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EKSPERTYZATECHNICZNA

dotyczaca stanu technicznego lokalu mieszkalnego

zlokalizowanego w Tykocinie przy ul. Pitsudskiego 27




1. Podstawa i cel opracowania

Niniejsza ekspertyza zostata wykonana na zlecenie Gminy Tykocin w celu dokonania
szczegotowej oceny stanu technicznego lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynku
przy ul. Pitsudskiego 27. W opracowaniu uwzgledniono wymagania wynikajgce z:

e Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682, z pézn.
zm.),

e Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.
U.z2019r. poz. 1065, z pdzn. zm.),

e Przepisow higieniczno-sanitarnych okreslonych w aktach prawnych wydanych przez
Ministra Zdrowia.

Celem opracowania jest ustalenie, czy lokal spetnia obowigzujgce standardy techniczne,
higieniczno-sanitarne oraz bezpieczerstwa, a w szczegéinosci, czy nadaje sie do
uzytkowania jako lokal mieszkalny (w tym lokal komunalny).

2. Zakres ogledzin

W dniu 16.01.2025 r. przeprowadzono ogledziny lokalu mieszkalnego zlokalizowanego na
poddaszu budynku przy ul. Pitsudskiego 27 w Tykocinie. W ramach ogledzin dokonano
m.in.:

1. Oceny stanu pomieszczen mieszkalnych:

o Przedpokéj z funkcjg socjalna,

o Pokdj z piecem kaflowym,

o Pomieszczenie pod dachem sko$nym bez okien, ogrzewania i wentylacji.
2. Sprawdzenia stanu fazienki znajdujacej sie w oddzielnym pomieszczeniu (dostep
przez wspolny korytarz).
Ogledzin instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej, grzewczej i wentylacyjne;.
4. Oceny elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych:

o Klatka schodowa i balustrady,

o Stan dachu i kominéw,

o Sciany, stropy (podiogi), drzwi.
5. Weryfikacji pod katem zgodnosci z podstawowymi normami bezpieczeristwa i

przepisami higieniczno-sanitarnymi.

w

3. Opis stanu istniejgcego

3.1. Uktad funkcjonalny i wyposazenie

e Przedpokdj z funkcjg socjalng
W pomieszczeniu doprowadzono instalacje wody i kanalizacii, jednak brak jest
zlewow czy umywalek, a takze innych urzgdzen sanitarnych.



e Pokdj gidwny
Znajduje sie tu jedyne zrodto ogrzewania — piec kaflowy, ktéry wymaga sprawne;j
wentylacji. Pomieszczenie to nie posiada wlasnego kanatu wentylacyjnego, co moze
stwarza¢ zagrozenie dla uzytkownikow (zwiekszone ryzyko kumulacji spalin,
zwlaszcza przy niedostatecznym doptywie Swiezego powietrza).

e Pomieszczenie poddasza
Zlokalizowane pod skosnym dachem, z matym okienkiem niedostatecznie
doswietlajacym pomieszczenie bez wentylacji oraz ogrzewania. Brak drzwi o
wymaganej minimalnej wysokosci (ponizej 180 cm). Ta cze$¢ budynku jest ciemna,
zagrzybiona i nieuzytkowa w obecnej formie.

e tazienka z wanng i WC
Potozona poza gtéwna czescig lokalu, do ktorej dostep prowadzi przez wspolny
korytarz. Brak w niej jakiegokolwiek urzgdzenia do podgrzewania wody, co utrudnia
utrzymanie wtasciwych warunkéw higienicznych.

e Wyposazenie
Lokal pozbawiony jest catkowicie mebli oraz urzadzen umozliwiajgcych normalne
korzystanie z przestrzeni mieszkalnej.

3.2. Stan Scian, podtdg i wykorczenia

e Sciany
Pokryte sa materiatami o znacznym stopniu zuzycia (pekniecia, przetarcia, $lady
wilgoci oraz zagrzybienia). Lokalna plesn moze wskazywaé na powtarzajgce sie
zawilgocenia lub brak wentylacii.

o Podlogi
Kryte wyktadzing PCV w wielu miejscach zniszczong i wyeksploatowana.
Konstrukcja stropu/podtogi jest wyraZnie ostabiona — ugina sie pod ciezarem
cztowieka, co $wiadczy o potencjalnym zagrozeniu bezpieczenstwa uzytkownikow i
koniecznosci przeprowadzenia prac naprawczych lub wzmacniajgcych.

