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EKSPERTYZA TECHNICZNA

ISTNIEJACEGO BUDYNKU MIESZKALNEGO ( DROZNICZOWKA) NA DZIALCE NR 170/26
PRZY UL. LOMZYNSKIEJ 26 W MIASTKOWIE

1. Do koncepcji rob6t remontowych obiektu zabytkowego jakim jest dom
Drézniczéwka wraz z przybudéwka

1.1. PODSTAWA OPRACOWANIA

- Zlecenie Inwestora

- karta adresowa zabytku

- wytyczne architektoniczne dotyczgce projektowanego remontu

- projekt koncepcji robét remontowych

- Ekspertyze zrealizowano zgodnie z warunkami obowigzujgcego aktualnie jednolitego tekstu
Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane, uwzgledniajgcego wszystkie pozniejsze zmiany
legislacyjne.

- Podstawowym aktem prawnym w zakresie zasad normalizacji wykorzystywanym przez
autoréw jest zmiana przepiséw z dnia 12 wrze$nia 2002r. sankcjonujgca fakt, iz stosowanie
Polskich Norm jest dobrowolne a ich wykorzystywanie okreslono stosownie do przedmiotu i
celu pracy. Od dniat 5 grudnia 2002r. wszystkie normy w budownictwie majg status norm do
dobrowolnego stosowania.

- Oznaczenie PN-EN nalezy interpretowac tak, iz Polska Norma moze by¢ wprowadzeniem
normy europejskiej , a symbol PN -EN-ISO lub PN-ISO oznacza wprowadzenie do normy
miedzynarodowe;.

- Z przepiséw prawnych usunieto pojecie ,, obowigzujgce Polskie Normy"

i przyjeto, ze norma stanowi element wiedzy technicznej w zakresie spetnienia wymagan
podstawowych zdefiniowanych w tekscie Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Aspekt wiedzy technicznej
rozszerzono na normy archiwalne i normy branzowe BN wycofane lub wczesniej
zdezaktualizowane.

- W realizacji procesu inwestycyjnego obowigzujg natomiast wszystkie normy do stosowania i
przepisy dotyczgce wyrobow budowlanych, z ktérych jest projekt projektowany, realizowany lub
badany obiekt. Sg to ogdlnie sformutowane postanowienia w zakresie procesu certyfikacji w
budownictwie.

- Wykorzystane i wymienione w ekspertyzie normy oraz stowarzyszone warunki techniczne
realizacji robét uznano za bezpieczne i odzwierciedlajgce adekwatny stan wiedzy technicznej. Ze
wzgledu na fakt wyeliminowania przepiséw prawnych pod nazwg ,Warunki techniczne wykonania i
odbioru robét budowlano - montazowych" realizacje planowanej inwestycji nalezy prowadzi¢ w
aspekcie spetnienia przepiséw Ustawy Prawo Budowlane, ktdrymi sg warunki techniczne jakim
powinny odpowiadaé obiekty budowlane i ich usytuowanie z uwzglednieniem przewidywanej przez
Zlecajgcego technologii uzytkowania przedmiotu opracowania.

1.2. PRZEDMIOT CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem ekspertyzy jest istniejgcy budynek mieszkalny ,Drozniczéwka” potozony przy ul.
tomzynskiej 26, na dziatce nr 170/26 w Miastkowie , w ktérym sg wyszczegdlnione dwa lokale mieszkalne
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Fot 1. Widok budynku drézniczéwki wraz z przybudéwka
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Celem niniejszej ekspertyzy jest dokonanie oceny stanu technicznego elementéw

konstrukcyjnych budynku pod katem mozliwosci wykonania robét budowlanych zwigzanych z
remontem istniejacego budynku.

1.3. KRYTERIA OKRESLAJACE STOPIEN ZNISZCZENIA POSZCZEGOLNYCH
ELEMENTOW OBIEKTU
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1.4.

