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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU, ZAKRESU I CELU OPRACOWANIA
1.1 Przedmiot opracowania
Przedmiotem opracowania jest ekspertyza stanu technicznego budynku dydaktycznego
potozonego na dzialce gruntowej nr ew. 1531 przy ul. Powstancéw Warszawskich 22.
1.1 Cel i zakres opracowania
Celem opracowania jest ocena stanu technicznego budynku pod katem przydatnosci do remontu
1 uzytkowania.
Zakres opracowania obejmuje:
a) wykonanie pomiarow i ogledzin budynku w zakresie niezbednym dla potrzeb niniejszego
opracowania,
b) oceng stanu technicznego elementow budynku,
C) analiz¢ wynikow wykonanych badan i pomiaréw,
d) sformutowanie wnioskow i zalecen.
1.2 Podstawy formalne opracowania
Podstawa formalng niniejszego opracowania jest zlecenie Urzedu Miasta Ciechanow.
1.3 Podstawy merytoryczne opracowania
1.4.1 Wyniki ogledzin budynku dokonane 12 i 20 listopada 2025r.

1.4.2 Literatura naukowo-techniczna, aktualnie obowigzujace przepisy z zakresu budownictwa.
1.4.3 Rozporzadzenie ministra infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — Dz.U.02.75.690.

1.4.4 Informacje uzyskane od Zamawiajacego.
1.5 Stan prawny nieruchomosci
Oceniana nieruchomos¢ jest wlasnoscia Gminy Miejskiej Ciechanow.

2. Ogélny opis obiektu budowlanego, elementéw konstrukcyjnych, wykonczenia i ich stan
techniczny.
2.1 Ogolny opis budynku.

1. Widok frontowy — od strony pofudniowej (0d strony ulicy). Z prawej strony widoczny dobudowany
segment gospodarczy.

2. Widok tylny - od strony péinocnej (podwérka). Z lewej strony widoczny dobudowany segment
gospodarczy.

Jest to budynek dydaktyczny wolnostojacy, parterowy, podpiwniczony z poddaszem
uzytkowym. Uktad konstrukcyjny podtuzny. Sciany zewnetrzne, petniace jednoczesnie funkcie
konstrukcyjna, murowane z cegly peinej ceramicznej. Piwnice o wysokosci okoto 200cm.
Wysoko$¢ pomieszczen nadziemia wynosi: a) na parterze h=~297cm, b) na poddaszu
uzytkowym h=~256cm, c¢) poddasza nieuzytkowego h=0,00+418cm. Fundamenty z kamienia i
cegly. Wigzba dachowa 2-spadowa o konstrukcji drewnianej kryta blacha stalowg falista.
Stolarka okienna drewniana skrzynkowa. Budynek wyposazony jest w przylacze instalacji
elektrycznej, wod.-kan. i gazowej. Do 2017 roku nalezal do Wyzszej Szkoty Zawodowej w
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2.2

2.2.1 Fundamenty i sciany fundamentowe budynku.

Ciechanowie i tego samego roku stal si¢ wlasnosciag Gminy Miejskiej Ciechanow. Od okoto

2017 roku jest nieuzytkowany.

Budynek zostal wybudowany okoto 1943 roku. W latach powojennych w jego poéinocno-

wschodniej czesci dobudowano segment gospodarczy parterowy niepodpiwniczony z dachem

1-spadowym. Jest to budynek wchodzacy w sktad historycznego zespotu budowlanego

powstatego w latach 1940-44 wpisanego do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewodztwa

mazowieckiego pod nr A-1401. Budynek rowniez zostat ujety w gminnej ewidencji zabytkow

miasta Ciechanow zarzadzeniem Prezydenta Miasta nr 135/2024 z 19.07.2024r.

