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1.1.

1.2,

1.3.

. DANE OGOLNE

PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem jest budynek mieszkalny wielorodzinny mieszczacym sie przy ul. Rayskiego 16a w
Szczecinie, analizowany pod katem mozliwosci przebudowy budynku. Przedmiotowy obiekt jest to
budynek oficyny zlokalizowany po lewej stronie kamienicy frontowej Rayskiego 16.

CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego elementdéw konstrukcyjnych budynku wraz z
analizg mozliwo$ci wykonania przebudowy budynku.

Zakres opracowania obejmuje wykonanie ekspertyzy stanu technicznego konstrukcji w
szczegolnosci wskazanie nieprawidtowosci w strukturze elementdéw konstrukcyjnych tj. zarysowan,
spekan, deformacji, zawilgocen, uszkodzern mechanicznych w obrebie przegréd budowlanych i
elementow nosnych etc., a takze ocene aktualnego stanu technicznego budynku. W zakresie
opracowania wskazano rowniez zalecenia w zakresie dziatan koniecznych do doprowadzenia tej
czeSci obiektu do wiasciwego stanu technicznego w celu zapewnienia mozliwosci dalsze;
bezpieczne] eksploatacji obiektu i wykonania przebudowy z remontem kapitalnym i
termomodernizacja.

MATERIALY WYKORZYSTANE W OPRACOWANIU

1.3.1. Inwentaryzacja i koncepcja architektoniczna wykonana przez Pracownie Projektowg Artop
mgr inz. arch. lwony Kaczynskiej w kwietniu 2025 r.,

1.3.2. Wizja lokalna obiektu;

1.3.3. Dokumentacja fotograficzna;

1.3.4. Prawo Budowlane (tekst jednolity: Dz.U. 2024 poz. 725 z dnia 21.03.2024 r.)

1.3.5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. (tekst jednolity: Dz. U. 2022 poz. 1225 z dnia
09.06.2022 wraz z pdzniejszymi zmianami zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie: DZ.U. 2024 poz. 726 z dnia 09.05.2024 oraz DZ.U.
2023 poz. 2442 z dnia 27.10.2023.

1.3.6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 czerwca 2003 r. ( Dz.U. nr 120 poz. 1131 z
pdzn. Zmianami ) w sprawie warunkéw i trybu postepowania dotyczacego rozbidrek oraz
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego.

1.3.7. Normy PN, EN



IIl. EKSPERTYZA STANU TECHNICZNEGO KONSTRUKCJI

2.0.

2.1.

2141,

21.2.

2.1.3.

OPIS STANU ISTNIEJACEGO

Przedmiotowy obiekt zlokalizowany jest w Szczecinie przy ul. Rayskiego 16a, jest to budynek
oficyny zlokalizowany po lewej stronie kamienicy frontowej Rayskiego 16. Przedmiotowy budynek
oficyny potgczony jest Scianami szczytowymi z kamienicg frontowg Rayskiego 16 oraz oficyng
prawg Pitsudskiego 31. Sciana tylna przylega na catej dtugosci do prawej oficyny Rayskiego 17.
Tylko frontowa elewacja jest wolna od przylegajacej zabudowy.

Budynek wykonany zostat na przetomie XIX i XX i petnit funkcje mieszkalng wielorodzinng,
obecnie jest nieuzytkowany. Jest to obiekt o czterech petnych kondygnacjach nadziemnych,
podpiwniczony z nieuzytkowym poddaszem. Konstrukcja budynku tradycyjna murowana ze
stropami odcinkowymi na belkach stalowych w piwnicach oraz tazienkach i drewnianymi na
kondygnacjach mieszkalnych. Dach o konstrukcji drewnianej pokryty papg asfaltowg na petnym
deskowaniu z mansardg pokrytg blachg ocynkowana, Uktad konstrukcji zasadniczo podtuzny.

OPIS STANU TECHNICZNEGO ELEMENTOW BUDYNKU
Fundamenty

Posadowienie obiektu bezposrednie na ceglanych tawach fundamentowych. Nie dokonano
odkrywek fundamentoéw. Po dokonaniu ogledzin istniejacych $cian przyziemia i kondygnacii pietra
stwierdzono pojedyncze zarysowania $cian. Nie sg to jednak pekniecia strukturalne mogace
Swiadczy¢ o przecigzeniu lub niewtadciwej pracy fundamentdéw. Stwierdzono brak izolacii
przeciwwilgociowych.

