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1.0. Opis ogólny budynku. 
 

Opis ogólny: 

 

 Budynek mieszkalny wielorodzinny zlokalizowany jest przy ul. Opalińskiej 

5/7 w Warszawie, posiada 6 kondygnacji naziemnych, niepodpiwniczony. 

Konstrukcja nośna budynku żelbetowa monolityczna słupowo-płytowa. Rok 

budowy 2005. 

 

Dane techniczne: 

 Fundamenty:    -ławy i stopy żelbetowe 

 Ściany fundamentowe:  -żelbetowe 

 Ściany/konstrukcja nośna: -usztywniające ściany żelbetowe 

-słupy żelbetowe 

 Stropy:    -żelbetowe 

 Schody    -żelbetowe 

 Klatki schodowe   -żelbetowe 

 Dach     -stropodach żelbetowy 

 Pokrycie    -papa termozgrzewalna 

 Elewacja:    -technologia lekko-mokra 

 Ocieplenie:    -wełna mineralna 

 Ściany wewnętrzne, wypełniające i działowe murowane z pustaków 

POROTHERM na zaprawie cementowo-wapiennej klasy M-5. 

 Tynki wewnętrzne ścian  - cementowo-wapienne kat. III 

szpachlowane gładzią cementową 
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2.0. Stan techniczny tynków ścian murowanych 
 

 

Uszkodzenia tynków 

 

Na tynkach występują głównie spękania poziome i pionowe pokrywające się z 

przebiegiem warstw spoin poziomych pustaków POROTHERM oraz łączeń 

pionowych pomiędzy pustakami (zdj. 1,2,3). Poza wymienionymi spękaniami 

występują punktowe spękania wielokierunkowe połączone w większości z 

odparzenia mi tynku (zdj. 4,5), pęknięcia tynku w okolicach nadproży 

drzwiowych (zdj. 6,7) oraz inne drobne spękania i rysy tynku. W dwóch 

miejscach tj. klatka piętro 1 oraz klatka II piętro 1 występują spękania tynku 

połączone ze spękaniami muru (zdj. 8,9,10,11). Na żelbetowych sufitach 

występują punktowe odparzenia szpachli głównie przy krawędziach, na styku 

sufitu ze ścianą (zdj. 12,13). 

 

Odkrywki 

 

Wykonano odkrywki tynków, dobierając lokalizacje odkrywek pod kątem 

różnej formy spękań. Wykonano odkrywki na tynkach w centrum ścian, na 

styku ściany z sufitem oraz na suficie.   

- styk ścina – sufit, wykonano odkrywki w czterech punktach. We wszystkich 

punktach stwierdzono, brak wykonanej dylatacji pomiędzy murem a stropem. W 

dwóch punktach stwierdzono, że przerwa dylatacyjna pomiędzy ścianą 

murowaną a stropem, została wypełniona zaprawą cementowo-wapienną 

grubości około 4-5 cm (zdj. 14,15,16). W dwóch kolejnych punktach 

stwierdzono, że przerwa dylatacyjna pomiędzy ścianą murowaną a stropem, 

została wypełniona tynkiem cementowo-wapiennym wraz z tynkowaniem ścian 

około 2 cm (zdj. 17,18,19). 

- w przebiegu pęknięć na środku ścian, wykonano odkrywki w czterech 

punktach. We dwóch punktach stwierdzono przebieg pęknięć pokrywający się z 
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przebiegiem spoin poziomych i pionowych muru (zdj. 20,21,22). Dwie 

odkrywki wykonano na spękaniach wielokierunkowych klatki I piętro 1 (zdj. 

23,24) oraz klatki II piętro 1 (zdj. 25,26) gdzie stwierdzono, że występują 

również pęknięcia muru. 

- strop (sufit), na stropie występują punktowe odparzenia szpachli, która ma 

grubość 2-3 mm. Odparzenia głównie na krawędzi, ale również punktowe na 

środku sufitów klatek schodowych (zdj. 27,28).  

 

Grubość tynków 

 

W punktach odkrywek wykonano pomiary grubości tynku przy użyciu 

suwmiarki. Grubość tynków wacha się od 7 mm do 13 mm, średnią grubość 

tynku można przyjąć na poziomie 10 mm. Jednak pomiary wskazywały głównie 

wartości 7 mm w większości przypadków oraz 13 mm w większości 

pozostałych. (Zdj. 29,30,31,32,33). 

 

Materiał tynku 

 

Zgodnie z dokumentacją techniczną tynki kat. III wykonane jako cementowo – 

wapienne. 

