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EKSPERTYZA TECHNICZNA BUDYNKU BIUROWEGO 

 

1. Podstawa opracowania 

• Wizja obiektu dokonana przez autora opracowania, 

• Pomiary obiektu, dokonane odkrywki 

• Archiwalne projekty budowlane, 

• Wywiad z użytkownikiem budynku, 

• Zlecenie Izby Administracji Skarbowej w Lublinie 

       

2. Cel opracowania oceny technicznej 

Celem niniejszego opracowania jest wydanie jednoznacznej opinii o stanie 

technicznym termomodernizacji budynku. 

Celem następnym jest określenie zakresu ewentualnego remontu. 

 

3. Zakres opracowania 

Zakresem opracowania objęto budynek biurowy, zlokalizowany w  Białej Podlaskiej 

przy ulicy Prostej 19, siedziba Urzędu Skarbowego. 

 

4. Opis ogólny budynku. 

Przedmiotowy budynek będący przedmiotem opracowania jest zlokalizowany w 

centrum miasta  Biała Podlaska przy ulicy Prostej 19 na działkach nr geodezyjny 

1591/1 i 1591/2 obręb 0001. 

Budynek powstawał etapowo poprzez kolejne rozbudowy i nadbudowy budynku 

który był zbudowany w latach trzydziestych XX wieku. 
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4.A.  

Budynek zbudowany w latach trzydziestych XX wieku – był to budynek 

dwukondygnacyjny wymurowany z cegły ceramicznej, ze stropem drewnianym. 

Wymiary tego budynku to 17,50x13,85 m. 

4.B.  

Na postawie dokumentacji z 1986 r. budynek nadbudowano o jedną kondygnację 

oraz rozbudowano w kierunku wschodnim o 7,16 m, już o trzech kondygnacjach. 

Ściany zewnętrzne nadbudowy i dobudowy zaprojektowano z bloczków 

gazobetonowych. Projekt ten przewidywał ocieplenie ścian z cegły warstwą 

styropianu grubości 4,0 cm w tzw. technologii ciężkiej. Nie projektowano docieplenia 

ścian z bloczków gazobetonowych, gdyż ściany zewnętrzne nadbudowy (II piętro) 

były zaprojektowane grubości 37 cm wg ówczesnej normy nie wymagały docieplenia. 



5 

Ściany rozbudowy zaprojektowano: parter i I piętro grubości 49 cm natomiast II 

piętro 37  cm. Ściany zewnętrzne nadbudowy i rozbudowy wysunięto na zewnątrz o 

4,0 cm. 

4.C.  

W latach dziewięćdziesiątych dokonano rozbudowy budynku w kierunku wschodnim 

o 13,0 m. Ściany zewnętrzne wykonano z bloczków gazobetonowych o grubości 49 

cm i 37,0 cm - II piętro , licując je ze ścianami części już istniejącej.. 

4.D.  

Na podstawie projektu z 1994 r. rozbudowano o następne 13,09m. Dokonano na 

podstawie tej dokumentacji dobudówek parterowych do ściany północnej. 

Ściany zewnętrzne zostały zaprojektowane jako wielowarstwowe z cegły ceramicznej 

kratówki, z ociepleniem wewnętrznym warstwą styropianu grubości 7,0cm. 

Układ warstw ściany zewnętrznej to: 

• 12,0 cm warstwa zewnętrzna z cegły kratówki 

• 7,0 cm warstwa styropianu 

• 25,0 cm warstwa wewnętrzna z cegły kratówki 

 

Łącznie wymiary całego budynku to: 

• długość    50,81m 

• szerokość    13,90m 

• wysokość ścian   10,15m 

• wysokość w kalenicy  11,55m 

Dach dwuspadowy przestrzenny częściowo o konstrukcji stalowej, częściowo o 

drewnianej. Pokrycie dachu częściowo z blachy płaskiej ocynkowanej, częściowo z 

blachy trapezowej, woda opadowa odprowadzona rynnami i rurami spustowymi. 

 

5. Opis wykonanej termomodernizacji budynku z oceną stanu technicznego. 

W roku 2016 opracowano projekt termomodernizacji całego budynku 

• ściany zewnętrzne grubości 15,0 cm 

• cokół styropianem hydromax grubości 8,0 cm 
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Termomodernizację wykonano w 2018 i 2019 r. 

W dniu 30 czerwca 2025 r. około godziny 15oo część ocieplenia z płyt 

styropianowych została oderwana od ściany szczytowej zlokalizowanej wzdłuż ulicy 

Prostej. Płyty styropianowe odpadły gdyż były źle przyklejone do ściany, nie 

zgodnie z technologią opisaną i narysowaną w projekcie termomodernizacji, nie 

zastosowano właściwej ilości kołków i o odpowiedniej długości. 

Projekt przewidywał ocieplenie warstwą styropianu fasadowego EPS 70-040 

grubości 15,0 cm, klejonego do powierzchni ściany zaprawą klejową. 

