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1. DANE OGÓLNE 

1.1. PODSTAWA FORMALNA EKSPERTYZY 

Postawą opracowania jest zlecenie pracowni Stajno Miernik Architekci Sp. z o. o. w zakresie opracowania 

dokumentacji p.t. „Zmiana aranżacji parteru budynku biurowego przy Oczyszczalni Ścieków Mokre Łąki” 

1.2. LOKALIZACJA 

Budynek biurowy, ul. Mokre Łąki 8, 05-080 Truskaw 

   

 

1.3. PRZEDMIOT, CEL I ZAKRES OPRACOWANIA 

Przedmiotem opracowania jest ekspertyza opisująca stan techniczny obiektu opracowana dla planowanego 

zakresu inwestycyjnego polegającego na zmianie aranżacji pomieszczeń parteru budynku biurowego. 

Celem opracowania jest uzyskanie decyzji administracyjnej dla w/w prac remontowych. 

Zakresem opracowania objęty jest budynek biurowy zlokalizowany przy ul. Mokre Łąki 8, 05-080 Truskaw na 

terenie oczyszczalni ścieków „Mokre Łąki”. 

 

1.4. PODSTAWA MERYTORYCZNA OPRACOWANIA 

1.4.1. BADANIA I ANALIZY WŁASNE 

• Wizje lokalne i pomiary inwentaryzacyjne wykonane w lutym 2026 roku. 

• Dok. archiwalna p.t. „Budowa I-ego etapu oczyszczalni ścieków „Mokre Łąki” oraz system kanalizacji 

sanitarnej w Gminie Izabelin” opracowana przez Biuro Projektów Gospodarki Wodnej i Ściekowej 

„Biprowod-Warszawa” Sp. z o. o., 01-793 Warszawa, ul. Rydygiera 8:  

o Budynek administracyjno-socjalny, projekt wykonawczych branży architektonicznej – Tom IIA,  

nr projektu 7040  

o Budynek administracyjno-socjalny, projekt wykonawczych branży konstrukcyjnej – Tom IIB,  

nr projektu 7040  
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1.4.2. PODSTAWA PRAWNA 

• Ustawa z dnia 7 lipca 1994r - Prawo budowlane (Dz.U. Nr 89, poz. 414 z późniejszymi zmianami). 

• Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, 

jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (z późniejszymi zmianami). 

• PN-82/B 02000 Obciążenia budowli. Zasady ustalania wartości. 

• PN-82/B 02001 Obciążenia budowli. Obciążenia stałe. 

• PN-82/B-02003 Obciążenia budowli. Obciążenia zmienne technologiczne. Podstawowe obciążenia 

technologiczne i montażowe. 

• PN-80/B-02010 + Az1:2006 Obciążenia w obliczeniach statycznych. Obciążenie śniegiem. 

• PN-77/B-02011 + Az1:2009 Obciążenia w obliczeniach statycznych. Obciążenia wiatrem.  

• PN-81/B-03020 Grunty budowlane. Posadowienie bezpośrednie budowli. Obliczenia statyczne i 

projektowanie. 

• PN-B-03264:2002 Konstrukcje betonowe, żelbetowe i sprężone. Obliczenia statyczne i projektowanie.  

• PN-B-03150:2000 Konstrukcje drewniane. Obliczenia statyczne i projektowanie.  

• Badania techniczne, odkrywkowe, niezbędne pomiary.  

• Zużycie techniczne Budynków i Budowli. Metodologia oceny stanu technicznego budynków i budowli. 

Podstawy diagnostyki budowlanej. Tabele pomocnicze do ustalania stopnia zużycia budynku. 

 

2. OPIS BUDYNKU  

2.1. OPIS OGÓLNY 

Budynek o wymiarach zewn. rzutu w przyziemiu 15,65m x 10,37m i wysokości do kalenicy ~10,90m od 

poziomu przyległego terenu z wykuszem wejściowym w centralnej części elewacji południowej o wymiarach 

rzutu w przyziemiu 3,61x1,53m.  

Budynek jednopiętrowy, dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, z poddaszem użytkowym, kryty dachem 

dwuspadowym. Konstrukcja budynku tradycyjna, murowana.  Układ konstrukcyjny budynku podłużny, 

dwutraktowy z centralną klatką schodową. 

