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3. Ocena techniczna stanu elewacji budynku. 

3.1. Cel i podstawa opracowania. 
Przedmiotowa ocena techniczna została opracowana w celu stwierdzenia istniejącego stanu 

technicznego elewacji budynku i określenia niezbędnego zakresu robót remontowych 

koniecznych do wykonania przed planowanym malowaniem. 

Ocenę techniczną sporządzono na podstawie zgromadzonych materiałów i dokumentów: 

− inwentaryzacja budowlana elewacji budynku – październik 2011 r,, 

− wizja lokalna dokonana na obiekcie w październiku 2011 r., 

− dokumentacja fotograficzna. 

Ocenę opracowano w oparciu o przepisy i wytyczne określone w : 

− Ustawie z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo Budowlane. (Dz. U. z 2010 r. Nr 243 poz. 1623  

z późn. zm.), 

− Rozporządzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków 

technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r.  

Nr 75 poz. 690 z późn. zm.), 

− Zasady ustalania zuŜycia obiektów budowlanych - Wacetob, W-wa 1997 r. 

W ocenie przyjęto następującą gradację zuŜycia elementów budynku:  

− stan dobry — zuŜycie 0% - 15% 

− stan zadawalający — zuŜycie 16%-30% 

− stan średni — zuŜycie 31%-40% 

− stan zły — zuŜycie powyŜej 40% 

3.2. Opis ogólny budynku. 
Budynek, którego dotyczy ocena jest obiektem czterokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, 

przykrytym stropodachem wentylowanym. Budynek o konstrukcji tradycyjnej z zastosowaniem 

prefabrykatów Ŝelbetowych.  

3.3. Opis elementów elewacji budynku. 
Ocenie poddano elementy budynku, których stan techniczny wpływa na wygląd i trwałość 

elewacji. Ocena przedstawia wartości uśrednione. 

Ściany zewnętrzne 

Ściany murowane z pustaków ceramicznych i gazobetonowych. Na ścianie widoczne 

miejscowo występujące powierzchowne rysy, nie mające wpływu na stateczność ściany. Brak 

widocznych uszkodzeń mechanicznych, za wyjątkiem gzymsu podrynnowego w jego środkowej 

części na elewacjach podłuŜnych. Stan techniczny ocenia się jako zadowalający. 

Tynki zewnętrzne 

Tynki cementowe, cementowo-wapienne. Na tynku widoczne miejscowo występujące rysy  

i odwarstwienia. Na elewacji północnej, szczytowej, na cokole brak tynku. Największe 

uszkodzenia tynku występują na gzymsie podrynnowym. Stan techniczny ocenia się jako 

średni. 
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Wyprawa malarska 

Na ścianach budynku tynk malowany. Wyprawa malarska na wszystkich elewacjach 

zabrudzona, z widocznymi przebarwieniami i prześwitującym miejscami tynkiem. Prawie na 

całej powierzchni występuje złuszczanie się i odpadanie płatów farby. Stan techniczny ocenia 

się jako zły. 

Rynny i rury spustowe 

Rynny i rury stalowe, z blachy ocynkowanej, na połączeniach lutowane. Trzy z czterech rur 

spustowych podłączone do kanalizacji deszczowej. Brak widocznych uszkodzeń. Stan 

techniczny ocenia się jako dobry. 

Opierzenia blacharskie 

Opierzenia wykonane z blachy stalowej ocynkowanej powlekanej oraz ocynkowanej malowanej 

farbami. Parapety wymienione wraz z oknami noszą ślady zuŜycia. Opierzenia ogniomurów 

oraz pasów podrynnowych uszkodzone i odkształcone miejscowo. Stan techniczny ocenia się 

jako średni. 

Stolarka okienna i drzwiowa 

Okna w budynku wymienione na nowe z profili PCV, za wyjątkiem pojedynczych sztuk 

wykonanych z drewna. Drzwi wejściowe aluminiowe oraz drewniane. Stan techniczny ocenia 

się jako dobry. 

3.4. Wnioski i zalecenia. 
Ogólny stan techniczny elewacji budynku ocenia się jako średni. NaleŜy jednak mieć na 

uwadze, Ŝe zły stan powłok malarskich elewacji moŜe doprowadzić do pogorszenia się stanu 

tynków, które będą jeszcze bardziej naraŜone na działanie czynników atmosferycznych. 

W celu zabezpieczenia elewacji budynku konieczne jest przeprowadzenie robót remontowych. 

NaleŜy stwierdzić równieŜ, Ŝe obecne parametry termiczne ścian nie spełniają wymogów 

izolacyjności i wymagają poprawienia. 

