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ieprawidlowos$ci ujawniane
w uzytkowanym budynku nie
tworza jednorodnej grupy.
Trudnosci z wjazdem do gara-
zu, zawilgocenia przegrod, uszkodzenia
balustrad i zaburzenia wentylacji moga
mie¢ rézne przyczyny oraz wymagac od-
miennych dziatan naprawczych. Ogle-
dziny pozwalaja potwierdzi¢ wystgpo-
wanie objawow, lecz ich kwalifikacja
wymaga roOwniez porownania stanu ist-
niejacego z dokumentacja projektowa
i historig uzytkowania. Szczego6lnego
znaczenia nabiera rozréznienie bledu
projektowego, nieprawidlowego wy-
konania i niewlasciwej eksploatacji.
W artykule przedstawiono przypa-
dek wielorodzinnego budynku miesz-
kalnego, w ktérym stwierdzono wspol-
wystepowanie wszystkich trzech grup
przyczyn. Analiza obejmowala rozpo-
znanie wad cze$ci wspolnych, oceng
mozliwosci ich usunigcia oraz okresle-
nie zakresu i kosztow naprawy. Wyka-
zala, ze poprawa wlasciwosci uzytko-
wych nie zawsze oznacza pelne usu-
nigcie wady, a dzialania dotyczace jed-
nego elementu moga wymagac¢ zmian
w elementach sgsiednich [1].

Charakterystyka obiektu
i zakres rozpoznania
Analizowany obiekt jest uzytkowa-
nym budynkiem wielorodzinnym z ga-
razem podziemnym, pochylnia zjazdo-
wa 1 zbiornikiem retencyjnym potozo-
nym pod jej czgécia. Budynek sasiadu-
je z drugim obiektem, od ktoérego od-
dzielono go szczeling dylatacyjna.
W podziemiu zastosowano rozwiazanie
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Diagnostyka wad

czesci wspolnych
budynku wielorodzinnego

okreslane jako ,,biala wanna”, balkony
wyposazono w stalowe balustrady z wy-
pehieniem szklanym, a lokale w wen-
tylacje grawitacyjna.

Podstawg oceny stanowity ogledziny,
analiza dokumentacji projektowej,
wczesniejszych opinii technicznych, ra-
portu termowizyjnego oraz protokotéw
kontroli okresowych i kominiarskich.
Ustalenia wczesniejszej ekspertyzy wy-
korzystano w zakresie przytoczonym
i ocenionym w opinii zrodtowej [1, 2].
Poréwnywano rozwiazania projektowa-
ne z wykonanymi, a nastgpnie okresla-
no przyczyny wad, ich usuwalnosc¢ i za-
kres robot. Odniesienia do wymagan
techniczno-budowlanych dotycza prze-
pisow przywotanych w analizowanej
dokumentacji [3].

Geometria pochylni
a dostepnos¢ garazu

Jednym z najistotniejszych pro-
blemoéw byta geometria wjazdu (foto-
grafia 1). Pochylni¢ zaprojektowano
z maksymalnymi dopuszczalnymi
spadkami odniesionymi do jej osi, przy
jednoczesnym zastosowaniu ciasnego
tuku. Podczas realizacji zewngtrzny
odcinek wykonano z nachyleniem 14%
zamiast projektowanych 15%. Pow-
stata réznica wysokoS$ci, wynoszaca
ok. 16 cm, zostata skompensowana
zwigkszeniem spadkéw w dolnej czgsci
zjazdu i przedtuzeniem pochylni do
wngetrza garazu. W wewngtrznej czgsci
tuku odnotowano $rednie nachylenie
ok. 23% [1, 2]. Promien tuku wew-
negtrznego byl mniejszy niz 5 m,
a wprowadzenie pochylni w drogg
manewrowa ograniczylo przestrzen
do skretu. Uzytkownicy zgtaszali kon-
takt podwozi i zderzakdéw z nawierzch-
nig oraz trudnos$ci w korzystaniu
z miejsc postojowych. Nieprawidlo-
wosci dotyczyty réwniez nawierzchni,
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Fot. 1. Zjazd do garazu

w tym zbyt duzego wysunigcia elemen-
tow uszorstniajacych. Natozyty si¢ za-
tem niekorzystne zatozenia projekto-
we, odstepstwa wykonawcze 1 niewta-
$ciwe wykonczenie powierzchni.