Charakterystyka techniczna obiektu:

- powierzchnia zabudowy P, =~221,20m? (16,45x9,85 + dobudéwka (7,00x4,70+ 5,10x3,85+
1,90x3,50))

~ 260,00 m* (bez dobudowki)

- powierzchnia uzytkowa P,
~1700,0 m* (bez dobudowki)

- kubatura budynku V =

Opis i ocena stanu technicznego elementow konstrukcyjnych budynku.

Widok sciany fundamentowej (piwnic).
Widoczna destrukcja i odspajanie tynku.

W R

Fundamenty  betonowe z uzyciem
kamienia polnego. Nie stwierdza si¢ rys
ani  peknig¢  spowodowanych  jego
nierbwnomiernym  osiadaniem.  Pod
wzgledem konstrukcyjnym stan
techniczny do$¢ dobry. Sa wystarczajace
do przeniesienia obcigzen z obecnego programu uzytkowego budynku.

Sciany fundamentowe grubosci 55cm, ktore jednoczesnie petnia funkcje $cian zewnetrznych
piwnic, wykonano z cegly ceramicznej pelnej 0 wymiarach 27x6,5x12cm na zaprawie
wapienno-cementowej. Sciany te od wewnatrz zostaly otynkowane tynkiem wap.-
cementowym. Wyraznie widoczne jest odspajanie 1 destrukcja (kruszenie) tynku spowodowana
wystepowaniem wilgoci W §cianie. Przyczyna ciggltego naptywu wilgoci do $cian jest brak
hydroizolacji pionowej $ciany fundamentowej od strony zewngtrznej oraz w mniejszym
stopniu, niedostateczna wentylacja pomieszczen piwnicznych. Brak izolacji wodoszczelnej
pionowej od strony gruntu w istotny sposdb ma ujemny wptyw na parametry fizyczne $Scian
piwnic (wilgoé¢, zagrzybienie, zmniejszenie tzw. komfortu uzytkowania). Pod wptywem
uplywu czasu oraz destrukcyjnym dzialaniem wilgoci tynk na S$cianach piwnic ulegt
Znacznemu zuzyciu technicznemu. Zatem chcac poprawi¢ warunki wilgotnosciowe w $cianach
zewnetrznych nalezy na strony zewnetrznej tych $cian, ponizej terenu, wykonaé hydroizolacje
pionow3 stosujgc ogolnie dostepne na rynku materiaty. Po tym zabiegu destrukcja $cian piwnic
1ich tynkow zostanie zahamowana. Zuzyte technicznie tynki nalezy wymieni¢ na nowe.

2.2.2 Sciany zewnetrzne i wewnetrzne konstrukcyjne budynku.
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Sciany zewnetrzne wykonane zostaly z cegly ceramicznej petnej gr.4lcm (1,5 cegly -cegla o
wymiarach 27x12x6,5cm). Pod wzgledem konstrukcyjnym stan techniczny do$¢ dobry. W
poziomie parteru, w narozach, stwierdzam niewiclkie zawilgocone z widoczng
powierzchniowg korozja biologiczng (grzyb i1 plesn) z powodu niedostatecznej izolacji
przeciwwilgociowej poziomej na styku z fundamentem. Pod wzgledem izolacyjnosSci
termicznej nie spetniajg dzisiejszych wymogow okreslonych w tzw. warunkach technicznych.
Dla $cian warstwowych (taka powstanie) warto§¢ wspotczynnika przenikania ciepta winna
wynosié¢ UmaX:O,ZOW/(mZ-K). Wg dokonanych obliczen (znajduja si¢ u autora opracowania)



U=0,85W/(M*K)> Upa=0,20W/(m* K. Sciany wymagaja docieplenia. Docieplenie scian
wykona¢ metodg lekko-mokra z uzyciem plyt z welny mineralnej fasadowej gr.min.15cm.
Woéwcezas wspolczynnik przenikania ciepta U osiggnie warto$¢ =0,20W/(rn2-K) i bedzie
zgodny z obecnie obowigzujgcymi wymogami.