Zakres robót remontowych elewacji budynku: 

- odbicie uszkodzonego i uzupełnienie brakujących fragmentów tynku; 

- wymiana opierzeń ogniomurów; 

- naprawa i malowanie pasa podrynnowego; 

- wymiana zniszczonych okien; 

- malowanie zniszczonych parapetów; 

- czyszczenie, gruntowanie i malowanie elewacji. 
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4. Opis do projektu remontu elewacji. 

4.1. Przedmiot opracowania. 
Celem opracowania dokumentacji jest projekt remontu elewacji budynku biurowego połoŜonego 

w Koninie przy ul. M. Dąbrowskiej 8 na terenie siedziby Przedsiębiorstwa Gospodarki 

Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z o.o. i polegający na wykonaniu niezbędnych prac w związku 

z wykonaniem nowej kolorystyki ścian. 

4.2. Opis budynku. 
Przedmiotowy budynek jest obiektem czterokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, przykrytym 

stropodachem wentylowanym. Budynek o konstrukcji tradycyjnej z zastosowaniem 

prefabrykatów Ŝelbetowych. Dach pokryty papą. 

 

Charakterystyczne parametry techniczne budynku:  

Szerokość elewacji:  

  podłuŜnej     42,40 m 

  poprzecznej     12,10 m 

 Wysokość elewacji: 

  podłuŜnej     13,15 m 

  poprzecznej     14,20 m 

4.3. Remont elewacji. 
Opracowanie przewiduje wykonanie remontu elewacji, w zakresie niezbędnym dla 

przeprowadzenia prac malarskich związanych z nową kolorystyka ścian. 

 

Uwaga W załoŜeniach projektowych przyjęto zastosowanie materiałów pochodzących od 

jednego producenta aby uzyskać pełną zgodność technologiczną. Dopuszcza się 

zastosowanie materiałów innego producenta lecz równieŜ dla całego systemu. 

 

4.3.1. Zakres prac naprawczych i przygotowawczych. 

Przed przystąpieniem do malowania ścian zewnętrznych, naleŜy wykonać niŜej podane prace 

remontowe: 

− widoczne pęknięcia tynków ścian, gzymsów naleŜy rozkuć i uzupełnić, 

− uzupełnić tynk na cokole budynku, 

− biegnące po elewacji budynku przewody wkuć, 

− zdemontować występujące na elewacji elementy, 

− wymienić okna drewniane na PCV wraz z parapetami. 

Zamontowane w oknach na parterze budynku kraty w ramie z kątownika naleŜy zachować, 

pozostałe ulegają wymianie na nowe wykonane zgodnie ze wzorem zachowywanych krat.  

 

4.3.2. Zakres projektowanych robót remontowych. 

− wymiana opierzeń ogniomurów, 
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− naprawa i malowanie opierzeń pasów podrynnowych, 

− obłoŜenie cokołu i partii wejściowej płytkami klinkierowymi, 

− wykonanie okładziny schodów w elewacji szczytowej, 

− malowanie drzwiczek, balustrad schodowych oraz słupów partii wejściowej, 

− wymiana krat okiennych, 

− malowanie zachowanych krat okiennych, 

− malowanie zniszczonych parapetów, 

− malowanie rynien i rur spustowych, 

− badanie instalacji odgromowej. 

4.4. Malowanie ścian zewnętrznych. 
Przy malowaniu ścian naleŜy przestrzegać zasad określonych przez producenta wyrobów 

budowlanych. Dla zapewnienia trwałości wykonanych prac remontowych i malarskich zaleca się 

stosowanie materiałów jednego producenta. 

 

Etapy prac malarskich: 

− zmycie elewacji wodą pod ciśnieniem, 

− zagruntowanie powierzchni tynku, 

− malowanie (2-krotne).  

− malowanie logotypów i oznaczenia adresowego budynku. 

 

Przygotowanie farby 

Farba dostarczana jest w postaci gotowej do uŜycia. Po otwarciu wiaderka jego zawartość 

naleŜy koniecznie przemieszać w celu wyrównania konsystencji.  

 

Rozcieńczanie farby 

Do nanoszenia pierwszej warstwy farbę moŜna rozcieńczać, zwłaszcza w przypadku 

prowadzenia prac w temperaturach podłoŜa lub otoczenia zbliŜonych do maksymalnej 

dopuszczalnej (+25 °C). Do rozcieńczania naleŜy uŜywać preparatu ATLAS ARKOL SX w ilości 

max. 7% (w stosunku objętościowym). Na opakowanie 10 litrowe moŜna dodać maksymalnie 

0,7 litra preparatu. Przyjęte proporcje rozcieńczania naleŜy zachować na całej malowanej 

powierzchni. Do ostatecznego malowania naleŜy stosować farbę w postaci nierozcieńczonej. 

 

Malowanie 

Na przygotowane i zagruntowane podłoŜe naleŜy nanieść cienką, równomierną warstwę farby. 

