Zal. do uchwaty Nr VIl/40 /11
Rady Miejskiej Ciechocinka
z dnia 4 kwietnia 2011 r.
Ocena
stanu technicznego budynkow komunalnych za rok 2010

Przystgpujac do oceny stanu technicznego nalezy przede wszystkim zapoznac sig z jakim

zasobem mieszkaniowym na dzien dzisiejszy dysponuje Gmina Ciechocinek

Mieszkaniowy zaséb w 100% bedacy wiasnoscia Gminy tworzy 15 budynkéw komunalnych i
socjalnych obejmujacych 97 lokali. Ogoélna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi
3.297,84 m’.

Na podstawie umowy zawarte] w dniu 01.07.2009 r. administrowaniem substancja komunalng w
catosci stanowiaca wlasno$¢ Gminy Ciechocinek zajmuje si¢ Ciechocinskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w Ciechocinku.

Ponadto Gmina dysponuje 118 lokalami o pow. 4.443,20 m* we Wspolnotach Mieszkaniowych,
ktérych administrowaniem zajmuje si¢ Ciechocinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp.
z 0.0. w Ciechocinku.

Z ogo6lnej liczby 15 budynkow bedacych wlasnoscia Gminy, 14 stanowia budynki posiadajace
tylko instalacj¢ wod-kan, elektryczna oraz wyposazone sa w ogrzewanie piecowe. Tylko w jednym
tj. przy ul. Mickiewicza 20a. wystgpuje ogrzewanie centralne i piecowe. Dziesie¢ to budynki
wielolokalowe, a pozostate to budynki jedno- lub dwulokalowe.

Wigkszo$¢ budynkéw tj. 8 zostalo wybudowanych w latach migdzywojennych a pozostate we
wczesnych latach powojennych. Stad tez stopien zuzycia substancji mieszkaniowej jest znaczny.
Budynki mieszkalne w ktérych Gmina posiada udzialy (lokale we wspdlnotach mieszkaniowych)
pomimo najlepszego stanu technicznego w stosunku do innych obiektow zdekapitalizowaty si¢ w
okoto 50%, natomiast stopien zuzycia pozostatych obiektow szacowny jest na 55-60% a w
niektorych przypadkach nawet 70%. Dotyczy to w szczegdlnosci budynkéw wolnostojacych, ktore
wymagaja remontow kapitalnych lub powinny zosta¢ przeznaczone do rozbiorki.

Oceng stanu technicznego budynkéw dokonano w oparciu o:
- przeprowadzone w roku ubieglym przeglady budynkow
- przeprowadzony w roku 2007t przeglad pigcioletni budynkow
- przekazane opinie niektorych najemcow
Oceniajac stan techniczny zwrdcono w szczego6lno$ci uwagg na poszczegoélne elementy
budynkow, a mianowicie :
- elementy konstrukcyjne,
- elementy wykonczeniowe,
- instalacje wod.-kan. i c.o0.,
- elementy zewnegtrzne.

Istotne jest rowniez spetnienie:

— wymagan podstawowych dotyczacych: bezpieczenstwa konstrukcji; pozarowego i
uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony
srodowiska, ochrony przed halasem 1 drganiami, oszczgdno$ci energii i
odpowiedniej izolacyjnos$ci przegrod,

— warunkéw uzytkowych zgodnie z przeznaczeniem

— mozliwos$ci utrzymania wlasciwego stanu technicznego

W wyniku przeprowadzonych wizji lokalnych, przegladow i opinii uzytkownikow lokali
mieszkalnych ustalono:

Ocena stanu technicznego elementéw konstrukcyjnych.



Wszystkie elementy konstrukcyjne budynkéw znajduja si¢ w dostatecznym stanie technicznym. Na
$cianach nosnych i stropach nie stwierdzono rys, ugi¢¢ i peknigc. Sciany zewngtrzne posiadaja
minimalne zawilgocenia oraz §lady przemarzania. Sciany nie posiadaja odchylenia od pionu, Na
stykach polaczenia §cian no$nych ze $ciankami dzialowymi wystgpuja zarysowania. Konstrukcje
dachow 1 jego pokrycia sa w wigkszosci szczelne. W przypadku stwierdzenia nieszczelnosci
wykonywane sa natychmiast prace naprawcze.

