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1. PRZEDMIOT, ZAKRES I CEL OPRACOWANIA 

  
Przedmiotem opracowania jest ocena stanu technicznego pokrycia dachowego, elementów lukarn i 
podbitki dachowej oraz stolarki okiennej na klatkach schodowych wraz z opisem robót, kosztorysami 
inwestorskimi i ślepymi niezbędnych prac remontowych, dla dwóch budynków położonych we Wro-
cławiu przy ul. Zwycięskiej 32-42. 

Celem opracowania jest określenie niezbędnych prac remontowych mających na celu zapew-
nienie bezpiecznego i trwałego użytkowania dachu oraz wyżej wymienionych elementów drewnia-
nych. 

 
2. PODSTAWA OPRACOWANIA 

 

Podstawę prawną opracowania stanowią:  
 

a) Umowa z dnia 25.06.2024 r. od WM Zwycięska 32-42 
 

Merytoryczną podstawę opracowania stanowią: 
 
a) Wizje lokalne autora opracowania przeprowadzone w czerwcu i lipcu 2024 r., podczas których 

wykonano niezbędne oględziny i pomiary wybranych elementów budynków; 
 
b) Część projektu architektoniczno-budowlanego przebudowy budynków koszarowych na budynki 

mieszkalne – ARCH-E październiki 2004 r. 
 
 

3. OCENA STANU TECHNICZNEGO 
 

3.1. Pokrycie dachowe budynków 
 

Zwycięska 32-36 
Przeprowadzono oględziny dachu budynku. Nie stwierdzono, widocznych gołym okiem, istotnych 
nieprawidłowości w zakresie żelbetowej i drewnianej konstrukcji nośnej dachu, na której ułożone są 
kontrłaty i łaty dachowe oraz pokrycie z dachówki karpiówki (w koronkę). 

Stwierdzono nieprawidłowości w zakresie kalenicy budynku, gdzie w kliku obszarach dochodzi 
do wysuwania się dachówek spod gąsiorów dachowych oraz do uszkodzeń taśmy kalenicowej. 
Zjawisko to zaobserwowano wzdłuż głównej kalenicy dachu (Fot. 1, 2, 3, 4). Pod pozostałymi gą-
siorami nie stwierdzono widocznych wysunięć dachówki, ani uszkodzeń taśmy, z wyjątkiem frag-
mentu kalenicy na zadaszeniu lukarny zlokalizowanej na północnej połaci szczytowej, gdzie stwier-
dzono lokalne odkształcenie taśmy (Fot. 5, 6). 

Ponadto, przy dwóch kominach zlokalizowanych na zachodniej połaci dachu, stwierdzono lo-
kalne wysunięcia i przemieszczenia dachówek oraz ubytek jednej dachówki (Fot. 7, 8, 9). 
 
Zwycięska 38-42 
Przeprowadzono oględziny dachu budynku. Nie stwierdzono, widocznych gołym okiem, istotnych 
nieprawidłowości w zakresie żelbetowej i drewnianej konstrukcji nośnej dachu, na której ułożone są 
kontrłaty i łaty dachowe oraz pokrycie z dachówki karpiówki (w koronkę). 

Analogicznie jak w budynku Zwycięska 32-36, dochodzi do wysuwania się dachówek spod gą-
siorów dachowych oraz do uszkodzeń taśmy kalenicowej. Zjawisko to zaobserwowano wzdłuż 
głównej kalenicy dachu (Fot. 21, 22). Ponadto, przy jednej z lukarn zlokalizowanej na wschodniej 
połaci dachu, stwierdzono lokalne wysunięcie i przemieszczenie jednej dachówki (Fot. 23, 24). 
 

Podsumowanie: Stwierdza się, że w celu przywrócenia prawidłowego stanu technicznego po-
krycia dachowego budynków przy ul. Zwycięskiej 32-36 i 38-42 konieczne jest wykonanie ponow-
nego ułożenia gąsiorów dachowych w głównej kalenicy budynków wraz z wymianą taśmy 
kalenicowej. Podczas prac należy uzupełnić brakujące dachówki przy kalenicy oraz wykonać 
przykręcenie dachówek do łat kalenicowych, a tam gdzie nie ma takiej możliwości należy dachówki 
przykleić klejem dekarskim lub zamocować drutem wiązałkowym. W zakresie kalenicy na zadasze-
niu lukarny zlokalizowanej na północnej połaci szczytowej (Z32-36 - Fot. 5, 6) wystarczy wykonać 
dogięcie taśmy kalenicowej.  

