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Zawartosé opracowania

1. Dane ogolne

2. Ogolny opis obiektu

3. Ocena stanu technicznego obiektu
4. Whioski i zalecenia

1. Dane ogoine
1.1 Podstawa opracowania

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

b) Protokol z przeglgdu budowlanego rocznego nr 74/2018 z dnia
14.12.2018r. sporzqdzony przez inz. Bogustawa Drozdza

c) Protokdt z przeglgdu budowlanego 5-letniego nr 74/2015 z dnia
29.12.2015r. sporzqdzony przez inz. Bogustawa Drozdza

d) Postanowienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Swidwinie PINB 5162.29.2019.AL nr 94/2019 z dnia 17.10.2019r.

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

J) wykonanie niezbednych odkrywek przez autora ekspertyzy

g) warunki techniczne wykonania i odbioru robdét budowlano-
montazowych

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

i) ustawa Prawo Budowlane

1.2 Cel opracowania

Ekspertyze techniczng opracowano w celu:

@) wykazania nieprawidlowosci  stanu  technicznego  budynku
wielorodzinnego mieszkalnego przy ul. Mariackie; 6 w Polczynie-
Zdroju,

b) wskazania rozwigzan wyeliminowania nieprawidlowosci

c) okreslenia zakresu robot do wykonania, aby doprowadzié
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: $ciany, stropy, klatke
schodowg, kominy, wigzbeg dachowq, pokrycie dachu.

2. Opis obiektu

Budynek wzniesiony w 1925 roku usytuowany jest w zabudowie zwartej w
centrum miasta. Budynek podpiwniczony, z trzema kondygnacjami
nadziemnymi, wykonany w technologii tradycyjnej, Sciany murowane,
stropy drewniane. Wigzba dachowa drewniana, dach pokryty dachéwkg
ceramiczng zakladkowq, od podwdrza dach pokryty papg; poddasze
nieocieplone.  Klatka  schodowa  drewniana.  Brak  izolacji
przeciwwilgociowej, przeciwwodnej Scian fundamentowych i Scian
przyziemia. Brak izolacji termicznej Scian, poddasza, potaci dachowe;.
Budynek posiada instalacje:  wodng, kanalizacyjng, elektryczng,
gazowg, wentylacja grawitacyjna. Ogrzewanie - piece kaflowe i etazowe.

Powierzchnia uzytkowa 326,59 m? liczba mieszkart 4. Na parterze
budynku mieszczq si¢ lokale uzythowe, na I pietrze i w czesci poddasza
mieszczq sie lokale mieszkalne, pozostata wydzielona czesé poddasza jest
nieuzytkowa.

W dokumentach udostgpnionych przez Zleceniodawce  (Protokoly
kontroli obiektu) brak jest informacji o przeprowadzanych remontach
budynku.
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3. Ocena stanu technicznego obiektu.

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

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

Zuzycie elementu 0 - 15%

- Sredni / zadowalajqcy - 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 zagraiajgce bezpieczehistwu publicznemu. Celowy jest
czesciowy remont kapitalny. Zuzycie elementu 31-50%

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

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

3.1. Piwnice
Sciany piwnic sq $cianami Sfundamentowymi wykonanymi z kamienia,
stropy ceglane, w czesci wymienione na zelbetowe podczas adaptacji
lokali uzytkowych na parterze. Posadzka betonowa. Na poziomie
posadzki piwnic utrzymuje sie woda gruntowa.
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W stropie i scianie kamiennej wystgpujq pojedyncze nieregularne  rysy
o szeroko$ci mniejszej niz 0,5 cm. Rysy nie zagrazajq bezpieczenstwu
konstrukcji budynku. Na skutek przebudowy lokalu uzytkowego na
parterze na suficie powstata rysa, ktéra nie zagraza bezpieczenstwu
konstrukcji. Fundamentowa Sciana z kamienia jest stabilna, stwierdzona
na niej rysa jest ustabilizowana, a elementy muru nie wykazujq $ladéw
przemieszczenia.

