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1     Charakterystyka ogólna obiektu 

1.1 Podstawa opracowania 

Zlecenie zostało wystawione przez Zakład Gospodarki Mieszkaniowej z siedzibą w Bielsku-

Białej przy ul. Lipnickiej 26 na wykonanie remontu mieszkania nr 9 zlokalizowanego na 

działce o numerze 128/1 przy ul. Zygmunta Krasińskiego 21. Podstawą niniejszego 

opracowania są: bieżące oględziny lokalu, pomiary, dokumentacja fotograficzna, mapa 

zasadnicza, opinia kominiarska oraz obowiązujące przepisy dotyczące obiektów 

budowlanych. 

1.2 Przedmiot opracowania 

Przedmiotem opracowania jest remont mieszkania w budynku wielorodzinnym 

zlokalizowanym na działce o numerze 128/1 przy ul. Zygmunta Krasińskiego 21 w Bielsku-

Białej.  

1.3 Cel i zakres opracowania 

Cel opracowania stanowi przygotowanie opracowania dotyczącego oceny stanu 

technicznego przedmiotowego, remontowanego mieszkania w zakresie poszczególnych 

elementów konstrukcyjnych i uzupełniających, wpływu istniejących uszkodzeń na 

bezpieczeństwo, nośność i użyteczność konstrukcji. Opinia dotyczy oceny możliwości 

przeprowadzenia robót remontowych oraz instalacyjnych w przedmiotowym mieszkaniu. 

1.4 Podstawa formalno – prawna 

Podstawa opracowania stanowi: 

• zlecenie Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej z siedzibą w Bielsko-Białej przy 

ul. Lipnickiej 26 

• wizja lokalna w terenie, pomiary inwentaryzacyjne, 

• aktualne obowiązujące normy i przepisy prawne, 

1.5 Charakterystyka ogólna obiektu  

1.5.1 Lokalizacja obiektu 

Budynek wielorodzinny, w którym znajduje się mieszkanie będące przedmiotem 

opracowania, położony jest w Bielsku-Białej przy ulicy Zygmunta Krasińskiego 21, na działce 

o numerze: 128/1, obręb 0056 Dolne Przedmieście 56. 

1.5.2 Dane ogólne obiektu 

Przedmiotowy budynek jest mieszkalnym, wielorodzinnym, budynkiem niskim (N) – (bud. 

mieszkalny do 4 kondygnacji nadziemnych), obiekt posiada trzy kondygnacje nadziemne i 1 

podziemną - piwnicę. Budynek został wzniesiony w technologii tradycyjnej, założony na planie 

prostokąta. Dojazd do budynku znajduje się od strony ulicy Krasińskiego i Sienkiewicza. Widok 
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elewacji frontowej budynku przedstawiony został w dokumentacji fotograficznej (Fot. 1). Obiekt 

posiada wejście do budynku od ulicy Zygmunta Krasińskiego. Lokal mieszkalny, którego 

dotyczy opracowanie znajduje się na drugim piętrze, pod numerem 9. Elewacja frontowa 

budynku (wzdłuż ulicy Krasińskiego) wykonana jest z cegły pełnej i dodatkowo pokryta 

tynkiem elewacyjnym, w odcieniach szarości. W niektórych miejscach na elewacji przy 

oknach piwnicznych, widać liczne ubytki w murze. Nad oknami widoczne są murowane 

sklepienia łukowe. Na elewacji frontowej od lewej strony drzwi wejściowych do budynku 

zlokalizowana jest skrzynka gazowa. Elewacja tylna budynku (od strony ulicy Henryka 

Sienkiewicza) pokryta jest beżowym tynkiem elewacyjnym. Stolarka okienna, drewnienia, 

biała. Istniejące drzwi zewnętrze znajdujące się od strony ulicy Krasińskiego wykonane są 

jako jednoskrzydłowe pełne z drewna. Stan drzwi wejściowych i ich okuć jest dobry. 

1.6 Analiza stanu technicznego  

Oznaczenia stanu technicznego oznacza: 

• b. dobry – istniejący stan elementu idealny, nie wymaga żadnych napraw i 

remontów, 

• dobry – istniejący stan elementu nie budzi zastrzeżeń, element w chwili obecnej nie 

wymaga napraw ani remontów, 

• średni – istniejący stan elementu wymaga naprawy w najbliższym czasie, 

• zły – istniejący stan elementu wymaga natychmiastowego kapitalnego remontu bądź 

wymiany. Zaniedbanie w tym zakresie spowodować może zagrożenie 

bezpieczeństwa konstrukcji, mienia, środowiska i ludzi tam przebywających 

1.6.1 Ocena stanu technicznego elementów konstrukcyjnych   

Fundamenty i ściany fundamentowe 

Nie poddano analizie ani odkrywkom, z uwagi na brak zwiększania jakichkolwiek obciążeń.  

Stan techniczny jest dobry Nie ma widocznych rys, spękań ani uszkodzeń.    

Ściany 

Ściany w poszczególnych pomieszczeniach mieszkania nr 9 są wykończone farbami 

emulsyjnymi, styropianem (pomieszczenie nr 0.1 oraz 0.2), tapetą (pomieszczenie nr 0.5 

oraz 0.6). Stan techniczny wykończenia wewnętrznego jest w średni - powłoka malarska 

łuszczy się, widać odspajający się tynk, miejscami okładziny są zabrudzone. 

