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Zawarto$¢ opinii 1. Dane ogdlne
2. Stan techniczny stwierdzony podczas wizji lokalnej
3. Podsumowanie i wnioski

OSWIADCZENIE
Zgodnie z art. 20 pkt. 4 Ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994r. z pééniejszymi zmianami oswiadczamy,
e Opinia Techniczna zostala wykonana zgodnie z art. 71 oraz obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami
wiedzy techniczney.

Koszalin, marzec 2020 r,
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Zawartos¢ opracowania

1. Dane ogolne

2. Ogolny opis obiektu

3. Ocena stanu technicznego obiektu
4. Wnioski i zalecenia

1. Dane ogolne
1.1 Podstawa opracowania

a) zlecenie Zakladu Zarzgdzania Nieruchomosciami Sp. z o.0. w
Polczynie - Zdroju ul. Jana Pawita Il nr 16

b) Protokot z przeglgdu budowlanego rocznego nr 43/11/2019 z dnia
25.11.2019r. wykonany przez Lukasza Poniatowskiego

c) wizja lokalna, ogledziny, dokumentacja fotograficzna na terenie
nieruchomosci w dniu 24.03.2020r.

d) wykonanie niezbednych odkrywek przez autora ekspertyzy

e) warunki techniczne wykonania i odbioru robét budowlano-
montazowych

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

g) ustawa Prawo Budowlane

h) katalog Nida Gips wykonywania Scianek na stelazu drewnianym i
metalowym - wytyczne

i) ogdlnodostgpne materialy dotyczqce zabezpieczenia konstrukcji
drewnianych: Poradnik Inzyniera, Wzmacnianie konstrukcji budowlanych

- E. Mastowski, D. Spizewska wyd. Arkady 2002

1.2 Cel opracowania

Opinig techniczng opracowano w celu:

a) zapewnienia bezpiecznej eksploatacji budynku przy ul. Dolnej 21 w
Polczynie-Zdroju poprzez wskazania sposobu wykonania zabezpieczen
elementow konstrukcyjnych

b) wskazania technologii wykonania robét wykoficzeniowych w
mieszkaniu nr 4
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1.3 Zakres opracowania

Zakresem opracowania objeto elementy konstrukcyjne budynku w
mieszkaniu nr 4. Sciany, stropy oraz pokrycie dachu w tej czesci budynku.

2. Opis obiektu

Budynek wzniesiony w 1870 roku usytuowany jest w zabudowie zwartej w
centrum miasta. Budynek z dwiema kondygnacjami nadziemnymi,
wykonany w technologii tradycyjnej, Sciany murowane, stropy
drewniane. Wigzba dachowa drewniana, dach pokryty w czesci dachéwkg
w czgsci papg; poddasze nieuzytkowe. Belki stropowe od spodu obite
deskami oraz matami z trzciny i otynkowane, a przestrzen miedzy belkami
wypetniona polepq. Klatka schodowa drewniana.

Budynek posiada instalacje: wodng, kanalizacyjng, elektryczng,
gazowg, wentylacja grawitacyjna. Ogrzewanie - piece kaflowe.
Powierzchnia uzytkowa 206,76 m? liczba mieszkan 4.

3. Ocena stanu technicznego obiektu.

W celu klasyfikacji stanu technicznego przyjeto nastepujqce kryteria
oceny elementow budynku.:

- dobry - Elementy budynku dobrze utrzymane i konserwowane: nie
wykazujq zuzycia i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci wbudowanych
materiatow odpowiadajq wymogom polskich norm.

Zuzycie elementu 0 - 15%

- Sredni / zadowalajqcy - Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy
Jest remont biezqcy polegajqcy na drobnych naprawach, uzupetnieniach:
konserwacja, impregnacja. ZuZycie elementu 16-30%

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

- dopuszczajgcy - W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i
ubytki. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materialéw majg obnizong
klasg. Wymagany kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana
poszczegolnych elementow. Zuzycie elementu 51-70%

- zZly / awaryjny - W elementach budynku wystepujq duze uszkodzenia i
ubytki, ktore mogq lub zagrazajq dalszemu wiytkowaniu. Zahamowanie
zagrozenia wymaga rozbidrki i wykonanie nowego elementu. W
uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastgpié

drogq kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie. Zuzycie elementu
71-100%



86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104

105
106
107

3.1. Klatka schodowa.

Klatka schodowa drewniana. Drewniane elementy konstrukcyjne
klatki schodowej oblozone matami z trzciny i otynkowane. Klatka
schodowa w dobrym stanie technicznym.