2.2,

BADANIA | POMIARY WEASNE

Na potrzeby niniejszej oceny technicznej wykonano nastepujgce badania i pomiary
wiasne:

- pomiary i ogledziny poszczegdlnych elementow

- miejscowe odkopanie fundamentéw

- dokumentacja fotograficzna elementéw budynku i uszkodzenh

OPIS TECHNICZNY BUDYNKU
OPIS TECHNICZNY BUDYNKU

Budynek ,, Drozniczowki” wzniesiono w latach 1826-1828 w stylu klasycystycznym, wediug
typowego dla takich obiektow projektu.
Budynek rozmieszczony na planie prostokata, na ceglano-kamiennym fundamencie, $ciany
murowane z cegly, tynkowane. Bryla parterowa, nakryta dachem czterospadowym, obecnie
pokrytym papg imitujgcg dachéwke ceramiczna. Elewacja frontowa tréj osiowa, z pozomym
ryzalitem posrodku; w ryzalicie na osi gtdwnej ptytka wneka z wejsciem ujetym pétkolumnami;
ryzalit i naroza boniowane pasowo; w zwienczeniu korpusu gzyms z gryzem kostkowym. Elewacja
wschodnia slepa, zachodnia dwuosiowa, z podziatami ptycinowo-ramowymi.
Drozniczéwka stanowi unikalny zabytek zwigzany z rozwojem sieci komunikacyjnej na wschodnim
Mazowszu. Ze wzgledu na rozw¢j infrastruktury komunikacyjnej tego terenu z XX w. ingerujacej z
najblizsze okolice poszerzanych drég, w krajobrazie zachowato sie niewiele tego typu obiektow.
Opracowano na podstawie prac terenowych oraz karty zabytku.
Rejestr zabytku :A-286 z 4.06.1987 r MPZP

OCENA STANU TECHNICZNEGO ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH

2.2.1. FUNDAMENTY BUDYNKU

Wykonano miejscowe odkopanie fundamentéw oraz ogledziny fundamentéw. Ogolny stan
budynku pozwala stwierdzi¢ iz stan techniczny fundamentéw budynku Drézniczéwka jest zty.
Posadowienie fundamentow jest na gtebokosci 0,6 m co jest niedopuszczalne w tej strefie
przemarzania , ktéra to wynosi 1,2 m ponizej istniejagcego terenu

Fundamenty ceglano kamienne sg posadowione za ptytko, gdzie wskutek
przemarzania gruntu stajg sie ,;ruchome” co skutkuje licznymi peknieciami Scian i nadprozy .
W zwigzku z tym nalezy dokona¢ podbicia taw lub scian fundamentéw odcinkami co 1,0 m pod
catym obiektem — dotyczy to scian zewnetrznych.

2.2.2. SCIANY PARTERU

Sciany konstrukcyjne zewnetrzne z cegly ceramicznej petnej murowane na zaprawie
wapiennej gr. 51 cm obustronnie otynkowane. W catym budynku stwierdzono pojedyncze
pekniecia, zarysowania oraz miejscowe uszkodzenia cegty. W lokalu nr 2 w naprozu nad
drzwiami zewnetrznymi od strony ulicy wystgpity pekniecia nadproza z jednoczesnym
wysunieciem sie cegiet zwieczajgcych nadproze. — nadproze to nalezy w_trybie
natychmiastowym wysteplowaé Stwierdza sie, iz ogdlny stan techniczny s$cian
budynku drézniczowki jest Sredni. Przed rozpoczeciem remontu konieczne jest doktadne
sprawdzenie czy pekniecie Sciany jest wytgcznie w warstwie fasadowej., czy w catosci
przekroju .
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W przypadku watpliwosci co do stanu nalezy uzgodnic z projektantem

