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

Koszalin, luty 2020 r.
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Zawartosé opracowania

1. Dane ogdlne

2. Ogdlny opis obiektu

3. Ocena stanu technicznego obiektu
4. Whioski i zalecenia

1. Dane ogdlne
1.1 Podstawa opracowania

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

b) Protokot z przeglgdu budowlanego rocznego nr 51/11/2019 z dnia
25.11.2019r. sporzqdzony przez inz. Jakuba Przybylskiego

¢) Protokot z przeglgdu budowlanego 5-letniego nr 6/2015 z dnia
14.11.2015r. sporzgdzony przez inz. Bogustawa Drozdz

d) Postanowienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Swidwinie PINB 5162.26.2019.AL nr 79/2019 z dnia 11.09.2019r.

e) wizje lokalne, ogledziny, dokumentacja fotograficzna na terenie
nieruchomosci w dniach 18.02.2020r. i 04.03.2020r.

f) wykonanie niezbednych odkrywek przez autora ekspertyzy

g) analizy zwigzane z ocenqg stanu technicznego budynkéw oraz
doswiadczenie w zakresie rzeczoznawstwa

h) warunki techniczne wykonania i odbioru robdt budowlano-
montazowych

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

J) ustawa Prawo Budowlane

1.2 Cel opracowania

Ekspertyze techniczng opracowano w celu:

a) wykazania niezbednego zakvesu robot budowlanych, jaki nalezy
wykona¢ w celu bezpiecznego uzytkowania budynku wielorodzinnego
mieszkalnego przy ul. Grunwaldzkiej 8 w Polczynie-Zdroju,

b) wykazania nieprawidlowosci, jakie nalezy wyeliminowaé i wskazania
rozwigzan

¢) okreslenia zakresu robdt do wykonania, aby doprowadzi¢
przedmiotowy budynek do stanu zgodnego z przepisami i zapewnié jego
bezpieczne uzytkowanie.
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1.3 Zakres opracowania

Zakresem opracowania objeto elementy budynku: Sciany, stropy, klatke
schodowgq, wigzbe dachowq, pokrycie dachu.

2. Opis obiektu

Budynek wzniesiony w 1902 roku usytuowany jest w zabudowie
pierzejowej w zabytkowej czgsci miasta. Budynek z trzema kondygnacjami
nadziemnymi, wykonany w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
stropy drewniane. Dach dwuspadowy; od strony ulicy Grunwaldzkiej
kryty dachéwkg, od strony podwdrza pokrycie polaci stanowi papa na
pelnym deskowaniu. Wigzba dachowa drewniana. Klatka schodowa
drewniana zabiegowa. Sciany fundamentowe i Sciany ~ przyziemia  bez
izolacji przeciwwilgociowej, przeciwwodnej. Brak izolacji termicznej
$cian, poddasza, polaci dachowej. Wyposazenie w instalacje i urzqdzenia
techniczne: wod-kan, elektryczna,  gazowa, wentylacja grawitacyjna,
ogrzewanie piecowe .

Kubatura budynku 1624,00m°, powierzchnia catkowita 243,36m?
powierzchnia uzytkowa 214,30m? liczba mieszkar 3, lokale uzytkowe 1.
Na parterze budynku miesci si¢ lokal uzytkowy, na I pigtrze mieszczq sig
lokale mieszkalne, na poddaszu mieszczq si¢ lokale mieszkalne i strych.
W dokumentach udostgpnionych przez Zleceniodawce  (Protokoly
kontroli obiektu) brak jest informacji o przeprowadzanych remontach
budynku.

3. Ocena stanu technicznego obiektu.

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

- dobry - Elementy budynku dobrze utrzymane i konserwowane: nie
wykazujg zuzycia i uszkodzen. Cechy i wiasciwosci wbudowanych
materiatéw odpowiadajq wymogom polskich norm.

Zuzycie elementu 0 - 15%

- §redni / zadowalajgcy - Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy
jest remont biezgcy polegajgcy na drobnych naprawach, uzupelnieniach:
konserwacja, impregnacja. Zuzycie elementu 16-30%

