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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 Pofczynskiego Przedsiebiorstwa Komunalnego Sp. z 0.0. w
Potczynie - Zdroju, ul. Jana Pawta Il nr 16

b) Postanowienie nr 122/2020 z dnia 12.11.2020r. wydane przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Swidwinie

C) FEkspertyza techniczna z czerwca 2003r. opracowana przez inz.
Mieczystawa Weitmanna

d) Ekspertyza techniczna z czerwca 2008r. opracowana przez inz. Jana
Zagubienia

e) FEkspertyza techniczna z pazdziernika 2018r.. opracowana przez inz.
Jana Zagubienia

f) Protokél odbioru robot z dnia 28.08.2015r. dotyczgcy wymiany
instalacji elektrycznej na klatce schodowej

g) Protokoly z rocznych przeglgdow instalacji gazowej z lat 2017,2018
12019

h) Protokot odbioru robot z dnia 22.06.2006r. dotyczqcy remontu
kominow ponad dachem

1) Protokot z dnia 20.02.2007r. z wykonania stemplowania bramy
przejazdowej

J) Protokoly z rocznych przeglgdow kominiarskich z 26.11.2016r.,
26.11.2017r., 31.12.2019r.

k) Protokot odbioru naprawy kominéw z dnia 22.03.2018r.

|) Protokdt odbioru robot z dnia 15.11.2018r. dotyczgcy uszczelnienia
pokrycia dachowego

m) Dokumentacja dotyczgca budynku przy ul. Chrobrego 20 w m. Polczyn
Zdroj prowadzona przez Zarzgdce

n) odkrywki fundamentow

0) wizje lokalne, ogledziny autora opinii w dniach 18.02.2020r.,
30.04.2020r., 14.05.2020r., 30.11.2020r.

p) wywiad srodowiskowy
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r) badania gruntu wykonane w czerwcu 2020r. przez Zaktad Produkcyjno
- Handlowy "GEOLOG" B. Plichta, 75-361 Koszalin ul. Dmowskiego 27
S) warunki techniczne wykonania i odbioru robot budowlano-
montazowych

t)Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
I ich usytuowanie

u) ustawa Prawo Budowlane

1.2 Cel opracowania

Ekspertyze techniczng opracowano w celu ustalenia stanu technicznego
oraz wykazania niezbednego zakresu robot budowlanych w celu
zapewnienia bezpiecznego uzytkowania budynku wielorodzinnego
mieszkalnego przy ul. Chrobrego20 w Pofczynie-Zdroju.

1.3 Zakres opracowania

Zakresem opracowania objeto elementy konstrukcyjne budynku gtownego
przy ul. Chrobrego 20 z wylgczeniem oficyny przyleglej od strony
podworza.

2. Opis obiektu

Budynek wzniesiony na poczgtku XX wieku, usytuowany w zwartej
zabudowie w centrum miasta. Budynek czesciowo podpiwniczony, z
trzema kondygnacjami nadziemnymi, wykonany w technologii tradycyjnej.
Uktad konstrukcyjny budynku mieszany. Fundamenty z kamienia, sciany
przejazdu poprzeczne wykonane jako drewniane sfupowo- ryglowe z
wypetnieniem ceglanym, Sciany zewnetrzne podluzne nosne wykonane
z cegly ceramicznej pelnej na zaprawie cementowo-wapienngj, a
czesciowo pruski mur. Stropy nad piwnicqg odcinkowe stalowo-
ceramiczne, nad pozostatymi kondygnacjami stropy drewniane belkowe.
Wiezba dachowa drewniana krokwie oparte na platwi kalenicowej i
platwiach posrednich, platwie podparte stolcami. Dach dwuspadowy
pokryty papqg na petnym deskowaniu. Kominy murowane z cegly
czerwonej, otynkowane, ponad dachem kominy przemurowane ceglg
klinkierowq. Klatka schodowa jednobiegowa, policzkowa drewniana.
Stolarka okienna w czesci wymieniona na PCV, w czesci okna drewniane
skrzynkowe. Drzwi drewniane plytowe petne. Budynek nieocieplony.
Budynek posiada instalacje: wodng, kanalizacyjng, elektryczng, gazowq,
wentylacja grawitacyjna. Ogrzewanie - piece kaflowe i etazowe.
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Powierzchnia uzytkowa 398,73m?, powierzchnia catkowita 467,67m?,
kubatura 1616,00 m?> liczba mieszkan 6.

