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1. INFORMACJE WSTĘPNE 

1.1. PODSTAWA OPRACOWANIA  

 

Podstawą formalną opracowania jest zlecenie BOU-VIII.2512.57.2023 wydane przez: Mazo-

wiecki Urząd Wojewódzki w Warszawie, Wydział Biuro Obsługi Urzędu, pl. Bankowy 3/5, 

00-950 Warszawa. 

1.2. PRZEDMIOT OPRACOWANIA  

Przedmiotem zamówienia jest wykonanie ekspertyzy technicznej dotyczącej ustalenia przy-

czyn przecieku występującego na suficie podwieszanym (przy kominie wentylatora dacho-

wego) w toalecie dla osób niepełnosprawnych zlokalizowanej na drugim piętrze (ostatniej kon-

dygnacji) budynku Mazowieckiego Urzędu Wojewódzkiego w Warszawie przy ul. Marszał-

kowskiej 3/5 w Warszawie. 

Zakres opracowania obejmuje: 

• analiza dokumentacji technicznej udostępnionej przez Zamawiającego, 

• wizja lokalna wraz badaniami „in situ” 

• dokumentacja fotograficzna, 

• wnioski i zalecenia. 

Opracowanie spełnia wymagania obowiązujących przepisów prawa, a w szczególności:  

Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane;  

Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunków technicz-

nych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (t.j Dz.U. z 2019 r., poz. 1065);  

Przedmiot umowy wykonano zgodnie ze stanem prawnym na dzień odbioru dokumentacji.  

Ekspertyza w swej treści określa technologię robót, materiały, parametry techniczne i funk-

cjonalne przyjętych rozwiązań materiałowych i wybranej technologii, w sposób nie utrudnia-

jący uczciwej konkurencji.  

Przedmiot umowy został wykonany z należytą starannością, w sposób zgodny z wymogami 

Zamawiającego, wymaganiami aktualnie obowiązujących Ustaw i rozporządzeń wykonaw-

czych, a także standardami oraz zasadami wiedzy technicznej.  

1.3. DOKUMENTACJA TECHNICZNA 

Udostępniona przez zamawiającego dokumentacja techniczna: 

[1] Projekt wykonawczy, zamienny, architektura, biuro projektów: REMEDY Sp. z o.o. autor: 

mgr inż. arch. Paweł Szypulski. 
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2. INFORMACJE OGÓLNE O OBIEKCIE 

Lokalizacja i sposób użytkowania 

Lokalizacja 

województwo mazowieckie 

miejscowość Warszawa 

ulica, nr ul. Marszałkowska 3/5 

Sposób użytkowania obiektu Budynek biurowy 

Obiekt wpisany do rejestru Zabytków pod numerem pod numerem 1023 decyzją Mazowieckiego 

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków z dnia 26 maja 2011 roku 

 

Opis techniczny obiektu 

Konstrukcja  Konstrukcja żelbetowa. Układ ścian nośnych podłużny. Dla obu 

sekcji budynku podobny. Jako elementy usztywniające – klatki 

schodowe i szyby windowe. 

Ławy fundamentowe Żelbetowe i w części ceglane 

Ściany fundamentowe  Żelbetowe, murowane 

Ściany nośne i osłonowe Murowane z cegły ceramicznej 

Ściany wewnętrzne Murowane. 

Słupy W części piwnic i parteru – stalowe Na pozostałych kondygna-

cjach - żelbetowe 

Stropy Nad piwnicą – wylewane, żelbetowe oparte na dwuteownikach 

stalowych, Nad pozostałymi kondygnacjami – wylewane żelbe-

towe oparte na belkach stalowych i podciągach. Wylewane i pre-

fabrykowane Ackermanna w budynku Sali Błękitnej 

Klatka schodowa  Główne klatki schodowe i wewnętrzne piwnic - wylewane, żelbe-

towe. Na antresole – stalowe. 

