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

b) Postanowienie Nr 93/2020 z dnia 22.09.2020r. wydane przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Swidwinie

¢) Protokdt nr 7/2015 z dnia 22.12.2015r. kontroli 5-cio letniej stanu
konstrukcyjno -  budowlanego budynku mieszkalnego przy ul.
Grunwaldzkiej 13 sporzgdzony przez inz. Bogustawa Drozdza

d) Protokdt nr 78/2019 z dnia 11.05.2019r. z okresowej kontroli
przewodow kominowych, dymowych, spalinowych oraz grawitacyjnych
przewodow wentylacyjnych wraz z podigczeniami sporzqdzony przez
Mistrza Kominiarskiego Andrzeja Btacha

e) Protokot nr 7/2018 z dnia 14.12.2018r. kontroli rocznej stanu
konstrukcyjno -  budowlanego budynku mieszkalnego przy ul.
Grunwaldzkiej 13 sporzgdzony przez inz. Bogustawa Drozdza

f) Ksigzka obiektu

g wizja lokalna, ogledziny, odkrywki autora opinii w dniu
28.09.2020r.

h) wywiad srodowiskowy

i) warunki techniczne wykonania i odbioru robot budowlano-
montazowych

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

k) ustawa Prawo Budowlane

1.2 Cel opracowania
Ekspertyzg techniczng opracowano w celu ustalenia stanu technicznego
budynku wielorodzinnego mieszkalnego przy ul. Grunwaldzkiej 13 w

Polczynie-Zdroju oraz wykazania niezbednych czynnofci i robdt do
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wykonania w celu likwidacji nieodpowiedniego stanu technicznego
budynku i zapewnienia bezpiecznego uzytkowania obiektu.

1.3 Zakres opracowania

Zakresem opracowania objeto elementy konstrukcyjne budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy — ul.  Grunwaldzkief 13 oraz
nieprawidlowosci stanu technicznego wykazane w Postanowieniu Nr
93/2020 z dnia 22.09.2020r. wydanym przez Powiatowy Inspektorat
Nadzoru Budowlanego w Swidwinie. Ekspertyze opracowano na
podstawie dokumentow udostepnionych przez Zleceniodawce, wizji
lokalnej i odkrywek autora opracowania.

2. Opis obiektu

Budynek mieszkalny wielorodzinny w zabudowie zwartej w centrum
miasta wzniesiony w 1906 roku w technologii tradycyjnej. Budynek
zlozony z przenikajqcych si¢ bryt na bazie prostokgta. Liczba
kondygnacji 3 nadziemne i 1 podziemna. Na parterze budynku znajduje
sig brama przejazdowa lqczgca podwirze z gléwnym ciggiem pieszo-
Jjezdnym oraz miesci sig lokal ustugowy.
Fundamenty z kamienia i cegly ceramicznej petnej. Sciany Sundamentowe
z cegly ceramicznej pelnej, brak izolacji poziomej i pionowej. Sciany
murowane z cegly ceramicznej peilnej, czgsé Scianek dziatowych z phyt
gipsowo-kartonowych.. Strop nad piwnicq odcinkowy na belkach
stalowych, pozostate stropy drewniane belkowe. Schody do  piwnicy
ceglane, na wyzsze kondygnacje schody drewniane. Dach dwuspadowy
kryty dachéwkq ceramiczng zakladkowq. Wigzba dachowa platwiowo-
kleszczowa drewniana. Instalacje w budynku: woda, kanalizacja, gaz,
elektryczna, wentylacja grawitacyjna. Ogrzewanie indywidualne.
Powierzchnia catkowita: 436,57m®  Powierzchnia uzytkowa: 340,36m?
Kubatura: 2.662,00 m*. Liczba mieszka 4, pomieszczenia uzytkowe i
specjalne 1.

3. Ocena stanu technicznego budynku.

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

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

Zuzycie elementu 0 - 15%

- sredni / zadowalajqcy - Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy
Jjest 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%

- dopuszczajqcy - W elementach budynku wystepujq znaczne uszkodzenia i
ubytki. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materialéw majg 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 mogq lub zagrazajg dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie
zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonanie nowego elementu. W
uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozemia moze nastgpié
drogq kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie. Zuzycie elementu
71-100%

