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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Przedmiotem niniejszego opracowania jest opis techniczny remontu balkonu petnigcego
funkcje¢ rampy wraz ze schodami przy budynku kuchni Le$nego Osrodka Szkoleniowego

w Swolszewicach Matych przy ul. Lesnej 1.

2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest przeprowadzenie oceny stanu technicznego balkonu i schodow
zewnetrznych zlokalizowanych przy budynku kuchni LOS w Swolszewicach Matych, a takze
wskazanie zakresu robdt remontowych koniecznych do przywrocenia ich wiasciwego stanu

technicznego 1 bezpiecznego uzytkowania.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA

Podstawe opracowania stanowig:
a/ Zlecenie z dnia 19.05.2026 r. (Zn. spr.: SA.270.2.10.2026),
b/ inwentaryzacja balkonu wraz ze szczegdtowymi ogledzinami,

¢/ dokumentacja fotograficzna.

4. OCENA STANU TECHNICZNEGO BALKONU I SCHODOW

Balkon przy budynku kuchni LOS w Swolszewicach Malych wykonany jest jako zelbetowa
ptyta wspornikowa o maksymalnym wysiggu 1,30 m 1 dtugosci 12,10 m. Komunikacje
z poziomu terenu zapewniaja zelbetowe schody zewngtrzne potaczone konstrukcyjnie
z balkonem.
Powierzchnia uzytkowa balkonu oraz stopnie schodow wykonczone sg oktadzing z plytek
ceramicznych. Przy $cianach wykonano cokoliki z ptytek, a krawedzie balkonu zabezpieczono
obrobkami blacharskimi. Czoto plyty balkonowej oraz policzki schodow wykonczono tynkiem
cienkowarstwowym.
W trakcie ogledzin stwierdzono liczne uszkodzenia warstw wykonczeniowych bedace
nastepstwem wieloletniej eksploatacji oraz oddziatywania czynnikow atmosferycznych.
Oktadzina ceramiczna wykazuje miejscowe odspojenia od podtoza, spgkania oraz ubytki.
W wielu miejscach plytki ulegly wykruszeniu lub catkowitemu odpadnigciu. Najwigkszy
stopien degradacji wystepuje na powierzchni schodow, gdzie uszkodzenia obejmujg znaczng
cze$¢ okladziny.

Balkon i schody wyposazone s3 w balustrad¢ wykonang ze stali nierdzewnej, mocowang do



czota zelbetowej ptyty balkonowej oraz do policzkéw schodow. Na podstawie
przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, ze elementy balustrady znajduja si¢ w dobrym stanie
technicznym. Nie zaobserwowano uszkodzen, odksztalcen ani oznak korozji mogacych
wptywac na bezpieczenstwo uzytkowania, w zwigzku z czym balustrada nie wymaga wymiany,

a jedynie biezacej konserwacji i oczyszczenia.

Zdj. nr 1 —widok ogdlny na balkon wraz ze schodami

5. WNIOSKI PO OCENIE STANU TECHNICZNEGO BALKONU I SCHODOW

Na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji konstrukcyjno — budowlanej oraz ogledzin
poszczegbdlnych elementdw opiniowanego balkonu, stwierdza sig, co nastepuje:
- wystepujace uszkodzenia balkonu i schodéw maja charakter eksploatacyjny i nie stwarzaja
bezposredniego zagrozenia ich no$nosci lub bezpieczenstwa eksploatacji;
- w celu zabezpieczenia balkonu i1 schodéw przed dalszg degradacjg nalezy dokona¢ napraw
powstatych uszkodzen stosujac odpowiednig technologie;
- prace zwigzane z naprawg balkonu i schodow nalezy wykona¢ jak najszybciej, co pozwoli
zatrzymac proces niszczenia konstrukeji;

- nalezy wykona¢ izolacj¢ przeciwwilgociowa ptyty balkonowej 1 schodow wraz



z odpowiednimi warstwami utozonymi ze spadkiem dla odprowadzenia wod opadowych;

- nalezy wykona¢ obrobki blacharskie obrzezy ptyty z odpowiednio uksztaltowanym
kapinosem;

- nalezy wykona¢ warstwe wykonczeniowg posadzki balkonu i schodow;

- nalezy niezwloczne usuna¢ luzne, odspojone ptytki oraz przeprowadzi¢ napraweg zgodnie

z wybrang technologia.

