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Zawartos¢ opracowania

1. Dane ogolne

2. Ogdlny opis budynku

3. Ocena stanu technicznego budynku
4. Wnioski i zalecenia

1. Dane ogolne
1.1 Podstawa opracowania

a) zlecenie Polczynskiego Przedsigbiorstwa Komunalnego Sp. z o.0. w
Potczynie - Zdroju, ul. Jana Pawla Il nr 16

b) Postanowienie Nr 35/2020 z dnia 15.04.2020r. wydane przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Swidwinie

¢) Opinia o warunkach gruntowo-wodnych wykonana w styczniu 2020r.
przez Geo-Testy Michat Dmochowski, ul. Stoneczna 4a, 78-320 Potczyn-
Zdroj

d) Pomiary geodezyjne punktéw kontrolnych zatozonych na budynku
wykonane przez Przedsiebiorstwo Ustug Geodezyjnych i Kartograficznych
GEOMIAR w Polczynie-Zdroju w okresie od 18.05.2015r. do
24.08.2015r.

e) Ekspertyza techniczna budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul.
Grunwaldzkiej 32 sporzqdzona przez inz. Jana Zagubienia w listopadzie
2015 roku

) Protokot kontroli 5-cio letniej nr 102G/2015 z dnia 20.12.2015r. stanu
konstrukcyjno - budowlanego budynku mieszkalnego przy ul.
Grunwaldzkiej 32 sporzgdzony przez inz. Bogustawa Drozdza

g) Protokot nr 187/2018 z kontroli przewodow kominowych, spalinowych,
wentylacyjnych z dnia 30.11.2018r. sporzqdzony przez Mistrza
Kominiarskiego Andrzeja Blacha

h) Protokot odbioru robot dekarskich Naprawa pokrycia dachowego na
budynku mieszkalnym przy ul. Grunwaldzkiej 32 z dnia  30.11.2018r.

i) Dokumentacja techniczna z wykonania prac geodezyjnych - pomiaréw i
dokumentacji geodezyjnej - dotyczgcych badania osiadan budynku
mieszkalnego z dnia 11.04.2016r. wykonana przez geodete inz. Tomasza
Gasek

J) Protokdt odbioru usunmigcia nieprawidiowosci w stanie technicznym
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Grunwaldzkiej 32 z dnia
28.12.2017r.

k) Ksigzka obiektu
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) wizje lokalne, ogledziny, pomiary i odkrywki autora opinii w dniach
09.06.2020r., 20.06.2020r.

m) wywiad srodowiskowy

n) warunki techniczne wykonania i odbioru robét budowlano-
montazowych

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

p) ustawa Prawo Budowlane

1.2 Cel opracowania

Ekspertyze techniczng opracowano w celu ustalenia stanu technicznego
budynku wielorodzinnego mieszkalnego przy ul. Grunwaldzkiej 32 w
Polczynie-Zdroju  oraz  wykazania niezbednego zakresu robot
budowlanych, jaki nalezy wykonaé w celu zapewnienia bezpiecznego
uzytkowania obiektu.

1.3 Zakres opracowania

Zakresem opracowania objeto elementy konstrukcyjne budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy  ul.  Grunwaldzkief 32  oraz
nieprawidlowosci stanu technicznego wykazane w Postanowieniu Nr
35/2020 z dnia 15.04.2020r. wydanym przez Powiatowy Inspektorat
Nadzoru Budowlanego w Swidwinie.

2. Opis obiektu
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Budynek wzniesiony w 1911 roku. Budynek mieszkalny wielorodzinny
sktadajgcy sie z czesci zasadniczej oraz oficyny w glebi posesji. W
przesztosci oficyna petnita funkcje budynku gospodarczego, a po
adaptacji przeznaczona zostala na mieszkania. Budynek wykonany w
technologii tradycyjnej. Czg$é zasadnicza jest dwukondygnacyjna z
poddaszem wykorzystywanym jako suszarnia, czesciowo podpiwniczona.
Piwnice wylqczone z eksploatacji ze wzgledu na ich wysokosé ponizej
1,60m oraz okresowe zalewanie wodg gruntowq. Oficyna
dwukondygnacyjna, niepodpiwniczona, w kondygnacji parteru mieszczg
sie pomieszczenia gospodarcze i mieszkanie, na pietrze mieszkania.
Fundamenty i Sciany piwnic kamienne czesciowo wypeinione murem
ceglanym na zaprawie  cementowo-wapiennej, bez izolacji poziomej i
pionowej. S"cz'any zewnelrzne murowane z cegly czerwonej petnej na
zaprawie cementowo-wapiennej, Sciany wewngtrzne w technologii
mieszanej: z cegly czerwonej pelnej, mur pruski. Stropy w budynku
drewniane, nad czgSciq piwnic strop stalowo-ceramiczny. Schody
zabiegowe drewniane. Dach nad czescig zasadniczg dwuspadowy kryty
papg, wigzba dachowa krokwiowo-platwiowa drewniana. Na oficynie
dach plaski jednospadowy na deskowaniu petnym kryty papg Budynek
nieocieplony, posiada instalacje: wodng, kanalizacyjng, elektryczng,
wentylacja grawitacyjna. Ogrzewanie indywidualne piecowe i etazowe.
Powierzchnia zabudowy: Budynek zasadniczy - 190,00m> Oficyna -
136,7m* Kubatura: Budynek zasadniczy - 1802, 00 m* Oficyna - 820m°.
Liczba mieszkan 8.

