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EKSPERTYZA 

 
1.0. PRZEDMIOT I ZAKRES OPRACOWANIA EKSPERTYZY. 

1.1.Przedmiot ekspertyzy. 

Przedmiotem opracowania jest projekt remontu dachu budynku Szczecińskiego 

Centrum Przedsiębiorczości w Szczecinie przy ul. Kolumba 86-87.  

 Budynek SCP wpisany do Rejestru Zabytków (zgodnie z dokumentacja 

archiwalną przekroczył 100lat) , znajduje się w bezpośredniej bliskości Dworca 

Głównego w Szczecinie przy ul. Kolumba gdzie stanowi część zwartej zabudowy. 

Od strony zachodniej sąsiaduje bezpośrednio z drogą oraz torowiskiem 

tramwajowym, a od strony wschodniej budynek znajduje się na skraju rzeki Odry, 

gdzie jego ściana stanowi jednocześnie linię brzegową /mur oporowy ustawiony na 

palach drewnianych/. 

Dach stanowi przekrycie budynku składającego się z 3 zasadniczych części 

opisanych jako: „A”, „B” „C”. Brak jest informacji co do dokładnej daty budowy 

poszczególnych jego części. Do momentu zmiany sposobu użytkowania na budynek 

szkoleniowy Szczecińskiego Centrum Przedsiębiorczości budynek był własnością 

WPKM i niegdyś pełnił rolę zajezdni tramwajowej. W 1996r. Został wykonany 

remont generalny na podstawie projektu pracowni architektonicznej „Arkada”, gdzie 

zadaniem było przystosowanie hal usytuowanych na parterze i piętrze (funkcja 

przemysłowa z pomieszczeniami socjalno – magazynowymi) na powierzchnie o 

rożnym przeznaczeniu , w przeważającej części na biura i pracowanie SCP. Budynek 

po przystosowaniu dla potrzeb SCP użytkowany jest do dnia dzisiejszego.  

 

1.2. Cel i zakres opracowania. 

Celem niniejszej ekspertyzy jest ocena stanu technicznego dachu budynku , 

określenie zużycia i uszkodzeń , podanie sposobu zabezpieczenia i przystosowania 

budynku do dalszej eksploatacji. Realizacja tego celu wymagała przeprowadzenia 

przeglądu stanu sprawności technicznej i oceny wartości użytkowej oraz podanie 

zakresu remontu. 

W zakres ekspertyzy wchodzi: 

- opracowanie szkicowej inwentaryzacji budowlanej, 

- zaewidencjonowanie uszkodzeń, 

- podanie sposobu i rozległości niezbędnych napraw, 

- wykonanie dokumentacji fotograficznej, 

 

1.3. Podstawa wykonania ekspertyzy. 

1.3.1. ekspertyzę niniejszą opracowano na podstawie: 

- wizji lokalnych kwiecień 2011 

-inwentaryzacja budowlana wykonana przez PP. TU-ES w kwietniu 2011r 

- P.B. Remontu dachu wykonanego przez PP. TU-ES w kwietniu 2011 

1.3.2. Do opracowania ekspertyzy wykorzystano: 

wytyczne opracowania ekspertyz techniczno-ekonomicznych i przeglądów 

sprawności technicznej budynków mieszkalnych opracowaną przez CUTOB-PZITB 

we Wrocławiu, czerwiec 1986r. Autor mgr inż. M. Winniczek. 

 

1.4. Ogólna charakterystyka budynku. 

Nazwa obiektu:             Obiekt biurowo - usługowy  

Adres obiektu:   Szczecin ul. Kolumba 86-87 

Rodzaj zabudowy :   Budynek wolnostojący 
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Rok budowy:              na początku XX wieku. 

Data ostatniego remontu: Budynek po generalnym remoncie wykonanym w 1996 
                                                        

 

Liczba kondygnacji:    1-2 kondygnacje 

Podpiwniczenie:   brak podpiwniczenia 

Rodzaj dachu:              dwuspadowe i jednospadowe połacie
 

Powierzchnia zabudowy budynku .         2525 m
2 

Powierzchnia użytkowa                    3230 m
2 

Kubatura obiektu                               20471 m
3 

 

2.0. OPIS TECHNICZNY OBIEKTU I JEGO STAN ZACHOWANIA. 

2.1.  Ogólny opis obiektu. 

Przedmiotowy obiekt jest budynkiem wolnostojącym jedno i dwukondygnacyjnym 

bez podpiwniczenia. Wybudowany został prze ponad stu laty. 

W związku z zakresem ekspertyzy dotyczącym tylko dachu nad przedmiotowym 

obiektem, w niniejszej ekspertyzie nie zajmowano się ocena sprawności technicznej 

pozostałych elementów konstrukcyjnych budynku.    

