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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest opinia techniczna dotycząca oceny stanu technicznego                       oraz  wartości  technicznej budynku Hali Głównej ( budynek C-C1 ) zlokalizowanej  na terenie  zakładu  Oddziału Śląskiego Instytutu Techniki Budowlanej  przy al. Wojciecha Korfantego 191.

2. PODSTAWA I MATERIAŁY DO OPRACOWANIA

Podstawą do opracowania opinii technicznej  były :

· zlecenie Instytutu Techniki Budowlanej z dn. 30.09.2020 r.

· oględziny  budynku Hali Głównej dokonane w dniu  01.10.2020 r

Materiały do opracowania opinii:

· szczegółowe badania makroskopowe elementów konstrukcji wiat

· informacje uzyskane od przedstawiciela Zleceniodawcy

· plan sytuacyjny w skali 1:1000

· inwentaryzacja  budynku 

· projekt techniczny Hali

· Prawo Budowlane – ustawa z dn. 7 lipca 1994r z późniejszymi zmianami

· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dn. 12 kwietnia 2002r w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i usytuowanie

· Katalog cen jednostkowych robót i obiektów Inwestycyjnych  

· obowiązujące przepisy

· normy budowlane

3. OPIS TECHNICZNY BUDYNKU  HALI  GŁÓWNEJ  Z  PRZYBUDÓWKĄ

 Budynek Hali Głównej  (C-C1)   stanowi układ brył o zróżnicowanych gabarytach 

rzutowych i wysokościowych . Budynek składa się z następujących elementów: 

budynek podstawowy to hala jednonawowa jednokondygnacyjna, częściowo podpiwniczona 

oraz  od strony zachodniej  przybudówka dwukondygnacyjna, częściowo podpiwniczona.

Hala w rzucie 15,0 x 73,0 m  i wysokości 9,0 m a przybudówka w rzucie 8.0 x 73,0 m  

o  wysokości kondygnacji  2 x 3,3 m. Obecnie hala jest magazynem  a w przybudówce występują  pomieszczenia biurowe i socjalne. W przybudówce znajdują się dwie klatki schodowe. Piwnice przeznaczone są na magazyny.

Budynek hali z przybudówką  jest zdylatowany od fundamentów do dachu dwoma dylatacjami.  W budynku hali znajduje się suwnica belkowa.

Budynek hali z przybudówką jest  konstrukcji mieszanej – żelbetowej i murowej.

Halę zrealizowano w latach 1966-6. Budynek jest na bieżąco konserwowany i remontowany. 

Dane ogólne.
Powierzchnia zabudowy  :     2 082,4 m2

Powierzchnia użytkowa  :      2 329,2 m2
Kubatura:                             18 990  m3

Dane techniczne.

Fundamenty -  pod słupami hali stopy żelbetowe, pod ścianami ławy żelbetowe

Ściany podpiwniczenia – żelbetowe w formie skrzyni  

Ściany  -  w hali ściany murowane z cegły ceramicznej i wapienno-piaskowej.

                W przybudówce  ściany z  cegły pełnej do izolacji a ściany nadziemia 

                z cegły  wapienno-piaskowej.  

Pilastry – w dobudówce pilastry murowane , wzmocnione trzpieniami żelbetowymi 

                wylewanymi.

Słupy -    w piwnicach żelbetowe, wylewane na mokro.

               W hali słupy żelbetowe dwugałęziowe w rozstawie co m 6,0 m osadzone 

              w szklankach stóp fundamentowych. Stężenia słupów z profili stalowych.

Stropy -  nad piwnicami strop żelbetowy, płytowo – żebrowy wylewany na mokro.

              W przybudówce stropy gęstożebrowe typu DZ3.

Schody – w przybudówce schody dwubiegowe, żelbetowe wylewane w dwóch 

                klatkach schodowych

Balustrady – na schodach balustrady stalowe z poręczami PCV

Dach -  w hali jednospadowy dach z płyt pełnych żelbetowych żebrowych i płyt żebrowych, 

               podświetlikowych  opartych na dźwigarach żelbetowych strunobetonowych.

              W przybudówce jednospadowy dach z żelbetowych płyt korytkowych ułożonych

              na ściankach  ażurowych z cegły dziurawki ustawionych na stropie DZ-3            

Pokrycie dachu -  z dwóch warstw papy na lepiku  ułożonej na dwóch warstwach płyt 

                                pilśniowych ( 2x 19 mm),  impregnowanych.