W obecnej chwili konstrukcja balkonu i schodow nie stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa
ludzi 1 mienia, lecz dalsze ich uzytkowanie bez wykonania niezb¢dnych napraw moze takie

zagrozenie spowodowac, a co za tym idzie wylaczenie z eksploatacji.

6. ROZWIAZANIA PROJEKTOWE REMONTU BALKONU I SCHODOW

W celu wykonania remontu balkonu i schodow nalezy przeprowadzi¢ nastgpujace prace:
6.1. Przygotowanie podloza.

W celu przeprowadzenia prawidlowego remontu balkonu i schodéw zewnetrznych
niezbedne jest wykonanie robdt przygotowawczych polegajacych na catkowitym usunigciu
istniejgcych, zdegradowanych warstw wykonczeniowych oraz odstonieciu  podtoza
konstrukcyjnego. Prace te umozliwig ocen¢ stanu technicznego elementéw zelbetowych oraz

wykonanie nowych warstw wykonczeniowych zgodnie z wymaganiami technologicznymi.

Zakres robot przygotowawczych obejmuje w szczegdlnosci:

- demontaz istniejgcej balustrady balkonowej wraz z elementami mocujacymi,

- demontaz istniejacej okladziny z ptytek ceramicznych wraz z warstwami klejowymi na
powierzchni balkonu, schodéw oraz cokolikow,

- usuni¢cie wszystkich luznych, odspojonych i1 uszkodzonych fragmentow podioza oraz
pozostatosci zapraw 1 materiatow wykonczeniowych,

- demontaz istniejacych obrobek blacharskich przeznaczonych do wymiany,

- skucie odspojonych i zdegradowanych fragmentéw tynku cienkowarstwowego na czole ptyty
balkonowej oraz policzkach schodow,

- oczyszczenie odstonigtych powierzchni betonowych z zabrudzen, pytu, wykwitow oraz
innych substancji mogacych ogranicza¢ przyczepno$¢ nowych warstw,

- przygotowanie podtoza do wykonania nowych warstw hydroizolacyjnych i wykonczeniowych
zgodnie z wymaganiami producentéw zastosowanych materiatow.

Po zakonczeniu robodt przygotowawczych powierzchnie balkonu i schodow powinny stanowic



stabilne, nosne, czyste i odpowiednio przygotowane podioze umozliwiajace wykonanie

dalszych etapé6w remontu.

Przed przystagpieniem do wyzej wymienionych prac remontowych nalezy odpowiednio

zabezpieczy¢ elementy budynku znajdujace si¢ w bezposrednim sgsiedztwie prowadzonych

robot. W szczeg6lnosci nalezy:

- zabezpieczy¢ powierzchni¢ elewacji wokot balkonu oraz ponizej miejsca prowadzenia prac
przed uszkodzeniami mechanicznymi, zabrudzeniem i zawilgoceniem,

- ostoni¢ stolark¢ okienng oraz drzwi przed zapyleniem, uszkodzeniami
1 przypadkowym zabrudzeniem,

- zastosowa¢ odpowiednie folie ochronne, plyty ostonowe Iub inne zabezpieczenia
dostosowane do zakresu i charakteru prowadzonych robot.

Zabezpieczenia te powinny zosta¢ wykonane w sposob trwaly i skuteczny, zapewniajacy

ochrone elementéw budynku przez caly okres realizacji prac remontowych.

