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1. WSTEP

1.1 Przedmiot i cel opracowania

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego lokalu mieszkalnego
w  budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Dgbrowskiego 6/2
w Koszalinie

Zakresem opracowania objeto:

* Analize istniejgcych elementéw

* Whnioski i zalecenia

1.2 Podstawa merytoryczna opracowania

[1] Ogledziny, pomiary i wywiady prowadzone na terenie obiektu,

[2] Dokumentacja fotograficzna wykonana w 05.2026r;

[3] Obowiqgzujgce instrukcje, normy i zarzgdzenia w powyzszym zakresie.

1.3 Zakres opracowania

Zakres opracowania niniejszej ekspertyzy zawierq;

- analize stanu technicznego wszystkich elementdw lokalu;

- zalecenia dotyczgce wykrytych nieprawidtowosci — braku zgodnos¢ z
obowigzujgcymi przepisami;

1.4 Normy wykorzystane do analizy obciqgzen i obliczen wytrzymatosciowych
- Podstawy projektowania konstrukci:
o PN-EN 1990:2004/AC 2008

- Obcigzenia state i uzytkowe:

o0 PN-EN 1991-1-1:2002 AC 2009

o0 PN-82/B-02001

o PN-82/B-02003

- Konstrukcje stalowe:

0 PN-EN 1993-1-1:2006 NA 2010

0 PN-EN 1993-1-3:2008

0 PN-EN 1993-1-8:2006

o PN-90/B-03200

- Konstrukcje drewniane

0 PN-EN-B-03150:2000

o PN-EN-B 338:2004

0 PN-EN 1995-1-1:2010



2. OPIS | CHARAKTERYSTYKA OBIEKTU

Przedmiotem ekspertyzy jest lokal mieszkalny nr 2, zlokalizowany na parterze
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Dgbrowskiego 6 w Koszalinie,
usytluowanego na dziatce ewidencyjnej nr 347/1, obreb 20. Budynek
zlokalizowany jest w bezposrednim sgsiedztwie rzeki Dzierzecinki, co nalezy
uwzgledni¢ przy ocenie warunkdw gruntowo-wodnych oraz ewentualnego
wptywu podwyzszonego poziomu wod gruntowych na stan techniczny
obiektu.

Budynek jest czesSciowo podpiwniczony. Cze$¢, w ktdérej znajduje sie
przedmiotowy lokal mieszkalny nr 2, nie posiada podpiwniczenia. Lokal
zlokalizowany jest bezposrednio na gruncie. Konstrukcje podtogi stanowi
drewniana podtoga wykonana na fzw. Slepym putapie, z przestrzeniq
powietrzng pomiedzy gruntem a konstrukcjg podtogi. Rozwigzanie to jest
typowe dla budynkdw wznoszonych w technologii tradycyjnej w okresie
powstania obiektu i wymaga zapewnienia wtasciwej wentylacji przestrzeni
podpodtogowej w celu ograniczenia zawilgocenia elementdw drewnianych.

Obiekt zostat wzniesiony w technologii fradycyjnej murowanej. Fundamenty
wykonano z cegly ceramicznej petnej. Sciany konstrukcyjne i ostonowe
wymurowano z cegty ceramicznej petnej na zaprawie wapienno-
cementowej. Stropy nad kondygnacjomi wykonano jako drewniane
belkowe. Konstrukcje dachu stanowi wiezba drewniona o uktadzie
dwuspadowym, pokryta papqg. Kominy wykonano z cegty ceramicznej petnej
i wykohczono tynkiem cementowym.

Stolarka okienna oraz drzwiowa zostata wymieniona na wykonang z profili
PVC. Sciany zewnetrzne budynku ocieplono metodqg lekkg mokrg (system
ETICS), natomiast obrobki blacharskie parapetow zewnetrznych wykonano z
blachy stalowe] powlekane;.

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, ze budynek jest
obiektem o tfradycyjnym uktadzie konstrukcyjnym, charakterystycznym dla
zabudowy z pierwsze] potowy XX wieku. Zastosowane rozwigzania
konstrukcyjno-materiatowe odpowiadajg technologii stosowanej w okresie
jego realizaciji.



