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2. Dane ogólne 

1.1  Przedmiot opracowania 

Przedmiotem opracowania jest ekspertyza techniczna dotycząca budynku Oddziału 

Celnego oraz przynależnego do niego segmentu garażu należącego do ciągu budynków 

garażowych. Budynek Oddziału Celnego oraz przynależny do niego segment garażu znajdują 

się w Ełku przy ul. Krzemowej 1, 19 – 300 Ełk, na działce nr 2111/3, obręb EŁK 2, 

identyfikator działki: 280501_1.0002.2111/3. 

 

Rys. 1. Mapa poglądowa – lokalizacja przedmiotowego budynku przy ul. Krzemowej 1 w 

Ełku 
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Rys. 2. Lokalizacja przedmiotowego budynku przy ul. Krzemowej 1 w Ełku 
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1.2  Podstawa opracowania 

Podstawą niniejszego opracowania jest zamówienie oraz ustalenia ze Zleceniodawcą. 

 

1.3  Cel i zakres opracowania 

Celem niniejszego opracowania jest określenie obecnego stanu technicznego budynku 

Oddziału Celnego oraz przynależnego do niego segmentu należącego do ciągu budynków 

garażowych. Budynek Oddziału Celnego oraz przynależny do niego segment garażu znajdują 

się w Ełku przy ulicy Krzemowej 1.  

Niniejszą ekspertyzę sporządzono na potrzeby opracowania projektu przebudowy 

pomieszczeń i infrastruktury budynku  z uwzględnieniem poprawy efektywności 

energetycznej budynku.  

W zakres opracowania wchodzi określenie stanu technicznego: ścian nośnych, ścian 

działowych, słupów, stropodachu, stropów, elewacji, stolarki okiennej i drzwiowej, tynków 

oraz sformułowanie wniosków i wydanie zaleceń dotyczących poprawy efektywności 

energetycznej budynku Oddziału Celnego oraz przynależnego do niego segmentu budynku 

garażowego.  

 

1.4  Wykorzystane materiały i dokumenty 

Materiały wykorzystane w opracowaniu: 

 Wizja lokalna, podczas której przeprowadzono przegląd stanu technicznego 

budynków; 

 Szczegółowe oględziny oraz wykonana dokumentacja fotograficzna; 

 Rozmowy ze zleceniodawcą oraz użytkownikami budynku; 

 Szczątkowa dokumentacja udostępniona przez Zleceniodawcę – orientacyjne rzuty 

każdej kondygnacji (ogólne wymiary i układy pomieszczeń);  

 Audyt energetyczny dla budynku opracowany przez ASIG Igor Kwiatkowski ul. 

Kosynierów Gdyńskich 67/2, 51 – 686 Wrocław – dokumentacja udostępniona przez 

Zleceniodawcę; 

 Literatura branżowa oraz normy projektowe powołane w §204, ust. 4 

„Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. 

U. Nr 75, poz. 690 z późniejszymi zmianami)”. 
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1.5  Metodyka przeprowadzenia badań elementów konstrukcyjnych 

budynku 

 Rozpoznanie i określenie symptomów, objawów ewentualnych uszkodzeń 

występujących w budynku; 

 Zapoznanie się ze stanem technicznym budynku; 

 Wywiad z użytkownikami obiektu; 

 Zapoznanie się z dokumentacją archiwalną i innymi dokumentami dotyczącymi 

obiektu; 

 Pomiary inwentaryzacyjne w celu sprawdzenia zgodności z dokumentacją archiwalną; 

 Inwentaryzacja zdjęciowa budynku i ewentualnych uszkodzeń. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



7 

 

3. Opis i ocena stanu technicznego budynku  

3.1  Opis ogólny budynku na podstawie dostępnej dokumentacji oraz 

wizji lokalnej 

Budynek Oddziału Celnego w Ełku przy ulicy Krzemowej 1, użytkowany jako budynek 

administracyjny, został wybudowany w latach 60. XX wieku. Składa się z trzech 

kondygnacji, w tym jednej podziemnej – budynek podpiwniczony na całej powierzchni; 

ściany zewnętrzne murowane z cegły, nieocieplone; stropodach wentylowany, konstrukcji 

żelbetowej, pokryty papą; stropy międzykondygnacyjne z płyt kanałowych. 

Ciąg budynków garażowych, w tym również jego część przynależna do budynku 

Oddziału Celnego znajdująca się na tej samej działce, została wykonana w całości z 

prefabrykowanych płyt żelbetowych.  

Budynek Oddziału Celnego wzniesiony w latach 60. ubiegłego wieku w technologii 

tradycyjnej o konstrukcji szkieletowej, murowany. Budynek jest zaliczany do grupy niskich, 

zgodnie § 8 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie oraz zgodnie 

z § 209 ust. 2 ww. Rozporządzenia do kategorii ZL III, określającą stopień zagrożenia ludzi. 

