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OSWIADCZENIE

Zgodnie z art. 20 pkt. 4 Ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994r. z pozniejszymi zmianami oswiadczamy,
2e Opinia Techniczna zostala wykonana zgodnie z art. 71 oraz obowiqzujqcymi przepisami oraz zasadami

wiedzy technicznej.

Koszalin, luty 2021 r.
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Zawartosé¢ 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 Polczyhskiego Przedsigbiorstwa Komunalnego Sp. z o.o0. w
Polczynie - Zdroju, ul. Jana Pawta Il nr 16

b) Postanowienie Nr 145/2020 z dnia 11.12.2020r. wydane przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Swidwinie

c) Protokot nr 104/11/2019 z dnia 25.11.2019r. z kontroli rocznej stanu
konstrukcyjno - budowlanego budynku mieszkalnego przy u,. Ogrodowej
1A sporzgdzony przez inz. Lukasza Poniatowskiego

d) Protokét nr 121/2019 z dnia 06.12.2019r. z okresowej kontroli
przewodoéw kominowych, dymowych, spalinowych oraz grawitacyjnych
przewodow wentylacyjnych wraz z podlgczeniami sporzqdzony przez
Mistrza Kominiarskiego Lukasza Kesika

e) Notatka stuzbowa z dnia 17.11.2020r. z odczytu wskazan
szczelinomierzy zamontowanych w lokalu mieszkalnym nr 2 przy ul.
Ogrodowej 1A sporzqdzona przez Specjalistg d/s remontow Krzysztofa
Cedlera

) Protokét nr 13ZG/2015 z dnia 16.12.2015r. z kontroli stanu
konstrukcyjno - budowlanego budynku mieszkalnego - Kontrola roczna
sporzgdzony przez inz. Bogustawa Drozdza

g) Ksigzka obiektu

h) wizja lokalna, ogledziny autora opinii w dniu 22.01.2021r.

i) wywiad srodowiskowy

j) warunki techniczne wykonania i odbioru robot budowlano-
montazowych

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

1) ustawa Prawo Budowlane
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1.2 Cel opracowania

Ekspertyze techniczng opracowano w celu ustalenia stanu technicznego
budynku wielorodzinnego mieszkalnego przy ul. Ogrodowej 14 w
Poiczynie-Zdroju oraz wykazania niezbednego  zakresu  robdt
budowlanych, jaki nalezy wykona¢ w celu zapewnienia bezpiecznego
uzytkowania obiektu.

1.3 Zakres opracowania

Zakresem opracowania objeto elementy konstrukcyjne budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Ogrodowej 1A oraz
nieprawidlowosci stanu technicznego wykazane w  Postanowieniu
Nr  145/2020 z dnia 11.12.2020r. wydanym przez Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Swidwinie.

2. Opis obiektu

Budynek mieszkalny wielorodzinny wzniesiony w 1892r. w  technologii
tradycyjnej. Liczba kondygnacji - 2 nadziemne, czes¢ poddasza
adaptowana na mieszkanie, pozostata czegs¢é wykorzystywana jako strych i
suszarnia, budynek niepodpiwniczony. Lawy fundamentowe uzupetnione
cegly. Sciany murowane z cegly. Stropy drewniane belkowe. Schody na
klatce schodowej drewniane. Dach dwuspadowy kryty papg na petnym
deskowaniu. Wiezba dachowa drewniana. Budynek posiada instalacje:
wodng, kanalizacyjng, elektryczng, gazowq, wentylacja grawitacyjna.
Ogrzewanie indywidualne piecowe i etazowe. Powierzchnia uzytkowa:
220,42m* Liczba mieszkan 5, w tym powierzchnia dwoch mieszkan
miesci sig w czgsci budynku przy ul. Ogrodowej 1.

3. Ocena stanu technicznego budynku.

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

- dobry - Elementy budynku dobrze utrzymane i konserwowane: nie
wykazujq zuzycia i uszkodzen. Cechy i wilasciwosci whbudowanych
materiatéw odpowiadajg wymogom polskich norm.

Zuzycie elementu 0 - 15%

- Sredni / zadowalajgcy - Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy

3
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jest remont biezqcy 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
cze$ciowy remont kapitalny. Zuzycie elementu 31-50%

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

- zy / awaryjny - W elementach budynku wystepujq duze uszkodzenia i
ubytki, ktore mogg lub zagrazajg dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie
zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonanie nowego elementu. W
uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagroZenia moze nastgpi¢
drogq kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie. Zuzycie elementu
71-100%

3.1. Fundamenty i piwnice

Fundamenty kamienne z miejscowymi wypelnieniami ceglq na stabej
zaprawie bez izolacji poziomej i pionowej. W fundamentach widoczne
ubytki zaprawy i cegly wymagajgce uzupetnienia, stan sredni. Nalezy
wykonaé izolacje poziomq i pionowg wraz z dociepleniem.

