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OPINIA TECHNICZNA 
DOTYCZ CA STANU TECHNICZNEGO KONSTRUKCJI ORAZ MO LIWO CI 
REALIZACJI ROBÓT BUDOWLANYCH WRAZ Z UWZGL DNIENIEM STANU 

POD A GRUNTOWEGO 
 

1. Cel opracowania 
Przedmiotem niniejszego opracowania jest ekspertyza techniczna istniej cego budynku wietlicy 
wiejskiej zlokalizowanej w miejscowo ci Wa dowo Szlacheckie, zmierzaj ca do okre lenia stanu 
technicznego oraz technicznych mo liwo ci realizacji robót budowlanych realizacji robót 
zwi zanych z przebudow , termomodernizacj  oraz remontem przedmiotowego budynku wraz z 
pozosta ymi pracami inwestycyjnymi, zmierzaj cych do polepszania warunków u ytkowo – 
funkcjonalnych. 
Zakres opinii technicznej dotyczy przede wszystkich tych elementów, których stan techniczny ma 
wp yw na mo liwo  realizacji prac inwestycyjnych, dlatego te  nie analizuje si  szczegó owo kwestii 
technicznych zwi zanych np. z stanem technicznym elementów wyko czania wewn trznego (tynki 
wewn trzne, pow oki malarskie wewn trzne, ok adziny wewn trzne cian i pod óg, itp.). 
 
Opracowanie zawiera: 
- Ocen  stanu technicznego g ównych elementów budynku z podaniem sprawno ci technicznej  
- Wnioski ko cowe 

2. Lokalizacja  
Zgodnie z opisem g ównym do projektu budowlanego. 

3. Istniej cy stan zagospodarowania dzia ki budowlanej 
Zgodnie z opisem g ównym do projektu budowlanego. 

4. Dane techniczno – u ytkowe budynku 
 

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowany, niepodpiwniczony, parterowy z 
poddaszem u ytkowym. 
 
Parametry techniczne - Wg PN-ISO 9836:1997 

Pow. zabudowy      Pz= 311,30 m2 
Kubatura      K= ca. 1960 m3 
Wysoko  nad terenem     8,85 m – bez zmian 
Pow. u ytkowa parteru - ca kowita    P =  220,60 m2 

Cz wietlicy – ZL-III – przeznaczona do przebywania  do 50 osób 
Cz  mieszkalna na poddaszu – ZL-IV –    4 osoby 
 

Skrótowy opis techniczny budynku – stan istniej cy: 
- Fundamenty: betonowe 
- ciany piwniczne / fundamentowe – murowane / betonowe 
- ciany nadziemne zewn trzne – murowane  
- ciany / cianki dzia owe wewn trzne – murowane. 
- Strop mi dzy parterem, a poddaszem – drewniany belkowy 
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- Dach spadzisty nad fragmentem budynku – drewniany, p atwiowo - kleszczowy 
- Wyko czenie wewn trzne: tynki cem.-wap. + g adzie szpachlowe + p ytki ceramiczne w pom. 
Sanitarnych 
- Stolarka okienna PCV  
- Stolarka drzwiowa – PCV / drewniana 
 
Media techniczne: 
- Ogrzewanie budynku – kocio  na paliwo sta e (mia  / w giel) 
- Wentylacja: grawitacyjna 
- Zasilanie elektryczne + o wietlenie elektryczne 
- Woda – z wodoci gu 
- Kanalizacja - zbiornik bezodp ywowy 
 
Teren: 
- Ogrodzenie terenu – wszystkie strony 
- Doj cia piesze do budynku – nawierzchnia utwardzona – kostka betonowa / wylewka betonowa 
- Parking oraz dojazdy – nawierzchnia naturalna 

5. Ocena stanu technicznego budynku 
ST.1 - Posadowienie oraz stan pod a gruntowego  

Fundamenty - awy fundamentowe - charakteryzuj  si  zadowalaj cym stanem technicznym. Stopie  
zu ycia technicznego szacowany na oko o 30 % - zadowalaj cy. 

Opinia techniczna:  

Analiza statyczno – wytrzyma ciowa istniej cych fundamentów budynku, uwzgl dniaj ca 
projektowany zakres robót budowlanych, wykaza a i  nie dojdzie do znacznego wzrostu poziomu 
obci , a co za tym idzie do nadmiernego przyrostu napr  pod istniej cymi fundamentami.  

