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1.0 Przedmiot, cel i zakres ekspertyzy technicznej. 
 
1.1 Przedmiot ekspertyzy technicznej. 

 
      Przedmiotem ekspertyzy technicznej jest budynek publicznego żłobka 
dziennego zlokalizowanego w Szczecinie przy ul. Niedziałkowskiego 49  
w Szczecinie. 

 
1.2 Cel i zakres ekspertyzy technicznej. 

          Celem ekspertyzy jest ustalenie stanu technicznego budynku, a w 
szczególności jego konstrukcji pod kątem projektowanej rozbudowy o 
dodatkowe pomieszczenia grupowe dla dzieci. 

          Zakres ekspertyzy technicznej obejmuje elementy konstrukcji budynku 
wraz ze stropami, oraz szczególnym uwzględnieniem posadowienia obiektu. 

    W zakresie niniejszej ekspertyzy ujęto: 
− ogólne rozeznanie przedmiotu zlecenia, ustalenie rodzaju konstrukcji, 

zebranie danych i warunków użytkowania budynku 
− wykonanie szkiców inwentaryzacyjnych dla omawianych części budynku 
− opis stanu istniejącego, analiza stanu technicznego 
− wykonanie dokumentacji fotograficznej 
− analiza zakresu i sposobu wykonania prac budowlanych związanych z 

rozbudową budynku 
 

2.0. Podstawa opracowania. 
 
− Przedmiotową ekspertyzę techniczną wykonano na podstawie zlecenia 

udzielonego przez zamawiającego – Grupa Architektoniczna „Domino” z 
siedzibą przy ul. Lelewela 3/2 w Szczecinie 

− Prawo Budowlane /Ustawa z dnia 7 lipca 1994r/, z późniejszymi 
zmianami. 

− Warunki techniczne jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie 
/Rozporządzenie Ministra gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 
12 kwietnia 2002r/, wraz z późniejszymi zmianami. 

− Warunki techniczne wykonania i odbioru robót budowlano - montażowych. 
Tom I Budownictwo Ogólne MGPiB oraz ITB Warszawa 1990r. 

− Związane polskie normy. 
 

3.0 Wykorzystane materiały: 
   

− Wizje lokalne autorów opracowania w lutym 2007r, szczegółowe oględziny 
budynku. 

− Szkice pomiarowe własne. 
− Wykonana własna inwentaryzacja budowlana. 
− Istniejąca archiwalna dokumentacja budowlana z zakresu architektury i 

konstrukcji wydana z zasobów archiwum Urzędu Miejskiego w Szczecinie 
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4.0 Opis stanu istniejącego. 
 
4.1 Charakterystyka i konstrukcja budynku. 

 
− Sytuacja 
  Przedmiotowy budynek usytuowany jest w Szczecinie przy ulicy 
Niedziałkowskiego 49, działka geodezyjna nr 29/10. Obiekt wybudowany 
został jako wolnostojący dwukondygnacyjny o prostym układzie bryły. Teren 
wokół budynku jest całkowicie zagospodarowany wolny od zabudowy trwałej z 
uzbrojeniem pełnym oraz wykonanymi ciągami pieszymi i ogrodzeniem z 
elementów stalowych. 

 
− Charakterystyka ogólna budynku 
 Budynek wybudowano w latach siedemdziesiątych dwudziestego wieku. 
Obiekt poddawany był bieżącym naprawom bez przebudowy i zmiany 
sposobu użytkowania. 
Obiekt wykonano w technologii tradycyjnej o prostym układzie 
konstrukcyjnym. 
Przedmiotowy budynek wybudowany został jako dwukondygnacyjny, 
częściowo podpiwniczony z dachem płaskim. 
Elewację budynku stanowi tynk cementowo wapienny cyklinowany w kolorze 
szarym. 
Posadowienie obiektu jest bezpośrednie na żelbetowych ławach 
fundamentowych. 
Ściany zewnętrzne wykonano jako murowane z cegły ceramicznej pełnej na 
zaprawie cementowo wapiennej. 
Stropy budynku wykonane jako żelbetowe gęstożebrowe. 
Dach płaski kryty papą na podłożu betonowym. 
Odwodnienia połaci dachu rynnami z odprowadzeniem wody w teren oraz do 
kanalizacji deszczowej. 
Wyposażenie instalacyjne obiektu: 
− instalacja elektryczna 
− instalacja wodno kanalizacyjna 
− instalacja gazowa 
− ogrzewanie z sieci miejskiej 
 
