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OSWIADCZENIE
Zgodnie z art. 20 pkt. 4 Ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994r. z pézniejszymi zmianami oswiadczany,
ze Opinia Techniczna zostala wykonana zgodnie z art. 71 oraz obowigzujqcymi przepisami oraz zasadami

wiedzy techniczrej.
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Zawartos¢ opracowania

1. Dane ogolne

2. Ogolny opis budynku

3. Ocena stanu technicznego budynku
4. Wnioski i zalecenia

1. Dane ogolne
1.1 Podstawa opracowania

a) zlecenie Polczynskiego Przedsigbiorstwa Komunalnego Sp. z o0.0. w
Potczynie - Zdroju, ul. Jana Pawta Il nr 16

b) Postanowienie Nr 87/2020 z dnia 14.09.2020r. wydane przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Swidwinie

¢) Ekspertyza techniczna budynku mieszkalnego przy pl. Orta Biatego 1
sporzqdzona przez inz. Jana Zagubienia w marcu 2012 roku

d) Protokot nr 314/2019 z dnia 31.12.2019r. z okresowej kontroli
przewodow kominowych, dymowych, spalinowych oraz grawitacyjnych
przewodow wentylacyjnych wraz z podigczeniami sporzgdzony przez
Mistrza Kominiarskiego fukasza Kesika

e) Protokot nr 116/11/2019 z dnia 25.11.2019r. kontroli rocznej stanu
konstrukcyjno - budowlanego budynku mieszkalnego przy pl. Oria
Bialegol sporzgdzony przez inz. Lukasza Poniatowskiego

) Ksigzka obiektu

g) Protokot nr 143/2015 z dnia 18.12.2015r. kontroli 5-cio letniej stanu
konstrukcyjno - budowlanego budynku mieszkalnego przy pl. Orla
Biategol sporzgdzony przez inz. Bogustawa Drozdza

h) wizje lokalne, ogledziny, pomiary i odkrywki autora opinii w dniach
02.10.2020r., 05.10.2020r.

i) wywiad srodowiskowy

J) warunki techniczne wykonania i odbioru robdt budowlano-
montazowych

k) Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie

1) ustawa Prawo Budowlane

1.2 Cel opracowania
Ekspertyze techniczng opracowano w celu ustalenia stanu technicznego
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budynku wielorodzinnego mieszkalnego przy Placu Orla Biatego 1 w
Polczynie-Zdroju oraz  wykazania niezbednego zakresu robdt
budowlanych, jaki nalezy wykonaé w celu zapewnienia bezpiecznego
uzytkowania obiektu.

1.3 Zakres opracowania

Zakresem opracowania objeto elementy konstrukcyjne budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy  Placu Orla Bialego 1 oraz
nieprawidlowosci stanu technicznego wykazane w Postanowieniu Nr
87/2020 z dnia 14.09.2020r. wydanym przez Powiatowy Inspektorat
Nadzoru Budowlanego w Swidwinie.

2. Opis obiektu

. hgad Ve

Pustostany sgsiadujgce z budynkiem

Budynek mieszkalny wielorodzinny w zabudowie zwartej wzniesiony w
1913 roku w technologii tradycyjnej. Przylegajgce budynki sq wysiedlone,
wylqczone z uzytkowania i stanowig tzw. pustostany. Budynek w ksztalcie
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litery L. Liczba kondygnacji w bryle podstawowej 3,5, w pozostatej
czgsci w glebi posesji - dwie. Bryta podstawowa z poddaszem
uzytkowym, czgsciowo  podpiwniczona, czeg$é mieszczgca sig w glebi
posesji  niepodpiwniczona, z poddaszem nieuzytkowym. Eawy
Sfundamentowe z  kamienia, $ciany piwnic z kamienia i cegly
ceramicznej peinej. Lawy fundamentowe i Sciany piwnic  bez izolacji
poziomej i pionowey. Sciany Zewnelrzne parteru murowane z cegly
kratéwki, na wyzszych kondygnacjach mur pruski. Sciany zewnetrzne w
czg$ci budynku ocieplone metodq lekkg mokrg. Sciany wewngtrzne - mur
pruski. Stropyw  budynku zasadniczym drewniane belkowe. Schody na
klatce schodowej policzkowe drewniane, na poddasze drabiniaste, do
piwnicy z cegly ceramicznej. Dach nad czescig zasadniczqg dwuspadowy
kryty papg na pelmym deskowaniu. Wigzba dachowa krokwiowo-
platwiowa drewniana. Na oficynie dach plaski jednospadowy na
deskowaniu petnym kryty papg. Budynek posiada instalacje: wodng,
kanalizacyjng, elektryczng, wentylacja grawitacyjna. Ogrzewanie
indywidualne piecowe i etazowe. Powierzchnia zabudowy: 268,00m?
Powierzchnia uzytkowa: 428,30m>  Kubatura: 1.863, 00 m*. Liczba
mieszkan 7.

