
PRZEGLĄD PÓŁROCZNY 
PROTOKÓŁ nr 1/MOSIR/2019 

z okresowej kontroli (art. 62 ust.1 pkt. 3 Prawa Budowlanego) i oceny stanu 
technicznego elementów budowlanych obiektu 

przeprowadzonej w dniu 29.03.2019 
 

KRYTA PŁYWALNIA „AKWARIUM”, 

Opole, ul. Ozimska 48B 
 

 
Właściciel: Gmina Opole 
Zarządca: Miejski Ośrodek Sportu i Rekreacji w Opolu 
 
INFORMACJE O OBIEKCIE 
 

 Charakter obiektu:   rekreacyjno - sportowy 
 Powierzchnia zabudowy : 1563,80 
 Kubatura:   19033,00 
 Powierzchnia użytkowa: 3596,10 
 Ilość kondygnacji:  2 
 Działka: 61/1 obręb Opole 

 

 
Remonty i modernizacje wykonane w ostatnim okresie. 
- Poprawa mocowania instalacji odgromowej na elewacji – zwody pionowe 
- Uszczelnić kosz zlewowy umieszczony na rurze spustowej na  elewacji budynku. 
I. NIEWYKONANE ZALECENIA OSTATNIEJ KONTROLI OBIEKTU 
- Konserwacja elementów stalowych budynku 
- Uzupełnić płyty szklane na elewacji 
- Uszczelnić nieckę basenu 

UWAGA ! 
Zasady kontroli organoleptycznej  stanu zużycia technicznego elementów budynku: 
 b. dobry                                       - zużycie:  0-10 % 
 dobry                                          - zużycie: 11-25%         (opis usterek) 
 średni                                         - zużycie 26-50%          (opis usterek) 
 zadowalający                             - zużycie: 51-60%         (opis usterek) 
 zły                                              - zużycie: 61-70%          (opis usterek) 
                       awaryjny                                    - zużycie:  ponad  70% (opis usterek) 

Wzorce zaprezentowane powyżej ustalono na podstawie opracowania: “ Zużycie obiektów budowlanych”. 
Skrypt opracowany został przez WACETOB; Warszawa 2000 r. 
 
 



II.WYNIK KONTROLI ORGANOLEPTYCZNEJ STANU TECHNICZNEGO ELEMENTÓW  OBIEKTU NARAŻONYCH NA 
SZKODLIWE WPŁYWY ATMOSFERYCZNE I  NISZCZACE DZIAŁANIA CZYNNIKÓW WYSTĘPUJĄCYCH PODCZAS 
UŻYTKOWANIA OBIEKTU: 

1 Fundamenty: stan techniczny – dobry – zużycie 25%     (ławy i stopy żelbetowe, nie dokonano odkrywek) 
  opis usterek: wykonać izolację fundamentów, zawilgocenia ścian 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

2 Ściany konstrukcyjne: stan techniczny – średni – zużycie 30 % (ściany zewnętrzne częściowo żelbetowe 

monolityczne oraz murowane z pustaków i cegieł) 
opis usterek: 
- miejscowe spękania i odspojenia tynku na murkach ogniowych 
- miejscowe zmurszenia tynku w pomieszczeniach przyziemia 
- zawilgocenia ścian i sufitów piwnic 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

3 Schody zewnętrzne / wejścia do budynku: stan techniczny – średni – zużycie 30 % główne wejście do 

budynku zadaszone, osłonięte od opadów atmosferycznych 
  opis usterek: miejcowa korozja konstrukcji oraz balustrad, odspojenia płytek 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

4 4. Dach /konstrukcja/: stan techniczny – nie dotyczy 
opis usterek: bez uwag 
Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

5 5. Pokrycie dachu: stan techniczny –  średni – zużycie 30 % -  (docieplony pianką poliuretanową 

malowaną) 
  opis usterek: ubytki miejscowe docieplenia oraz warstwy ochronnej 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

6 6. Stropodach: stan techniczny – dobry – zużycie 20% (Stropodach prefabrykowany, żelbetowy, oraz z płyt 

warstwowych stalowych trapezowych– z warstwą docieplenia - nie stwierdzono uszkodzeń konstrukcji, ugięć 
i wypaczeń) 

          
Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

7 7. Kominy, wentylacja: stan techniczny – dobry  – zużycie 25% (kominy murowane, otynkowane) 
 opis usterek: bez uwag 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

8 8. Obróbki blacharskie:  stan techniczny – dobry – zużycie 20 % (z blachy ocynkowanej powlekanej) 
         opis usterek: bez uwag 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