 

2.2. KONSTRUKCJA: 

• fundamenty żelbetowe ławowe, o szerokościach 60cm pod ścianami zewnętrznymi, 50cm pod ścianami 

wewnętrznymi oraz 80cm pod ścianą środkową, 

• ściany fundamentowe o grub. 24cm z bloczków betonowych na zaprawie cementowej, 

• ściany zewnętrzne nadziemia z cegły ceramicznej typu „MAX” gr. 29cm na zapr. cem.-wap. ocieplone 

styropianem gr. 12cm; grubość całkowita ścian 43cm, 

• ściany wewnętrzne konstrukcyjne z cegły ceramicznej pełnej o grubości 25cm, 

• nadproża ścian nośnych prefabrykowane L-19,  

• stropy międzykondygnacyjne nad parterem i nad piętrem monolityczno–prefabrykowane gęstożebrowy 

typu Teriva o wysokości 24cm.  

Rozpiętości konstrukcyjne: trakt północny 3,90m, trakt południowy 5,85m  

• wewnętrzna klatka schodowa żelbetowa, wylewana, 

• ściany wewnętrzne działowe w poziomie parteru i piętra z cegły dziurawki gr. 12cm na zaprawie cem.-

wap., 
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• ściany działowe w poziomie poddasza gipsowo-kartonowe na stelażu stalowym z wypełnieniem wełną 

mineralną, 

• dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej płatwiowo-krokwiowej, pokryty papą na deskowaniu. 

Odwodnienie dachu – zewnętrznymi rynnami i rurami spustowymi na teren działki. 

• ściany budynku są otynkowane od wewnątrz i od zewnątrz. 

 

3. OCENA STANU TECHNICZNEGO ELEMENTÓW BUDYNKU 

3.1. KRYTERIA OCENY 

Klasyfikacja stanu technicznego i kryteria oceny elementów budynku 

Klasyfikacja stanu 

technicznego 

% zużycia 

elementu 

Kryterium oceny elementu 

dobry 0- 15% 

Elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji wykończenia, wyposażenia) jest dobrze 

utrzymany i konserwowany: nie wykazuje zużycia i uszkodzeń.  

Cechy i właściwości wbudowanych materiałów odpowiadają wymogom polskich norm. 

średni 16-30% 
Elementy budynku utrzymane należycie. Celowy jest remont bieżący polegający na 

drobnych naprawach, uzupełnieniach: konserwacja, impregnacja. 

dostateczny 31 - 50 % 
W elementach budynku występują niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrażające 

bezpieczeństwu publicznemu. Celowy jest częściowy remont kapitalny. 

dopuszczający 51 - 70 % W elementach budynku występują znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i właściwości 

wbudowanych materiałów mają obniżoną klasę. Wymagany kompleksowy remont 

kapitalny względnie wymiana poszczególnych elementów. W elementach budynku 

występują duże uszkodzenia i ubytki, które mogą lub zagrażają dalszemu użytkowaniu. 

zły 71 - 100% Zahamowanie zagrożenia wymaga rozbiórki i wykonanie nowego elementu. W 

uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrożenia może nastąpić drogą kapitalnego 

remontu w bardzo dużym zakresie. 

 

3.2. STAN TECHNICZNY  

Ściany fundamentowe 

Nie stwierdzono rys na cokole budynku, wskazujących na ewentualne miejsca awarii ścian fundamentowych. 

Stan techniczny średni. 

 

Ściany zewnętrzne 

Ściany bez widocznych zarysowań, zarysowania zauważono wyłącznie na warstwie ociepleniowej elewacji 

wschodniej w poziomie przyziemia w obszarze krat wentylacyjnych.  

Stwierdza się, że ściany konstrukcyjne zewnętrzne znajdują się w średnim stanie technicznym. 

 

Ściany wewnętrzne 

Ściany bez widocznych zarysowań. Stwierdza się, że ściany konstrukcyjne wewnętrzne znajdują się w 

średnim stanie technicznym. 
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Strop gęstożebrowy nad parterem i nad piętrem 

W części pomieszczeń zauważono na tynkach sufitów podłużne rysy o charakterze przeciążeniowym, 

głównie w kierunku ułożenia belek stropowych - wzdłuż ich krawędzi.  