3. STAN TECHNICZINY ELEMENTOW OBJETYCH EKSPERTYZA

3.1 Sciany zewnetrzne

Podczas przeprowadzonej wizji lokalnej stwierdzono znaczne zawilgocenie
tynkdw wewnetrznych Scian zewnetrznych konstrukcyjnych. Najwieksze
nasilenie  zawilgocenia wystepuje w pomieszczeniach bezposrednio
przylegajgcych do rzeki Drzierzecinki. Widoczne objawy obejmujg
zawilgocenie tynkdw od poziomu posadzki do wysokosci okoto 1,50 m ponad
jej poziom, miejscami z odspojeniami, dezintegracjqg oraz wykruszaniem
wypraw tynkarskich.

FOT. 1 Zawilgocenie tynkow

Po wykonaniu odkrywek i usunieciu zniszczonych tynkdw stwierdzono, ze
zawilgocenie obejmuje nie tylko warstwe wykonhczeniowq, lecz réwniez mur
ceglany oraz spoiny zaprawy. Cegta ceramiczna wykazuje znaczny stopien
zawilgocenia, podobnie jak zaprawa murarska, co Swiadczy o dtugotrwatym
oddziatywaniu wilgoci na przegrody zewnetrzne.



FOT. 2 Zawilgocenie tynkow

W pomieszczeniu kuchni dodatkowo stwierdzono lokalne zawilgocenie muru
w strefie podokiennej, w rejonie parapetu, co moze wskazywac zarbwno na
podcigganie kapilarne wilgoci, jak i mozliwosS¢ lokalnych nieszczelnosci w
obrebie potgczenia stolarki okiennej z murem.

FOT. 3 Pokoj od stron wejscia do budynku, wiodoczne "mniejsze" zawilgocenia przy
posadzce

Na Scianach szczytowych lokalu wykonano oktadzine z ptyt gipsowo-
kartonowych na ruszcie z wypetnieniem z wetny mineralnej. W wyniku
wykonanej odkrywki stwierdzono, ze warstwa izolacji z wetny mineralnej jest

catkowicie zawilgocona i miejscami przesigknieta wodq. Stan ten Swiadczy o
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przenikaniu wilgoci z zawilgoconych muréw do warstw wykonczeniowych
oraz powoduje utrate wtasciwosci termoizolacyjnych materiatu izolacyjnego.
W pozostatych pomieszczeniach mieszkania, zlokalizowanych od strony
wejscia do budynku, réwniez zaobserwowano oznaki zawilgocenia scian
zewnetrznych. Objawy wystepujg gtdwnie w strefie przyposadzkowej, jednak
miejscami zawilgocenie obejmuje znacznie wiekszg wysokosC Scian,
dochodzgc lokalnie az do poziomu stropu. Widoczne sq przebarwieniaq,
odspojenia i degradacja tynkdw, co potwierdza dtugotrwaty charakter
procesu zawilgacania przegrod.

Podczas ogledzin stwierdzono, ze Sciany zewnefrzne budynku zostaty
docieplone od zewngtrz w systemie ETICS z zastosowaniem ptyt
styropianowych o grubosci okoto 12 cm. Ocieplenie wykonano wytgcznie w
czesci nadziemnej budynku, 1j. od poziomu terenu wzwyz.

W trakcie wizji lokalnej nie stwierdzono mozliwosci potwierdzenia wykonania
izolacji termicznej ani przeciwwilgociowej scian fundamentowych i czesci
podziemnej budynku. Brak jest rowniez dokumentacji technicznej
pozwalajgcej okreslic rodzaj zastosowanej izolacji przeciwwilgociowej Ilub
przeciwwodnej oraz zakres wykonanych prac w strefie ponizej poziomu
terenu.

Z uwagi na stwierdzone znaczne zawilgocenie scian zewnetrznych nie mozna
wykluczy¢, ze Sciany fundamentowe nie posiadajg skutecznej izolacji
przeciwwilgociowej lub ze istniejgca izolacja ulegta degradacji i utracita
swoje wtasciwosci eksploatacyjne. Ocena stanu izolacji w czesci podziemnej
wymaga wykonania odkrywek fundamentéw oraz przeprowadzenia
szczegotowej diagnostyki techniczne;.

