
ORZECZENIE  TECHNICZNE 
 

dotycząca możliwości przebudowy budynku i zmiany sposobu użytkowania  
części mieszkalnej  na funkcję oświatową wraz z instalacjami  

zlokalizowanego na działce nr 384/8 obręb Brodnica, gm. Kartuzy 
 

1.0. Podstawa opracowania 
 

• Podstawa prawna: §206.2 „Rozbudowa, nadbudowa, przebudowa oraz zmiana przeznaczenia 
budynku powinny być poprzedzone ekspertyzą techniczną stanu konstrukcji i elementów budynku,                   
z uwzględnieniem stanu podłoża gruntowego” – Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 
kwietnia 2002r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich 
usytuowanie (Dz.U. z 2002r. Nr 75, poz. 690 z późniejszymi zmianami).      

• inwentaryzacja architektoniczno - budowlana wykonana na zlecenie inwestora  
• wizja lokalna w w/w obiekcie 

 
2.0. Stan istniejący - dane ogólne  
 
Funkcja podstawowa budynku: przedszkole (parter) wraz z częścią mieszkalną (poddasze) 
Liczba kondygnacji nadziemnych: 2  
Liczba kondygnacji podziemnych: 1  
Budynek jest budynkiem niskim – ok 9,8m w rejonie głównego wejścia.  
Przekryty dachem dwuspadowym 
Pow. zabudowy (PN-ISO 9836:1997)        - 714,00 m2  
Powierzchnia użytkowa (parter, poddasze)  (PN-ISO 9836:1997)   -         868,46 m2   
Powierzchnia całkowita (PN-ISO 9836:1997)         -       1841,00 m2   
Kubatura (PN-ISO 9836:1997)         -       5695,00 m3    
 

Budynek szkoły został zaprojektowany w 1986. Przez BIURO PROJEKTÓW CONSULT 
 

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej. 
Ściany z elementów małogabarytowych (cegły), stropy z płyt kanałowych  
Na parterze wysokość pomieszczeń w świetle 3,0 - 3,02 m. Na poddaszu 2,50m  
Budynek od strony północnej posiada główną klatkę schodową prowadzącą do pomieszczeń na poddaszu 
i piwnicy. Do kotłowni prowadzi zewnętrzna klatka schodowa  
Do poziomu parteru można dostać się poprzez dwa wyjścia. Jedno bezpośrednio z podjazdu i parkingu , 
drugie z terenu rekreacji (plac zabaw) 
Poziom wejść usytuowany jest powyżej poziomu terenu, dostępny jest poprzez istniejące schody 
terenowe.  
Układ budynku korytarzowy z salami lekcyjnymi usytuowanymi jedno- i obustronnie. Przy części sal 
znajdują się sanitariaty  
Szatnie ubrań usytuowano w korytarzach 
W poziomie parteru znajduje się kuchnia  
W poziomie piwnic mieszczą pomieszczenia techniczne i gospodarcze 
W poziomie poddasza znajdują się pomieszczenia po byłych mieszkalniach nauczycieli 
 
Budynek wyposażony jest w instalację wodno – kanalizacyjną, centralnego ogrzewania z ogrzewaniem 
geotermalnym, hydrantową oraz elektryczną 
Pomieszczenia wentylowane są kanałami wentylacji grawitacyjnej.  
Ściany pomieszczeń wykończone są tynkiem cementowo - wapiennym. Na ścianach lamperie do 
wysokości ok 2m 
Ściany sanitariatów wykończone są płytkami glazurowanymi, posadzki płytkami ceramicznymi.  
Podłogi pomieszczeń lekcyjnych i administracyjnych stanowi wykładzina PVC  

 
3.0. Ocena techniczna poszczególnych elementów obiektu: 
 
•  Dach -  drewniany krokwiowy o rozpiętości 15,80m o niesymetrycznym układzie połaci dachowych 

Elementy drewniane zabezpieczone przed korozją biologiczną oraz częściowo przed ogniem. Na 
krokwiach, płatwiach i deskowaniu brak zacieków, palm, smug oraz innych oznak korozji biologicznej 
(np. zgnilizny, która objawia się zniszczeniem i ubytkami włóknika). Nie zauważono ugięć ani pęknięć 
elementów konstrukcyjnych ani deskowania. Stan konstrukcji dachu pod względem statycznym             
w stanie obecnym jest wystarczający aby przenieść dotychczasowe obciążenia stałe i zmienne.  



 

 
• Strop nad poddaszem – konstrukcję nośną częściowo stanowią płyty kanałowe oraz płyty żelbetowe  

wylewane na budowie beton ~B15-B20. Stropy zaopatrzone we wieńce naścienne – żelbetowe 
wylewane na budowie z betonu B15-B20. Szerokość wieńca – cała grubość ściany, a wysokość wieńca 
– jest równa wysokości płyty stropowej. Ugięcie stopu w dopuszczalnych normach, brak oznak 
zmęczenia i nadwyrężenia  konstrukcji, brak widocznych spękań ani rys  – stan techniczny dobry.  
 

• Strop nad parterem – konstrukcję nośną częściowo stanowią płyty kanałowe oraz płyty żelbetowe  
wylewane na budowie beton ~B15-B20, obciążona obciążeniem typowym dla budynków. Stropy 
zaopatrzone we wieńce naścienne – żelbetowe wylewane na budowie z betonu B15-B20. Szerokość 
wieńca – cała grubość ściany, a wysokość wieńca – jest równa wysokości płyty stropowej. Ugięcie 
stopu w dopuszczalnych normach, brak oznak zmęczenia i nadwyrężenia  konstrukcji, brak 
widocznych spękań ani rys  – stan techniczny dobry.  
 