Strop 

W mieszkaniu pomieszczenia posiadają sufit w postaci stropu pokrytego powłoką malarską 

w odcieniach beżu oraz bieli. Wysokość pomieszczeń wynosi 3,10 m. Stan techniczny 

wykończenia sufitów w mieszkaniu jest średni. Widoczne są liczne zabrudzenia, powłoka 

malarska łuszczy się.   
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Kominy 

Istniejące kominy są murowane z cegły ceramicznej pełnej. Stan techniczny przewodów 

kominowych zgodnie z opinią kominiarską. 

Posadzki 

Wykończenie podłogi w łazience stanowi linoleum, miejscami widać wylewkę betonową oraz 

pozostałości po płytkach ceramicznych (przy toalecie). W reszcie pomieszczeń podłogę 

stanowi parkiet drewniany, który jest w dobrym stanie technicznym – nie planuje się jego 

wymiany, zaleca się jedynie jego oczyszczenie. Posadzka w łazience jest w średnim stanie 

technicznym– widać jej znaczne wyeksploatowanie oraz zniszczenie.   

Stolarka 

• Drzwi wejściowe do mieszkania 

Drzwi wejściowe do lokalu nr 9 prowadzące z klatki schodowej to drzwi drewniane, pełne w 

kolorze beżowym zaopatrzone w klamkę i zamek. Drzwi osadzone na stalowych 

ościeżnicach. Otwór drzwiowy posiada wymiary w świetle 124 x 236 cm. Stan techniczny 

drzwi wejściowych ocenia się jako dobry.  

• Drzwi wewnątrzlokalowe: 

Drzwi wewnątrzlokalowe są to drzwi płycinowe drewniane pełne jednoskrzydłowe. Drzwi są 

w kolorze białym, osadzone w ościeżnicach drewnianych obejmujących całą grubość muru, 

tworzących również opaskę wokół otworu drzwiowego. Otwory drzwiowe posiadają wymiary 

w świetle ościeżnicy 90 x 210 cm oraz 70 x 210 cm.  Stan techniczny drzwi 

wewnątrzlokalowych ocenia się jako dobry. Nie planuje się ich wymiany, zaleca się jedynie 

ich obmalowanie. 

• Okna: 

Okna w lokalu są wykonane z drewna. Są to okna dwuskrzydłowe, skrzynkowe w kolorze 

białym. Nie planuje się ich wymiany, zaleca się jedynie ich obmalowanie. Ich stan techniczny 

ocenia się jako dobry.  

Instalacje 

Do istniejącego budynku - mieszkalnego doprowadzone są następujące przyłącza: wod-kan, 

gazowe, energii elektrycznej. 

• Instalacja elektryczna: 

Skrzynki bezpiecznikowe zlokalizowane są na klatce schodowej prowadzącej do mieszkań. 

Przewody elektryczne prowadzone są podtynkowo. Występuje instalacja oświetleniowa, 

instalacja gniazd wtykowych w całości przeznaczona do wymiany. Stan techniczny instalacji 

elektrycznej uważa się za średni.  

• Instalacja wodno - kanalizacyjna: 



Projekt architektoniczno – budowlany                                                                                                    Ocena stanu technicznego 

Remont i budowa nowej, wewnętrznej instalacji C.O. oraz instalacji gazowej w 

lokalu mieszkalnym nr 9 w budynku mieszkalnym przy ulicy Zygmunta 

Krasińskiego 21 w Bielsku-Białej.    

43-300 Bielsko-Biała, ul. Zygmunta Krasińskiego 21,  

działka nr 128/1, obręb 0056 Dolne Przedmieście 56  

Rybnik, 2020 r 
 

5. 

 

Pion wody zimnej wychodzący z poziomu piwnicy budynku znajduje się w łazience 

mieszkania nr 9 (pomieszczenie nr 0.2). W zakresie opracowania występuje wodomierz 

przynależny do mieszkania nr 9 (w łazience - pomieszczenie nr 0.2). W łazience 

zainstalowana jest armatura łazienkowa w postaci miski ustępowej oraz umywalki. Rurociągi 

doprowadzające wodę z tworzyw sztucznych. W łazience wstępuje główny pion 

kanalizacyjny zlokalizowany w narożu pomieszczenia (obok drzwi wejściowych do łazienki). 

Stan techniczny instalacji uważa się za średni. 

• Instalacja ogrzewania: 

Źródło ciepła w mieszkaniu nr 9 stanowiły piece kaflowe. Mieszkanie nr 9 nie posiada 

centralnego ogrzewania.   

• Instalacja gazowa 

W budynku występuje wewnętrzna instalacja gazowa. Pion instalacji gazu występuje na 

klatce schodowej. Stan techniczny rur instalacji gazowej biegnących w mieszkaniu uważa 

się za dobry. 

1.7 Ogólny stan techniczny i użytkowy budynku 

Elementy konstrukcyjne lokalu mieszkaniowego nr 9 dostępne do oceny wykazują drobne 

uszkodzenia bezpośrednio niestwarzające zagrożenia utratą stateczności budynku. 

Rozwiązania konstrukcyjno – materiałowe przedmiotowego lokalu są typowe dla rozwiązań 

stosowanych w okresie wznoszenia obiektu. Po wieloletnim okresie eksploatacji oraz bez 

systematycznych remontów nastąpiło pogorszenie stanu technicznego poszczególnych 

elementów. Chcąc przywrócić lokal do pełnego użytkowania, spełniającego obecne 

obowiązujące polskie normy i przepisy odrębne, należy przeprowadzić prace remontowe.  

 


