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Opis techniczny do orzeczenia o stanie technicznybudynku gospodarczego istnigjcego
na dziatce nr 5-161/21 przy ul. Sienkiewicza w Nidzy i o mazliwosci adaptacji
i przebudowy tego budynku na budynek mieszkalny cerorodzinny

Stan istniejacy

Istniegcy na dzialce nr 5-161/21 budynek gospodarczy wgilMacho w potowie lat
siedemdziegtych XX w. jako jeden z kilku budynkdéw zaplecza tlieitznego i magazynowego
wiekszego kompleksu zabudowy terenu obiektami mieagkail i socjalnymi (kuchnia, stotdwka)
Ochotniczego Hufca Pracy przy 6wczesnym Przbiwistwie Budownictwa Rolniczego w Nidzicy.
Do dnia dzisiejszego z tego kompleksu pozostayivekl tzw. Hotelu robotniczego — przebudowany na
budynek mieszkalny 52 rodzinny, budynek kuchnidt®wki wraz z zapleczem — przebudowany na
budynek mieszkalny siedmiorodzinny orazddcy przedmiotem niniejszego opracowania budynek
gospodarczy, obecnie wykorzystywany przez mieszia pobliskiego budynku mieszkalnego jako
budynek z komérkami lokatorskimi, gaeami i pomieszczeniami gospodarczymi zpgfgcymi piwnice
lokatorskie. Uytkowanie pomieszcew tym budynku odbywa sibezumownie. Brak jest réwrie
statego zargdcy obiektu. Obiekt jest wlasktia — mieniem komunalnym Gminy Nidzica, jednak
reprezentujcy te gmina Urad Miejski w Nidzicy nie posiada jakiejkolwiek dokwmtacji budynku
(projektu budowlanego, dokumentacji powykonawcksihzki obiektu budowlanego itp.).

Istniecy budynek to obiekt parterowy, @ziowo podpiwniczony (podpiwniczenie w nato
wschodnim o szer. ok. 4,50 m.). z plaskim niewentgdnym stropodachem o konstrukcji z
prefabrykowanych pitytzelbetowych panwiowych. Fundmanetysciany fundamentowe betonowe i
zelbetowe, Sciany przyziemie murowane.

Wizje lokalne oraz ogbziny stanu technicznego wykonane w mjeach maj- lipiec 2015 r.
pozwalaj na ogdélne stwierdzenige stan techniczny poszczegoélnych elementéw kongtrbkidynku
istniegcego jest nieodpowiedni. Od ponad dwudziestu latybek nie byt poddawany jakimkolwiek
remontom, nawet blacym. Przez te lat budynek nie byt poddawany peghgh stanu technicznego.

Opis konstrukciji budynku i stanu technicznego jegajtéwnych elementéw konstrukcii

1. Posadowienie budynku. tawy i stopy fundamentowd&ciany piwnic i §ciany fundamentowe.
Posadowienie budynku beZpednio na rodzimym gruncie froym na tawach i stopach
fundamentowych betonowychélbetowych. Stwierdzono niewielki zarysowakigan piwnic i
scian fundamentowych szczegolnie w nanigach budynku. Stwierdzono gziows korozj
zewetrznych partii betonu (brak remontow hieych i brak izolacji pionowej

przeciwwilgociowej);

2. Sciany przyziemia wewretrzne i zewretrzne
Sciany przyziemia zewgtrzne w wekszaici murowane z pustakéw ceramicznych typu ,U”