 

2.2.1. Opis istniejącej konstrukcji dachu. 

             - Część A: - kratownice stalowe. Płatwie drewniane;  

-  Część B:                

a) w części jednokondygnacyjnej oraz w części dwukondygnacyjnej przy ul. 

Kolumba - Strop                         

             ceramiczny. Na nim drewniana konstrukcja stropodachu wentylowanego;   

              b) w części dwukondygnacyjnej – rama stalowa, pokrycie na płatwiach stalowych; 

              - Część C: 

             a) w części jednokondygnacyjnej  od strony rzeki Odry – strop żelbetowy. 

 b) w części dwukondygnacyjnej w części środkowej – kratownice stalowe, płatwie 

stalowe; 

 c) w części dwukondygnacyjnej od strony ul. Kolumba – strop żelbetowy; 

   
2.2.2. Pokrycie  dachu. 

Dach kryty papą termozgrzewalną 2 razy, stan pokrycia w związku z licznymi 

przeciekami można uznać za lichy, zalecana jest jej wymiana. 

 

2.2.3. Kominy. 

Wszystkie kominy wystające ponad powierzchnię dachu należy przejrzeć i 

ewentualne uszkodzenia naprawić, w wypadku uszkodzenia wentylatorów należy je 

wymienić po wcześniejszym ustaleniu z głównym projektantem i inwestorem. 

 

2.2.4. Instalacje na dachu 

Istniejąca instalacja odgromowa umieszczona na dachu w związku z wymianą 

pokrycia dachu  do wymiany.   

 

2.2.5. Izolacje przeciwwilgociowe. 

Istniejąca izolacja dachu z folii PCV – do zachowania. W przypadku stwierdzenia 

uszkodzenia folii należy dokonać niezbędnych poprawek i napraw po wcześniejszym 

uzgodnieniu z Głównym Projektantem i po uzyskaniu akceptacji Inwestora;  
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Projektowana Papa termozgrzewalna podkładowa oraz nawierzchniowa, zgodnie z 

STWiOR; 

Attyki zaizolowane preparatem hydrofobizującym  - materiałem o następującej 

charakterystyce: przezroczysty, małocząsteczkowy, zawierający rozpuszczalnik, 

hydrofobowy środek impregnacyjny na bazie siloksanu do impregnacji elewacji 

ceramicznych klinkierowych. 

 

2.2.6. Izolacje termiczne: 

Istniejąca termoizolacja gr. 15cm z wełny mineralnej umieszczona pomiędzy 

płatwiami – do zachowania. W przypadku stwierdzenia uszkodzeń lub zawilgoceń 

termoizolacji należy dokonać niezbędnej wymiany i uzupełnień.  

Proj. termoizolacja dodatkowa /ułożona na istniejącej/ gr. 5,0cm /łącznie gr.20,0cm/, 

np. firmy ROCKWOOL MONROCK lub równoważna.  

Istniejąca termoizolacja w postaci płyt styropianowych ułożonych na blasze 

trapezowej w dachu części B i C  – do likwidacji.  

 

2.2.7.  Obróbki blacharskie: 

Stan techniczny obróbek blacharskich lichy.  Przewiduje się wymianę wszystkich 

obróbek blacharskich. Obróbki blacharskie z blachy stalowej ocynkowanej i 

cynkowo-tytanowej o grubości od 0,5 mm do 0,6 mm . W dachach (stropodachach) z 

odwodnieniem zewnętrznym w warstwach przekrycia powinny być osadzone 

uchwyty rynnowe o wyregulowanym spadku podłużnym /spadek rynny min. 0,5%/. 

Przekroje poprzeczne rynien dachowych, rur spustowych i wpustów dachowych 

powinny być dostosowane do wielkości odwadnianych powierzchni dachu 

(stropodachu). 

 

2.2.8.  Wpusty dachowe. 

W obecnej chwili wpusty dachowe są otwarte i niezabezpieczone przez zapchaniem.  

Zaleca  się zamontowanie systemowych wpustów dachowych dla dachów płaskich 

dostosowany do projektowanego układu warstw dachowych z nasadą 

zabezpieczającą przed zatkaniem rury spustowej. Zaleca się zamontowanie wpustów 

z ogrzewaniem jako zabezpieczenie przez zamarzaniem.  

W przypadku rur spustowych z wylotem na niższą połać dachową , wylot 

zlokalizować w odległości nie bliższej niż 0,5m od ściany budynku.  

 

2.2.9. Stalowa konstrukcja dachu w części A. 

Zapadnięcie się połaci dachu w części A jest konsekwencją zbyt dużego ugięcia 

istniejącego wspornika stalowego kratowego będącego podporą pośrednią dla 

stalowej kratownicy dachu, jest to konsekwencją braku  wystarczającej przeciwwagi 

lub wadliwego kotwienia wspornika.  