3. Ocena stanu technicznego budynku.

W celu klasyfikacji stanu technicznego przyjeto nastepujgce kryteria
oceny elementow budynku:

- dobry - Elementy budynku dobrze utrzymane i konserwowane: nie
wykazujq zuzycia i uszkodzet.. Cechy i wiasciwosci wbudowanych
materiatow odpowiadajg wymogom polskich norm.

Zuzycie elementu 0 - 15%

- sredni / zadowalajgcy - Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy
Jest remont biezgcy polegajqcy na drobnych naprawach, uzupetieniach:
konserwacja, impregnacja. Zuzycie elementu 16-30%

- dostateczny - W elementach budynku wystepujg niewielkie uszkodzenia i
ubytki nie zagrazajgce bezpieczerstwu publicznemu. Celowy jest
czesciowy remont kapitalny. Zuzycie elementu 31-50%

- dopuszczajgcy - W elementach budynku wystepujqg znaczne uszkodzenia i
ubytki. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatéw majq obnizong
klase. Wymagany kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana
poszczegolnych elementow. Zuzycie elementu 51-70%

- zZly / awaryjny - W elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia i
ubytki, ktore mogq lub zagrazajq dalszemu wzytkowaniu. Zahamowanie
zagroZenia wymaga rozbiorki i wykonanie nowego elementu. W

4



111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124

125

126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137

138
139

uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastqpié
drogq kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie. Zuzycie elementu
71-100%

Budynek zlokalizowany w dolinie rzeki Wogry, gdzie podloze gruntowe
(opisane na podstawie badan geologicznych) stanowiqg nasypy, torfy,
piaski drobne i Srednie z silnymi sqczeniami wody gruntowej na
gtebokosci ok. 1,0 metra. Ponadto na glebokosci 4,0-5,0 metréw
wystepuje napiete lustro wody. Wysoki poziom wody gruntowej
powoduje jej przesqczanie do piwnic z intensywnoSciq zalezng od pory
roku.

3.1. Fundamenty i piwnice

Fundamenty i Sciany piwnic kamienne na stabej zaprawie bez izolacji
poziomej i pionowej. Czes¢ Scian piwnic przemurowana ceglg czerwong
petng. Fundamenty posadowione na gigbokosci ok. 0,80-1,0m na gruncie
stabonosnym. W fundamentach i $cianach widoczne liczne ubytki
zaprawy, rysy i pekniecia, czes¢ cegiel ze Sladami lasowania. W
piwnicach widoczne zastoiny wody i Slady miejscowego przesgczania.
Na posadzce i Scianach piwnic Slady po wodzie widoczne na réznych
poziomach. Sciany piwnic, posadzka, strop zawilgocone i zagrzybione. W
piwnicy brak wentylacji co sprzyja rozwojowi plesni i degradacji
elementow stropu drewnianego nad piwnicq. Stan fundamentow i Scian
piwnic okresla sig jako zily.
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3.2 Sciany

Sciany zewm;trzne parteru murowane z cegly kratdwki, Sciany wyiszych
kondygnacji i Sciany wewnegtrzne mur pruski. Sciany w ziym stanie
technicznym z licznymi spekaniami, zarysowamiami, zawilgocone i
zagrzybione. Sciany wewnetrzne parteru z licznymi §ladami podciggania
kapilarnego i odparzonymi polaciami tynku. Zewnetrzne Sciany z muru
pruskiego od frontu i od strony skweru w stanie awaryjnym. Drewniana
konstrukcja nosna ulegta degradacji biologicznej, zbutwiata, zagrzybiona,
zaatakowana przez szkodniki, z ubytkami drewna. Wezly polgczer
elementow drewnianych poluzowane.

. znis_zc;:na

 elewacja i

“konstrukcja
muru pruskiego
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Z powodu zniszczonego pokrycia dachu, braku obrobek blacharskich
nastgpuje systematyczne zalewanie Scian i stropéw wodami opadowymi.
W wyniku zalan nastgpily liczne ubytki tynku i gnicie drewna  konstrukcji
muru pruskiego. Sciana przylegajqca do budynku na sgsiedniej posesyi,
Jak w catym budynku, ze sladami statego zalewania przez wody opadowe.
Skutkiem tego jest rozwdj plesni, odpadanie tynku na scianach i stropach
w mieszkaniach zamieszkalych przez lokatoréw.