Ponadto przy dwóch kominach (Z32-36 – Fot. 7-9) oraz przy lukarnie (Z38-42 – Fot. 23, 24) 
należy uzupełnić ubytek dachówki oraz poprawić tam ułożenie przemieszczonych dachówek wraz z 
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ich klejeniem. Nie zaleca się wykonywania prac „na zapas” przy pozostałych kominach i lukarnach 
(gdzie nie stwierdzono istotnych nieprawidłowości), ze względu na możliwość uszkodzenia pokrycia 
dachowego z dachówki ceramicznej, które jest wrażliwe na oddziaływanie sił skupionych występu-
jących podczas chodzenia po pokryciu.     

 
3.2. Drewniane elementy lukarn i podbitki dachowej oraz stolarki okiennej na klatkach 
schodowych budynków 

 
Zwycięska 32-36 
Przeprowadzono oględziny lukarn dachowych, podbitek dachu oraz drewnianej stolarki okiennej na 
klatkach schodowych i w drewnianych lukarnach.  

Nie stwierdzono, widocznych gołym okiem, istotnych nieprawidłowości w zakresie murowanej i 
drewnianej konstrukcji nośnej lukarn dachowych i drewnianych zadaszeń nad wejściami do klatek. 
 Stwierdzono lokalne ubytki fragmentów deskowania: na zadaszeniu nad klatką 34 – na połaci 
wschodniej (Fot. 10, 11), na zadaszeniu tarasu na zwieńczeniu klatki 34 – na połaci zachodniej 
(Fot. 12, 13), na lukarnie (bez okna) zlokalizowanej na połaci zachodniej pomiędzy klatką 32 i 34 
(Fot. 14). Ponadto w kilkunastu miejscach stwierdzono lokalne zwichrzenia desek oraz uszkodze-
nia w miejscu ich mocowania (Fot. 15, 16, 17). Na wielu obszarach deskowania doszło już do 
złuszczeń powłoki malarskiej zabezpieczającej drewno przed niekorzystnymi warunkami atmosfe-
rycznymi.  
 Zaobserwowano także znaczne złuszczenia powłoki malarskiej na stolarce okiennej klatek 
schodowych jak i na stolarce wykonanej w drewnianych lukarnach (Fot. 18, 19). Na jednym oknie 
zamontowanym w lukarnie na połaci zachodniej doszło do częściowego odspojenia szprosu (Fot. 
20). Stwierdzono także konieczność regulacji (bądź wymiany) zawiasów okiennych w małych (po-
ziomych) oknach klatek schodowych, ze względu na trudności w otwieraniu i zamykaniu ich skrzy-
deł (Fot. 18).    

 
Zwycięska 38-42 
Przeprowadzono oględziny lukarn dachowych, podbitek dachu oraz drewnianej stolarki okiennej na 
klatkach schodowych i w drewnianych lukarnach.  

Nie stwierdzono, widocznych gołym okiem, istotnych nieprawidłowości w zakresie murowanej i 
drewnianej konstrukcji nośnej lukarn dachowych i drewnianych zadaszeń nad wejściami do klatek. 
 W kilku miejscach stwierdzono lokalne zwichrzenia desek oraz uszkodzenia w miejscu ich mo-
cowania (Fot. 25, 26). Na wielu obszarach deskowania doszło już do złuszczeń powłoki malarskiej 
zabezpieczającej drewno przed niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi (Fot. 27). 

Zaobserwowano także znaczne złuszczenia powłoki malarskiej na stolarce okiennej klatek 
schodowych jak i na stolarce wykonanej w drewnianych lukarnach (Fot. 28). Stwierdzono także 
konieczność regulacji (bądź wymiany) zawiasów okiennych w małych (poziomych) oknach klatek 
schodowych, ze względu na trudności w otwieraniu i zamykaniu ich skrzydeł. 
         