Z powodu niedostatecznej izolacji przeciwwilgociowej poziomej na styku $cian z
fundamentem nie zalecam stosowania do termomodernizacji styropianu, poniewaz mogiby
pogorszy¢ warunki wilgotnosciowe $cian. Styropian jest paroszczelny i nie pozwolitby $cianie
na odprowadzanie wilgoci na zewnatrz co skutkowatoby gromadzeniem w niej wilgoci 1 tym
samym stwarzanie dogodnych warunkéw do rozwoju grzybow i plesni na jej powierzchni.
Mozliwe bylo by jego zastosowanie po uprzednim zatrzymaniu podsigku kapilarnego poprzez
osuszenie Scian np. metoda iniekcji krystalicznej (dopuszcza si¢ rowniez inne metody). Jest to
zabieg specjalistyczny, bardzo drogi i z punku widzenia ekonomicznego niezasadny do
zastosowania w ocenianym obiekcie budowlanym.

b) Sciany wewnetrzne konstrukcyjne:

- na parterze murowane z cegly ceramicznej pelnej gr.27cm. Stan techniczny dobry. Sa
wystarczajgce do przeniesienia obcigzen z obecnego programu uzytkowego budynku.

- na poddaszu uzytkowym murowane z cegly ceramicznej petnej gr.12cm. Poniewaz przenosza
tylko obcigzenia ze stropu drewnianego poddasza nieuzytkowego jej bezpieczenstwo
konstrukcyjne nie jest zagrozone. W przeciwnym wypadku nalezaloby je przebudowac tak by
spetniaty dzisiejsze wymogi normowe w tym zakresie. Z tym zastrzezeniem dopuszczam je do
stosowania dla obecnego programu uzytkowego budynku.

2.2.3 Stropy
a) nad piwnicg

Widok stropu nad piwnicg.

Jest to ptyta zZelbetowa monolityczna wielo-
przestowa o  ukladzie  konstrukcyjnym
podtuznym oparta na $cianach zewnegtrznych
podtuznych i wewnetrznych murowanych z
cegly ceramicznej pelnej gr.27cm. Nie
=8 z stwierdza si¢ rys ani nadmiernych ugie¢. Jest

| L e wystarczajagcy do przeniesienia obcigzen z

obecnego programu uzytkowego budynku. Stan techniczny dobry.

b) nad parterem — o konstrukcji drewnianej belkowej. Belki 1-przgstowe o dt. przesta 1=~440cm.
Od spodu odeskowany tynkiem wap.-cementowym na trzcinie. Nie stwierdza si¢ korozji
biologicznej oraz jego nadmiernego ugiecia. Jest wystarczajacy do przeniesienia
normatywnych obcigzen uzytkowych z poddasza uzytkowego w wielkosci do 1,5kN/m”?.

C) Nad poddaszem uzytkowym — 0 konstrukcji drewnianej belkowej. Od spodu odeskowany z
tynkiem wap.-cementowym. Nie stwierdza si¢ korozji biologicznej oraz jego nadmiernego
ugiecia. Na belkach stropowych utozono deski 2,5cm. Wymaga docieplenia weilng mineralng
gr. min.20cm utozonej na paroizolacji. Stan techniczny dostateczny.

2.2.4 Wiezba dachowa i jej pokrycie.

¥ ; Ogolny widok wigzby oraz deskowania —
widoczna miejscowa  korozja  biologiczna
deskowania.

Wiegzba dachowa 2-spadowa 0 konstrukcji
' drewnianej ptatwiowo-kleszczowej, odesko-
wana, kryta blachg stalowa falistg. Krokwie
14x10cm co 72cm oparte w potowie swojej
dhugosci  platwiami  15x13cm. Platwie
podparte stupami 13,5x13,5cm co 293cm
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d)

2.3.2

2.3.3
2.34
2.35
2.3.6

2.3.7

posadowione na podwalinie. W poziomie ptatwi krokwie spiete ze sobg jetkami co 293cm.
Elementy konstrukcyjne wigzby dachowej w dos¢ dobrym stanie technicznym (brak
nadmiernych odksztatcen oraz korozji biologicznej). Deskowanie wigezby dachowej wykonano
z desek gr.2,5cm. W miejscach wystepowania nieszczelnosci w pokryciu dachowym wystagpita
na deskowaniu plesn i grzyb. Podczas remontu dachu nalezy te fragmenty deskowania
wymieni¢ na nowe.