3. Ocena stanu technicznego budynku.

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

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

Zuzycie elementu 0 - 15%

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

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

- dopuszczajgcy - W elementach budynku wystepujq znaczne uszkodzenia i
ubytki. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatow majg 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 mogg lub zagrazajq dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie
zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonanie nowego elementu. W
uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moZe nastgpic

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

3.1. Fundamenty i sciany piwnic

Budynek  posadowiony  bezposrednio na  gruncie na  fawach
fundamentowych z kamienia.

Sciany piwnic wykonane z kamienia, czeSciowo murowane z  cegly
czerwonej.
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127 Sciany fundamentowe od wewngtrz budynku bez ubytkéw kamieni i
128 zaprawy, o zrownanym licowaniu kamieni bez spekan.
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W udostepnionych piwnicach w jednym narozniku od strony ulicy
stwierdzono pionowgq ryse, ktora jest ustabilizowana. Posadzka W
piwnicach kamienna. W drugiej potowie XX wieku budynek podniesiono
o jedng kondygnacje docigzajgc tym samym istniejgce fundamenty. W
miejscach  wykonanych odkrywek stwierdzono nieuporzgdkowane
utozenie kamieni z miejscowym wypetnieniem pustek ceglq czerwong. W
miejscach prowadzenia robot instalacyjnych od strony ulicy i od strony
podworza stwierdzono ubytki - kamieni i cegief, ktorych nie uzupetniono
PO wykonaniu przytgczy.
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Nad wykonanymi odkrywkami nie stwierdzono zarysowan i spekan
scian.  Fundamenty, poza bramq przejazdowg sq w stanie
zadowalajgcym. Widoczna czes¢ nadziemna fundamentow
kamiennych w bramie  przejazdowej jest w zlym stanie technicznym.
Stwierdzono liczne ubytki, zniszczenia eksploatacyjne spowodowane
dziataniem czynnikow  atmosferycznych i brakiem napraw.
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3.2. Sciany

Sciana zewnetrzna podiuzna od strony ulicy wymurowana z cegly
czerwonej na zaprawie wapiennej, nadproza okienne ceglane. W
narozniku od strony budynku przy ul. Chrobrego 22 na poziomie drugiego
pietra widoczne ubytki cegly. Na scianie widoczne nieliczne zarysowania
muru prawdopodobnie spowodowane robotami zwigzanymi z wymiang
stolarki okiennej. Na catej powierzchni sciany brak tynku zewnetrznego
co powoduje narazenie muru na powstawanie zniszczen wynikajgcych w
dziatania czynnikow atmosferycznych np. wyplukiwanie zaprawy,
lasowanie cegly. Zly stan elewacji  zwigksza  rowniez  KoSzty
eksploatacyjne mieszkan z wuwagi na brak ocieplenia muru oraz
wplywa negatywnie na otoczenie z powodow estetycznych,

Sciana podluzna od strony podwérza wykonana czesciowo z cegly pelnej
ceramicznej gr. 25cm, a w czesci jako stupowo-ryglowa z wypelnieniem
ceglanym tzw. pruski mur. Drewniane elementy Sciany tj. stupy i rygle sq
zniszczone, objete korozjg biologiczng. W tym fragmencie stan sciany
jest zfy. Na poziomie pierwszego pietra pOWyzszq sciane
zrekonstruowano. Nowo wykonany  fragment  Sciany  oparto  na
ksztaltowniku stalowym opierajgc go na konstrukcji stupowo-ryglowej.
Zastosowane rozwiqzanie nie zapewnilo stabilno$ci muru. Swiadczg o
tym zarysowania ukosne nad  belkq stalowg oraz wypchniecie Sciany na
zewnqtrz wskazujgce na stabe powigzanie z istniejgcym murem. pozostata
czes¢ sciany wykonana  z cegly czerwonej gr. 25 cm jest w stanie dobrym
ze stosunkowo niewielkimi ubytkami tynku na catej powierzchni elewacyi.
W obecnej sytuacji te czes¢ sciany nalezy wymieni¢ zastepujgc zniszczone
elementy konstrukcyjne nowymi belkami drewnianymi i zespoli¢ je z

8



192 pozostalg konstrukcjg. Przed przystgpieniem do robot nalezy wykonac

193 projekt konstrukcyjny zawierajgcy technologie wykonania wymiany
194 fragmentu Sciany 1 Sposob zabezpieczenia stropow i scian podczas
195 prowadzenia robét. Sciana na kondygnacji  drugiego  pietra  jest
196 murowana wykonana w okresie pozniejszym.

