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I. OPIS TECHNICZNY 
 

1. Dane ogólne 
 

1.1. Przedmiot opracowania 
Przedmiotem niniejszego opracowania jest ekspertyza techniczna oceniająca 

przydatność obiektu pod kątem planowanej inwestycji polegającej na 
termomodernizacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego w 
Policach przy ul. Bankowa 25, dz. 3153, obręb Police 15 

 
1.2. Podstawa opracowania 

Opracowanie wykonano na zlecenie Zamawiającego – Wspólnota 
Mieszkaniowa nr 100 przy ul. Bankowej 25 w Policach  
 

1.3. Zakres opracowania 
 

Zakres opracowania obejmuje: 
• Analizę i ocenę stanu technicznego elementów konstrukcyjnych pod kątem 

ocieplenia przegród zewnętrznych budynku  
• Ocenę stopnia zużycia i zagrożenia bezpieczeństwa użytkowania budynku w 

związku z ujawnionymi uszkodzeniami  
• podania wniosków i zaleceń  

 

1.4. Materiały wykorzystane 
 

W opracowaniu wykorzystano następujące materiały: 
• Wizja lokalna wykonana  w kwietniu 2018 r.; 
• Inwentaryzacja fotograficzna wykonana  w kwietniu 2018 r.; 
• Projekt budowlany termomodernizacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego 

wykonany w czerwcu 2018 r.  
• Pomiary własne; 
• Odkrywki elementów konstrukcyjnych; 
• Obowiązujące normy i przepisy. 

 
2. Opis stanu istniej ącego. 

 
2.1.  Opis ogólny budynku  

 
- Przeznaczenie - budynek mieszkalny wielorodzinny 
- Podpiwniczenie - pełne 
- Liczba kondygnacji podziemnych - 1 
- Liczba kondygnacji nadziemnych - 3 
- Grupa wysokości budynku - niski (N) 
- Powierzchnia zabudowy - bez zmian 
- Kubatura budynku - bez zmian 
- Wysokość budynku do kalenicy - bez zmian 
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2.2.  Opis poszczególnych elementów konstrukcyjnych . 
 
 

• fundamenty – nie zinwentaryzowano; 
• ściany zewnętrzne piwnic – z cegły ceramicznej pełnej  
• ściany zewnętrzne kondygnacji nadziemnych– z cegły ceramicznej  
• dach – dwuspadowy o konstrukcji drewnianej kryty dachówką 
• obróbki blacharskie – blacha stalowa ocynkowana  
• orynnowanie – blacha stalowa ocynkowana  
• stolarka okienna –PCV  
• balkony – betonowe na belkach  

 
 

3. Ocena stanu technicznego obiektu. 
 
Ocenę stanu technicznego elementów konstrukcyjnych i wykończeniowych 
wykonano w oparciu o poniższą tabelę: 
 
Stan techniczny 

elementu 
Procentowe 

zużycie elementu 
Kryterium oceny elementu 

Stan dobry 0-15% Elementy budynku /lub rodzaj konstrukcji, wykończenia, 
wyposażenia/ - jest dobrze utrzymany konserwowany 
nie wykazuje zużycia i uszkodzeń. Cechy i właściwości 
wbudowanych materiałów odpowiadają wymogom 
normowym. 

Zadowalający 
  

16-30% Element budynku utrzymany jest należycie. 
Celowy jest remont bieżący polegający na drobnych 
naprawach, uzupełnieniach, konserwacji, impregnacji. 

Średni 
/dostateczny 

31-50% W elementach budynku występują niewie1kie 
uszkodzenia i ubytki nie zagrażające bezpieczeństwu 
publicznemu. 
Celowy Jest częściowy remont kapitalny. 

Zły 51-70% W elementach budynku występują znaczne 
uszkodzenia, ubytki. Cechy i właściwości 
wbudowanych materiałów maja obniżona 
klasę. Wymagany kompleksowy remont kapitalny 
względnie wymiana. 

Bardzo zły  Powyżej 70% 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 o bardzo 
dużym zakresie. 

Uwaga ocenie podlegaj ą wył ącznie elementy konstrukcyjne pod k ątem 
ocieplenia przegród zewn ętrznych budynku  
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Zużycie techniczne budynku obliczono i przyjęto w oparciu o analizę 
następujących czynników: 

• Wiek obiektu budowlanego; 
• Trwałość zastosowanych materiałów; 
• Jakość wykonawstwa budowlanego ; 
• Sposób użytkowania i warunki eksploatacji; 
• Wady projektowe; 
• Sposób prowadzenia remontów bieżących;  

 
Ocena zu życia elementów budynku: 
 
Ściany zewn ętrzne  
 
Ściany zewnętrzne bez widocznych pęknięć czy zarysowań. Brak widocznych 
deformacji. Tynki w dobrym stanie.  
 
