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Zawartos¢ opracowania

1. Dane ogolne

2. Ogdlny opis budynku

3. Ocena stanu technicznego budynku
4. Wnioski i zalecenia

1. Dane ogdlne
1.1 Podstawa opracowania

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

b) Postanowienie Nr 31/2020 z dnia 15.04.2020r. wydane przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Swidwinie

¢) Protokdt z dnia 30.10.2019r. odbioru remontu piwnicy w budynku
mieszkalnym przy ul. Grunwaldzkiej 31

d) Ekspertyza techniczna lokalu uzytkowego mieszczgcego sie na parterze
budynku mieszkalnego przy ul. Grunwaldzkiej 31 sporzgdzona dnia
02.08.2019r. przez inz. Bogustawa Drozdza

e) Protokol kontroli rocznej nr 21/2017 z dnia 15.12.2017r. stanu
konstrukcyjno - budowlanego budynku mieszkalnego przy ul.
Grunwaldzkiej 31 sporzgdzony przez inz. Bogustawa Drozdza

J) Protokot nr 186/2018 z kontroli przewodéw kominowych, spalinowych,
wentylacyjnych z dnia 30.11.2018r. sporzqdzony przez Mistrza
Kominiarskiego Andrzeja Blacha

g) Protokdt odbioru robot dekarsko - blacharskich Naprawa pokrycia
dachowego na budynku mieszkalnym przy ul. Grunwaldzkiej 31 z dnia
26.06.2017r.

h) Opinia nr 39/2015 z dnia 16.11.2015r. z ogledzin- ekspertyzy urzqdzen
grzewczo - kominowych sporzgdzona przez Mistrza Kominiarskiego
Andrzeja Blacha

i) Protokol kontroli pigcioletniej nr 21/2015 z dnia 15.12.2015r.
sporzqdzony przez inz. Bogustawa Drozdza

J) Ksigzka obiektu

k) wizje lokalne, ogledziny, pomiary i odkrywki autora opinii w dniach
09.06.2020r., 20.06.2020r.

) wywiad srodowiskowy

m) warunki techniczne wykonania i odbioru robdt budowlano-
montazowych

n) Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w
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sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie
o ) ustawa Prawo Budowlane

1.2 Cel opracowania

Ekspertyze techniczng opracowano w celu ustalenia stanu technicznego
budynku wielorodzinnego mieszkalnego przy ul. Grunwaldzkiej 31 w
Polczynie-Zdroju oraz wskazania zakresu robot i rozwigzan jakie nalezy
zastosowac, aby zapewni¢ bezpieczne uzythowanie budynku.

1.3 Zakres opracowania

Zakresem opracowania objeto elementy konstrukcyjne budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy  ul.  Grunwaldzkie; 31 oraz
nieprawidlowosci stanu technicznego wykazane w Postanowieniu Nr
3172020 z dnia 15.04.2020r. wydanym przez Powiatowy Inspektorat
Nadzoru Budowlanego w Swidwinie.

2. Opis obiektu

Budynek wzniesiony w 1912 roku. Budynek wykonany w technologii
tradycyjnej w ksztalcie prostokgta. Budynek wykonany z czesciowym
podpiwniczeniem, z trzema kondygnacjami nadziemnymi. Na parterze
miesci sig lokal uzytkowy, na wyzszych kondygnacjach - mieszkania.
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Fundamenty kamienne na zaprawie cementowej, bez izolacji poziomej i
pionowej. Sciany zewngtrzne murowane z cegly czerwonej pelnej, sciany
wewnetrzne w technologii mieszanej: z cegly czerwonej pelnej, mur
pruski, plyta g-k na stelazu metalowym gr. 7.5 cm. Na S$cianach tynki
cementowo - wapienne, gladzie gipsowe. Strop nad parterem mieszany:
nad lokalem ustugowym zelbetowy, nad pozostalymi kondygnacjami
stropy drewniane. Schody zabiegowe drewniane. Dach dwuspadowy
kryty papg, wiezba dachowa drewniana. Budynek nieocieplony, posiada
instalacje: wodng, kanalizacyjng, elektryczng, gazowq, wentylacja
grawitacyjna. Ogrzewanie indywidualne. Powierzchnia uzytkowa
418,96m? powierzchnia catkowita 463,14m?  kubatura  2029,00m?
liczba mieszkan 4, liczba pomieszczen uzytkowych i specjalnych 1.