3.2. Klatka schodowa i sciany

Klatka schodowa drewniana zabiegowa. Drewniane elementy
konstrukcyjne klatki schodowej oblozone matami z trzciny i otynkowane.
Biegi schodowe drewniane o znacznym stopmiu zuzycia, z widocznym
pochyleniem stopni ok. 0,7cm w kierunku réwnoleghm do ulicy.

 skaploatacyjne zutycle
=lopni aschodowych

Sciany budynku murowane z cegly czerwonej petnej otynkowane.

W klatce schodowej na Scianie podiuznej wykonanej z cegly czerwonej
peinej gr. 26 cm w potowie jej rozpigtosci stup drewniany otrzcinowany i
otynkowany biegngcy od parteru po wigzbe dachowq. Przy stupie tynk
jest popekany.
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Na scianie klatki schodowej przy wejsciu do mieszkania nr 3 widoczne
dwa peknigcia dlugosci ok. 70 cm.

W mieszkaniu nr 3 Sciany prawie w cafosci zasloniete sq tapetg,
kilimami, meblami co praktycznie uniemozliwia precyzyjne  okreslenie
stanu technicznego Scian w obrebie mieszkania, aczkolwiek w miejscach
dostgpnych nie stwierdzono znaczgcych spekan i zarysowan $cian.
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3.3. Stropy

Poza stropem nad piwnicqg wszystkie stropy w budynku sq drewniane.
Budynek nie posiada wiericow na zadnej kondygnacji, a elementami
zwienczajgcymi sq stropy: nad piwnicq ceramiczny, a nad pozostalymi
kondygnacjami drewniane. Wszystkie stropy drewniane ulegly odchyleniu
od poziomu na skutek wielu czynnikéw:

- z uwagi na prawie stuletniq eksploatacje budynku nastgpito
samoczynne poluzowanie si¢ elementéw konstrukcyjnych, przede
wszystkim drewna

- przeprowadzone w budynku przebudowy

- niewlasciwy rozktad obcigzen stropéw

- zly stan techniczny dachu powodujqcy cykliczne zamakanie drewnianych
elementow konstrukcyjnych

- brak prowadzonych remontow i konserwacji.

Na stropach drewnianych wystgpuje witdrna ich zabudowa m.in. z plyt
gipsowo-kartonowych, styropianu co powoduje znaczgce utrudnienie w
wykonaniu nieniszczgcych odkrywek.

Podczas wizji lokalnych wykonano pomiary odchylenia stropow od
poziomu, pomiary ugiecia. Pomiary wykonano przy uzyciu lasera
PARKSIDE, faty niwelacyjnej, miary f‘ irmy STANLEY. Wykonano réwniez
odkrywki i stwierdzono: .. [ .-

a) W mieszkaniu nr 3 mieszczgcym sie na kondygnacji poddasza w
przedpokoju odchylenie podlogi od poziomu na diugosci 4,20m jest
zroznicowane i wynosi od 3,0 do 15,0 cm (przy drzwiach wejsciowych).
Podloga z desek przykryta jest wykladzing PCV. W pozostalych
pomieszczeniach pomiary wykazaly do 3,0 cm odchylenia podiég od
poziomu.

Miejscowe przechylenia ptaszczyzny podicg przekraczajq dopuszczalne
odchylli, ktore wynoszg 2mm/m.
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b) W mieszkaniu nr Imieszczgcym sig na I pietrze budynku, w przedpokoju
i lazience uloiono plytki podlogowe na wylewce betonowej, w
pozostalych ~ pomieszczeniach ~ panele  podiogowe. Pomiary
przeprowadzono w pomieszczeniu z podfogq z paneli, na diugosci ok 4,0m
spadek podtogi wynosit od 3,0 do 9,0 cm. W przedpokoju nie dokonano
pomiaréw, gdyz przed ulozeniem podiogi z phitek wlasciciele mieszkania
w celu wyréwnania poziomu podiogi wykonali stopienr przy drzwiach
wejsciowych wysokosci 11,0 cm.