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



86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126

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

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

3.1. Stropy drewniane

Elementami zwievniczajqgcymi sq stropy drewniane kazdej kondygnacji oraz
wiezba dachowa. Podczas wieloletniej eksploatacji, braku remontéw,
nierownomiernego obcigzenia stropow, osiadania budynku, nastgpilo
naturalne poluzowanie wszystkich wezlow konstrukcyjnych, a co za tym
idzie odksztalcenie sig i ugiecie stropow drewnianych, czesciowe zuzycie
i ostabienie elementow wiezby dachowej. W czesci strychowej gdzie brak
jest ogrzewania i pomieszczenia nie sq przeznaczone na staly pobyt ludzi
odksztatcenia podltég sq minimalne, ktore mogqg byé spowodowane
nieszczelnoSciami polaci dachowej. Pomiary wykonano przy uzyciu
niwelatora laserowego PARKSIDE, laty niwelacyjnej, miary firmy
STANLEY. Sprawdzone zostaly strzalki ugiecia stropéw w mieszkaniach.
Strzatki ugiecia wynoszg od 5 do 22 milimetréw. Pomiary pochylenia
podtdg: w mieszkaniu nr 1 w kuchni na diugosci 2,80m spadek podiogi
wynosi 9 cm, w pokoju  duzym na  diugosci 1,70m  spadek  wynosi
5,5 em. W mieszkaniu nr 2 pomiary wykonano w pokojach: pokoj
pierwszy na diugosci 4,10m spadek wynosi 2,5 cm, w pokojunr 2 na
dtugosci 7,80m spadek wynosi 2,5 cm; w trzecim pokoju na dlugosci
4,10m odchylenie wynosi 10 cm. W mieszkaniu nr3 na drugim pietrze
w korytarzu na  diugosci 2,40m spadek wynosi 3,5cmw  kuchni na
dtugosci 3,20m  spadek wynosi 1,5 cm. Zmierzone réznice wynikajq w
zdecydowanej mierze z diugotrwatego, stopniowego osiadania budynku
przez caly okres jego eksploatacji oraz w pewnym stopniu niedokiadnosci
wykonawstwa warstw wykonczeniowych podiog.

Nalezy podkresli¢, ze na znacznej powierzchni stropéw ponizej poddasza
wystepuje wtorna zabudowa podidg i sufitow w pomieszczeniach co
uniemozliwia dokonanie precyzyjnych pomiaréw bez dokonania
nieniszczgcych odkrywek w lokalach mieszkalnych.
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odchylenie od poziomu

3.2. Stolarka okienna i drzwiowa

Drewniana stolarka okienna na werandzie petnigcej funkcje strychu jest
w zlym stanie technicznym. Okna jednoszybowe, miejscami brak skrzydet
okiennych uzupelnione plytq OSB bez obrébek blacharskich. Niektore
skrzydla sie nie domykajg, przeciekajg, stolarka jest przegnila o
znacznym stopniu zuzycia, ubytkami w okuciach. Stan stolarki skutkuje
systematycznym zalewaniem Scian zewnetrznych i stropu drewnianego
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140 nad I pietrem, a tym samym degradacjq i niszczeniem elementow

141 konstrukcyjnych budynku. W istniejgcym stanie stolarka okienna na
142 werandzie stanowi zagrozenie dla ludzi, gdyz grozi wypadnieciem
143 skrzydet okiennych ze Sciany. W celu wyeliminowania zagrozenia zdrowia
144 i zycia ludzi oraz niszczenia $cian i stropow wszystkie okna stanowigce
145 zabudowe werandy nalezy wymieni¢ wraz z wykonaniem obrébek
146 blacharskich.
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154 Stolarka drzwiowa do mieszkan w dobrym stanie utrzymana przez
155 lokatoréw. Drzwi wyjsciowe na podwdrze w zlym stanie technicznym,
156 nalezy je wymieni¢ lub wykonaé naprawe.
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3.3. Klatka schodowa

Klatka schodowa drewniana zabiegowa. Cze$é klatki schodowej
wydzielona do wylqcznego uzytku mieszkania nr 3. Stopnie schodowe o
znacznym stopniu zuzycia. Elementy drewniane bez ubytkow, $ciany w
dobrym  stanie  technicznym. Stan techniczny klatki schodowej
zadowalajgcy. Wymagane jest przeprowadzenie remontu korytarza w
poziomie parteru, Y. naprawa i uzupelnienie tynkow oraz powlok
malarskich.
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3.4. Dach i kominy

