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Fot. 1 Elewacja wschodnia - oficyna 

Fot. 2 Elewacja północna – zarysowania dobudówki  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fot. 4 Dobudówka przeznaczona do rozbiórki 

Fot. 3 Zawilgocone schody zewnętrzne 
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OPINIA TECHNICZNA 

 
 

1. Przedmiot opracowania: 
 

Schody zewnętrzne wejściowe i przybudówka na elewacji budynku. 
 

2. Lokalizacja: 
 

Poznań, ul. Rybaki 21 (Obr. 51; ark.39; dz.nr 36) 
 

3. Inwestor: 
  
  Wspólnota Mieszkaniowa ul. Rybaki 21, Poznań 
 

4. Opis elementów budynku: 
 

a) elementy murowane 
 

Elementy murowane wykonano z cegły ceramicznej pełnej. 

Zaobserwowano liczne pęknięcia, ubytki w przekroju poprzecznym 

muru. Widoczne liczne zawilgocenia i zagrzybienia. Widoczne wyraźne 

pęknięcie na granicy z budynkiem pierwotnym – odspojenie. 

Stateczność pracy konstrukcji murowanej jest zachowana ale 

pozostawienie w takim stanie na dłużej dobudówki może w przyszłości 

zagrozić jej stateczności i doprowadzić do zawalenia. 

 
b) elementy żelbetowe 
 

Schody wejściowe – wykonane jako betonowe. Posiadają liczne ubytki 

w konstrukcji, liczne pęknięcia i widoczne zawilgocenie. Beton jest 

skorodowany i ulega degradacji. 

Stropy – wykonane jako płyta żelbetowa. Nie wykazują uszkodzeń. 

Beton posiada strukturę jednolitą, bez nadmiernych ugięć i pęknięć. 

Stropodach – wykonany jako płyta żelbetowa przekryta papą. 

Stropodach nie wykazuje uszkodzeń. Beton posiada strukturę jednolitą, 

bez nadmiernych ugięć i pęknięć. Widoczne zawilgocenia elementów. 

 
c) elementy wykończenia 
 

Tynki wewnętrzne są słabe, popękane i zawilgocone. Widoczne liczne 

ubytki warstwy tynku i pęcherze spowodowane działaniem wody. 

Tynki zewnętrzne są słabe, popękane i zawilgocone. Widoczne liczne 

ubytki warstwy tynku i pęcherze spowodowane działaniem wody. 



Posadzki betonowe zniszczone - w całości do usunięcia. 

 
d) Stolarka okienna i drzwiowa 
 

Stolarka okienna drewniana w bardzo złym stanie. W całości 

skorodowana. 

Stolarka drzwiowa z płyt w bardzo złym stanie. 

 

Po przeanalizowaniu stanu technicznego stwierdzam że pod względem 

bezpieczeństwa konstrukcji stan dobudówki i schodów zewnętrznych jest zły. 

Elementy konstrukcyjne takie jak ściany, schody oraz strop ulegają stopniowej 

degradacji na skutek licznych uszkodzeń spowodowanych w dużej mierze 

zawilgoceniem. Obecny stan techniczny nie zagraża jednak użytkowaniu 

natomiast wymaga stałej konserwacji i robót naprawczych. Zabezpieczenie 

konstrukcji może nieść za sobą znaczne nakłady Inwestycyjne w związku z 

tym Inwestor w porozumieniu z Miejskim Konserwatorem Zabytków winien 

podjąć decyzję o możliwości rozebrania istniejących schodów i dobudówki. 

 

Stwierdzam, że dobudówka i schody zewnętrzne wejściowe do 

budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego Poznaniu, ul. Rybaki 

21 (Obr. 51; ark.39; dz.nr 36) nadaje się do kapitalnego remontu lub rozbiórki 

ze względu na zły stan techniczny. 

 

 

opracował: 

 

  mgr inż. Dariusz Śmigielski  
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ZAWARTOŚĆ OPRACOWANIA 
 

I. Część opisowa 
 
1. Opis do projektu budowlanego – Remontu elewacji i dachu – od strony oficyny – budynku 

mieszkalnego wielorodzinnego w Poznaniu przy ulicy Rybaki 21. 
2. Ocena techniczna schodów zew. wraz z dobudówką sporządzona przez mgr inż. Dariusza 

Śmigielskiego (nr upr. WKP/0039/POOK/05) 
 

 
 

II. Część rysunkowa 
 
SPIS RYSUNKÓW 

 
 

NR RYS. TEMAT SKALA 
I-01 Inwentaryzacja oficyny – elewacja wschodnia, 

północna 
skala 1:100 

I-02 Inwentaryzacja – stolarka okienna skala 1:50 
A-01 Projekt oficyny – elewacja wschodnia, północna skala 1:100 
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I. CZĘŚĆ OPISOWA 
 
OPIS DO PROJEKTU BUDOWLANEGO 
 
1. Podstawa opracowania: 
1.1. Zlecenie na wykonanie prac projektowych. 
1.2. Materiały wyjściowe –inwentaryzacja własna budynku. 
1.3. Wizja lokalna 
1.4. Projekt koncepcyjny zatwierdzony przez Inwestora 
1.5. Ustawa Prawo budowlane  
 
2. Przedmiot opracowania 

Przedmiotem opracowania jest projekt remontu dachu oraz wszystkich elewacji oficyny budynku 
mieszkalnego wielorodzinnego położonego przy ul. Rybaki 21 w Poznaniu (Obr. 51; ark.39; dz.nr 36). 
Obiekt znajduje się w strefie ochrony konserwatorskiej. 