3. Ocena stanu technicznego budynku.

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
materiatow odpowiadajg wymogom polskich norm.

Zuzycie elementu 0 - 15%

- Sredni / zadowalajgcy - Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy
Jest remont biezqcy polegajgcy na drobnych naprawach, uzupelnieniach:
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 materialéw majq obnizong
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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 w?ytkowaniu. 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%

Budynek jest monitorowany od kilkudziesieciu lat z powodu
nierownomiernego osiadania. W celu zabezpieczenia budynku przed
postepujgcq destrukcjg w 2007 roku wykonano S$ciggi poprzeczne
scalajgce bryle budynku w kierunku poprzeczmym. W 2017 roku w
budynku i oficynie wykonano réwniez wzmocnienia zarysowan i peknieé
Scian zewnetrznych poprzez montaz Sciggow stalowych wokdt budynku na
poziomie stropow na kazdej kondygnacyji.

Przeprowadzone zabezpieczenia pozwolily na przedluzenie eksploatacyi
budynku, ale nie wyeliminowaly przyczyn osiadania.

3.1. Fundamenty i piwnice

Fundamenty i Sciany piwnic kamienne z miejscowymi wypelnieniami
ceglg ceramiczng pelng na zaprawie cementowo-wapiennej bez izolacji
poziomej i pionowej. W czesci podpiwniczonej Sciany poprzeczne ze
sklepieniem tukowym wykonane z cegly ceramicznej peinej. Euki
ceglane grubosci 50cm przy szerokosci w swietle murow 4,70m. W czesci
piwnic zamiast Scian tukowych zastosowano drewniane podciggi o
przekroju 36x19cm. Piwnica jest zawilgocona, elementy drewniane t.
schody i podciqgi sq zamoknigte. Nad piwnicq strop drewniany.




150 Wysokos¢  piwnicy mierzona w kilku miejscach nie przekraczata 1,80m.

151 Schody drewniane bedqgce zejsciem do piwnicy sq wyeksploatowane, w
152 ztym stanie techmicznym i wymagajg pilnej wymiany wraz z
153 zamocowaniem  pochwytu.
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157 Na posadzce naniesiona gruba warstwa ziemi. Wentylacje piwnicy

158 stanowiq otwarte okienka piwniczne. W piwnicy utrzymuje sie zapach

159 stechlizny, strop i Sciany pokryte czarnym nalotem. W piwnicy Sciany

160 podiuzne z kamienia w dobrym stanie technicznym. Sciany ~— poprzeczne

161 z cegly czerwonej peinej zarysowane, z ubytkami cegiel i zaprawy.

162 W piwnicy nalezy wykonac roboty zabezpieczajqce, izolacje  poziomg

163 Scian, iniekcje, uzupetnic ubytki cegiel i zaprawy, oczysci¢  posadzke,
164 zapewni¢ wentylacje, wymienié¢ schody.

165 Od strony zewnetrznej Sciany kamienne fundamentowe z widocznymi

166 ubytkami zaprawy, bez rys , przesunieé, peknieé i ubytkéw kamieni. Brak

167 izolacji  scian fundamentowych skutkuje zamakaniem scian i

168 podcigganiem kapilarnym wody.