3.1. Fundamenty i piwnice

Piwnice w budynku pozostajg otwarte i sq ogolnodostepne, brak
wentylacji. W piwnicach mieszczq sig¢ komorki lokatorskie. Podczas wizji
lokalnej w piwnicach nagromadzone byly Smieci i odpady roznorakiego
pochodzenia, co doprowadzito do rozwoju gryzoni i insektéw. Sytuacja
ta stanowi zagrozenie epidemiologiczne dla mieszkavicéw budynku i
przyleglych  posesji. Wymagana jest natychmiastowa interwencja
instytucji odpowiedzialnych za wutrzymanie odpowiedniego stanu
sanitarno-epidemiologicznego posesji.
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Fundamenty z nielicznymi miejscami ubytkow zaprawy, bez spekan.
Schody do piwnicy wykonane z cegly czerwonej  pelnej w  stanie
awaryjnym. Nalezy uzupeini¢ ubytki cegiel na stopniach schodowych i
wykonac zabezpieczenie biegu schodowego w miejscu zburzonej Scianki z
cegly. Zamiast Scianki mozna wykonaé krate lub balustrade. Posadzki w
piwnicach wykonane z cegly, zamoknigte, pokryte grubg warstwg blota,
Smieci.

Sciany zaniedbane, brudne, zagrzybione, zamokniete, z odpadajgcym
tynkiem i z ubytkami cegly. Sciany piwnic wymagajq remontu, lecz przed
przystgpieniem do robot budowlanych nalezy w trybie pilnym oczyscié
piwnice z zalegajgcych $mieci. Sciany odgrzybié, oczyscié z resztek tynku i
osuszy¢ jednq ze stosowanych metod nwp. iniekcji. W celu
zabezpieczenia przed dalszq degradacjg Scian piwnic i posadzki
nalezy wykona¢ powtokowq  izolacje przeciwwilgociowg np. typu
Schomburg.

Strop nad piwnicq odcinkowy na  belkach  stalowych w  stanie
dostatecznym. Na stropie widoczne $lady zarysowan, spekania tynku.
Stalowe belki konstrukcyjne oczysci¢ i zabezpieczyé przed korozjg. Po
naprawach scian i sufitow wykonaé tynki i malowanie. W piwnicach
poprawi¢ wentylacje.
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Otwory okienne, doswietlenia piwnic sq zaniedbane, zasypane $mieciami,
kraty zabezpieczajgce z ubytkami elementéw, w zlym stanie technicznym
stanowiq zagrozenie dla przechodniow.

Od strony ulicy Grunwaldzkiej doswietlenia i wneki piwniczne nalezy
oczy$cic¢, kraty zabezpieczajgce wymienié¢. Okna piwniczne wymienié,
wneki doswietlajgce wymurowaé na nowo lub zastosowaé systemowe
prefabrykowane studzienki doswietlajgce z odwodnieniem.

Nalezy oczysci¢ i zabezpieczyé piwnice przed dostgpem osob trzecich, aby
wykluczy¢ zagrozenie epidemiologiczne, a rowniez pozarowe stworzone
osoby spozywajqgce tutaj alkohol i nocujgce.

3.2 .S”ciany

Sciany murowane z cegly czerwonej pelnej. Sciany zewnetrzne grubosci
38 cm, wewnetrzne konstrukcyjne 25cm, dziatlowe 12cm. Cze$é Scian
dziatowych wykonana z plyt gipsowo-kartonowych. Na Scianach
zewngtrznych liczne rysy ukosne w okolicach nadprozy i parapetow.
Sciany wewnetrzne z ubytkami tynku, cegiel zwlaszcza na klatce
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schodowej oraz licznymi rysami i spekaniami. Na Scianach wewnetrznych
widoczne miejsca po wykonywanych instalacjach pozostawione bez
naprawy muru i tynku. Na Scianach i sklepieniu w bramie przejazdowej
spekania i ubytki muru i tynku. Sciany murowane otynkowane tynkiem
cementowo-wapiennym. W calym budynku tynki zarysowane, z licznymi
spekaniami i ubytkami, zabrudzone. W mieszkaniach $ciany zadbane,
tynki pokryte gladziami z powlokg malarskq. Na strychu $cianki o
konstrukcji drewnianej otynkowane wymagajqce naprawy i uzupetnienia
tynku oraz wykonania nowej powloki malarskiej. W mieszkaniach $ciany
wykorniczone plytkami ceramicznymi, tapetg i powlokq malarskg.