 

Przyczepność tynku 

 

W trakcie oględzin oceniano przyczepność tynku metodą opukiwania – głuchy 

tynk świadczy od odspojeniu. Stwierdzono, że występują punktowe odspojenia 

tynku na powierzchni 5-10% całości, oceniając wizualnie. W trakcie 

wykonywania odkrywek-„odkuwek” tynk się nie rozwarstwiał, nie odpadał 

płatkami, posiadał dobra przyczepność. Odkuwając młotkiem murarskim, tynk  

się rozkruszał przy mocnych uderzeniach (poza miejscami, gdzie był odparzony) 
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3.0 Technologia napraw 
 

Ściany i sufity przy wejściu do budynku oraz garaży na Parterze klatka I i 

II  

 

Ściany drobne pęknięcia i punktowe odparzenia tynku. Obmiar 120 𝒎𝟐. 

Do wykonania: 

1. Skucie punktowe odparzonego tynku cementowo-wapiennego 

2. Wykonanie tynku cementowo-wapiennego w miejscach uszkodzeń 

3. Wkleić na gotowy klej przeznaczonych do tapet z włókna szklanego, 

warstwę tapety z włókna szklanego po uprzednim przygotowaniu 

powierzchni oraz wykonaniu wszystkich napraw (powierzchnie pokryte 

farbą należy umyć 5% roztworem wodnym amoniaku bądź sody, 

następnie trzeba je dokładnie zmyć czystą wodą, powierzchnie tynkowane 

zagruntować). Tapeta z włókna szklanego o gramaturze około 150 g/𝑚2.   

Obmiar 120 𝒎𝟐. 

4. Przygotowanie powierzchni przed malowaniem gruntowanie. Obmiar 

113 𝒎𝟐 

5. Dwukrotne malowanie ścian na kolor biały powyżej lamperii (farba biała 

lateksowa np. DEKORAL AKRYLIT W ŚNIEŻNOBIAŁY lub 

równoważnik pod względem parametrów technicznych). Obmiar 54 𝒎𝟐 

6. Dwukrotne malowanie ścian na kolor szary lamperii do wysokości 1,5m 

(farbą olejną w kolorze szarym  odporną na uszkodzenia mechaniczne, 

przeznaczoną do czyszczenia i mycia). Obmiar 59 𝒎𝟐 

 

Sufity z płyt GK. Obmiar 18 𝒎𝟐. 

Do wykonania: 

1. Przygotowanie powierzchni (przetarcie nierówności, gruntowanie) 

https://www.mgprojekt.com.pl/blog/farby
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2. Dwukrotne malowanie na kolor biały (farba biała lateksowa np. 

DEKORAL AKRYLIT W ŚNIEŻNOBIAŁY lub równoważnik pod 

względem parametrów technicznych). 

Do wykonania: 

Sufity typu Armstrong. Obmiar 17 𝒎𝟐. 

1. Oczyszczenie profili nośnych 

2. Wymiana płyt  

 

 

Ściany i sufity żelbetowych klatek schodowych I i II wraz z hallem przy 

windach, powierzchnie spodów spoczników i biegów schodowych  

 

Powierzchnia całości sufitów, spodów biegów i spoczników. Obmiar: 370 𝒎𝟐. 

Do wykonania: 

1. Przygotowanie powierzchni przed malowaniem: naprawa uszkodzeń, 

przetarcie powierzchni starej farby, gruntowanie. 

2. Dwukrotne malowanie na kolor biały (farba biała lateksowa np. 

DEKORAL AKRYLIT W ŚNIEŻNOBIAŁY lub równoważnik pod 

względem parametrów technicznych). 

 

Powierzchnia całości ścian: 640 𝑚2. 

Do wykonania: 

1. Przygotowanie powierzchni przed malowaniem: naprawa uszkodzeń, 

przetarcie powierzchni starej farby, gruntowanie. Obmiar: 640 𝒎𝟐. 

2. Dwukrotne malowanie ścian na kolor biały powyżej lamperii (farba biała 

lateksowa np. DEKORAL AKRYLIT W ŚNIEŻNOBIAŁY lub 

równoważnik pod względem parametrów technicznych). Obmiar: 290 

𝒎𝟐. 
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3. Dwukrotne malowanie ścian oraz czoła boczków biegów schodowych na 

kolor szary. Lamperia do wysokości 1,5m (farba olejna w kolorze 

szarym odporna na uszkodzenia mechaniczne, przeznaczona 

do czyszczenia i mycia). Obmiar: 314 𝒎𝟐. 

 

Drabinka wyjściowa na dach: 4 𝑚2 

1. Przygotowanie powierzchni przed malowaniem: mechaniczne 

oczyszczenie powierzchni. 