• Strop nad piwnicą – konstrukcję nośną częściowo stanowią płyty kanałowe oraz płyty żelbetowe  
wylewane na budowie beton ~B15-B20, obciążona obciążeniem typowym dla budynków. Stropy 
zaopatrzone we wieńce naścienne – żelbetowe wylewane na budowie z betonu B15-B20. Szerokość 
wieńca – cała grubość ściany, a wysokość wieńca – jest równa wysokości płyty stropowej. Ugięcie 
stopu w dopuszczalnych normach, brak oznak zmęczenia i nadwyrężenia  konstrukcji, brak 
widocznych spękań ani rys  – stan techniczny dobry.  

 
• Nadproża, podciągi - żelbetowe wylewane na budowie z betonu ~B15, zbrojone podłużnie stalą, 

szerokość - cała grubość ściany bez wykończeń, wysokość - różne wysokości. Ugięcie belek                           
w dopuszczalnych normach, brak oznak zmęczenia i nadwyrężenia  konstrukcji, brak spękań ani rys  
– stan techniczny dobry.  

 
• Ściany zewnętrzne pierwszej i drugiej kondygnacji – warstwowe grubości 38-40cm, wymieniając 

warstwy od wewnątrz: tynk wewnętrzny cementowy  gr 1cm, elementy małogabarytowe, styropian 
gr. 15,00cm, tynk zewnętrzny.  Warstwy powiązane ze sobą. Zaprawa cementowa w stanie dobrym 
– brak ubytków i rozwarstwień pustaków z spoiny. Warstwy ścian dobrze połączone – brak 
rozwarstwień poszczególnych warstw ściany, brak zwichrzeń ściany, zwłaszcza ściany obciążonej 
gruntem od zewnątrz, brak widocznych rys i spękań – stan ścian dobry.   

 
• Ściany nośne, wewnętrzne pierwszej i drugiej kondygnacji – elementy małogabarytowe gr. 25,00cm 

oraz tynk cementowy obustronnie o łącznej gr. 2,00cm – brak widocznych rys, spękań i zwichrzeń – 
stan ścian dobry.  

 
• Fundamenty – ławy fundamentowe o zmiennej szerokości cm i wysokości 40cm, wylewane z betonu 

B15 na głębokości 1,0m poniżej poziomu terenu – należy uznać że stan nośności dobry. Nośność 
gruntu jest wystarczająca ponieważ przy obecnym obciążeniu nie zaobserwowano uszkodzeń 
budynku świadczących o awarii fundamentów. 

 
4.0.  Wnioski orzeczenia technicznej budynku  
 

Oględziny wszystkich elementów konstrukcji wypadły zadawalająco. Obiekt funkcjonuje już kilka 
sezonów podogowych, wiec poddawany był działaniom różnych czynników atmosferycznych – nie widać 
naocznych zmian ani zniszczeń. Zatem w chwili obecnej stan budynku pod względem pracy konstrukcji 
jest wystarczający, aby przenieść dotychczasowe obciążenia i należy go ocenić jako dobry. Obiekt nadaje 
się do eksploatacji zgodnej z jego dotychczasowym przeznaczeniem. 

Przebudowa i zmiana sposobu użytkowania części mieszkalnej na funkcję oświatową zgodna z 
projektem budowlanym jest możliwa.  
Roboty ziemne związane fundamentowaniem wykonać ręcznie. Wybrać następnie ziemię spod 
fundamentu z zachowaniem ostrożności i z jednoczesnym badaniem stanu istniejącego muru. W razie 
stwierdzenia nowych pęknięć mur podeprzeć stemplami i belkami.  
 

5.0      Zalecenia 
 
• Prace przy realizacji inwestycji prowadzić bardzo uważnie pod ścisłym nadzorem osoby uprawnionej. 
• Przy rozbiórkach i wyburzeniach stosować niezbędne stemplowania oraz przestrzegać zasad sztuki 

budowlanej, warunków technicznych prowadzenia robót budowlano-montażowych i przepisów BHP 
oraz ppoż. 



 

 
 
• WSZYSTKIE ROBOTY BUDOWLANO - MONTAŻOWE I ZIEMNE NALEŻY WYKONYWAĆ BARDZO 

STARANNIE ZGODNIE ZE SZTUKĄ BUDOWLANĄ, ZGODNIE Z AKTUALNIE OBOWIĄZUJĄCYMI 
NORMAMI I PRZEPISAMI BHP, ORAZ W  OPARCIU  O „WARUNKI TECHNICZNE WYKONANIA  I 
ODBIORU ROBÓT BUDOWLANO- MONTAŻOWYCH”      

 
Oświadczam, że orzeczenie techniczne zostało sporządzona zgodnie z obowiązującymi 
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. 
Podstawa: Dz. U. Z 2004 r. Nr 93; poz. 888, art. 20, ust. 4 
 
 
 
 

       mgr inż. Cezary Cybal 
       upr. bud. Nr 463/66 
       w specjalności konstrukcyjno-inżynieryjnej 
       w zakresie projektowania bez ograniczeń 

 