6.2. Wykonanie warstwy spadkowej i montaz profili okapowych.

Kolejnym etapem remontu jest wykonanie warstwy spadkowej na plycie balkonowe;j
1 schodach. Ze wzgledu na ograniczong wysoko§¢ przy drzwiach nalezy zastosowac
cienkowarstwowg zaprawe wyrdwnujaca, umozliwiajaca uzyskanie wymaganych spadkow bez
nadmiernego podnoszenia poziomu posadzki.
Przed wykonaniem warstwy spadkowej podtoze nalezy pokry¢ warstwa sczepng z zaprawy
polimerowo-cementowej, zapewniajagca odpowiednig przyczepnos¢. Nastepnie nalezy
wykona¢ warstwe spadkowa z szybkowigzacej zaprawy cementowej, ksztattujac spadek od
sciany budynku w kierunku zewnetrznej krawedzi balkonu. Grubos$¢ warstwy nalezy
dostosowac do istniejagcych warunkéw wysokosciowych oraz tacznej grubosci projektowanych
warstw wykonczeniowych, tak aby po wykonaniu wszystkich robot zachowa¢ wymagane
spadki 1 wlasciwy poziom posadzki wzgledem progu drzwi balkonowych.
Okap balkonu nalezy wykona¢ z zastosowaniem systemowych, prefabrykowanych profili
okapowych. W tym celu na krawegdzi podktadu cementowego nalezy wykona¢ odpowiedni
wrab montazowy umozliwiajacy osadzenie profilu tak, aby jego gorna krawedz licowata sig¢
z powierzchnig podktadu. Po dopasowaniu i wstgpnym montazu profili oraz elementow
naroznych nalezy na powierzchni wrgbu nanie$¢ warstwe szlamu uszczelniajacego. W swieza
warstwe¢ uszczelnienia nalezy osadzi¢ 1 zamocowa¢ mechanicznie profile okapowe zgodnie

z wytycznymi producenta.



6.3. Wykonanie izolacji podplytkowej i wykladziny ceramiczne;j.

W pierwszym etapie wykonywania izolacji podptytkowej nalezy dodatkowo uszczelnié
miejsce styku profilu z podktadem cementowym za pomoca tasmy uszczelniajgcej zatopionej
w warstwie szlamu. W ten sposob zapewnimy ciggtos¢ izolacji przeciwwodnej oraz skuteczng
ochrone¢ krawedzi balkonu przed dziataniem wody. Szczegolng uwage nalezy zwrdcic na strefy
potaczen poziom—pion (Sciana—posadzka) oraz narozniki.

Nastepnie na calg powierzchnie ptyty balkonowej nalezy nanies$¢ elastyczng, dwusktadnikowsg
hydroizolacje podptytkowa. Preparat powinien zosta¢ nalozony w co najmniej dwoch
warstwach, zgodnie z zaleceniami producenta, tak aby uzyskaé taczng grubos$¢ powloki
wodochronnej wynoszaca minimum 2 mm. Izolacj¢ nalezy wyprowadzi¢ na S$ciany do
odpowiedniej wysokosci oraz potaczy¢ szczelnie z profilem okapowym.

Do wykonania oktadziny balkonowej nalezy stosowaé plytki ceramiczne o niskiej
nasigkliwo$ci, nieprzekraczajacej 3% (zalecana nasigkliwo$¢ ok. 0,5%, np. gres). Plytki
powinny posiada¢ odpowiednig klas¢ antyposlizgowosci — minimum R10 — zapewniajaca
bezpieczne uzytkowanie balkonu w warunkach zawilgocenia. Zaleca si¢, aby wymiary plytek
nie przekraczaty 33 x 33 c¢m, co ogranicza napr¢zenia wynikajace z odksztatcen termicznych.
Plytki nalezy uktada¢ na w pelni zwigzanej i wyschnigtej warstwie hydroizolacji, stosujac
elastyczny klej cementowy przeznaczony do zastosowan zewnetrznych. Klejenie nalezy
wykona¢ metoda zapewniajacg pelne podparcie ptytki (bez pustek powietrznych pod
oktadzing). Ptytke cokotowg o wysokosci 10 cm nalezy montowac z zachowaniem szczeliny —
minimum 5 mm powyzej poziomu plytek utozonych na powierzchni balkonu. Minimalna
szeroko$¢ spoin pomi¢dzy ptytkami powinna wynosi¢ 4 mm. Kolor i wzor ptytek nalezy
uzgodni¢ z Inwestorem.

Wzdluz drzwi balkonowych nalezy zastosowaé systemowy profil ostonowy do stolarki
w postaci obrobki blacharskiej. W miejscach dylatacji konstrukcyjnych 1 strefowych nalezy
zachowac ciaglos¢ szczelin w oktadzinie. W szczelinie dylatacyjnej nalezy umiesci¢ sznur
dylatacyjny o $rednicy wigkszej o 20-30% od szeroko$ci dylatacji, a nastgpnie wypethic ja
elastyczng masg silikonowa odporng na warunki atmosferyczne. Tak wykonane dylatacje
umozliwiaja kompensacje¢ odksztalcen termicznych i zapobiegaja uszkodzeniom oktadziny

balkonowe;j.



