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. DANE OGOLNE

PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem niniejszego opracowania jest elewacja budynku mieszkalnego wielorodzinnego
zlokalizowanego przy ulicy Krzemiennej 28 na dziatce o nr ewid. 3/2, obreb Dabie 127, gmina
Szczecin.

CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Celem opracowania jest sporzadzenie ekspertyzy technicznej pod katem oceny stanu technicznego
elewacji budynku oraz okreslenie zakresu prac naprawczych i zabezpieczajgcych, koniecznych dla
zapewnienia dalszej bezpiecznej eksploatacji obiektu. Zakres opracowania obejmuje wykonanie
opinii o stanie technicznym konstrukcji budynku.

Zakres prac obejmuje:

- 0golne ogledziny obiektu oraz szczegétowe uszkodzonych lub zagrozonych elementéw,
- 0golny opis elementéw budynku wraz z oceng ich stanu technicznego,

- analiza mozliwo$ci naprawy i zabezpieczenia uszkodzonych elementow,

- wnioski i zalecenia,

MATERIALY WYKORZYSTANE W OPRACOWANIU

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

1.3.4.
1.3.5.
1.3.6.
1.3.7.
1.3.8.
1.3.9.

1.3.10.

Protokdt okresowej piecioletniej i rocznej kontroli stanu technicznego budynku z kwietnia
2021 r. sporzadzona przez mgr inz. Marka Pluciniskiego oraz mgr inz. Przemystawa Myszka;
Protokét z kontroli okresowej rocznej z grudnia 2022 r. sporzadzona przez mgr inz.
Stawomira Kubika;

Pismo Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w sprawie zabezpieczenia elewacji budynku przy
ul. Krzemiennej 28 w Szczecinie, znak sprawy: BMKZ-1.4125.391.2023.EW

Archiwalna dokumentacja (z zasobéw Archiwum Panstwowego w Szczecinie),

Wizja lokalna obiektu;

Inwentaryzacja i pomiary wiasne;

Dokumentacja fotograficzna;

Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. ( Dz. U. Nr 89, poz. 414 wraz z pdzn. Zmianami )
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. (Dz. U. z dnia 15
czerwca 2002 r.)

Normy PN-EN, Polskie Normy
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IIl.  OPINIA O STANIE TECHNICZNYM KONSTRUKCJI

OPIS OGOLNY

Przedmiotowy obiekt zlokalizowany jest w przy ul. Krzemiennej 28 w Szczecinie w dzielnicy
Podjuchy. Kamienica stanowi element zachowanej zabudowy willowej powstatej pod koniec
pierwszej potowy XX w. (dokumentacja archiwalna w zasobach Archiwum Panstwowego w
Szczecinie datowana jest na 1936 r.). Budynek petni funkcje mieszkalng wielorodzinna.

Jest to obiekt o nieregularnej bryle, o dwoch petnych kondygnacjach nadziemnych, catkowicie
podpiwniczony z piwnicg czeSciowo zagtebiong w gruncie, z uzytkowym poddaszem
zaadaptowanym w wigkszosci na lokal mieszkalny. W budynku znajduije sie jedna klatka schodowa
z parteru na poddasze oraz osobne schody zejsciowe do piwnicy.

Konstrukcja budynku tradycyjna murowana ze stropami drewnianymi, miejscowo stropami Kleina raz
stropami odcinkowymi w piwnicy, przekryta dachem wielospadowym pokrytym dachowkg
ceramiczng holenderka. Uktad konstrukcji mieszany.

Elewacje budynku, stanowigce przedmiot niniejszego projektu, posiadajg liczne widoczne
uszkodzenia.