2. Dwukrotne malowanie prętów stalowych (farba podkładowa + szara 

farba do metalu w kolorze lamperii). 

 

 

Ściany żelbetowe tylne korytarza wejściowego I i II 

 

Do wykonania: 

1. Przygotowanie powierzchni przed malowaniem: naprawa uszkodzeń, 

przetarcie powierzchni starej farby, gruntowanie. Obmiar: 208 𝒎𝟐. 

2. Dwukrotne malowanie ścian na kolor biały powyżej lamperii (farba biała 

lateksowa np. DEKORAL AKRYLIT W ŚNIEŻNOBIAŁY lub 

równoważnik pod względem parametrów technicznych). Obmiar: 94 

𝒎𝟐. 

3. Dwukrotne malowanie ścian na kolor szary lamperii do wysokości 1,5m 

(farba olejna w kolorze szarym odporna na uszkodzenia mechaniczne, 

przeznaczona do czyszczenia i mycia). Obmiar: 102 𝒎𝟐. 

 

 

 

Sufity żelbetowe korytarzy wejściowych I i II, części A, B, C oraz łącznika 

(PIĘTRO 1 i 2) 
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Powierzchnia całości sufitów: 456,00 𝑚2. 

 

Do wykonania: 

1. Usunąć punktowe odparzenia, oczyścić zagruntować i uzupełnić ubytki 

masą szpachlową oraz wyszlifować. Obmiar (około 10% całości 

powierzchni): 44 𝒎𝟐. 

2. Przygotowanie powierzchni przed malowaniem: przetarcie powierzchni 

starej farby, gruntowanie. Obmiar: 456 𝒎𝟐. 

3. Dwukrotne malowanie sufitów na kolor biały (farba biała lateksowa np. 

DEKORAL AKRYLIT W ŚNIEŻNOBIAŁY lub równoważnik pod 

względem parametrów technicznych). Obmiar: 456 𝒎𝟐. 

 

Ściany murowane korytarzy wejściowych I i II, części A, B, C oraz łącznika 

(PIĘTRO 1 i 2) 

 

Występują pęknięcia muru, rysy na tynku, punktowe odparzenia tynku, 

uszkodzenia zabudowy GK (zdj. 9-14). 

 

Powierzchnia całości ścian murowanych: 1192 𝑚2. 

 

1. Rysy o wielkości powyżej 0,1 mm poszerzyć (do co najmniej 0,5 cm i 

wypełnić masą szpachlową do rys. np. ALPOL AT 317 lub równoważnik 

pod względem parametrów technicznych). Obmiar (Powierzchnia 

tynków przeznaczonych do nacięcia i szpachlowania rys oceniając 

wizualnie wynosi około 30 % całości ścian): 357,60 𝒎𝟐. 

2. W miejscach odparzenia tynku, tynk usunąć, przygotować podłoże, 

wykonać nowy tynk cementowo-wapienny. Obmiar (Powierzchnia 

odparzonego tynku na murach oceniając wizualnie wynosi około 5 % 

powierzchni całości ścian): 60 𝒎𝟐. 
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3. W miejscach spękań ścian opisanych w Załączniku 1, wzmocnić mur 

poprzez zbrojenie muru. Wykonać w rozwiązaniu systemowym lub 

poprzez zbrojenie poziomych fug prętami zbrojeniowymi o średnicy 6 

mm lub 8 mm (odkuć tynk, naciąć spoiny pomiędzy pustakami na 

głębokość około 5-6 cm, wkleić na zaprawę np. ALPOL AZ 131 pręty 

zbrojeniowe, odtworzyć warstwę tynku cementowo-wapiennego 

wzmacniając siatką tynkarską z oczkami  8 x 8 lub 10 x 10 mm). Obmiar 

(około): 15,20 𝒎𝟐. 

4. Wykonać cięcie dylatacyjne tynku na styku ściany murowanej ze stropem  

od strony klatek schodowych i korytarzy na szerokość około 0,5-1,0 cm 

oraz na głębokość grubości tynku w strefie przy suficie do około 3 cm, 

następnie wypełnić głębiej szczelinkę pianką poliuretanową, a na 

głębokość około 1 cm akrylem malarskim. Obmiar: 460 mb. 

5. Na całości ścian murowanych wkleić na gotowy klej przeznaczonych do 

tapet z włókna szklanego, warstwę tapety z włókna szklanego po 

uprzednim przygotowaniu powierzchni oraz wykonaniu wszystkich 

napraw (powierzchnie pokryte farbą należy umyć 5% roztworem wodnym 

amoniaku bądź sody, następnie trzeba je dokładnie zmyć czystą wodą, 

powierzchnie tynkowane zagruntować). Tapeta z włókna szklanego o 

gramaturze około 150 g/𝑚2.  Obmiar: 1192 𝒎𝟐. 