i z cegiet kratdwek na zaprawie cementowo-wapigriviigjscamisciany niektore partie
scian wykonano z bloczkéw wapienno-piaskowych lutckkow gazobetonowych na zaprawie
cementowo-wapiennej. Dotyczy to szchaig zamurowanych otworow okiennych lub
drzwiowych.Sciany wewrtrzne w wikszaci murowane z pustakow ceramicznych oraz z
bloczkéw lub z cegiet wapienno-piaskotvna zaprawie cementowo- wapiennej.
Wystepuja liczne uszkodzenia i korozja ( lasowanig &iloczkdw wécianach zewgtrznych
(szczegolne w narokachscian). W wikszaci ten stan rzeczy spowodowany zostat przez
zaciekajca wock z nieszczelngei pokrycia dachowego, z uszkodzonych lub bragygh
obrébek blacharskich oraz rynien ispustowych. Ponadto stwierdzono uszkodzenia spoin
murze i odspojenia fragmentow tynkéw — rowinig skutek zamakania i przemarzaitian.
Stwierdzono nieliczne uszkodzenigKpiecia) poziomej izolacji przeciwwilgociowej ngyku
scian fundamentowych/ piwnicstian przyziemia. Izolacja pozioma wykonana z dwaelnstwa
papy asfaltowej na lepiku.

3. Wience i nadpraza §cian przyziemia

Zelbetowe monolityczne. Stwierdzono nieliczne uszkmil partii podporowych nadpsooraz



korozj powierzchniow betony zewetrznych gzymsow i wigcdw — na skutek zalewania
wodami opadowymi z uszkodzonego pokrycia papoveega zniszczenia lub braku obrébek
blacharskich okapowych partii stropodachu.

4. Konstrukcja i przekrycie stropodachu
Nad catym budynkiem istnieje stropodach nieocieplmiewentylowany. Konstrukgjnosna
stropodachu wykonano z prefabrykowanych typowyatwiowych ptyt stropodachowych,
utozonych ze spadkiem na wieachscian poprzecznych. Na ptytach tych (na wylewce
cementowej) wykonano stropodach nieocieplonyweigylowany - z kilku warstw papy
asfaltowej na lepiku na ggro. Pokrycie dachowe w stanie technicznym ztympOwlad 20 lat
wykonywane g jedynie prowizoryczne i dofae miejscowe naprawy i uszczelniania pokrycia
dachowego. W znacznejgei budynku brak jest rynien, rur spustowych i inmybrébek
blacharskich. Wikszas¢ pozostatych na budynku obrébek blacharskich ozman stopniu
korozji i w wiekszaci uszkodzona mechanicznie. Wszystkie isgieiejobrébki blacharskie nie
nadag sic do naprawy.

5. Kominy wentylacyjne i wentylatory
Obecnie brak jest jakiejkolwiek wentylacji pomiezacbudynku. Dawne ugdzenia
wentylacyjne zostaty zdemontowane niemal w 10@#avory wentylacyjne w wikszaci
zamurowano.

6. Posadzki w pomieszczeniach piwnic. Posadzki wip@eszczeniach przyziemia.
Posadzki betonowe, wylewane na gruncie, bez ogigpld?odsadzki w piwnicach zniszczona
w wigkszaci i zawilgocone (okresowo zalewane wodami gruntaon)y Stwierdzono okresowo
zmieniajcy sk poziom wod gruntowych przy budynku, w znacznegcizroku wyzszy niz
poziom wierzchu posadzki piwnic. W posadzkachmevoraz nacianach piwnic widoczne
slady wysolé i przemarzania.
Posadzki pomieszcagrzyziemia w wgkszaci nierébwne i 0 zniszczonej warstwie ciernej.
Liczne gknigcia posadzek i ubytki (na skutek przemarzania oszkodzé mechanicznych).
Brak jakichkolwieksladoéw napraw i konserwacji posadzek. W obecnymistaosadzki nie
nadajsic do eksploataciji.

7. Okna, drzwi, bramy.
Pierwotne istnigjce w budynku okna znajdugic w stanie §ladowym” (okna zabito
ptytami pikniowymi i wiérowymi). Czs¢ drzwi drewnianych (klepkowych) i stalowych jest
jeszcze wprawdziezywana , jednak ich stan techniczny jest zty (naedkipraku jakiejkolwiek
konserwacji i napraw). W kilku otworach wykonamamy o konstrukcji stalowej spawanej ze
starych grzejnikow ptycinowych.
W calym budynku dokonano szereg wtornych podzigiéwieszcze. Przewanie wykonano
scianki i przepierzenia o konstrukcji drewnianepések i z krawdziakéw). W budynkustez
wykonanescianki dziatowe murowane. Zamkigia wydzielonych w ten sposob pomieszcze
rowniez wykonano w w¢kszaci w sposéb prowizoryczny — ze starych skrzydewivavych
z rozbiorki lub ze skrzydet drzwiowych zbijanych gxaozdzie z ptyt wiérowych lub
Z krawedziakow drewnianych.