3.3. Instalacje

e Grzewcza
Ogrzewanie wylacznie za pomoca pieca kaflowego, brak innych zrodet ciepta w
pozostatych pomieszczeniach.

e Wodno-kanalizacyjna
Doprowadzona do przedpokoju (przytacze wody i kanalizacii), ale nie ma petnego
wyposazenia (zlew, umywalka, baterie itp.). W tazience — wanna i miska ustepowa,
natomiast brak cieplej wody uzytkowe;j.

e Elektryczna
Nalezy poddaé wnikliwej ocenie pod katem bezpieczernstwa i ewentualnie
przeprowadzi¢ modernizacje, szczegodlnie w konteks$cie planowanej zmiany zrodta
ciepfa i instalacji urzadzen elektrycznych do podgrzewania wody.

o Wentylacja
Skrajnie niewystarczajgca w pomieszczeniach, zwtaszcza w gtownym pokoju z
piecem kaflowym oraz w pomieszczeniu poddasza bez okien i wywietrznikow.

3.4. Klatka schodowa



e Balustrady posiadajg przeswity powyzej 12 cm, co narusza normy bezpieczeristwa
okreslone w warunkach technicznych (m.in. § 298 rozporzadzenia).

e Schody i porecze nalezy sprawdzi¢ pod katem stabilnoéci i ich zgodno$ci z
przepisami zapewniajgcymi bezpieczenstwo uzytkownikéw.

3.5. Stan dachu i kominéw

e Pokrycie dachowe wykazuje znaczne zuzycie, stwierdzono liczne nieszczelnoSci.
e Kominy ponad potacig dachu sg popekane z odpadajgcg wyprawg tynkarska, co
wymaga natychmiastowych prac remontowych.

3.6. Zrodto cieptej wody

e W lokalu brak urzadzen przeznaczonych do podgrzewania wody (bojlera, pieca
gazowego lub elektrycznego), co uniemozliwia prowadzenie normalnej dziatalnosci
bytowej (mycie, pranie itp.).

4. Ocena zgodnosci z przepisami i normami

1. Ustawa — Prawo budowlane
o Obowigzek utrzymania obiektéw budowlanych w stanie technicznym
odpowiadajgcym wymogom bezpieczeristwa, zdrowia i ochrony $rodowiska
(art. 61 art. 62 Prawa budowlanego).
o Stwierdzone zawilgocenia, zagrzybienie oraz brak stabilnosci konstrukcyjnej
podtdég mogg by¢ kwalifikowane jako zagrozenie dla bezpieczenstwa i
zdrowia uzytkownikow.
2. Warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
o Brak dostatecznej wentylacji, niedostateczne oswietlenie dzienne w
pomieszczeniach mieszkalnych oraz pomieszczenie pod dachem pozbawione
okna naruszajg przepisy rozdziatu dotyczacego pomieszczen mieszkalnych
(m.in. § 93).
o Nadmierne przeswity w balustradach (powyzej 12 cm) stanowig
nieprawidtowo$¢ w rozumieniu § 298 rozporzgdzenia.
3. Wymagania higieniczno-sanitarne
o Lokal zagrzybiony, zawilgocony, bez odpowiedniego ogrzewania i cieptej
wody uzytkowej nie spetnia minimainych standardéw okreslonych w
rozporzgdzeniach Ministra Zdrowia.
o Taka sytuacja stwarza potencjalne zagrozenie dla zdrowia i zycia
uzytkownikow.

5. WhnioskKi

1. Lokal w obecnym stanie nie speinia podstawowych norm technicznych i
higieniczno-sanitarnych wymaganych dla pomieszczen mieszkalnych.



2. Konstrukcja podtdg (zapadanie sie pod obcigzeniem) oraz brak odpowiedniej
wentylacji stanowig bezposrednie zagrozenie dla bezpieczenstwa i zdrowia
uzytkownikow.