169

170
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3.2 .S"ciany

Sciany zewnetrzne murowane z cegly czerwonej pelnej. Sciany
sklamrowano w 2007 i 2017 roku. Na $cianach zewnetrznych widoczne
Slady napraw spekan. Na poddaszu i w piwnicy stare, ustabilizowane
spekania widoczne tylko od strony wewngtrznej W dniu wizji lokalnej
nowych spekan nie stwierdzono. Na polgczeniu budynku gléwnego z
oficyng widoczne odspojenie $cian na calej wysokosci budynku. Brak
izolacji poziomej.  Sciany wewnetrzne mur pruski i drewniane z
otrzcinowaniem. Sciany wewnetrzne z licznymi spekaniami,  ubytkami
tynku i powtoki malarskiej, ze §ladami napraw po wykonanej instalacji
elektrycznej, zawilgocone w poziomie parteru. Cokdt przy gruncie z
ubytkami zaprawy w murze.

W czesci mieszkan Sciany w dobrym stanie techniczmym, dobrze
utrzymane przez  lokatorow. W mieszkaniu nr 8 na parterze w oficynie
sciany zawilgocone i spekane, w mieszkaniu nr 3 na pietrze w budynku
glownym sciany z licznymi spegkaniami, ubytkami tynku w zlym stanie
technicznym. W dniu przeprowadzonych ogledzin budynku w mieszkaniu
nr 2 na parterze  prowadzone byly prace remontowe. W celu
zapewnienia prawidlowego stanu technicznego Scian nalezy wykonaé
iniekcje krystaliczng w poziomie piwnic i parteru oraz naprawié
spekania. W mieszkaniu nr 3 na pigtrze budynku gldwnego nalezy
wykona¢ naprawe gltowngq Scian, podiég i  sufitéw. W miejscu odspojenia
sciany oficyny od budynku glownego wykonaé dylatacje.
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Rysy i peknigcia w mieszkaniu nr 3
3.3. Stropy i posadzki

Stropy w budynku drewniane belkowe bez wiencéw. Strop nad
piwnicq drewniany, w czgSci przy klatce schodowej  strop
ceramiczny. Strop drewniany nad piwnicqg ze S$ladami zawilgocenia i
korozji biologicznej. Z wzgledu na nieszczelne pokrycie dachu strop nad
pierwszym pigtrem jest zalewany przez wody opadowe. W trakcie ogledzin
w budynku stwierdzono pochylenie podiég w mieszkaniach, na korytarzu
na pierwszym pietrze klatki schodowej i na poddaszu.  Podczas  wizji
lokalnej wykonano pomiary odchylenia posadzek od poziomu. Pomiary
wykonano przy  uzyciu lasera PARKSIDE, taty niwelacyjnej, miary
firmy STANLEY. Odchylenie podiog od poziomu w mieszkaniu nr 5
wynosi od 3cm do 10cm, w korytarzu klatki chodowej na pierwszym
Dpietrze odchylenie wynosi do  17cm ze spadkiem w kierunku mieszkania
nr 5.
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Korytarz na klatce schodowej | Mieszkanie nr 5

Odchylenie posadzki od poziomu

Przy tak znacznym pochyleniu podlog nie  jest mozliwe
wypoziomowanie bez ich rozbiorki. Rozebranie podlog pozwolitoby na
wymiane lub wzmocnienie elementow konstrukcyjnych stropéw wraz z ich
konserwacjq. Jednoczesnie wymieniona zostataby polepa na lzejszy
materiat izolacyjny np. twardy styropian lub twarda welna mineralna,
belki stropowe stgzy¢ minimum dwiema warstwami plyty OSB gr. min.
18mm kazda.

Z udostgpnionej  dokumentacji budynku wynika, ze ze wzgledu na
zly stan techniczny byt on kilkakrotnie kwalifikowany do rozbiorki. W
2007 roku zostaly wykonane poprzeczne Sciggi stalowe scalajgce  bryle
budynku w kierunku poprzecznym. W 2017 roku wykonano wzmocnienie
murow pretami stalowymi na poziomie stropow na kazdej kondygnacji.
Zleceniodawca nie udostgpnit dokumentacji z wykonanych robét.