3.3 Posadzki

Posadzka lokalu mieszkalnego wykonana zostata bezposrednio na gruncie.
Warstwe wykonczeniowqg stanowig panele podtogowe w pomieszczeniach
mieszkalnych oraz ptytki ceramiczne mocowane na zaprawie klejowej w
pomieszczeniach mokrych.

W  wyniku przeprowadzonych ogledzin oraz wykonanych odkrywek
stwierdzono, ze istniejgca konstrukcja podtogi wykonana jest jako podtoga
drewniana na tzw. Slepym putapie. Uktad warstw stanowiq deski podtogowe
oparte na drewnianych legarach, z przestrzenig powietrzng pomiedzy
konstrukcjg podtogi a gruntem. tgczna grubosc istniejgcej konstrukciji podtogi

wynosi okoto 20 cm.



W trakcie ogledzin nie stwierdzono wystepowania wspdtczesnych warstw
izolacji termicznej podtogi na gruncie, takich jak izolacja z ptyt
styropianowych lub materiatéw rownowaznych. Istniejgcy uktad konstrukcyjny
nie zapewnia wymaganej ochrony cieplnej przegrody poziomej.

Zgodnie z obowigzujgcymi wymaganiami technicznymi dotyczgcymi ochrony
cieplnej budynkdéw, okreslonymi w Warunkach Technicznych, przegrody
podtdg na gruncie powinny spetniac wymagania w zakresie maksymalnego
wspotczynnika przenikania ciepta U. Istniejgca konstrukcja podtogi, z uwagi
na brak skutecznej warstwy izolacji termicznej, nie spetnia aktualnych

wymagan w zakresie izolacyjnosci cieplnej dla podtdg na gruncie.

FOT. 4 Odkrywka przeprowadzona w posadzce lokalu - slepy putap i legary oparte scianach
ceglanych fundamentowych



3.4 Schody wewnetrze

W zwigzku z rdéznicqg poziomow pomiedzy poziomem posadzki parteru
budynku (poziom +0,00) a poziomem posadzki w przedmiotowym lokalu
mieszkalnym (okoto -0,84 m), w obrebie lokalu wykonano wewnetrzne schody
komunikacyjne umozliwiajgce pokonanie istniejgcej roznicy wysokosci.
Podczas przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, ze istniejgce schody
wewnetrzne wykonane zostaty bez wydzielonego spocznika. Zastosowane
rozwigzanie powoduje, ze bieg schodowy nie spetnia wymagan okreslonych
w obowiqgzujgcych Warunkach Technicznych w zakresie geometrii schoddw
wewnetfrznych, w szczegdlnosci dotyczgcych koniecznosci zapewnienia
odpowiedniego spocznika przy okreslonych uktadach komunikacyjnych.

Brak spocznika wptywa negatywnie na bezpieczenstwo uzytkowania
schoddéw, ograniczajgc komfort i ergonomie komunikaciji oraz zwiekszajgc
ryzyko upadku podczas korzystania z nich.

Istniejgcy uktad schoddw nalezy uzna¢ za niezgodny z aktualnie
obowigzujgcymi  wymaganiami  techniczno-budowlanymi  dotyczgcymi
warunkdw uzytkowych i bezpieczenstwa uzytkowania.

4. WNIOSKI | ZALECENIA
4.1 Wnioski

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin i odkrywek stwierdzam, ze gtowng
przyczynq znacznego zawilgocenia Scian zewnetrznych jest brak lub
catkowita degradacja izolacji przeciwwilgociowej scian fundamentowych,
co wywotato podcigganie kapilarne wilgoci z gruntu. Sytuacje pogarsza
bezposrednie sgsiedztwo rzeki Dzierzecinki, zwiekszajgce obcigzenie wodqg, a
takze wykonanie ocieplenia ETICS wytgcznie od poziomu terenu wzwyz, CO
zamkneto droge odparowywania wilgoci na zewnatrz. Dtugotrwaty proces
doprowadzit do destrukciji tynkdw, spoin oraz cegiet. Wykonana na $cianach
szczytowych wewnetrzna izolacja z wetny mineralnej byta btedem w sztuce —
materiat catkowicie przesigkngt wodg, stracit wtasciwosci termoizolacyjne i
stwarza ryzyko rozwoju biologicznego.

