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Zawartos¢ opracowania

1. Dane ogdlne

2. Ogolny opis budynku

3. Ocena stanu technicznego budynku
4. Wnioski i zalecenia

1. Dane ogolne
1.1 Podstawa opracowania

a) zlecenie Polczyniskiego Przedsigbiorstwa Komunalnego Sp. z o0.0. w
Polczynie - Zdroju, ul. Jana Pawta Il nr 16

b) Postanowienie Nr 32/2020 z dnia 15.04.2020r. wydane przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Swidwinie

¢) Protokol kontroli rocznej nr 48/11/2019 z dnia 25.11.2019r. stanu
konstrukcyjno - budowlanego budynku przy ul. Grunwaldzkiej 4
sporzqdzony przez Jakuba Przybyiskiego

d) Protokol kontroli piecioletniej nr 3/2015 z dnia 14.11.2015¥. stanu
konstrukcyjno - budowlanego budynku mieszkalnego przy ul.
Grunwaldzkiej 4

e) Ksigzka obiektu

f) Protokdt kontroli piecioletniej z 2005 roku wykonany przez mgr inz.
Elzbiete Sieradzkg - Blaszczyviskg

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

h) wywiad srodowiskowy

i) warunki techniczne wykonania i odbioru robét budowlano-
montaZowych

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

k) ustawa Prawo Budowlane

1.2 Cel opracowania

Ekspertyze techniczng opracowano w celu ustalenia stanu technicznego
budynku wielorodzinnego mieszkalnego przy ul. Grumwaldzkiej 4 w
Polczynie-Zdroju oraz wskazania zakresu robot i rozwigzan jakie nalezy
zastosowaé, aby zapewni¢ bezpieczne uzytkowanie budynku.
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1.3 Zakres opracowania

Zakresem opracowania objeto elementy konstrukcyjne budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy  ul.  Grunwaldzkief 4  oraz
nieprawidiowosci stanu technicznego wykazane w Postanowieniu Nr
322020 z dnia 15.04.2020r. wydanym przez Powiatowy hspektorat
Nadzoru Budowlanego w Swidwinie.

2. Opis obiektu

Budynek wzniesiony w 1924 roku, usytuowany w zwartej zabudowie w
centrum miasta. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej w ksztalcie
ziozonym przenikajgce si¢ bryly na rzucie prostokqgta. Budynek czesciowo
podpiwniczony, z trzema kondygnacjami nadziemnymi. Na parterze
miesci si¢ lokal uzytkowy i mieszkanie, na wyzszych kondygnacjach -
mieszkania. Budynek nieocieplony, posiada instalacje: wodng,
kanalizacyjng,  elektryczng,  gazowq, wentylacja  grawitacyjna.
Ogrzewanie indywidualne.

Powierzchnia uzytkowa 226,80 m?  kubatura 1391,00 m’ liczha
mieszkan 4, liczba pomieszczen uzytkowych i specjalnych 1.

3. Ocena stanu technicznego budynku.

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

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

Zuzycie elementu 0 - 15%

- Sredni / zadow alajgcy - 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 wiasciwoéci wbudowanych materialéow majg obnizong
klase. Wymagany kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana
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poszczegolnych elementow. Zuzycie elementu 51-70%

-y / awaryjny - W elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia i
ubytki, ktore mogq lub zagrazajg dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie
zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonanie nowego elementu. W
uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagroZenia moze nastgpié

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

Autor ekspertyzy przeprowadzit wizje lokalne, ogledziny oraz wywiad
Srodowiskowy ze szczegolnym uwzglednieniem Postanowienia Nr 32/2020
z dnia 15.04.2020r. wydanego przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego w Swidwinie oraz protokotow kontroli budynku.