197

198
199
200
201
202 Sciany poprzeczne wewnetrzne wykonane w konstrukcji szkieletowej
203 drewnianej z wypelnieniami z cegly petnej (mur pruski). Elementy
204 drewniane, jak stupy, rygle, zastrzaly polgczone na zlgcza ciesielskie. W
205 wyniku ponad stuletniej eksploatacji budynku na scianach widoczne sg
206 zarysowania, a elementy drewniane objete sq korozjg biologiczng.
207 Degradacja jest widoczna przede wszystkim na klatce schodowej oraz na
208 Scianach i stropie bramy przejazdowej. Mieszkania sq w wigkszosci
209 wyremontowane przez wlascicieli i najemcow, stwierdza sie¢ nieliczne
210 powierzchniowe zarysowania tynku bedgce skutkiem {Igczenia trzech

9
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roznych materiatow: belki drewniane, cegla, trzcina. Na parterze w
mieszkaniu nr 2 na Scianie zewnetrznej od strony ulicy stwierdzono
miejscowe zagrzybienie, co wskazuje na brak izolacji poziomej sScian
fundamentowych.

3.3. Brama przejazdowa

Widoczne sq ubytki kamieni w Scianach fundamentowych. Belka
podwalinowa miejscowo znacznie zuzyta, o zmniejszonym przekroju, bez
podparcia. Konstrukcja scian  poprzecznych ~ bramy  przejazdowej
pruski mur, strop o konstrukcji drewnianej. Strop otynkowany, na
scianach sladowe miejsca tynku. Elementy konstrukcyjne drewniane ze
Sladami korozji biologicznej, w murze z cegly widoczne ubytki zaprawy.
Nawierzchnia w bramie niejednorodna, miejscami widoczna kostka

10
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brukowa. Z1ly stan techniczny elementow konstrukcyjnych bramy wynika z
ponad stuletniej eksploatacji, braku remontow i napraw biezgcych oraz
zabezpieczen przed dziataniem warunkow atmosferycznych (wod
opadowych, mrozu, wiatru itp). W dniach wizji lokalnych strop
podstemplowany byl kantowkami opartymi na stupach drewnianych.

Tymczasowq konstrukcje zabezpieczajgcq Strop nad bramg przejazdowg
nalezy zastgpi¢ docelowq konstrukcjq zelbetowg Iub stalowg wg
odrebnego projektu.

3.4. Klatka schodowa

Klatka schodowa drewniana jednobiegowa o konstrukcji policzkowej.
Stopnie drewniane bez oktadzin, przetarte, ruchome, w zlym stanie

11
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technicznym. Stopnie schodowe nalezy wymieni¢ i zabezpieczy¢ przed
degradacjq biologiczng i przeciwpozarowo. Balustrady drewniane z
ubytkami w tralkach, wymagajgce uzupetnienia, ustabilizowania,
oczyszczenia i wykonania nowej powtoki malarskiej.  Sciany i sufit
klatki schodowej z ubytkami tynku i powtoki malarskiej, na  Scianach
muru pruskiego widoczne odstoniete otrzcinowanie. Na sufitach
widoczne slady zamakania ze skorodowanej instalacji kanalizacji oraz
slady drobnych napraw po robotach instalacyjnych. Drzwi wejsciowe
do budynku wymienic¢ ze wzgledu na znaczne  ubytki ~ w  skrzydle
drzwiowym i oscieznicy. Klatka schodowa wymaga naprawy posadzki,
tynkow na Scianach i sufitach wraz z wykonaniem powtok malarskich.

3.5. Stropy

Nad piwnicami stropy ceramiczne odcinkowe na belkach stalowych
dwuteowych wysokosci 160mm i rozstawie 100cm, czes¢ stropow
otynkowana. Piwnice przeznaczone na komorki lokatorskie dostepne z
mieszkan nr 1 i 2. Strop nad piwnicq uzytkowanq przez mieszkanie nr 1
wymieniono na strop WPS na belkach stalowych z wypetnieniem
prefabrykowanymi ptytami zZelbetowymi. W poziomie piwnic nie stwierdza
sig rys, spekan, ubytkow stropow. Stan stropow nad piwnicami
dobry. Stropy nie wymagajg napraw. Nalezy prowadzi¢ biezgcq
konserwacje.