Dach  Stropodach niewentylowany kryty papą asfaltową. Konstrukcja 

żelbetowa; obróbki blacharskie – blacha stalowa ocynkowana 

Elewacja  Tynk tradycyjny 

SEKCJA A obiektu  wzdłuż ul. Marszałkowskiej - dwukondygnacyjna 

SEKCJA B obiektu  wzdłuż ul. Polnej - pięciokondygnacyjna. 

Powierzchnia całkowita 7 650,00 m2 

Kubatura 31 723,00 m3 

Podstawowe instalacje w obiekcie: 

▪ Instalacja zimnej wody (z.w.)  

▪ Instalacja ciepłej wody (c.w) 

▪ Instalacja centralnego ogrzewania (c.o.) 

▪ Kanalizacja sanitarna 

▪ Kanalizacja deszczowa 

▪ Przewody wentylacji grawitacyjnej, mechanicznej 

▪ Instalacja elektryczna 

▪ Instalacja odgromowa 

 

 



EKSPERTYZA TECHNICZNA 

dotycząca przecieku na suficie podwieszanym w toalecie dla osób niepełnosprawnych na drugim piętrze budynku 

Mazowieckiego Urzędu Wojewódzkiego w Warszawie przy ul. Marszałkowskiej 3/5 w Warszawie 

 

______________________________________________________________________________________________________ 

Strona 3 

 

3. BADANIA „IN SITU”, WNIOSKI 

W dniu 31.10.2023 r. dokonano wizji lokalnej pomieszczeń biurowych oraz w toalecie dla 

osób z niepełnosprawnościami, gdzie powstały uszkodzenia spowodowane zalaniem wodą z 

dachu.  

W trakcie oględzin wykonano badania makroskopowe na parterze, klatce schodowej i II pię-

trze i dachu budynku zlokalizowanego wzdłuż ulicy Marszałkowskiej, Sekcja A. Rys. 1. 

Na podstawie analizy dokumentacji wykonawczej [1] (rys. 2) warstwy dachowe określono w 

następujących warstwach: 

− Wierzchnia warstwa z papy termozgrzewalnej x 2, 

− Izolacja - wełna mineralna gr. 10+8 cm, 

− Istniejące pokrycie – papa asfaltowa, 

− Płyta żelbetowa stropodachu    

 

 

 
 Rys. 1.  

Rzut dachu [1].  

Kolorem czerwonym zaznaczono badany obszar. 

Strzałką oznaczono miejsce przecieków  
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Rys. 2. 

 Przekrój A-A [1]  

 

 

Remont dachu jaki został wykonany w celu poprawy warunków termicznych budynku prze-

widywał wykorzystanie istniejących warstw izolacji przeciwwodnej, na który ułożono wełnę 

mineralną gr. 18 cm, na którą ułożono 2x papę termozgrzewalną.  

W czasie normalnej eksploatacji budynku stwierdzono awarię spowodowaną wadami w wy-

konaniu pokrycia dachu. W pomieszczeniach wewnętrznych stwierdzono: 

• Ślady zacieków i złuszczoną farbę na suficie nad klatką schodową ostatniej kondygnacji, 

Fot. 1. 

• Zacieki i krople wody spadające z nadproża okna w pokoju biurowym od strony dzie-

dzińca, II piętro. Fot. 2. 

• Łazienka na parterze dla osób z niepełnosprawnościami. Ślady po zalaniu obudowy 

kanału wentylacji mechanicznej z płyt gipowokartonowych; złuszczona, odpadająca 

płatami farba. Fot. 3. 

W celu określenia przyczyn przecieków wykonano badania makroskopowe pokrycia dachu. 