3.3. Stropy i posadzki

Stropy drewniane belkowe ze Slepym pulapem, bez wiericow. Belki
konstrukcyjne w stropach o wymiarach ok. 20x24cm i rozstawie
80x120cm. Podlogi z desek gr. 32mm, na sufitach tynki gr. 2cm na matach
trzcinowych. Stropy w budynku w zlym stanie technicznym. Nad piwnicg
belki konstrukcyjne, odeskowanie zmurszate, zagrzybione, ze Sladami
butwienia, zaatakowane przez szkodniki, bez $ladéw konserwacji. Ugiecie
czgsci belek konstrukcyjnych stropu nad piwnicq wynosi 2,5cm w poltowie
rozpigtosci. Stropy nad pierwszym pietrem i nad parterem w czesci
budynku od strony skweru w awaryjnym stanie technicznym.
Systematyczne zalania z nieszczelnego i niezabezpieczonego  pokrycia
dachowego powodujq biologiczng degradacje $cian i elementéw stropow.
Podczas wizji lokalnej dokonano odkrywek w mieszkaniu na pierwszym
pigtrze i stwierdzono zastoiny wody na wykladzinie i pod nig, deski
podtogowe przegnite, polepa nasqczona wodg. Podloga w mieszkaniu
pochylona w kierunku Sciany zewnetrznej od strony skweru, réznica
poziomow miejscami wynosi 12cm. W mieszkaniu na pierwszym pietrze
wykonano awaryjne podparcie stropu przy Scianie od strony skweru.
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188 W mieszkaniu na parterze $ciana zewnetrzna mokra, odpadajgce platy
189 tynku z sufitu, odstoniete otrzcinowanie ze §ladami plesni, spekane tynki
190 na sufitach i scianach.
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Reasumujqc, stan techniczny stropow w budynku zasadniczym jest zly
i awaryjny, jedynie w oficynie strop nad parterem jest w stanie
dostatecznym.

3.4. Klatka schodowa

Klatka schodowa zabiegowa, schody policzkowe z podstopnicami
drewniane, balustrada drewniana. Biegi schodowe pochylone, szczeliny
pomiedzy stopniami, stopnie schodowe zuzyte z ubytkami i odspojeniami
od konstrukcji. Podest na pietrze znacznie pochylony, ze zniszczonymi,
uszkodzonymi deskami. Balustrada z licznymi ubytkami tralek, co stanowi
zagrozenie bezpieczenstwa dla wzytkownikow.

Na scianach tynk cementowo- wapienny,  powloki  malarskie  do
wysokosci 1,50m lamperia, powyzej farba emulsyjna. Tynki i powloki
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malarskie w ztym stanie technicznym, zagrzybione, ze  Sladami
podciggania kapilarnego, z licznymi ubytkami i spekaniami, z tuszczgcg
sig powlokq malarskg. Sciany spekane. Klatka schodowa w zlym
stanie technicznym.

3.5. Wiezba dachowa, dach i kominy

Na czgsci glownej budynku dach dwuspadowy, kryty papg na petnym
deskowaniu. Wigzba dachowa krokwiowo-platwiowa, krokwie o przekroju
12x13cm w rozstawie 80-110cm, platwie 15x17cm. Wiezba dachowa w
zlym stanie technicznym, z poluzowanymi wezlami, przemieszczonymi
elementami konstrukcyjnymi, brakujgcymi wigzarami, ubytkami i $ladami
korozji biologicznej w elementach konstrukcyjnych. W przesziosci
wykonano wzmocnienia czesci krokwi, ktdre obecnie sq niewystarczajgce.

10
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240 Nad czgscig nizszq dach jednospadowy kryty papg na petnym deskowaniu.
241 Pokrycie dachu czesci zasadniczej budynku, od strony skweru z
242 miejscowymi ubytkami desek, obrobek blacharskich, brakujgcym
243 pokryciem z papy. Skutkiem tego jest systematyczne zalewanie $cian,
244 stropow i postgpujgca degradacja budynku.
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W wyniku przesunigé elementow konstrukcyjnych powierzchnia
dachu pofalowana, z licznymi przeciekami. Komin w oficynie z ubytkami
tynku i cegly, na poddaszu czesci wyzszej komin z zaciekami z dachu.

3.6. Elewacja

Elewacja w czgsci oficyny w stanie dostatecznym, na kominie od szczytu
budynku odpadt tynk i widoczne sq ubytki cegiel. Elewacja pozostalej
czgsci budynku z licznymi ubytkami tynku, szczegélnie w miejscach
drewnianej  konstrukcji muru pruskiego. Podczas wizji lokalnej
stwierdzono odspojone od Sciany nieustabilizowane spekania tynku, ktére
zagrazajq bezpieczenstwu mieszkaricéw. Od strony skweru elewacja
zamoknieta i pokryta glonami.

12
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271
272
273 4. Podsumowanie i wnioski
274

75 Elementy konstrukcyjne budynku takie, jak $ciany, stropy, konstrukcja
276 dachu sq w zlym stanie technicznym. Budynek nie powinien byé
277 uzytkowany, a mieszkarcy powinni byé wysiedleni.
278 Bez przeprowadzenia w trybie pilnym robdt zabezpieczajgcych dalsza
279 eksploatacja nie jest mozliwa. Do czasu wysiedlenia mieszkarcéw nalezy
280 zabezpieczy¢ dach przed przeciekami, zabezpieczyé¢ konstrukcje wiezby
281 dachowej oraz stropy. Roboty zabezpieczajgce prowadzi¢ pod nadzorem
282 osob posiadajgcych odpowiednie uprawnienia budowlane.
283
284
285
286 Okres waznosci ekspertyzy ustala sig na 12 miesiecy
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