Dane techniczne budynku: 

 Liczba kondygnacji naziemnych: 2; 

 Liczba kondygnacji podziemnych: 1; 

 Powierzchnia zabudowy: 459,87 m
2
; 

 Powierzchni użytkowa netto: 1128,00 m
2
; 

 Kubatura: 3384,00 m
3
; 

 Wymiary zewnętrzne rzutu części budynku garażowego przynależnej do budynku 

Oddziału Celnego: 10,91 x 4,95 m. 
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3.2  Schematy poglądowe budynku   

 

Rys.3 Schematyczny rzut piwnicy 
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Rys.4 Schematyczny rzut parteru  
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Rys.5 Schematyczny rzut 1. piętra 
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Rys.6 Schematyczny rzut dachu 
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3.3  Opis elementów konstrukcyjnych budynku z określeniem stanu 

technicznego 

Ocenę stanu technicznego elementów konstrukcyjnych określono na podstawie 

następującej klasyfikacji: 

 Stan techniczny dobry: 0 – 15% zużycia; 

 Stan techniczny zadowalający: 16 – 30% zużycia; 

 Stan techniczny średni: 31 – 50% zużycia; 

 Stan techniczny zły: powyżej 50% zużycia. 

 

3.3.1 Ściany i słupy kondygnacji podziemnej  

Ściany nośne kondygnacji podziemnej murowane o różnych grubościach w zakresie 

34,0 – 45,0 cm, ścianki działowe o różnych grubościach w zakresie 8,0 – 20,0 cm, 

murowane; słupy żelbetowe o wymiarach ok. 30,0 x 78,0 cm. 

Podczas dokładnych oględzin: 

 nie stwierdzono żadnych zarysowań czy pęknięć ścian nośnych,  

 strefy podstropowe i oraz miejsca oparcia nadproży bez uszkodzeń; 

 stwierdzono występowanie zawilgoceń ścian nośnych; 

 nie stwierdzono ubytków betonu w elementach żelbetowych. 

Stan techniczny ścian i słupów kondygnacji podziemnej ocenia się jako dobry. 

 

3.3.2 Ściany i słupy kondygnacji nadziemnych 

Ściany nośne kondygnacji parteru i I – go piętra o różnych grubościach w zakresie 

34,0 – 44,0 cm, murowane z cegły, nieocieplone, ścianki działowe o różnych grubościach 

w zakresie 6,0 – 17,0 cm murowane; słupy żelbetowe o wymiarach ok. 30,0 x 78,0 cm. 

Podczas wizji lokalnej: 

 nie stwierdzono uszkodzeń ani spękań ścian działowych,  

 nie występują zawilgocenia; 

 nie stwierdzono ubytków betonu w elementach żelbetowych. 

Stan techniczny ścian i słupów kondygnacji nadziemnych określa się jako dobry. 
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3.3.3 Stropy pośrednie międzykondygnacyjne 

Stropy międzykondygnacyjne wykonane z prefabrykowanych płyt kanałowych, 

opierające się na ścianach murowanych, słupach i belkach żelbetowych; grubość stropu 

nad piwnicą wraz z warstwami wykończeniowymi wynosi ok. 39,0 cm; grubość stropu 

pomiędzy parterem a 1. piętrem wraz z warstwami wykończeniowymi wynosi około 

41,5 cm.  

Podczas dokładnych oględzin: 

 nie stwierdzono aktywnych przecieków; 

 nie stwierdzono ugięć stropu widocznych gołym okiem; 

 stwierdzono nie odbiegające od normy  zarysowania stropu  nad parterem, 

występujące pomiędzy płytami kanałowymi, 

Stan techniczny stropów pośrednich międzykondygnacyjnych określa się jako dobry. 

 

3.3.4 Stropodach 

Stropodach wykonany z prefabrykowanych płyt kanałowych, pokrycie dachowe z 

papy, spadek w dwóch kierunkach wynosi ok. 8°. 

Podczas dokładnych oględzin: 

 nie stwierdzono ugięć stropodachu widocznych gołym okiem; 

 nie stwierdzono występowania przecieków; 

 stwierdzono nie odbiegające od normy  zarysowania stropu  nad parterem, 

występujące pomiędzy płytami kanałowymi, 

 nie stwierdzono uszkodzenia pokrycia dachowego z papy; 

 nie występują zastoje wody na stropodachu. 

Stan techniczny stropodachu określa się jako dobry. 

 

3.3.5 Elewacje 

Podczas dokładnych oględzin elewacji:  

 Stwierdzono liczne zabrudzenia; 

 Stwierdzono duże zużycie tynków; 

 Nie stwierdzono dużych spękań elewacji; 

Stan techniczny elewacji określa się jako średni. 
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3.3.6 Okna i drzwi 

Podczas wizji lokalnej i wywiadu z użytkownikami: 

 Stwierdzono zużycie i nieszczelność stolarki okiennej i drzwiowej, aktualnie 

żadne okna i drzwi nie spełniają wymogów obowiązujących od 2021 roku. 