− Konstrukcja i technologia wykonania budynku 
Obiekt podlegający ekspertyzie technicznej jest budynkiem o konstrukcji 
murowanej wybudowanym w układzie podłużnym, dwutraktowym. 
 Posadowienie budynku jest bezpośrednie na żelbetowych ławach 
fundamentowych wykonanych pod zewnętrznymi i wewnętrznymi ścianami 
nośnymi. Na podstawie archiwalnej dokumentacji projektowej stwierdzono, że 
ławy w podłużnej osi środkowej mają szerokość 120 i 85cm natomiast ławy w 
podłużnych osiach zewnętrznych 80, 65 i 60cm. Poziom posadowienia ław 
fundamentowych zaprojektowany został zarówno w części podpiwniczonej jak 
i nie podpiwniczonej na poziomie –2,70m poniżej poziomu terenu. (Dla 
omawianych ław fundamentowych oraz ścian piwnic nie wykonywano 
odkrywek a podane informacje zaczerpnięto z dokumentacji projektowej). W 
oparciu o wykonane badania geologiczne z sierpnia 1964r w poziomie 
posadowienia budynku woda gruntowa nie występuje. Dopuszczalny nacisk 
na grunt przyjęty został o wartości 2,0 kg/cm2.   
 Ściany piwnic, oraz ściany fundamentowe wykonano z cegły ceramicznej 
pełnej na zaprawie cementowo wapiennej o grubości 38 i 25cm.  
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Izolacja pionowa ścian fundamentowych oraz ścian piwnic wykonana z powłok 
bitumicznych. Podczas przeprowadzanych oględzin zauważono liczne ślady 
zawilgoceń w ścianach piwnic, których działanie doprowadziło do odparzeń 
oraz zmurszeń wewnętrznych tynków cementowo wapiennych. (patrz foto-01). 
W ścianach piwnicznych dokonano częściowego osuszenia ścian metodą 
iniekcji krystalicznej jednak wpływ napływającej wilgoci jest na tyle duży, że w 
ścianie pojawiają się wykwity. 
 Ściany parteru wykonano z cegły ceramicznej pełnej o grubości 38 i 25cm. 
Stan techniczny  ścian uznano za dość dobry przy czym w ścianie podłużanej 
zauważono pęknięcie na wysokości pierwszego piętra (patrz foto-02). 
Przeprowadzone oględziny budynku wykazały występowanie w ścianie 
podłużnej znacznych ubytków w tynkach od strony ogrodowej. Ogólnie stan 
techniczny ścian zewnętrznych i wewnętrznych uznać należy za dobry. 
Przeprowadzone oględziny nie wykazały w pozostałych ścianach pęknięć oraz 
zarysowań świadczących o nierównomiernym osiadaniu budynku bądź 
nieprawidłowej współpracy ław z podłożem gruntowym. 
 Stropy piwnic i parteru wykonane zostały jako żelbetowe gęstożebrowe 
typu DZ-3. Na podstawie istniejącej dokumentacji projektowej przyjęto, że 
stropy te zaprojektowano na zewnętrzne obciążenie użytkowe o wartości 5,0 i 
3,5 KN/m2. Przeprowadzone oględziny stropów nie wykazały pęknięć ani 
zarysowań jak też jakichkolwiek odkształceń będących wynikiem 
nieprawidłowej pracy konstrukcji. 
 Klatki schodowe w budynku wykonane zostały jako żelbetowe 
monolityczne. Stan klatek schodowych jest dobry bez widocznych zarysowań i 
odkształceń. 
 Nadproża nad otworami okiennymi zaprojektowane zostały dla rozpiętości 
mniejszej od 2,76m jako prefabrykowane typu „L”, natomiast w otworach 
powyżej tej rozpiętości jako monolityczne żelbetowe. Wewnętrzne podciągi 
przenoszące obciążenia od stropów zaprojektowane i wykonane zostały jako 
żelbetowe monolityczne. Ogólnie stan techniczny nadproży i podciągów uznać 
należy za dobry. Przeprowadzone oględziny nie wykazały zarysowań i 
pęknięć w miejscach oparcia elementów konstrukcji jak też w środku ich 
rozpiętości. 
 Daszki, gzymsy i balkony zaprojektowane i wykonane zostały w budynku 
jako monolityczne żelbetowe. Przeprowadzone oględziny wykazały 
występującą korozję warstw wierzchnich daszków oraz widoczne odparzenia 
tynków na żelbetowych elementach gzymsów. Ogólnie stan techniczny 
żelbetowych elementów daszków i gzymsów uznać należy za dostateczny. 
 Stropodach budynku wykonany został jako wentylowany na istniejącym 
stropie DZ-3 ostatniej kondygnacji z pokryciem papowym na podłożu z 
prefabrykowanych płytek korytkowych. Stan techniczny stropodachu uznać 
należy za dość dobry. Przeprowadzone oględziny nie wykazały zacieków na 
ścianach i sufitach ostatniej kondygnacji. Obróbki blacharskie stropodachu 
oraz odwodnienie połaci dachu uznano za dostateczne z pojawiającymi się 
ogniskami korozji.  
 Stolarka okienna drewniana częściowo wymieniona na nową z profili PCV. 
Okna drewniane są wypaczone i w dużym stopniu zniszczone. Stolarka 
drewniana okien parteru i piętra nie spełnia wymogów dotyczących 
izolacyjności cieplnej. 
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4.2 Szczegóły elementów budynku, oraz ich stan techniczny. 
 
