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Okresowa pélroczna wiosenna kontrola ogélnobudowlana

stanu technicznego budynku mieszkalnego

wielorodzinnego przy ul. Zegadlowicza 1 w Warszawie.
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1. Podstawa przeglgdu i zakres prac.

Okresowa potroczng kontrolg budowlana wykonuje si¢ na podst. art. 62 ust. 1 pkt 2
ustawy z dn. 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane /Dz. U. z 2023 1. poz. 682/.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest okresowa polroczna wiosenna kontrola
ogélnobudowlana budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Zegadlowicza 1 w
Warszawie, obejmujgca sprawdzenie stanu technicznego elementow zewngtrznych 1
wewnetrznych budynku narazonych na niszczace dzialanie czynnikow wystepujacych
podczas jego uzytkowania. Opracowanie wykonano w oparciu o otrzymana dokumentacj¢

techniczna, uwagi i wyjasnienia administratora obiektu oraz oglgdziny wiasne.

2. Dane ogdlne obicktu.

Obiekt sklada si¢ z 5-u segmentow W zabudowie osiedlowej o 6-u kondygnacjach

nadziemnych oraz jednej podziemnej — garaz.

- powierzchnia dziatki 4.478,00 m?,

- powierzchnia zabudowy 2.062,30 m?,

- kubatura 11.649,30 m’,

- powierzchnia uzytkowa mieszkan 7.958,70 m?,
- iloé¢ lokali mieszkalnych 121 szt.

- powierzchnia lokali uzytkowych 398,20 m?,

- ilo$¢ lokali uzytkowych 7 szt.

- ilos¢ klatek schodowych 13 szt.

- powierzchnia garazu podziemnego 1.317.56 m*,
- wysoko$¢ budynku 19,0 m /$redniowysoki/.

Budynek wykonany w technologii zelbetowej, stropy Ackermana, DZ-3, S$ciany
zewnglrzne —ceramiczie. Konstrukcja dachu drewniana, pokryta w czgéci  papa
termozgrzewalng, a w €zg$cl dachowka papowa. Schody betonowe. Obiekt uzytkowany jest
od 1992/96 1.

Klasyfikacja stanu | Procentowe
Lp. technicznego zuzycie Kryterium oceny
elementu elementu

1 bardzo dobry 0-15 brak widocznych sladow zuzycia

2 zadowalajacy 16-30 élady zuzycia nie majace wplywu na konstrukcje
3 ¢redni 31-50 widoczne niewielkie uszkodzenia elementow

budynku
4 zty 50-70 uszkodzenia wymagajace generalnego remontu




3. Opis poszczegolnych elementow budynku.
3.1 Otoczenie zewnglrzne.
Otoczenie budynku, zielen, trakty pieszo-jezdne sa W dobrym stanie. Plac zabaw ubogi, ale
bez zastrzezen. Ogrodzenie bez zastrzezen, jedynie bramy nalezy oczyéci¢ i przemalowac
/zdjecie 10/ lub wymieni¢ /zdjgcia 43, 44, 45 i 46/. Byly wielokrotnie reperowane 1
zastosowane rozwiazanie konstrukcyjne nie s3 wlasciwe. Wijazd do garazu bez uwag. Schodki
wejécia do ZUP ,Kalla™ sa do naprawy /zdjecie 14/. Na schodkach zewnetrznych do wymiany
sa plytki /zdjgcia 35 i 36/ lub nawet zmiana geometrii schodow. Murek oporowy jest
pekniety, do ,,zszycia” i naprawy /zdjecie 33/.

Stan $Sredni.