W opinii nachylenie pochylni za-
kwalifikowano jako wade czeSciowo
usuwalng, natomiast zbyt maly pro-
mien luku i zajecie drogi manewro-
wej jako wady nieusuwalne. Rozpa-
trzono wymiang nawierzchni z kostki
na cienkowarstwowa oraz przebudowe
ptyty zjazdu. Wariant taczacy zmiang
warstw 1 przywrdcenie projektowane-
go nachylenia odcinka prostego prze-
widywal zmniejszenie $redniego spad-
ku po wewngetrznej stronie tuku z ok.
23% do 17,5%. Wymagato to jednak in-
gerencji w ptyte nad zbiornikiem reten-
cyjnym i opracowania odrgbnego pro-
jektu naprawczego [1, 2].

Odwodnienie i niezawodnos¢
uktadu pompowego

Wadliwa geometri¢ pochylni wska-
zano jako prawdopodobna przyczyne
zmiany lokalizacji odwodnienia. Za-
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miast koryta u podndza zjazdu, odpro-
wadzajacego wodg przez separator, wy-
konano odwodnienie na dtugosci po-
chylni. W rezultacie woda z powierzch-
ni ruchu pojazdéw trafiata bezposrednio
do zbiornika retencyjnego z pominig-
ciem separatora. Dorazne przedtuzenie
koryta wewnatrz garazu nie rozwiazy-
wato wszystkich probleméw — stwier-
dzono niedostosowane ruszty oraz nie-
prawidtowosci potaczen i uszczel-
nien [1]. W szczegdtowej ocenie zmia-
n¢ lokalizacji odwodnienia uznano
za wadg nieusuwalna ze wzgledu na za-
kres ingerencji w plyt¢ fundamentowa
wymagany do odtworzenia pierwotnej
trasy instalacji. Zalecono rozwiazanie
kompromisowe, a mianowicie: przedtu-
Zenie istniejacego koryta na cala szero-
kos$¢ zjazdu, uszczelnienie potaczen
i zastosowanie rusztow klasy B125.
Oznaczato to dostosowanie istniejace-
go uktadu, a nie przywrdcenie wszyst-
kich rozwiazan przewidzianych pier-
wotnie w projekcie.

Odrebnej oceny wymagata instalacja
pompowa. Projekt budowlany przewi-
dywat dwie pompy, natomiast w projek-
cie wykonawczym ograniczono uktad
do jednej. Zastosowane urzadzenie mia-
to korzystniejsze parametry niz wska-
zane w projekcie wykonawczym, lecz
pracowato jedynie po recznym zatacze-
niu. W opinii zalecono sprawdzenie
automatyki, podlaczen i plywakow
oraz docelowe przywrocenie ukladu
dwupompowego. Wigksza wydajnosé
pojedynczego urzadzenia nie zastgpo-
wata rezerwy przewidzianej na wypa-
dek awarii [1, 2].

Zawilgocenia
a ciggtos¢ izolacji
Zawilgocenia w lokalu przy S$cia-
nie dylatacyjnej powiazano z most-
kami termicznymi rozpoznanymi we
wczesniejszych badaniach. Grubosé
ocieplenia we wngce rury spustowej
zmniejszono z projektowanych 15 cm
do ok. 6 cm. Na stropie garazu zasto-
sowano 8 cm izolacji zamiast 10 cm.
Dodatkowo dokumentacja nie rozwia-
zywala ocieplenia $ciany dylatacyjnej
W poziomie garazu. Rozrdézniono za-
tem odstepstwa wykonawcze dotycza-
ce grubosci warstw od nieprawidtowo-

$cirozwiazania projektowego [1]. Pro-
gram napraw obejmowatl odtworzenie
termoizolacji stropu, ocieplenie pasa
$ciany garazu do ok. 1 m ponizej stro-
pu oraz uzupetnienie izolacji w rejonie
dylatacji i rury spustowej. Odnowienie
powierzchni wewngtrznej nie usuwato
wskazanych przyczyn zawilgocenia.
Kluczowym zagadnieniem byla cig-
glos¢ ocieplenia w strefie polaczenia
Sciany, stropu i elementéw instala-
cyjnych.