Badaniami objęto powłokę dachu pokrytą papą termozgrzewalną, obróbki blacharskie, rynny, 

kominki, kształtki instalacji wentylacji mechanicznej i przejścia instalacji przez dach.  
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Stwierdzono następujące wady pokrycia dachowego: 

• Badanie łączenia papy termozgrzewalnej na dachu wykazało nieszczelność na łączeniu 

poszczególnych warstw papy; wadliwie przyklejona papa, brak wygrzania pasów papy  

na krawędzi. Bardzo słabej jakości papa, która kruszy się w rękach. Stwierdzono dziury 

w poszyciu. Fot. 7, 9 

• Brak systemowego przepustu instalacji przez dach. Nieszczelne zabezpieczenie przewo-

dów przechodzących przez warstwy dachowe powoduje przenikanie wody pod warstwy 

dachowe, zalanie sufitu na II piętrze. Fot. 8. 

• Wykonano wadliwie obrobienie podstawy kominka wentylacyjnego z pokryciem dachu, 

co powoduje przecieki. Fot. 10, 11. 

• Wadliwie wykonane pokrycie dachowe w koszu. Pod wpływem ciepła papa samoistnie 

wybrzuszyła się tworząc zaporę dla swobodnego spływu wody. Na krawędziach papa 

pęka co powoduje przecieki. Fot. 12, 13. 

• Nieszczelne połączenie obróbki blacharskiej na wierzchu ścianki kolankowej, co 

powoduje przecieki. Fot. 14. 

• Warstwy papy do ściany attyki mocowane są mechanicznie za pomocą uchwytów 

stalowych. Paski blachy zamocowano za pomocą wkrętów, co spowodowało przedziura-

wienie pokrycia z papy na ściance kolankowej oraz przecieki. Fot.15.  

• Belkę konstrukcji pod wentylatory zamontowano na pokryciu dachowym prowizorycznie 

zabezpieczając papą, co może powodować przenikanie wilgoci. Fot. 16. 

• Obudowa kanałów wentylacji mechanicznej wykonana z blachy ocynkowanej nie jest 

szczelnie połączona na łączeniach, co powoduje przecieki. Fot. 17-21. 

• Ubytki ścianki przy kracie komina murowanego, wentyalacyjnego, powoduje 

przedostanie się wody do wnętrza. Fot. 22. 

• Zastoiny wody na daszku nad klatką schodową, powoduje przesączanie się wody do wnę-

trza budynku. Fot. 23. 

• Rynny dachowe wypełnione posypką z papy oraz piaskiem powoduje brak drożności oraz 

przelewanie się wody opadowej na zewnątrz i po ścianie, co powoduje zacieki w pokoju 

na II piętrze. Fot. 24, 25. 

• Dach od strony Placu Unii Lubelskiej - brak tynku na ściance kolankowej, co powoduje 

degradację konstrukcji ścianki kolankowej wykonanej z cegły ceramicznej. Fot. 6. 
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Przeprowadzone badania „in situ” wykazały, że przyczyną przecieków jest wadliwie wyko-

nane pokrycie dachu. Wadliwy montaż obróbek blacharskich za pomocą wkrętów, który spo-

wodował przebicie poszycia dachowego. Ułożenie bardzo niskiej jakości papy wierzchniego 

krycia, która kruszy się w rękach, co powoduje przecieki. Brak wygrzania papy oraz wadliwe 

wykonanie obróbek kominów powoduje przecieki. Wynika to wykonaniem pokrycia nie-

zgodnie z aktualną wiedzą techniczną. Przecieki spowodowane są również nieszczelnością 

na łączeniu obudowy kanałów wentylacji mechanicznej. Z powodu wad w wykonaniu pokry-

cia dachowego, nieszczelności spowodowały zamoknięcie wełny mineralnej. 

 

4. ZALECENIA 

Stwierdzone wady wymagają niezwłocznej naprawy, w przeciwnym razie pomieszczenia 

znajdujące się pod dachem narażone są na uszkodzeniu, ulegną zalaniu. 