3.2 Elewacja.

Elewacja budynku jest w bardzo ztym stanie. Dotyczy to stanu ptyt balkonowych /zdjecia 1,
2.5, 6,7, 11,12, 15, 18, 23 i 40/, skorodowanych barierek /zdjecie 39/, brudnych $cian
/zdjecie 31/, zamknigtych 1 spekanych dylatacji /zdjgcia 4 137/, obrdbek blacharskich dachu.
Wskazany kompleksowy remont obejmujgcy plyty balkonowe, elewacje /mycie z
impregnacja i malowanie/ lub docieplenie z potozeniem nowego tynku, naprawg obrobek
blacharskich i pokrycie papg mansard /zdjecie 34/. Niebezpieczne jest odstoniete zbrojenie
ptyt balkonowych, gdyz utrzymanie takiego stanu moze spowodowa¢ wylaczenie balkonow z
uzytkowania ze wzgledu na bezpieczenstwo uzytkowania. Nasady pozarowe w elewacji
powinny by¢ oznakowane /zdjecia 20 i 38/. Plytki na $cianie oporowej wymagajg naprawy
/zdjecie 8/. Na mansardach boazeria drewniana jest juz zniszczona /zdjecia 16 1 34/, Zostaly
zamontowane nowe portfenetry /zdjecie 13/, niezbyt pasujace do pozostatych barierek
balkonowych. Obrobka blacharska daszku nad transformatorem wymaga wymiany /zdjgcie 9/.
Stan zly.

3.3 Dach.
Dach pokryty jest papa termozgrzewalna /zdjecia 24, 28 1 29/, a na mansardach dachowka
bitumiczna /zdjecia 16 i 17/. Pokrycie dachéwka bitumiczng jest w wielu miejscach
odspojone /zdjecie 43/. Jest wicle niedorébek po poprzednim remoncic dachu, w postaci
braku wykonczenia przy oknach /zdjgcia 47, 48, 50 i 54/ oraz polgczen papy ze sciang
/zdjgcia 52 i 53/. Brak wlasciwie wykonanych tzw. "wydr” czyli weigé w tynk kominow lub
$cian. Pokrycie papowe miejscami jest nieprawidtowo polfaczone /zdjecie 49/. Brak

wlasciwego wykonczenia obrobek blacharskich /zdjecie 51/. W czgsci dachu z pokryciem
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papowym do wymiany jest boazeria na lukarnach /zdjecie 34/. Czapki kominowe s3
zabezpieczone /zdjecie 27/, otwory wentylacyjne rowniez. Brak instalacji odgromowej. Do
likwidacji zbedne, nieczynne anteny /zdjecie 26/. Do wymiany wylaz dachowy.

Stan cze$ei po remoncie zadowalajgcy/éredni, stan czeSci pozostalej niezadowalajacy/zly.

3.4 Klatki schodowe.
Klatki schodowe w dobrym stanie, cho¢ widoczne s3 juz $lady uzytkowania. Na klatkach
wystepuja instalacje suchego pionu ppoZz.
Stan bardzo dobry.

3.5 Garaz.
Nie stwierdzono spekan ani uszkodzen $cian 1 posadzki. Jest $lad przecieku /zdjgcie 42/.
Wijazd do garazu bez zastrzezen. Przejécia instalacyjne pozarowe sa. Brak drzwi pozarowych
oraz wlasciwych przedsionkow migdzy klatkami schodowymi i garazem z odpowiednia
instalacjg wentylacyjng. Jest to oddzielenie stref pozarowych. Wskazana odpowiednia opinia
specjalisty ds. ppoz. wraz z projektem montazu drzwi i wykonaniem instalacji W
przedsionkach.

Stan niezadowalajacy.