9 9. Stolarka okienna części wspólnej (piwnic, klatek schodowych, pomieszczeń wspólnych) : stan 
techniczny: dobry – zużycie 25% (ślusarka aluminiowa)         

opis usterek: bez uwag 
Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

10 10. Stolarka drzwiowa części wspólnej (piwnic, klatek schodowych, pomieszczeń wspólnych) : stan 
techniczny –   dobry – zużycie 25% (drzwi zewnętrzne aluminiowe, wewnętrzne płycinowe – pełne, stalowe) 

        opis usterek: miejscowa korozja ślusarki 
        Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

11 Elewacja- elementy ścian zewnętrznych( attyki, filary, gzymsy), balustrad, 
    loggii, balkonów; warstwa fakturowa: stan techniczny – dobry – zużycie 25% (wykończenie z tynku 

cienkowarstwowego, oraz elementy drewniane) 
       opis usterek: 

 Miejscowe odpryski i uszkodzenia, tynku elewacyjnego 
 
 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

12 Urządzenia zamocowane do ścian i dachu budynku (przyłącze energetyczne, kablowe, telewizyjne, anteny, 
reklamy itp.: stan techniczny – dobry – zużycie 25% - 
 opis usterek: 
- miejscowa korozja elementów konstrukcyjnych balustrad 
- korozja wypełnienia barierek stalowych. 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

13 Elementy odwodnienia budynku (w tym izolacje przeciwwilgociowe, drenaż i odwodnienie): stan 
techniczny –  średni  – zużycie 30%    
opis usterek: miejscowe nieszczelności na rurze spustowej, miejscowe zawilgocenia ścian fundamentowych 
Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 



14 System grzewczy (w tym instalacje centralnego ogrzewania): stan techniczny: dobry – zużycie 25% 

(grzejniki płytowe, ogrzewanie z sieci miejskiej) 
  opis usterek: bez uwag 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

15  Wewnętrzna instalacja ciepłej i zimnej wody, poziomy i piony: stan techniczny –  dobry - 20%    (instalacja 

wykonana z PP, rur ocynkowanych) 
  opis usterek: Nieszczelności instalacji wody pod niecką basenu 
         Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

16 Elementy instalacji kanalizacyjnej odprowadzającej ścieki z budynku:  stan techniczny  –   dobry – zużycie 
20%   
  opis usterek: bez uwag 

Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

17 Przejścia przyłączy instalacyjnych przez ściany budynku:  stan techniczny - dobry – zużycie – 20 % 
       Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

18 Urządzenia stanowiące zabezpieczenie przeciwpożarowe budynku: stan   
        techniczny –  dobry – zużycie 15% - swobodny dojazd wozów strażackich, budynek wyposażony w 

system hydrantów, gaśnice i system alarmowy. 
       opis usterek: bez uwag 
       Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

III. INSTALACJE I URZĄDZENIA SŁUŻĄCE OCHRONIE ŚRODOWISKA: 

1 Urządzenia kanalizacji do gromadzenia lub oczyszczania ścieków:– stan techniczny - nie dotyczy 
       opis usterek: część rur spustowych do wymiany 
       Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

2 Stanowiska postojowe pojazdów samochodowych: stan techniczny -  dobry – zużycie 15% 

      opis usterek: bez uwag 
     Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

3 Odwodnienie placów postojowych i dróg dojazdowych -  na teren posesji do studzienek ogólnospławnych 
     opis usterek: bez uwag 
     Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

4 tereny zielone i biologicznie czynne: stan techniczny –  dobry – zużycie 15% 

   opis:roślinność zróżnicowana wymagająca pielęgnacji 
Nie zagraża bezpieczeństwu użytkowania 

IV. ZAKRES ROBÓT REMONTOWYCH I KOLEJNOŚĆ ICH WYKONYWANIA 
- Konserwacja elementów stalowych budynku (obecnie wykonywane) 
- Uszczelnić nieckę basenu oraz instalację wody pod niecką basenu (obecnie wykonywane) 
- Naprawić tynk na ścianie szczytowej (nad niższą częścią budynku) (obecnie wykonywane) 
- Naprawić uszkodzone płytki na schodach (obecnie wykonywane) 
- Wyczyścić rury spustowe (obecnie wykonywane) 
- Wykonać izolację ścian piwnic 
- Uszczelnić świetliki w poziomie terenu (8 sztuk) 
- Uszczelnić komorę pomocniczą  
- Zaleca się rozważenie uzupełnienia pokrycia dachu o warstwę ochronną np. z papy. Obecna warstwa 
wierzchnia jest niszczona przez ptaki. Powstałe dziury powodują pogorszenie właściwości izolacyjnych oraz 
powodują zatrzymywanie się wody opadowej. 