Oceniam stopień zużycia ścian murowanych na około 35%.- stan średni 
/dostateczny. 
 
Balkony 
 
Stan  balkonów budynku wielorodzinnego w wyniku wizji lokalnej oceniono jako 
zły, ale nie awaryjny.  Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania, ale wymaga 
pilnego przeprowadzenia napraw elementów konstrukcyjnych i zahamowania 
postępujących procesów degradacji. 
W płytach balkonowych nie występują zarysowania, nie stwierdzono również 
zauważalnych ugięć końca wysięgu  mogących świadczyć o przeciążeniu 
konstrukcji balkonów i awaryjnym stanie konstrukcji. Balustrady drewniane w 
całości do wymiany. 
 
Oceniam stopień zużycia ścian murowanych na około 70%.- stan zły 
 
Strop strychu nieu żytkowego 
 
Brak widocznych nadmiernych ugięć, wylewka lokalnie spękana do naprawy. 
Strych częściowo poddany na adaptację mieszkania. 
 
Oceniam stopień zużycia ścian murowanych na około 50%.- stan średni 
/dostateczny. 
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Zakres uszkodze ń. 
 

Stwierdzono następujące uszkodzenia: 
• Ubytki betonu na belkach żelbetowych w rejonie okapu balkonów; 
• Korozja odsłoniętego zbrojenia belek; 
• Spękana wylewka stropu poddasza nieużytkowego do lokalnej naprawy 

 
 

4. Projekt remontu balkonów  
 

4.1. Zakres prac remontowych. 
 

Projektowane roboty remontowe opiniowanych balkonów: 
• Naprawa uszkodzeń belek żelbetowych wspornikowych  
• Skucie wylewek na balkonach i wykonanie systemu zabezpieczeń 

przeciwwilgociowych( obróbek blacharskich, warstw spadkowych, 
przeciwwilgociowych   i okładzin wierzchnich)  

 
 

4.2.  Naprawa uszkodze ń konstrukcji no śnej balkonów. 
 

Naprawa żelbetowych belek i płyt balkonów należy wykonać z zastosowaniem 
systemu  zapraw naprawczych do betonów.  
System obejmuje następujące czynności: 

• Usunięcie spękanych, luźnych, odspojonych fragmentów betonu, które 
uległy procesowi karbonatyzacji ze wszystkich powierzchni betonowych 
zarówno płyt jak i belek żelbetowych. Podczas tych prac należy dokonać 
ponownego przeglądu konstrukcji pod kątem rys i pęknięć. Ewentualne 
rysy uzupełnić z zastosowaniem iniekcji z zaprawy naprawczej lub żywicy; 

• Oczyszczenie całych powierzchni betonu z w celu odkrycia nośnego 
podłoża, należy również oczyścić z rdzy odsłonięte  pręty  zbrojeniowe; 

• Wykonanie osłony antykorozyjnej na prętach zbrojeniowych z 
zastosowaniem zaprawy ochronnej; 

• Odpylenie i zmycie konstrukcji balkonów przed nakładaniem warstwy 
sczepnej powierzchnia betonu powinna być lekko wilgotna; 

• Naniesienie na łączone powierzchnie warstwy sczepnej bezpośrednio 
przed wykonaniem uzupełnienia ubytku 

• Wypełnienie ubytków betonu zaprawą naprawczą i odtworzenie 
pierwotnego   kształtu elementów żelbetowych –reprofilacja z 
zastosowaniem odpowiedniej zaprawy do dużych ubytków betonu; 

• Następnie należy wykonać powłokowe, powierzchniowe zabezpieczenie 
betonu przed dalszym wpływem czynników atmosferycznych w postaci 
malowania farbą dyspersyjną.  
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  4.3.  Wykonanie hydroizolacji i warstw wyko ńczeniowych balkonów. 
 
