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Wstęp


Prawo budowlane nakłada na właściciela lub zarządcę obiektu budowlanego obowiązek utrzymywania go w należytym stanie technicznym i estetycznym.

W związku z tym obiekty budowlane powinny być poddawane okresowej kontroli polepszającej na sprawdzeniu stanu technicznego sprawności elementów budynku oraz instalacji w okresach rocznych i pięćdziesiątych.

Przykładową procedurę postępowania  przy okresowej kontroli obiektu po 5 latach użytkowania  przedstawiono na przykładzie budynku Hotelu IBIS w Krakowie.

Ocena stanu technicznego

2.1.  Założenia


Ocenę stanu technicznego dokonano na podstawie szczegółowych oględzin poszczególnych elementów budynku, a mianowicie :

- elementów konstrukcyjnych,

- elementów wykończeniowych,

- instalacji wod.-kan.,

- elementy zewnętrzne.


Do elementów konstrukcyjnych budynku zaliczono :

- fundamenty,

- izolacje,

- ściany konstrukcyjne,

- ściany działowe,

- stropy,

- schody,

- konstrukcja i pokrycie dachu,


Do elementów wykończeniowych zaliczono:

- tynki wewnętrzne,

- wykładziny,

- posadzki,

- wykładziny ścienne,

- sufity podwieszone,

- stolarka drzwiowa i okienna,

- malowanie,

- tapetowanie,

- balustrady,

- ofasowania i obróbki blacharskie.


Do elementów zewnętrznych zaliczono :

- tynki zewnętrzne,

- okładziny kamienne,

- opaski,

- chodniki przylegające  bezpośrednio do budynku.


Przegląd instalacji wewnętrznych ograniczono do instalacji wod.-kan., ponieważ pozostałe instalacje  wymagają innych specjalistycznych badań.

2.2.Ocena stanu technicznego elementów konstrukcyjnych.


Wszystkie elementy konstrukcyjne budynku znajdują się w bardzo dobrym stanie technicznym. Na ścianach nośnych i stropach nie stwierdzono rys, ugięć i pęknięć. Ściany zewnętrzne nie posiadają zawilgoceń, ani śladów przemarzania. Ściany nie posiadają odchylenia od pionu, a płyty stropowe są położone w poziomie

Na stykach połączenia ścian nośnych ze ściankami działowymi nie występują zarysowania.

Konstrukcja dachu i jego pokrycie jest szczelne. Stwierdzono tylko niewielkie zanieczyszczenie podsypki żwirowej. W stropie nad piwnicą , w magazynie bielizny stwierdzono pęknięcie płyty stropowej. Pęknięcie to naprawione zostało przez specjalistyczną firmę i wytrzymałość tej płyty jest równa wytrzymałości  projektowej.


W stropie nad IV piętrem w pomieszczeniach wentylatorni znajduje się pusta szczelina dylatacyjna. Szczelinę tę należy wypełnić kitem elastycznym np. (Silikon). Brak wypełnienia w szczelinie dylatacyjnej spowodowany jest odczuwalnymi drganiami pochodzącymi od pracujących wentylatorów.

2.3. Ocena stanu technicznego elementów wykończeniowych

Tynki wewnętrzne można podzielić generalnie na dwie grupy. Na ścianach wykonano tynki strukturalne, natomiast na sufitach znajduje się cienka warstwa szpachli gipsowej. Stan tynków bardzo dobry.

Rysy skurczowe na tynku zauważono tylko w jednym pomieszczeniu piwnicznym.

Wykładziny  podłogowe w części hotelowej wykonano z tworzyw sztucznych, a ich stan oceniono jako dobry. Mimo tego w łazienkach proponujemy ich wymianę na płytki ceramiczne.

W hollu głównym oraz restauracji posadzki wykonano z kamienia i ich stan oceniono jako bardzo dobry.

W kuchni i pomieszczeniach służących do przygotowania posiłków posadzkę wykonano z płytek ceramicznych. Stwierdzono zaleganie wody na posadzce, co świadczy o niewłaściwych spadkach oraz wypłukanie i rysy na płytkach. Techniczne zużycie posadzki w kuchni oceniono na 40 %, lecz wymienione wady powodują duże trudności z zachowaniem właściwej higieny i proponujemy je wymienić w najbliższym czasie.

W łazienkach części hotelowej zastosowano na ścianach tapety wodoodporne. Tapety położone są poprawnie, dobrze przylegają do podłoża, lecz ze względu na wysoką wilgotność pojawiły się na tapecie ciemne plamy pleśni

Ślady pleśni występują głównie na poziomych przewodach wentylacji nawiewnej.

Zużycie tapet oceniono na 60 % i przy najbliższym remoncie proponujemy wyłożyć ściany łazienek płytkami ceramicznymi.

W hollu głównym wykładziny ścienne wykonano z płyt kamiennych i ich stan jest bardzo dobry. W pomieszczeniach kuchennych ściany do wysokości 2,0 m. wyłożono płytkami ceramicznymi. Stan techniczny wykładzin ściennych w kuchni jest dobry. Przy wymianie posadzki w kuchni proponujemy ściany wyłożyć flizami na pełną wysokość.