Zaleca się wykonanie następujących prac naprawczych: 

• Wykonanie nowych warstw pokrycia dachowego z wywinięciem na ścianki kolankowe 

wraz z wyrobieniem kosza spustowego na łączeniu połaci dachowych. Zalecane mate-

riały to membrany firmy Resitrix lub równoważne.  

− Demontaż obróbek blacharskich ze ścianki kolankowej,  

− Zagruntowanie powierzchni poziomej i pionowej istniejącej papy gruntem systemo-

wym „FG-35” Resitrix lub równoważnym, 

− Montaż membrany „Resitrix SKW Full Bond” lub równoważny na powierzchni dachu 

wraz z wywinięciem na ściankę kolankową, na attykach do pełnej ich wysokości oraz 

całej powierzchni czap attykowych, 

− Doszczelnienie połączenia poziomego membrany Resitrix z istniejącą  papą, płynną 

membraną Enkopur firmy Enke zbrojonej za pomocą włókniny systemowej lub rów-

noważnym, 

− Montaż płyty cementowo drzazgowej na wierzchu attyki, 

− Montaż obróbek blacharskich murków attykowych z blachy stalowej ocynkowanej 

powlekanych, 

− Uszczelnienie wszystkich podpór pod urządzenia zamocowane na dachu oraz wywie-

wek kanalizacyjnych (wraz z obejmami na rurach) kitem poliuretanowym, 

− Wymiana pokrycia z papy na membranę EPDM na daszku nadbudówki, 

− Uszczelnienie połączenia blach kanałów wentylacji mechanicznej, 

− Wywiezienie odpadów budowlanych na zwałkę wraz utylizacją materiałów. 



EKSPERTYZA TECHNICZNA 

dotycząca przecieku na suficie podwieszanym w toalecie dla osób niepełnosprawnych na drugim piętrze budynku 

Mazowieckiego Urzędu Wojewódzkiego w Warszawie przy ul. Marszałkowskiej 3/5 w Warszawie 

 

______________________________________________________________________________________________________ 

Strona 7 

• W miejscach gdzie stwierdzono przecieki należy wymienić warstwy wełny mineralnej. 

• Zamocować systemowe przepusty instalacji przez dach.  

• W miarę możliwości należy wykorzystać obróbki blacharskie na wierzchu ścianki 

kolankowej. 

• Wykonanie zabezpieczenia mocowania belki konstrukcji pod wentylatory  

• Naprawa i uszczelnienie obudowy kanałów wentylacji mechanicznej wykonanych z 

blachy ocynkowanej. 

• Komin wentyalacyjny, murowany, należy naprawić ubytki ścianki przy kracie, 

malowanie kraty. 

• Wykonać nowe warstwy pokrycia z membrany na daszku nad klatką schodową. 

• Oczyścić rynny dachowe. 

• Dach od strony Placu Unii Lubelskiej – uzupełnić tynk na ściance kolankowej. 

 

 

 

 

5. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA 

 

 
Fot. 1. 

 Ślady po zalaniu stropu nad klatką schodową; złuszczona, odpadająca płatami farba  
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Fot. 2.  

Pokój na II piętrze. Ślady zacieków, kapiąca woda z nadproża okna 

 

 

 

 
Fot. 3.  

Łazienka na parterze dla osób z niepełnosprawnościam. Ślady po zalaniu obudowy kanału wentylacji 

mechanicznej; złuszczona, odpadająca płatami farba  
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Fot. 4.  

Dach nad pomieszczeniami gdzie powstały przecieki 

 

 

 

 

 
Fot. 5. 

 Dach od strony Placu Unii Lubelskiej 
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Fot. 6. 

 Dach od strony Placu Unii Lubelskiej. Brak tynku na ściance kolankowej 

 

 

 

 
Fot. 7.  

Badanie łączenia papy termozgrzewalnej na dachu; nieszczelność na połączeniu poszczególnych warstw 

papy; wadliwie przyklejone papa, brak wytopienia na krawędzi papy 
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Fot. 8.  