Ocena stanu technicznego elementow wykonczeniowych

Tynki wewngtrzne mozna podzieli¢ generalnie na dwie grupy. Na $cianach wykonano rézne rodzaje
tynkow, natomiast na sufitach znajduja si¢ rozne rodzaje tynkoOw miedzy innymi cienka warstwa
szpachli gipsowej. Stan tynkéw jest dobry. Rysy skurczowe na tynku zauwazono w czgsci
pomieszczen. Podtogi w pokojach wykonano z réznego rodzaju materialow, a ich stan oceniono
jako dobry. Techniczne zuzycie podtég w kuchniach i1 przedpokojach oceniono na 50 %, Plastikowe
okna sa w bardzo dobrym stanie technicznym. Wigkszo$¢ okien drewnianych, ktora byta w ztym
stanie technicznym zostata wymieniona na nowa stolark¢ PCV. Pozostate okna drewniane zostana
wymienione w ciggu dwoch, trzech lat. Podobne dziatania dotycza stolarki drzwiowej. Okna PCV
posiadaja wlasciwe uszczelki, sa szczelne, a szyby nie posiadaja przebarwien i porysowan. Stolarka
drzwiowa PCV, aluminiowa 1 metalowa jest rOwniez w bardzo dobrym stanie technicznym. Stolarka
jest szczelna, niespaczona, a okucia i zamki funkcjonuja prawidlowo. W lokalach, w ktérych
zainstalowano okna PCV stwierdza si¢ przypadki wystgpowania grzyba ze wzgledu na zbyt mate
wietrzenie lokalu.

Po wielu latach eksploatacji w tego typu obiektach malowanie klatek schodowych uwaza si¢ za
zuzyte znacznym stopniu. W czasie ogledzin stwierdzono, ze czg¢§¢ najemcéw w wynajetych
lokalach nie dokonuje sukcesywnego malowania lokali.

Balustrady przy klatkach schodowych sa w dobrym stanie technicznym. Balustrady maja ubytki
farby 1 niekiedy przebarwione pochwyty. Zuzycie oceniono na 55 %.

Obrobki blacharskie wykonano z blachy ocynkowanej. Obrobki posiadaja poprawne mocowanie i
spadki, zauwazono $lady rdzy przy polaczeniach lutowanych. Stopien zuzycia oceniono na 45 %.
Wymiana i konserwacja przeprowadzana jest w sposob sukcesywny kazdego roku.

Ocena stanu technicznego elementow zewne¢trznych budynku.

Tynki zewngtrzne sq w dostatecznym stanie technicznym. Stwierdzono poziome pgknigcia, ubytki
tynku. Stopien zuzycia tynkow zewngtrznych oceniono na 55 %.
Wigkszo$¢ nieruchomosci nie posiada chodnikéw wewngtrznych.

Ocena stanu technicznego instalacji wod.- kan.

Instalacja wody zimnej jest w dobrym stanie technicznym. Nie stwierdzono przeciekéw przy
zaworach odcinajacych oraz przy bateriach zlewozmywakowych, umywalkowych 1 wannowych. W
dostatecznym stanie jest instalacja kanalizacyjna. Przy niektoérych budynkach kanalizacja
zewnetrzna jest nadmiernie zatluszczona. Syfony 1 kratki $ciekowe sa szczelne 1 zamocowane
poprawnie. Odstojniki na nieczystosci ptynne kwalifikuja si¢ do likwidacji.

Ocena stopnia zuzycia budynkow

W analizowanym przypadku stan techniczny okreslony zostal metoda wizualng na podstawie
charakterystycznych cech widocznych na jego powierzchni oraz zaleznos$ci réznego rodzaju
uszkodzen od ich stopnia zuzycia. Stopien zuzycia poszczegdlnych elementow okreslony na
podstawie ogledzin opisanych w przegladzie okresowym budynkow.



Biezace remonty budynkéw sa bardzo drogie i zabezpieczaja je przed dalsza degradacja w
ograniczony sposob. Aby poprawi¢ stan techniczny w/w budynkow nalezaloby corocznie
zabezpiecza¢ w budzecie miasta $rodki finansowe na remonty w wielkosci okoto 120 tys. zt i
wowczas sukcesywnie wykonywa¢ modernizacj¢ (wymiana instalacji) 1 remonty kapitalne (dachy,
docieplenia itp.) ktére w znacznym stopniu wplyngtyby na poprawe stanu technicznego tychze
obiektow.