3.4. Klatka schodowa

Schody drewniane zabiegowe, balustrada drewniana. Na Scianach tynk
cementowo-wapienny, powloki malarskie do wysokosci 1,50m lamperia,
powyzej farba emulsyjna. Na Scianach widoczne spekania, Slady napraw
po robotach elektrycznych i budowlanych.
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Posadzka na parterze  betonowa popekana. Stopnie schodowe z parteru
na pietro w stanie technicznym dostatecznym bez zabezpieczenia drewna
przed degradacjg, schody do piwnicy w stanie awaryjnym wymagajgce
pilnej wymiany, wejscie na poddasze strome bez pochwytow
zagrazajgce bezpieczenstwu  uzytkownikow. Balustrada schodowa z
parteru na pietro wymagajgca uzupetnienia i konserwacji. Deski na
podescie i korytarzu na pietrze zuzyte, wymagajgce czesciowej wymiany i
zabezpieczenia przed  degradacjg. Korytarz na pietrze ze znacznym
pochyleniem w kierunku mieszkania nr 5. Pochylenie wynosi 17 cm.
Pomiary wykonano przy uzyciu lasera PARKSIDE, ftaty niwelacyjnej,
miary firmy STANLEY. W celu przywrocenia nalezytego stanu
technicznego klatki schodowej nalezy przeprowadzi¢ konserwacje i
zabezpieczenie stopni schodowych przed dalszym niszczeniem, uzupetnié
tralki w balustradzie i odnowi¢ powtoke malarskg na  balustradzie. Po
przeanalizowaniu dokumentacji fotograficznej budynku i
przeprowadzeniu wizji lokalnej stwierdzono, ze  rysy na Scianach i
sufitach klatki schodowej sq ustabilizowane i nalezy je uzupetnié,
uzupetni¢ tynki i wykonaé nowe powloki malarskie. W Protokole
kontroli 5-cio letniej nr 10ZG/2015 z dnia 20.12.2015r. stanu
konstrukcyjno - budowlanego budynku mieszkalnego przy ul.
Grunwaldzkiej 32 sporzqdzonym przez inz. Bogustawa Droidia w
dokumentacji fotograficznej wskazano rysy i pekniecia na klatce
schodowej. Do dnia wizji lokalnej, tj. do 17.07.2020r. nie podjeto zadnych
napraw w celu ich usuniecia. Nalezy wykonaé remont posadzki na
parterze.

10
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Klatka schodowa w oficynie w dobrym stanie technicznym, schody
drewniane zabezpieczone powlokq malarskqg, Sciany bez ubytkow z
powlokq malarskg w dobrym stanie.

3.5. Dach i kominy

Dach dwuspadowy na  pelnym  deskowaniu kryty papg. Obrobki
blacharskie, rynny, rury spustowe z blachy ocynkowanej. Kominy
murowane z cegly czerwonej petnej, ponad dachem obmurowane ceglg
klinkierowq. Zgodnie z protokotem odbioru robét dekarskich z dnia
30.11.2018 roku przeprowadzono naprawe pokrycia dachowego. W dniu
wizji lokalnej 17 lipca 2020r. stwierdzono zly stan pokrycia dachowego.
Wystepujq miejscowe przecieki na catej powierzchni dachu zwlaszcza
przy kominach. Pola¢ dachowa pofalowana. Deskowanie potaci w
zlym stanie techmicznym ze sladami zamakania i zasolenia desek,
miejscowo widoczne przeswity.

11
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299

300 Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe ze Sladami zuzycia. Rynny
301 zdeformowane z wadliwie wykonanymi spadkami. W celu poprawy stanu

302 technicznego dachu nalezy wykonaé naprawe deskowania polaci z

303 czesciowg wymiang desek, wykonaé nowe obrobki blacharskie wraz z

304 wymiang rynien oraz potozy¢ nowe pokrycie z papy. Kominy w

305 kondygnacji poddasza w czesci nieotynkowane, z widocznymi ubytkami

306 cegly i spoin, na kominach widoczne zacieki. Istniejgce tynki na kominach

307 nalezy skué, uzupetni¢c  ubytki i wykonaé nowe tynki cementowe oraz

308 osadzi¢ nowe drzwiczki wyciorowe.

309

310

311 3.6. Wiezba dachowa i poddasze

312

313 Na budynku glownym wigzba dachowa drewniana krokwiowo -

12
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platwiowa. Krokwie o wymiarach 17x16cm w rozstawie ok. 100cm
oparte na murlatach i  platwiach o wymiarach 22x17. Platwie oparte na
stupach o wymiarach  18x20cm w  rozstawie  340cm, wigzba
usztywniona mieczami. Podczas wizji lokalnej stwierdzono, ze czegsciowo
zostaly wyciete elementy konstrukcyjne wigzby m.in. miecze. Wiezba
dachowa poddawana zamakaniu w dostatecznym stanie technicznym.
Najbardziej zniszczone sq murlaty, krokwie w miejscach podparcia na
muriatach zostaly wzmocnione. Elementy wigzby zdegradowane,

spekane, z miejscowymi ubytkami zmniejszajgcymi przekrdj.

