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OPIS TECHNICZNY 

1.0. Informacje ogólne
2.0. Opis budynku

Wolnostojący  budynek,  jednokondygnacyjny,  niepodpiwniczony,   o  rzucie
rozczłonkowanym,  pokryty  w  części  dachami  płaskim,  w  części  dachem
dwuspadowym.
Budynek złożony z dwóch zetkniętych brył:  części frontowej o standardowej
wysokości  wnętrz,  zawierającej  funkcje  biurowo  –  socjalną,
oraz  hali  garażowo  –  warsztatowej  o  wysokości  ponad  3,00m.
Budynek wybudowany w latach siedemdziesiątych jako budynek biurowo –
produkcyjny  z  zakresu  rolnictwa. Aktualnie  budynek  nieużytkowany,
nieogrzewany. 

2.1. Usytuowanie                                                              
Budynek położony w centralnej części działki, z dojazdem i dojściem od strony
zachodniej  (od  istniejącej  drogi  lokalnej).
Główna  oś  budynku  przebiega  w  kier.  północ  -  południe.
Od  wschodu  przylega  do  części  głównej  budynku  bryła  hali  warsztatowej.
Działka  na  której  znajduje  się  przedmiotowy  budynek  sąsiaduje  od  str.
północnej  z  zabudową  mieszkaniową,  od południa i  wschodu – z terenami
funkcjonującego  zakładu  przetwórstwa  rolnego,  od  zachodu  –  z  drogą
dojazdową.
Teren niezagospodarowany, nieogrodzony, porośnięty nielicznymi drzewami i
krzewami.
Wokół  budynku  poprowadzono  drogi  dojazdowe  o  nawierzchni  z  płyt
betonowych. 

2.2. Opis i stan budynku: 
2.2.1. Ogólna charakterystyka budynku

Przedmiotowy budynek wybudowany został w latach siedemdziesiątych jako
budynek  biurowo  – produkcyjny  z  zakresu  rolnictwa.   Obecnie  budynki  są
wyłączone  z  użytkowania.  Omawiane  budynki  są  to  obiekty  parterowe,
niepodpiwniczone, z dachami płaskimi pokryte papą oraz płytami trapezowymi
z  blachy  powlekanej.  Budynki  wykonane  w  technologii  tradycyjno  –
udoskonalonej.  Dachy  płaskie  jedno  i  dwuspadowe  płaskie  o  konstrukcji
żelbetowej,  nad  częścią  biurową  z  kanałowych  płyt  żerańskich,  nad
wolnostojącym  budynkiem  gospodarczym  z  prefabrykowanych  żelbetowych
płyt  panwiowych.  Nad  częścią  byłej  wylęgarni  dach  o  konstrukcji  stalowej
pokryty  blachą  trapezową  powlekaną  na  płatwiach  stalowych.  Ściany
zewnętrzne  wykonane  są  z  cegły  ceramicznej  kratówki  na  zaprawie
cementowo – wapiennej.  Ściany wewnętrzne c cegły ceramicznej jak wyżej
oraz  wapienno  –  piaskowej  na  zaprawie  cementowo  –  wapiennej.  Ściany
działowe z cegieł jak wyżej oraz dziurawki na zaprawie cementowej. Ściany
fundamentowe betonowe. Fundamenty w postaci  ław ciągłych żelbetowych.



Nadproża  nad  otworami  okiennymi  i  drzwiowymi  z  elementów
prefabrykowanych  L  –  19.  Daszki  nad  wejściami  w  postaci  wsporników
żelbetowych. Schody zewnętrzne betonowe.
Stolarka okienna i drzwiowa drewniana, okna zespolone typowe z lat 70-tych.
Tynki  wewnętrzne  cementowo  –  wapienne  kat.  III.  Tynki  zewnętrzne
cementowo – wapienne kat.III, wykończenie baranek. Cokół tynk cementowy.
Posadzki  w  pomieszczeniach  biurowych  płytki  PCV,  w  korytarzach  i
pomieszczeniach  socjalnych  oraz  gospodarczych  lastryko.  Ściany  w
pomieszczeniach sanitarnych obłożone glazurą. Obróbki blacharskie z blachy
ocynkowanej.  Ściany,  fundamenty,  tynki  i  pokrycie  dachu  budynku
gospodarczego  wolnostojącego  jak  wyżej,  posadzka  betonowa,  wrota
drewniane deskowe stolarka okienna typowa z lat 70 – tych, okna zespolone.
Budynek  wyposażony  był  w  następujące  instalacje:  wod-kan,  elektryczną,
odgromową,  telekomunikacyjną  i  centralne  ogrzewanie  z  byłej  węglowej
kotłowni. Wentylacja grawitacyjna i wymuszona.
Budynek  aktualnie  jest  nieużytkowany,  nieogrzewany,  wszystkie  media  są
odcięte. Elementy wykończeniowe budynku ulegają niszczeniu.