4.2.1 W miejscu oznaczonym na rysunku nr-2 jako Foto-1 pokazano miejsce 

w piwnicy, w którym doszło do znacznej korozji ściany na wskutek 
penetrującej wilgoci od zewnętrznej strony budynku. Stan taki występuje 
prawie we wszystkich pomieszczeniach piwnicznych. Dodatkowo na 
fotografii pokazano miejsce, w którym wykonana została iniekcja 
krystaliczna. 

 
4.2.2 W miejscu oznaczonym na rysunku nr-2 jako Foto-2 pokazano w 

zbliżeniu pęknięcie na ścianie podłużnej w osi „B” budynku. 
 
4.2.3 W miejscu oznaczonym na rysunku nr-2 jako Foto-3 pokazano ubytki w 

tynkach zewnętrznych cokołów międzyokiennych ściany szczytowej w osi 
„A” budynku. 

 
4.2.4 W miejscu oznaczonym na rysunku nr-2 jako Foto-4 pokazano pęknięcia 

struktury tynku w strefie cokołowej ściany w osi „A” na styku z tarasem. 
 
4.2.5 W miejscu oznaczonym na rysunku nr-2 jako Foto-5 pokazano 

uszkodzone i zawilgocone gzymsy ściany szczytowej w osi „A” budynku. 
 
 
 

                 5.0   Analiza. 
 
5.1 Ocena ogólna stanu technicznego budynku 

 
 

Ogólnie stan techniczny konstrukcji budynku jest dobry. Powstałe i 
opisane powyżej uszkodzenia wybranych części konstrukcyjnych budynku nie 
stanowią zagrożenia dla całego obiektu jednak w celu dalszej bezpiecznej 
eksploatacji budynku powinny zostać podjęte prace naprawcze lub 
wzmacniające. Szczególnie dotyczy to zarysowanej części ściany opisanej w 
punkcie 4.2.2. 

 
Omawiana w punkcie 4.2.1 ingerencja wilgoci w ścianach piwnicznych 

zahamowana została w dużej części poprzez wykonaną iniekcję jednak 
wskazane by było wykonanie nowej izolacji pionowej budynku na etapie 
projektowanych prac remontowych. 

 
Omówione w punkcie 4.2.3 ubytki tynków są wynikiem nierzetelnego 

wykonawstwa oraz pośrednio negatywnego oddziaływania czynników 
atmosferycznych. 

 
Pokazane na fotografii nr 04 i opisane w punkcie 4.2.4 pęknięcia strefy 

cokołowej są wynikiem działania wód opadowych oraz ich niedostatecznego 
odprowadzenia z powierzchni tarasu, oraz negatywnego działania wody w 
okresie zimowym. 

 
Opisane w punkcie 4.2.5 zawilgocenia i odspojenia tynków na 

gzymsach dachu są wynikiem negatywnego oddziaływania wód opadowych 
penetrujących strukturę materiału poprzez uszkodzone orynnowanie. 
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 Opisana powyżej sytuacja spowodować powinna szybkie działanie 
mające na celu doprowadzenie stanu technicznego wybranych elementów 
budynku do użytkowania zgodnego z wymaganiami, oraz doprowadzić stan 
techniczny obiektu do stanu nie powodującego zagrożenia jego bezpiecznego 
użytkowania. Działania takie mogą zostać podjęte niezależnie bądź na etapie 
prac budowlanych związanych z rozbudową żłobka. 
 

 
5.2 Zalecenia prowadzenia prac budowlanych. 

 
Na podstawie przeprowadzonych oględzin budynku i analizy stanu 
istniejącego zaleca się wykonanie następujących robót naprawczych ścian 
szczytowych oraz ustala się wskazania projektowe dla rozbudowy budynku. 
 

1.0 Dla rozpatrywanych powyżej uszkodzeń elementów budynku przyjęto 
następujący sposób naprawy. 
Zaleca się dodatkowe wykonanie izolacji pionowej od zewnętrznej strony 
budynku z powłok bitumicznych lub innych systemów zaproponowanych w 
projekcie budowlanym. 