OPIS STANU TECHNICZNEGO ELEMENTOW BUDYNKU
Fundamenty

Posadowienie obiektu bezposrednie na tawach ceglanych i betonowych. Nie dokonano odkrywek
fundamentéw, ale w jednym z pomieszczen zaobserwowano odstonietg fawe fundamentowa, nie jest
znany doktadny poziom posadowienia fundamentow, niemniej na postawie odstonietego fundamentu
przyjeto, ze fundamenty posadowione sg nieznacznie ponizej poziomu posadzki. Zaobserwowano
wykonanie poziomej izolacji przeciwwilgociowej w miejscu odstonietego fundamentu w jednym z
pomieszczen piwnicznych. Brak zawilgocenia wigkszo$ci $cian piwnicznych oraz posadzek
sugeruje, Ze izolacja pozioma zostata wykonana na zakresie catej piwnicy. Brak informacji o stanie
pionowej izolacji przeciwwilgociowej fundamentéw, niemniej widoczne sq wystepujace $lady po
powtoce hydroizolacyjnej pokrywajacej fragmenty $cian zewnetrznych. Widoczne sg Slady
zawilgocenia murow przyziemia od strony zewnetrznej.

Sciany

Sciany piwnic oraz nadziemia no$ne murowane z cegly ceramicznej pefnej, na zaprawie cementowo
wapiennej. Grubo$¢ $cian noénych waha sie od ~25 do ~38 cm. Sciany od wewnatrz otynkowane
tynkami  cementowo-wapiennymi oraz nieotynkowane ceglane, z widocznym wigzaniem
krzyzykowym. Nad otworami wystepujg nadproza belkowe ptaskie oraz ceglane tukowe. Kominy
wykonane jako murowane z cegty ceramicznej na zaprawie cementowo-wapiennej, otynkowane.
Elewacje o pietrowej kompozycji z elementami neorenesansowymi i neobarokowymi bogate sg w
detal architektoniczny przejawiajacy m.in. dekoracyjnymi opaskami okiennymi z naczétkami,
ptaskorzezbami z ornamentami roslinnymi pod fryzem podokiennym, blendami, a takze okalajacymi
budynek gzymsami, opaskami oraz cokotami. Frontowy ryzalit elewacji zwienczono attykg
balustradowa. W obrebie elewacji zachodniej zlokalizowano zabudowang $ciankami drewnianymi
werande, nad ktorg wykonano dostepny z poziomu 1 pigetra taras. Cokoty u podstawy $cian
przyziemia uksztattowano zwiekszong gruboscig tynku, a od strony elewaciji frontowej miejscowo na
warstwie styropianu. Na kominach wykonano betonowe czapki.

Sciany nie sg ocieplone, tynki zewnetrzne sg uszkodzone — odspoily sie i odpadty.
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Stropy

Stropy miedzypietrowe kondygnacji nadziemnych drewniane belkowe ze $lepym putapem. Stropy
nad piwnicg oraz w pomieszczeniach mokrych ceglane odpowiednio odcinkowe oraz typu Kleina.
Elementy konstrukcyjne — podciggi, nadproza stalowe belkowe. Stropy zostaty otynkowane tynkami
cementowo-wapiennymi na trzcinie.

Dach

Dach budynku wielospadowy o niesymetrycznych potaciach z wiezami wieficzacymi wykusze od
strony potudniowej oraz poétnocnej. Pofacie pokryte dachdwka ceramiczng holenderka. Konstrukcja
dachu drewniana, ptatwiowo-kleszczowa, z krokwiami opartymi na $cianach stolcowych
usztywnianych mieczami oraz zastrzatami. Budynek wyposazony w system odwodnienia, rynny i rury
spustowe wykonane z PCV. Odprowadzenie wod do kanalizacji deszczowej, natomiast z tytu
budynku, od strony potnocnej, woda deszczowa zostata zagospodarowana w zbiorniku naziemnym.
Obrébki blacharskie attyki z blachy ocynkowane;.

Schody

Schody wewnetrzne drewniane. Schody do budynku prowadzace na wyniesiony parter oraz do
piwnicy betonowe typu terenowego.

Stolarka okienna i drzwiowa

Stolarka okienna w lokalach mieszkalnych w wigkszos$ci wymieniona na PCV. W pomieszczeniach
piwnicznych oraz w obrebie klatki schodowej pozostaje zachowana stolarka drewniana skrzynkowa
starego typu. Drzwi wej$ciowe do budynku oraz drzwi zewnetrzne do piwnicy drewniane starego
typu. Drzwi wewnetrzne w wiekszoSci wymienione na nowe, z wyjatkiem kondygnacji piwnicznej,
gdzie zachowaty sie czeSciowo pierwotne drzwi z drewna litego z o$cieznicami drewnianymi.
Parapety okienne kondygnacji nadziemnych z blachy ocynkowanej. Dla okien piwnicznych nie
wykonano parapetow.