Świetliki dachowe – występują na dachu hali i są konstrukcji stalowej , szklone płytami

                                 poliwęglanowymi

Obróbki blacharskie  - z blachy  ocynkowanej

Rynny i rury spustowe -  z blachy ocynkowanej , w  przybudówce  nowe

Belki podsuwnicowe – wolnopodparte żelbetowe prefabrykowane ułożone na  słupach 

                                   żelbetowych hali

Suwnica – belkowa stalowa

Posadzki -  w hali betonowe a przybudówce , betonowe w piwnicy, na pozostałych

                   Kondygnacjach lastrykowe, wykładziny, w toaletach płytki gresowe a w pokojach 

                   panele i wykładziny  

Tynki – wewnętrzne cementowo-wapienne kat. III a zewnętrzne akrylowe

Malowanie -  białkowanie i malowanie farbami emulsyjnymi  

Sufity podwieszone -  w niektórych pokojach w przybudówce sufity podwieszone kasetowe

Okna -  zespolone z PCV

Bramy – do hali rolowane  i stalowe dwuskrzydłowe

Drzwi zewnętrzne - do hali  stalowe, do przybudówki stalowe szklone.

Drzwi wewnętrzne – drewniane płytowe i metalowe szklone

Elewacje –  ocieplone styropianem grub. 10 cm  i pokryte tynkiem 

Instalacje wewnętrzne  :

                            - wody

                            - kanalizacji sanitarnej

                            - elektryczne 

                            - odgromowe

                            - wentylacji 

                            - centralnego ogrzewania z sieci zewnętrznej

                           -  grzejniki w hali typu faviera a w pokojach płytowe i konwektorowe

4.  OCENA STANU TECHNICZNEGO HALI GŁÓWNEJ Z  PRZYBUDÓWKĄ
W wyniku dokonanych oględzin Hali Głównej z przybudówką i badań makroskopowych 

Stwierdzono następujący stan techniczny elementów budynku:

Ściany żelbetowe piwnic -   w dobrym stanie technicznym  i nie stwierdzono zawilgoceń

Ściany  -  w ściany murowane z cegły ceramicznej i wapienno-piaskowej w dobrym

                stanie technicznym                 .  

Słupy -    żelbetowe w piwnicy oraz słupy żelbetowe w hali w dobrym stanie technicznym

Stropy -  nad piwnicami strop żelbetowy, płytowo – żebrowy w dobrym stanie technicznym

               W przybudówce stropy gęstożebrowe typu DZ3 w dobrym stanie technicznym

Schody – w przybudówce schody dwubiegowe, żelbetowe w dobrym stanie technicznym

Dach -  konstrukcja dachu hali z płyt żelbetowych w dobrym stanie technicznym

              Konstrukcja dachu w przybudówece z żelbetowych płyt korytkowych  w dobrym 

              stanie technicznym            

Pokrycie dachu -  z dwóch warstw papy na lepiku  w średnim stanie technicznym.

                             Pokrycie spękane i zestarzałe , ale nie powoduje przecieków do hali

                             i przybudówki. Zaleca się wykonanie powłoki bezspoinowej na pokryciu

                             papowym w formie elastycznej membrany z  stosując płynną substancje 

                             np. Elastodeck. Można ewentualnie rozważyć wykonanie dodatkowego 

                             pokrycia ze styropapy.

Świetliki dachowe – na dachu hali konstrukcji stalowej w średnim stanie technicznym, 

                                Natomiast płyty poliwęglanowe w świetlikach są w niektórych miejscach 

                                uszkodzone i podziurawione i należy je wymienić oraz naprawić ścianki

                                boczne świetlików

Obróbki blacharskie  - z blachy  ocynkowanej w średnim stanie technicznym

Rynny i rury spustowe -  z blachy ocynkowanej w średnim stanie technicznym

Belki podsuwnicowe – wolnopodparte żelbetowe prefabrykowane ułożone na  słupach 

                                   żelbetowych hali w dobrym stanie technicznym

Suwnica – belkowa , nowa wymieniona

Posadzki -  w hali betonowe a przybudówce , betonowe w piwnicy, na pozostałych

                   Kondygnacjach lastrykowe, wykładziny, w toaletach płytki gresowe a w pokojach 

                   panele i wykładziny  w zróżnicowanym stanie technicznym-  dobrym iśrdnim

Tynki – wewnętrzne cementowo-wapienne kat. III - generalnie w dobrym stanie technicznym 

Malowanie -  białkowanie i malowanie farbami emulsyjnymi  w średnim stanie

Okna -  zespolone z PCV w dobrym stanie technicznym , po wymianie z drewnianych

Bramy – do hali rolowane  i stalowe dwuskrzydłowe w dobrym stanie technicznym

Drzwi zewnętrzne - do hali  stalowe, do przybudówki stalowe szklone w średnim stanie 

Drzwi wewnętrzne – drewniane płytowe i metalowe szklone , w zróżnicowanym stanie

Elewacje –  ocieplone styropianem i pokryte tynkiem w dobrym stanie technicznym

Wszystkie instalacje w dość dobrym stanie technicznym.

Generalnie budynek Hali Głównej z przybudówką w dobrym stanie technicznym .

Stopień zużycia technicznego hali określono na 45 %.