¢) Na parterze w pomieszczeniu gospodarczym zlokalizowanym od strony
podwdrza sufit z desek na stropie drewnianym jest zdegradowany z
wieloma ubytkami uzupetnianymi dowolnymi materiatami np. plytami
meblowymi, betonem, kawatkami desek.
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Widoczne belki zagrzybione, zamoknigte wzmacniane nakiadkami z
kawatkow desek.

Degradacja nastgpita na skutek systematycznego zalewania wodami
opadowymi przez nieszczelny dach. Zarzgdca nieruchomosci
poinformowat o podjetej przez wspolnote uchwale o rozbiorce
nieszczelnego zadaszenia i wykonaniu skutecznego odprowadzenia wod

opadowych, aby zapobiec dalszej degradacji tego elementu budynku.

d) Zbadana strzatka ugiecia w powyzszych mieszkaniach waha sie w
przedziale od 13 do 19 mm i jest mniejsza od dopuszczalnej 24 mm dila
rozpigtosci 6m.
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e) Strop drewniany na poddaszu - od strony podwdrza budynek posiada
dach ptaski o nachyleniu 8 do 12 % pokryty papq na petnym deskowaniu.
Pozostata cze$¢  budynku pokryta jest dachéwkq zaktadkowg.
Podstawowymi elementami stropu sq belki drewniane o przekroju
17x17em  do 18x18cm przykryte deskami grubosci26mm,; belki
rozstawione od 80cm do 88cm. W trakcie ogledzin stwierdzono znacznie
zaawansowang degradacje podlogi drewnianej poddasza nieuzytkowego.
Zly stan spowodowany jest przeciekami wod opadowych przez nieszczelny
dach. Na pokryciu z dachéwki widoczne sq liczne préby napraw piankg
montazowq, silikonem i innymi materiatlami nie stuigcymi do
uszczelniania pokry¢ dachowych. Podczas ogledzin stwierdzono, Ze
poddasze nieuzythowe stanowi jeden wielki $mietnik i skladowisko
niepotrzebnych gratow, ktore w trybie pilnym nalezy je usungé. Dokonano
odkrywek podlogi w kilku miejscach.

Belki konstrukcyjne sq w dobrym stanie technicznym, ugiecie nie
przekracza dopuszczalnych wartosci 24mm na 6m dlugosci, nie wymagajg
wymiany. Podloga z desek jest w stanie awaryjnym i wymaga pilnej

10



236 wymiany oraz docieplenia, aby ograniczyé straty ciepla w czesci
237 mieszkalnej.
238

239

240

241 3.4. Kominy

242 Kominy murowane z cegly petnej, otynkowane, o wymiarach 47x54cm
243 Ponad dachem i w strefie poddasza w stanie awaryjnym. Kominy z
244 licznymi ubytkami cegiel, tynku i peknigciami wymagajq natychmiastowej
245 rozbidrki do poziomu stropu nad kondygnacjq mieszkalng i wykonania ich
246 na nowo z cegly klinkierowej petnej wraz z osadzeniem nowej wyczystki
247 na poddaszu zgodnie z zaleceniem kominiarza.

248

249
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3.5. Wiezba dachowa

Podstawowy  element  konstrukcyjny wigzby dachowej stanowig
krokwie dlugosci 4,50m o zréznicowanych przekrojach 13x13cm,
15x15cm w rozstawie od 80cm do 88cm. Krokwie na dlugosci dodatkowo
podbite sq tatami 6x4cm. Kazda krokiew oparta jest bezposrednio na
belce konstrukcyjnej stropu nad cze¢$cig mieszkalng poddasza. W czesci
poddasza nieuzytkowego miedzy kominami krokwie podparte belkami
14x14cm.  Stwierdzono zmnaczne odchylenie od poziomu belek
stropowych obcigzonych bezposrednio elementami wigzby dachowej przy
scianie od ulicy Mariackiej. Przy braku réwnomiernego rozloZenia
obcigzer na belki konstrukcyjne stropu na poddaszu nastgpito jego
odksztatcenie od poziomu. Krokwie sq w dobrym stanie technicznym.
Wymiany wymaga stup o przekroju 14x14cm przy kominie z ubytkami i
licznymi Sladami  odymienia.