3.3. Stropy i posadzki

Stropy drewniane belkowe ze slepym putapem, poza stropem nad piwnicg.
Stropy wykonane bez wiencow. Na sufitach tynki cementowo-wapienne
na otrzcinowaniu, w czesci mieszkan zabudowa wtdrna, na podiogach
panele podlogowe, plytki ceramiczne, wykladzina. Podczas ponad
stuletniej eksploatacji budynku prowadzono roboty adaptacyjne pod
wzgledem uzytkowym mieszczgcych sie w nim lokali, wykonywano szereg
instalacji i przebudowy $cian. Na sufitach widoczne rysy i spekania nie
zagrazajqgce bezpieczenstwu konstrukcji. Wynikajg one z wiekowej
eksploatacji obiektu, sq nastepstwem naturalnego osiadania  budynku i
starzenia sig zastosowanych materiatow budowlanych. Wplyw na obecny
stan budynku mialy rowniez wstrzgsy spowodowane dzialaniami
wojennymi, ruchem samochodowym, robotami budowlanymi i drogowymi
Na sufitach widoczne sq S$lady zalawn, zagrzybienia i zamakania
spowodowane nieszczelnym pokryciem dachowym wraz z obrébkami
blacharskimi. Ciggte zamakanie stropow powoduje niszczenie tynkéw na
sufitach i Scianach oraz powoduje degradacje elementow konstrukcyjnych
i polepy. Zniszczone tynki na sufitach i Scianach nalezy skué, podioze
odgrzybi¢ i wykonaé nowe tynki wraz z powlokami malarskimi.
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Zaniedbania w utrzymaniu szczelnosci dachu spowodowaly m.in.
zniszczenie podiogi z desek na strychu. Przegnita podioga z duzq iloscig
ubytkéw i szpar stanowi zagrozenie dla mieszkaricow i wymaga pilnej
naprawy, . wymiany uszkodzonych elementow i przeprowadzenie
konserwacji.

3.4. Klatka schodowa

Sciany klatki schodowej murowane, otynkowane, schody drewniane.
Schody pomalowane farbg olejng, miejscami obite wykladzing PCYV.
Balustrada drewniana z licznymi ubytkami tralek. Stopnie przetarte,
wykiadzina na schodach zniszczona. Nalezy zerwaé wykitadzine, wymienié
uszkodzone stopnie, deski na podestach i spocznikach, przeprowadzié
konserwacje. Brakujqce tralki w balustradzie wuzupelnié i odnowié
powloke malarskq. Klatka schodowa w zlym stanie technicznym: tynki
spekane, z ubytkami, sladami zalani na poddaszu, powloka malarska
ztuszczona z licznymi ubytkami. W celu doprowadzenia klatki schodowej
do wlasciwego stanu technmicznego nalezy usungé zniszczong powloke
malarskg, uzupetni¢ tynki, wyrownaé $ciany i sufity i wykonaé malowanie.
Ofkna na klatce schodowej drewniane jednoszybowe. Okna nie zamykajg
sie i podczas opadow atmosferycznych zalewane sq Sciany i schody co
powoduje ich dalszq degradacje. Okna nalezy wymieni¢ przed
przystgpieniem do remontu klatki schodowej. Podczas prac remontowych
odswiezy¢ przeszklone $cianki z drzwiami.
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232 3.5. Wiezba dachowa, dach i kominy

233

234 W 2018roku przeprowadzono remont dachu: wulozono membrane,
235 potozono nowe pokrycie z dachowki ceramicznej zaktadkowej i czesciowo
236 wykonano nowe obrobki blacharskie wraz z odcinkami rynien i rur
237 spustowych. Kominy ponad dachem przemurowane, na poziomie strychu
238 w zlym stanie technicznym. Kominy wymagajq wymiany drzwiczek
239 wyciorowych, wymiany tynku i malowania.




240

241
242
243 Podczas remontu dachu nie wymieniono desek okapowych i podbitek,
244 nie naprawiono kompleksowo obrébek blacharskich, co powoduje ciggle
245 zalewanie konstrukcji drewnianej wigzby dachowej, komindw, Scian
246 wewnetrznych i zewnetrznych oraz stropow. Szczegélnie widoczne jest
247 niszczenie elewacji, a w konsekwencji odpadanie tynkow wraz z
248 elementami ozdobnymi i niszczenie muréw.
249 N

]
250
251
252 Wigzba dachowa platwiowo-kleszczowa w stanie Srednim z widocznymi
253 migjscowymi wzmocnieniami czesci elementéw konstrukcyjnych, jak
254 krokwie, murtaty. Wymagane jest przeprowadzenie dalszych wzmocnier
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elementow konstrukcyjnych wigzby, tj. murtat i wymianéw przy kominach.
Nalezy rozebrac i wymienié przegnile deski okapowe i podbitki, wykonaé
nowe obrobki blacharskie przy kominach i okapach. Wiegzbe dachowq i
elementy drewniane wykonczenia dachu zabezpieczyé Srodkami
ogniochronnymi i grzybobdjczymi.