Zalecane jest podniesienie wspornika i odpowiednie jego zakotwienie. 

Przy pozostawieniu wspornika w stanie istniejącym możliwe jest stosowanie 

nadbitek na dachu.  

 

2.2.10. Gzymsy dachu. 

W związku z ich licznymi spękaniami zalecane jest wykonanie ich obróbek 

blacharskich.  
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Kryteria oceny, klasyfikacji stanu elementów budynku wg. „Wytycznych w sprawie 

opracowania ekspertyz techniczno-ekonomicznych i przeglądów sprawności 

technicznych budynków mieszkalnych autor W. Winniczek z roku 1986. 

   

 
 
 
 
 
 
   

KRYTERIA OGÓLNE OCENY I KLASYFIKACJI TECHNICZNEGO STANU ELEMENTÓW 
BUDYNKU.   

      

      

Lp. 
Klasyfikacja 
stanu techn. 

Elementu 

Procent 
zużycia 
element

u 

Kryterium oceny elementu 

  

1. Dobry 0÷15 Element budynku/lub rodzaj konstrukcji, wykończenia wyposażenia/- 
jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie wykazuje zużycia i 
uszkodzeń. Cechy i właściwości wbudowanych materiałów 
odpowiadają wymogom norm.   

2. Zadawalający 16÷30 Element budynku utrzymany jest należycie. Celowy jest remont 
bieżący, polegający na drobnych naprawach, uzupełnieniach, 
konserwacji, impregnacji.   

3. Średni 31÷50 W elementach budynku występują niewielkie uszkodzenia i ubytki 
nie zagrażające bezpieczeństwu publicznemu. Celowy jest 
częściowo remont kapitalny.   

4. Lichy 51÷70 W elementach budynku występują znaczne uszkodzenia, ubytki. 
Cechy i właściwości wbudowanych materiałów mają obniżone klasy. 
Wymagany kompleksowy remont kapitalny względnie wymiana.   

5. Zły 71÷100 W elementach budynku występują duże uszkodzenia i ubytki, które 
mogą lub zagrażają dalszemu użytkowaniu. Zahamowanie 
zagrożenia wymaga rozbiórki i wykonania nowego elementu. W 
uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrożenia może 
nastąpić drogą kapitalnego remontu w bardzo dużym zakresie.   

      

 

 

 

3.0. ANALIZA ZAKRESU PRAC NAPRAWCZYCH 

3.1. Wyszczególnienie niezbędnych prac naprawczych. 

Po analizie wszystkich materiałów źródłowych zaleca się w projekcie uwzględnić: 

 

1.Poddać konserwacji i zabezpieczeniu przeciw korozji biologicznej 

konstrukcyjne elementy drewniane dachu oraz deskowania  

Zabezpieczenie konstrukcji drewnianych, i desek: preparatami ognio i biochronnymi 

np. Fobos M-4 mający Aprobatę Techniczną ITB nr AT-15-5942/2008, Certyfikat 

Zgodności Nr ITB-1470/W i Atest Higieniczny PZH nr HK/B/1476/01/2008. 

Preparaty zabezpieczające przez korozja biologiczną i ogniem powinny być zgodne z 

dokumentacją techniczną, a ich stosowanie powinno być zgodne z instrukcją 

producenta. 
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2. Należy zdemontować wszystkie obróbki blacharskie, rynny i rury spustowe i 

wymienić wg wykonanego projektu budowlanego. 

3. Istniejące pokrycie papowe dachu do usunięcia,  jako izolację przeciwwilgociowa 

zaleca się  zastosować papę termozgrzewalną podkładową i nawierzchniową  na 

deskowaniu z z płyt OSB 32 mm, deskowanie ułożyć na nadbitkach zachowujących 

przestrzeń wentylacyjną nad istniejącą wełną mineralną.     

4.Zalecane jest dla zapadniętego dachu w części A likwidacja przyczyny tj. 

podniesienie i trwale utwierdzenie wspornika stalowego będącego podporą pośrednią 

kratownicy stalowej dachu. 

5. Zaleca się zamontowanie wpustów dachowych z ogrzewaniem jako 

zabezpieczeniem przed  zamarzaniem.    

6.Po wymianie pokrycia dachu konieczna jest wymiana instalacji odgromowej dachu 

wg zaleceń projekty budowlanego. 

7. W celu poprawy spadków dachu lub ich odtworzenia należy wykonać nadbitki z 

krawędziaków drewnianych na istniejącej konstrukcji.  