6.4. Wykonanie tynkow cienkowarstwowych na czole plyty balkonowej oraz policzkach
schodow.

Czoto ptyty balkonowej oraz policzki schodéw nalezy wykonczy¢ cienkowarstwowym
tynkiem mozaikowym na bazie zywic syntetycznych. Przed przystgpieniem do prac nalezy
usuna¢ istniejgce warstwy wykonczeniowe oraz doktadnie oczys$ci¢ i zagruntowac podloze.

W celu uzyskania trwatego i estetycznego wykonczenia krawedzi nalezy zamontowac
narozniki ochronne z siatkg. Nastepnie na powierzchni nalezy wykona¢ warstwe wyréwnujaca
z zaprawy klejowej z zatopiong siatkg z wiokna szklanego, zapewniajaca odpowiednie
wzmocnienie podioza i ograniczajaca ryzyko powstawania spekan.

Po zwigzaniu warstwy zbrojonej nalezy nanie$¢ podktad gruntujacy przeznaczony pod tynki
zywiczne, a nastepnie wykona¢ warstwe¢ wykonczeniowg z tynku mozaikowego. Kolorystyke
tynku nalezy dobra¢ do koloru cokotu budynku, stosujac odcienie brazu zapewniajace spojny

wyglad elewacji.

6.5. Montaz balustrady balkonowej.

Ze wzgledu na dobry stan techniczny istniejgcej balustrady ze stali nierdzewnej przewiduje
si¢ jej ponowny montaz po zakonczeniu prac remontowych. Przed montazem nalezy oczys$ci¢
elementy balustrady, w szczegdlno$ci zaslepki i ostony montazowe stykajace si¢ bezposrednio
z ptyta balkonowa, usuwajac zabrudzenia, wykwity cementowe oraz pozostatosci materiatow
budowlanych.

Ponowny montaz balustrady nalezy wykona¢ zgodnie z zasadami sztuki budowlanej,
zapewniajac trwate zamocowanie oraz szczelno$¢ miejsc kotwienia. Sposéb montazu powinien
rowniez zapewnia¢ skuteczng ochrong elementéw stalowych przed korozjg oraz zachowanie

trwalo$ci potaczen w okresie eksploatacji.

7. UWAGI KONCOWE

Catos¢ robot nalezy wykonac zgodnie z opisem technicznym oraz szeroko rozumiang sztuka
budowlang i zasadami bhp.
Rozwigzania materiatlowe 1 technologiczne przyjete w niniejszym opracowaniu majg charakter
przyktadowy oraz okres$laja minimalne wymagania techniczne i jako$ciowe, jakie nalezy
spelni¢ przy realizacji robdt. Dopuszcza si¢ zastosowanie rozwigzan réwnowaznych, pod

warunkiem zachowania nie gorszych parametrow technicznych, uzytkowych i1 trwatosciowych.



Niniejsze opracowanie nie jest projektem budowlanym w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca
1994r. Prawo Budowlane. Opracowanie jest elementem dokumentacji, stuzacej do opisu
przedmiotu zamowienia na wykonanie rob6t budowlanych, dla ktorych nie jest wymagane
uzyskanie pozwolenia na budowe, do ktorego dotgcza si¢ projekt budowlany, zgodnie z § 4 ust.
2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 roku w sprawie
szczegbtowego zakresu i1 formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych

wykonania i1 odbioru rob6t budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego.



8. DOKUMENTACJA ZDJECIOWA

Zdj. nr 3 —j.w.
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Zdj. nr 5 — brak plytek i odstonieta obrobka blacharska ptyty balkonowej
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Zdj. nr 6 i 7 —widok na zniszczone schody
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Zdj. nr 8 — zardzewiata obrobka plyty balkonowej
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Zdj. nr 101 11 — widok ,,zabrudzonego” mocowania balustrady do plyty balkony

i policzkow schodow
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