Zaprojektowano zastosowanie łączników  mechanicznych z trzpieniami stalowymi, 

posiadających świadectwo lub opinię techniczną. Zaprojektowano kołki KI 10-260 o 

minimalnej głębokości osadzenia w konstrukcji ściany – 5,0 cm,  w ilości 6 szt./m2 i 

8 szt./m2 w strefie przy krawędziowej na narożnikach budynku. Technologia 

wykonania termomodernizacji przywidywała zmycie ścian wodą pod ciśnieniem by 

oczyścić z farby i brudu oraz zagruntowanie emulsją np. Uni-Grunt. Układanie płyt 

styropianowych powinno być poprzedzone montażem tzw. listwy startowej. Jest to 

listwa z blachy stalowej lub aluminiowej, zapewniająca poziom ocieplenia i 

zabezpieczająca warstwy styropianowe przed dostaniem się gryzoni.  

Płyty  styropianowe odrywają się łącznie z masą klejową, to oznacza że podłoże było 

źle oczyszczone, o czym świadczy nie usunięta farba na tynku elewacyjnym. Płyty 

styropianowe przed przyklejeniem powinny być pokryte klejem wzdłuż krawędzi na 

szerokość 3,0 cm, na pozostałej części winny być nałożone placki o średnicy 8÷12 

cm tak aby cała powierzchnia płyty obejmowała co najmniej 40% powierzchni, tj. 

jedna płyta styropianowa powinna być pokryta 0,2 m2 a jest 5 placków o średnicy 15 

cm tj. 0,09 m2, bez kleju na krawędziach płyty. 

Placki klejowe nałożone na płyty styropianowe powinny mieć grubość 1,0 cm przed 

dociśnięciem do ściany, odrywane od ściany mają grubość 1 – 2 cm. 

Dodatkowo było przewidziane mocowanie płyt kołkami o głębokości zakotwienia w 

warstwie konstrukcyjnej ściany z materiałów pełnych minimum 5,0 cm.   

W materiałach takich jak cegła dziurawka, pustak ceramiczny, bloczek 

gazobetonowy kołki (łączniki) winny być zakotwione minimum 9,0 cm. 



7 

Do kotwienia płyt użyto kołków plastykowych o długości 20,0 cm z trzpieniem 

plastikowym. Kołki są na tyle krótkie, że były kotwione w tynku na głębokość do 2,0 

cm, część kołków w ogóle nie było zakotwionych, gdyż otwory wywiercone były 

zbyt płytkie i końcówka kołka została zmiażdżona podczas wbijania. 

Ściany najstarszej części budynku zbudowanego przed II wojną światową, są 

docieplone warstwą 4,0 cm styropianu w tzw. technologii ciężkiej. 

Technologia tego rodzaju ocieplenia polegała na przyklejeniu do ściany zaprawą 

cementowo-wapienną styropianu, następnie zabezpieczeniem go siatką stalową tzw. 

Rabitza oraz prętami ze stali Ø6 o oczkach 30x30 cm. Następnie kotwione hakami 

stalowymi, wbijanymi pod kątem 45o w ścianę, w której wiercono wcześniej otwory. 

Tak przygotowane ocieplenie pokryto tynkiem cementowo-wapiennym o grubości 

2,0 – 2,5 cm. Ciężar takiego docieplenia to około 60,0 kg/m2. 

W projekcie nie uwzględniono tego docieplenia i potrzeby jego dodatkowego 

zakotwienia.  

Przyklejone płyty ze styropianu wzmocniono kołkami plastikowymi i przyklejono 

siatkę z włókna szklanego, zatopioną w zaprawie klejowej. Na tak przygotowanej 

powierzchni ułożono tynk cienkowarstwowy z odpowiednią fakturą. 

Nie przestrzeganie technologii wykonastwa robót zawartej w projekcie i zła ich 

jakość, będzie przyczyną wykonania robót remontowych. 

Dodatkowo przyczyną odpadnięcia płyt styropianowych ze ścian szczytowych była 

nieodpowiednia obróbka blacharska. Woda opadowa wpływała między ściany a 

płyty styropianowe, a w okresie jesienno-zimowym zamarzała i odspajała płyty. 

Ocena wykonanych prac: 

• nie wykonano oczyszczenia tynku z farby, 

• nie wykonano gruntowania tynku, 

• nie układano kleju na płytach styropianowych zgodnie z zaleceniami, 

• stosowano zbyt mało kleju, winno być na powierzchni 40% to znaczy że płyta 

powinna być pokryta na 0,2 m2 a jest 0,09 m2 co stanowi nie całe 20%. 

• stosowano zbyt mało kołków kotwiących tj około 3 szt./m2 a winno być 6 szt. 

• zastosowano kołki plastikowe z trzpieniami plastykowymi o długości 20,0 cm 
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a winny być o długości 28 – 30 cm z trzpieniami stalowymi. 

• źle wykonano obróbki blacharskie i dachu  

• nie zastosowano tzw. listwy startowej z blachy stalowej lub aluminiowej 

• nie wykonano dodatkowego kotwienia ściany w części „A” wykonanego w 

technologii ciężkiej 

 

6. Wnioski 

Termomodernizacja budynku została wykonana nie zgodnie z projektem, jak również 

z technologią wykonywania tego typu robót zawartych w warunkach technicznych 

wykonywania ociepleń w technologii lekkiej mokrej. 

