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I. OPIS TECHNICZNY 
 
1. Dane ogólne 

 
1.1. Przedmiot opracowania 

Przedmiotem niniejszego opracowania jest projekt techniczny branży 
konstrukcyjnej wraz z ekspertyzą techniczną oceniającą przydatność obiektu pod 
kątem planowanej inwestycji polegającej na przebudowie i remoncie lokalu 
mieszkalnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym zlokalizowanym w 
Policach przy ul. Palmowej 2 lokal 2. 
 

1.2. Zakres opracowania 
 
Zakres opracowania obejmuje: 

 Analizę i ocenę stanu technicznego elementów konstrukcyjnych pod 
kątem planowanej inwestycji  

 Ocenę stopnia zużycia i zagrożenia bezpieczeństwa użytkowania budynku 
w związku z ujawnionymi uszkodzeniami  

 podania wniosków i zaleceń  
 

1.3. Materiały wykorzystane 
 

W opracowaniu wykorzystano następujące materiały: 
 Wizja lokalna wykonana  w sierpniu 2023 r.; 
 Inwentaryzacja fotograficzna wykonana  w sierpniu 2023 r.; 
 Projekt branży architektonicznej  
 Pomiary własne; 
 Odkrywki elementów konstrukcyjnych; 
 Obowiązujące normy i przepisy. 

 
1.4. Zakres planowanej przebudowy i remontu 
 
 demontaż pieca kaflowego 
 przebudowa lokalu w zakresie przedsionka i kuchni (rozbiórka wybranych 

ścianek działowych) i wydzielenie łazienki 
 powiększenie wybranych otworów drzwiowych 
 udrożnienie istniejącego otworu okiennego w ścianie zewnętrznej i montaż 

okna 
 remont posadzek, ścian, sufitów 
 niezbędna przebudowa i remont instalacji wewnętrznych 
 wymiana okien i drzwi 
 wyposażenie łazienki i kuchni 

 
1.5. Planowany sposób użytkowania obiektu 
 Sposób użytkowania/funkcja obiektu bez zmian 
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2. Opis stanu istniejącego. 
 

2.1.  Opis ogólny budynku  

budynek dwukondygnacyjny (w tym poddasze użytkowe), nie 
podpiwniczony, wolnostojący, o zwartej bryle krytej dachem niskim, 
dwuspadowym.  

 
2.2.  Opis poszczególnych elementów konstrukcyjnych. 

 
 fundamenty – nie zinwentaryzowano; 
 ściany-z cegły ceramicznej  
 stropy: drewniane belkowe 
 dach – dwuspadowy o konstrukcji drewnianej kryty papą 
 obróbki blacharskie – blacha stalowa ocynkowana  
 orynnowanie – blacha stalowa ocynkowana  
 stolarka okienna –PCV  

 
3. Ekspertyza techniczna 

 
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 podlegają wyłącznie elementy konstrukcyjne w obszarze 
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planowanej przebudowy 
 
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 zużycia elementów budynku: 
 
Strop pod lokalem w części z komórką piwniczną 
Strop wykonany metodą gospodarczą z materiałów o niewystarczającej 
nośności, częściowo porażony korozją bilogiczną 
 
Oceniam stopień zużycia stropów na około 70%.- stan zły/strop i sposób 
podparcia do wymiany z powodu nie spełniania warunków wytrzymałościowych 
stawianych przez Polskie Normy 
 
Ściany  
Ściany bez  widocznych zarysowań i deformacji.  
 
Oceniam stopień zużycia ścian na około 50%.- stan średni /dostateczny. 
 
 
Strop nad lokalem 
Brak widocznych nadmiernych ugięć i zawilgoceń 
 
Oceniam stopień zużycia stropów na około 50%.- stan średni /dostateczny. 
 

Zakres uszkodzeń konstrukcyjnych. 
 