Sciany

Sciany no$ne budynku murowane z cegly pefnej ceramicznej na zaprawie cementowo — wapiennej
ze zmienng gruboscia. Sciany powyzej kondygnacji piwnicy otynkowane. Sciany dziatowe
murowane z cegly ceramicznej petnej. Stwierdzono brak izolacji przeciwwilgociowych $cian
zewnetrznych piwnic. Nadproza okienne fukowe ceglane, nadproza drzwiowe tukowe ceglane w
piwnicy i belkowe na wyzszych kondygnacjach. Kominy murowane z cegty ceramiczne;.

Stropy

Stropy nad piwnicg, fragmenty stropéw miedzypietrowych w pomieszczeniach mokrych oraz strop
nad klatkg schodowg odcinkowe ceglane oparte na $cianach nosnych i belkach stalowych. Cegty
stropow odcinkowych uktadane w jodetke. Na stropach odcinkowych wykonano deskowanie na
legarach, wypetnienie stropu z polepy gruzowej. Stropy miedzypigtrowe kondygnacji nadziemnych
drewniane belkowe ze Slepym putapem, wypetnienia w postaci polepy z mieszanki gliny i gruzu.
Belki stropowe o wysokosci ~26cm i szerokoSciach od 12-20cm. Stropy zostaty otynkowane
tynkami cementowo-wapiennymi na trzcinie, na listwach oraz petnym deskowaniu. Od gory stropy
odeskowane. Warstwy wykonczeniowe stropdw stanowig: deski, ptytki ceramiczne, wyktadziny.



2.14.

2.1.5.

2.1.6.

21.7.

2.1.8.

2.1.9.

2.2,

Dach

Dach jednospadowy o konstrukcji drewnianej kryty papg na deskowaniu na szczelnym
deskowaniu, o kacie nachylenia potaci wynoszacym ~6°. Od strony frontowej budynku oficyny
dach jednostronnie mansardowy z pokryciem blachg ocynkowang na rabek. Uktady stupowo
ptatwiowe z kleszczami zostaty usztywnione mieczami i zastrzatami.

Kominy i wentylacja

Kominy dymowe i wentylacyjne wykonane jako murowane z cegty petnej na zaprawie cementowo
wapiennej, otynkowane.

Schody

Budynek posiada jedng klatke schodowg prowadzacq z piwnicy na poddasze budynku. Schody
wewnetrzne o konstrukcji drewnianej belkowej. Belki spocznikowe oparte zostaty na Scianach
bocznych klatki schodowej. Belki biegébw wsparto na belkach drewnianych spocznikéw. Schody
obtozone drewnem, a od spodu dodatkowo otynkowane tynkiem cem. -wapiennym na trzcinie.

Stolarka okienna i drzwiowa

Stolarka okienna drewniana oraz cze$ciowo z PCV. Parapety zewnetrzne z blachy. Wewnetrzna
stolarka drzwiowa zaréwno starego typu drewniana z oscieznicami drewnianymi oraz typowa
wewnatrzlokalowa okleinowana, drzwi zewnetrzne drewniane lakierowane w kolorze brazowym.

Instalacje wewnetrzne

Budynki wyposazone sg w instalacje elektryczna, wod-kan. i gazowa. Ogrzewanie budynku
indywidualne, cze$¢ lokali wyposazone w piece kaflowe. Instalacje nie sg obecnie uzytkowane.

Wykonczenie wewnatrz budynku

Zastosowane s3 tynki pospolite cementowo-wapienne. Sciany malowane farbami emulsyjnymi,
olejnymi, oraz tapetowane. W pomieszczeniach kuchennych, tazienkach i toaletach wytozone
glazura. Wykonczenie stropow stanowi deskowanie malowane farbami olejnymi, miejscami
wyktadziny PCV i panele podtogowe. Klatka schodowa obfozona drewnem. Posadzka piwnicy
betonowa, cze$ciowo z cegty ceramiczne;.

ANALIZA STANU TECHNICZNEGO

Definicje pomocne w okres$laniu stopnia uszkodzenia:
Rysa — rozspojenie nie przechodzace przez catg grubos¢ konstrukciji Sciany.
Pekniecie lub spekanie — rozspojenie przechodzace przez catg grubos¢ konstrukcji sciany

Klasyfikacja stanu technicznego elementéw wedtug procentowego zuzycia :
Dobry : 0 -15%
Zadawalajacy : 16 — 30%
Sredni : 31 - 50%
Lichy : 51 —70%
Zty : 71 -100%
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2.25.