3.2. Sciany i elewacja

S’ciany zewnetrzne murowane w dostatecznym stanie technicznym, ze
$ladami podciggania kapilarnego. Na elewacji od strony ulic Ogrodowej
i Okrzei widoczne liczne spekania, zarysowania i ubytki tynku. Od strony
ulicy Okrzei przebiega pekniecie $ciany przez calq grubosé Sciany na calg
wysokosé budynku, na ktorej w mieszkaniu nr 2 w dniu 09.03.2020r.
zalozono szczelinomierze na wysokosci 50cm i 150cm od posadzki oraz
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50em od sufitu. W dokumentacji budynku znajdujq sie notatki stuzbowe z
odczytéw sporzqdzone przez pracownika PPK Sp z o.0.: w dniu
03.09.2020r. odczyt wyniost 0,00 na wszystkich ~ szczelinomierzach;, w
dniu 17.11.2020r. odczyt na wysokosci 50cm nad podtogg wynosit 0,00,
na wysokosci 150cm nad podiogq wynosit 0,00, na wysokosci 50cm od
sufitu odczyt wynosit 0, Imm. W dniu przeprowadzenia wizji lokalnej
przez autora ekspertyzy odczyty byly takie, jak w dniu 17.11.2020r.

Szczelinomierze w mieszkaniu nr 2.

Elewacja frontowa bogato zdobiona (m.in. gzymsy, potkolumny). Z uwagi
na znaczne ubytki elementy ozdobne nalezy zinwentaryzowac. Konieczna
Jjest naprawa spekani w murach oraz przeprowadzenie termomodernizacyi.
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Zniszczona elewacja,
obrébki blacharskie,
‘rury spustowe

Elewacje nalezy odtworzyé wraz z elementami ozdobnymi. Sciany
wewngltrzne nosne i dzialowe murowane w Srednim stanie technicznym.
Na parterze z uwagi na brak izolacji poziomej widoczne Slady
zawilgocenia spowodowane podcigganiem kapilarnym. Na wyzszych
kondygnacjach widoczne spekania i zarysowania Scian nie zagrazajgce
bezpieczeristwu budynku. Spekania i zarysowania scian spowodowane
wiekiem budynku, ruchem samochodowym, prowadzeniem robot
instalacyjnych w budynku i przyleglych ulicach oraz robot budowlanych w
poblizu posesji. Jak wynika z dokumentacji budynku nie prowadzono
regularnie robot remontowych i konserwacyjnych.
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3.3. Stropy i posadzki

Stropy drewniane belkowe ze slepym putapem, bez wiencow. Podlogi i
posadzki w srednim stanie technicznym z wtorng zabudowqg wykonang z
phitek ceramicznych, paneli podiogowych i wyktadzin podlogowych. Na
sufitach widoczne rysy i spekania nie wplywajgce na bezpieczenstwo
konstrukcyi.

3.4. Klatka schodowa

Klatka schodowa murowana. Biegi schodowe drewniane, pierwsze trzy
stopnie betonowe, balustrady i pochwyty  drewniane. Biegi schodowe
zuzyte, z licznymi spekaniami stopni i miejscowymi odspojeniami od
konstrukcji. Balustrada z wubytkami tralek, co stanowi zagrozenie
bezpieczernistwa dla uzytkownikow. W trybie pilnym nalezy przystgpi¢ do
naprawy i wymiany uszkodzonych stopni schodowych oraz uzupetnienia
tralek w balustradach.

Tynki na S$cianach zniszczone, spekane, z ubytkami. Tynki i powloki
malarskie w zlym stanie technicznym. Klatka schodowa w  ziym
stanie technicznym wymagajgca naprawy pierwszego stopnia.
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[Zuryte tynki, powioka
raka na dcianach |
fitmoh klatki schodowe]j

brakujace tralki | zuzyle
topnie schodowe

3.5. Wiezba dachowa, dach i kominy

Dach dwuspadowy kryty papg na pelnym deskowaniu. Wiezba dachowa
drewniana krokwiowo - platwiowa. Na poddaszu w adaptowanym
mieszkaniu wigzba zabudowana, w pozostalej czesci odkryta. W miejscach
odstonietych elementy konstrukcyjne wiezby i lacenia zamoknigte,
zagrzybione, sprochniate z licznymi ubytkami w ziym stanie technicznym.
Wiezba wraz z deskowaniem i pokryciem dachowym wymaga naprawy
glownej pierwszego stopnia w trybie pilnym.
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Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe w zlym stanie technicznym
wymienié¢ podczas prowadzonego  remontu. Wylaz  dachowy  jest
uszkodzony i nalezy go wymieni¢. Komin ponad dachem i poziomie
poddasza w stanie dobrym, ponad dachem komin okopcony.