Celem weryfikacji konstrukcji stropu wykonano odkrywkę.  

Potwierdzono wykonanie stropu jako monolityczno–prefabrykowanego gęstożebrowego - wypełnienie pól 

między prefabrykowanymi belkami wykonane z pustaków stropowych żużlobetonowych. 

 

 

Rysy zauważono w następujących pomieszczeniach:  

• w poziomie parteru: 04-kotłownia, 07-sala obsługi, 08-szatnia czysta, 09-umywalnia, 10-pom. 

porządkowe 

• w poziomie piętra: 02-pok. socjalny, 03-sanitariaty, 04-magazyn szkła, 06-laboratorium, 07-pok. 

wagowy, 10-biuro-kierownik, korytarz na wysokości wejść do pom. 10 i 11. 

W/w rysy ujęto na załączonych rysunkach je dokumentujących: K-01, K-02. 

 

Nie stwierdzono nadmiernych ugięć belek, które mogłyby świadczyć o wyczerpaniu nośności lub przeciążeniu 

stropów. Strop w dostatecznym stanie technicznym. 

 

Dach 

Konstrukcja więźby dachowej nie wykazuje ponadnormatywnych ugięć, widoczne drobna zarysowania 

obudowy g-k. Dach znajduje się w średnim stanie technicznym. 
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3.3. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA 

Elewacja wschodnia 

 
 

Elewacja frontowa – południowa 
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Elewacja zachodnia – miejsce wykazanych zarysowań ocieplenia 

 
 

Zbliżenie zarysowań elewacji zachodniej 
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Zarysowania tynku pomieszczenia nr 04 w poz. parteru -kotłownia 

 
 
Zarysowania tynku pomieszczenia nr 03 w poz. piętra -sanitariaty 
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4. ZALECENIA 

• Przed rozpoczęciem wykonywania jakichkolwiek prac budowlanych 

BEZWZGLĘDNIE wykonać odkrywki pasm tynków stropu nad parterem 

(poprzeczne do belek stropowych) i określić stopień bieżącego ugięcia belek 

stropowych w obszarach zarysowań porównując poziomy w miejscu podparcia i 

w środku rozpiętości (spód belki prefabrykowanej stropu). 

• W trakcie prowadzenia prac należy BEZWZGLĘDNIE monitorować rozwartość rys 

stropowych w obszarze prowadzonych prac przy pomocy szczelinomierzy 

prostych zakładanych w min. trzech miejscach każdej rysy. 

 

 

5. WNIOSKI 

W części pomieszczeń zauważono podłużne zarysowania tynków stropów, głównie wzdłuż kierunku 

ułożenia belek stropowych - na ich krawędzi. Rysy mają charakter przeciążeniowy o szerokości 

rozwarcia 0,0 (włoskowata) – 0,5mm. Przypuszczalnie są one wynikiem okresowego przeciążenia 

konstrukcji oraz niezastosowania żeber rozdzielczych. W obecnym stanie rysy nie zagrażają 

bezpieczeństwu pracy konstrukcji lecz bezwzględnie należy zastosować zalecenia punktu nr 4. 

W budynku nie wykazano pęknięć ścian konstrukcyjnych zewnętrznych i wewnętrznych. 

Budynek nie wykazuje oznak nienaturalnego osiadania, stropy nie wykazują nadmiernych ugięć. 

W budynku nie zauważono, w żadnym z elementów konstrukcyjnych przekroczenia stanu 

granicznego nośności ani też stanu granicznego użytkowalności. 

Na podstawie wizji lokalnych ocenia się ogólny stan obiektu jako dostateczny. 

W związku z powyższym na podstawie ogólnych uwarunkowań konstrukcyjnych stwierdza się, że:  

a. obiekt nie stwarza zagrożenia dla życia lub zdrowia ludzi,  

b. obiekt pozwala na bezpieczne użytkowanie zgodnie z dotychczasowym sposobem użytkowania, 

c. nie ma przeciwwskazań konstrukcyjnych dla realizacji przedmiotowej inwestycji w zakresie 

zmiany aranżacji pomieszczeń parteru. 

 
mgr inż. Tomasz Dragan 
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