2.2.6.

Budynek posadowiony jest na fundamentach bezposrednich. Podczas ogledzin zasadniczo nie
zaobserwowano istotnych rys czy spekan strukturalnych w obrebie $cian nosnych obiektu
wskazujacych na przecigzenie czy wynikajacych z wadliwej pracy fundamentéw czy podioza
gruntowego.

Projektowane docigzenie ze wzgledu na znikomg warto$¢ obcigzenia w stosunku do cigzaru
wiasnego budynku nie ma znaczacego wptywu na ukfad statyczny elementow nosnych budynku.

Sciany budynku zaréwno nosne jak i dziatowe w stanie $rednim posiadaja pojedyncze pekniecia i
zarysowania. Sciany piwnic nietynkowane posiadajg wiele uszkodzer spowodowanych
niewtasciwym uzytkowaniem obiektu, w S$cianach widoczne sg znaczne ubytki spoiwa.
Stwierdzono takze znaczne zawilgocenia $cian piwnic oraz uszkodzenia filaréw i tukow ceglanych
spowodowane niewtasciwym prowadzeniem instalacji. Stwierdzono takze zawilgocenia cze$ci
Scian piwnic i parteru spowodowane brakiem odpowiedniej izolacji i podcigganiem kapilarnym.

Stropy odcinkowe piwnicy na belkach stalowych oraz stropy odcinkowe i Kleina na wyzszych
kondygnacjach w stanie zadowalajacym nie wykazujq widocznych ugie¢ czy odksztatcen.
Stwierdzono cze$ciowa korozje belek stalowych stropdw odcinkowych w piwnicy, stan stropow
okre$la sie jako $redni. Dokonaé nalezy oczyszczenia i malowania belek farbami antykorozyjnymi
oraz zabezpieczenia do odpowiedniej odpornosci pozarowej stropu. W celu zmniejszenia wptywu
wilgoci na stalowe i drewniane elementy konstrukcji piwnic zapewni¢ wentylacie pomieszczen
piwnicznych.

Stropy nadziemia na belkach drewnianych ze $lepym putapem i wypetnieniem z polepy. Stropy
otynkowane tynkiem na trzcinie, na petnym deskowaniu. Stropy nizszych kondygnacji w stanie
zadowalajacym, podczas wizji lokalnej nie stwierdzono znaczacych ugieé czy zarysowan tynkow
wzdtuz belek stropowych mogacych Swiadczy¢ o przecigzeniu stropdw.

W stropie nad Il pietrem stwierdzono jednak powazne uszkodzenie belek spowodowane
wnikaniem wod opadowych przez nieszczelnosci dachu do wnetrza budynku. Belki stropow wraz
z oktadzinami sg zdegradowane na catej dtugosci i nadajg sie do wymiany. Obecnie wykonano
tymczasowe przedawaryjne zabezpieczenie stropow.

Konstrukcja dachu w budynku drewniana w uktadzie ptatwiowo-kleszczowym pokrycie w postaci
papy na deskowaniu. Stwierdzono znaczne nieszczelno$ci pokrycia. Elementy drewniane wiezby
dachowej w stanie Srednim a lokalnie w lichym, ptatwie okapu sq silnie zawilgocone, stwierdzono
porazenie przez grzyby oraz ingerencje szkodnikow. Stwierdzona takze znaczng degradacje
przekroju krokwi w miejscu oparcia na pfatwi okapowej oraz degradacje czesci deskowani potaci
dachowej. Przez nieszczelnosci pokrycia wody opadowe wnikaty do wnetrza budynku dodatkowo
uszkadzajac strukture budynku.

Stan pokrycia i obrébek blacharskich ocenia sie jako zly. Pokrycie jest zanieczyszczone oraz
pokryte porostami. W trakcie wizji lokalnej zaobserwowano zastoiska wody deszczowej. W
rynnach zalega woda opadowa oraz mech. W obrebie cze$ci komindw nie wykonano
zabezpieczajacych obrobek blacharskich. Wywiewki i wyprowadzone ponad dach kanaly sg
zdegradowane. Fragmenty kominéw sq uszkodzone z widocznymi peknieciami oraz ubytkami
cegiet.