W pomieszczeniach komunikacyjnych na korytarzach w  hollu głównym oraz kuchni i pomieszczeniach przyległych zastosowano podwieszone sufity. W korytarzach i hollu głównym sufity podwieszone wykonano z elementów gipsowych Część elementów uległa uszkodzeniu i kwalifikuje się do wymiany.

W pomieszczeniach kuchennych sufit wykonano z aluminiowych paneli, które pod wpływem temperatury wilgoci i normalnej eksploatacji uległy deformacjom. Zużycie tych elementów oceniono na 50 % jednak ze względów higienicznych należy przeznaczyć je do wymiany.

Aluminiowe okna są w bardzo dobrym stanie technicznym. Stwierdzono że stolarka została poprawnie zamontowana i prawidłowo wyregulowana.

Posiada właściwe uszczelki , jest szczelna, a szyby nie posiadają przebarwień i porysowań. Stolarka drzwiowa jest również w bardzo dobrym stanie technicznym. Stolarka jest szczelna nie spaczona, a okucia i zamki funkcjonują prawidłowo.

Po 5-ciu latach eksploatacji w tego typu obiektach malowanie uważa się za zużyte w 100 %.  W czasie  oględzin hotelu stwierdzono że są prowadzone roboty malarskie. 

Balustrady przy klatkach schodowych są w dobrym stanie technicznym. Balustrady są poprawnie zamocowane, mają tylko niewielkie ubytki lakieru i niekiedy przebarwione pochwyty.

Zużycie oceniono na 15 %.

Obróbki blacharskie wykonano z blachy ocynkowanej pokrytej tytanem grub. 0,7 mm. Obróbki posiadają  poprawne mocowanie i spadki, zauważono tylko niewielkie ślady rdzy przy połączeniach lutowanych.

Stopień zużycia oceniono na 10 %.

2.4. Ocena stanu technicznego elementów zewnętrznych budynku.


Tynki zewnętrzne są w bardzo dobrym stanie technicznym z wyjątkiem partii cokołu pomiędzy wejściem głównym a wyjściem awaryjnym. W tej partii cokołu powstało poziome pęknięcie Aby zabezpieczyć tynk przed przedostawaniem się wody i jej destrukcyjnym wpływem na warstwy izolacyjne należy odkuć tynk, uzupełnić siatkę i wykonać tynk nowy. Stopień zużycia tynków zewnętrznych oceniono na 15 %.

Wykładziny kamienne są w bardzo dobrym stanie technicznym i posiadają

 właściwe kotwienie.

Od strony ul. Powstańców Warszawy pomiędzy osiami 38-29 położono opaskę o szerokości 20 cm z płyt chodnikowych o wymiarach 50 x 20 cm Wg Polskich Norm szerokość opaski winna wynosić 50 cm Proponujemy obrócić płyty o 90o  aby otrzymać  opaskę o właściwej szerokości. Pomiędzy osiami 13 - 1 przy budynku nie ułożono opaski. Pomimo pogrążonego dachu i wykonania drenażu opaskę należy uzupełnić. Opaskę należy ułożyć

na warstwie piasku i nadać jej spadek w kierunku przeciwnym  od lica budynku.

Od strony Ronda Mogilskiego  pomiędzy osiami 40-38 ułożony został, przy ścianie budynku chodnik z kształtek betonowych który uległ deformacji. Stan techniczny chodnika jest zły i wymaga całkowitej przebudowy, tz. Rozebrania nawierzchni, uzupełnienia wyrównania  i zagęszczenia podłoża oraz ponownego ułożenia kształtek betonowych.

2.5. Ocena stanu  technicznego instalacji wod.- kan.


Instalacja  wody ciepłej i zimnej jest w dobrym stanie technicznym. Nie stwierdzono przecieków przy zaworach odcinających oraz przy bateriach umywalkowych i wannowych.

Również w dobrym stanie jest  instalacja kanalizacyjna. Syfony  i kratki ściekowe są szczelne i zamocowane poprawnie. Pewne zastrzeżenie budzi ustawienie wanien, a  właściwie uszczelnienie obrzeża wanny ze ścianami pionowymi. Uszczelnienia te wykonano przy pomocy silikonu. Pomiędzy silikon a obrzeże wanny i ściany przedostaje się jednak woda. Na połączeniu powstają zacieki, a niekiedy ślady pleśni.

Proponowane przez nas w punkcie 4.3. położenie na ścianach łazienek płytek ceramicznych skutecznie rozwiąże ten problem.

3. Ocena stopnia zużycia budynku  hotelu.
3.1.Podstawy teoretyczne.


Zużycie budynku jest funkcją zużycia wszystkich  jego elementów. Trwałość tych elementów i  przebieg ich zużycia są dla każdego elementu bardzo różne. Zazwyczaj wyróżnia się trzy grupy elementów, a mianowicie :

grupa A  - należą tu elementy, których  trwałość techniczna przewyższa założoną trwałość budynku. Są to głównie fundamenty, ściany nośne i stropy żelbetowe.

grupa B -  należą tu elementy których trwałość techniczna jest mniejsza od przyjętej trwałości budynku i które w czasie eksploatacji wymagają przeprowadzania napraw i wymian częściowych lub czasem całkowitych. Do elementów tych należą różnego rodzaju podłogi, tynki zewnętrzne, wewnętrzne, stolarka i instalacje.

grupa C - należą tu elementy o trwałości  znacznie mniejszej niż elementy grupy A i B.

