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OCENA STANU TECHNICZNEGO

BUDOWA: REMONT  BUDYNKU  MIESZKALNEGO  Z  PRZEBUDOWĄ  FRAGMENTU 
KLATKI SCHODOWEJ I SCHODÓW ZEWNĘTRZNYCH

ADRES BUDOWY: BIELSKO-BIAŁA UL. SOBIESKIEGO 85

INWESTOR: ZAKŁAD GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ 

TEMAT:
Stan  techniczny  stropów  w  budynku  mieszkalnym  z  lokalami  mieszkalnymi  i  socjalnymi  i 
możliwość wykonania na nich ścianek działowych.

LOKALIZACJA:
Opisywany budynek znajduje się w Bielsku-Białej przy ul. Sobieskiego 85. 
Dokonano oględzin budynku w celu oceny stanu technicznego i zwróceniem szczególnej uwagi 
na stan  stropów.

HISTORIA:
Budynek został  wybudowany w 1926 roku.  Obecnie są używany jako budynek mieszkalny, 
wielorodzinny  z  lokalami  socjalnymi  oraz  lokal  użytkowy  (sklep  z  torbami)  w  przyziemiu 
budynku.

ARCHITEKTURA:
Budynek na rzucie rozwartej litery T z dwoma wejściami od strony frontu i od ogrodu, z jedną 
klatką schodową, w całości podpiwniczony, posiada dwie kondygnacje nadziemne, przykryty 
dachem dwuspadowym o nachyleniu ok. 20o , pokryty papą. 
W budynku tym na obu kondygnacjach nadziemnych znajdują się lokale mieszkalne.
Długość budynku - 27,11 m (po przekątnej)
Szerokość budynku - 14,15 m

KONSTRUKCJA: 
Fundamenty ławy z cegły
Ściany zewnętrzne:  z  cegły  pełnej  i  kamienia   na  zaprawie  wapiennej  i  cementowo 

wapiennej  grubości 52cm, 
wewnętrzne: nośne: ściany grubości 52-54 cm  z cegły pełnej na zaprawie wapiennej i 

cementowo wapiennej
działowe: ściany grubości 15 cm z cegły pełnej na zaprawie cementowej

Kominy murowane z cegły pełnej, otynkowane
Stropy

 nad piwnicami – strop żelbetowy, 
 

Schody  wewnętrzne - jedna klatka schodowa schody dwubiegowe o h = 16 cm s = 29-30cm, 
oraz h= 19 do piwnic cm

Dach Konstrukcja: dach  wielospadowy,  krokwiowo-płatwiowy,  konstrukcja  dachu 
drewniana, Więźba dachową  - układ krokwiowo płatwiowy składający się :
1) deskowanie grubości 2,5 - 3,5 cm w dobrym stanie technicznym;

2)  krokwie  w  rozstawie  95-105  cm  10*16,5  i  10,5*16  cm  w  osi-  wykonane  z  drewna  o 



nieregularnych  zaokrąglonych  krawędziach  w  dobrym  stanie  co  zostało  udokumentowane  na 

zdjęciach. 

3) płatwie 15-16 na 15/16,5 cm w dobrym stanie technicznym.

4) słupy 15 na 15 cm w dobrym stanie technicznym.

5) zastrzały 8-10 na 15 cm 

6) belki poziome - pas dolny 20 na 25 cm o zaokrąglonych narożach, cześć elementów wycięto. 

7) murłaty przekrój 20*20 cm. 
Pokrycie  dachu: papa asfaltowa,

Tynki istniejące wewnętrzne i zewnętrzne - tynki wapienne i cementowo-wapienne,  w części 
pomieszczeń higieniczno sanitarnych ściany wyłożono płytkami ceramicznymi,

Posadzki istniejące: na korytarzach, klatce schodowej betonowe, oraz ze sztucznego kamienia 
w układzie szachownicowym, czarno biała. Stopnie ze sztucznego kamienia.

w lokalach mieszkalnych: podłogi pokryte wykładziną, terakotą, panelami. 
Lokal nr 1 po niedawnym remoncie kapitalnym. 