Ze wzgledu na charakter przebudowy budynku nie jest istotny stan techniczny instalacii
wewnetrznych i wykorczenia, poniewaz catos¢ zostanie wymieniona.



23.

WNIOSKI i ZALECENIA

1.

Ogdlny stan techniczny konstrukcji budynku jest Sredni, a pojedyncze elementy
konstrukcyjne w stanie awaryjnym.

Stwierdzono brak izolacji przeciwwilgociowych piwnic, co skutkuje znacznym
zawilgoceniem $cian piwnicznych, stropu nad piwnica i $cian parteru. Dokona¢ nalezy
osuszenia muréw i wykonanie kompleksowej renowacji muréow w celu
przeciwwilgociowego zabezpieczenia Scian piwnic. Posadzki piwnicy nalezy usuna¢ i
wykonaé nowe z warstwg izolacji przeciwwilgociowej.

Sciany budynku oczysci¢, ubytki zaprawy w $cianach uzupeié, dokonaé zszycia
pekniec¢ poprzez zatozone klamer stalowych, rysy i pekniecia $cian wypetni¢ zaprawami
i zywicami. Odcinki $cian o znacznym stopniu uszkodzenia przemurowag¢.

Luki ceglane i filary uszkodzone podczas prowadzenia instalacji odtworzy¢, uszkodzone
fragmenty $cian przemurowacé, a piece kaflowe zdemontowac.

Nad projektowanymi przebiciami, nowymi i poszerzanymi otworami drzwiowymi w
Scianach osadzi¢ nadproza, nad wyburzanymi fragmentami $cian wykonaé podciagi z
belek stalowych.

Stropy drewniane wykazuja ponadnormatywne ugiecia, na podstawie analizy statyczno-
wytrzymatosciowej stwierdzono, ze istniejace belki stropowe sa przeciagzone i konieczne
jest ich odciazenia poprzez usunigcie polepy. Fragmenty stropéw Ill pietra sa
zdegradowane i zakwalifikowano je do wymiany. Dodatkowo po usunigciu warstw
oktadzinowych nalezy dokona¢ oceny stanu wszystkich belek stropowych i klatki
schodowej, szczegolnym ogledzinom nalezy podda¢ miejsca oparcia belek drewnianych
na murze. Uszkodzone belki nalezy wzmocni¢ lub wymienié¢, przewiduje sie, ze dla okoto
~20% belek stropowych konieczne bedzie wykonanie wzmocnienia lub ich wymiana. Z
uwagi na odksztatcenia belek stropowych nalezy je wypoziomowa¢ przed wykonaniem
nowych okfadzin stropowych, uktad nowych warstw stropowych rozpatrywaé¢ wg. PT.
Architektury.

Zaleca sie dokonaé wymiany stropu drewnianego w pomieszczeniach ,mokrych”.
Wymiany wykonywaé¢ etapami rozpoczynajac od najwyzszej kondygnaciji.
Nowoprojektowane stropy wykonaé w postaci ptyty zelbetowej na belkach stalowych w
celu zwiekszenia sztywnosci budynku.

Elementy istniejacej wiezby dachowej w zlym stanie technicznym. Uszkodzone i
porazone krokwie oraz elementy stupéw, ptatwi, zastrzatow i murtat sa w znacznym

stopniu zdegradowane i nalezy je wymienic.



10.

1.

12.

Wszystkie elementy drewniane pozostawiane w budynku nalezy zabezpieczy¢ srodkami
bio- i ogniochronnymi oraz preparatami owadobéjczymi.

Wszystkie roboty wyburzeniowe, konstrukcyjne i ogélnobudowlane prowadzi¢ pod
$cistym nadzorem osoby uprawnione;j.

W celu przywrécenia sprawnosci technicznej i wiasciwego stanu technicznego nalezy
dokonaé kompleksowego remontu obejmujacego nie tylko elementy konstrukcyjne, ale
wszystkie elementy przegrod, instalacji i wyposazenia technicznego budynku.

Na podstawie ogledzin obecnego stanu technicznego budynku oraz analizy statyczno
wytrzymatosciowej stwierdzono, ze istnieje mozliwosé przebudowy budynku.
Planowana inwestycja nie wplynie niekorzystnie na konstrukcje budynku w tym jego

posadowienie.