Elementy te wymienia się całkowicie w momencie utraty swych funkcji. Do grupy tej należą np. powłoki  malarskie, tapety i osprzęt instalacyjny.

Metoda określenia zużycia budynku, na podstawie zużycia poszczególnych jego elementów polega  na obliczeniu średniej ważonej wyprowadzonej z procentowego zużycia elementów  składowych wg. Wzoru:



                                      (1)

gdzie: 

Zb - zużycie budynku,

Zi  - procentowe zużycie i-tego elementu,

Ki  - procentowy udział i-tego elementu w koszcie odtworzenia budynku,

n    - liczba badanych elementów.

Procent zużycia i-tego elementu można określić w sposób teoretyczny na podstawie przyjętego okresu trwałości, lub w wyniku przeglądu budynku, oceniając rzeczywisty stan techniczny elementu. W analizowanym przypadku stan techniczny określony został metodą wizualną na podstawie charakterystycznych cech widocznych na jego powierzchni oraz zależności różnego  rodzaju uszkodzeń od ich stopnia zużycia. Stopień zużycia poszczególnych  elementów określony na podstawie oględzin opisanych w punktach 2.1 - 2.5. zestawiono w tablicy 1.

Procentowy udział kosztów i-tego  elementu w koszcie odtworzenia wyznaczono w oparciu o normatywy i zestawiono również w tablicy 1.

3.2. Obliczenie stopnia zużycia budynku hotelu IBIS.


Podstawiając do wzoru (1) odpowiednie dane z tablicy 1 otrzymujemy :




4. Wnioski i zalecenia.

Średnioważone zużycie budynku określone metodą ekspertalną wyniosło 9,80 %.

Budynek jest w dobrym stanie technicznym i może być bezpiecznie eksploatowany jako Hotel.

Częściowemu zużyciu uległy tylko elementy wykończeniowe, instalacja wod.-kan i elementy zewnętrzne.

Zużycie to jest  wynikiem normalnej eksploatacji budynku. Częściowo zużyte elementy należy  wymienić nie ze względu  na bezpieczeństwo użytkowania, lecz w celu podniesienia standardu  budynku i poprawy warunków sanitarnych.

Zalecamy przeprowadzenie następujących remontów i prac modernizacyjnych :

naprawę tynku na elewacji,

naprawę i wykonanie opaski wokół budynku,

naprawę chodnika przylegającego do budynku od strony  Ronda Mogilskiego,

wykonanie fliz w łazienkach hotelowych,

wymianę posadzki w kuchni,

wykonanie fliz na pełną wysokość ściany w kuchni  i pomieszczeniach przyległych,

wymianę aluminiowych paneli sufitowych w kuchni,

wymianę uszkodzonych elementów gipsowych w sufitach podwieszonych,

wypełnienie  materiałem elastycznym szczeliny dylatacyjnej w stropie nad IV-tym piętrem w pomieszczeniu wentylatorni.








Tablica 1.

Lp.
Element budynku
Ki
Zi
KiZi./10

1.
Elementy konstrukcyjne

Fundamenty
3,5
2 %
0,07

2.
Izolacje
0,5
3 %
0,015

3.
Ściany konstrukcyjne
21
2 %
0,42

4.
Ściany działowe
4
5 %
0,20

5.
Stropy
11,5
3 %
0,345

6.
Schody
1,8
3 %
0,054

7.
Konstrukcja i pokrycie dachu
5,5
8 %
0,44

8.
II.

Tynki wewnętrzne
4,5
8 %
0,36

9.
Stolarka okienna
6
10%
0,60

10.
Stolarka drzwiowa
5,5
10 %
0,55

11.
Wykładziny
2,5
30%
0,75

12.
Posadzki
1,8
15 %
0,27

13.
Wykładziny ścian
1,0
10 %
0,10

14.
Sufity podwieszone
2,0
30 %
0,60

15.
Malowanie
2,2
60%
1,32

16.
Tapety
0,8
60 %
0,48

17.
Balustrady
0,5
15 %
0,075

18.
Obróbki blacharskie
0,8
10 %
0,08

19. 
Elementy zewnętrzne

Tynki zewnętrzne
2,5
15 %
0,375

20.
Okładziny kamienne
2,0
5 %
0,10

21.
Opaski
0,11
20%
0,002

22.
Chodniki przylegające do bud.
0,02
60 %
0,012

23.
IV  Instalacje

Instalacja  wodna  rurowa i armatura
4,5
15 %
0,675

24.
Instalacja kanaliz. Rurowa i armatura
5,2
15 %
0,780

25.
Ogrzewanie c.o rurowe, armatura
7,5
15 %
1,125


Inne


4,07

9,798
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