2.2.2. Fundamenty i ściany fundamentowe

Fundamenty  w  postaci  ciągłych  ław  żelbetowych,  ściany  fundamentowe
betonowe do wysokości izolacji poziomej.  Szerokości ław zewnętrznych około
40  cm.,  stwierdzono  na  podstawie  odkrywki.  Ściany  fundamentowe  nie
wykazują  praktycznie  żadnych  pęknięć  ani  odkształceń.  Stan  techniczny
fundamentów i ścian fundamentowych ocenia się  jako zadowalający, dobry.
Poziom posadowienia  fundamentów 100 cm poniżej  przylegającego terenu.
Grubość  ścian  fundamentowych  zewnętrznych  około  33  cm,  ścian
wewnętrznych grubości ścian parteru. 

2.2.3. Ściany murowane zewnętrzne i wewnętrzne

Ściany zewnętrzne budynku biurowego i gospodarczego wykonane są z cegły
ceramicznej kratówki K1 na zaprawie cementowo – wapiennej marki min. 1.5
Mpa. Cegły  o wymiarach 12 x 14 x 25 cm. Grubość tych ścian 38 cm. Ściany
wewnętrzne konstrukcyjne wykonane są  głównie z cegły pełnej wapienno –
piaskowej na zaprawie cementowo – wapiennej marki min. 1.5 Mpa. Grubość
tych ścian 25 i  38 cm. Kominy wentylacyjne z cegły ceramicznej pełnej na
zaprawie  cementowo  –  wapiennej.  Kominy  ponad  dachem  zwieńczone
czapkami żelbetowymi  obrobione blachą ocynkowaną.
Stan  techniczny  ścian  należy  uznać  za  zadowalający.  Ściany  działowe
grubości  12  cm  wykonane  są  z  cegły  ceramicznej  kratówki  jak  wyżej  na
zaprawie  cementowo  –  wapiennej  marki  min.  1.5  Mpa.  Ścianki  działowe
grubości  6.5  cm  z  cegły  ceramicznej  dziurawki  na  zaprawie  cementowej
zbrojone w co czwartej spoinie bednarką. Ściany działowe posadowione są na
podłożu  betonowym.  Stan  techniczny  ścian  działowych  zadowalający.  Na
budynku gospodarczym widoczne w górnych partiach ubytki tynku i cegieł są
wynikiem  zaciekania  z  gzymsu  co  w  okresie  zimowym  spowodowało  ich
aktualny  stan  wymagający  naprawy.  Nadproża  okienne  i  drzwiowe  z
elementów  prefabrykowanych  typ  L-19.  Ściany  zewnętrzne  i  wewnętrzne
budynku biurowego nie wymagają remontu a co najwyżej drobnych napraw i



konserwacji..  Ogólnie  stan  techniczny  ścian  zewnętrznych  i  wewnętrznych
ocenia się jako zadowalający.