Pokrycie dachu stanowi blacha stalowa falista na deskowaniu pomalowana farba
zewngtrzng koloru bordowego. Jest nieszczelne. Zatem stan techniczny pokrycia oceniam jako
zty. Pokrycie to nalezy wymieni¢ na nowe.

Opis i ocena techniczna robot budowlanych wykonczeniowych oraz instalacji
technicznych.
Podtoga/posadzka.
w piwnicy — betonowa w dostatecznym stanie technicznym.
na parterze — parkiet debowy na deskach podtogowych utozonych na stropie zelbetowym i
wykonczony wyktadzing rulonowg ,,gumoleum”. Stan techniczny wyktadziny dostateczny.
Zalecam likwidacje wyktadziny rulonowej i przeprowadzenie renowacji parkietu.
na poddaszu uzytkowym — parkiet debowy na deskach podtogowych utozonych na belkach
stropowych. i wykonczony wyktadzing rulonowsg ,,gumoleum”. Stan techniczny wyktadziny
dostateczny. Zalecam likwidacj¢ wyktadziny rulonowej i1 przeprowadzenie renowacji
parkietu.
na poddaszu nieuzytkowym — deski gr.25mm utoZzone na belkach stropowych. Stan
techniczny dostateczny.
Stolarka okienna — drewniana skrzynkowa, 2-skrzydtowa. Ramiaki stolarki drewnianej
wypaczone i sprochniate, okucia wyeksploatowane — zuzyta technicznie. Stan techniczny zly.
Nie nadaja si¢ do remontu.
Stolarka drzwiowa wewnetrzna — drewniana nietypowa, nieckompletna i zuzyta technicznie. Nie
nadaje si¢ do remontu.
Stolarka drzwiowa zewnetrzna — drewniana nietypowa - zuzyta technicznie.
Instalacja elektryczna —Stan techniczny zty (zdewastowana).
Instalacje sanitarne — wodna, kanalizacyjna, gazowa i c.0. — zdewastowana i zuzyta
technicznie.

Schody wewnetrzne.

1. widok schodow zabiegowych prowadzgcych na
poddasze nieuzytkowe.

2. fragment schodow zabiegowych prowadzgcych na
poddasze uzytkowe.

Schody wewngtrzne do piwnicy — betonowe. Stan techniczny
" § J . dostateczny.
— : 4 Natomiast schody wewnetrzne prowadzace na poddasze
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uzytkowe oraz poddasze nieuzytkowe zostaly wykonane w konstrukcji drewnianej jako
zabiegowe. Szeroko$¢ biegu wynosi odpowiednio 107cm i 76cm, stopnie schodowe
29,5x20cm 1 26x20cm (na poddasze nieuzytkowe). A wigc spelniaja dzisiejsze wymogi
przepisow techniczno-budowlanych. Stan techniczny konstrukcji schodéw do$¢ dobry.
Wymagaja tylko odnowienia.

2.3.8 Kominy dymowe i wentylacyjne — niedostateczna szczelnos¢ w przestrzeni poddasza
nieuzytkowego oraz zuzyte technicznie powyzej potaci dachowych. Wymagaja otynkowania
oraz przemurowania powyzej potaci dachowych.