Sciany zewnetrze posiadajg na wysokosci cokotu izolacje pozioma z papy.
2.2.3. Komin na poddaszu ulegt erozji czasowej — catkowicie do przebudowy
2.2.4 W srodkowej czesci budynku (lokal nr 2) po bytej poczcie jest przejscie podziemne wykonana
z cegty w poprzek budynku
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Fot. 4. Sufit z ptyty pilSniowej Fot. 5 Fundament pod sciang zewnetrzng

Fot.5 komin na poddaszu Fot. 6 Poddasze

2.2.5. STROPY MIEDZY-KONDYGNACYJNE

Strop drewniany w ktérym no$nosci stanowig belki drewniane o wymiarach 10/18 cm
pomiedzy belkami jest umieszczony $lepy putap z desek na ktérym jest utozona polepa z mieszanki
gliny , trocin i wapna, Od spody belek jest deska sufitowa obita ptytg pilSniowa. Na belkach
stropowych jest oparta wiezba dachowa poprzez utozone legary z krawedziaka 14/14 cm. Belki sg
zakotwione w Scianie zewnetrznej na ktore zostat potozony murtat wiezby dachowe;.

Strop jest w stanie techniczny $rednim , wymaga wzmocnienia pojedynczych belek oraz
wykonania impregnacji ogniochronnej i grzybobdjczej. Strop wymaga ocieplenia - poddasze jest
nie uzytkowe .

2.2.6. WIEZBA DACHOWA

Nie stwierdzono nadmiernych ugieé¢ i spekan. Stwierdza sie, iz ogdlny stan techniczny dachu
budynku jest sredni. wymaga jedynie wykonania impregnacji ogniochronnej i grzybobdjcze;.
Wiezba dachowa nakryta dachem czterospadowym, obecnie pokrytym papg imitujgcg dachowke
ceramiczna.

Nalezy wymieni¢ pokrycie dachowe i obrobki blacharskie z uwagi na wystepujecie przecieki wraz z
deskowaniem
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2.2.7. STOLARKA OKIENNE | DRZWIOWA

Stolarke okienng stanowig okna PCV w catym budynku , ktdre to nie spetniajg obecnie
obowigzujacej normy cieplnej. W catosci nalezy wymieni¢ okna PCV na okna drewniane jak to byto
pierwotnie.

Stolarka drzwiowa catkowicie do wymiany . drzwi wewnetrzne w cze$ci mieszkalnej ptycinowe oraz
drewniane do wymiany , w cze$ci po bytej poczcie (lokal wolny) w ogéle brak. Drzwi zewnetrzne
wejsciowe drewniana w ztym stanie technicznym do wymiany.

2.2.8. INSTALACJE WEWNETRZNE

- instalacje elektryczne w zlym stanie technicznym catkowicie do wymiany, w lokalu nr 1

jest catkowicie zdemolowany
- instalacja wod - kan do wymiany i budowy
- instalacja co catkowicie do wymiany , w czesci po bytej poczcie ( lokal nr 1) w ogdle nie wystepuje

2.2.9. Przybudbéwka

W czesci dobudowanej do budynku Drozniczowka znajduje sie kuchnia , fazienka i
pomieszczenie kottowni. Sciany zostaty wykonane z bloczkéw gazobetonowych ocieplone
styropianem od zewnatrz i pokryte tynkiem cienkowarstwowym. Stropodach to krokwie
drewniane, pokrycie stanowi blacha trapezowa , podsufitka z ptyty pilsSniowej , wysokosc¢
pomieszczen czesci mieszkalnej to 2,16 m .