Malowanie moŜna wykonywać wałkiem, pędzlem lub metodą natryskową. Przerwy 

technologiczne podczas malowania naleŜy z góry zaplanować, np. w naroŜnikach i załamaniach 

budynku, pod rurami spustowymi, na styku kolorów itp. Nanoszenie farby na tak zaplanowaną 

powierzchnię naleŜy prowadzić w sposób ciągły (stosując technologię „mokre na mokre”), 

unikając przerw w pracy i nie dopuszczając do malowania juŜ częściowo wyschniętej farby. 

Czas wysychania farby zaleŜnie od podłoŜa, temperatury i wilgotności względnej powietrza 

wynosi od ok. 2 do 6 godzin. 
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4.5. Sprzęt i materiały 
Do wykonania robót remontowych i malarskich ścian naleŜy zastosować rusztowania 

zewnętrzne rurowe zgodnie z warunkami technicznymi wykonawstwa i odbioru ustawionego 

rusztowania. 

 

Materiały podstawowe 

− zaprawa tynkarska Atlas: do ręcznego lub mechanicznego wykonywania tradycyjnych 

tynków słuŜąca jako podłoŜe pod malowanie – uzupełnienie braków tynku, 

− podkład pod farbę silikatową Atlas ARKOL SX: do gruntowania podłoŜa pod 

malowanie elewacji farbami silikatowymi, 

− farby silikatowe elewacyjne Atlas ARKOL S: farby z nowej palety barw Atlasu. 

4.6. Wymagania techniczno – technologiczne. 
Zgodnie z instrukcją kolejność wykonywanych prac jak niŜej: 

− prace przygotowawcze, remontowe oraz prace demontaŜowe, 

− przygotowanie powierzchni ścian, 

− zmycie elewacji, 

− zagruntowanie preparatem gruntującym, 

− malowanie elewacji farbami silikatowymi, 

− malowanie balustrad, rynien, rur spustowych, opierzeń, 

− uporządkowanie terenu po pracach. 

4.7. Kolorystyka elewacji. 
Projekt przewiduje dwukrotne malowanie elewacji farbą silikatową. Projektowane kolory farb 

elewacyjnych dobrano z palety farb Atlasu. 

− kolor podstawowy, ARKOL S:   0048 

− kolor uzupełniający, ARKOL S:   0102  

− opis adresowy, ARKOL S:   0621 

pozostałe: 

− balustrady, opierzenia, rynny:   grafitowy 

− płytki gresowe:     szare 

− parapety, kraty:     białe 

− cokół:      płytki klinkierowe grafitowe, szkliwione 

4.8. Zalecenia ogólne do wykonania robót. 
Prace naleŜy wykonywać w suchych warunkach, bez opadów i przy wilgotności powietrza 

poniŜej 80%, nie wskazane jest wykonywać prace na powierzchniach silnie nasłonecznionych, 

zaleca się osłony z gęstej siatki zamontowane na rusztowaniach. 

Obróbki blacharskie oraz parapety podokienne z blachy powlekanej gr. 0.75mm winny 

wystawać min. 40 mm poza lico ściany. 

4.9. Prace dodatkowe związane z remontem elewacji. 
Wykonanie oznaczenia budynku. 
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Na elewacji szczytowej budynku wykonać naleŜy, w formie malowania, napis zawierający 

nazwę ulicy oraz numer budynku. Napis wykonany za pomocą szablonu. Dodatkowo na 

elewacji południowej naleŜy umieścić malowane logotypy PGKiM oraz MZK. 

 

Roboty malarskie. 

Istniejące balustrady, kraty, rynny i rury spustowe oraz opierzenia naleŜy oczyścić i pomalować 

farbą np. Hammerite. 

4.10. Uwagi końcowe. 
− Wykonawca jest odpowiedzialny za właściwe i zgodne z przeznaczeniem uŜycie 

materiałów. 

− Wszelkie zmiany materiałowe  naleŜy konsultować z autorem projektu. 

− Roboty naleŜy wykonać zgodnie z warunkami technicznymi wykonawstwa i odbioru 

robót, sztuką budowlaną i z zachowaniem bezpieczeństwa i higieny pracy. 

− Remont budynku prowadzony będzie na czynnym obiekcie, z tego względu teren 

powinien być ogrodzony. 

− Z uwagi na przewidziane rusztowanie do wykonywania prac naleŜy przeszkolić 

pracowników i sprawdzić aktualność ich badań lekarskich-praca na wysokości. 

− Prace budowlano-montaŜowe prowadzić pod stałym nadzorem osoby posiadające 

uprawnienia do pełnienia samodzielnych funkcji w budownictwie. 

− Szczegółowy zakres robót budowlanych określony jest w przedmiarze robót. 

