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OPINIA TECHNICZNA 

1 PRZEDMIOT I CEL OPRACOWANIA. 

1.1 Przedmiot opracowania. 

Przedmiotem niniejszego opracowania jest zabytkowy budynek mieszkalny położony 

w Bielsku-Białej, przy ul. Cieszyńskiej 18. 

1.2 Cel opracowania 

Celem opracowania jest wydanie opinii technicznej n/t stanu konstrukcji 

przedmiotowego budynku oraz określenie wytycznych konstrukcyjnych dla potrzeb 

Programu Funkcjonalno-Użytkowego dla remontu konserwatorskiego, przebudowy 

i zmiany sposobu użytkowania w/w budynku mieszkalnego. 

Inwestor:  Miasto Bielsko-Biała - Zakład Gospodarki Mieszkaniowej, 

ul. Lipnicka 26, 43-300 Bielsko-Biała 

2 PODSTAWA WYKONANIA OPINII . 

− Wizja lokalna; 

− Pomiary inwentaryzacyjne; 

− Badanie elementów konstrukcji budynku. 

− Inwentaryzacja Architektoniczna opracowana przez ZAP Prac. Projektową. 

− Koncepcja architektoniczna opracowana dla P.F.U. 

3 OPIS OBIEKTU. 

Budynek mieszkalny, obecnie wyłączony z użytkowania, wolno stojący, usytuowany 

wzdłuż pierzei ul. Cieszyńskiej, 

Obiekt parterowy, częściowo podpiwniczony z poddaszem nieużytkowym. 

Opis konstrukcji:  

Fundamenty murowane z kamienia na zaprawie wapiennej. 

Ściany piwnic murowane z kamienia na zaprawie wapiennej. 

Ściany parteru i poddasza murowane z cegły pełnej na zaprawie wapiennej. 

Sklepienia nad piwnicami i nad sienią na parterze murowane z cegły pełnej na 

zaprawie wapiennej. 

Stropy drewniany nad parterem drewniany, belkowy z pojedynczym belkowaniem, 

rozparty prostopadle do elewacji frontowej. 

Więźba drewniana, 2-spadowa o konstrukcji płatwiowo-kleszczowej, pochylenie 

połaci ~40º, pokrycie dachu stanowi papa na pełnym deskowaniu. 
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4 OPIS STANU TECHNICZNEGO BUDYNKU. 

W dniu 25.07.2019r. przeprowadzono oględziny budynku. 

W wyniku oględzin stwierdzono następujący stan techniczny elementów 

konstrukcyjnych budynku: 

- Więźba dachowa jest w zadowalającym stanie technicznym, widoczne są 

uszkodzenia korozją biologiczną tramów, części deskowania oraz murłat, ale 

w trakcie oględzin nie stwierdzono uszkodzeń słupów, płatwi i krokwi. 

- Strop drewniany nad parterem jest w bardzo złym stanie technicznym, właściwie 

jest to stan awarii, w 2 miejscach doszło do zawalenia się stropu, a w pozostałych 

rejonach stropu na tynkach widoczne są liczne plamy powstałe na skutek zalania. 

- Sklepienie nad parterem, nad sienią, jest zawilgocone, a w rejonie wejścia wręcz 

silnie zawilgocone. Stan sklepienia należy określić jako zły. 

- Ściany parteru są silnie zawilgocone na skutek podciągania wody od strony 

fundamentów oraz na skutek zalewania wodą opadową z dachu w miejscach 

nieszczelności pokrycia. Szczególnie duże uszkodzenia ścian są w rejonie 

wejścia, w rejonie kominów oraz rejon ściany szczytowej od strony północnej. 

Szacuję, że nawet 50% ścian parteru wymaga przemurowania. 

- Sklepienia nad piwnicą są zawilgocone na skutek podciągania wody gruntowej. 

Należy zwrócić uwagę, że największe zawilgocenie i degradacja sklepień 

ceglanych ma miejsce bliżej środkowej ich części, natomiast część sklepień w 

miejscu połączenia ze ścianami piwnic są wilgotne, ale nie nastąpiła ich 

degradacja. Stan sklepień nad piwnicami można określić jako zadowalający. 