Podloga na poddaszu z desek w stanie dostatecznym,  miejscowo
zamoknieta, z widocznymi ubytkami. Okna na poddaszu drewniane w
zlym stanie technicznym, na scianach zewnetrznych widoczne spekania
podiuzne.  Scianki na poddaszu  wygradzajgce  pomieszczenia o
charakterze magazynku sqw zlym stanie technicznym z widocznymi
spekaniami i ubytkami tynku, degradacjq elementow drewnianych i
drzwi do pomieszczen. Poddasze jest nieocieplone. Brak pochwytu
na schodach prowadzqgcych na poddasze.

3.7. Elewacja

Elewacja budynku glownego w stanie srednim ze zmiszczong powlokq
malarskg i  Sladami napraw opisanych powyzej. Po wykonanych
naprawach tynki uzupetniono bez powltoki malarskiej. Cokét kamienny
wymagajqcy uzupelnienia spoin i tynku w poziomie stropu nad
piwnicq. Elewacja oficyny w zlym stanie technicznym. Sciany oficyny od
strony sgsiedniej posesji z licznymi sladami napraw i spekaniami.
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—Sciana oficyny od strony
sgsiedniej poses;ji

Elewacja oficyny z widocznymi sladami napraw stabilizujgcych budynek,
tynk kat VI ze sladami przemarzania i wilgoci. Cze$é stolarki okiennej
wymieniona na PCV, pozostawione okna drewniane nalezy wymienié.
Wskazane jest przeprowadzenie termomodernizacji budynku gtéwnego i
oficyny po wczesniejszej naprawie spekan i wykonaniu dylatacji pomiedzy
odspojonymi budynkami.

4. Podsumowanie i wnioski

W latach 2007 i 2017 wykonano roboty zabezpieczajgce konstrukcje
budynku gtownego i oficyny. W maju 2015roku zatozono 8 szt. reperéw
kontrolnych. Pierwszy pomiar wykonano w maju 2015r., ostatni w marcu
2018r. Analiza pomiarow przeprowadzona przez geodete inz. Tomasza
Gasek wskazuje na ciggly "ruch” budynku i jego osiadanie w kierunku
potudniowo-zachodnim.

W celu zapewnienia nalezytego stanu technicznego budynku
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glownego i oficyny nalezy przeprowadzié remont:

- wymienic¢ pokrycie dachu wraz z obrobkami blacharskimi, rynnami i
miejscowqg wymiang deskowania potaci

- uzupetnic¢ brakujgce elementy wiegzby dachowej na budynku giownym
wraz z czeSciowg wymiang lub wzmocnieniem czesci elementow wiezby,
a szczegolnie murtat;  zapewnié wentylacje poddasza

- naprawic spekania Scian wewnetrznych i zewnetrznych, uzupetnic tynki
i odnowi¢ powloke malarskg na klatce schodowej

- wymieni¢ schody do piwnicy i naprawi¢ schody w budynku giownym
wraz z balustradyg

- majgc na uwadze znaczne odchylenie posadzek od poziomu w budynku
glownym wskazane jest przeprowadzenie remontu wg wskazanw p. 3.3

- przeprowadzi¢ termomodernizacje budynku gltownego i oficyny

- w piwnicy uzupetni¢ brakujgce spoiny i cegly w Scianach, odgrzybic i
zakonserwowac elementy drewniane, zapewni¢ wentylacje piwnicy

- wykonac¢ iniekcje krystaliczng w poziomie fundamentow i piwnicy.

Rysy i spekania w budynku widoczne na dzienn wizji lokalnej, .
17.07.2020r. nie stanowiq zagrozenia dla bezpieczeristwa konstrukcji.
Budynek wymaga prowadzenia dalszego monitorowania
geodezyjnego oraz monitorowania rys i peknigé. Nalezy zalozyé¢
szczelinomierze na $cianach pomiedzy budynkiem glownym i oficyng w
miejscu rozwarstwienia. Zgodnie z "Opinig o warunkach gruntowo-
wodnych wykonang w styczniu 2020r. przez Geo-Testy Michat
Dmochowski, ul. Stoneczna 4a, 78-320 Potczyn- Zdroj " nalezy wykonaé
odkrywki, ktore okreslg grunty, na ktorych posadowiono fundamenty i
wskazq ich aktualny stan. Po wykonaniu odkrywek, w oparciu o
posiadane badania geologiczne i pomiary geodezyjne nalezy zleci¢
wykonanie projektu zabezpieczenia fundamentow przed dalszym
osiadaniem budynku. Projekt okresli sposob wzmocnienia i stabilizacji
gruntu oraz - jesli bedzie to konieczne - wskaze technologie wzmocnienia
Jundamentow.

Okres waznosci ekspertyzy ustala si¢ na 12 miesiecy
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