3. Ocena stanu technicznego budynku.

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

- dobry - Elementy budynku dobrze utrzymane i konserwowane: nie
wykazujq zuzZycia i uszkodzen. Cechy i wilasciwosci whbudowanych
materiatow odpowiadajq wymogom polskich norm.

Zuzycie elementu 0 - 15%

- Sredni / zadowalajgcy - Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy
Jjest remont biezqcy polegajgcy na drobnych naprawach, uzupetnieniach:
konserwacja, impregnacja. Zuzycie elementu 16-30%

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

- dopuszczajqcy - W elementach budynku wystepujq znaczne uszkodzenia i
ubytki. Cechy i wiasciwosci wbudowanych materialéw majq obnizong
klase. Wymagany kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana
poszczegolnych elementow. Zuzycie elementu 51-70%

- zly / awaryjny - W elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia i
ubytki, ktore mogq lub zagrazajg dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie
zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonanie nowego elementu. W
uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastgpié
drogq kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie. Zuzycie elementu
71-100%

Autor ekspertyzy przeprowadzil wizje lokalne, ogledziny oraz wywiad
srodowiskowy ze szczegolnym uwzglednieniem Postanowienia Nr 31/2020

z dnia 15.04.2020r. wydanego przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru
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Budowlanego w Swidwinie oraz protokoléw kontroli budynku. W calym
budynku udostgpniono mieszkania nr 2 i 4. Lokatorzy mieszkan nr 1 i 3
odmowili ogledzin stwierdzajgc, ze w ich lokalach nie wystepujg wady i
nieprawidtowosci.

3.1. Fundamenty

Fundamenty kamienne na zaprawie cementowej bez izolacji poziomej i
pionowej. Podczas ogledzin stwierdzono nieznaczne rysy i ubytki.
Budynek wybudowano z czgsciowym podpiwniczeniem dostepnym z lokalu
uzytkowego na parterze. Z uwagi na niefunkcjonalnosé pomieszczenia
piwnicznego zostalo ono w ostatnich latach wylgczone z uzytkowania i
zasypane.

3.2 S”ciany

Sciany murowane z cegly pelnej, czes¢ scian dziatlowych wykonana w
technologii muru pruskiego oraz plyt g-k. Sciany z plyt g-k, czesto bez
wiedzy zarzgdcy, wykonane samodzielnie przez lokatoréw wydzielajgce
pomieszczenia uzytkowe w mieszkaniach (z reguly utworzone lazienki).
Sciany z cegly pelnej i mur pruski z zarysowaniami niezagrazajgcymi
bezpieczenstwu konstrukcji. W mieszkaniu nr 2 stwierdzono zarysowania
Scian na styku Sciany wewnetrznej i zewnetrznej ze sladami odprysku
tynku i farby. Sq to zarysowania ustabilizowane. Zarysowania tego typu
sq charakterystyczne dla budynkéw ze stropami drewnianymi belkowymi
bez wiencow i wynikajg z naturalnego osiadania budynku i jego starzenia
sie. W dniu wizji lokalnej w mieszkaniu nr 2 prowadzone byly prace
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W wyremontowanych mieszkaniach rysy takie nie pojawiajg sie ponownie.
Wykonczenie scian wewnetrznych réznorodne: tynk cementowo-
wapienny, gladzie i plytki ceramiczne.