Istniejgca konstrukcja posadzki na Slepym putapie pozbawiona jest izolacii
termicznej i przeciwwilgociowej, przez co nie spetnia aktualnych wymagan
Warunkdw Technicznych w zakresie wspotczynnika przenikania ciepta, a
drewniane legary w warunkach podwyzszonej wilgotnosci sg narazone na
porazenie grzybami. Z kolei schody wewnetrzne pokonujgce roznice
poziomdw 0,84 m zostaty zrobione bez wymaganego spocznika. Taki uktad
narusza przepisy techniczno-budowlane w zakresie geometrii ciggow
komunikacyjnych i stwarza bezposrednie zagrozenie upadkiem podczas
uzytkowania.



4.2 Zalecenia i nakazane prace naprawcze

4.2.1 Zawilgocenie scian

Prace nalezy rozpoczg¢ od wykonania wewnetrznych i w razie koniecznosci
zewnetrznych odkrywek fundamentowych w celu oceny stanu murdw ponizej
terenu oraz przeprowadzenia pomiardw wilgotnosci masowej Scian.
Nastepnie nalezy catkowicie zdemontowac zawilgocong zabudowe z ptyt G-
K wraz z wetng mineralng, skuc zniszczone tynki do wysokosci minimum 50 cm
powyzej widocznej strefy zawilgocenia oraz rozebra¢ drewniang konstrukcje
podtogi na Slepym putapie. Po usunieciu wszystkich istniejgcych warstw
posadzki konieczne jest wybranie zalegajgcego urobku oraz ziemi wzdtuz
zewnetrznych $cian budynku, co umozliwi wtasciwe przygotowanie podtoza
pod nowe warstwy konstrukcyjne i izolacyjne.

W celu odciecia podciggania kapilarnego nalezy wykonac¢ wtérng poziomg
izolacje przeciwwilgociowqg w technologii iniekcji (np. w systemie Remmers).
W tym celu nalezy nawierci¢ otwory o srednicy 12-16 mm w rozstawie co 10—
12 cm, w jednegj linii poziomej na wysokosci minimum 15-30 cm nad
poziomem gruntu, prowadzgc je w spoinie poziomej muru na gtebokos$c 90—
95% jego grubosci. Po doktadnym oczyszczeniu otwordw z pytu nalezy
zaaplikowa¢ odpowiedni preparat iniekcyjny — krzemianowy koncentrat
wttaczany metodq grawitacyjng lub niskocisnieniowq (np. Remmers Kiesol C)
bgdz gotowy krem iniekcyjny podawany z kartusza (np. Remmers Kiesol
Injection Cream). Po uptywie minimum 7 dni od aplikacji otwory iniekcyjne
nalezy szczelnie wypetni¢ odpowiednig zaprawq mineralng (np. Remmers WP
DS Levell lub Sperrmértel).

Do wykonania izolacji pionowej fundamentdw ceglanych zaleca sie
zastosowanie dwusktadnikowej, elastycznej powtoki bitumiczno-kauczukowej
(np. Remmers MB 2K). Przed jej aplikacjg powierzchnia fundamentow musi
zosta¢ doktadnie oczyszczona z luznych fragmentdw, gruzu i zanieczyszczen,
a nastepnie zagruntowana preparatem przeznaczonym do podtozy
mineralnych (np. Remmers Tiefengrund). Doktadnie wymieszang mase nalezy
naktada¢ w co najmniej dwdch warstwach prowadzone prostopadle do
siebie, zachowujgc przerwe technologiczng na schniecie kazdej z nich (okoto
4-6 godzin), az do uzyskania tgcznej grubosci powtoki wynoszgcej okoto 2
mm. Izolacje pionowq nalezy dodatkowo wywing¢ na dtugos¢ minimum 1,00
m na $ciany poprzeczne do $ciany izolowanej. Swiezg powtoke nalezy
zabezpieczy¢ przed uszkodzeniami mechanicznymi i opadami do czasu
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petnego utwardzenia, pamietajgc o przestrzeganiu zasad BHP i zapewnieniu
odpowiedniej wentylacji. Wskazane materiaty sq produktami przyktadowymi i
mogqg zostac¢ zastgpione innymi rozwigzaniami systemowymi o rownowaznych
parametrach.