Podsumowanie: Stwierdza się, że w celu przywrócenia prawidłowego stanu technicznego 
drewnianych elementów lukarn, zadaszeń oraz podbitki dachowej budynków przy ul. Zwycięskiej 
32-36 i 38-42 konieczne jest uzupełnienie ubytków drewnianego deskowania oraz zamocowa-
nie za pomocą wkrętów tych desek które uległy zwichrzeniu i częściowemu odspojeniu. Ze 
względu na to, że deski wykonano w technologii nasuwania (na pióro i wpust) nie ma technicznej 
możliwości wymiany odkształconych desek znajdujących się w środkowych obszarach, bez demon-
tażu całości deskowania. W związku z tym aby przywrócić estetykę zaleca się dołożenie dodatko-
wych mocowań wkrętami w miejscach zwichrzeń. Następnie całość deskowania należy poddać 
szlifowaniu oraz wykonać pokrycie lakierobejcą, a następnie bezbarwnym lakierem.    
 W zakresie stolarki okiennej należy w pierwszej kolejności wykonać regulację (lub wymianę) 
zawiasów w małych oknach na klatkach schodowych. Następnie wykonać szlifowanie ścierne ram i 
skrzydeł okiennych (od strony zewnętrznej), szpachlowanie nierówności oraz pokrycie gruntem 
akrylowym, a następnie emalią akrylową pod kolor.  

Należy także ponownie zamontować odspojony szpros w oknie jednej z lukarn zlokalizowa-
nych na połaci zachodniej (Z32-36 – Fot. 20). Zaleca się także aby okna w drewnianych lukarnach 
odnowić w analogiczny sposób jak okna na klatkach schodowych. 
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4. NIEZBĘDNE PRACE REMONTOWE 
 

Poniżej przedstawiono opis niezbędnych prac remontowych (dobór technologii) w zakresie pokrycia 
dachu oraz elementów drewnianych lukarn, zadaszeń i podbitki dachowej, a także stolarki okiennej 
dla dwóch budynków położonych we Wrocławiu przy ul. Zwycięskiej 32-36 i 38-42. 

 
4.1. Zakres niezbędnych robót naprawczych pokrycia dachu 

  
1. Wykonać demontaż ceramicznych gąsiorów na głównej kalenicy dachu (na odkład), wraz z 

demontażem taśmy kalenicowej (Fot. 3); 
 

2. Wykonać demontaż pierwszego rzędu dachówek (na odkład) po obu stronach kalenicy; 
 

3. Wykonać ponowne ułożenie dachówek po obu stronach kalenicy, mocując je wkrętami de-
karskimi (lub drutem wiązałkowym) do łat kalenicowych (założono wymianę łat kalenico-
wych). W ostateczności, tam gdzie nie ma innej możliwości wykonać klejenie dachówek do 
łat przy zastosowaniu kleju dekarskiego. (Założono 10% uszkodzonych dachówek);  

 
4. W szczycie kalenicy ułożyć nową taśmę uszczelniająco-wentylacyjną; 
 

5. Ponownie ułożyć gąsiory ceramiczne, zachowując niezbędną szczelinę wentylacyjną. Gąsio-
ry mocować na stalowe klamry (nowe). (Założono 10% uszkodzonych gąsiorów); 

 
6. W zakresie kalenicy na zadaszeniu lukarny zlokalizowanej na północnej połaci szczytowej 

(Z32-36 - Fot. 5, 6) wykonać dogięcie taśmy kalenicowej; 
 

7. Przy dwóch kominach (Z32-36 - Fot. 7) oraz przy lukarnie (Z38-42 - Fot. 23) należy uzupeł-
nić ubytek dachówki oraz poprawić ułożenie przemieszczonych dachówek wraz z ich kleje-
niem (klejem dekarskim). 

 
Powyższe prace zaleca się wykonywać przy zastosowaniu podnośnika koszowego oraz 
technik alpinistycznych. Podczas prac należy wygradzać strefę zagrożenia na poziomie te-
renu przy budynku. 
 

4.2. Zakres niezbędnych robót remontowych drewnianych elementów lukarn i podbit-
ki dachowej 

  
1. Wykonać uzupełnienie brakujących fragmentów deskowania. Zastosować (jak obecnie) de-

skę elewacyjną (pióro-wpust) z drewna sosnowego lub świerkowego. Deskowanie mocować 
przy zastosowaniu wkrętów ciesielskich (z płaskim łbem);  

 
2. W  miejscach zwichrzeń desek i ich odstawania od powierzchni należy wykonać dodatkowe 

mocowania wkrętami ciesielskimi (z płaskim łbem); 
 

3. Następnie całość deskowania starannie oczyścić poprzez szlifowanie mechaniczne oraz po-
kryć dwukrotnie lakierobejcą (pod kolor) np. Sadolin lakierobejca extra (lub inną o podobnych 
parametrach). Jako trzecią i czwartą warstwę zastosować lakier bezbarwny np. Sadolin 
Yacht lub inny o podobnych parametrach. Decyzję o wyborze faktury lakieru (półmat czy po-
łysk) podjąć po wykonaniu próbnego malowania. 
 