3.2. Sciany

Sciany zewnetrzne i Sciany wewnetrzne w mieszkaniu nr 4 wskazanym
do remontu - mur pruski. Sciany oblozone matami trzcinowymi i
otynkowane. Stan techniczny Scian zewngtrznych i wewnetrznych zly -
awaryjny. Tynk  odpada ptatami od otynkowanych elementow Scian
odstaniajgc obluzowane, zlasowane cegly i braki spoin, mur jest
niestabilny. Odstoniete elementy drewniane muru pruskiego w bardzo
zlym stanie technicznym, zgnile, popekane, zagrzybiate z nieudolnymi
probami naprawy.
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3.3. Podlogi i Stropy

Stropy w budynku sq drewniane. Podczas wizji lokalnych poddano ocenie
stropy i podiogi w mieszkaniach nr 3 i 4. W cze$ci mieszkania nr 4 zdjeto
ze stropu tynk wraz z otrzcinowaniem i polepg odkrywajgc belki stropowe.
Belki stropowe o przekroju 180x240 mm, dlugosci 3,20 m, w rozstawie co
0,80m. Odslonigte belki drewniane sq w zlym stanie technicznym:
zagrzybione, zgnile, zmurszale, zaatakowame przez szkodniki, z
nieudolnymi probami napraw (nadbitki).

W czgsci mieszczqcej tazienke strop nie zostat odstoniety, widoczny jest
odpadajgcy tynk, otrzcinowanie, zmurszale deski i osypujgca sie polepa.
Podlogiw mieszkaniu utozone na stropie drewnianym w dobrym stanie

technicznym: w lazience terakota, w pozostalych pomieszczeniach
wykiadzina PCV.
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3.4. Dach

Dach pokryty w czgéci dachowkq ceramiczng, a w czeSci  papg.
Polaé dachowa nieocieplona. Pokrycie dachu nieszczelne. W miejscu
przejscia z dachu pokrytego dachéwkg na pokrycie z papy od strony
podwdrza stan dachu jest awaryjny i wymaga natychmiastowego
wykonania robdt zabezpieczajgcych elementy drewniane i mur, a w
szczegdlnosci nad mieszkaniami 3 i 4. Liczne  przeswity, brak
dachowek i miejscowe braki obrébek blacharskich powodujg ciggle
zamakanie poddasza, $cian muru pruskiego, elementéw zewnetrznych i
elementow konstrukcji dachu. Nalezy przeprowadzié remont pokrycia
potaci dachowej z wymiang  czesci  elementéw  komstrukcji  dachu.
Jednoczesnie nalezy uzupetnié obrdbki blacharskie.

4.0 Posumowanie i wnioski

Zgodnie z informacjq od Zleceniodawcy mieszkanie nr 4 zostalo
przeznaczone do remontu.
Zwazywszy na wady, usterki, zaniedbania remont nalezy podzieli¢ na

etapy:

W pierwszym etapie nalezy wyremontowaé, naprawié pokrycie dachu, 1.
uzupelni¢  brakujqce obrobki blacharskie, usungé nieprofesjonalne
elementy zastosowane przy nieudolnych probach uszczelnienia polaci
(styropian itp) i uzupetni¢ brakujgce dachowki. Sprawdzié istniejgce
pokrycie z papy oraz uszczelnié miejsca wskazane na zdjeciu.
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Réwnoczesnie z pracami naprawczymi na dachu w mieszkaniach nalezy:
- Odkryé pozostalg czes¢é sufitu od strony podwdrza usuwajgc tynk,
otrzcinowanie, odeskowanie i polepe

- Od strony podwdrza ze Scian zewnetrznych i wewnetrznych mieszkar: 3 i
4 wusung¢ tynk wraz z otrzcinowaniem i ruchomymi elementami
muru (cegly, zaprawa)

- Na szerokosci ok. 30 cm wzdluz Sciany zewnetrznej od strony podwodrza
odkry¢é podtogi odstaniajgc belki konstrukcyjne.

Po wykonaniu powyzszych prac przystqpi¢ do etapu drugiego:

- Zabezpieczy¢ elementy drewniane srodkami ogniochronnymi np. Fobos,
Metrodach, olej Iniany; grzybobdjczymi np. Boramax, Tytan, Bochemit;
owadobdjczymi np. Tytan, Izohan.

