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Ekspertyza techniczna

Tytut :
Ekspertyza techniczna budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 20
zlokalizowanego na dzialce nr 39/3 obreb 005 potozonej przy
ul. 5-go Marca w Potczynie Zdroju.

Obiekt Budynek mieszkalny wielorodzinny

Adres Potczyn Zdroj ul. 5-go Marca 20

Zleceniodawea  Wspodlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci 5-go Marca
20 w Potczynie Zdrowiu.

Autor mgr inz. \W0Jjciech T. Smuk

59/Sz/83; ZAP/BO/2910/01

Zawartos¢ opinii 1. Dane ogdlne
2. Zakres opracowania:
v’ Ekspertyza techniczna zniszczonej sciany na parterze budynku.
v’ Ekspertyza techniczna catego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w Polczynie Zdroju przy ul. 5-go Marca 20.
3. Okreslenie sredniego wskaznika zuzycia technicznego budynku.
4. Okreslenie efektywnosci remontu i modernizacji budynku
5. Wnioski koncowe

OSWIADCZENIE
Zgodnie z art. 20 pkt. 4 Ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994r. z pozniejszymi zmianami oswiadczamy,
ze Ekspertyza Techniczna zostata wykonany zgodnie z art. 71 oraz obowiqzujgcymi przepisami oraz zasadami

wiedzy technicznej.

Koszalin grudzien 2019'r.
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Tresé ekspertyzy technicznej:

1. Dane ogolne:
1.1 Podstawa opracowania :

v

v
v
v
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Zlecenie Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci5-go Marca 20
w Polczynie Zdrowiu.

Umowa nr 9.2/2019 z dnia 26.11.2019 rok.

Wizja lokalna dokonana przez autora ekspertyzy.

Protokot nr 32/2015 z dnia 30.12.2015 r. z kontroli stanu
konstrukcyjno-budowlanego budynku mieszkalnego (5-cio letnie).
Protokot nr 32/2018 z dnia 14.12.2018r. kontroli stanu
konstrukcyjno-budowlanego budynku mieszkalnego (roczna).
Ustawa Prawo Budowlane z 7 lipca 1994 r. z poz. zmianami.
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r w
sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie,

Postanowienie PINB

1.2 Cel opracowania :
Ekspertyza techniczna wymagana jest przez PINB Swidwin. Jest
wykonanie postanowienia Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego.

1.3 Zakres opracowania:

v
v

v

Ekspertyza techniczna zniszczonej Sciany na parterze budynku.
Ekspertyza techniczna catego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w Potczynie Zdroju przy ul. 5-go Marca 20.
Analiza optacalnosci naprawy gtownej budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w Potczynie Zdroju przy ul. 5-go Marca 20
wyliczenia metodq Rossa.

1.4 Opis konstrukcji budynku:
a) Polozenie : Polczyn-Zdroj lezy w srodkowej czesci wojewddztwa

zachodniopomorskiego, we wschodniej czesci powiatu
swidwinskiego, w ktorym jest drugim osrodkiem miejskim. Miasto
polozone jest nad rzekqg Wogrg, na Pojezierzu Drawskim, w
zachodniej czesci pasa Pojezierzy Zachodniopomorskich. Miasto
lezy wsrod wzgorz morenowych w tzw. Szwajcarii Potczynskiej.
Blisko potowa gminy lezy na terenie Drawskiego Parku
Krajobrazowego lub w jego otulinie, a 2/3 powierzchni jest
wpisane do programu Natura 2000.Wystepujg bogate ztoza
borowiny oraz wod mineralnych.

b) Konstrukcja budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. 5go

Marca 20.

Podstawowe parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa m? 310,10
Powierzchnia catkowita m? 467,98

Kubatura m° 2 661,00
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llos¢ kondygnacji szt. 4

1xPiwnica

2x kond. nadziemne

1x poddasze

Czas budowy rok 1896

Wiek budynku lat 123

S

» Fundamenty: Posadowienie bezposrednie . fundamenty stanowig
glazy narzutowe. Fundamenty z gtazow narzutowych naniesionych
przez lgdolod wykorzystuje sie na Pomorzu.

> Sciany piwnic: 7 glazéw narzutowych oraz z cegly pelnej budowlanej
czerwonej typu gotyckiego.