3.6. Elewacja

Elewacje budynku sq w zlym stanie technicznym i wymagajg remontu.
Fasada od strony ulicy Grunwaldzkiej bogato zdobiona licznymi
ornamentami i dekoracyjnymi gzymsami.

Na znacznych plaszczyznach ~ brak tynku, pozostate tynki odparzone,
spekane, z odspojonymi miejscowo  gzymsami. Nalezy zinwentaryzowaé
ozdobne elementy i wusungé odpadajgce fragmenty elewacji
zagrazajqce bezpieczenstwu przechodniow. W budynku czesé stolarki

11
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okiennej wymieniono na PCV, pozostale okna drewniane wymagajg
wymiany. Wymieniajgc okna nalezy mieé¢ na uwadze zachowanie ich
Jjednorodnosci. Na elewacji widoczne liczne chaotycznie i nieestetycznie
zawieszone, podoczepiane instalacje. Podczas remontu instalacje nalezy
uporzgdkowa¢ i schowac pod tynkiem, odtworzyé elementy ozdobne. Od
strony podworza Sciany murowane z cegly czerwonej z nielicznymi
$ladami po tynkach.

Widoczne sq liczne rysy ukosne przebiegajgce przez spoiny w strefie
nadprozy i parapetow oraz ubytki zaprawy w spoinach.

Podczas remontu dachu nie wymieniono desek okapowych, przez ktére
zalewane sq Sciany. Stolarka okienna w znacznej czesci drewniana
kwalifikujgca sie do wymiany wraz z parapetami. Przed wykonaniem
remontu elewacjirysy  ukosne na Scianach od strony podwdrza
zabezpieczyé stosujgc  dostgpne technologie np. StatiCAL, Brutt
Saver, Helifix.

12



299

300

301 Brama przejazdowa wymaga remontu Scian, sufitu i nawierzchni. Sciany,
302 sufit i wejscie na klatke schodowq otynkowane i malowane. Widoczne
303 liczne zacieki, ubytki tynku, zawilgocenia przy gruncie. Tynki na $cianach
304 i suficie w bramie nalezy wyremontowaé, sufit docieplié, wykonaé nowe
305 powioki malarskie.

306

307
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Wrota drewniane i krata wymagajq naprawy i ods$wiezenia powlok
malarskich. Nawierzchnig z betonu i stopnie w bramie prowadzqce na
klatkg schodowq wymienic, rozwazyé zastosowanie innego materiatu np.
polbruk w bramie i oktadziny kamienne na stopniach.

4. Podsumowanie i wnioski

Stan techniczny budynku wynika z jego ponad stuletniej eksploatacji i
braku  systematycznych  remontéw i  konserwacji.  Wykazane
nieprawidlowosci stanu technicznego nie zagrazajg bezpieczenstwu
konstrukcji, jednak w trybie pilnym nalezy usungé przecieki z dachu w
celu uniknigcia dalszej degradacji $cian, sufitéw i elewacji. Réwnoczesnie
nalezy przystgpic do remontu klatki schodowej w zakresie opisanym w
punkcie 3.4. W celu zapewnienia bezpieczeristwa eksploatacji mieszkar
nalezy wykona¢ zalecenia wykazane w protokole nr 78/2019 z dnia
11.05.2019r. z okresowej kontroli przewodoéw kominowych, dymowych,
spalinowych oraz grawitacyjnych przewodow wentylacyjnych wraz z
poditgczeniami sporzqdzonym przez Mistrza Kominiarskiego Andrzeja
Blacha. Zalecenia dotyczq zwlaszcza utrzymania prawidlowej wentylacji
mieszkan, tj wymiany kratek wentylacyjnych, wykonania nawiewéw w
drzwiach  fazienkowych oraz prawidlowej eksploatacji  kratek
wentylacyjnych.

Przed przystgpieniem do remontu elewacji nalezy rozwazyé wykonanie
termomodernizacji i w tym celu nalezy zlecié opracowanie audytu
energetycznego.

Okres waznosci ekspertyzy ustala si¢ na 12 miesiecy
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Zaswiadczenie
© mnirze wesyliacyingire
ZAP-8D3-PFH-78T *

Pan Wojciech Tad SMUKo idencyinym ZAP/BO{2010/01

adres zamieszkania ul, Pancerniakow 3, 75-644 KOSZALIN

Jest czionkiem Zachodniopomorskiej Okregows] 22by Intynieréw Sudownictwa i posiada
wymagane ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilne].

Niniejsze zaiwivdaenie jest wainge od 2020-01-01 do 2020-12-31.
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