Powyższe prace zaleca się wykonywać przy zastosowaniu podnośnika koszowego, ruszto-
wań przestawnych (lub stałych) oraz technik alpinistycznych. Podczas prac należy wygra-
dzać strefę zagrożenia na poziomie terenu przy budynku. Stosować produkty od jednego 
producenta, zgodnie z kartami technicznymi. 
 

4.3. Zakres niezbędnych robót remontowych drewnianej stolarki okiennej na klatkach 
schodowych i w lukarnach drewnianych 

 
1. Wykonać regulację (lub wymianę) zawiasów w małych oknach na klatkach schodowych. Po-

nownie zamontować odspojony szpros w oknie jednej z lukarn zlokalizowanych na połaci za-
chodniej Z32-36 (Fot. 20);  
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2. Następnie całość ram i skrzydeł okiennych na klatkach schodowych oraz w drewnianych lu-
karnach oczyścić poprzez szlifowanie mechaniczne lub opalanie (aż do „gołego” drewna). 
Prace dotyczą zewnętrznej strony stolarki okiennej; 

 
3. Wykonać szpachlowanie nierówności przy zastosowaniu szpachli do drewna, w kolorze jak 

najbardziej zbliżonym do koloru oczyszczonego drewna. Prace dotyczą zewnętrznej strony 
stolarki okiennej; 

 
4. Następnie ramy i skrzydła okienne zagruntować gruntem akrylowym np. Sigma Torno Primer 

(lub innym o podobnych parametrach) i pokryć dwukrotnie emalią akrylową (pod kolor) np. 
Sigma Torno Aqua Satin (lub inną o podobnych parametrach). Prace dotyczą zewnętrznej 
strony stolarki okiennej. 
 
Powyższe prace zaleca się wykonywać przy zastosowaniu podnośnika koszowego, ruszto-
wań przestawnych (lub stałych) oraz technik alpinistycznych. Podczas prac należy wygra-
dzać strefę zagrożenia na poziomie terenu przy budynku. Stosować produkty od jednego 
producenta, zgodnie z kartami technicznymi. 
 

 
 

--------------------------------------------------------------------------------------------- 
              mgr inż. Szymon Hotała 

       Rzeczoznawca Budowlany na terenie RP  
      RZE/X/0058/23 
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5. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA – ZWYCIĘSKA 32-36 
 

 
Fot. 1. Stwierdzono nieprawidłowości w zakresie kalenicy budynku, gdzie w kliku obszarach dochodzi do wysuwania się 

dachówek spod gąsiorów dachowych oraz do uszkodzeń taśmy kalenicowej. Zjawisko to zaobserwowano wzdłuż głównej 
kalenicy dachu 

 

 
Fot. 2. Stwierdzono nieprawidłowości w zakresie kalenicy budynku, gdzie w kliku obszarach dochodzi do wysuwania się 

dachówek spod gąsiorów dachowych oraz do uszkodzeń taśmy kalenicowej. Zjawisko to zaobserwowano wzdłuż głównej 
kalenicy dachu 
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Fot. 3. Stwierdzono nieprawidłowości w zakresie kalenicy budynku, gdzie w kliku obszarach dochodzi do wysuwania się 

dachówek spod gąsiorów dachowych oraz do uszkodzeń taśmy kalenicowej. Zjawisko to zaobserwowano wzdłuż głównej 
kalenicy dachu 

 

 
Fot. 4. Stwierdzono nieprawidłowości w zakresie kalenicy budynku, gdzie w kliku obszarach dochodzi do wysuwania się 

dachówek spod gąsiorów dachowych oraz do uszkodzeń taśmy kalenicowej. Zjawisko to zaobserwowano wzdłuż głównej 
kalenicy dachu 

 



___________________________________________________________ 
Ocena stanu tech i kosztorysy niezbędnego remontu dachu i elementów drewn., ul. Zwycięska 32-42, Wroc   Str. 9 

