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OPIS TECHNICZNY 

1. Podstawa opracowania 

 

 Zlecenie Inwestora 

 Dokumentacja archiwalna 

 Protokół z okresowej kontroli obiektu budowlanego 

 Wizja lokalna przeprowadzona na obiekcie w dniu 15.12.2023 

2. Cel i zakres opracowania 

 

Celem niniejszego opracowania jest opinia techniczna dotycząca stanu technicznego izolacji 

cieplnej i przeciwwilgociowej piwnicy budynku zlokalizowanego przy ul. Orła Białego 22 w 

Kostrzynie nad Odrą uzasadniająca potrzebę wykonania projektu oraz robót 

termomodernizacyjnych na w/w budynku. 

3. Opis ogólny budynku 

Budynek położony jest przy skrzyżowaniu ulic Orła Białego i Banaszaka w Kostrzynie nad Odrą. 

Pierwotnie w budynku działał Miejski Ośrodek Kultury, a zachodnie skrzydło pełniło funkcję sali 

widowiskowo – kinowej. W roku 1998 powstał projekt adaptacji budynku na potrzeby 

Kostrzyńsko – Słubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej i taką funkcję pełni do dziś. 

Kondygnacje nadziemne zostały zaadoptowane na potrzeby biurowe, natomiast w piwnicy 

znajdują się pomieszczenia magazynowe oraz techniczne wraz z kotłownią.   

 

Fundamenty betonowe, betonowe podbijane cegłą. Stropy nad piwnicą monolityczne. Nad 

kondygnacjami nadziemnymi belkowo-płytowe WPS, częściowo wzmocnione wkładkami 

rozdzielczymi w postaci płyty betonowej nad pustakami oraz belkami – ściągami ramy 

żelbetowej monolitycznego poddasza. Nad II piętrem strych w kształcie trapezu przykryty płytą 

żelbetową monolityczną. Dach w konstrukcji drewnianej płatwiowo-kleszczowy. 

4. Opis stanu istniejącego 

Do dnia wizji lokalnej (15.12.2023) nie zostały wykonane zalecie z protokołu kontroli okresowej 

dotyczące między innymi: 

 

 Wykonanie odprowadzenia wody doświetleń piwnicznych 

 Naprawy pęknięć murku schodów zewnętrznych od strony ul. Orła Białego 

 Naprawy pęknięć cokołu od strony ul. Orła Białego 

 Poprawy zapadnięcia płytek betonowych opaski budynku 
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Dodatkowo podczas wizji lokalnej stwierdzono: 

 Lokalne odspojenia powłok malarskich oraz zmurszenie murów [fot. 1, 2, 3] 

 Ogólne zawilgocenie murów wewnątrz i na zewnątrz budynku [fot. 4, 5, 6] 

 Zarysowania ścian zewnętrznych i wewnętrznych budynków [fot. 7, 8]. 

 Znaczne wychłodzenie ścian zewnętrznych budynku [fot. 9] 

 Termogramy wewnętrzne wykazały straty cieplne w miejscach newralgicznych (na 

połączeniach ścian piwnicznych ze stropem i posadzką) [fot. 10 – 13] 

 Brak izolacji przewodów c.o. [fot. 14] 

 Termogramy elewacji zewnętrznej budynku wykazały niedostateczną izolacje cieplną 

kondygnacji piwnicy [fot. 16 – 19]. 

 

5. Wnioski i zalecenia 

 

 Brak reakcji na zalecenia przeglądów okresowych skutkować będzie dalszą degradacją 

obiektu.  

 Zarysowania na obecnym etapie nie tworzy bezpośredniego zagrożenia dla konstrukcji 

obiektu, jednak obniżają walory estetyczne i trwałość budynku. 

 Bogata szata roślinna w bezpośredniej bliskości obiektu oraz studnie doświetlające 

sprzyjają gromadzeniu wody oraz wpływają negatywnie na wilgotność ścian piwnic. 

 Piwnice są intensywnie ogrzewane (temperatura w czasie pomiaru 22 stopnie), oraz 

wentylowane). Nie występują czynniki sprzyjające korozji biologicznej – rozwojowi 

grzybów i pleśni, których podczas kontroli nie stwierdzono. 

 Opaska wokół budynku nie spełnia swojej funkcji. 

 Nierównomierne osiadania budynku związane z gruntami słabonośnymi lub 

zróżnicowanym podłożem gruntowym, może być przyczyną powstawania rys. 

 Zawilgocenia ścian piwnic mogą być spowodowane podciąganiem kapilarnym bądź 

zaleganiem wody opadowej oraz niewłaściwie wykonanej izolacji cieplnej i 

przeciwwilgociowej. 

 

 W związku z powyższym należy wykonać badania geotechniczne w celu rozpoznania 

podłoża gruntowego oraz określenia maksymalnego poziomu wód gruntowych.  

 Należy wykonać badania laboratoryjne wilgotności naturalnej cegły wraz z określeniem 

stopnia zawartości soli, siarczanów, azotanów i chlorków cegły ściany w celu doboru 

najbardziej efektywnej metody osuszania. 

Na podstawie powyższych badań opracować projekt osuszenia murów oraz 

termomodernizacji uwzględniający wymianę bądź modernizacje instalacji 

centralnego ogrzewania zgodnie z zaleceniami kontroli okresowej.  

 
Sporządził: 

mgr inż. Wojciech Janik 
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6. Dokumentacja fotograficzna 

 

 
Fotografia 1 Odspojenie powłok malarskich oraz zmurszenie murów 

 
Fotografia 2 Odspojenie powłok malarskich oraz zmurszenie murów 
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Fotografia 3 Zawilgocenie ścian wewnętrznych piwnic 

 
Fotografia 4 Zawilgocenie ścian zewnętrznych budynku. 
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Fotografia 5 Zawilgocenie ścian zewnętrznych budynku. 

 
Fotografia 6 Zawilgocenie ścian zewnętrznych budynku. 
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Fotografia 7 Zarysowania oraz zawilgocenia ścian zewnętrznych budynku. 

 
Fotografia 8 Zarysowanie wewnętrznych elementów budynku 

 
 



8 
 

 
Fotografia 9 Znaczne wychłodzenie ściany zewnętrznej w stosunku do ścian działowych 

 

 
Fotografia 10 Straty ciepła w narożu budynku 
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Fotografia 11, 12, 13 Mostek termiczny na styku ściany zewnętrznej i posadzki na gruncie 
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Fotografia 14 Brak izolacji instalacji c.o. 

 
Fotografia 15 Straty ciepła spowodowanie niskiej jakości stolarką okienną 
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Fotografia 16, 17, 18, 19 Termogramy elewacji budynku. 
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Zaświadczenia projektanta stwierdzające przygotowanie zawodowe 
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