3.3. Stropy i posadzki

Poza stropem nad kondygnacjq parteru stropy drewniane belkowe w
stanie Srednim. Stropy wykonane bez wiencow. W mieszkaniach  stropy
docigzone dodatkowymi materiatami  wykonczeniowymi  sufitéw i
posadzek, tj. wykladzina pcv, panele podlogowe polozone na plycie
OSB, phtki ceramiczne, sufity podwieszane. W udostgpnionych
mieszkaniach stwierdzono pochylenie podlog oraz rézmice pozioméw
pomiegdzy pomieszczeniami. Podczas wizji lokalnych wykonano
pomiary odchylenia posadzek od poziomu. Pomiary wykonano przy
uzyciu lasera PARKSIDE, taty niwelacyjnej, miary firmy STANLEY. W
przedpokoju mieszkania nr 2 stwierdzono odchylenie posadzki od
poziomu 5,5cm na dtugosci 2,70m, w pokoju od szczytu budynku
odchylenie wynosito 1,5cm; w mieszkaniu nr 4 w pokoju z aneksem
kuchennym wynosito 1,5cm. Roznice pozioméw posadzek pomiedzy
pomieszczeniami w udostepnionych mieszkaniach wynoszq od 1,5cm  do
4,5¢cm.

Stwierdzone zarysowania na stropach w mieszkaniu nr2 wynikajg z
naturalnego starzenia sig budynku, zastosowania roinego rodzaju
materialow wykonczeniowych oraz prowadzenia robot remontowych na
wyzszej kondygnacji. Nie sq to zarysowania zagrazajgce konstrukcji
budynku i jego dalszej eksploatacji. Podczas prowadzonych robdt
remontowych w mieszkaniu nr 2 rysy zostanq usuniete.
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Rdzawe plamy w mieszkaniu wnr 5 wystgpily na skutek wadliwego
uszczelnienia wentylacji, ktorq wykonano indywidualnie.

3.4. Klatka schodowa

Klatka schodowa murowana, schody drewniane zabiegowe,  balustrada
drewniana. Na Scianach tynk cementowo-wapienny, powtoki malarskie do
wysokosci 1,50m lamperia, powyzej farba emulsyjna. Stolarka okienna
drewniana  jednoszybowa. Klatka schodowa w zlym  stanie
technicznym i wymaga przeprowadzenia remontu gldwnego. Zgodnie z
Protokotem Odbioru z dnia 11.08.2011r. przeprowadzono naprawe
schodéw. Naprawa jest nieskuteczna. Stopnie schodowe drewniane
poluzowane, niestabilne, odspojone od konstrukcji nosnej zwlaszcza
pomiedzy parterem a pierwszym pietrem. Stopnie zlozone z  dwdch
desek, ktore pracujg niezaleznie i nie tworzq jednolitego stopnia. Stopnie
nalezy wymieni¢ wraz z konstrukcjg nosng.
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W balustradzie w trybie pilnym nalezy uzupelni¢ tralki i poprawié jej
mocowanie.

Deski na podescie na kondygnacji poddasza zuzyte, niezabezpieczone
przed degradacjq wymagajq wymiany. Wszystkie elementy  drewniane
nalezy zabezpieczy¢ preparatami ogniochronnymi i grzybobojczymi.

Oknana  klatce schodowej zuzyte i wwmagajq wymiany np. na pcv.
Okna sq nieszczelne co skuthuje systematycznym zalewaniem klatki
schodowej wodami opadowymi,  przemarzaniem, a w konsekwencji
niszczeniem tynkow i biegéw  schodowych.  Sciany z  widocznymi
przerobkami instalacji oraz rysami, spgkaniami i ubytkami tynku.
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Lamperia z licznymi ubytkami, odparzeniami  farby. Wymagane jest
uzupetnienie i naprawa tynkow oraz wykonanie nowych powiok
malarskich. Ze wzgledow bezpieczenstwa pozarowego nalezy usungé
z klatki schodowej meble i przedmioty nalezgce do lokatoréw.