OPRACOWAL.:
N@M% TS

mgr inz. Marek Fert

uprawnienia budowlane do projektowania
w specjalnoci konstrukcyjno-budowlanej
bez ograniczen nrew. 116/5z/2002



lll. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA




Fot. 2 — Widok stropéw odcinkowych piwnicy

Fot. 3 — Widok zawilgoconej $ciany parteru

Fot. 4 — Widok uktadu elementéw klatki schodowej



Fot. 5 — Widok stropu odcinkowego pomieszczen mokrych

Fot. 6 — Widok uszkodzonego stropu |V pigtra



Fot. 7 — Widok uszkodzonych belek stropowych

Fot. 8 — Widok elementow wiezby dachowej
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WOJEWODA Szczecin, dnia A0 lipca 2002r.
ZACHODNIOPOMORSKI

R R.I.HM-7131-28/2002

DECYZJA Nr 116/Sz/2002

Na podstawie art. 13 i 14 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo Budowlane (Dz U. Nr
106, poz. 1126 z 2000r. z pozn. zmianami), w zwigzku z art. 104 §1 1 2 KPA, po rozpatrzeniu
wniosku Pana Marka FERTA 2z dnia 29.042002r. na podstawie dokumentow
stwierdzajacych wymagane wyksztalcenie i praktyke zawodowa oraz na podstawie
pozytywnej oceny z egzaminu na uprawnienia budowlane zlozonego przed powolana przeze
mnie komisjg

NADAJE

Panu Markowi FERTOWI
mgr inz. o kierunku budownictwo
ur. dnia 09 lipca 1973r. w Siemianowicach $laskich

UPRAWNIENIA BUDOWLANE
DO PROJEKTOWANIA
W SPECJALNOSCI KONSTRUKCYJNO-BUDOWLANEJ
BEZ OGRANICZEN

UZASADNIENIE

W zwiazku z potwierdzeniem przez Komisj¢ egzaminacyjna, powolang przez
Wojewod¢ Zachodniopomorskiego Zarzadzeniem Nr 107/2002 z dnia 17 kwietnia 2002r.
posiadania przez Pana Marka FERTA wymaganego prawem wyksztalcenia oraz praktyki
zawodowej koniecznej do uzyskania uprawnien budowlanych w w/w specjalnoéci, po
uzyskaniu pozytywnego wyniku egzaminu na uprawnienia budowlane, orzeczono jak
w sentencji.

Od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Glownego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Warszawie, w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji, za posrednictwem
Wojewody Zachodniopomorskiego.
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1. Pan Marek Fert o] ez \o\ " ") —“l " A
ul. Klonowica 11B/38 Of Tmany =" (77, 0,
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POLSKA
| Z B A
= INZYNIEROW
BUDOWNICTWA

Zadwiadczenie
o numerze weryfikacyrnym:
ZAP-4HS-ZU1-RIW *

Pan Marek FERT o numerze ewidencyjnym ZAP/BO/1188/01

adres zamieszkania ul. Wiejska 30, 72-004 PILCHOWO

jest cztonkiem Zachodniopomorskiej Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa i posiada
wymagane ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej.

Niniejsze zaswiadczenie jest waine od 2025-01-01 do 2025-12-31.

Zaswiadczenie zostalo wygenerowane elektronicznie | opatrzone bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryflkowanym przy pomocy wainego kwaliflkowanego certyfikatu w dniu 2024-12-28 roku przez:

Jan Bobkiewicz, Przewodniczacy Rady Zachodniopomorskiej Okregowe] Izby Inzynierdw Budownictwa.

(Zgodnie art. 5 ust 2 ustawy z dnia 18 wrzednia 2001 r. o podpesie elektroniczrym (Oz. U, 2001 Ne 130 por. 1450 dane w postact
elektronicing] opatrione bepiecrmym podpsem elektroniczaym werylfikowanmym priy pomoty wainego kwalilikowanego cenyliketu 53
rimncaaine pod waglpdem skutkdw prawnych dokumentom opatrzanym podpisami wAasnorgoaryme)

* Wenfikage poprawnosci darych w niniejszym zaswaadczeniuv morna sprawdzic 23 pomocy numeru wengfkacyjnego zaswadczenia na

strocie Polskiey leby Inkyrvierdow Budownictwes wwaw piborg.pl Wb kentaktufqe sie 2 biurem wiadcimey Okregowej ity Indynierdw
Budownictwa.