Przybuddéwka nie jest integralng czesci zabytku , oraz nie spetnia norm ochrony cieplnej
budynku oraz parametrow wysokosci pomieszczeh — pomieszczanie mieszkalna to wysoko$¢
min 2,4 m , nalezy wykona¢ podniesienia do wysokosci nhormatywnej dla mieszkalnictwa

Przybudéwke nalezatoby dostosowac¢ do funkcji uzytkowej spetniajacej polskie normy
dla budownictwa mieszkaniowego

3. ZAKRES PROJEKTOWANEJ MODERNIZACJI:

Roboty budowlane, uwzgledniajgce zakres remontu polegajg na:
* wykonanie podbicia taw lub $cian fundamentow,
* wymiana pokrycia dachu tgcznie z deskowaniem potaci dachu
* naprawa Scian zewnetrznych , wewnetrznych i nadprozy .
* wykonanie stropu zelbetowego nad przybudowka
* wymiana wiezby dachoweji dachu nad przybudowka
* wymiana stolarki okiennej i drzwiowe]
* wykonanie podtdg i posadzek
* wykonanie instalacji elektrycznej w caty budynku
* wykonanie robét wod- kan w catym budynku
* wykonanie instalacji c.0. oraz pieca na gaz propan butan.
* roboty remontowo wykonczeniowe
Szczegotowy zakres prac remontowych zawiera przedmiar robét , ktéry to stanowi
intreglang czes¢ dokumentac;ji
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4. ANALIZA TECHNICZNA W ASPEKCIE ZMIAN FUNKCJONALNYCH:

Zatozenia do analizy technicznej uwzgledniajgcej wptyw zmian funkcjonalnych na konstrukcje
istniejgcg budynku:
+ Istniejacy budynek wymaga remontu tgcznie z przybuddwkag

+  Wszystkie elementy projektowanej budowy zwigzane z funkcjg budynku beda posadowione
na oddzielnych fundamentach

5. WNIOSKI | ZALECENIA:

Na podstawie ogledzin, pomiaréw oraz odkopéw mozna stwierdzic ze:
z uwagi na sredni stan techniczny budynku nalezy wykonac¢ planowany remont catego
budynku .

+ Ponadto stwierdza sie, iz istniejgcy stan techniczny nie powoduje zagrozen dla

bezpieczenstwa konstrukcji i bezpieczenstwa uzytkowania. na chwile obecna. Nie mniej z

uwagi na nie spetniajace warunki techniczne pod wzgledem technicznym i

funkcjonalnym oraz_ochronie cieplnej i pogarszajacy sie stan techniczny nalezy

opracowac¢ dokumentacje na remont i wykonaé¢ remont kapitalny calego obiektu w

najblizszym czasie.

Istniejaca czes¢ po bylej poczcie zabezpieczy¢ przed wejsciem osob trzecich , a

nadproze nad wejsciem gtéwnym wysteplowagé..

* Przed przystgpieniem do remontu nalezy sprawdzi¢ stan i wielko$¢ istniejgcych
fundamentdw oraz sprawdzi¢ stan w miejscu styku z przybudéwka.

» Ocena techniczna zostata sporzgdzona w styczniu 2023r i zawarte w niej opisy, wnioski
i zalecenia majg waznos¢ przez najblizszy 1 rok, po ktérym wymagajg aktualizacji.

*  Prace przy budowie remontu wymagajg opracowania odpowiedniego projektu
budowlanego.

+ W czasie pozniejszej eksploatacji budynku, nalezy zwréci¢ uwage na pojawienie sie
jakiegokolwiek zarysowania elementow konstrukcyjnych. W przypadku wystgpienia
zarysowan, konieczna jest rejestracja miejsc z uwzglednieniem czasu w ktorym
nastgpity zauwazone zjawiska.

* Przed przystgpieniem do remontu obiektu, Wykonawca powinien wraz z
przedstawicielem Inwestora i inspektorem nadzoru inwestorskiego dokonaé ogledzin
stanu pomieszczeh w budynku istniejgcym. Nalezy opisa¢ ewentualne uszkodzenia,
zarysowania itp. degradacje, aby nie zostaty przypisane prowadzonym robotom
budowlanym. Pozwoli to na unikniecie potencjalnych roszczen pomiedzy Wykonawca,
a Inwestorem.

Opracowat : ...............