Stwierdzono następujące uszkodzenia: 
 Zniszczone belki nośnie stropu nad piwnicą-do odtworzenia 

 
Orzeczenie 

 
Budynek nadaje się do przeprowadzenia planowanych prac 

modernizacyjnych i remontowych pod warunkiem wykonania prac zgodnie z pkt 
4 opracowania. Stany graniczne nośności nie zostaną przekroczone, stateczność 
globalna zostanie zachowana. 
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4. Projekt remontu i przebudowy 
 

4.1. Zakres prac 
 

a) zamurowania wybranych otworów drzwiowych. Zamurowania wykonać z 
bloczków z betonu komórkowego odmiany 400. 

b) Projektuje się demontaż plomby okiennej 
c) Projektuje się poszerzenie istniejącego otworu drzwiowego 
d) Projektuje się odtworzenie stropu drewnianego nad komórką piwniczną 
e) Wyburzenia ścian 

 
 

 
Ad. A) Zamurowania wykonać z bloczków z betonu komórkowego 400 na 
zaprawie systemowej cienkowarstwowej 
 
Ad. B) Demontaż murowanej plomby prowadzić bez naruszania pierwotnej 
konstrukcji 

 
Ad. C) W wyniku poszerzenia otworu istniejące nadproże straci oparcie na 
ścianach i przestawnie pełnić swoją funkcję – należy wykonać nowe 
nadproże w miejscu starego zgodnie z poniższymi wytycznymi. 
 

WYTYCZNE MONTAŻU: 
 Podstemplować istniejący strop za pośrednictwem legarów 

teleskopowych. 
 Wykuć gniazda do wykonania poduszek betonowych i wykonać poduszki 

betonowe gr. 5cm z betonu C20/25. 
 Po stwardnieniu poduszek WYCIĄĆ TARCZĄ bruzdę na 1/2 grubości 

ściany z jednej strony w celu osadzenia połowy belek nadproża. Nadproże 
należy owinąć siatką Rabitza. 

 Po zakończeniu osadzania pierwszego elementu czynność powtórzyć z 
drugiej strony ściany. 

 Obydwie połówki nadproża (wcześniej owiercone) skręcić prętami 
gwintowanymi M10 co 50cm 

 Wyciąć piłą tarczową otwór projektowany poniżej nadproża po osiągnięciu 
przez nie żądanej wytrzymałości. 

 Pozostałą część nadproża obetonować betonem C20/25.  
 Prace wykonywać zgodnie ze Sztuką Budowlaną z zachowaniem 

Przepisów o Bezpieczeństwie  
 i Ochronie Zdrowia, szczegółowo wg Opisu Technicznego. 
 KONSTRUKCJA STALOWA ZE STALI S235JR+AR 
 10.Konstrukcję stalową zabezpieczyć farbą podkładową. 
 11.Odseparować stal od warstw gipsowych. 
 12.Wszystkie wymiary sprawdzić na budowie 
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 13.Zabrania się stosowania tynków gipsowych nakładanych bezpośrednio 
na element stalowy 
 
 
Ad. D) Z uwagi na to że strop został wykonany metodą gospodarczą bez 
nadzoru , z posiadanych słabych materiałów należy w jego miejsce 
wykonać nowy strop.  
Projektuje się strop drewniany belkowy wsparty na wewnętrznej , 
drewnianej ramie obwodowej. Belki i słupki wykonane z krawędziaków 
15x15cm C24, połączenia z wykorzystaniem stalowych łączników 
ciesielskich. Pokrycie płytami wiórowymi grubości 22 i 18mm, pozostałe 
warstwy i izolacje zgodnie z projektem branży architektonicznej. Elementy 
konstrukcji zabezpieczyć przed korozją biologiczną. Na styku drewna z 
posadzką komórki stosować przekładki papowe 

 
Ad. e) Przed rozpoczęciem prac rozbiórkowych wykonać odkrywki na 
styku ściana strop, w przypadku stwierdzenia ciągłości ściany w 
przestrzeni stropu wezwać projektanta w celu oceny konieczności 
podparcia ściany wyższej kondygnacji. Wyburzenia ścian prowadzić 
poprzez ich rozbiórkę ręczną. Zabrania się obalania ścian, zabrania się 
składowania gruzu na stropie. 

 
 
5. Ocena przydatności budynku do planowanego remontu i 

przebudowy ,wnioski i zalecenia 
 

 Budynek nadaje się do przeprowadzenia planowanych prac 
 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. 

 
     

 
 
 
 
 
 
 

 



 8  

II. ZAŁĄCZNIKI. 
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