Stan pod a gruntowego nie budzi zastrze . Nie stwierdzono wyst powania niekorzystnych zjawisk 
geotechnicznych, które mog yby powodowa  powstanie uszkodze  w budynku po wykonaniu jego 
przebudowy. Poziom obci  przekazywanych przez budynek na pod e gruntowe nie ulegnie 
zasadniczym zmianom. 

ST.2 - ciany fundamentowe 

ciany fundamentowe murowane z ceg y pe nej oraz betonowe.  

Opinia techniczna: Stan techniczny cian pod wzgl dem ich no no ci nie budzi zastrze .  

ST.3 - Izolacje 

W trakcie ogl dzin budynku stwierdzono znaczny stopie  zu ycia technicznego izolacji 
przeciwwilgociowych lub ich ca kowity brak. 

Opinia techniczna: Brak w ciwych izolacji przeciwwilgociowych cian oraz fundamentów. W 
celu przywrócenia w ciwej kondycji technicznej cian nale y odkopa  ca y budynek, a nast pnie 
wykona  brakuj ce izolacje pionowe cian fundamentowych od poziomu terenu do poziomu 
fundamentów. Dodatkowo wykona  nale y izolacje poziome w postaci iniekcji krystalicznych. 
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ST.4 - ciany nadziemne zewn trzne 

ciany zewn trzne ceglane, murowane. Stwierdzono wyst powanie p kni  i zarysowa  
konstrukcyjnych. ciany zewn trzne bez izolacji termicznej, nie spe niaj  w chwili obecnej wymogów 
izolacyjno ci termicznej dla przegród budowlanych. Na cz ci cian pojawi y si  p kni cia, jednak nie 
wykazuj  one cech powi kszania si  i nie stwarzaj  niebezpiecze stwa dla dalszego u ytkowania. 
Stopie  zu ycia technicznego szacowany na oko o 50 %.  

Opinia techniczna:  

W zwi zki z faktem, i  w trakcie ogl dzin budynku, stwierdzono wyst powanie zarysowa cian 
zewn trznych, projektuje si  wykonanie naprawy ww. zarysowa  poprzez wykonanie spi cia – zszycia 
ich za pomoc  pr tów stalowych wtapianych w wykonane bruzdy cienne. 
W wyniku przeprowadzonych obserwacji, uzyskano informacje, i  dane zarysowania nie powi kszaj  
si  od danego czasu. 
 
ST.5 - ciany oraz cianki dzia owe wewn trzne 

ciany oraz cianki dzia owe wewn trzne – ceglane, na zaprawie cem.- wap. Nie stwierdzono 
wyst powanie p kni  i zarysowa  konstrukcyjnych. Stopie  zu ycia technicznego szacowany na 
oko o 30 %. 

Opinia techniczna: Stan techniczny cian wewn trznych nie wymaga wykonania lokalnych 
przemurowa  lub spi cia p kni  oraz zarysowa . Zaleca si  wykonanie modernizacji cian w 
zwi zku z realizacj  robót remontowych, poprzez wykonanie nowych g adzi, pow ok malarskich oraz 
licowanie cian p ytkami ceramicznymi ciennymi. 

ST.6 - Dach o konstrukcji drewnianej 

Dach o konstrukcji drewnianej – wi ba dachowa p atwiowo – kleszczowa z dodatkowymi zastrza ami 
usztywniaj cymi. Stopie  zu ycia technicznego szacowany na oko o 40 – 50%. 

Opinia techniczna: Dach o konstrukcji drewnianej przeznaczony jest do cz ciowej naprawy. Na 
danym etapie brak jest mo liwo ci dok adnego okre lenia stopnia zu ycia. Po zdj ciu pokrycia 
dachowego nale y dokona  pe nej kontroli stanu krokiew dachowych (brak mo liwo ci ich dok adnej 
kontroli na danym etapie). W przypadku stwierdzenia pogorszonego stanu technicznego elementów 
konstrukcji dachowe, nale y  

ST.7 - Pokrycie dachu 

Pokrycie dachu (ondulina) + acenie + membrana dachowa. Stopie  zu ycia technicznego szacowany 
na oko o 60%. 

Ze wzgl du na pogorszony stan techniczny pokrycia dachowego, zak ada si  wykonanie jego pe nej 
wymiany wraz z wymian cenia ( aty i kontr aty) oraz wykonaniem nowej membrany izolacyjnej. 