3.1. Fundamenty, Sciany piwnic, strop nad piwnicg

Fundamenty kamienne, Sciany fundamentowe kamienne z miejscowymi
wypelnieniami ceglg ceramiczng pelng. Brak izolacji poziomej i pionowe;.
W czesci piwnicznej na Scianach fundamentowych i tukowych
sklepieniach ceramicznych stwierdzono liczne rysy i pekniecia. Pekniecia
na sklepieniach od 0,5 do 2,5 cm. Na $cianach rysy pionowe o szerokosci
do 2 cm w miejscach tgczenia Scian poprzecznych i podtuznych.

Czgs¢ podpiwniczona jest przynaleina do mieszkania nr 1 mieszczgcego
si¢ na parterze budynku. Zejscie do piwnicy po drewnianych schodach
zlokalizowane jest w pokoju mieszkania nr 1. Schody te sq w zlym stanie
technicznym: konstrukcja nosna niestabilna wymagajgca zamocowania w
konstrukcji budynku, stopnie sq zdegradowane i nalezy je wymienic.
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09.06.2020 13: 118

Wysokos¢ pomieszczenia piwnicy w najwyzszym miejscu nie przekracza
1,70m. Po przeanalizowaniu dostepnych protokolow kontroli pigcioletniej
przeprowadzonej w drugim kwartale 2005 roku  oraz zawartej w nich
dokumentacji fotograficznej stwierdzono, ze rozwarcie rys, spekania i
odpryski tynku nie ulegly powiekszeniu.

Czes¢ parteru budynku adaptowano na lokal ustugowy dokonujgc
wyburzen i docigzajgc strop nad piwnicq wykonujgc wylewke i posadzki z
phytek ceramicznych. Roboty budowlane prowadzone podczas adaptacji
wplbynely na powstawanie zarysowa#, peknieé scian piwnic i stropu nad
piwnicq.
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Istniejgce rysy i pekniecia na sklepieniu i Scianach naprawié stosujgc
Jjeden z wielu systeméw dostgpnych na rynku budowlanym np. Stati-Cal,
Brutt Saver, Helifix lub zastosowac¢ nieinwazyjny system zewnetrznego
zbrojenia wklejania tasmy z widkien weglowych Sika CarboDur. Przed
rozpoczeciem napraw nalezy usungé tynki w miejscach spekaii na
Scianach i stropie. Podloze do napraw przygotowaé zgodnie z wytycznymi
producenta wybranego systemu. Po zakoriczeniu wzmocniehi naprawié i
uzupelinic tynk cementowy i wykonaé powloke malarskg. Ze wzgledu na
zly stan techniczny schody do piwnicy z mieszkania nrl wymienié.
Wskazane powyzej systemy napraw ze wzgledu na ziozong specyfike
wymagajg wykonania ich przez wyspecjalizowane podmioty.
Alternatywnym rozwigzaniem jest wykonanie Sciany od posadzki do tuku
sklepienia na calej rozpietosci i szerokosci tuku. Sciane wymurowaé z
bloczkow betonowych lub cegly czerwonej pelnej. Poprzez wymurowanie
Sciany zostanie wylgczona z uzytkowania czesé piwnicy, kidrq nalezy
zasypa¢ mieszankg piasku z cementem uprzednio wykonujgc ocieplenie
stropu styropianem gr. 10cm, co poprawi izolacyjnosé termiczng posadzki
W mieszkaniu na parterze. W tym przypadku nalezy pamigtaé o
koniecznosci naprawy schodéw i tynkéw w pozostawionej czesci piwnicy.

3.2 Stropy, podlogi i posadzki

Poza stropem nad piwnicg pozostate stropy drewniane belkowe ze slepym
pulapem. W czeSci mieszkari sufity zabudowane plytami gipsowo-
kartonowymi, styropianowymi, na ktérych nie widaé rys, peknieé, ugieé.
W mieszkaniach bez zabudowy sufitow stwierdza sie nieliczne rysy na
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tynkach bez ubytkow. Widoczne krzywizny sufitow spowodowane sq
niemal stuletniq eksploatacjq budynku, niestarannym wykonaniem sufitéw
mocowanych na otrzcinowaniu na stropach drewnianych.