Nad pozostalymi kondygnacjami stropy drewniane belkowe ze Slepym

12
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putapem oparte na Scianach podtuznych, a nad bramq przejazdowq na
Scianach poprzecznych. Jak wskazano w ekspertyzie opracowanej przez
inz. Mieczystawa Weitmanna brak wiencow na poziomie stropow
drewnianych powoduje stabe powigzanie stropu z murem zewnetrznym i
nie stanowiq one tarczy usztywniajgcej budynek. W mieszkaniach
wykonana wtorna zabudowa sufitow i podiog. Podczas ogledzin
stwierdzono nierownosci podtog, ugiecia starych desek podtogowych
przykrytych wyktadzing Ilub innymi materiatami. Miejscowe Ugiecia
stropow nie przekraczajq dopuszczalnych normowych wartosci, tj. 3 cm
przy rozpietosci belek do 6m. Odstoniete elementy konstrukcyjne stropu
nad drugim pietrem w stanie dobrym, na poddaszu nalezy wymienic
zniszczone pojedyncze deski podtogowe.

W celu usztywnienia bryly budynku mozna zastosowaé standardowe
rozwigzania NP. polegajgce na usunieciu polepy i zastgpienie jej innym
materiatem izolacyjnym (styropian, welna mineralna), w nastepnej
kolejnosci wykonanie plyty zelbetowej Stropu wraz z gwozZdziowaniem i
wykonaniem wiencow zZelbetowych wpuszczanych w Sciany. Technologia
ta wigze si¢ z wysiedleniem mieszkancow i wykonaniem remontu
kapitalnego | stopnia. Na dzien sporzqdzenia niniejszego opracowania
stan stropow drewnianych nie zagraza bezpieczenstwu budynku i mozliwe
jest przeprowadzenie sukcesywnych napraw w kazdym z mieszkan
indywidualnie polegajgcych na wypoziomowaniu podlog bez ingerencji w
konstrukcje budynku.

13
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3.6. Kominy

Kominy dymowe w budynku murowane z cegly czerwonej petnej, ponad
dachem obmurowane ceglq klinkierowq. W poziomie poddasza kominy
otynkowane ze sladami zaciekow z nieszczelnych obrobek blacharskich na
dachu. Drzwiczki rewizyjne w kominach na poddaszu do wymiany.
Zgodnie z protokotem z przeglqdu kominiarskiego z dnia 31.12.2019r., po
przeprowadzeniu zalecanych napraw, obecnie stan kominow dobry.

3.7. Wiezba dachowa i pokrycie dachowe

Konstrukcja wiezby dachowej drewniana dwuspadowa krokwiowo -
platwiowa o nachyleniu ok. 28°, ptatwie oparte na stolcach o rozstawie
130cm. Krokwie o przekroju 14x8cm w rozstawie ok. 100cm, platwie
14x10cm. Stolce o przekroju 10x14cm oparte na podwalinach o przekroju
14x10cm. Wiezba dachowa w stanie technicznym dobrym z widocznymi
sladami konserwacji.

14



317
318

319
320
321

322
323

324
325
326
327
328
329
330
331
332
333

Dach pok q Aﬁzgrz‘walnq na peinym deskowaniu gr. 25mm.
Deskowanie ze sladami konserwacji, pokrycie w dobrym stanie
technicznym.

Obrobki blacharskie przy kominach nieszczelne, wymagajg — naprawy.
Rynny i rury spustowe w dobrym stanie, z informacji ~ uzyskanych  od
mieszkancow wymagana jest biezqca konserwacja i oczyszczenie
rynien i rur spustowych z wykonaniem miejscowych napraw.

3.8. Zabudowy w podwdérzu

Do budynku od strony podworza przylega dwukondygnacyjna oficyna. Ze
wzgledu na awaryjny stan techniczny budynek oficyny wylgczono z
uzytkowania, mieszkancow wysiedlono. Sciany budynku z licznymi

15
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ubytkami cegiel, spekaniami muru z odspojeniem od bryly budynku,
brakiem nadprozy z cegly, nadpalone elementy konstrukcyjne stropu nad
pierwszym pietrem, dach grozgcy zawaleniem. Budynek oficyny
rozebrac¢ w trybie pilnym.