ST.8 - Obróbki blacharskie 

Ze wzgl du na fakt przebudowy konstrukcji dachu oraz pe nej wymiany stolarki okiennej nie 
przeprowadza si  analizy stanu technicznego obróbek blacharskich, traktuj c je jako elementy 
przeznaczony do rozbiórki. 
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ST.9 - Pod ogi oraz posadzki 

Pod ogi oraz posadzki charakteryzuj  si  stosunkowo du ym stopniem zu ycia technicznego, 
dochodz cym do 60%. Pod oga nie posiada te  izolacji termicznej oraz przeciwwilgociowej.  

Opinia techniczna: Ze wzgl du na ww. okoliczno ci, zak ada si  konieczno  wymiany posadzek 
(warstwa wyko czeniowa) pod óg. 

ST.10 - Kominy  

Kominy murowane z ceg y zwyk ej pe nej na zaprawie cem.-wap. W trakcie ogl dzin technicznych, 
stwierdzono wyst powanie p kni  i wykrusze  w nakrywach kominów, wiadcz cych o post puj cej 
degradacji technicznej. Stopie  zu ycia technicznego szacowany na oko o 60%.  

Opinia techniczna: Stan techniczny kominów zak ada konieczno  wykonania nowych nakryw 
kominowych. Nale y dokona  równie  kontroli stanu technicznego tynków i w przypadku takiej 
potrzeby dokona  cz ciowej wymiany. 

ST.11 - Tynki oraz pow oki malarskie 

Tynki (wewn trzne i zewn trzne) cem.-wap. charakteryzuj  si  stopniem zu ycia technicznego na 
poziomie 50%. Widoczne s  liczne wykruszenia oraz p kni cia w strukturze tynków, a tak e 
zawilgocenia oraz wyst powanie porostów mchowych oraz zagrzybie  – szczególnie w obszarze 
obróbek blacharskich. 

Opinia techniczna: Stan techniczny tynków zewn trznych jest niejednolity. Wyst puj  obszary 
tynku w dobrym stanie jak równie  fragmenty, które charakteryzuj  si  bardzo z ym stanem. W trakcie 
realizacji robót termomodernizacyjnych, zwi zanych z wykonaniem izolacji terminczej cian, nale y 
usun  uszkodzone, zagrzybione oraz zawilgocone fragmenty tynku, a nast pnie usupe ni  ubytki, tak 
aby mo liwe by o prawid owe przymocowanie warstwy izolacyjnej metod  lekk  mokr . 

 ST.12 - Stolarka okienna 

Stolarka okienna w budynku – PCV. W takcie ogl dzin stolarki budynku stwierdzono stosunkowo 
dobry stan techniczny stolarek, jednak ze wzgl du na ich wiek, nale y przyj , i  wspó czynniki 
przenikania ciep a nie b  spe nia y obecnie obowi zuj cych wymogów. Dodatkowo bior c pod 
uwag  kompleksowy charakter prac termomodernizacyjnych, nale y przyj  zasadno  ich wymiany. 

Opinia techniczna: Istniej  stolark  okienn  PCV nale y wymieni  w cz ci parterowej 
wietlica). 

ST.13 - Stolarka drzwiowa 

Stolarka drzwiowa w budynku PCV oraz drewniana charakteryzuje si  znacznym stopniem zu ycia 
technicznego.  

Opinia techniczna: Istniej  stolark  drzwiow  nale y wymieni  na now  

ST.14 - Powierzchnia terenu, chodniki i doj cia 

Chodniki i doj cia zewn trzne charakteryzuj  si rednim stanem technicznym. W cz ci terenu brak 
jest jakiegokolwiek sta ego zagospodarowania powierzchni – wyst puj  liczne nierówno ci. 

Opinia techniczna: Ze wzgl du na stan techniczny nawierzchni, nale y przyj  konieczno  
dodatkowego zagospodarowania terenu. 
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6. Wnioski ko cowe 
Na podstawie dokonanej oceny stanu technicznego g ównych elementów budynku - stwierdzam 
mo liwo  realizacji zak adanego zakresu prac budowlanych pod warunkiem spe nienia 
okre lonych wymogów realizacyjnych w tym: 

- wykonania spi cia / zszycia zarysowanych fragmentów cian zewn trznych 

- naprawy / wymiany uszkodzonych elementów wi by dachowej 

- skucia lu nych oraz odparzonych fragmentów tynków i odtworzenie ich na nowo 

Pozosta e prac nale y realizowa  zgodnie ze sztuk  budowlan . Prace wykonywa  nale y pod 
nadzorem osoby posiadaj cej wymagane uprawnienia budowlane. 

 

 