12
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Wiezba wymaga wykonania konserwacji. Wskazane jest réwnomierne
roztozenie obcigzen dachu przez zastosowanie belek podwalinowych.

3.6. Pokrycie dachu

Dach pokryty w czesci dachowkq ceramiczng zakladkowg, a w czesci
papq. Potaé dachowa nieocieplona. Pokrycie dachu nieszczelne, liczne
przeswity, ubytki dachowki powodujq ciggle zamakanie poddasza w tym
scian i kominow oraz wigzby dachowej. Nieszczelne obrébki blacharskie,
z licznymi ubytkami wplywajq dodatkowo na zamakanie wigzby dachowej
i poddasza. W efekcie nastgpuje niszczenie stropéw drewnianych i $cian.
Mimo prob nieudolnego uszczelnienia polaci dachu piankg, zaprawg
przecieki nadal wystepujq. Nalezy przeprowadzi¢ remont pokrycia potaci
dachowej z dostosowaniem do obowigzujgcych norm w zakresie

izolacji termicznej budynkéw. Jednoczesnie nalezy wykonaé nowe
obrobki blacharskie.

13



290
291

292
93
294
295
296
297
298
299
300
301
302
303
304
305
306
107
308
309
310
31
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321

4.0 Posumowanie i wnioski

Zgodnie z informacjq od Zleceniodawcy Decyzjig Wspdlnoty
Mieszkaniowej  czgs¢ budynku od strony podwdrza zostanie
wyremontowana w trybie pilnym, tj. zlikwidowany zostanie prowizoryczny
daszek, poprawione bedzie odprowadzenie wéd opadowych z dachu,
naprawione  zostang Sciany budynku wraz z  uzupelnieniem
brakujgcych cegiet i tynku.

W trakcie ogledzin stropu na poddaszu stwierdzono silnie zaawansowang
degradacje podiogi poddasza i jej stan wymaga naprawy.

Opisane w p. 3.2 spekania na Scianach klatki schodowej wynikajq z
prawie stuletniej eksploatacji budynku, braku remontéw i konserwacji
oraz pracy roinych materiatlow. Nie stanowiq zagroZenia dla
bezpieczenistwa konstrukcji budynku.

Przy $cianie od strony ulicy Mariackiej stwierdzono znaczne ugiecia belek
stropowych nad kondygnacjami I pigtra i poddasza tj. bezposrednio i
posrednio obcigzonych konstrukcjq wiezby dachowej bez redystrybucji
obcigzenn poprzez zastosowanie podwalin oraz nieréwnomiernego
rozkladu  obcigien na  poszczegélnych  kondygnacjach  oraz
niekontrolowanych  zmian  konstrukcyjnych  dokonywanych przez
uzytkownikéw. Nalezy wykonaé wzmocnienia belek stropowych
odchylonych od poziomu. Oddzielnie nalezy rozpatrzyé koniecznosé
wymiany belek stropowych i podiogi w komdrkach lokatorskich na
parterze od strony podwoérza.

Rozebrac¢ kominy do poziomu stropu nad kondygnacjq mieszkalng i
wykona¢ nowe.

Wymieni¢ pokrycie dachowe wraz z tatami i obrébkami blacharskimi.