 

o p r a c o w a ł: 

 

 

mgr inŜ. arch. Mikołaj Jarominiak 
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5. Część graficzna do projektu remontu elewacji. 
 

 

5.1. Rys. nr PB-1 Inwentaryzacja elewacji 

5.2. Rys. nr PB-2 Inwentaryzacja elewacji 

5.3. Rys. nr PB-3 Inwentaryzacja elewacji 

5.4. Rys. nr PB-4 Kolorystyka elewacji 

5.5. Rys. nr PB-5 Kolorystyka elewacji 

5.6. Rys. nr PB-6 Kolorystyka elewacji 

5.7. Rys. nr PB-7 Logotyp 
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6. Informacja dotycząca bezpieczeństwa i ochrony zdrowia. 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

Obiekt:   Budynek biurowca 

Lokalizacja:  Konin, ul. M. Dąbrowskiej 8 

Inwestor:  Przedsiębiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z o.o. 

Adres inwestora: Konin, ul. M. Dąbrowskiej 8 

Projektant:  mgr inŜ. arch. Mikołaj Jarominiak 

Adres projektanta: Brzeźno, ul. Świerkowa 16 
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6.1. Zakres robót przewidzianych do realizacji. 
Zakres robót budowlanych – zgodnie z projektem budowlanym, wykonywanych podczas prac 

remontowych elewacji budynku przewiduje konieczność wykonania niŜej podanego zakresu: 

1/ Roboty przygotowawcze placu budowy 

2/ Ustawienie rusztowania 

3/ Roboty demontaŜowe 

4/ Roboty remontowe elewacji 

5/ Roboty malarskie – kolorystyka elewacji 

6/ Roboty montaŜowe 

7/ Likwidacja placu budowy 

8/ Uporządkowanie terenu 

6.2. Wykaz istniejących obiektów. 
Przedmiotowa działka zabudowana jest budyniem biurowym, stołówką, garaŜem, stolarnią oraz 

budynkami gospodarczo-magazynowymi wraz z infrastrukturą techniczną i towarzyszącym 

zagospodarowaniem terenu w postaci wewnętrznych ciągów pieszych i jezdnych i placami 

manewrowymi. 

6.3. Elementy zagospodarowania działki stwarzające zagroŜenie. 
W trakcie realizacji budowy takimi elementami, które mogą stwarzać zagroŜenie 

bezpieczeństwa i zdrowia są: przyobiektowe składowiska materiałów budowlanych, strefa pracy 

rusztowań oraz rejony pracy urządzeń mechanicznych. 

6.4. Przewidywane zagroŜenia, ich skala, miejsce i czas ich występowania. 
Do podstawowych zagroŜeń mogących wystąpić podczas prowadzenia robót budowlanych 

naleŜą: 

− upadek z wysokości, 

− upadek przedmiotów z wysokości, 

− poraŜenie prądem, 

− zagroŜenie związane z ostrymi narzędziami, 

− materiały łatwopalne, 

− zagroŜenie związane z transportem wewnętrznym lub zewnętrznym, 

− uderzenie, przygniecenie elementami transportowymi, 

− upadek na płaszczyźnie, 

− skośne powierzchnie. 

6.5. InstruktaŜ. 

Przed przystąpieniem do wykonywania robot budowlanych kierownik budowy zobowiązany jest 

udzielić pracownikom instruktaŜu, w którym naleŜy uwzględnić: 

− informację o panujących warunkach atmosferycznych 

− bezpieczeństwo pracy na stanowisku pracy 

− zasady postępowania w przypadku powstania zagroŜenia 
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− zasady komunikacji podczas wykonywania robot 

− zasady bezpiecznego uŜywania rusztowań 

− zasady bezpiecznego wykonywania prac na wysokości 

6.6. Środki techniczne i organizacyjne zapobiegające niebezpieczeństwom 
powstałym w wyniku prowadzonych robót. 
Dla zachowania bezpieczeństwa w strefach szczególnego zagroŜenia zdrowia oraz w ich 

sąsiedztwie oraz dla zapewnienia sprawnej ewakuacji naleŜy zachować następujące warunki: 

a/ teren budowy naleŜy ogrodzić z odpowiednim znakowaniem terenu budowy, 

b/ wszelkie prace wykonywać przy zachowaniu warunków bhp, 

c/ pracowników wyposaŜyć w podstawową odzieŜ, kaski itp., 

d/ na wysokości, poziom na którym wykonywane są prace budowlane zabezpieczyć, 

e/ wyznaczyć drogę komunikacyjno – ewakuacyjną, 

 f/ sposób przechowywania i przemieszczania materiałów i urządzeń, 

g/ teren budowy wyposaŜyć w tablicę informacyjna budowy, 

h/ zabezpieczyć wejścia do budynku przed przedmiotami spadającymi z wysokości. 