3. Brak Zrédta cieptej wody uzytkowej i odpowiednich urzadzen sanitarnych
uniemozliwia prawidtowe korzystanie z lokalu.

4. Z uwagi na uszkodzone pokrycie dachowe oraz peknigcia kominoéw, istnieje wysokie
ryzyko dalszej degradacji budynku.

5. Klatka schodowa i balustrady nie spetniajg norm bezpieczerstwa wynikajacych z
obowigzujacych przepisow.

6. Zalecenia i niezbedne roboty naprawczo-adaptacyjne

Aby lokal mégt petni¢ funkcje mieszkalng i by¢ zgodny z obowigzujgcymi normami, nalezy
wykonaé nastepujace prace:

1. Wzmocnienie konstrukcji podtdg
o Zbadanie stanu belek stropowych i warstw podtogowych, wymiana lub
naprawa uszkodzonych elementow,
o Wykonanie nowego wykoriczenia podtég przy uzyciu materiatéw o
odpowiedniej wytrzymatosci.
2. Poprawa wentylacji
o Montaz kanatow wentylacyjnych (wywiewnych i nawiewnych) we wszystkich
pomieszczeniach,
o Zapewnienie odpowiedniej wentylacji szczegdlnie w pomieszczeniu z piecem
kaflowym (zgodnie z rozdz. 6 warunkéw technicznych) oraz w poddaszu.
3. Modernizacja systemu grzewczego
o Wymiana pieca kaflowego na urzadzenie grzewcze spetniajgce obecne
normy i zapewniajace bezpieczne oraz efektywne ogrzewanie,
o Rozwazenie rozbudowy instalacji na pozostate pomieszczenia.
4. Wykonanie instalacji cieptej wody uzytkowej
o Montaz bojlera, podgrzewacza gazowego lub elektrycznego,
o Dostosowanie instalacji wodno-kanalizacyjnej do potrzeb uzytkownikow
(zlewy, umywalki itp.).
5. Usuniecie zagrzybienia i osuszenie $cian
o Zlokalizowanie i wyeliminowanie Zrédet zawilgocenia (m.in. naprawa dachu),
o Chemiczne i mechaniczne usuniecie grzyba i ple$ni, osuszenie murow i
zastosowanie odpowiednich zabezpieczen przeciwwilgociowych.
6. Remont dachu i naprawa kominéw
o Usuniecie przeciekow, wymiana uszkodzonych elementéw pokrycia,
o Naprawa lub odbudowa uszkodzonych kominéw oraz zastosowanie nowych
wypraw tynkarskich.
7. Dostosowanie klatki schodowej i balustrad
o Wymiana lub modyfikacja balustrad tak, aby przerwy miedzy szczeblami nie
przekraczaty 12 cm,
o Poprawa stabilnosci i zabezpieczenie schodéw zgodnie z przepisami.
8. Polgczenie czesci korytarza z lokalem



o Zaleca sie wigczenie fragmentu korytarza do lokalu tak, aby zapewnic¢
bezposredni dostep do fazienki bez koniecznoéci wychodzenia z mieszkania.
9. Wyposazenie lokalu w podstawowe urzadzenia
o Montaz standardowych drzwi wewnetrznych (wysokos¢ minimum 2,0 m),
o Urzadzenie kuchni, fazienki i pomieszczen mieszkalnych w sposéb
zapewniajgcy zgodnosc¢ z przepisami i wygode uzytkowania.

7. Ocena przydatnosci lokalu do zamieszkania

Na obecnym etapie (przed wykonaniem prac remontowo-adaptacyjnych) lokal nie moze by¢é
uznany za zdatny do zamieszkania ani za lokal komunalny, ktéry spetniatby wymogi
stawiane przez przepisy prawa budowlanego oraz normy higieniczno-sanitarne.

Dopiero po przeprowadzeniu wskazanych wyzej prac, usunieciu wszystkich usterek i
dostosowaniu budynku do obowigzujgcych przepisoéw, lokal bedzie nadawat sie do
zamieszkania. W szczegdlnosci dotyczy to:

Wzmochienia stropu/podtég,

Przywrocenia prawidiowej wentylacii,

Zapewnienia cieptej wody uzytkowej,

Wymiany zrédta ogrzewania,

Osuszenia i odgrzybienia pomieszczen,

Naprawy pokrycia dachowego oraz kominéw,

Dostosowania balustrad klatki schodowej do obowigzujgcych norm,
Wigczenia tazienki w obreb lokalu.