w WC - płytki ceramiczne, w piwnicach posadzki betonowe.
Stolarka: na parterze i na piętrze w części wymienione okna na nowe okna z PCV, w jednym 
mieszkaniu  na  piętrze  stare  oryginalne  okna  drewniane  skrzynkowe,  drzwi  do  mieszkań 
zróżnicowane kolorystycznie materiałowo i wielkością

Obróbki blacharskie obróbki  blacharskie z blachy ocynkowanej, rynny i rury spustowe 
Instalacje elektryczna, wod-kan. gazu do lokalu użytkowego i jednego mieszkania

Wentylacja jedynie  w  części  lokali  mieszkalnych  budynek posiada  wentylację  grawitacyjną 
(niezgodną z obowiązującymi przepisami)  



OCENA STANU TECHNICZNEGO:

OCENA OGÓLNA:
Budynek  znajduje  się  w  złym  stanie  technicznym  w  odniesieniu  do  wentylacji,  instalacji
ogrzewania, wyposażenia dotyczącego przygotowywania posiłków kuchni w większości na gaz
propan butan, a częściowo (dach, stropy) w dobrym stanie technicznym. Nie stwierdzono rys,
spękań czy innych uszkodzeń ścian mogących zagrażać bezpieczeństwu użytkowania obiektu.
Ściany w średnim stanie technicznym. Stwierdzono ich zawilgocenia.  Dachy i  pokrycie nie
uszkodzone.

OCENA POSZCZEGÓLNYCH ELEMENTÓW KONSTRUKCJI:
ŚCIANY: piwnic: stan dostateczny, bez pęknięć, widoczna wilgoć.
pozostałe  ściany  zewnętrzne:  stan  techniczny  dostateczny,  bez  pęknięć,  częściowe
zawilgocenie,  obustronnie  otynkowane  w  tynku  zewnętrznym  bez  ubytków  za  wyjątkiem
fragmentu elewacji północnej.
wewnętrzne:  stan techniczny dostateczny,  bez pęknięć  i  wilgoci,  w ścianach parteru  ubytki
tynku
STROPY: nad piwnicami – sklepienie żelbetowe z belkami w dobrym stanie technicznym. Na
poddaszu widoczna posadzka z cegły pełnej.  Nie stwierdzono oznak przeciążenia elementów
konstrukcyjnych.
w lokalach mieszkalnych drewniane w dobrym stanie technicznym. Nie stwierdzono oznak
przeciążenia elementów konstrukcyjnych.
SCHODY: wewnętrzne, żelbetowe w dostatecznym stanie technicznym, wymagają uzupełnienia
ubytków lub przebudowy

DACH:  w  dostatecznym  stanie  technicznym.  Konstrukcja  więźby  dachowej  wymaga
impregnacji drewna przed szkodnikami, grzybem i pleśnią zdrowa, w dwóch miejscach wymaga
całkowitej wymiany na nową.

DACH-POKRYCIE :  w dobrym stanie, szczelne,
STOLARKA: PCV w dobrym i dostatecznym stanie technicznym, drewniane w złym stanie,
TYNKI: w złym stanie zwłaszcza w partii elewacji półncnej - ściana ślepa. Budynek posiada
izolację pionową w części północno wschodniej w dobrym stanie technicznym. Budynek nie
posiada izolacji pionowej od strony północnej i zachodniej. Zły stan techniczny izolacji pionowej
może  być  powodem  zawilgocenia  budynku  wykwitów  i  wysoleń  występujących  wewnątrz
budynku

ELEWACJE: w dobrym stanie  technicznym,  widoczne ślady zanieczyszczeń gołębi,  ubytki,
zawilgocenie na elewacji północnej
KOMINY: spalinowe  w  dostatecznym  stanie  technicznym.  Brak  widocznych  spękań  czy
nieszczelności wynikających z protokołów kominiarskich.
PODŁOGI:  w  dobrym  stanie  technicznym  w  niektórych  lokalach,  w  pozostałych  w  stanie
dostatecznym
RYNNY I RURY SPUSTOWE I PŁOTKI ŚNIEGOWE: w dobrym stanie technicznym

REMONT BUDYNKU:
Obiekt  jest  użytkowany  jako  mieszkalny.  Remont  budynku  wymaga  wykonania  ścianek

działowych oraz wykonania niezbędnej przebudowy w celu dostosowania obiektu do aktualnie

obowiązujących przepisów z zakresu ochrony przeciwpożarowej.