2.2.4. Stropodachy

Stropodachy  nad  częścią  biurową  płaski  jednospadowy  nad  budynkiem
gospodarczym płaskie  dwuspadowe.  Konstrukcję  srtropodachu nad częścią
biurową  stanowią  prefabrykowane  płyty  wielokanałowe  typ  I/600/90  i
I/600/120,  obciążenie zewnętrzne 3.75 KN/m2.  Wysokość  konstrukcyjna 24
cm.
Konstrukcję stropodachu budynku gospodarczego stanowią zunifikowane płyty
żebrowe dachowe dla budownictwa rolniczego o wysokości konstrukcyjnej 30
cm. Zastosowano płyty pośrednie EK – 7001, wym. 597x149x30 o obciążeniu
zewnętrznym  3.00  KN/m2  oraz  płyty  pośrednie  uzupełniające  EK  –  7011,
wym.  597x89x30  cm,  o  obciążeniu  zewnętrznym  3.00  KN/m2.  Konstrukcje
stropodachów nie wykazują żadnych nadmiernych odkształceń i są w dobrym
stanie  technicznym.  Ogólnie  konstrukcję  stropodachów  należy  ocenić  jako
zadowalającą. 
Pokrycie  dachu  części  biurowej  papowe  na  lepiku  na  podłożu  z  szlachty
cementowej grubości około 4 cm plus ocieplenie na paraizolacji. Stan pokrycia
papowego  należy  określić  jako  niezadowalający,  wymagający  remontu.
Pokrycie  dachu  budynku  gospodarczego  papowe  na  lepiku  na  podkładzie
cementowym grub. Około 4 cm na warstwie żużla z wyrobieniem spadków w
obu  kierunkach  dachu.  Pokrycie  dachu  wymaga  remontu.  gospodarczym
przewidzieć  strop  podwieszony,  zaleca  się  wprowadzić  wentylowanie
stropodachów. Stan techniczny pokrycia niezadowalający.
Obróbki blacharskie na dachu z blachy ocynkowanej w dość dobrym stanie,
wymagają drobnych napraw i konserwacji.

2.2.5. Stolarka okienna i drzwiowa

Stolarka  okienna  i  drzwiowa  wewnętrzna  drewniana  typowa  z  okresu  lat
siedemdziesiątych.  Okna  zespolone,  dwuszynowe.  Drzwi  wewnętrzne
drewniane płytowe z ościeżnicami stalowymi. Wejście główne do budynku z
drzwiami  stalowymi  z  profili  gorąco  –  walcowanych.  Stolarka  okienna  i
drzwiowa  w  zupełnie  złym  stanie  technicznym  do  wymiany  na  nową.  W
budynku  gospodarczym  okna  zespolone  i  wrota  drewniane  całkowicie
zniszczone  do  wymiany  na  nowe.  Przewidzieć  wymianę  stolarki  okiennej  i
drzwiowej  w  obu  budynkach.  Ogólny  stan  techniczny  stolarki  okiennej  i
drzwiowej należy określić jako zupełnie zły.

2.2.6. Podłogi i posadzki

Posadzki  w  aktualnym  stanie  głównie  cementowe  i  lastrykowe,  w  kilku
pomieszczeniach zachowały się pierwotne posadzki z płytek PCV. Posadzki
lastrykowe 20 mm, w części pomieszczeń  resztki terakoty. Pod posadzkami
szlachta cementowa grubości średnio 4 cm, pod szlachtą izolacja pozioma z
masy  asfaltowej  (  badano  posadzkę  w  wiatrołapie).  Izolacja  posadzek  na
podkładzie  betonowym  grubości  około  8  cm  oraz  podsypka  piaskowa.
Widoczne  posadzki  lastrykowe  i  cementowe  nie  wykazują  nadmiernych



zniszczeń  i  odkształceń.  W dwu  pomieszczeniach  z  prawej  strony  wejścia
głównego posadzki posiadają  widoczne gołym okiem wybrzuszenia które są
prawdopodobnie  wynikiem  przecieków  z  dachu  nad  tymi  pomieszczeniami
które w okresie zimowym mogły te wybrzuszenia spowodować.  Istniejące w
kilku  pomieszczeniach  posadzki  PCV  całkowicie  zniszczone.  Wszystkie
posadzki wymagają remontu lub konserwacji. Występujące kanały centralnego
ogrzewania zlikwidować z wykorzystaniem do ocieplenia posadzek od strony
ścian zewnętrznych. W budynku gospodarczym istniejące posadzki uznać za
podłoże betonowe pod projektowane posadzki i izolacje.
Ogólnie stan techniczny posadzek  należy określić jako niezadowalający.