W budynku prowadzono w niekontrolowany sposéb prace adapitacyjne
wyburzajqc Sciany i dostawiajgc nowe, wydzielono pomieszczenia kuchni i
wezly sanitarne. Stropy i Sciany docigzono plytkami ceramicznymi.
Ogrzewam'e piecami kaflommi wymz'eniono na ogrzewanie etazowe
dostosowane do dodatkowego obcigzenia.

W wiekszosci mieszkan podlogi wykoriczone sq réznymi materiatami:
phtki ceramiczne, wykladzina dywanowa i pcv, panele, parkiet. W
odkrywkach stwierdzono, ze na oryginalnych podiogach z desek potozono
plyte OSB lub wykonano wylewki pod plytki ceramiczne.

Poddasze budynku w czesci przeznaczone na cele mieszkaniowe,
pozostala czes¢ nieuzytkowa. Strop na poddaszu w stanie dobrym, bez
ugiec i zarysowaﬁ W mieszkaniu podloga z desek gr.  28mm w stanie
dobrym w czeSci  nieuZythowej podloga w stanie dostatecznym z

i uszkodzeniami wyma mi wymiany desek.
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Z mieszkania do czesci nieuzytkowej na poddaszu prowadzg schody
drewniane wymagajgce konserwacji i zabezpieczenia  balustrady.

3.3. Wiezba dachowa, dach, obrobki blacharskie, kominy

Wiezba dachowa drewniana w okladzie krokwiowym. Wiezba w stanie
bardzo dobrym, zakonserwowana, po wymianie krokwi i murfat

Obrobki blacharskie i pokrycie dachu dachéwkq ceramiczng po wymianie
w stanie bardzo dobrym. Pokrycie dachu bez przeciekéw. Rynny i rury
spustowe nowe w dobrym stanie, bez przeciekéw, wymagajq prowadzenia
konserwacji biezqgcej.

Kominy ponad dachem w stanie dobrym, przemurowane cegiq licowkg.

W poziomie poddasza kominy otynkowane w stanie dobrym, drzwiczki
wyciorowe nalezy wymienic.

3.4. Stolarka okienna i drzwiowa

Stolarka okienna w mieszkaniach wymieniona na pcv w dobrym stanie.
Stolarka drzwiowa wymieniana indywidualnie w stanie dobrym.

3.5. Sciany wewnetrzne

S’ciany wewnetrzne murowane z cegly ceramicznej pelnej gr. 25 cm w
dobrym stanie technicznym, $cianki dziatowe gr. 12cm w stanie dobrym.

8



212
213
214
215
216

217
218

219
220
221
222
223
224
225
226
227
228
229
230
231

232

Na scianach wykonano tynk cementowo wapienny. W wyniku licznych
przerobek Scian dziatowych oraz przerobek instalacyjnych tynki na katce
schodowej i korytarzu noszq ~ $lady  licznych  zarysowan,  peknied,
ubytkéw oraz napraw i przerobek, ktore obnizajq wartosci estetyczne.

W mieszkaniach stan tynkow dobry, na tynkach wykonano glad? gipsowg,
na ktorej widoczne sq nieliczne rysy wynikajgce  z pracy réznych
materialow.

3.6. Klatka schodowa

Bieg schodowy prowadzqcy do mieszkar na pierwszym pietrze drewniany,
bieg schodowy - wyjscie na podwdrze betonowy. Posadzka klatki
schodowej oryginalna z okresu budowy wylozona lastryko, przed biegiem
schodowym na pierwsze pietro posadzka jest peknieta i nieznacznie
zapadnieta.  Pekniecie  posadzki  spowodowane  jest  robotami
adaptacyjnymi parteru na lokal ustugowy,
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Sciany klatki schodowej otynkowane z licznymi Sladami przercbek
instalacyjnych. Sciany wymagajq odnowienia, tj. naprawy tynkéw i
nowych powlok  malarskich.