4. Instalacje wewngtrzne i zewngtrzne obiektu.

Dostepne instalacje wewnetrzne sg W ztym stanie, cieknie instalacja w korytarzu kl.
schodowej /zdjecie 30/. Elementy kanalizacji deszczowej sg sprawne, choc nie wszystkie.
Elementy rur spustowych s3 uszkodzone /zdjecia 21 1 22/. Rura spustowa na dachu powinna
by¢ skrocona lub wykonany kosz /zdjecie 25/, gdyz woda przelewa si¢ na elewacje. Rury
spustowe z lukarn /zdjgcie 32/ powinny by¢ sprowadzone do koszy spustowych, gdyz
pozostawienie ich w tym stanie powoduje przy nawalnych deszczach przelewanie si¢ wody na
elewacje. Rury spustowe s3 uszkodzone i powinny by¢ polgczone z rynng za pomocg koszy
spustowych /zdjecie 41/. Jedna rura spustowa konczy si¢ na poziomie I pigtra /zdjgcie 19/.
Powinna by¢ po elewacji sprowadzona na dot i kratkg ACO woda odprowadzona za zewnatrz.
Instalacja elekiryczna, a w szczegOlnosei tablice sa do sprawdzenia /zdjecia 551 56/ , gdyz sa
starego typu i nie spetniaja aktualnych norm bezpieczenstwa.

Stan zly — zagraza bezpieczefstwu i trwalos$ci elementow budynku.




5. Whnioski i zalecenia /stopien pilnosci 1, 2, 3/.

Obiekt pod wzgledem technicznym jest w stanie dostatecznym, eksploatowany jest
zgodnie z przeznaczeniem i na dzien dzisiejszy nie stwarza zagrozenia w trakcie dalszego
uzytkowania. Jednak dalsze uzytkowanic balkonéw bez odpowiedniego remontu, moze
doprowadzi¢ do zagrozenia zycia ich uzytkownikéw. Budynek nalezy dociepli¢, a wige pod
tym katem trzeba zaplanowa¢ remont elewacji. Chcac uzyska¢ dofinansowanie trzeba
wykona¢, w porozumieniu z bankiem finansujgcym, audyt energetyczny. Na podstawie
audytu projekt z kosztorysem. Prace mozna podzieli¢c na etapy obeymujgce $ciany lub
segmenty. Wazne, aby z ustawionego rusztowania wykona¢ wszelkie mozliwe prace. Koszt
rusztowania to ok. 10-15% warto$ci robot. Zakres prac, to ocieplenie $cian z malowaniem,
wymiana obrébek blacharskich, wymiana pokrycia mansard, wymiana rur spustowych. Nie
wszystkie prace mozna finansowa¢ z kredytu celowego /docieplenia/. Do wykonania sg
nastepujgce prace:

— przystgpi¢ do kompleksowego remontu elewacji /ptyty balkonowe, barierki, dylatacje

- Stopien pilnosci 1 — bezpieczenstwo uiytkowania,

— oznakowa¢ nasady pozarowe w elewacji - stopien pilnosci 3,

— naprawi¢ peknigty murek oporowy - stopieni pilnosci 3,

— naprawi¢ /wymieni¢/ bramy wjazdowe - stopien pilnosci 2,

— wymieni¢ plytki schodéw wejsciowych /jak trzeba z poprawa geometrii/ - stopien
pilnosci 1 - bezpieczeristwo uZytkowania,

— wymieni¢ drzwi w przedsionkach garazowych na ppoz. wraz z wykonaniem wiasciwej
wentylacji — stopieri pilnosci 1 — bezpieczeristwo uZytkowania,

— wymieni¢ boazeri¢ na mansardach — stopieri pilnosci 3,

— dokonczy¢ wymiang pokrycia dachowego — stopien pilnosci 2,

— dokona¢ naprawy juz wymienionego pokrycia papowego — stopieri pilnosci 1,

— wykona¢ naprawe i uzupelni¢ brakujace elementy obrobek blacharskich — stopiern

pilnosci 2,

— zlikwidowa¢ z dachu nieczynne, zbedne anteny telekomunikacyjne — stopien pilnosci

3,

— wymieni¢ wylaz dachowy — stopien pilnosci 3,
— wymieni¢ tablice inst. elektrycznej oraz sprawdzi¢ przewody — stopien pilnosci 1

bezpieczenstwo uiytkowania,



— wymieni¢ skorodowang rurg instalacyjng — stopien pilnosci 1 mozliwe uszkodzenie
budynku,
— naprawi¢ lub wymieni¢ elementy instalacji odwadniajacej - stopieri pilnosci 2,
—  uzupelni¢ plytki okladzinowe éciany oporowe;j - stopier pilnosci 3 estetyka.
Przy okreSlaniu stopnia pilnosci brano pod uwagge indywidualny charakter usterki. Przy
planowaniu kompleksowego remontu, np. elewacji, kolejnos¢ prac musi by¢ dostosowana do

technologii 1 wykonywana zgodnie ze sztuka budowlang.