Strop nad piwnicq. Strop ceglany typu Kleina potciezki.
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> Sciany na kondygnacjach nadziemnych: sciany wykonano jako

czesciowo murowane z cegly petnej budowlanej czerwonej typu
gotyckiego. Czes¢ sciany to Sciany typu pruski mur.

» Stropy miedzy kondygnacyjne: drewniane

» Klatka schodowa: drewniana , balustrada drewniana sciany

ostonowe kla
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» Dach: stropodach dwuspadowy. Konstrukcja wiezby drewniana .
Pokrycie dachu dachowkq zaktadkowq. System odwodnienia z
blachy stalowej ocynkowane;j.

» Elewacja: odnowiona, wykonano tynk nakrapiany. Tynk na scianie

szczytowej wykonany na murze pruskim.

-

4. _

» Tynki wewnetrzne: tynki wapienne na stonie. W lokalach
mieszkalnych indywidualne wykonczenie scian w tym okladziny z
phitek glazurowanych.

» QOgrzewanie: pomieszczen w oparciu o system etazowy oraz piece
kaflowe indywidualny dla lokalu mieszkalnego.

> Instalacje wod-kan wystepuje.

» Instalacja elektryczna istniejgca.

2. Ekspertyzy zgodnie z okreslonym zakresem w punkcie 1.3:

v’ 2.1 Ekspertyza techniczna zniszczonej sciany na parterze budynku.
W budynku o konstrukcji opisanej wyzej wykonano dodatkowe
Sciany dziatowe. Sciana ktéra ulegla zarysowaniu i wybrzuszeniu
ustawiona zostala na parterze budynku tzn. na stropie kleina.
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Zarysowania i spekania Sciany swiadczqg o tgpnieciu fundamentow.
Fundamenty z glazow oraz Sciany i strop z materiatu ceramicznego
stanowily tzw. fundament skrzyniowy. Fundament ,, skrzyniowy”
wzdtuz sciany podtuznej od strony tylnej obrocit sie i nastgpito tzw.
tgpniecie fundamentu. Spowodowato to spekanie i wybrzuszenie
sciany nie powigzanej z catq konstrukcjq budynku. na dowod tego
dokonano pomiarow pochylenia podtogi tatg dtugosci 2,0m.
pochylenie podtogi na diugosci 2,0 m. wynosi Srednio3 cm w
kierunku Sciany zewngtrznej tylnej.

Wiekszos¢ scian konstrukcyjnych budynku to pruski mur.
Przedmiotowa Sciana nie zostala zwigzana z konstrukcjq budynku.
Nad sciang wykonano rowniez identyczng Sciane dziatowq. Na
pietrze powstaly jedynie zarysowania przy tgczeniu Scian
istniejgcych z ,,nowgq sciang”. Sciana na pietrze ustawiona zostata
na stropie drewnianym. ( nie stwierdzono podwaliny pod sciang na

pietrze).
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Sciana na parterze zostata zniszczona pod wpltywem obnizenia si¢
podloza , i docisnigcia Sciany przez strop. Sciana klinuje sie o strop i
czesciowo przytrzymujg sciane sciany prostopadte.
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Wybrzuszenie Sciany pomierzono i wynosito 20 cm srednio.
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Przyczyny stanu Sciany na parterze to:

a) Tgpniecie fundamentow
b) Spekania sciany wywotane tgpnieciem i powstanie szczelin w

spekaniach ,

C) Obcigzenie stropem drewnianym oraz sciang na pietrze

spowodowaty wybrzuszenie przedmiotowej Sciany.

Obecny stan sciany wymaga :

a) Podstemplowania stropu z obu stron zniszczonej sciany.
b) Rozebranie zniszczonej sciany.
C) Dokonanie badan geologicznych w bezposrednim sqsiedztwie

przedmiotowego budynku.

d) Opracowanie projektu budowlanego wzmocnienia fundamentow.
v’ 2.2 Ekspertyza techniczna catego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego:

v

Kryteria ogolne oceny i klasyfikacji technicznej stanu zuZycia technicznego
elementow budynku:

. . Procentowe
Klasyfikacja stanu . .
. uzgycie Kryterium oceny
technicznego
elementu

bardzo dobry 0-15 Elementy budynku sq dobrze utrzymane, nie wykazujq zuzycia i uszkodzen.

zadowalajgcy 16-30 'Eleme.n?y budynku utrZJ./mane jest w nalezytym stanie technicznym. Celowa
Jjest biezgca konserwacja.