9. Tynki wewnetrzne i zewrgtrzne.
Tynki wewretrzne gtadkie cementowo-wapienne kat. Il. Tynki wetizne cementowo-
wapienne nakrapiane. Wszystkie tynki o znacznyprstzniszczenia — nie nadeg st do
renowaciji.

10. Instalacje w budynku
Pierwotnie budynek byt wypogany w co hajmniej w instalacielektryczm i wentylacji
wywiewnej grawitacyjnej. Obecnie pozostaty jedysiay po tych instalacjaczadnych innych
instalacji obecnie z budynku nie ma.

11. Ocena ogolna wartfci uzytkowych budynku i mozliwosci jego dalszej eksploatacii
Budynek przez ostatnie okoto 20-23 lata jestkowany w sposoéb ,dziki”, bez wymaganego



prawem ustanowienia odpowiedzialnego jegodgthny, bez wykonywania przegiow
technicznych i oceny stanu technicznego orazdxemy wartéci uzytkowych.

Jest to sprzeczne z calym szeregiem przepisowrzahiav obowjzujacych przepisach, w tym
przede wszystkim w przepisach ustawy z dnia 01994 r. Prawo budowlane. Ponadto
budynek byt i jest nadabytkowany i przebudowywany bez jakiejkolwiek kontreé strony
jego wigciciela. Brak jakiejkolwiek dokumentacji techniejrobiektu, brak przegtiow jego
stanu technicznego powoduje, nie mana stwierdzi ze obiekt ten jest bezpieczny dla oséb
i mienia, pomimo dotzenia naleytej staranng€ci przy wykonywaniu niniejszego orzeczenia
technicznego. (Autor niniejszego opracowania nig gostpu do wikszaci pomieszcze

w budynku). Jednak z ggbewndcig stwierdzt mazna,ze w obecnym stanie budynek nie
nadaje si do dalszej eksploatacji i natychmiast winier lgytaczony z uytkowania oraz
zabezpieczony przed dggem osob trzecich. Teren wokot budynku oraz sadyibek winien
by¢ odpowiednio wygrodzony i oznakowany.

W mazliwie jak najkrotszym czasie wdaiciel obiektu winien podi decyzg, czy obiekt ten
przeznaczony zostanie do rozbiorki, czy foddany zostanie gruntownej przebudowie

i remontowi.

Il. Ocena mozliwosci adaptaciji i przebudowy istniejacego budynku na budynek
z mieszkaniami socjalnymi . Ogdlna analiza ekomiczna ewentualnej przebudowy
i zmiany sposobu sytkowania budynku.

1. Stan techniczny elementdéw konstrukcyjnych budyrdai pie zadawalagy. Wszystkie elementy
konstrukcji (b¥ maze jedynie za wyjtkiem niektérych fundamentowstian fundamentowych)
musz by¢ poddane gruntownej naprawie lub wymianie. Szolreg w zlym stanie
technicznym g naraniki oraz dolne partiécian przyziemia.

2. Wykorzystanie poszczegolnych elementéw konstrukbtjecnego budynku i ich adaptacja w
przebudowanym na mieszkania socjalne budynku jedhgk w wekszaci niemaliwa.
Powyzsze spowodowane jest ngatjacymi przyczynami;

2.1. Odlegta¢ budynku lgdagcego przedmiotem niniejszej opinii od istgEggo budynku
mieszkalnego wielorodzinnego (o&tian tego budynku z oknami) zlokalizowanego na
sasiedniej dzialce i wynosi okoto 6,60- 6,90 m. €yits¢ ta jest wiec mniejsza i
wymagana obowzujacymi przepisami w zakresie ochrony przeciwgowej obiektow
odlegtag¢ minimalna nie mniejsza 4i8,00 m. Z uwagi na powsgze Czs¢ istniepcego
budynku gospodarczego najbardziej zmia do budynku mieszkalnego musiataby ulec
rozbidrce. Niemgliwym wiec byloby wykorzystanie do adaptacji chatig istniepcych
fundamentéw tej ezci budynku.