3. Analiza wynikéw wykonanych badan i pomiaréw.

Ocene przeprowadzonych badan i pomiaréw stanu technicznego elementéw budynku
dokonano w punkcie 2 niniejszego opracowania. Wynika z niej, ze na skutek nieodpowiedniej
konserwacji i dlugim okresem eksploatacji budynku oraz nie prowadzonych remontéw
biezacych budynek znacznie zuzyt si¢ technicznie. Elementy konstrukcyjne budynku jak
fundamenty, $ciany zewnetrzne i wewnetrzne konstrukcyjne, wiezba dachowa oraz stropy
znajduja si¢ w dostatecznym stanie technicznym i pod wzglegdem wytrzymatosciowym nie
zagrazaja bezpieczenstwu zdrowia 1 zycia. Natomiast wszystkie elementy budowlane
wykonczeniowe i instalacyjne zuzyly si¢ technicznie. Catkowitemu zniszczeniu ulegly
elementy wykonczeniowe budynku (malowanie wewnetrzne, tynki piwnic, posadzki, instalacje
wod.-kan. i c.0., stolarka okienna i drzwiowa, pokrycie dachowe itd.). Pod wzgledem
izolacyjnosci termicznej §ciany zewnetrzne nie spetniajg dzisiejszych wymogow prawa. Zatem,
nalezy przewidzie¢ generalny remont budynku zwigzany z termomodernizacja 1 wyzej
okreslonymi elementami jego robot wykonczeniowych i instalacyjnych. Ze wzgledu na
zabytkowy charakter budynku, na wszystkie wyzej okreslone roboty budowlano-instalacyjne,
ustawodawca naklada obowigzek opracowania stosownej dokumentacji technicznej i
uzgodnienia jej z konserwatorem zabytkOw oraz uzyskania pozwolenia na budowg.

4. Whnioski.

4.1 Budynek od okoto 2017 roku jest nieuzytkowany. W obecnym stanie technicznym nie nadaje
si¢ do uzytkowania. Bez koniecznych dziatan inwestycyjnych ulega¢ bedzie bezpowrotnej i
catkowitej degradacji.

5. Zalecenia:

5.1 Wykona¢ hydroizolacj¢ pionowa $cian piwnic od strony gruntu oraz tynki wewngtrzne $cian 1
stropu piwnicy zgodnie z opisem zawartym w punkcie 2.2.1.

5.2 Wykona¢ termomodernizacj¢ przegrod zewngtrznych budynku ($cian i stropu nad poddaszem
uzytkowym) zgodnie z wytycznymi okre§lonymi w punkcie 2.2.2.

5.3 Wykona¢ remont wi¢zby dachowej wraz z wymiang jego pokrycia zgodnie z opisem zawartym
w punkcie 2.2.4.

5.4 Wykona¢ wszystkie roboty budowlane wykonczeniowe, remontowe i instalacyjny okreslone w
punkcie 2.3.

5.5 Po wykonaniu zalecen okre§lonych w punkcie 5.1+5.4 budynek spetnia¢ bedzie wymagania
podstawowe o ktorych mowa w art.5.1 ustawy z dnia 07 lipca 1994r. —,,Prawo budowlane”.

5.6 Realizacja powyzszego wymaga opracowania stosownej dokumentacji technicznej wraz z
uzgodnieniem jej z konserwatorem zabytkow oraz uzyskania pozwolenia na budowg przez
wlasciwy organ administracji architektoniczno-budowlane;.

OPRACOWAL:

RZECZ )
ponyos A SO0 WLANY

Ciechanow 03.12.2025r.

idward G

k
achanéw ul. P. Goj Wicz!
tel. (A 23) 373-62_’3 84 yhiskiej 20
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GLOWNY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO

Warszawa, 1998.1228
OA/INN/4611/151/98

DECYZJA NR 444/98

Na podstawie art. 82 ust.1 pkt 3 lit. ,b” ustawy z 7 lipca 1994 roku Prawo
budowlane (Dz.U. Nr 89, poz. 414 z pézn.zm.) i art. 104 § 1 i § 2 ustawy z 14 czerwca

1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 1980 r., Nr 9 poz. 26 z
pdézn.zm.)