6. Dokumentacja fotograficzna.
W zalaczeniu 56 zdjgc dokumentujacych powyzsze opracowanie:
Zdj. 1 — uszkodzona plyta balkonowa,
Zdj. 2 — uszkodzona plyta balkonowa,
Zdj. 3 - plac zabaw,
Zdj. 4 — uszkodzona plyta balkonowa, zablokowana dylatacja,
Zdj. 5 — uszkodzona piyta balkonowa,
Zdj. 6 — uszkodzona piyta balkonowa,
Zdj. 7 — uszkodzona ptyta balkonowa,
7dj. 8 — uszkodzony cokot,
Zdj. 9 - skorodowana obrobka daszku,
Zdj. 10 — brama do oczyszczenia i malowania,
Zdj. 11 — uszkodzona plyta balkonowa,
Zdj. 12 — uszkodzone czolo plyty balkonowej,
Zdj. 13 — nowe barierki balkonowe,
Zdj. 14 — uszkodzone pytki wejscia do budynku,
Zdj. 15 — uszkodzona plyta balkonowa,
Zdj. 16 — zniszczona okladzina drewniana, uszkodzona dachowka papowa,
Zdj. 17 — uszkodzone pokrycie z dachowki papowej,
Zdj. 18 — uszkodzona barierka murowana balkonu, zniszczona dachdéwka papowa,
Zdj. 19 — rura spustowa zakonczona zbyt wysoko,
Zdj. 20 — nie oznakowana nasada pozarowa,
Zdj. 21 - uszkodzona rura spustowa,
Zdj. 22 - uszkodzona rura spustowa,
Zdj. 23 — uszkodzona plyta balkonowa,
Zdj. 24 — pokrycie papowe dachu,
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25 — brak kosza spustowego,

26 — kominy, zbedne anteny,

27 — komin,

28 — dachy,

29 — dachy,

30 — skorodowana instalacja,

31 — zabezpieczone plyty balkonowe, brudna elewacja,
32 — mansardy po remoncie, brak zakonczenia rur spustowych,
33 — peknigty mur oporowy,

34 — pokrycie mansard i boazeria do remontu,

35 - uszkodzona plytka schodow wejsciowych,

36 — réznica poziomow na schodach,

37 — spekania na dylatacji,

38 — nie oznakowana nasada pozarowa,

39 — skorodowana barierka balkonowa,

40 — zniszczone plyty balkonowe,

41 — brak koszy spustowych na pofgczeniu rynien,

42 — przecieki w garazu,

43 — 7le dziatajaca brama wjazdowa,

44 — prowizorki w zamykaniu bramy,

45 — malo estetycznie pospawana brama wjazdowa,

46 — skorodowana brama, zniszczone mocowanie do podioza,
47 — brak obrobki okna lukarny,

48 — brak obrobki okna lukarny,

49 — pokrycie papowe,

50 — brak dolnej obrobki okna lukarny,

51 — brak prawidlowego wykonczenia obrobki blacharskiej,
52 — brak wiasciwie wykonanej obrobki komina,

53 — niewlasciwie wykonana obrobka okna lukarny,

54 — brak wlasciwie wykonanej obrobki okna lukarny,
55 — tablica bezpiecznikow do wymiany,

56 — podigczenie przewodow elektrycznych do wery fikacji.

mgr inz. Jan Lipowski
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w Warszawie

Wydzial Nadzoru Urbanistycznego
i Budowlanego

Wa-383/91

Nr ewidencyjiny

STWIERDZENIE POSIADANIA PRZYGOTOWANIA ZAWODOWEGO

do petnienia samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie

Na podstawie art. 18 ust. 5 i art. 57 ust. 3 ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. — Pra-

wo budowlane (Dz. U. Nr 38, poz. 229) oraz § __ 0 ustel pkt 1, § 6 ust.l i 3,
§ 7, § 13 uste.l pkt 2

rozp. Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 20.11.1975 r. w sprawie sa-

modzielnych funkcji technicznych w budownictwie (Dz. U. Nr 8, poz. 46 z pdzn. zmianami).