, . W elementach budynku wystgpujq niewielkie uszkodzenia i ubytki, nie

Sredni 31-50 . . , 3 o . ..
zagrazajqce bezpieczenstwu ludzi lub mienia. Celowa jest naprawa biezgca.

by 51-70 W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia lub ubytki.

Wymagana naprawa glowna.




Elementy, urzgdzenia,

Opis stanu technicznego elementu

Procentowe
zugycie lub
uszkodzenie

warstwa fakturowa

Liczne uszkodzenia tynku elewacji. Uszkodzony
gzymsom strony ulicy wywolany osiadaniem
fundamentéw. Liczne spekania. Sciana szczytowa
odspojenie tynku od muru pruskiego. Nastepstwo
blednego wykonawstwa tynku na pruskim murze.
Wkrotce tynk odpadnie i stworzy zagrozenie dla
przechodniéw. Sciana tylna spekania wywolane

osiadaniem fundamentow.
& — ~ ~—
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fundamenty

Wystepuje nierownomierne osiadanie
fundamentow. Budynek pochyla si¢ w kierunku
potudniowo zachodnim. Pochylenie posadzki okoto
3 cm na 2,0m. Fundamenty z gtazow narzutowych
nie posiadajq izolacji poziomej i pionowej.

60

izolacje poziome

Nie wystepujq

izolacje pionowe

Nie wystepujg

Sciany nosne

Sciany czesciowo murowane z cegly gotyckiej
czesciowo mur pruski. Liczne spekania Scian i
odspojenia w naroznikach scian ( polgczenia Scian
prostopadtych). Zjawisko nasilito si¢ po nagltym
tgpnieciu fundamentu od strony tylnej
budynku(potudniowo-zachodniej). Sciany z muru
pruskiego w ziym stanie technicznym . w znacznym
stopniu zniszczone elementy drewniane.

51

kominy

Powyzej dachu stan techniczny komina nie budzi
zastrzezen. Komin przemurowany ceglq
klinkierowq.

10

Sciany dziatowe

Sciany czesciowo murowane z cegly gotyckiej
czesciowo mur pruski. Liczne spekania scian i
odspojenia w naroznikach scian ( polgczenia Scian
prostopadtych). Zjawisko nasilito si¢ po nagltym
tgpnieciu fundamentu od strony tylnej
budynku(potudniowo-zachodniej). Sciany z muru
pruskiego w ziym stanie technicznym . w znacznym
stopniu zniszczone elementy drewniane.

51

stupy

Nie wystepujq

stropy

Strop nad piwnicg Kleina typu sredniego.
Widoczne sq liczne wykruszenia zaprawy oraz
czes¢ cegiel wysuwa sie z lica stropu. Liczne braki
tynku. Stan techniczny stropu zity.

Stropy miedzy kondygnacyjne drewniane.

Strop drewniany nad parterem w stanie
technicznym dostatecznym. Stropy nad pietrem
drewniane w zlym stanie technicznym

45

podciqgi

Nie wystepujq

wiernce

Nie wystepujq

konstrukcja dachu

Wiezba drewniana stan techniczny dostateczny

35

schody wewnetrzne

Drewniane w zlym stanie technicznym. Sciany
ostonowe zniszczone sprochniale nie powinny by¢
uzytkowane ze wzgledow bezpieczenstwa

70
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Wysokos¢ nie spetnia wymogow, drewniana w

balustrady . . 70
Stanie technicznym ztym
Elementy zewnetrzne
Wystepujq spekania oraz odpada tynk z elementow
gzymsu elewacja frontowa.
gzymsy 35
schody zewngtrzne Stan techniczny dostateczny 25
balustrady Stan techniczny dostateczny 25
stolarka okienna PC V_w dobr_ym stanie . Okna drewniane w zltym e
stanie technicznym.
stolarka drzwiowa Drzwi drewniane w ziym stanie technicznym 50
podjazdy dla osob . .
niepetnosprawnych Nie wystepujq
Pokrycie dachowe i elementy odwodnienia
sokrycie dachu D.achowkq ceramiczng quiadkowq. Wystepujq 10
nieszczelnosci i przecieki
Stan techniczny obrobek zty. Obrobki nieszczelne ,
obrobki blacharskie | skorodowane. Powodujq zacieki i zawilgocenie 60
scian.
rynny Stan techniczny dostateczny 20
rury spustowe Stan techniczny dostateczny 20