- Ściany piwnic są zawilgocone, nie stwierdzono ubytków ścian, nie doszło do 

uplastycznienia zaprawy wapiennej od strony piwnic. Stan techniczny ścian piwnic 

można uznać za zadowalający. 

5 WNIOSKI I ZALECENIA. 

Wnioski.  

- Ogólny stan techniczny budynku jest zły i wymaga pi lnego remontu . 

- Budynek nie posiada żadnej izolacji przeciwwilgociowej. 

- Ściany piwnic i sklepienia nad piwnicami wymagają osuszenia. 

- Ściany parteru oraz sklepienie nad sienią wymagają przemurowania i osuszenia. 

- Stropy drewniane wymagają wymiany. 

- Więźba dachowa wymaga naprawy, wzmocnienia lub wymiany. 

- Wymagania określone Programie Funkcjonalno-Użytkowym będą wymagał 

przebudowania budynku. 
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Zalecenia.  

- Rozebranie przybudówki od strony południowej (patrz PFU) jest możliwa i nie 

wpływa na bezpieczeństwo konstrukcji. 

- Obniżenie poziomu piwnic (patrz. PFU) wymaga podbicia fundamentów. 

- Wykonać izolację przeciwwilgociową piwnic: pionową i poziomą. 

- Konieczne jest całkowite przebudowanie schodów do piwnicy (patrz PFU). 

- W związku z projektowanym korytarzem łączącym dwie istniejące piwnice (patrz 

PFU) zaleca się wykonanie jego przekrycia w formie żelbetowego sklepienia. 

- Sklepienia ceglane nad piwnicą należy osuszyć, zaleca się usunięcie istniejących 

zasypów i zastąpienie ich zasypami z keramzytobetonu. 

- Należy przemurować wszystkie zawilgocone i uszkodzone ściany parteru, 

wstępnie można założyć, że przemurowania wymaga do 50% ścian. 

- Zaleca się wykonanie przeciwwilgociowej izolacji poziomej ścian parteru poprzez 

pocięcie ścian i ułożenie izolacji z płyt z wysokowytrzymałego tworzywa 

sztucznego lub papy. 

- Zaleca się osuszenie sklepienia ceglanego nad parterem, przy czym sklepienie 

w rejonie wejścia do budynku od strony ul. Cieszyńskie należy sklepienia 

przemurować. Zaleca się usunięcie istniejących zasypów i zastąpienie ich 

zasypami z keramzytobetonu. 

- Konieczne jest całkowite przebudowanie schodów poddasze (patrz PFU). 

- Zaleca się rozebranie wszystkich stropów drewnianych nad parterem 

i zastąpienie ich stropami żelbetowymi gęstożebrowymi na belkach 

strunobetonowych. 

- Zaleca się całkowita wymianę więźby drewnianej, gdyż w opinii autora 

opracowania ewentualna przebudowa i wzmocnienie więźby jest nieekonomiczne. 

Nowoprojektowaną więźbę oprzeć bezpośrednio na w/w stropie żelbetowym. 
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FOTO/1 

 

Fot.1. Widok ogólny budynku od strony ul. Cieszyńskiej. 

 

Fot.2. Uszkodzenia ściany w rejonie wejścia do strony ul. Cieszyńskiej. 
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FOTO/2 

 

Fot.3. Złom ceglany w piwnicy – rejon ściany szczytowej od strony północnej. 

 

Fot.4. Łuk ceglany sklepienia nad piwnicą. 
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FOTO/3 

 

Fot.5. Sklepienie nad piwnicą, widoczne zawilgocenie cegieł. 

 

Fot.6. Zawilgocenie ściany parteru, rejon ściany od strony ul.Cieszyńskiej,  
Widoczne zawalenie stropu drewnianego. 
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FOTO/4 

 

Fot.7. Sklepienie nad parterem, rejon wejścia, widoczne silne zawilgocenie. 

 

Fot.8. Sklepienie nad parterem, rejon wejścia, widoczne silne zawilgocenie. 
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FOTO/5 

 

Fot.9. Zawilgocenie ściany parteru, rejon ściany szczytowej od strony północnej. 
Widoczne zawalenie stropu drewnianego. 

  

Fot.10. Poddasze, widoczne zniszczenia ściany szczytowej od strony północnej. 
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FOTO/6 

 

Fot.11. Wiązar pełny więźby dachowej. 

 