 
3. Opis stanu istniejącego 

Przedmiotowy obiekt to budynek mieszkalny wielorodzinny, w zabudowie śródmiejskiej z lat 
początku XX wieku, 4 -  kondygnacyjny z użytkowym poddaszem w części wyższej oraz 3 
kondygnacyjny z użytkowym poddaszem w części niższej, w całości podpiwniczony. Posiada ściany 
nośne wykonane z cegły pełnej, otynkowane metodą ciężką – mokrą. Dach w budynku o konstrukcji 
drewnianej, pokryty papą. 

 Budynek nie spełnia wymagań dotyczących maksymalnej wartości wskaźnika E sezonowego 
zapotrzebowania na ciepło do ogrzewania w standardowym sezonie grzewczym, gdyż przegrody 
zewnętrzne mają niską izolacyjność termiczną. 

W części oficyny na elewacji północnej znajduję się dobudówka, która kiedyś pełniła funkcję 
pionu toalet – obecnie nie spełnia żadnej funkcji użytkowej. Ponadto na elewacji północnej istniała 
druga podobna dobudówka, która już nie istnieje. Obie dobudówki zostały dobudowane wtórnie do 
budynku, gdyż pierwotnie na podwórzu oficyny znajdowała się oddzielny budynek z toaletami. 

Powyższa dobudówka znajduje się w złym stanie technicznym, zaobserwowano liczne 
pęknięcia, ubytki w przekroju poprzecznym muru. Stateczności konstrukcji dobudówki została 
zachwiana, w głównej mierze dzięki zniszczonym schodom zewnętrznym, które są połączone 
konstrukcyjnie z dobudówką. W związku z tym , iż schody wraz z dobudówką znajdują się w złym 
stanie technicznym, a dobudówka nie spełnia funkcji użytkowych projekt zakłada wyburzenie 
dobudówki wraz ze schodami. Dodatkowo pod istniejące schody dostała się duża ilość wilgoci co 
powoduje zawilgocenie ścian fundamentowych, dlatego nowe schody zostały zaprojektowane w 
konstrukcji ażurowej tak aby wilgoć mogła swobodnie odparować z rejonu ścian cokołu. Ocena 
techniczna dobudówki i schodów wg odrębnego opracowania.  

4.  Działania termomodernizacyjne: 
W celu doprowadzenia budynku do stanu zgodnego obowiązującymi wymaganiami w zakresie 
ochrony cieplnej budynków projektuje się docieplenie przegród zewnętrznych w zakresie: 

a) ściany zewnętrzne oficyny oraz ściana szczytowa– metodą bezspoinową styropianem 
EPS-70 gr. 14cm (λ=0,04 W/mK)  

b) ściany zewnętrzne piwnic w strefie cokołowej – metodą bezspoinową XPS 100 gr.8 cm 
(min. λ=0,04 W/mK) 

c) wnęki ościeży – 2cm styropianu typu Neopor (λ=0,032 W/mK) 
d) wymiana okien na klatkach schodowych na nowe o współczynniku przenikania ciepła 

Umax=1,7 W/m²K (należy zachować pierwotne podziały, słupek ruchomy) 
e) dach – docieplenie płytami PW11 o gr.16cm na połaci dachu płaskiego (λ=0,037 
W/mK) 
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5. Opis projektowanych robót 
5.1. Prace przygotowawcze: 

Przed przystąpieniem do prac wykonawca zobowiązany jest sprawdzić nośność podłoża wszystkich 
ocieplanych ścian. Nienośny tynk należy usunąć, a ubytki uzupełnić tynkiem cementowo – 
wapiennym. Następnie należy zdemontować rury spustowe oraz wszystkie elementy przytwierdzone 
do ścian zewnętrznych. Istniejące okablowanie biegnące na ścianach przełożyć do rurek 
winidurowych lub PCW. Wykuć ze ściany istniejące kratki wentylacyjne, natomiast wszelkie puszki, 
tablice i inny osprzęt wysunąć na grubość projektowanej warstwy styropianu. Instalacje odgromową 
należy schować w grubość styropianu. Przed przystąpieniem do prac wykonawca zobowiązany jest 
sprawdzić nośność podłoża wszystkich ocieplanych ścian, należy usunąć odspajający się tynk 
zewnętrzny (szczególną uwagę należy zwrócić na strefę cokołową, w której zaobserwowano 
znaczące uszkodzenia). Ściany piwnic należy odkopać aż do ław fundamentowych, usunąć starą 
Hydroizolacja oraz osuszyć ściany. Ponadto należy zburzyć betonowe schody zewnętrzne wraz z 
dobudówką. 
 