Brak systemowego przepustu instalacji przez dach. Nieszczelne zabezpieczenie przewodów  

przechodzących przez warstwy dachowe 

 

 

 

 
Fot. 9.  

Uszkodzenie – otwór w papie na dachu 
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Fot. 10.  

Kominek wentylacyjny, ślady zalegania wody 

 

 

 

 
Fot. 11.  

Podstawa kominka wentylacyjnego – nieszczelne, dziurawe połączenie papy 
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Fot. 12. 

 Wadliwie wykonane pokrycie dachowe w koszu. Pod wpływem ciepła papa samoistnie  

wybrzuszyła się tworząc zaporę dla swobodnego spływu wody. Na krawędziach 

 papa pęka co powoduje pezcieki   

 

 

 

 
Fot. 13. 

 Dodatkowa blacha obróbki blacharskiej zamontowana na wkręty do papy.  

Wadliwie wykonane pokrycie dachowe w koszu.   
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Fot. 14. 

 Nieszczelne połączenie obróbki blacharskiej na wierzchu ścianki kolankowej 

 

 

 

 

 
Fot.15. 

 Paski blachy zamocowano za pomocą wkrętów, co spowodowało przedziurawienie  

pokrycia z papy na ściance kolankowej  
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Fot. 16.  

Belkę konstrukcji pod wentylatory zamontowano na pokryciu dachowym prowizorycznie 

 zabezpieczając papa 

 

 

 
Fot. 17. 

 Obudowa kanałów wentylacji grawitacyjnej wykonana 

 z blachy ocynkowanej nie ma szczelności na połaczeniach 
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Fot. 18.  

Obudowa kanałów wentylacji grawitacyjnej wykonana  

z blachy ocynkowanej nie ma szczelności na połaczeniach 

 

 

 

 
Fot. 19.  

Obudowa kanałów wentylacji grawitacyjnej wykonana  

z blachy ocynkowanej nie ma szczelności na połaczeniach; woda zalego na wierzchu kształtki 
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Fot. 20.  

Obudowa kanałów wentylacji grawitacyjnej wykonana z blachy ocynkowanej 

 nie ma szczelności na połączeniach 

 

 

 
Fot.21 .  

Obudowa kanałów wentylacji grawitacyjnej wykonana  

z blachy ocynkowanej nie ma szczelności na połaczeniach 
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Fot. 22. 

 Komin wentyalacyjny; ubytki ścianki przy kracie  

 

 

 

 
Fot. 23.  

Zastoiny wody na daszku nad klatką schodową 
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Fot. 24.  

Rynna dachowa wypełniona posypka z papy oraz piaskiem 

 

 

 

 
Fot. 25.  

Zacieki nad nadprożem okna pokoju na II pietrze; krople wody na nawietrzniku 
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6. KLAZULE I ZASTRZEŻENIA 

 

− Niniejsza Ekspertyza Techniczna ujmuje stan przedmiotowy na dzień jej opracowania. 

Wykonano ją na podstawie obowiązujących przepisów formalno- prawnych, przedmio-

towych norm, warunków technicznych oraz wiedzy technicznej. 

− Do sporządzenia opracowania wykorzystano dostępne dokumenty oraz pozyskane infor-

macje. 

− Ekspertyza sporządzona została z zachowaniem należytej staranności na podstawie prze-

prowadzonej wizji lokalnej, pozyskanych informacji, dostępnych dokumentów oraz wy-

konanych badań i analiz.  

− Założono, że wszystkie pozyskanie informacje są zgodne z prawdą oraz nie zostało nic 

zatajone, co mogłoby istotnie wpłynąć na najważniejsze ustalenia poczynione w eksper-

tyzie. Wnioski wynikające z przeprowadzonych badań i analiz zostały szczegółowo omó-

wione i przedstawione powyżej.  
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