Pęknięcia oraz większe zarysowania w ścianach szczytowych należy 
poddać naprawie poprzez przemurowanie. Zakres i sposób wykonania prac 
remontowych podany zostanie w projekcie budowlanym. Do czasu 
rozpoczęcia prac budowlanych zaleca się założenie cementowych plomb 
kontrolnych w miejscach pęknięć. W celu tym należy odpowiednio 
przygotować podłoże usuwając z zarysowanego pasma muru tynk o 
wymiarach 20x30cm oraz dokładnie oczyścić podłoże. W miejscu tym należy 
wykonać plombę z zaprawy cementowej o szerokości 6-8cm, grubości 2-3cm 
i długości 25-30cm. Obserwację założonych plomb prowadzić należy przez 
okres 4 miesięcy przy czym z chwilą wystąpienia pęknięcia odnotować 
należy datę w czasie, której pęknięcie to nastąpiło. Brak pęknięć oznaczać 
będzie stabilizację procesu zarysowania muru i po tym okresie przystąpić 
będzie można do prac remontowych. Naprawa pękniętych ścian polegać 
będzie na ich przemurowaniu na całej wysokości występowania rysy, 
natomiast zarysowania do ich wypełnienia zaprawą cementową. 

Uszkodzone i odparzone tynki należy odbić i po oczyszczeniu i 
przygotowaniu podłoża wykonać nowe w nawiązaniu do istniejących. 

Uszkodzone obróbki blacharskie, opierzenia oraz orynnowanie należy 
wymienić z jednoczesną naprawą cokołów gzymsów. 

 
2.0 Z uwagi na niedostateczną izolacyjność termiczną ścian szczytowych 

oraz stropodachu zaleca się wykonanie ocieplenia ścian i stropodachu oraz 
wymiany stolarki okiennej i drzwiowej na nową o parametrach spełniających 
wymagania dotyczące izolacyjności przegród budowlanych. Prace te 
poprzedzone muszą zostać opracowaniem dokumentacji budowlanej. 

 
3.0 Przeprowadzona analiza dotycząca projektowanych prac budowlanych 

związanych z rozbudową budynku wykazała, że dobudowanie dodatkowej 
kondygnacji nad istniejącym piętrem (w przypadku wykonania konstrukcji 
murowanej ze stropodachem monolitycznym) niekorzystnie wpłynie na 
posadowienie budynku. Rozwiązanie takie doprowadzić może do prac  
związanych z podbiciem istniejących ław fundamentowych a co za tym idzie 
do znacznego powiększenia kosztów inwestycji.  
Zalecane jest przeanalizowanie w przypadku projektowanej nadbudowy 
wykonanie lekkiej konstrukcji dążąc do jak najmniejszego dociążenia 
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istniejących ław fundamentowych. Dokładną analizę oddziaływania od 
dodatkowych obciążeń na ławy fundamentowe określić będzie można po 
wykonaniu dokładnych badań geologicznych oraz po przyjęciu koncepcji co 
do przyjętej technologii prac budowlanych. 

 
4.0 Analiza koncepcji rozbudowy obiektu o dodatkowe pawilony wykonane w 

sąsiedztwie istniejącego żłobka jest najlepszym rozwiązaniem projektowym 
pod względem ekonomiki przedsięwzięcia jak również funkcji obiektu. W 
przypadku dobudowy obowiązkowe będzie wykonanie projektowanych ław 
fundamentowych w poziomie ław istniejących z przejściem do posadowienia 
w dalszej części obiektu na głębokość 0,8m poniżej poziomu posadowienia. 
Analogicznie jak dla poprzedniego rozwiązania przed podjęciem prac 
projektowych związanych z posadowieniem obowiązkowe będzie wykonanie 
badań geologicznych podłoża gruntowego. 

 
 

6.0 Uwagi końcowe 
 

− Powyższe zalecenia mogą zostać zrealizowane po wykonaniu dokumentacji 
budowlanej i uzyskaniu pozwolenia na budowę. 

 
− Wszelkie prace budowlane powinny być wykonane pod kierunkiem 

uprawnionej osoby. 
 
− Wszystkie materiały użyte do budowy powinny posiadać  odpowiednie, 

aktualne atesty PZH i ITB dopuszczające ich zastosowanie oraz certyfikaty 
bezpieczeństwa ze znakiem „B". 

 
− Termin ważności ekspertyzy technicznej ustala się na okres jednego roku od 

daty opracowania. 
 
          
      Opracował: 

mgr inż. Wojciech Zawisza 
 