Instalacje wewnetrzne

Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjng i gazowa. Instalacje
pozostajg uzytkowane w zamieszkanych lokalach.

ANALIZA STANU TECHNICZNEGO

Posadowienie obiektu bezposrednie na fawach betonowych. Stan techniczny fundamentéw jest
dobry. Wykonano poziomg izolacje fundamentéw, natomiast stwierdzono zawilgocenia Scian
zewnetrznych w strefie cokotowej oraz slady powtoki hydroizolacyjnej na murze w przyziemia,
odstonigtym na skutek odspojenia tynkéw. Po dokonaniu ogledzin istniejacych $cian przyziemia i
wyzszych kondygnaciji nie stwierdzono obecno$ci pekniec i zarysowan Scian mogacych $wiadczy¢
o wadliwej pracy fundamentow badz podtoza gruntowego. Na podstawie dokumentacji archiwalnej
stwierdzono posadowienie fawy fundamentowej ~0,4m pod poziomem posadzki piwnicznej tj. ~1,0m
pod poziomem okalajgcego terenu.

Sciany zewnetrzne murowane w $rednim stanie technicznym. Podczas wizji lokalnej nie
zaobserwowano rys i peknie¢ mogacych $wiadczy¢ o przecigzeniu muru i nieprawidtowej prac
konstrukcji, natomiast stwierdzono wystepowanie licznych uszkodzen $Scian zewnetrznych
polegajacych przede wszystkim na degradacji tynkdéw oraz cegiet lica $ciany. Tynki $cian
zewnetrznych sg uszkodzone, czesciowo odspojone. Odstonigte zostaty rozlegte fragmenty $cian
murowanych, ktére pozostajg narazone na dziatanie czynnikdw atmosferycznych, zwtaszcza wilgoci
oraz uszkodzenia mechaniczne. Pozostate na Scianach tynki sg zanieczyszczone i zawilgocone, w
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wielu miejscach zagrzybiate, zmurszate i spekane. Uszkodzenia tynkéw Scian powstaty na skutek
nieprawidtowego odprowadzenia wod deszczowych, a takze na skutek dtugoletniej eksploatacii
budynku. W obrebie elewaciji $cian przyziemia, gdzie lico muru pozostaje nieotynkowane, widoczne
sq miejscowe uszkodzenia cegiet polegajace przede wszystkich na lokalnych wyszczerbieniach
elementow ceramicznych, miejscowych ubytkach cegiet, wykruszeniu zaprawy wypetniajacej
przestrzenie miedzy cegtami, a takze ogoine zanieczyszczenie i zawilgocenie cegiet lica $ciany.
Ubytki zaprawy w spoinach miedzy cegtami wystepujg na catej powierzchni odstonietego muru.
Czes¢ nadprozy otworéw Scian zewnetrznych jest spekana. Dla czesci otwordw zaobserwowano
réwniez pekniecia w obrebie parapetow. Sciany nie spetniaja warunkéw cieplno-wilgotnosciowych.

Zaobserwowano rozlegte zawilgocenia w szczegblnie w obrebie cokotdéw, schoddw, parapetéw oraz
rur spustowych. W obrebie okapu ryzalitu elewacji wschodniej, na skutek nieprawidtowego
odprowadzenia wod deszczowych z dachu nastgpita niemal catkowita degradacja tynkéw i silne
zagrzybienie muréw ceglanych. Na skutek zawilgocenia degradaciji ulegty tynki w obrebie cokotow
Scian zewnetrznych. U spodu $cian wykonano miejscowo nasadzenia bluszczu oraz rabaty
kwiatowe, ktérych podlewanie spotegowato efekt zawilgocenia $cian i utrudnito odparowanie wody
z muru. U podstawy cokotéw oraz przy schodach wida¢ pokrycie porostami.