3.6. Stolarka okienna i drzwiowa

Czesé drewnianej stolarki okiennej wymieniono na PCV. Okna drewniane
pozostate w budynku sq zuzyte, w zlym stanie technicznym, z przegnitymi
elementami konstrukcji okien. Okna wymagajg wymiany podczas
termomodernizacjg. Wewnetrzrna stolarka drzwiowa w cze$ci wymieniona
przez lokatoréw. Drzwi wejsciowe do budynku zamontowane nieszczelnie,
po montazu nie wykonano obrobek osciezy, pozostawiono szpary i
niezabezpieczong pianke montazowq. Na klatce schodowej powstawiane
zostaly dodatkowe drzwi tworzgce przedsionki. W dokumentacji budynku
brak jest informacji, ktora uzasadnialaby umiejscowienie montaZu
dodatkowych drzwi na klatce schodowej poza drzwiami wejsciowymi do
mieszkan i na strych.

ecja od
strony podwérza

11
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okno na strychu

3.7. Komorki lokatorskie

Na posesji znajdujq sie komorki lokatorskie, ktore nie sq objete zleceniem
[ niniejszym opracowaniem, ale z uwagi na ich zly stan techniczny, autor
ekspertyzy wskazuje zagrozenia z tym zwigzane. Budynek mieszkalny jest
niepodpiwniczony i mieszkancy magazynujg w komdrkach m.in. drewno
opatowe, ale tez smieci i odpady nieuzytkowe co stwarza zagroZenie
pozarowe. Dachy czesciowo pokryte papg na pelnym  deskowaniu,
czesciowo odpadami z blachy, sq nieszczelne, deskowanie przegnile,
Sciany spekane, nieotynkowane. Czgs¢ drzwi do komdrek wykonano z
odpadow budowlanych.

12
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4. Podsumowanie i wnioski

Po przeprowadzonej wizji lokalnej autor ekspertyzy stwierdza, ze budynek
jest w zlym stanie techmicznym. Konieczne jest wykonanie remontu
pierwszego stopnia w zakresie:

4.1. Fundamenty - nalezy odstoni¢ Sciany fundamentowe i uzupetnié
ubytki kamienia, cegly, zaprawy. Bezwzglednie wymagane jest wykonanie
izolacji poziomej metodq iniekcji krystalicznej, ktora jest najszybszym
i skutecznym sposobem zatrzymania podciggania kapilarnego.

4.2 W celu pilnego zabezpieczenia budynku przed dalszg degradacjq
nalezy wykona¢ remont dachu polegajgcy na wymianie wigzby dachowej
wraz z taceniem i polozenia nowego pokrycia dachowego z papy
zgrzewalnej wraz z wykonaniem nowych obrobek blacharskich, rynien i
rur spustowych.

4.3. Jak wskazano w p. 3.2. elewacja frontowa od strony ulic Okrzei i
Ogrodowej jest bogato zdobiona. Widoczne na niej liczne rysy i ubytki
tynku, a zwlaszcza peknigcie na catej wysokosci budynku od strony ulicy
Okrzei widoczne rowniez w mieszkaniu nr 2 na parterze wymagajq
wykonania naprawy. Jednym ze skuteczniejszych systemow naprawy
muréw jest metoda zszywania w systemie Helifix z zastosowaniem
wklejanych w mur kotew i pretow spiralnych. Zaleca sig zastosowanie tej
metody w celu naprawy peknigé muru. Przed przystgpieniem do robot
naprawczych nalezy opracowaé indywidualny projekt. Rysy, spekania
tynku naprawi¢ stosujgc tynk renowacyjny.

13
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4.4. Nalezy rozwazyé mozliwosé przeprowadzenia termomodernizacji
budynku wraz z wymiang pozostalych okien drewnianych i drzwi
wejsciowych do budynku.

4.5. Wymagany jest remont pierwszego stopnia klatki schodowej. Nalezy
wymienié biegi schodowe, balustrade, pochwyty i tynki wraz z powtokq
malarskg.

Okres waznosci ekspertyzy ustala si¢ na 12 miesiecy

14
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