Właściwe wykonanie hydroizoalcji, obróbek i wykończenia balkonów jest 
warunkiem trwałości przeprowadzonych napraw konstrukcji balkonów. Nie należy 
żadnego z kroków pomijać. Naprawa i renowacja balkonów powinna być 
wykonana kompleksowo tylko wówczas będzie skuteczna. Należy stosować 
rozwiązania systemowe i  
Naprawa obejmuje następujące czynności: 

• Usuniecie starych zdegradowanych wylewek balkonowych, które w chwili 
obecnej są zagrzybione i zwietrzałe. Wylewki należy skuć, dokładnie 
oczyścić i odpylić powierzchnię. Istniejące obróbki blacharskie do 
demontażu; 

• Wykonanie warstwy sczepnej poprzez gruntowanie powierzchni z 
zastosowaniem systemowego środka gruntującego 

• Wykonanie warstwy spadkowej z jastrychu na szybkowiążącym cemencie 
jastrychowym spadek wylewki minimum 1,5%. Powierzchnię wylewki 
zatrzeć na ostro. Jastrych cechuje się bardzo wysoką odpornością na 
ściskanie oraz niewielkim skurczem liniowym, a dzięki zastosowaniu 
emulsji kontaktowej - gruntu doskonale łączy się z podłożem. 

• Zamocować systemowe profile aluminiowe krawędziowe  – system izolacji 
powłokowych. Profile stanowią wykończenie boczne płytek a dodatkowo 
formują okap zabezpieczający przed podciekaniem wody na spodnią 
część płyty  

• Po zamocowaniu profili krawędziowych wszystkie newralgiczne miejsca tj 
połączenie balkonu ze ścianą budynku, mocowanie balustrady do płyty 
balkonu  oraz posadzki z profilami krawędziowymi  należy wzmocnić 
taśmami  

• Dopiero po wtopieniu taśm można przystąpić do nanoszenia izolacji 
powłokowej np. szlamowej przeznaczonej do tego typu zastosowań- 
nanosić izolację w dwóch warstwach zachowując wskazane przez 
producenta przerwy na schnięcie i utwardzanie; 

• Na tak wykonanej warstwie należy wykonać wykończenie z 
mrozoodpornych i antypoślizgowych  płytek z   terakoty lub gresu 
ułożonych na elastycznym mrozoodpornym kleju. Należy również wykonać 
cokolik z płytek na ścianie budynku Posadzkę przy mocowaniu balustrady 
oraz na połączeniu płytek podłogowych i cokołu  uszczelnić 
uszczelniaczem poliuretanowym.  
 

  4.4.  Balustrady 
 

Balustrady drewniane w całości do wymiany na nowe stalowe zgodnie z 
projektem branży architektonicznej 
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5. Ocena przydatno ści budynku do termomodernizacji ,wnioski i 
zalecenia 

 
• Budynek nadaje się do przeprowadzenia termomodernizacji. 
• Termomodernizację przeprowadzić na podstawie Projektu Budowlanego 

branży architektonicznej, wytycznych producenta systemu i zgodnie z 
zasadami wiedzy technicznej. 

• Stosować rozwiązania systemowe danego Producenta. Nie dopuszcza się 
łączenia różnych systemów termomodernizacyjnych. 

• Stosować rozwiązania systemowe danego Producenta. Nie dopuszcza się 
łączenia preparatów różnych systemów naprawczych ani 
hydroizolacyjnych. 

• Wszystkie materiały, które będą zastosowane w trakcie budowy  muszą 
posiadać obowiązujące świadectwa do stosowania w budownictwie lub 
jeżeli są przedmiotem norm państwowych, zaświadczenie producenta 
potwierdzające zgodność z postanowieniem odpowiedniej normy.  

• W trakcie realizacji robót należy przestrzegać aktualnie obowiązujących 
zasad  bezpieczeństwa pracy w zakresie: BHP, P.POŻ. 

• Roboty powinny być prowadzone zgodnie z zasadami sztuki budowlanej 
pod nadzorem uprawnionej osoby. Kierownik budowy winien posiadać 
wymagane kwalifikacje zawodowe oraz znać przepisy w w/w zakresie. 

• Odkrywki ścian fundamentowych wykonywa ć odcinkowo do 
poziomu wierzchu odsadzki ławy fundamentowej. Zabra nia si ę 
odkopania całej ściany budynku i podkopania fundamentu. Wykop 
chroni ć przed zalewaniem wod ą. 

 
     

mgr inż. .Robert Krawczyk 
                                                                                    Upr.nr ZAP/0005/POOK/11 

 
mgr inż. .Olga Skrzypczuk 

                                                                                   Upr.nr ZAP/0185/PWBKb/15 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Szczec in ,  czerw iec  2018  
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