Okna Scian piwnicznych nie posiadajq parapetow zabezpieczonych obrobka blacharska, w zwigzku
z czym sptywajagca woda doprowadzita do powstania zaciekéw oraz degradacji tynkow
pokrywajacych parapet oraz pod oknem, ktére na skutek sptywajacych wdd deszczowych sg
zanieczyszczone, spekane oraz pokryte mchem.

W obrebie elewacji potudniowe] widoczne jest zamurowanie okna piwnicznego. Wigzanie muru
wypetniajacego blende nie odpowiada pierwotnemu wigzaniu elewacji, nie przedtuzono réwniez
opasek siegajacych jej krawedzi. W obrebie elewacji potudniowej, w poziomie 1 pigtra, widoczne jest
rowniez dodatkowe okno, ktére najprawdopodobniej wykonane zostato na przestrzeni lat ubiegtych,
bez nawigzania do okien istniejacych i ogoinej kompozycji elewacii.

W obrebie Scian zewnetrznych wykonano liczne bruzdy instalacyjne dla utozenia kabli zasilajacych
lampy o$wietlajgce. Bruzdy te, szczegolnie w obrebie elewaciji pokrytych tynkiem, pozostajq
niezabezpieczone i niewypetnione, a kable pozostajg odstonigte. W obrebie elewacji zlokalizowano
elementy takie jak lampy oswietleniowe, skrzynka na listy, kosz sportowy oraz daszek nad wejsciem.
Elementy te sg wyeksploatowane, a w przypadku lamp niejednorodne i umiejscowione w
przypadkowych miejscach.

Degradaciji ulegty charakterystyczne detale architektoniczne tj. opaski okienne wraz z naczotkami
wykonane w grubosci tynku rzezbienia pod parapetami okien, frezy podokienne oraz gzymsy, a
takze opaski okalajace elewacje budynku uksztattowane z cegiet oraz tynku. Czes¢ z nich ulegta
catkowitemu zniszczeniu, te ktdre pozostaty sg zanieczyszczone oraz zarysowane z miejscowymi
uszkodzeniami i odspojeniami fragmentow elementéw ozdobnych. Obrébka blacharska gzymséw
jest zdegradowana.

Stan techniczny dachu jest dobry. Pokrycie, wraz z rynnami wymieniono w latach ubiegtych.
Dachowki nie sg zanieczyszczone, a elementy odwodnienia miejscami pozostajg w przewazajacej
czesci w dobrym stanie technicznym. Na krawedziach dachéwek widoczny jest porost mchéw.
Niemniej na potaci dachowej widoczne sg miejscowe niedordbki takie jak nieprawidtowe
zabezpieczenie wiezy u jej zwienczenia wytgcznie taSma uszczelniajgcg oraz brak prawidtowego
wykonania pokrycia w obrebie ryzalitu elewacji wschodniej, gdzie nie wykonano zabezpieczenia
blacharskg styku potaci dachowej ze $ciang w obrebie uszkodzonego muru, wskutek czego woda z
dachu sptywa bezpo$rednio po Scianie. Na Scianie ryzalitu widoczne jest rozlegte zawilgocenie i
zagrzybienie muréw, a dodatkowo rury spustowe prowadzono z naruszeniem elementéw
dekoracyjnych. Dach nie wykazuje nieszczelno$ci pokrycia dachowego.
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W trakcie wizji lokalnej zaobserwowano silne zawilgocenia elementéw drewnianych wiezby
dachowej. Slady wilgoci widoczne sg na wiekszosci elementow drewnianych, ktre miejscami sq
spekane i z ubytkami struktury drewnianej zwtaszcza w obrebie komindw oraz Scian zewnetrznych.
Rozlegte uszkodzenia powstaly najpewniej przed wymiang pokrycia dachowego. Na nowo
wykonanej wiatroizolacji nie wystepujg Slady zawilgocen, z wyjatkiem wiatroizolacji w obrebie
lukarny, co moze by¢ skutkiem wnikania wody wwiewanej lub sptywajacej z daszku lukarny pod
pokrycie.