4.0 Posumowanie i wnioski

W dokumentacji budynku znajdujq sie protokoty napraw:

- wymiana instalacji elektrycznej na klatce schodowej - protokoty odbioru
sporzgdzone 28.08.2015r. i 05.05.2017r. stwierdzajgce stan dobry

- protokoly kontroli instalacji gazowej w latach 2017,2018 stwierdzajgce
dobry stan instalacji

- protokot odbioru obmurowania kominow ceglq licowkq ponad dachem z
dnia 26.11.2017r.

- protokol odbioru naprawy kominow w poziomie poddasza z dnia
22.03.2018r.

- protokot odbioru uszczelnienia pokrycia dachowego z dnia 15.11.2018r.
- protokot przeglgdu kominow z dnia 31.12.2019r. stwierdzajgcy stan
dobry.

Zgodnie z Opinig Geotechniczng wykonang w czerwcu 2020r. przez
Zaktad Projektowo Handlowy "GEOLOG" stan techniczny budynku nie
ma zwigzku z warunkami gruntowymi. W trakcie badan geologicznych
wykonano trzy odwierty do glebokosci 6,0m i stwierdzono
sredniozageszczone piaski Srednie, ktore charakteryzujg sie wysokimi
parametrami wytrzymatosciowymi (wysoka nosnosc¢) oraz nie stwierdzono
wody gruntowe;j.

W udostepnionych opracowaniach wskazano szereg zalecen naprawczych
umozliwiajqcych eksploatacje budynku pod stalym nadzorem, ale w
konsekwencji z uwagi na stan techniczny budynek zakwalifikowano do
rozbiorki. Nalezy mie¢ na uwadze, zZe budynek usytuowany jest w
zabudowie zwartej i jego rozbiorka bedzie miata istotny — wphw  na
budynki sgsiednie. Opracowania nie zawierajg analizy skutkow rozbiorki,
zwlaszcza wplywu na zachowanie konstrukcji budynku przy ul. Chrobrego
22, ktory w ocenie autora opinii wymaga remontu.

W budynku wykonano roboty naprawcze, co potwierdzajq wykazane
powyzej protokoly odbioru robot i przeglgdow. Mieszkania sq w dobrym
stanie technicznym, zadbane, w czesci wyremontowane przez
mieszkancow. Przed przystgpieniem do kolejnych robot remontowych
konieczne jest opracowanie dokumentacji projektowej w zakresie remontu
bramy przejazdowej, fragmentu Sciany podiuznej od stromy podworza,
klatki schodowe] oraz  usztywnienia stropow. Rozwazyé nalezy
opracowanie audytu energetycznego celem docieplenia budynku.
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Ustalenie sredniowazonego zuzycia technicznego budynku
Elementy budynku Udzial Stopien Stopien zuzycia
elementuw | zuzycia technicznego
koszcie technicznego | ,, wazonego”
obiektu* elementu S,ei=Uei X S,iet/ 100
Uei [%] Ssztei [%]
1 2 3 4

1 |Stan, 0" 18,5 45 8,28

2 | Sciany konstrukcyjne 14,0 70 9,80

3 | Stropy i balkony 6,0 50 3,0

4 | Sciany dziatowe 0,7 20 0,14

5 | Wiezba dachowa 3,7 50 1,85

6 | Pokrycie dachu 9,7 45 4,40

[ | Tynki wewnetrzne 10,2 40 4.1

8 | Tynki zewnetrzne 10,9 70 7,60

9 | Stolarka budowlana 7,3 50 3,70

10 | Podlogi i posadzki 45 45 2,10

11 | Roboty malarskie 1,4 35 0,50

12 | Instalacja c.o. 6,4 45 2,9

13 | Instalacja wod-kan 3,9 45 1,75

14 | Instalacja elektryczna 2,8 50 1,40

Razem 100,0 51,52

Stopien sredniowazonego zuiycia technicznego dla budynku
mieszkalnego w Polczynie Zdroju przy ul. Chrobrego 20

WYNOosi:

51,52
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