STWIERDZAM
se Ob,. JAN PIOTR L IPOWGSEKI s. Marieana

_.magister

urodzony(a) dnia 04 sierpnia 1953 r. Warszawa

posiada przygotowanie zawodowe do pelnienia samodzielnej funkeji technicznej
kierownika budowy i robét

w specjalnosci konstrukcyjno - budowlanej

1/ do kierowania, nadzorowania i kontrolowania budowy i robdt,
kierowania i kontrolowania wytwarzania konstrukcyjnych ele-
mentéw budowlanych oraz oceniasnis i badania stanu technicz-
nego w zakresie wszelkich budynkéw oraz innych budowli, =z
wytaczeniem linii, wgzidéw i stacji kolejowych, drég oraz
lotniskowych drég startowych i manipulacyjnych, mostéw, bu-
dowli hydrotechnicznych i wodnomelioracyjnych,

2/ do sporzadzsniz w budownictwie osdb fizycznych projektéw w
zakresie rozwiazan konstrukcyjno-budowlanych wszelkich bu-
dynkéw i budowli,

3/ do sporzadzaniz w budownictwie o0sdéb fizycznych projektow w
zakresie rozwigzan asrchitektonicznych :

a/ budynkdéw inwentarskich i gospodarczych, adaptacji projek-
téw typowych i powtarzalnych innych budynkéw oraz sporzg-
dzania plandw zagospodarowania dzisiki zwigzanych z rea-

lizacja tych budynkdw,
Z up\\W 'ewndg
mgr intAare gg X Mighalowskl

b/ budowli nie begdacych budynkami.
Dyrektor Wydzioly Modzory

Urbonistycznego | Budowlonegs

rszawskiego
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Zaswiadczenie
o numerze weryfikacyjnym:

MAZ-1ET-9CZ-NRD *

Pan JAN PIOTR LIPOWSK! o numerze ewidencyjnym MAZ/8D/S916/02
adres zamieszkania ul. MIKLASZEWSKIEGO 9 m.7, 02-776 WARSZAWA
jest cztonkiem Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa i posiada wymagane

ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej.
Niniejsze zaswiadczenie jest waine od 2025-01-01 do 2025-12-31.

Za¢wiadczenie zostatlo wygenerowane elektronicznie i opatrzone bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu w dniu 2024-12-05 roku przez:

Roman Lulis, Przewodniczacy Rady Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa.

Zgodnie z art. 78" K.c.
§ 1. Do zachowania elektronicznej formy czynnosci prawnej wystarcza zlozenie oswiadczenia woli w postaci elektronicznej i opatrzenie go

kwalifikowanym podpisern elektronicznym.
§ 2. Oéwiadczenie woli ztozone w formie elektronicznej jest réwnowazine z o$wiadczeniem woli 2iozonym w formie pisemne;j.

* Weryfikacje poprawnosci danych w niniejszym zaswiadczeniu moina sprawdzi¢ 2a pomocg numeru weryfikacyjnego zaswiadczenia na
stronie Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa www.piib.org.pl lub kontaktujac sig z biurem wiasciwej Okrggowej lzby Inzynieréw

Budownictwa.