W trakcie wizji lokalnej stwierdzono liczne uszkodzenia schodéw betonowych prowadzacych
zar6wno na wyniesiony parter, jak i schodéw piwnicznych. Stopnie betonowe sg spekane i
zapadniete, a $lady porostow $wiadczg o zawilgoceniu. Miedzy kolejnymi stopniami betonowymi
widoczne sg szczeliny, przez ktére wnika woda opadowa prowadzac do dalszej degradacii
elementow betonowych. Murki schodéw, wykonane jako ceglane i otynkowane, nie sg
zabezpieczone obrobkami blacharskimi i ulegty degradacji na skutek wilgoci. Tynki murkéw sg
zmurszate, spekane i miejscowo odspojone, a odstonigte cegty nie tworzg stabilnego muru na skutek
wyeksploatowanej zaprawy. W obrebie wejscia do piwnicy nie wykonano odwodnienia, ani
zadaszenia. Sptywajaca po schodach woda zalega wiec przy drzwiach piwnicznych prowadzac do
uszkodzen stolarki i wnika do wnetrza budynku.

Drewniane Sciany ostonowe tworzace zabudowe tarasu sg w dobrym stanie technicznym z
miejscowymi Sladami zawilgocenia. W obrebie krawedzi tarasu nad werandg nie wykonano obrdbki
blacharskiej skutkujacej jej zawilgoceniem, rozwojem porostow i widocznymi zaciekami, w obrebie
Scian zewnetrznych zabudowy nie wida¢ jednak Sladéw zaciekdw, co $wiadczy o prawidtowej pracy
odwodnienia w ich obrebie. Zaobserwowano jednak uszkodzenie jednej z rynien od strony
zachodnie;.

Zachowana pierwotna stolarka okienna starego typu jest zdegradowana i wyeksploatowana.
Stolarka jest zabrudzona z miejscowo peknigtymi szybami i nie spetnia parametréw cieplnych. Od
strony elewacji potnocnej, cze$¢ krat zabezpieczajacych okna jest uszkodzona — prety sq
powyginane. Zachowana stolarka drzwiowa starego typu pozostaje w Srednim stanie technicznym -
drzwi sg zanieczyszczone, pokryte ztuszczajacq sie farba. Dla czesci z nich brakuje klamek i okué.

WNIOSKI i ZALECENIA

1. Napodstawie ogdlnych ogledzin budynku stwierdza sie, ze stan techniczny budynku jest
sredni, a elewacji zly. Zaobserwowane uszkodzenia w obrebie elewacji, wynikly
najprawdopodobniej z powodu zawilgocenia, a takze na skutek biezacej eksploataciji
obiektu. Powstate uszkodzenia nie groza jednak awaria oraz nie stanowia przeszkody dla
dalszego uzytkowania obiektu. W celu ochrony budynku oraz zapewnienia jego dalsze;j,
bezpieczniej eksploatacji nalezy wykona¢ szereg robét naprawczych i
zabezpieczajacych.

2. Sciany zewnetrzne na wysokosci cokotéw wykazuja $lady silnego zawilgocenia. W celu
zapobiezenia dalszej degradacji elementéw konstrukcji konieczne jest wykonanie
nowych przeciwwilgociowych izolacji pionowych. Zaleca sie takze zabezpieczenie
prawidiowej wentylacji w pomieszczeniach piwnicznych poprzez wykonanie w oknach
nawiewnikow.

3. W obrebie Scian zewnetrznych stwierdzono rozlegte uszkodzenia w postaci
zdegradowanych tynkéw, uszkodzonych cegiet lica $cian zewnetrznych, zawilgocenie i
zagrzybienie muréw, a takze zaobserwowano uszkodzenia detali architektonicznych.
Wszystkie elementy wykonczenia elewacji przeznacza si¢ do naprawy i do odtworzenia.
Nieprawidtowe zamurowania nalezy usuna¢ i odtworzy¢ z wigzaniem muru na wzor
istniejacego. Nalezy réowniez wykonaé prace naprawcze i zabezpieczajace konstrukcje
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murowe Scian budynku, w tym wykona¢ uzupetnienie spoinowania fragmentéw $cian,
zszycie peknieé i zarysowan $cian, naprawe uszkodzonych nadprozy i parapetow.