Inny charakter miaty nieszczelno$ci
podziemia. Zalozenie wykonania
,biatej wanny” oceniono jako prawi-
dtowe, jednak stwierdzono lokalne
rysy skurczowe niebgdace planowany-
mi rysami kompensacyjnymi, punkto-
we przesiaki i zawilgocenia na styku
$cian z posadzka. Wady zakwalifiko-
wano jako wykonawcze. Zalecono
iniekcyjne uszczelnienie rys, zabezpie-
czenie powierzchniowe miejsc prze-
ciekow oraz liniowa iniekcjg ci$nie-
niowa po zewngtrznym obwodzie ga-
razu. Rozszerzenie naprawy poza
wczesniej uszczelnione punkty wyni-
kato z zawilgocen catego potaczenia
obwodowego [1].

Balustrady, obrébki
i warstwy wykonczeniowe

W balustradach stwierdzono zastoso-
wanie szyb 33.1 zamiast projektowa-
nych 44.3, profili o parametrach gor-
szych od przewidzianych oraz niewla-
$ciwych elementow ztacznych pochwy-
tow. Wypelnienia szklane mocowano
zuzyciem prowizorycznych uzupehien
silikonowych zamiast rozwigzan syste-
mowych. Na balustradach portfenetrow
wystgpowaly ogniska korozji w miej-
scach spawow wykonanych po malowa-
niu. Ocenie podlegat wigc nie tylko ro-
dzaj szkta, ale rowniez wypelnienie;
konstrukcja; potaczenia i zabezpiecze-
nie antykorozyjne [1, 2]. Zalecono wy-
mian¢ oszklenia na zgodne z projek-
tem, poprawne zamocowanie szyb,
wymiane¢ lacznikéw na nierdzewne
i odtworzenie ochrony antykorozyj-
nej. Naprawy nalezato skoordynowac
z wymiang skorodowanych obrobek
balkonowych oraz uszkodzonych pty-
tek w strefach mocowania balustrad.
Wymiana obrobek wymagata usunigcia

obwodowego pasa oktadziny i potacze-
nia nowej izolacji z istniejaca.

Zacieki na elewacji (fotografia 2)
wiazano z nieprawidtowymi obrobka-
mi, uszczelnieniami i rozwiazaniami od-
prowadzania wody z dachu. W ocenie
szczegbtowej nie wszystkie te wady
uznano za usuwalne. Przewidziano
naprawe obrobek i uszczelnien,
a w przypadku powierzchni elewacji
oczyszczenie, usuniecie wykwitéw
i hydrofobizacje. Stwierdzono takze
wykonawcze uszkodzenia tynkoéw oraz
zastapienie tynkiem projektowanej
oktadziny klinkierowej w strefie wejs-
cia. Ten ostatni przypadek stanowit nie-
zgodno$¢ z projektem niezalezna od wy-
stgpowania przeciekow [1].

Fot. 2. Zacieki na elewacji

Wentylacja a sposéb
uzytkowania

Ocena wentylacji wymagata oddzie-
lenia ustalen z ogledzin od informacji
zawartych w protokotach kominiar-
skich. Zespot potwierdzit utrudniony
dostep do przewodow od strony dachu,
natomiast oceny ciagow wstecznych
dokonat na podstawie wczesniejszych
kontroli. Instalacjg wentylacji grawita-
cyjnej uznano za wykonana zgodnie
z projektem. Zaburzenia jej dziatania
przypisano dodatkowym okapom
i wentylatorom zamontowanym przez
uzytkownikéw. Zalecono ich usunigcie
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oraz ponowne pomiary w celu weryfi-
kacji problemu [1]. Ostony kominow
utrudniajace obstuge uznano za wadg
wykonawcza. W odwodnieniu garazu
rozrdzniono bledny dobor rusztow bez-
klasowych od zanieczyszczenia koryt,
wynikajacego z niewtasciwego utrzy-
mania.