ML INVEST .
Maria Lipowska Warszawa, dnia 2025.06.18
ul. Miklaszewskiego 9 m.7
02-776 Warszawa
NIP 951-204-22-65

zgtaszajacy
Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego
dla m. st. Warszawy
ul. Bitwy Warszawskiej 1920 r. nr 11
02-366 Warszawa

ZAWIADOMIENIE

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane
(Dz. U. z 2023 r. poz. 682) zawiadamiam, ze zostata przeprowadzona w maju 2025 .
okresowa potroczna wiosenna ogobinobudowlana kontrola stanu technicznego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Zegadtowicza 1w Warszawie.
—  powierzchnia zabudowy catego obiektu 2.062,30 m?2,
— wynik — obiekt eksploatowany jest zgodnie z przeznaczeniem i nie stwarza

zagrozenia w trakcie dalszej eksploataciji.

rodzaj i adres kontrolowanego obiektu budowlanego
(dla budynkéw podac powierzchnig zabudowy a dla innych obiektéw powierzchnie dachu)

JAN LIPOWSKI

imie i nazwisko osoby kontrolujacej wraz kopiami: uprawnieri budowlanych i zaswiadczenia o przynaleznosci do wiasciwej izby

samorzadu zawodowego =

Pouczenie:
1. Kontroli okresowej podlegaja budynki o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m?
oraz inne obiekty budowlane 0 powierzchni dachu przekraczajgcej 1000 m?.
2. Kontrole powinny byc dokonywane przez osoby posiadajgce uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalnosci.

NSO



ul. Zegadlowicza 1
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Zdje;cie 1. Uszkodzona plyta balkonowa.

\

Zdjecie 2. Uszkodzona ptyta balkonowa.



ul. Zegadlowicza 1

Zdjecie 3. Plac zabaw.
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Zdjecie 4. Uszkodzona piyta alkonWa,' zablokowana dylatacja.
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Zdjecie 5. Uszkodzona ptyta balkonowa.
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ul. Zegadlowicza 1




ul. Zegadlowicza 1

|

Zdjqcie 9. Skorodowana obrobka daszku.
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Zdjecie 10. Brama do czyszcenia i maloia.



ul. Zegadlowicza 1
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Zde;cie 1. s 0dzo a p'é bl‘k‘ooa’.

Zdjecie 12. Uszkodzone czolo plyty balkonowej.



ul. Zegadlowicza 1

Zdjecie 14. szkodzone plytki ejs’ia do budynku.




ul. Zegadlowicza 1

Zdjecie 16. Zniszczona oktadzina drewniana, uszkodzona dachéwka papowa.




ul. Zegadlowicza 1
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Zdjecie 17. Uszkodzone pokrycie z

dachéwki papowe;j.

Zdjecie 18. Uszkodzona barierka murowana balkonu, zniszczona dachdéwka

papowa.



ul. Zegadlowicza 1
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Zdjecie 19. Rura spustowa zakoficzona zbyt wysoko.
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Zdjecie 20. Nie oznakowana nasadaporbwa.
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Zdjecie 21. Uszkodzona rura spustowa.

Zdjecie 22. Uszkodzona rura spustowa.
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Zdjecie 24. Pokrycie papowe dachu.
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Zdjecie 26. ominy, zbedne anteny.
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Zdjecie 28. Dachy.
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Zdjecie 29. Dachy.

Zdje;cie 30. Skorodowana instalacja.
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Zdjecie 31. Zabezpieczone p{yg/ ‘balkonowe, brudna elewacja.
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Zdjecie 32. Mansardy po remoncie, brak zakonczenia rur spustowych.
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Zdjecie 33. Pekniety mur oporowy.
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Zdjecie 36. Roznica poziomow na schodach.
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Zdje;ie 37. Spekanie na dylatacji.

Zdjecie 38. Nie oznakowana nasada pozarowa.
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Zdjecie 40. Zniszczone ptyty balkonowe.
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Zdjgcie 42. Przecieki w garazu.
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Zdjecie 43. Zle dziatajgca brama wjazdowa.
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dje;cie 44. Prowizorki w zamykiu ramy.
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Zdjecie 45. Malo estetycznie pospawana brama wjazdowa brama-wjazdowa:

¥

zone mocowanie do podtoza.

wana brama, zniszc

p

Zdjecie 46. Skorod6




ul. Zegadlgygicza 1

Zdjecie 48. Brak obrobki okna lukarny.