- Zaimpregnowane belki stropowe podeprzeé liniowo stosujgc teleskopy
rozprgine o nosnosci do 2 ton oparte dotem i gorqg na diwigarach
drewnianych, Zabrania si¢ podpierania belek stropowych punktowo
teleskopami. Stara¢ sig maksymalnie podniesé belki do poziomu.
Zabezpieczone w ten sposob belki stropowe nalezy wzmocnié dobijajgc
obustronnie kantowki o wym. 200 x 80 mm na calej dtugosci  belki.
Kantowki mocowaé gwozdziami ocynkowanymi o Srednicy 5-5,5 mm i
dlugosci min. 140 mm w rozstawie 4 szt. na kazde 10 cm belki.
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- Sciany bedgce przedmiotem opracowania . $ciana zewnetrzna od
strony podworza i $ciana dzielgca mieszkania nr 3 i 4, zagruntowaé
gruntem sczepnym, a nastgpnie polozy¢ klej elastyczny mrozoodporny
typu Bolix, Weber, Ceresit lub klej z widknami  typu KNAUF K 600 lub
Sempre, w ktorym zatopi¢ siatkg z wtdkna szklanego o gestosci
165g/50m* typu Atlas, KNAUF, Caparol lub siatke pancerng typu
Ceresit CT327;  tak przygotowanq powierzchnie $ciany wyrownacé
zastosowanym klejem.

- Belka oczepowa wiericzgca Sciang zewngtrzng od strony podwdrza jest
zdegradowana. Opierajq sig na niej belki stropowe nad mieszkaniami 3 i
4 oraz konstrukcja dachu. Demontaz zmiszczonego oczepu wymagatby
wydluionego czasu przeprowadzenia remontu oraz poniesienia
dodatkowych znacznych naktadéw finansowych. W celu przyspieszenia
robot oraz ograniczenia kosztow proponuje sig nastgpujgce rozwigzanie:
Na Scianie zewngtrznej wewngtrz mieszkah nr 3 i 4 wykonaé rame
drewniang polqczong z konstrukcjq muru pruskiegoi  belkami
stropowymi nad parterem (odstonigtymi wg opisu pierwszego etapu prac)
za pomocq typowych metalowych tqcznikéw ciesielskich. Rame wykonaé z
impregnowanych belek drewnianych z drewna iglastego sezonowanego
w klasie C24. Podwaling ramy wykonaé z belki drewnianej o wym.
140x200 mm, gorng czes¢ (oczep) o wym. 140x200 mm, stupki o wym.
140x140 mm w rozstawie co 80 cm, jak belki stropowe. Na konstrukcji
wykonanej wg powyziszego opisu oprzeé wzmocnione uprzednio belki
stropowe. Po wykonaniu montazu ramy uzupeinié¢ podloge. Wykonanie
konstrukcji ramy pozwoli odcigzyé ulozong na murze zdegradowang
belke oczepu. Szkic ramy zalgczono na stronie 10.

Etap trzeci:
- Przestrzenie migdzy stupami opisanej wyzej konstrukcji wypetié welng
mineralng gr. 14 cm np. Rockwool, a nastgpnie nabié poziomo

8
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impregnowane faty 60x40 mm w rozstawie co 60 cm. Do tak
wykonanego rusztu zamocowaé dwie warstwy plyt gipsowo-kartonowych
gr.12,5 mm, a nastgpnie $ciang wykoriczyé w standardowy sposadb.

- Wzmocnionqg wg opisu zawartego w etapie drugim $ciang dzielgcq
mieszkania nr 3 i 4, na ktorej znajdujq sie instalacie wodno-
kanalizacyjne zabudowaé w kazdym z mieszkan dwiema warstwami piyty
gipsowo-kartonowej gr. 12,5 mm na ruszcie metalowym. Przestrzer
migdzy S$ciang, a zabudowq wypelnié welng mineralng. Zabudowe
wykornczy¢ w standardowy sposob.

- Sufity w mieszkaniu nr 4 wykonaé¢ na ruszcie drewnianym. W celu
zachowania istniejgcej wysokosci mieszkania dopuszcza sie wykonanie
rusztu  z  impregnowanych ilat 60x40 mocowanych pomiedzy
wzmocnionymi belkami stropowymi. Sufit ociepli¢ weing mineralng np.
Rockwool gr. min 20 cm. Wykonaé paroizolacje z folii PE typ 200.
Wykonany ruszt oblozy¢ plytami gipsowo-kartonowymi zapewniajgc
odpornos¢ ogniowg REI 30 i wykoviczyé standardowo.

Wskazane powyzej roboty konstrukcyjne nalezy prowadzié¢ pod nadzorem
osoby posiadajqcej uprawnienia budowlane.
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