5.2. Docieplenie ścian zewnętrznych (szczytowych): 
Docieplenie ścian przyziemia należy wykonać na bazie płyt z polistyrenu ekstrudowanego XPS gr. 
8cm. Przed przyklejeniem płyt XPS (po wcześniejszym osuszeniu ścian fundamentowych) należy 
wykonać nową hydroziolację na ścianach fundamentowych np. Siplast Fundament Szybka Izolacja 
SBS firmy Icopal. Płyty XPS gr. 8 znajdujące się poniżej poziomu terenu należy dodatkowo 
zabezpieczyć folią kubełkową. Docieplenie należy wykonać metodą lekką mokrą na bazie styropianu 
EPS-70 gr. 14 cm. Proponuje się zastosowanie tynku polimerowo – mineralnego malowanego 
dwukrotnie farbą silkonową, natomiast w strefie cokołowej tynku kamyczkowego cechującego się 
dużą odpornością na uszkodzenia mechaniczne.  
Podłoże powinno być nośne, równe i oczyszczone z wszelkich elementów mogących powodować 
osłabienie przyczepności zaprawy. Luźne lub słabo przylegające fragmenty należy skuć, a ubytki 
uzupełnić materiałami zalecanymi do tego typu prac. 
Płyty styropianowe należy mocować do ścian klejem obwodowo - punktowo i dodatkowo stosować 
mocowanie kołkami plastikowymi w ilości 4-5 /m2.  
Wszystkie płaszczyzny ścian zazbroić systemową siatką z włókna szklanego i zaszpachlować 
odpowiednią zaprawą klejącą (we wnęce strefy wejściowej zazbroić podwójnie siatką). W dalszej 
kolejności należy wzmocnić powierzchnie ścian w sąsiedztwie styku pionowych i poziomych naroży 
otworów okiennych i drzwiowych, poprzez zatopienie w zaprawie pasków siatki o wymiarach ok. 
20x30 cm. Paski te powinny być ustawione pod kątem 45° do linii wyznaczonych przez krawędzie 
ościeży. 
W celu zwiększenia odporności warstwy termoizolacji na uszkodzenia mechaniczne, na wszystkich 
narożach pionowych budynku oraz na narożach ościeży drzwi i okien, należy wkleić aluminiowe 
listwy narożne. 
Ościeża po uprzednim skuciu istniejącego tynku oraz oczyszczeniu powierzchni i uzupełnieniu 
ubytków, należy wykleić styropianem gr. 2 cm typu Neopor. 
Na wyszpachlowanej ścianie po zeszlifowaniu wszelkich nierówności ułożyć tynk minerlany 
(uziarnienie 1,5 mm, faktura „baranek”) oraz pomalować go farbą silikonową zgodnie z kolorystyką 
określoną w projekcie elewacji.  
Nad drzwiami wejściowymi do klatki schodowej należy zamontować daszek z płyty akrylowej 
bezbarwnej o wymiarze 205x142cm firmy Robelit. 
Ościeża okienne wraz z 5cm pasem wokół okien wykonać przez malowanie na biało bezpośrednio na 
wygładzonej warstwie kleju. 
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5.3. Remont dachu 
Dach należy docieplić płytami PW 11 jednostronnie laminowanymi gr.16cm klejonymi bezpośrednio 
do podłoża klejem poliuretanowym. Płyty należy pokryć papa termozgrzewalną wierzchniego krycia 
(do krycia jednowarstwowego) np. papa termozgrzewalna modyfikowana SBS ICOPAL ESTRADACH 
WF Szybki Profil SBS gr.5,2mm. 
Ponadto należy pamiętać o wykonaniu nowych obróbek blacharskich, rynien, rur spustowych z blachy 
tytanowo – cynkowej, a także otynkowanie istniejących kominów na styropianie typu Neopor gr. 2cm. 
 

5.4. Wykończenie elewacji – kolorystyka: 
Wykończenie elewacji należy wykonać np. wg systemu firmy Weber Terranova: 
System ociepleniowy na bazie styropianu Weber SD010 
− Grunt do podłoża PG 201 
− Klej mocujący do styropianu KS 112 
− Siatka zbrojąca PH 914 zatopiona w kleju szpachlowym KS122 
− Grunt PG 211 
− Tynk polimerowo - mineralny TM316 (faktura baranek, frakcja 1,5mm)  
− Farba silikonowa FZ391 w kolorze L211 – kolorystyka wg projektu elewacji 
− Farba silikonowa FZ391 w kolorze białym W001 – ościeża 
− Tynk mozaikowy TD351 w kolorze 38 (pod tynk mozaikowy stosować grunt PG221) – strefa 
cokołowa (wg projektu elewacji) 
 
 

 
 

Opracował: 

mgr inż. arch. Hubert Rybkowski 

 

 

 

 

 