W roku 2010 wydatkowano na remonty budynkéw i lokali mieszkalnych okoto 108 271,58 zt.
Réwniez na rok 2011 planowana kwota w budzecie miasta z przeznaczeniem na remonty w
wysoko$ci 120 tys. zt powinna zapewni¢ dalsza poprawg¢ stanu technicznego budynkéw
komunalnych.

Sa to jednak dziatania dorazne, kluczowy problem nie jest rozwiazany. Jego rozwiazaniem
bytaby budowa budynku z lokalami socjalnymi i budynku z lokalami komunalnymi co
umozliwitoby rozbiorke budynkéw mieszkalnych znajdujacych si¢ w najgorszym stanie
technicznym (Nieszawska 20, Nieszawska 20/1,Nieszawska 20/4, Lipnowska 6, Kopernika 13/1.)

Dzialania w tym kierunku zostaly podjete. W dniu 11.05.2010r rozpoczgto budowe budynku z
18-toma lokalami socjalnymi realizowanymi w ramach Ciechocinskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego.

Whioski i zalecenia.

Sredniowazone zuzycie budynkow okre§lone metoda wizualna wynosi okoto 50%.

Budynki sa w dobrym stanie technicznym i mozna je bezpiecznie eksploatowaé przy
systematycznym prowadzeniu prac konserwacyjnych, zapobiegawczych i remontowych.
Czgsciowemu zuzyciu ulegly tylko gtowne elementy wykonczeniowe i elementy zewngtrzne.
Zuzycie to jest wynikiem eksploatacji budynku. Czeg$ciowo zuzyte elementy nalezy wymieni¢ nie
tylko ze wzgledu na bezpieczenstwo uzytkowania, lecz w celu podniesienia standardu budynkow i
poprawy warunkéw sanitarnych.

Reasumujac, aby polityka gospodarowania przez miasto komunalnym zasobem gminy byla
realizowana w sposob prawidlowy nalezy przede wszystkim dazy¢ do:

1. Rozwazenia mozliwosci podjecia realizacji budynku komunalnego po zakonczeniu
realizacji budowy lokali socjalnych, co w znacznym stopniu zlagodziloby trudng
sytuacje¢ mieszkaniowa w miescie.

2. Utrzymania w dobrym stanie technicznym posiadanych zasobéw mieszkaniowych
poprzez sukcesywne ich remonty i zabezpieczanie w corocznych budzetach
niezbednych Srodkéw finansowych na ich wykonanie.

3. Rozwazenia mozliwosci rozbiorki budynkéw kwalifikujagcych si¢ do remontu
kapitalnego tj. ul. Nieszawska 20, ul. Nieszawska 20c i w to miejsce wybudowanie
budynku mieszkalnego.

W zalaczeniu:
1. Zalacznik nr 1 — wykaz niezbednych prac w budynkach komunalnych.

Zalacznik nr 1



Wykaz niezbednych prac remontowych w budynkach komunalnych

Budynki bedace wiasnos$cia Gminy Ciechocinek

ul. KOPERNIKA 13A
- wykona¢ naprawe i1 konserwacje pokrycia papowego, obrobek blacharskich, rynien i rur
spustowych

ul. LIPNOWSKA 6

- wykona¢ malowanie elewacji

- wykonac rynny i rury spustowe

- smarowanie pokrycia dachowego

- budynki gospodarcze na terenie dziatki kwalifikuja si¢ do natychmiastowej rozbiorki.

ul. MICKIEWICZ 20a/1

- wykonanie naprawy dachu, malowania wszystkich obrébek blacharskich farbami olejnymi
- docieplenie budynku wraz z malowaniem tynkoéw emulsjami paroprzepuszczalnymi

- wymiana instalacji centralnego ogrzewania

ul. MICKIEWICZA 20a/2

- wykonanie naprawy tynkow zewngtrznych oraz nowej obrobki blacharskiej

- wykona¢ wymiang, naprawe 1 konserwacj¢ obrobek blacharskich, rynien 1 rur spustowych

- czesciowe krycie dachu papa termozgrzewalna

- docieplenie budynku wraz z malowaniem tynkéow zewngtrznych farbami emulsyjnymi
parapszepuszczalnymi