 
Fot. 5. Fragment kalenicy na zadaszeniu lukarny zlokalizowanej na północnej połaci szczytowej, gdzie stwierdzono lokalne 

odkształcenie taśmy 
 

 
Fot. 6. Fragment kalenicy na zadaszeniu lukarny zlokalizowanej na północnej połaci szczytowej, gdzie stwierdzono lokalne 

odkształcenie taśmy 
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Fot. 7. Przy dwóch kominach zlokalizowanych na zachodniej połaci dachu, stwierdzono lokalne wysunięcia i przemiesz-

czenia dachówek oraz ubytek jednej dachówki 
 

 
Fot. 8. Przy dwóch kominach zlokalizowanych na zachodniej połaci dachu, stwierdzono lokalne wysunięcia i przemiesz-

czenia dachówek oraz ubytek jednej dachówki 
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Fot. 9. Przy dwóch kominach zlokalizowanych na zachodniej połaci dachu, stwierdzono lokalne wysunięcia i przemiesz-

czenia dachówek oraz ubytek jednej dachówki 
 

 
Fot. 10. Stwierdzono lokalne ubytki fragmentów deskowania na zadaszeniu nad klatką 34 – na połaci wschodniej 
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Fot. 11. Stwierdzono lokalne ubytki fragmentów deskowania na zadaszeniu nad klatką 34 – na połaci wschodniej 

 

 
Fot. 12. Stwierdzono lokalne ubytki fragmentów deskowania na zadaszeniu tarasu na zwieńczeniu klatki 34 – na połaci 

zachodniej 



___________________________________________________________ 
Ocena stanu tech i kosztorysy niezbędnego remontu dachu i elementów drewn., ul. Zwycięska 32-42, Wroc   Str. 13 

 
Fot. 13. Stwierdzono lokalne ubytki fragmentów deskowania na zadaszeniu tarasu na zwieńczeniu klatki 34 – na połaci 

zachodniej 
 

 
Fot. 14. Stwierdzono lokalne ubytki fragmentów deskowania na lukarnie (bez okna) zlokalizowanej na połaci zachodniej 

pomiędzy klatką 32 i 34 
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Fot. 15. W kilkunastu miejscach stwierdzono lokalne zwichrzenia desek oraz uszkodzenia w miejscu ich mocowania 

 

 
Fot. 16. W kilkunastu miejscach stwierdzono lokalne zwichrzenia desek oraz uszkodzenia w miejscu ich mocowania 
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Fot. 17. W kilkunastu miejscach stwierdzono lokalne zwichrzenia desek oraz uszkodzenia w miejscu ich mocowania 

 

 
Fot. 18. Zaobserwowano znaczne złuszczenia powłoki malarskiej na stolarce okiennej klatek schodowych jak i na stolarce 

wykonanej w drewnianych lukarnach 
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Fot. 19. Zaobserwowano znaczne złuszczenia powłoki malarskiej na stolarce okiennej klatek schodowych jak i na stolarce 

wykonanej w drewnianych lukarnach 
 

 
Fot. 20. Na jednym oknie zamontowanym w lukarnie na połaci zachodniej doszło do częściowego odspojenia szprosu 
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6. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA – ZWYCIĘSKA 38-42 
 

 
Fot. 21. Stwierdzono nieprawidłowości w zakresie kalenicy budynku, gdzie w kliku obszarach dochodzi do wysuwania się 
dachówek spod gąsiorów dachowych oraz do uszkodzeń taśmy kalenicowej. Zjawisko to zaobserwowano wzdłuż głównej 

kalenicy dachu 
 

 
Fot. 22. Stwierdzono nieprawidłowości w zakresie kalenicy budynku, gdzie w kliku obszarach dochodzi do wysuwania się 
dachówek spod gąsiorów dachowych oraz do uszkodzeń taśmy kalenicowej. Zjawisko to zaobserwowano wzdłuż głównej 

kalenicy dachu 
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Fot. 23. Przy jednej z lukarn zlokalizowanej na wschodniej połaci dachu, stwierdzono lokalne wysunięcie i przemieszcze-

nie jednej dachówki 
 

 
Fot. 24. Przy jednej z lukarn zlokalizowanej na wschodniej połaci dachu, stwierdzono lokalne wysunięcie i przemieszcze-

nie jednej dachówki 
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Fot. 25. W kilku miejscach stwierdzono lokalne zwichrzenia desek oraz uszkodzenia w miejscu ich mocowania 

 

 
Fot. 26. W kilku miejscach stwierdzono lokalne zwichrzenia desek oraz uszkodzenia w miejscu ich mocowania 
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Fot. 27. Na wielu obszarach deskowania doszło już do złuszczeń powłoki malarskiej zabezpieczającej drewno przed nie-

korzystnymi warunkami atmosferycznymi 
 

 
Fot. 28. Zaobserwowano znaczne złuszczenia powłoki malarskiej na stolarce okiennej klatek schodowych jak i na stolarce 

wykonanej w drewnianych lukarnach 
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