Elementy budynku_zagraZajq Zyciu lub zdrowiu, bezpieczenstwu

mienia lub srodowisku — naleiy zakazal jego uZytkowania w

calosci

3. Okreslenie sredniego wskaznika zuzycia technicznego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego w Potczynie Zdroju przy ul. 5 go Marca 20

dziatka 39/3 obreb nr 005.wyliczen dokonano wg metody czasowej
(Rossa). UZYCIE OBIEKTOW BUDOWLANYCH -WACETOB 2000.

Jest to metoda, ktora za podstawe wyliczenia wskaznika procentowego
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przyjmuje :

- wiek obiektu w latach (t),

-przewidywany okres trwatosci obiektu w latach (T).

Stosujgc metode czasowq Rossa mozna wyliczy¢ zuzycie budynku o
-zlej gospodarce remontowej,

-prawidtowej gospodarce remontowej,

-dobrej gospodarce remontowe;.

Do obliczen sredniego wskaznika zuzycia technicznego w procentach
budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Potczynie Zdroju przy ul. 5go
Marca 20 przyjeto:

Zlg gospodarke remontowq ze wzgledu na stan obecny budynku i
obliczenia dokonuje sie wg wzoru

Sx =t/T x 100

S, - procentowy wskaznik zuzycia technicznego budynku

t - wiek obiektu w latach (2019-1896 = 123 lata)

T - przewidywany okres trwatosci obiektu w latach (konstrukcja
mieszana 120 lat)

Sx = 123/120 x 100= 102,5%
Zgodnie z wyliczeniami budynek mieszkalny
wielorodzinny w Polczynie Zdroju przy
ul. 520 Marca 20 jest w 102 % zuzyty.

. Okreslenie efektywnosci remontu budynku mieszkalnego wielorodzinnego

w Polczynie Zdroju przy ul. 5 go Marca 20 dziatka 39/3 obreb nr 005.
W celu wyliczenia optacalnosci remontu budynku mozna postuzyc sie
nastepujgcym skroconym wzorem matematycznym:
R<J-JXEy
R — szacunkowy koszt potrzebnych nakladéw na remont w relacji na 1 m?
powierzchni uzytkowej
J - koszt budowy 1 m? p.u. nowego budynku netto
t, — pozostaly okres uzytkowania budynku po remoncie
Eir — czynnik dyskontujgcy

J= 3.112,00zt  (budynek 1122-102 zeszyt 50/2019 (1894) BCO)
t.-15lat —» E;=0,417
procent zuzycia 102%

3.112 x 102% ? 3.112-(3.112x0,417)

3.174,00 7t > 1.814,00 zt

Z wyliczen matematycznych wynika Ze remont budynku jest
nieoplacalny i jest prawie dwukrotnie drozszy od budowy
nowego budynku o identycznych parametrach.

12
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5. Whnioski koncowe:

Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. 5g0 Marca 20 w Polczynie

Zdroju jest w bardzo zlym stanie technicznym. Budynek nie nadaje si¢ do

zamieszkania uzytkowania.

Budynek ma 123 lata. Wiek budynku moze wskazywacé, Ze jest pod

ochrong Konserwatora Zabytkow.

Wyliczono metodg Rossa ( czasowq ), ze zuzycie budynku wynosi 102%

oraz Ze remont jest drozszy dwukrotnie od budowy nowego budynku 0

podobnych parametrach.

Podstawowe czynnosci jakie nalezy wykonac¢ a bedg nieodzowne w

podjeciu decyzji to:

a) Wykonanie badan geologicznych podtoza gruntowego,

b) Opracowanie na podstawie badan geologicznych projektu
wzmocnienie posadowienia budynku,

¢) Dokonanie inwentaryzacji budynku,

d) Wykonanie projektu budowlanego naprawy glownej budynku w
porozumieniu z konserwatorem zabytkow,

e) Uzyskanie pozwolenia na budowe.