- wymieni¢ wewngtrzng instalacje kanalizacyjna

- wymiana okien drewnianych

ul. NIESZAWSKA 18/1
- uzupehic tynki 1 wykona¢ malowanie tynkow farbami emulsyjnymi paroprzepuszczalnymi

ul. NIESZAWSKA 18/2
- wykona¢ wymiang, naprawe i konserwacj¢ obrobek blacharskich, rynien i rur spustowych
- obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe wymagaja malowania konserwujacego

ul. NIESZAWSKA 18/3
- wykona¢ nowe powloki malarskie tynkow
- pomalowac farba olejna rynny i rury spustowe

ul. NIESZAWSKA 20

- odbi¢ pozostatosci tynkéw, wysuszy¢ cokot, zaimpregnowa¢ $rodkami grzybobdjczymi i
wodochronnymi, uzupehic tynki, wykona¢ opaske betonowa wokot budynku z 3% spadkiem w
kierunku gruntu,

- wykona¢ impregnacj¢ srodkami grzybobojczymi, owadobodjczymi 1 p.poz belki podwalinowe.
Wykona¢ malowanie bejcami wodochronnymi,

- w celu zapobiezenia degradacji elementow drewnianych §cian zewngtrznych nalezy wykonac
nowe powtoki malarskie,

- wykona¢ ekspertyzg techniczna stanu elementéw konstrukcyjnych stropu, belek, rygli, i



stupow,

- wykona¢ konserwacje wigzby dachowej $rodkami grzybobdjczym, owadoochronnymi,
wodoodpornymi i p.poz,

- zrekonstruowac uszkodzenia ztaczy ciesielskich, uzupetni¢ tralki balustrad, wykona¢ malowanie
konserwujace elementow drewnianych,

- pokrycie papowe dachu wymaga konserwacji srodkami smotowymi,

- wymieni¢ wewngtrzng instalacje elektryczna i wod-kan,

- wykonac regulacje skrzydet okiennych oraz odtworzy¢ powtoki malarskie,

- przebudowac rynny spustowe i wykona¢ konserwacje¢ malarska elementow z blachy stalowej,

ul. NIESZAWSKA 20/1
- odbi¢ zdegenerowane tynki i uzupetni¢ nowymi zaprawami tynkarskimi,
- wykona¢ malowanie elementdéw z blachy,

ul. NIESZAWSKA 20/2
- wykona¢ impregnacj¢ deskowania,
- obrobki blacharskie, rynny 1 rury spustowe wymagaja konserwacji malarskich,

ul. NIESZAWSKA 20/3

- wykona¢ przebudowe opaski betonowej z max. 3% spadku od muréw fundamentowych,
- wykona¢ nowe powtoki okapow, konserwacje pokrycia papowego roztworem smotowym
- wymieni¢ okna drewniane,

- wymieni¢ wewngtrzng instalacje elektryczna i wod-kan,

- wykona¢ nowe powtoki malarskie tynkow wewnetrznych,

- uzupehi¢ ubytki tynkéw, estetyka elewacji w znacznym stopniu odbiega od norm,

- wykona¢ malowania elewacji farbami emulsyjnymi paro przepuszczalnymi

ul. NIESZAWSKA 149

- osuszy¢ 1 naprawi¢ tynki cokoldéw, wykona¢ nowa izolacje pionowa murkéw oporowych, zjazdu
do garazy, wykona¢ nowa opaske betonowa ze zwigkszonym spadkiem od $cian w kierunku
gruntu.

- wykona¢ docieplenie elewacji budynku wraz z malowaniem tynkéw emulsjami
paroprzepuszczalnymi

ul. WOJ.POLSKIEGO 11

- wykonanie naprawy fundamentow i posadzek podestow, osuszenie i naprawa tynkéw cokolow,
wykonanie opaski betonowej wokot budynku z nachyleniem 3% od $cian budynku

- wymieni¢ wegwnetrzng instalacje elektryczna i wod-kan

- wykona¢ wzmocnienie nadproza nad drzwiami do lokalu mieszkalnego parteru

- wykona¢ konserwacjg pokrycia papowego i malowanie deskowan okapow

- wykona¢ regeneracjg posadzek przyziemia

- niezbgdna naprawa i1 konserwacja elementow drewnianych elewacji zewngtrznej

- malowanie obrobek blacharskich

ul. WOJ.POLSKIEGO 22a
- wykona¢ docieplenie budynku

ul. WOJ.POLSKIEGO 22¢
- wykona¢ docieplenie budynku i malowanie elewacji
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