Stan techniczny stolarki okiennej i drzwiowej określa się jako zły, niewystarczający, 

zaleca się wymianę stolarki okiennej i drzwiowej. 

 

3.3.7 Tynki oraz powłoki malarskie 

Podczas dokładnych oględzin: 

 Stwierdzono zacieki, zabrudzenia, pęknięcia i ubytki w tynkach zewnętrznych; 

 Nie stwierdzono zawilgoceń ani zagrzybienia. 

 

Stan techniczny tynków określa się jako średni. 

 

3.3.8 Instalacje 

Budynek wyposażony jest w następujące instalacje: 

 Wodno – kanalizacyjną; 

 Elektryczną; 

 Centralnego ogrzewania; 

 Techniczną; 

 Słaboprądową. 

Stan techniczny instalacji wewnętrznych określa się jako średni. 
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3.3.9 Garaż 

Do budynku Oddziału Celnego przynależy segment należący do ciągu budynków 

garażowych, znajdujący się na tej samej działce.  

Podczas wizji lokalnej: 

 Stwierdzono liczne uszkodzenia i ubytki w tynkach zewnętrznych; 

 Stwierdzono liczne spękania oraz uszkodzenia zarówno na ścianach 

zewnętrznych, jak i na stropie; 

 Stwierdzono zawilgocenia; 

 Stwierdzono brak odwodnienia. 

 

Ponadto budynek garażowy nie spełnia wymagań użytkowych Inwestora ze względu 

na wymiary zewnętrzne – zbyt mała szerokość budynku, aby zmieścił się samochód. 

Stan techniczny budynku zły. Aby zapewnić bezpieczeństwo i umożliwić dalsze 

użytkowanie wymagany jest generalny remont lub przebudowa, aby dostosować budynek do 

obecnych potrzeb Inwestora i wymagań użytkowych.  
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4. Wnioski i zalecenia 

Budynek administracyjny Oddziału Celnego został wzniesiony w 1960 roku. Stan 

techniczny elementów konstrukcyjnych określa się jako dobry. Budynek nie spełnia 

obowiązujących obecnie przepisów dotyczących efektywności energetycznej obiektu, zatem  

zalecane jest przeprowadzenie remontu. 

W celu poprawy efektywności energetycznej budynku zaleca się: 

 Wykonanie izolacji pionowej i poziomej budynku; 

 Przebudowę i modernizację instalacji c.w.u; 

 Wymianę instalacji elektrycznej wraz z budową przeciwpożarowego wyłącznika 

prądu; 

 Przebudowę i modernizację instalacji sanitarnej i wodno – kanalizacyjnej w budynku; 

 Wykonanie ocieplenia budynku wraz z wykonaniem tynków zewnętrznych; 

 Docieplenie stropodachu wraz z wymianą pokrycia dachowego; 

 Wymianę stolarki okiennej i drzwiowej; 

 Wykorzystanie technologii odzysku ciepła (modernizacja systemu wentylacji 

mechanicznej nawiewno – wywiewnej z rekuperacją wraz z systemem klimatyzacji); 

 Wymianę oświetlenia na energooszczędne; 

 Montaż instalacji fotowoltaicznej wraz z magazynem energii oraz BMS; 

 Wymianę instalacji centralnego ogrzewania wraz ze zmianą źródła ogrzewania; 

 

Stan techniczny ciągu budynków garażowych jest zły – występują liczne uszkodzenia, 

spękania elementów konstrukcyjnych garażu. Wymagany jest generalny remont w celu 

zapewnienia bezpiecznego użytkowania lub całkowita jego przebudowa, aby dostosować 

obiekt do obecnych potrzeb Inwestora.  

W związku z wysokimi kosztami przebudowy oraz utrudnieniami z uwagi na 

konstrukcję obiektu z prefabrykowanych płyt żelbetowych, jako najbardziej ekonomiczne 

rozwiązanie zaleca się rozbiórkę segmentu garażu przynależnego do budynku Oddziału 

Celnego (pozostawiając ścianę pomiędzy rozbieranym a kolejnym segmentem garaży, 

odpowiednio zabezpieczając ją podczas demontażu pozostałych ścian), a następnie budowę 

nowego obiektu spełniającego aktualne potrzeby i wymagania użytkowe Inwestora. 

  

Opracowanie:  

inż. Kazimierz Fischer, nr uprawnień: B-114/75 

mgr inż. Stefan Szwaj, nr uprawnień: 25/00/R 

mgr inż. Patrycja Lechwar 
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5. Inwentaryzacja zdjęciowa – budynek Oddziału Celnego 

 

Fot.1  
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6. Inwentaryzacja zdjęciowa – budynek garażowy 
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7. Załączniki 
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