5. WYCENA   WARTOŚCI  TECHNICZNEJ  BUDYNKU  HALI
Wyceny wartości technicznej Hali Głównej z przybudówką  na zakładzie Oddziału Śląskiego ITB w Katowicach dokonano podejściem kosztowym, określając wartość odtworzeniową wg Katalogu Cen jednostkowych robót i obiektów Inwestycyjnych  BISTYP Warszawa 2016 z zastosowaniem współczynników wzrostu cen robót budowlano-montażowych sprowadzając je  do poziomu cen  III kw. 2020r . Obiekt porównywalny z budynkiem Hali Głównej w Katalogu cen oznaczony był symbolem BCOI.3.084  (Hala produkcyjno-magazynowa z częścią biurowo-socjalną o podobnej powierzchni użytkowej i kubaturze ).

5.1. Oszacowanie wartości odtworzeniowej Hali głównej  z przybudówką

	lp
	Element składowy
	 Jednostka
	Cena jednostkowa

       zł/m2
	Powierzchnia    użytkowa 

        m2
	Wartość elementu

       zł

	1
	Roboty ziemne
	         m2
	      63,93
	   2392,20
	   152 933

	2.
	Fundamenty
	         m2
	      93,19
	   2392,20
	   222 929

	3.
	Konstrukcja żelb.
	         M2
	    715,20
	   2392,20
	1 710 901

	4.
	Ściany zewnętrzne
	         m2
	    109,24
	   2392,20
	   261 324

	5.
	Ściany wewnętrzne
	         m2
	      88,40,
	   2392,20
	   211 470

	6.
	Klatki schodowe
	         m2
	      22 ,56
	   2392,20
	     53 968

	7.
	Stropy
	         m2
	      43,98
	   2392,20
	   105 209

	8.
	Dachy
	         m2
	    309,84
	   2392,20
	   741 199

	9.
	Świetliki 
	         m2
	      22,23
	   2392,20
	     53 178

	10.
	Drzwi i okna
	         m2
	    260,42
	   2392,20
	   622 976

	11.
	Podłoża i posadzki
	         m2
	    218,22
	   2392,20
	   522 026

	12.
	Tynki  
	         M2
	    114,25
	   2392,20
	   273 309

	13.
	Roboty malarskie
	         m2
	      55,81
	   2392,20
	   133 508

	14.
	Instalacje wod.-kan
	         m2
	      40,67
	   2392,20
	      97 291

	15.
	Instalacje c.o.
	         m2
	      73,98
	   2392,20
	    176 975

	16.
	Instalacje elektryczne
	         m2
	    155,76
	   2392,20
	    372 609

	17.
	Instalacje went.i i klim
	         m2
	      48,23
	   2392,20
	    115 376

	18.
	Suwnica z belkami
	         m2
	      87,22
	   2392,20
	    208 648

	19.
	Elewacje z ociepleniem
	         m2
	      94,50
	   2392,20
	    226 063

	
	
	         m2
	   2 617,63
	
	 6 261 892 


Uwaga. Wartości poszczególnych elementów zaokrąglono do 1 zł.

Wartość odtworzeniowa Hali głównej z przybudówką oszacowano w poziomie cen                 III kw. 2020 r na kwotę   Wo = 6 261 892 zł
5.2 Oszacowanie wartości technicznej Hali Głównej z przybudówką

Wartość  techniczną określa się wg wzoru:


                                             Wt = Wo x ( 100 – Sz) :100

gdzie : 

Wt - wartość techniczna

Wo – wartość odtworzeniowa  6 299 409 zł

Sz – stopień zużycia technicznego budynku   45 %

                                     Wt = 6 261 892  zł  x ( 100 – 45) : 100 = 3 444 041 zł

                                                                       Zaokrąglono na 3 444 000 zł

6.   WNIOSKI  
W oparciu o dokonane oględziny  budynku Hali Głównej z przybudówką na zakładzie Oddziału Śląskiego ITB przy al. W. Korfantego 191 w Katowicach oraz dokonaną  ocenę  stanu technicznego elementów budynku w pkt. 4 przedstawia się następujące wnioski:  

6.1. Budynek  Hali głównej z przybudówką jest generalnie w dobrym stanie technicznym.

6.2. Bieżącej konserwacji wymaga pokrycie dachu . Proponuje się pokryć papę

            bezspoinową  powłoką w  formie elastycznej membrany, stosując płynną substancję 

           np. Elastodeck. Można ewentualnie rozważyć wykonanie dodatkowego 

           pokrycia dachu ze styropapy.

6.3. W świetlikach dachowych uszkodzone są niektóre płyty poliwęglanowe i należy je wymieć . Należy naprawić również uszkodzone ściany boczne świetlików.

6.4. Wartość techniczną Hali Głównej z przybudówką oszacowano na  3 444 000 zł.
:

� EMBED PBrush  ���








[image: image2.png]—
INEBMA

BiurOo PROJEKTOWANIA, WYEEN | EKSPERTYZ



_1057001921