Mozliwosci naprawy
i oszacowanie kosztow
Zestawienie wybranych ustalen
przedstawiono w tabeli. Kwalifikacja
przyczyn byta punktem wyjscia do okre-
$lenia zakresu napraw, lecz nie przesa-
dzata o ich technicznej prostocie.
W przypadku pochylni i odwodnienia
cz¢$¢ dziatan miata charakter kompro-
misowy. Z kolei uszczelnienie rys, wy-
miana szyb czy odtworzenie obrobek
wymagaty powiazania robot z elemen-
tami sasiednimi. Mozliwo$¢ wykonania
naprawy nie byta jednoznaczna z moz-
liwoscia ograniczenia jej do miejsca wi-
docznego objawu.

jektowa 1 nadzor. Przy oszacowaniu
prac projektowych odwotano si¢ do
metody wskaznikowej [6]. W zrodto-
wej kalkulacji koszt robot wynosit
w zaokragleniu 0,72 mln zt netto,
a po uwzglednieniu rezerwy, projekto-
wania i nadzoru ok. 0,88 mln zt netto
[1]. Sa to wartosci odnoszace si¢
do poziomu cen przyjgtego w opinii
z 2024 r., a nie aktualna oferta wyko-
nania prac. Oszacowanie kosztow nie
stanowi rowniez potwierdzenia peinej
usuwalno$ci wszystkich stwierdzo-
nych wad.

Whioski

1. Analizowany przypadek wykazat
wspotwystepowanie wad projektowych,
wykonawczych i eksploatacyjnych. Ich
rozréznienie wymagato tacznej analizy
dokumentacji, ogledzin i historii uzyt-
kowania.

2. Geometri¢ pochylni, przestrzen
manewrowq i odwodnienie nalezy roz-
patrywac tacznie. Zmiana niwelety jed-

Przyklady przyczyn nieprawidlowosci i kierunkéw dzialan naprawczych [1]

Przyklady rozpoznanych q e
Grupa przyezyn nieprawidlowosci Kierunek dzialan
g L5 B %uku PG e Ocena ograniczen przebudowy;
Projektowe rozwigzania ocieplenia Sciany w pozio- S g :
: . uzupehienie rozwiazania projektowego
mie garazu
Odstepstwa od projektowanych spadkéw Korekta geometrii i warstw; uszczel-
Wykonawcze i grubosci izolacji; nieszczelno$ci nienie; odtworzenie rozwiazan zgodnych
podziemia; zmiany oszklenia balustrad  z projektem
Dodatkowe urzadzenia zaburzajace wen- Usuniecie i .
. S P sunigcie ingerencji i ponowna
Eksploatacyjne tylacjg; zanieczyszczenie i niewlasciwe

utrzymanie koryt odwodnienia

Koszty wczesniej wycenionych ro-
bot zaktualizowano z wykorzystaniem
miesigcznych wskaznikow cen produk-
cji budowlano-montazowej GUS [4].
Dodatkowe zakresy, w tym liniowa
iniekcje¢ potaczenia Scian z posadzka,
oszacowano na podstawie cen jednost-
kowych rob6t remontowych [5]. Osob-
no ujgto rezerwe, dokumentacjg pro-

kontrola; systematyczna konserwacja

nego odcinka wptyngla na warunki uzyt-
kowania i1 rozwiazania instalacyjne
w pozostatej czgsci zjazdu.

3. Zawilgocenia miaty odmienne
przyczyny — mostki termiczne w strefie
dylatacji oraz nieszczelnosci rys i pota-
czen w podziemiu. Wymagaly odpo-
wiednio odtworzenia ciagto$ci ocieple-
nia i napraw uszczelniajacych.

4. Ocena balustrad powinna obejmo-
waé zgodno$¢ wypetnienia i profili
z projektem, a takze spos6b mocowania
oraz ochrong antykorozyjna. Naprawy
nalezy skoordynowaé z odtworzeniem
obrobek i warstw balkonowych.

5. Przy zaburzeniach wentylacji ko-
nieczne bylo uwzglednienie ingerencji
uzytkownikow. Skutecznos$¢ zaleconych
dziatanh wymaga ponownych pomia-
row, a nie wylacznie oceny wygladu in-
stalacji.

6. Zakres napraw powinien odroz-
nia¢ usunigcie wady od ograniczenia
jej skutkow. Kosztorys nalezy wiazaé
z rozpoznanym zakresem robot i po-
ziomem cen, bez pomijania ograni-
czen technicznych proponowanych
rozwiazan.

Fotografie: autorzy
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