mgr inz. bud. wodnego Edward Gutkowski
urodzony 2 lutego 1948 roku w Aleksandrowie,
ustanowiony przez Wojewode Ciechanowskiego decyzja Nr 195/98
z dnia 08.12.1998 r.
Rzeczoznawca Budowlanym
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej
obejmujacej wykonawstwo
w zakresie wszelkich budynkéw oraz innych budowli

z wytgczeniem linii, weztdéw i stacji kolejowych, drég oraz lotniskowych droég startowych
i manipulacyjnych, mostéw, budowli hydrotechnicznych i wodnomelioracyjnych

zostaje wpisany do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow Budowlanych
pod pozycja 444/98/R

Zgodnie z art. 15 ust. 3 ustawy Prawo budowlane wpis niniejszy stanowi podstawe
do podjecia czynnosci rzeczoznawcy budowlanego w okreslonym zakresie wyzej
wymienionej specjalnosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

UZASADNIENIE

Wobec uprawomocnienia sie decyzji Wojewody Ciechanowskiego, Nr 195/98 z dnia
08.12.1998 r., znak: UAN.7343/Cie-3/98 w przedmiocie nadania mgr inz. Edwardowi
Gutkowskiemu tytutu rzeczoznawcy budowlanego w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej
obejmujacej wykonawstwo w zakresie wszelkich budynkéw oraz innych budowli z wytgczeniem
linii, weztdw i stacji kolejowych, drég oraz lotniskowych drég startowych i manipulacyjnych,
mostéw, budowli hydrotechnicznych i wodnomelioracyjnych, zgodnej z posiadanymi
uprawnieniami budowlanymi bez ograniczen i spetniajgcej pozostate wymogi okreslone przepisami
prawa materialnego oraz procesowego, nalezato orzec jak w sentencji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna. Zgodnie z art. 127 § 3 Kpa oraz stosownie do uchwaty
Naczelnego Sgdu Administracyjnego, z dnia 09 grudnia 1996 r., sygn. akt OPS 4/96, strona moze
w terminie 14 dni od daty doreczenia decyzji wystapi¢ z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie
sprawy.

Otrzymuja:
1 Mgr inz. Edward Gutkowski O i et
ul.P.Gojawiczynskiej 20, 06-400 Ciechanéw
2. Wojewoda Ciechanowski
3.aa
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Zaswiadczenie
o rarmarze weny ko
MAZF-I11-HIP-

Pan EDWARD GUTKOWSK! o numerze ewidencyjnym MAZ/BO,/7320/01

adres zamieszkania ul. POLI GOJAWICZYNSKIE] 20, 06-400 CIECHANOW

jest cztonkiem Mazowieckiej Okregowej Izby Infynierow Budownictwa i posiada wymagane
ubezpieczenie od odpowiedzialnosd oywilnej.

Miniejsze zaswiadczenie jest waine od 2025-01-01 do 2025-12-31.

Zaswiadczenie zostalo wygenerowane elektronicznie | opatrzone bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym przy pomocy wainego lwalifikowanego certyfikatuy w dniu 2024-12-09 roku przez:

Roman Lulis, Przewodniczgoy Rady Mazowiedkie] Okregowe] lzby Indynierdw Budownictwa.

Zgodnie zart. TELK.C

§ 1. Do zachowanis elekironiczne] farmy CynRosn prawne] wystarcs soienie oiwindzenia woll w postad elektronicnsj | opstrzenis o
kv ifikramnym podpisem elekdronicamym.

§ 2. Owindczenie wodl zhodone w formie elektronicre] jest riwnowaine z oswindczeniem woli Zoionym w formie pisernej.

* Wenyfikags pupmnmﬂqmwnmt}ﬂmMM mm:mmmmmﬁnnmm:um
stronie Polskiaj by Indynierdw Budownichws wies.pilbuons.pd b EDREKTURC Sie 2 Diurem wesSchesj Olremowsj 2oy Indmierow
Budcramichws.