3.5. Lokal uzytkowy na parterze

W lokalu uzytkowym na parterze podloga betonowa utozona na podsypce
piaskowej bez izolacji termicznej i przeciwwilgociowej. Posadzki z plytek
ceramicznych i pcv w stanie dostatecznym. Strop zelbetowy nad parterem
oparty na Scianach konstrukcyjnych i podciggach z ksztattownikow
stalowych wys. 120, 150, 200 wspartych na Scianach. Czesé pomieszczen
lokalu uzytkowego miesci si¢ w parterowej przybudowce wykonanej z
elementow drewnianych ze stropodachem o konstrukcji drewnianej
krokwiowej. Dach przybudowki na petnym deskowaniu kryty papg, od
wewngqtrz wykonczenie z plyt OSB. Lokal uzytkowy w dostatecznym
stanie technicznym. Sciany, posadzki, elementy konstrukcyjne stropu
wymagajg napraw, konserwacji i dostosowania do nowego przeznaczenia.
Obecnie lokal nie jest uzytkowany, a ponowne jego uruchomienie i
adaptacja wymagajq dodatkowych uzgodnier z administratorem budynku
i organami administracyjnymi.

3.6. Dach i kominy

W 2017 roku przeprowadzono remont dachu. Dach dwuspadowy na
pelnym deskowaniu kryty papg w dobrym stanie technicznym. Obrébki
blacharskie, rynny, rury spustowe z blachy ocynkowanej w dobrym
stanie technicznym.
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Konstrukcja wiezby dachowej w mieszkaniach na poddaszu obudowana
plytami g-k bez zaciekow i ugigé. Kominy murowane z cegly czerwonej
petnej, ponad dachem obmurowane ceglq klinkierowg w stanie dobrym,
w mieszkaniach obudowane plytami g-k.  Zgodnie z Protokotem nr
186/2018 z  kontroli  przewodow  kominowych,  spalinowych,
wentylacyjnych z dnia 30.11.2018r. sporzgdzonym przez Mistrza
Kominiarskiego Andrzeja Blacha przewody kominowe w dobrym
stanie technicznym.

3.7. Elewacja

Elewacja frontowa od strony ulicy Grunwaldzkiej bez ubytkéw tynku,
brudna, wymaga drobnych napraw i umycia. Elewacja szczytowa i
elewacja od strony podwérza z licznymi  ubytkami  tynku. Sciany przy
gruncie zawilgocone. W celu powstrzymania podsigkania kapilarnego
nalezy wykonac iniekcje krystaliczng. W zwigzku z brakiem nadprozy nad
otworami okiennymi i drzwiowymi pojawily si¢ charakterystyczne rysy
ukosne. Rysy widoczne sq od strony elewacji i nie przechodzq przez calg
grubos¢ muru. W celu naprawy i wzmocnienia muru nalezy zastosowaé
jeden z systemow np. Stati-Call. Po wykonaniu wzmocnienia nalezy
uzupelinic tynk i pomalowaé elewacje.
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4. Podsumowanie i wnioski

Stan techniczny budynku pozwala na jego eksploatacje. Warunkiem
zatrzymania dalszej degradacji obiektu jest wykonanie remontu elewacji i
klatki schodowej. Przed przystgpieniem do remontu elewacji nalezy
wykona¢ iniekcje krystaliczng Scian w poziomie parteru oraz wzmocnienie
muru wraz z uzupelnieniem spoin jednym z systemow np. Stati-Call.
Podczas remontu elewacji nalezy wymienié¢ okna na klatce schodowej. W
celu zapewnienia bezpieczenstwa uzytkownikow nalezy w trybie pilnym
przeprowadzi¢ remont glowny klatki schodowej wraz z wymiang schodéw
i naprawq balustrady.

Odchylenia posadzek od plaszczyzny poziomej stanowiq problem
uzytkowy lokatorow, nie stanowiq zagrozenia dla konstrukcji budynku i
uzytkownikow. Wiekszos¢ lokatoréw wyremontowatla mieszkania na
wilasny koszt i zniwelowala spadek posadzek. Posadzki docigzono w
sposob niekontrolowany bez uzgodnier z administratorem budynku.
Obecnie, po przeprowadzonych remontach préba kompleksowego
usuniecia pochylenia posadzek jest niezasadna.

Okres waznosci ekspertyzy ustala si¢ na 12 miesigcy

11
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