Nie wykonano oczyszczenia ścian z farby oraz nie zagruntowano odpowiednimi 

środkami np. Uni-Grunt. 

Zastosowano zbyt małą ilość kleju ułożoną na płytach styropianowych. 

Wyrównanie nierówności ścian grubą warstwą kleju dochodzącą do 4 cm 

spowodowało że pomiędzy ścianą a płytami styropianowymi są pustki w które można 

włożyć dłoń. Projekt przewidywał kotwienie płyt trzpieniami z rdzeniem stalowym w 

ilości 6 szt./m2. Wykonawca zmniejszył ilość do 3 szt./m2 oraz zastosował kołki 

plastikowe, zbyt krótkie. Dodatkową przyczyną oderwania płyt styropianowych przez 

ssanie wiatru było przenikanie wody opadowej na połączeniu płyt ze ścianą i 

odspajanie ich przez mróz.   

Obróbka blacharska była nieszczelna i źle zakotwiona, dlatego odpadła razem z 

płytami. 

W trakcie wykonywania odkrywek okazało się, że nie zastosowano listwy startowej. 

Właściwie zamontowana listwa określa początek ocieplenia i zabezpiecza styropian 

przed gryzoniami.  

Wykonane ocieplenie części ścian budynku oznaczonej na planie literą „A” w tzw. 

technologii ciężkiej wymaga dodatkowo kotwienia.  

Termomodernizacja przedmiotowego budynku wymaga gruntowego remontu 

polegającego na właściwym przytwierdzeniu kołkami warstwy styropianu. Przed 

montażem kołków należy rozebrać siatkę z tynkiem cienkowarstwowym.  
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7. Zalecenia 

Prace remontowe należy zacząć od przedłużenia pokrycia dachu ściany szczytowej 

przy ul. Prostej. Przedłużenie wykonać ze sklejki wodoodpornej grubości 15mm i 

pokryć blachą płaską lakierowaną -  wg rysunku. 

Pierwszą warstwę styropianu od dołu o wysokości 50cm należy rozebrać aby 

wykonać dodatkowe kotwienie warstwy ocieplenia tzw. ciężkiego. Nawiercać otwory 

o średnicy 20mm o rozstawie co 60cm i głębokości 28cm. W otworach tych wkleić 

pręty średnicy 16mm i długości 25cm.  

Kolejną czynnością powinno być zamontowanie listwy startowej.  

Po oczyszczeniu ściany z farby i zagruntowaniu UNI-Gruntem, przykleić płyty 

styropianowe w miejscu w którym odpadły lub zostały zerwane.  

Warstwę styropianu grubości 15cm należy dodatkowo przytwierdzić kotłami 

plastikowymi z rdzeniem metalowym o długości 28cm w ilości 6szt./m2. Narożniki 

wzmocnić dodatkowo dwoma kołkami.  

Do ściany z cegły kratówki stosować specjalne kołki do tego przeznaczone.  

Przed układaniem zaprawy klejowej i siatki z włókna szklanego płyty styropianu 

wyrównać papierem ściernym, ewentualne niedokładności wypełnić pianka 

poliuretanową. Elewacje wykończyć tynkiem cienkowarstwowym silikonowym w 

kolorach, które były projektowane w projekcie termomodernizacji.  

Uwaga: 

Prace należy wykonywać pod nadzorem ze stosownymi uprawnieniami budowlanymi 

z zachowaniem przepisów BHP.  

 

OPRACOWAŁ: 

















SZCZEGÓŁ MONTAŻU
LISTWY STARTOWEJ
W CZĘŚCI "A" ORAZ

KOTWIENIA OCIEPLENIA
"CIEŻKIEGO"
SKALA  1:101
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- Zaprawa klejąca

- Siatka z włókna szklanego

- Masa tynkarska

- Listwa startowa cokołowa
  z kapinosem

- Płyty styropianowe EPS 70

- Zaprawa klejąca

- Tynk cem. wap. na siatce typu
Rabitza

- Kotwa wklejana ze stali Ø16mm co 60cm o
dł. 25,0 cm

- Styropian

- Wkręt stalowy w tulei rozprężnej
  termoplastycznej dł. 10,0cm
- Cegła pełna ceramiczna

- Kołek kotwy dł. 28,0÷30,0cm

- Termomodernizacja cokołu

- Dylatacja



SZCZEGÓŁ MONTAŻU
LISTWY STARTOWEJ

W CZĘŚCI "BCD"
SKALA  1:10
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- Zaprawa klejąca

- Siatka z włókna szklanego

- Masa tynkarska

- Listwa startowa cokołowa
  z kapinosem

- Płyty styropianowe EPS 70

- Zaprawa klejąca

- Tynk cem. wap. na siatce typu
Rabitza

- Wkręt stalowy w tulei rozprężnej
  termoplastycznej dł. 10,0cm
- Bloczki gazobetonowe lub

cegła kratówka

- Kołek kotwy dł. 28,0÷30,0cm

- Termomodernizacja cokołu

- Dylatacja
























