wszystkie scianki dziatowe. e Zarysowane i zapadniete
posadzki betonowe i gruntowe nalezy sukcesywnie wymienia¢ w obszarach wydzielonych $cianami dziatowymi.
Wolne przestrzenie pod rozebrang posadzka nalezy wypetnic piaskiem stabilizowanym cementem.

d) W elewacji budynku luzny i odspojony tynk ze s$cian nalezy usung¢, zastepujgc go nowym. Zmarglong i
zerodowang cegte na $cianach murowanych nalezy wymieni¢ na nowa. e) Peknietg Sciane elewacyjng od
podwdrza nalezy naprawi¢ poprzez wklejenie pretéw Helibar wraz z iniekcjg szczelin zaprawg mineralna. Prety
wzmocnienia nalezy stosowac réwniez od wnetrza budynku. Po wykonaniu wzmocnienia nalezy uzupetnic
ubytki tynku.