WNIOSKI: 

 Konstrukcja, estetyka obiektu budowlanego oraz jego otoczenia jak i elementy budynku narażone na 

szkodliwe wpływy atmosferyczne i niszczące działania czynników występujących podczas użytkowania obiektu, 

są w stanie technicznym dobrym, jednakże poszczególne elementy wymagają częściowych remontów oraz 

okresowej konserwacji. 
 W przypadku wystąpienia niekorzystnych zjawisk atmosferycznych takich jak np. intensywne opady śniegu 

(powodujące jego zaleganie, szczególnie na połaciach dachowych), ulewne deszcze, wichury itp., zaleca się bieżące 

kontrolowanie stanu technicznego wszystkich elementów narażonych na bezpośrednie oddziaływanie czynników 

atmosferycznych. 

 Z uwagi na powyższe należy uprzedzić użytkowników i pracowników o konieczności sygnalizowania 

administratorowi budynku o wszelkich zauważonych niepokojących zjawiskach mogących świadczyć o postępie 

degradacji poszczególnych elementów (zarówno konstrukcyjnych jak i wykończeniowych) obiektu. 

 Należy systematycznie przeprowadzać badania, sprawdzenia i kontrole okresowe wynikające z art. 62 ust. 

1 ustawy „Prawo budowlane” co jest niezbędne dla dalszego bezpiecznego użytkowania obiektu, a w szczególności 

dotyczy to: 



- stanu technicznego budynku 

- sprawdzenia stanu technicznego instalacji oraz przewodów kominowych (dymowych, spalinowych i 

wentylacyjnych), 

- badania instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawności połączeń osprzętu, zabezpieczeń i 

środków ochrony od porażeń, oporności izolacji przewodów oraz uziemień instalacji i aparatów, 

-kontroli instalacji i urządzeń ppoż. 

Każdorazowo brak w/w aktualnych badań i sprawdzeń wyklucza bezpieczne użytkowanie obiektu oraz naraża jego 

użytkowników na zagrożenie utraty zdrowia lub życia. 
 Należy zastosować się do wszystkich uwag i zaleceń opisanych w niniejszym protokole, usunąć stwierdzone 

usterki i wykonać zalecone niezbędne remonty i roboty budowlane. Ogólnie stan techniczny budynku ocenia się jako 

dobry. Pod względem konstrukcyjno-budowlanym budynek można użytkować zgodnie z jego przeznaczeniem. 
V. DOŁĄCZONA DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA ZMIAN I  USZKODZEŃ ZAWIERA: 

Uszkodzenia dachu

 

Uszkodzenia dachu

 

Przecieki komory pomocniczej

 

Uszkodzenia konstrukcji wynikające z nieszczelności 
niecki

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



Przecieki niecki basenu 

 

Przecieki niecki basenu

 

 
Korozja elementów stalowych

 

 
Nieszczelności świetlików 

 
KRYTERIA OGÓLNE OCENY I KLASYFIKACJI TECHNICZNEJ STANU ELEMENTÓW BUDYNKU. 

Lp. Klasyfikacja stanu 
technicznego elementu 

Procentowe 
zużycie elementu 

Oznaki zużycia 

1. b. dobry 0-10 Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykończenia, 
wyposażenia) jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie 

wykazuje zużycia i uszkodzeń. Cechy i właściwości 
wbudowanych materiałów odpowiadają wymogom normy. 

2. dobry 11-25 Element budynku nie wykazuje większego zużycia. Mogą 
wystąpić nieznaczne uszkodzenia wynikające z użytkowania 

szczególnie mechaniczne. Element wymaga konserwacji. 

3. średni 26-50 Element budynku utrzymany jest zadowalająco. Celowy jest 
remont bieżący polegający na drobnych naprawach, 

uzupełnieniach, konserwacji, impregnacji, itp. 

4. zadowalający 51-60 W elementach budynku występują średnie uszkodzenia i 
ubytki nie zagrażające bezpieczeństwu publicznemu. 

Celowy jest częściowy remont kapitalny. 

5. zły 61-70 W elementach budynku występują znaczne uszkodzenia, 
ubytki. Cechy w właściwości wbudowanych materiałów mają 
obniżoną klasę. Wymagany kompleksowy remont kapitalny. 

6. awaryjny pow. 70 Budynek nadaje się do likwidacji 

PROTOKÓŁ SPORZĄDZIŁ     

        

1. uprawnienia konstrukcyjno - budowlane           
  
                                                                              ............................................. 
                                                                                       /Imię i nazwisko,      