Wiasciciel budynku powinien podjq¢ decyzje co do dalszych losow

budynku .
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Obstuga Techniczno - Prawna Budow SMUK
75-644 Koszalin ul. Pancerniakow 3
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Ekspertyza techniczna
~ ugupelnienie

Ekspertyza techniczna budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 20
zlokalizowanego na dzialce nr 39/3 obreb 005 potozonej przy
ul. 5-go Marca w Potczynie Zdroju.

Obiekt Budynek mieszkalny wielorodzinny
Adres Potczyn Zdroj ul. 5-go Marca 20

Zleceniodawea  Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci 5-go Marca
20 w Polczynie Zdrowiu.

Autor mgr inz. Wojciech T. Smuk
59/52/83; ZAP/BO/2910/01

Zawartos¢ opinii 1. Dane ogolne
2. Dodatkowa odkrywka w piwnicy
3. Naprawa Sciany uszkodzonej

OSWIADCZENIE
Zgodnie z art. 20 pkt. 4 Ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994r. z pozniejszymi zmianami oswiadczamy,
ze Ekspertyza Techniczna zostala wykonany zgodnie z art. 71 oraz obowiqzujqcymi przepisami oraz zasadami

wiedzy technicznej.

Koszalin marzec 2020 r.
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Tresé uzupelnienia ekspertyzy technicznej

1. Dane ogdlne:

1.1 Podstawa opracowania :
v’ Zlecenie Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci5-go Marca 20
w Polczynie Zdrowiu.
v Umowa nr 9.2/2019 z dnia 26.11.2019 rok.
v Wizja lokalna dokonana przez autora ekspertyzy.
v’ Protokot nr 32/2015 z dnia 30.12.2015 r. z kontroli stanu
konstrukcyjno-budowlanego budynku mieszkalnego (5-cio letnie).
v’ Protokét nr 32/2018 z dnia 14.12.2018r. kontroli stanu
konstrukcyjno-budowlanego budynku mieszkalnego (roczna).
Ustawa Prawo Budowlane z 7 lipca 1994 r. z poz. zmianami.
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r w
sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie,
v" Postanowienie PINB

AN

. Dodatkowa odkrywka :

Dodatkowe wykonanie odkrywki fundamentow w piwnicy wykazaly, ze
fundament pod budynkiem w Pofczynie Zdroju przy ul. 5-go Marca 20
wykonany jest z cegly budowlanej czerwonej. Fragmenty fundamentow
ujawnily zarysowania i spekania. CzeS¢ cegiet jest zlasowana pod
wplywem wystepujgcych na tym poziomie wod gruntowych. Taki stan
fundamentow mogt rowniez przyczynic sie do tgpniecia, ktorego skutki
widoczne sq na Scianie na parterze oraz zarysowan sciany na kondygnacji
wyzszej..

. Naprawienie sciany uszkodzonej:

W celu naprawienia Sciany na parterze budynku uszkodzonej tgpnieciem
oraz Sciany nad tq sciang na kondygnacji wyzszej projektuje sie
nastepujgce czynnosci i zastosowanie technologii lekkiej zabudowy z pfyt
gipsowo-kartonowych.

Pierwszq czynnoscig powinno by¢ rozebranie uszkodzonej sciany oraz
sciany na kondygnacji wyzszej. Przed wykonaniem scian W technologii
lekkiej zabudowy z plyt gipsowo-kartonowych na stelazu stalowym nalezy
wykonac¢ podwaline podwalina powinna by¢ oparta na parterze na stropie
ceramicznym wystepujgcym nad piwnicq. Natomiast podwaling na pigtrze
oprzec na elementach konstrukcyjnych stropu drewnianego. Nie mozna
popelni bledu jaki popetniono podczas murowania tych scian na posadzce
z desek. Przestrzen pomiedzy plytami gipsowo-kartonowymi w
wykonanych Scianach nalezy wypetni¢ materiatem o wysokiej
izolacyjnosci akustycznej ( wetna lub styropian akustyczne).
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