Betonowy bieg schodowy na podwdrze nie spelnia warunkow
technicznych: szerokoS¢ stopnia jest mniejsza niz 30cm, a wysokosé
wigksza niz 17,8cm. Stopnie z licznymi ubytkami. Z uwagi na ostry kgt
nachylenia i niewtasciwe wymiary stopni i podstopni bieg stanowi
zagrozenie dla uzytkownikow.

W zwigzku z tym, Ze brak jest mozliwosci dostosowania schoddw do
warunkow i wymagan obowiqzujgcych norm i przepiséw nalezy uzupemié
ubytki na stopniach oraz oznakowaé krawedzie stopni zgodnie z §71 ust.4
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i
ich usytuowanie z poin. zmianami. Naprawié¢ nalezy betonowy podest
przed budynkiem od strony podwdérza.
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3.7. Elewacja

Elewacja frontowa od stromy ulicy Grunwaldzkiej z licznymi ubytkami
tynku, rysami, Sladami napraw, przebarwieniami. Gzymsy spgkane z
miejscowymi ubytkami. Sciany poniZej gzymsu nad pierwszym pietrem
zarysowane, pozbawione tynku. Uszkodzenia te powstaly na skutek
przeciekow z dachu przez uszkodzone obrobki blacharskie, nieszczelne

rynny i rury spustowe.

Obecnie po naprawie dachu i wymianie obrdbek blacharskich $ciany sq
suche i nie wida¢ nowych zaciekéw. Nad otworami okiennymi i
drzwiowymi widoczne rysy i spekania powstate na skutek braku nadprozy.
W miejscach tych widoczne na tynku proby nieskutecznych napraw.

11
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Elewacja sciany szczytowej w stanie dobrym z niewielkimi ubytkami w
poziomie parteru. Od strony podwdrza widoczne znaczne ubytki tynku,
rysy i pekniecia nad otworami okiennymi. Na  poziomie  pierwszego
pietra Sciany ocieplone przez lokatorow. Widoczne sq  zacieki
spowodowane nieszczelng rynng.

Wszystkie elewacje w stanie dostatecznym i wymagajg remontu. Nalezy
skuc¢ odspajajgce sig tynki i fragmenty gzymséw, zmyé elewacje, usungé
widoczne na elewacji instalacje. Rysy i spekania zabezpieczy¢ stosujgc
Jjeden z systemow napraw wskazanych w p. 3.1., tj. Stati-Cal, Brutt Saver
lub Helifix. Na przygotowanym podiozu wykonaé nowe tynki z powlokg

malarskqg, naprawic gzymsy, poprawic¢ parapety.
4.0 Posumowanie i wnioski

Budynek wykonany w 1924 roku po licznych niekontrolowanych
przebudowach, adaptacjach, przeprowadzonej zmianie systemu
ogrzewania z piecow kaflowych na ogrzewanie etazowe wymaga
przeprowadzenia robot naprawczych. Jak wskazano powyzej nalezy:

4.1. W piwnicach zabezpieczy¢ sklepienie i Sciany metodami wskazanymi
wp. 3.1.

4.2. Przeprowadzi¢ remont klatki schodowej wraz z naprawq biegu
schodowego bedgcego zejsciem na podwdrze wraz z podestem na
zewngtrz budynku.

12
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4.3. Zarzgdca powinien kontrolowaé i nadzorowac wszelkie roboty
zwigzane z wyburzeniami i dostawianiem nowych przegrod na stropach
oraz  docigzaniem  stropéw  poprzez ~ wykomywanie  warstw
podposadzkowych, podidg z plytek  ceramicznych i zwigzanych z tym
podktadéw betonowych i warstw wyréwnawczych.

4.4. Wykona¢ remont elewacji. Wskazane jest rozwaZenie przez wspolnote
mieszkaniowq wykonanie termomodernizacji.

4.5. Wymienié drzwiczki wyczystkowe w kominach.

Okres wainosci ekspertyzy ustala si¢ na 12 miesigcy

13
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