Po odtworzeniu hydroizolacji i przesuszeniu murow nalezy zastosowac
dyfuzyjnie otwarte tynki renowacyjne WTA (odsolajgco-osuszajgce).
Niedopuszczalne jest ponowne stosowanie tynkdw gipsowych.

4.2.2 Posadzka na gruncie

Podtoga na gruncie sktada sie z warstw utozonych od gory w kierunku gruntu,
zaczynajgc od warstwy wykonczeniowej w postaci wyktadziny PCV lub ptytek
gresowych w tazience o grubosci okoto 2,0 cm. W pomieszczeniach mokrych
przewidziono zastosowanie foli w ptynie jako izolacji podptytkowej
przeciwwilgociowej. Pod nig znajduje sie wylewka cementowa o grubosci
7.0-8,0 cm, wykonana z betonu klasy co najmniej C20/25. Wylewka ta
utozona jest na warstwie izolacji przeciwwilgociowej z jednej warstwy folii
HDPE o grubosci 0,3 mm. Ponizej zastosowano warstwe izolacji termicznej ze
styropianu ekstrudowanego XPS o grubosci 10,0 cm i wspdtczynniku
przewodzenia ciepta A = 0,034 W/(m K). Warstwa ta réwniez przykryta jest folig
HDPE o grubosci 03 mm, stanowigcg dodatkowqg izolacje
przeciwwilgociowq. Na niej utozono beton podktadowy zbrojony siatkg
stalowq fi 12 mm o oczkach 15x15 cm, z betonu klasy B20 (C16/20), zatarcie
na ostro, o grubosci 10,0 cm. Warstwa ta zostata wykonana na uprzednio
zageszczonej podsypce piaskowej o minimalnej grubosci 20,0 cm i stopniu
zageszczenia Id = 0,35. Catos¢ posadowiona jest na istniejgcej podsypce
gruntowej- do stabilizaciji Id = 0,35.

Obliczenie wspotczynnika przenikania ciepta U:

Nr | Warstwa Grubosc | A R
[m] [W/(m K)] | [m?*K/W]

1 | Wykonczenie (ptytki gres / wyktadzina) |0,02 1 0,02
2 | Wylewka cementowa (C20/25) 0,08 1.4 0,054
3 |Folia HDPE (gérna) 0,0003 0

4 | Styropian XPS 0.1 0,034 2,941
5 |Folia HDPE (dolna) 0,0003 0

6 |Beton podktadowy (C16/20) 0,10 1.4 0,071
7 | Podsypka piaskowa — warstwy ist. 0,20 0,6 0,333
SUMA opordéw warstw R_warstw 3,419
Opor cieplny gruntu R_gruntu 0,25
Catkowity opdr cieplny R_calk 3,669

U=1/(3,419+0,250) =1 /3,669 =0,27 W/(M?K) < Umax=0,30 W/(m?K) war.spetniony
11




4.2.3 Schody wewnetrzne
Ostatnim etapem prac jest catkowita przebudowa wewnetrznego biegu
schodowego i dostosowanie jego geometri do wymagan okreslonych w
Warunkach Technicznych. Nowo zaprojektowane schody muszg spetniac
nastepujgce parametry graniczne:

e Minimalna szerokos¢ uzytkowa biegu schodowego: min. 80 cm.

e Minimalna szerokos¢ uzytkowa spocznika: min. 80 cm.

e Maksymalna wysoko$¢ stopnia h max. 19 cm.

« Ergonomia biegu: wymiary stopni nalezy dobra¢ w oparciu o

podstawowy wzdr na dtugos¢ kroku ludzkiego: 2h + s = 60— 65 cm

Dla istniejgcej réznicy poziomdw wynoszgcej 0,84 m nalezy zaprojektowac
bieg o odpowiednio dobranej liczbie stopni (np. 5 stopni o optymalnegj
wysokosci h = 168cm i szerokosci stopnicy 27 cmoraz wyznaczyC
bezwzglednie wymagany spocznik o szeroko$ci minimum 80 cm, co zapewni
petng ergonomie, zgodnos¢ z przepisami oraz bezpieczng komunikacje w
lokalu.
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