8. Zawilgocone płyty GK dachu należy wymienić ewentualne uszkodzenia 

elementów konstrukcji dachu naprawić lub zabezpieczyć przeciw wilgociowo.   

 

4.0. WNIOSKI I ZALECENIA. 

 

4.1. Wnioski końcowe. 

4.1.1.  Stan techniczny dachu części A,B,C przedmiotowego  obiektu określa się jako 

lichy. 

4.1.2.  Wyszczególnienie niezbędnego zakresu robót do projektowania podano w pkt. 

3.1.  

4.1.3. Zakres prac remontowych może ulec zwiększeniu w stosunku do projektu po 

demontażu elementów dachu. 

4.1.4. Prace naprawcze dachu wykonać będzie można po wykonaniu projektu 

budowlanego.  

 

Ekspertyzę wykonano w 6 jednobrzmiących egzemplarzach. 

Ważność ekspertyzy 2 lata od daty jej wydania  

Ekspertyza można kopiować tylko w całości 

 

 

 

 

 

Opracował :  
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5.0. ZAŁĄCZNIKI. 

5.1. Załącznik nr 1 – dokumentacja fotograficzna obiektu. 

 
SDC10681 Pęknięte oraz zalane płyty gipsowe,   

SDC10682 Pęknięte oraz zalane płyty gipsowe,   

SDC10683 Pęknięte oraz zalane płyty gipsowe,   

SDC10684  Płaska rynna dachowa , oraz wywłaszczenie dachu  

w okolicach wspornika,  

SDC10685 Wypłaszczenie dachu w okolicach wspornika, 

SDC10686 Otwór rury spustowej, 

SDC10687 Brak podłączenia rynny dachowej do rury spustowej, należy  

                    połączyć.  

SDC10688 Brak podłączenia rynny dachowej do rury spustowej, należy  

                    połączyć  

SDC10689 Wypłaszczenie rynny dachowej,  

SDC10690 Widoczne ugięcie kalenicy dachowej w części budynku „A”, 

SDC10691 Brak rynny dachowej przy ścianie powstałej przez różne   

                    poziomy dachów, należy zastosować rynnę dachową między  

                    częściami budynku „A” oraz „B”, 

SDC10692 Brak rynny dachowej przy ścianie powstałej przez różne   

                    poziomy dachów, należy zastosować rynnę dachową, 

SDC10693 Brak rynny dachowej przy uskoku, widoczne wypłaszczenie  

                    połaci dachowej, należy zastosować rynnę dachową, 

SDC10694 Jedyny otwór spustowy w części budynku „C” prowadzący  

                    do przerwanej rynny dachowej,  

SDC10695 Rysa na murku cokołu ściany szczytowej, należy założyć  

                   opierzenie blaszane na całej długości murku, 

SDC10697 J.w. 

SDC10698 Przerwana rynna dachowa, należy połączyć rurę spustową, 

SDC10699 Nieprzycięta pianka izolacyjna, brak pionowej ścianki  

                   śietlika, należy wykonać prawidłowe wywinięcie papy  

                   na ścianę świetlika dachowego,  

SDC10700 Rozkładająca się warstwa papy, należy oczyścić i udrożnić  

                    rynnę,   

SDC10701 Rozkładająca się warstwa papy, należy oczyścić i udrożnić  

                    rynnę,   

SDC10703 Otwór rury spustowej, Rozkładająca się warstwa papy,  

                    należy oczyścić i udrożnić rynnę ,  

 

SDC10704 Nieprawidłowe, (nie szczelne) opierzenie świetlika  

                   dachowego, należy wykonać szczelne wywinięcie papy na  

                    blachę opierzenia, 

SDC10705 Opierzenie ścian uskoku miedzy poziomami dachów, 

SDC10706  Oczyścić rynnę dachową miedzy dachami w części  

                     budynku „B” 

SDC10707  Otwór rury spustowej, 

SDC10709 Zbyt małe wywinięcie papy na ścianę miedzy dachami  

                    w części budynku „B”, 

SDC10710 Nieprawidłowe opierzenie ściany szczytowej,  

 



 8 

SDC10712 Widoczne dwa wsporniki podtrzymujące kratownice  

                    dachowe, z których „lewy” poprzez obrót na słupie do  

                    środka hali spowodował obniżenie kratownicy dachowej na  

                    nim opartej, obniżenie w części środkowej kalenicy  

                   dachowej bud. części „A”,   

SDC10713 Pęknięte oraz zalane płyty gipsowe,   

SDC10714 Pęknięte oraz zalane płyty gipsowe,   

SDC10715 Pęknięte oraz zalane płyty gipsowe,   

SDC10717 „Lewy” wspornik podtrzymujący kratownice dachowe, 

SDC10718 „Prawy” wspornik podtrzymujący kratownice dachowe, 
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