Przed przystapieniem do robot budowlanych nalezy wykonaé doktadna inwentaryzacje
detalu architektonicznego wraz z fotografiami ze wskazaniem miejsca demontazu
poszczegdinych elementéw. Elementy opisane i zdemontowane powinny by¢ ztozone w
bezpiecznym miejscu na terenie posesji lub innym wskazanym przez Zarzadce do czasu
ich ponownego montazu. Elementy zdegradowane i uszkodzone przeznacza si¢ do
odtworzenia na wzdr elementéw zachowanych.

Nalezy naprawi¢ sposob odprowadzenia wody deszczowej w obrebie okapu ryzalitu
elewacji wschodniej. Nalezy naprawi¢ przebicie w murze $ciany zewnetrznej,
doprowadzi¢ rure spustowa z rynny wyzszego okapu do rynny okapu nizszego, w sposob
zapobiegajacy zaciekaniu wody po S$cianie budynku oraz uszczelni¢ styk potaci
dachowej oraz $ciany zewnetrznej poprzez wykonanie wiasciwej obrobki blacharskie;.

Nalezy dokona¢ naprawy schodéw zewnetrznych wraz z zabezpieczeniem wiasciwego
odprowadzenia wod deszczowych oraz zabezpieczenia spocznikéw poprzez wykonanie
daszkoéw ostaniajacych wejscia do budynku.

Nalezy wykona¢ obrobki blacharskie dla elementéw gzymséw, cokotdow, zwienczenia
§cian oraz niezabezpieczonych parapetéw okiennych.

Budynek wymaga gruntownej termomodernizacji. W ramach przedmiotowego zadania
zaleca sie¢ wymiane stolarki okiennej oraz drzwiowej zewnetrznej na spetniajaca
wymagane przepisami parametry cieplne.

Zaleca sie usuniecie rabat kwiatowych, porostéw, krzew6w oraz pozostatej zieleni niskiej
w pasie ok. 1 m wokat budynku. Zaleca sie wykonanie opaski zwirowej wokét budynku.

Z uwagi na silne zawilgocenie elementéw konstrukcji wiezby drewnianej zaleca si¢ jej
gruntowny przeglad, na podstawie ktérego wskazane zostana elementy konieczne do
wzmochienia lub wymiany. Zaleca si¢ wykonanie kompleksowej impregnacji
odstonietych elementéw drewnianych, ktdra zabezpieczy wiezbe przed szkodnikami oraz
wilgocia i grzybami. Ponadto nalezy zabezpieczy¢ obrobka blacharska zwienczenie
wiezy. Prace te nalezy wykonaé wg odrebnego opracowania.

Prace naprawcze moga odbywac sie w trakcie normalnego uzytkowania budynku
mieszkalnego. Na czas prowadzonych prac dokonaé nalezy trwatego zabezpieczenia
otworéw drzwiowych przed otwarciem. W trakcie prac nalezy monitorowaé¢ budynek
poprzez jego obserwacje. W przypadku pojawienia sie rys czy spekan w obrebie stropéw
badz $cian no$nych prace nalezy przerwac i powiadomi¢ projektanta konstrukcji.

Waznos$¢ opracowania ogranicza si¢ do 12 miesiecy.

OPRACOWAL.:

mgr inz. Marek Fert

uprawnienia budowlane do projektowania
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej
bez ograniczen nrew. 116/Sz/2002



. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Zdj. nr 1 — widok elewaciji frontowej zachodniej Zdj. nr 2 — widok elewacji frontowej oraz bocznej
potnocne;
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Zdj. nr 3 — widok elewacji tylnej, wschodniej Zdj. nr 4 — widok elewacji bocznej, potudniowej



Zdj. nr 5 — widok detali elewacyjnych strefy cokotowej Zdj. nr 6 — widok zabudowy drewnianej w poziomie
oraz piwnicy wyniesionego parteru
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Zdj. nr 7 — widok strefy wejSciowej Zdj. nr 8 — widok detali elewacyjnych w obrebie okien
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Zdj. nr 9 - widok uszkodzen tynkéw i detali
elewacyjnych

?.«‘5" ] (RE ”> Wiy o4 TR
Zdj. nr 11 — widok zawilgoconych i odspojonych Zdj. nr 12 — widok wejcia do piwnicy i ozdobnych
tynkdw elewacji wschodniej detali opasek okiennych
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