Planuje się wykonanie ścianek w następującej konstrukcji:

na  parterze  -  w  lokalach  mieszkalnych  socjalnych,  ścianki  działowe   w  systemie

               lub         

na  piętrze  -  w  lokalach  mieszkalnych  socjalnych,  ścianki  działowe  z  płyty  kartonowo-

gipsowej na stelażu stalowym 50 mm i na płycie OSB 18 mm. W łazienkach na piętrze płyty



OSB 22 mm i terakota na warstwie izolacji z folii płynnej. Ponadto planuje się przebudowę 

istniejącej  klatki  schodowej  -  fragment  pieć  stopni  w  związku  z  brakiem  zachowania 

dostatecznej  wysokości  przejścia  jak  również  rozbiórkę  wspólnych  toalet  wraz  z 

urządzeniami i instalacjami na parterze i pierwszej kondygnacji.

ZALECENIA I SPOSÓB WYKONANIA

Ścianki mogą być stawiane prostopadle do belek stropu (drewnianych, stalowych) oraz na tych 

belkach.

Jeśli ścianka musi być postawiona między belkami to w stropie drewnianym należy wykonać 

jego wzmocnienie poprzez przybicie  między belkami nośnymi kantówki  8x12 cm co 60 cm 

długości rozstawu między belkami.

Podczas dokonywania oględzin w większości lokali mieszkalnych stwierdzono zawilgocenia i 

kuchnie zasilane na gaz propan butan znajdujące się w lokalach mieszkalnych.  Z tego też 

względu  podczas  wykonywania  prac  remontowych  bądź  związanych  z  przebudowa  lokali 

mieszkalnych należy dokonać odkrywek większej powierzchni stropu - zwłaszcza w części w 

której przewiduje się montaż nowych ścianek działowych. W przypadku stwierdzenia, że stan 

odkrytych elementów stropu (deski podłogi,  belki)  jest w złym stanie technicznym lub budzi 

wątpliwości, należy przerwać roboty i zasięgnąć opinii projektanta, który oceni stan elementów 

stropu  i  zaleci  ewentualne  ich  zabezpieczenia  (konserwacja  lub  wymiana  w zależności  od 

stopnia zużycia) oraz ewentualną ponowną analizę stanu technicznego stropu.

Zapewnić wentylację wszystkich pomieszczeń higeniczono sanitarnych i kuchni we wszystkich 

lokalach mieszkalnych. 

Przy wykonywaniu nowych otworów pod trzony wentylacyjne każdorazowo sprawdzić przebieg 

konstrukcji stropów budynku a w przypadku kolizji dokonać przesunięć trzonów kominowych w 

uzgodnieniu z projektantem. 

Przy  wykonywaniu  nowych  otworów  lub  poszerzaniu  istniejących  otworów  drzwiowych  w 

ścianie konstrukcyjnej zwrócić szczególną uwagę na osadzanie prefabrykowanych nadproży, 

które winny być osadzone w murze na głębokości conajmniej 15 cm z jednej i drugiej strony. 

Wykucie ściany i montaż nadproży rozpocząć i zakończyć najpierw z jednej strony a następnie 

przystąpić do robót montażowych z drugiej strony.   

WNIOSKI:
Postawienie projektowanych ścianek działowych przy wykonaniu zgodnie z zaleceniami,  nie 
spowoduje  zmiany  obciążenia  użytkowego  stropów w  pomieszczeniach  a  tym  samym  nie 
spowoduje naruszenia konstrukcji budynku. 
W  wyniku  oceny  stanu  technicznego  budynku  oraz  sprawdzenia  nośności  elementów 
konstrukcyjnych stwierdzono,  że nośność elementów uznano za wystarczającą oraz można 
użytkować  pomieszczenia  zgodnie  z  przeznaczeniem  w  nowym  układzie  funkcjonalno 
przestrzennym. 
W wyniku wykonanych zmian:



- nie zostaną przekroczone naprężenia w gruncie pod ławami.
- nie zostaną przekroczone nośności ścian i stropów
- nie zostanie naruszona stateczność budynku.

Jastrzębie Zdrój 30 września 2015 r