6. Przygotowanie powierzchni przed malowaniem gruntowanie: Obmiar: 

1122 𝒎𝟐. 

7. Dwukrotne malowanie ścian na kolor biały powyżej lamperii (farba biała 

lateksowa np. DEKORAL AKRYLIT W ŚNIEŻNOBIAŁY lub 

równoważnik pod względem parametrów technicznych). Obmiar: 538,40 

𝒎𝟐. 

https://www.mgprojekt.com.pl/blog/farby
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8. Dwukrotne malowanie ścian na kolor szary lamperii do wysokości 1,5m 

(farba olejna w kolorze szarym odporna na uszkodzenia mechaniczne, 

przeznaczona do czyszczenia i mycia). Obmiar: 583,60 𝒎𝟐. 

 

 

WARTOŚCI W WIĘKSZOŚCI BYŁY PRZYJMOWANE WIZUALNIE 

PRZEZ WYKONAWCĘ INWENTARYZACJI NA PODSTAWIE 

WIEDZY I DOŚWIADCZENIA. WYKONAWCA REMONTU PRZED 

ZŁOŻENIEM OFERTY, BEZWZGLĘDNIE MUSI WYKONAĆ WIZJĘ 

LOKALNĄ W CELU POTWIERDZENIA PODANYCH OBMIARÓW I 

USZKODZEŃ. EWENTUALNE ODCHYŁKI UWZGLĘDNIĆ W 

OFERCIE WYKONANIA REMONTU. 
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4.0 Dokumentacja fotograficzna 
 

Zdjęcie 1. Spękania w przebiegu spoinach muru 

 

  
 

Zdjęcie 2. Spękania w przebiegu spoinach muru 
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Zdjęcie 3. Spękania w przebiegu spoinach muru 

 

 
 

Zdjęcie 4. Odparzenie tynku 
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Zdjęcie 5. Spękanie wielokierunkowe – tynk odparzony 
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Zdjęcie 6. Pęknięcia tynku przy nadprożu drzwiowym 

 

 
 

Zdjęcie 7. Pęknięcia tynku przy nadprożu drzwiowym 

 

 
 

Zdjęcie 8. Klatka I Piętro 1 – spękania tynku i muru 
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Zdjęcie 9. Klatka I Piętro 1 – spękania tynku i muru 

 

 
 

Zdjęcie 10. Klatka II Piętro 1 – spękania tynku i muru 
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Zdjęcie 11. Klatka II Piętro 1 – spękania tynku i muru 

 

 
 

Zdjęcie 12. Odparzenia szpachli na żelbetowym suficie 
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Zdjęcie 13. Odparzenia szpachli na żelbetowym suficie 
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Zdjęcie 14. Odkrywka na styku ściany ze stropem 

 

 
 

Zdjęcie 15. Odkrywka na styku ściany ze stropem 
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Zdjęcie 16. Odkrywka na styku ściany ze stropem – wypełnienie zaprawą 

 

 

 

Zdjęcie 17. Odkrywka na styku ściany ze stropem – wypełnienie tynkiem 
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Zdjęcie 18. Odkrywka na styku ściany ze stropem – wypełnienie tynkiem 

 

 
 

 

Zdjęcie 19. Odkrywka na styku ściany ze stropem – wypełnienie tynkiem 
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Zdjęcie 20. Odkrywka na środku ściany 

 

 
 

Zdjęcie 21. Odkrywka na środku ściany 
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Zdjęcie 22. Odkrywka na środku ściany 

 

 

Zdjęcie 23. Spękania wielokierunkowe klatka I piętro 1 
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Zdjęcie 24. Spękania wielokierunkowe klatka I piętro 1 

 

 

Zdjęcie 25. Spękania wielokierunkowe klatka II piętro 1 
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Zdjęcie 26. Spękania wielokierunkowe klatka II piętro 1 

 

 

Zdjęcie 27. Odparzenia szpachli na stropie 

 

 



26 

 

Zdjęcie 28. Odparzenia szpachli na stropie 

 

 

 

Zdjęcie 29. Grubość tynku 
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Zdjęcie 30. Grubość tynku 

  

 

 

Zdjęcie 31. Grubość tynku 
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Zdjęcie 32. Grubość tynku 

  

 

 

Zdjęcie 33. Grubość tynku 

  

 