14
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Wytyczne naprawcze:

W celu wypoziomowania podlogi naleiy wykonaé wzmocnienie czesci
belek stropowych:

1) pierwszy wariant wzmocnienia polega na wycieciu belek stropowych
w miejscach odchylenia od poziomu i uzupelnienie poprzez wstawienie
nowych. Polgczenie nowych fragmentow ze starq konstrukcjg wykonaé
nale?y za pomocq zacigcia ciesielskiego i polgczenia srubami oraz
poprzez obustronnqg nadbitke deskami grubosci 42 do 80 mm i wysokosci
wzmacnianego przekroju

2)drugi wariant - wykonaé¢ wzmocnienia stropéw nosnych belkami
stalowymi ze stali ksztaltowej dwuteownikow lub ceownikow IPE 240
PN 91/H93419

3) aby wykonaé wzmocnienia belek w powyiszych technologiach nalezy
Jje calkowicie odsloni¢ poprzez usunigcie polepy oraz deskowania
slepego putapu do poziomu podsufitki

4) trzeci wariant - wzmocnienie belek drewnianych poprzez wykonanie
dodatkowej plyty zelbetowej na wierzchu istniejgcego stropu
drewnianego celem uzyskania stropu zespolonego. Przeniesienie sil
napreien Sciskajgcych miedzy belkami a plytg ielbetowq jest
realizowane za  pomocq gwoZdzi osadzonych w belkach drewnianych i
zakotwionych w plycie Zelbetowej.

Zalecenia kolejnosci wykonywania prac remontowych:

1) aby zminimalizowaé postgpujgcq degradacje stropow naleiy w
Dpierwszym etapie wymienic¢ pokrycie dachowe wraz z rozbiorkq kominow
oraz wzmocnic wyselekcjonowane uszkodzone krokwie stosujgc nadbitki
deskami o grubosci 80 mm

2) zerwaé istniejgce podlogi, usungé stare ocieplenie z polepy miedzy
belkami slepego pulapu

3) dokona¢ oceny stanu technicznego belek stropowych, a w prrypadku
koniecznosci wykonania naprawy lub wzmocnienia wykonaé zgodnie
wytycznymi naprawczymi

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

5) uloiyé foli¢ paroprzepuszczalng wyscielajgc dokladnie powierzchnie
slepego pulapu

6) uloiyé welng mineralng twardq grubosci 80 do 100 mm gestosé
100kg/m’ do gornej krawedzi gornej belek stropowych

6) nabi¢ na dtugosci belek stropowych gwoZdzie stalowe ocynkowane o
srednicy 5-5,5mm i diugosci 125-140mm w rozstawie 4 szt. na kazde
10cm biezqce belek

8) ulolyé zbrojenie z siatek zgrzewanych o rozstawie oczek
100x100mm ze stali 4,5mm do 6mm

15
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9)plyte zabetonowad betonem C20/25. Grubosé plyty zespolonej powinna
wynosic od 115do 120mm

10) od spodu zamontowal sufity w systemie suchej zabudowy
posiadajgcqg odpornos¢ ogniowg REI 60 z warstwqg welny mineralnej

11) elementy drewniane odkryte podczas remontu naleiy
zaimpregnowa¢ sSrodkami ognioodpornymi do uzyskania stopnia
odpornosci ogniowej dopuszczonymi do stosowania w pomieszczeniach
przeznaczonych na pobyt ludzi.
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Zaswiadczenie
errmens werylilacginym
ZAP-8D3-PFH-TBT *

Pan Waojciech Tadeusz SMUK o numerze ewidencyjnym ZAP/BO/2910/01

adres zamieszkania . Pancerniakow 3, 75-644 KOSZALIN

jest cziomki Zachodniopomerskiej Okregowej lzby Indynierdw Budownictwa i posiada
wymagane ubezpieczenie od odpowiedzialnoici cywilnej.

Ninigjsze zadwiadczenie jest waine od 2020-01-01 do 2020-12-31.

S e zostals WiE icznie § op bezpisczaym podp
weryfikowanym przy pomaocy wainego kwalifikowanago certyfikatu w dni 2019-12-10 roku przez:

dniczacy Rady Zac ke Cregowe] izhy Ingynierdw Sudowniktea.

1am Bobikiewicz,
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