2.2.7. Tynki i okładziny wewnętrzne

Tynki  cementowo  –  wapienne  kat.III  wymagają  remontu  i  napraw.  W
przypadku  odpadania  tynków  ze  względu  na  brak  lub  niedostateczną
przyczepność do muru, należy z tych powierzchni usunąć tynk lub jego resztki,
powierzchnię dokładnie oczyścić szczotkami i uzupełnić tynkiem cementowo –
wapiennym kat.III. Tynki sufitów i ścian z zaciekami należy wymienić na nowe.
Zaleca  się  przetarcie  wszystkich  tynków  po  uzupełnieniu  i  naprawach.
Wszystkie okładziny wewnętrzne do wymiany na nowe.
Ogólny stan tynków wewnętrznych określa się jako niezadowalający.

2.2.8. Elewacja i tynki zewnętrzne

Tynki zewnętrzne cementowo – wapienne kat. III, wykończenie baranek. Tynki
w kilku miejscach głównie w obrębie obróbek blacharskich odpadają na skutek
przecieków,  ponadto  występują  zarysowania  termiczne  tynków  poziome  w
obrębie  wieńców  żelbetowych.  Na  budynku  gospodarczym  tynki  odpadają
nawet z kawałkami  cegieł co jest wynikiem długotrwałego zaciekania tynków i
działania  mrozów  w  okresie  zimowym.  Wszystkie  te  elementy  wymagają
napraw  i  konserwacji.  Cokół  cementowy  wymaga  drobnych  napraw,
uzupełnień  i  konserwacji.  Po usunięciu zniszczonych tynków mury oczyścić
szczotkami oraz odpowiednimi preparatami chemicznymi do ścian ceglanych
pod nową  fakturę  tynkarską.  Naprawy  tynków rozważyć  z  uwzględnieniem
ocieplenia ścian zewnętrznych budynku. Ogólnie stan techniczny wszystkich
tynków zewnętrznych należy określić jako zadowalający.

2.2.9.  Rynny i rury spustowe

Rynny  i  rury  spustowe  z  blachy  ocynkowanej  w  stanie  technicznym
niezadowalającym.

2.2.10. Schody zewnętrzne

Betonowe schody zewnętrzne wraz z podestem przy wejściu głównym oraz
bocznym  w  złym  stanie  technicznym,  zaleca  się  ich  wymianę  na  nowe
wynikające z rozwiązań projektowych. Nad wejściami żelbetowe wspornikowe
daszki o wysięgu 110 cm. Stan techniczny daszków średni.



2.2.11. Instalacje w budynku

Wszystkie  instalacje  w  budynku  wykonane  są  według  technologii  lat
siedemdziesiątych  bez  remontów  i  udoskonaleń.  Są  to  jednak  instalacje
przestarzałe  wymagające  wymiany  na  nowe  oparte  o  nowoczesne
technologie. Stan techniczne instalacji  w budynku określa się  jako zupełnie
zły.

Pow. zabudowana  :          884,82  m²
Kubatura (wg PN-69/B-02360):   4265,93 m³
Pow. użytkowa :                            791,40  m²

3.0. Wnioski i ustalenia ogólne
Budynek ogólnie w złym stanie technicznym nie umożliwia aktualnie
użytkowania i pilnie wymaga kompleksowego , kapitalnego remontu.
Prace  remontowe  poprzedzone  winny  być  zgodnie  z  wytycznymi
konserwatorskimi  rozpoznaniem  historyczno  –  konserwatorskim  oraz
badaniami i odkrywkami sondażowymi.
Nie wyklucza się ujawnienia w trakcie w/w odkrywek oraz robót remontowych
szerszego zakresu degradacji  lub uszkodzeń, które w trakcie inwentaryzacji
nie zostały ujawnione ze względu na ograniczenie inwentaryzacyjnych badań
penetracyjnych i oszczędzenie destrukcji istniejących elementów obiektu. Bez
znacznej czasowej  destrukcji  i  całkowitego odsłonięcia wszystkich  istotnych
dla  dalszego  użytkowania  części  budynku  niemożliwa  jest  jednoznaczna
ocena wszystkich jego elementów.

Opracowała arch. D.Krzywiec-
Klein