Dach dwuspadowy. Od strony ulicy dachéwka karpiowka na latach
drewnianych, stan dobry. Od strony podwdrza na pelnym deskowaniu
papa asfaltowa, miejscami  pokrycie dachu nieszczelne, S$lady
zawilgocen na deskach. Nad mieszkaniem w oficynie podczas
intensywnych opadoéw nastgpujqg przecieki w wyniku nieprawidtowo
wyprofilowanego spadku dachu. Kominy ponad dachem murowane z
cegly ceramicznej petnej, czapa przemurowana ceglq klinkierowg.
Stwierdza si¢ lokalne spekania, nieszczelnosci, ktére mogg byé przyczyng
utraty ciggu. Obrobki blacharskie przy kominach i wytazie dachowym w
zlym stanie technicznym, nieszczelne co powoduje systematyczne
zamakanie pokrycia z desek i stropow drewnianych. W trakcie ogledzin
stwierdzono zly stan techniczny deskowania pod pokrycie z papy, deski
sq w wielu miejscach zgnile, w zlym stanie sq rowniez deski  podlég na
poddaszu pod zalewanymi wodg opadowq miejscami. Rynny z blachy
stalowej ocynkowanej, czgsciowo z PCV, stan Sredni z  miejscowymi
przeciekami. Pasy nadrynnowe i obrébki  blacharskie z  blachy
ocynkowanej z licznymi nieszczelnoSciami, co  powoduje  zalewanie
elewacji.

Ze wzgledu na zly stan techniczny pokrycie z papy nalezy rozebraé wraz z
odeskowaniem potaci i nieszczelnymi obrobkami blacharskimi. Wykona¢
nowe odeskowanie potaci, nowe obrobki blacharskie i pokrycie z papy.
Nalezy dochowaé wszelkiej starannosci podczas wykonywania obrobek
przy kominach i wylazie dachowym. Nowe pokrycie z desek
zaimpregnowac¢ Srodkami grzybo- i owadobdjczymi oraz ogniochronnymi,
stosowa¢ Srodki typu Altax, Sadolin, Bochemit QB Profi zielony metodq
natrysku lub malowania.

3.5. Konstrukcja dachu

Dach o konstrukcji mieszanej. Od strony podwdrza dach plaski o
konstrukcji krokwiowej (opartej na scianach zewnetrznych na murlatach)
oraz o konstrukcji drewnianej krokwiowej opartej za pomocq platwi na
stupach drewnianych z polgczeniami wusztywniajgcymi mieczami. W
obregbie strychu nalezy wzmocni¢ platwie i stupy. W czesci wejscia do
pomieszczenia w oficynie zdjeto zabudowe z plyt gipsowo - kartonowych
ze Sladami okopcenia odstaniajgc konstrukcje wigzby dachowej. Podczas
ogledzin stwierdzono, zZe wymieniono w czesci pokrycie dachowe i
prowadzone sq roboty naprawcze wzmacniajgce konstrukcje elementéw
wiezby dachowej. W pozostalej czeSci pomieszczenia w oficynie istnieje
zabudowa z plyt gipsowo-kartonowych, w ktorej w miejscach okopconych
wykonano odkrywki. W miejscach wykonanych odkrywek nie stwierdzono

8



213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225

226
227

228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238

uszkodzen wigiby dachowej. Podczas prowadzenia robot naprawczych
zabudowe z piyt gipsowo-kartonowych nalezy w calosci rozebraé i w
przypadku stwierdzenia uszkodzer elementéw wigzby dachowej wykonaé
ich naprawg. Roboty naprawcze prowadzié pod nadzorem osoby
posiadajgcej uprawnienia budowlane.

3.6. Sciany

Sciany zewngtrzne tynk cementowo-wapienny kat. III miejscami
zarysowany i odspojony na elewacji od strony podworza. Sciany
wewnglrzne na parterze zarysowane. powloka malarska w komunikacji
parteruw ziym stanie, Sciany zawilgocone, brak izolacji.

4.0 Posumowanie i wnioski

W trakcie przeglgdu elementow drewnianych konstrukcji belek
stropowych i podiég, nie stwierdzono ubytkow i zniszczer, ktore zagrazajq
bezpieczenistwu konstrukcji. Wymagane jest wzmocnienie elementow
konstrukcyjnych wiezby dachowe;j.

W celu wypoziomowania podiog w mieszkaniach nalezy odcigzyé stropy
drewniane poprzez usunigcie polepy i zastgpienie jej wetng mineralng lub
styropianem twardym, a nastgpnie wykonaé nadbicie belek stropowych i
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potozyé nowe podiogi. Dopuszcza si¢ prowadzenie robot etapami w miare
posiadanych Srodkow finansowych.

Od strony podwdrza wymienié pokrycie dachowe z papy wraz z
odeskowaniem polaci i obrobkami blacharskimi.

Z uwagi na spekania i ubytki tynku na Scianach wewnetrznych i
zewnetrznych nalezy je naprawié i uzupetni¢ wraz z wykonaniem powtok
malarskich. Wskazane jest wykonanie ocieplenia budynku od strony
podworza.