2.2.Znaczy stopig zniszczeniscian zewgtrznych powodowatby konieczgo ich rozbidrki i
ponownego przemurowania w partiach markowych i dolnych partiach nad izolacj
poziomy scian fundamentowych. Przemurowanie takidian jest czynn<cia technicznie
trudrg i kosztown.

2.3. Na znacznej e¢Zci powierzchni budynku wysoké pomieszczé jest obecnie mniejszami
2,50 m. (a wgc mniejsza i minimalna wysok& pomieszczeé mieszkalnych wymagana
aktualnie obowjzujacymi przepisami). Dodatkowo poziom posadzki przyhge istniejcy
znajduje s} na poziomie terenu przylegtego do budynku (lubjscEmi nawet pougj).
Obowigzujace przepisy wymagajaby poziom rgdnej posadzki pomieszazenieszkalnych
byla na rzdnej minimum 30 cm powAgj poziomu przylegtego terenu. Spelnienie tych
warunkéw spowodowatoby bezwzdha koniecznéé rozbidrki istniejcych piyt
stropodachu, a nastepnie podmurowania wszystdiecim nénych (z wykonaniem nowych
zelbetowych wiécow) i ponowne wykonanie stropodachu. Jednakegte w budynku
prefabrykowane dachowe plyty panwiowe niepszystosowane do przenoszenia ebai
wynikajacych ze zwgkszonych grubgci warstw izolacji termicznej wymaganej obecnie
obowigzujacym przepisami w zakresie ochrony cieplnej budynkBanadto ksztalt tych phyt
(wystapgce od spoduzebra) i ich modularna dlugé niezgodna z osiowym modutem



planowanych mieszka(poszczegodlnych segmentéw mieszkalnych) wymagahaikonania
w calym adaptowanym budynku sufitu podwieszonegmtrgagcego réwnie stosowne
parametry wymagane dla przegrody ogniowej i akusigr stawiane  przegrodom
oddzielajcym poszczegolne lokale mieszkalne. Wykonanie jgkimbudowy nie ma jednak
najmniejszego sensu ekonomicznego.

2.4. Pozostawienie istniggego budynku i jego przebudowa (¢by w czsci) nie kpdzie

Z

powodow& znacacego zmniejszenia kosztow realizacji planowanychtym miejscu
mieszka. Natomiast znacznie utrudni adaptacj prawidiowe oraz racjonalne
zaprojektowanie mieszka ktére z jednej strony jako mieszkania socjalnennyi mie
niewielka powierzchng uzytkowa i mieszkalm, a z drugiej strony winny Iytanie w
budowie i eksploatacji (przede wszystkim tirgiewielkie koszty ogrzewania — a emi
wszystkie] przegrody tego budynku winny hidobre i zgodne z przepisami wadp
wspotczynnika przenikania ciepta).

uwagi na powysze jako rozwiazania najlepsze zaréwno z technicznego jak i

ekonomicznego punktu widzenia uzné nalezy, wykonanie w catdci rozbiorki istniej aceqo

budynku gospodarczego. W miejscu obecnej lokalizacieqgo budynku nalezy wybudowaé

catkowicie budynek mieszkalny ( n.p. z mieszkaniamiw__zabudowie szeregowej),

zaprojektowany i wykonany od podstaw.

Niniejsza opinia jest waa do 31.12.2015 r. (pod warunkiem jednak wykonyegmzegydow
okresowych i badania stanu technicznego isfoégjo budynku, oraz jego elementdw konstrukcji
i sposobu gytkowania).

Opracowat;

Nidzica, maj- sierpié 2015r.