Wymagana jest bezwzglednie wymiana stolarki okiennej na werandzie
wraz z wykonaniem obrobek blacharskich. Stolarka okienna winna
spelnia¢ obowigzujgce wymagania wspotczynnika przenikalnosci cieplnej
1,1 WimK.

Wytyczne naprawcze:

W celu wypoziomowania podlog naleZy wykonaé wzmocnienie czesci
belek stropowych:

1) pierwszy wariant wzmocnienia polega na odslonigciu pochylonej
czesci podlogi, usunieciu polepy;

w przypadku uszkodzen belek nalely wzmocni¢ je obustronnie
nadbitkami na cale wysokosci belki, a nastepnie wypoziomowad
nadbijagc dopasowane kantowki

Tak przygotowanq konstrukcje zaimpregnowaé Ssrodkami grzybo- ,
owadobdojczymi i ogniochronnymi, wykonac izolacje z welny mineralnej
lub styropianu twardego, a nastgpnie wykonaé podioge.

2) drugi wariant naprawy: wycigé belki stropowe w miejscach
odchylenia od poziomu i uzupelni¢ poprzez wstawienie nowych.
Polgczenie nowych fragmentow ze starq konstrukcjqg wykonad
nalely za pomocq zaciecia ciesielskiego i polgczenia srubami oraz
poprzez obustronng nadbitke deskami grubosci 42 do 80 mm i wysokosci
wzmacnianego przekroju

3)  trzeci wariant - wykonaé wzmocnienia stropow nosnych belkami
stalowymi ze stali ksztaltowej dwuteownikow lub ceownikow IPE 240
PN 91/H93419

4) czwarty wariant - wimocnienie belek drewnianych poprzez wykonanie
dodatkowej plyty Zelbetowej na wierzchu istniejgcego stropu
drewnianego celem uzyskania stropu Zzespolonego. Przeniesienie sil
naprezen sciskajgcych migdzy belkami a plytg Zelbetowq jest
realizowane za  pomocq gwoZidzi osadzonych w belkach drewnianych i
zakotwionych w plycie Zelbetowej.
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Roboty naprawcze prowadzi¢ pod kierunkiem osoby posiadajacej

uprawnienia budowlane.

Zalecenia kolejnosci wykonywania prac remontowych:

1) aby zminimalizowaé postgpujgcq degradacje stropow nalezy w
pierwszym  etapie wymieni¢ pokrycie dachowe z papy wraz z
odeskowaniem i obrébkami  blacharskimi, wymieni¢ stolarke okienng
na werandzie, wzmocni¢ wyselekcjonowane uszkodzone elementy
wigiby dachowej stosujgc nadbitki deskamio grubosci od 42 do 80
mm na peing wysokos¢ nadbijanych elementow

2) zerwal istniejgce podlogi, usungé stare ocieplenie 7 polepy miedzy
belkami slepego pulapu

3) dokonaé oceny stanu technicznego belek stropowych, a w pryypadku
koniecznosci wykonania naprawy lub wzmocnienia wykona¢ zgodnie 7
wytycznymi  naprawczymi; W przypadku usuwania fragmentow
konstrukcji naleiy pozostawione elementy podstemplowad.

4) wyku¢ bruzdy w murach nosnych w miejscu oparcia plyty stropowej o
glebokosci 120-130 mm

5) uloyyé folig paroprzepuszczalng wyscielajgc doktadnie powierzchnie
slepego putapu

6) uloiy¢é welng mineralng twardg grubosci 80 do 100 mm gestosé
100kg/m’ do gornej krawedzi gérnej belek stropowych

7) nabi¢ na diugosci belek stropowych gwoZdzie stalowe ocynkowane o
srednicy 5-5,5mm i dlugosci 125-140mm w rozstawie 4 szt. na kaide
10cm biezgce belek

8) uloiyé zbrojenie z siatek zgrzewanych o rozstawie oczek
100x100mm ze stali fi 8

9)plyte zabetonowac betonem C20/25. Grubosé plyty zespolonej powinna
wynosic¢ od 115do 120mm

10) od spodu zamontowaé sufity w systemie suchej zabudowy
posiadajgcq odpornosé ogniowg REI 60 7 warstwg welny mineralnej

11) elementy drewniane odkryte podczas remontu nalezy
zaimpregnowa¢  Srodkami ognioodpornymi do uzyskania stopnia
odpornosci ogniowej dopuszczonymi do stosowania w pomieszczeniach
przeznaczonych na pobyt ludzi,
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