® ® o © o © 0 o

8. Dokumentacja fotograficzna







Data i podpis:
Tykocin, dnia 17.01.2025 .
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MAZOWIECKA
OKREGOWA
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INZYNIEROW
BUDOWNICTWA

sygn. akt. MAZ/7132/ 443 /08 /K Warszawa, dnia 30 grudnia 2008 r.

DECYZJA

Na podstawie art. 11 ust. 1 i art. 24 ust. ! pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach
zawodowych architektow, inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw (Dz. U. z 2001 r. or 5, poz. 42 z péZn. zm.),
art. 12 ust. 1 pkt 2-5 oraz ust. 3, art. 13 ust. 1 pkt 2, ust. 3 i 4, art. 14 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z p6zn. zm.) oraz § 11 ust. 1 pkt 1, § 17
ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Transportu i Budownictwa z dnia 28 kwietnia 2006 r. w sprawie
samodzielnych funkcji technicznych budownictwie (Dz.U. Nr 83 poz. 578), Okrggowa Komisja
Kwalifikacyjna Mazowieckiej Okregowej Izby InZynieréw Budownictwa stwierdza, ze:

Pan Adam Stanistaw Kowalewski
magister inZynier
urodzony dnia 3 grudnia 1975 roku w Elku, syn Andrzeja

uzyskal
UPRAWNIENIA BUDOWLANE
nr MAZ/0253/0WOK/08

do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej

UZASADNIENIE
W zwiazku z uwzglednieniem w calosci zadania strony, na podstawie art. 107 § 4 Kodeksu postepowania
administracyjnego odstepuje si¢ od uzasadnienia decyzji.
Szczegélowy zakres nadanych uprawnien zostal opisany na odwrocie niniejszej decyzji.

POUCZENIE
1.Zgodnie z art. 12 ust. 7 ustawy — Prawo budowlane, podstawe do wykonywania samodzielnych funkcji
technicznych w budownictwie stanowi wpis do centralnego rejestru, prowadzonego przez Gtéwnego Inspektora
Nadzoru Budowlanego oraz wpis na liste czlonkéw wlasciwej'izby samorzadu zawodowego.
2. Od ninigjszej decyzji shuzy odwolanie do Krajowej Komisji Kwalifikacyjnej Polskiej Izby Inzynieréw
Budownictwa w Warszawie za posrednictwem Okregowej Komisji Kwalifikacyjnej Mazowieckiej Okregowej
Izby Inzynieréw Budownictwa w Warszawie, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Sktad Orzekajacy
1/ mgr inZ. Zygmunt Garwolifski
2/ mgr inZ Leszek Ganowicz

3/ mgr inz. Hanna Balaj




Szczegdétowy zakres uprawnien

do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen
w specjalnosei konstrukcyjno- budowlanej

L. Na mocy art. 12 ust. 1 pkt 2-5, art. 13 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 i 4 ustawy - Prawo
budowlane, w zakresie objetym wyzej wymieniong specjalnoscia, niniejsze uprawnienia
stanowig podstawe do:

1. kierowania budowa lub innymi robotami budowlanymi,

2. kierowania wytwarzaniem konstrukcyjnych elementéw budowlanych oraz nadzoru i
kontroli technicznej wytwarzania tych elementéw,

3. wykonywania nadzoru inwestorskiego,

4. sprawowania kontroli technicznej utrzymania obiektéw budowlanych.

II. Na mocy § 17 ust. 1 pkt 2 w zw. z pkt 1 i § 16 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Transportu i Budownictwa z dnia 28 kwietnia 2006 r. w sprawie
samodzielnych funkcji technicznych budownictwie, niniejsze uprawnienia stanowig
podstawe do:

— kierowania robotami budowlanymi zwigzanymi z obiektem budowlanym w odniesieniu
do konstrukcji obiektu i architektury obiekn%,i..n...

Otrzymuja:
1. Pan Adam Stanistaw Kowalewski
ul. Wojska Polskiego 14 m. 3
19-300 Etk
2. Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego
3.aa
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Zaswiadczenie

o numerze weryfikacyjnym:

MAZ-5BB-F95-R1M *

Pan ADAM STANIStAW KOWALEWSKI o numerze ewidencyjnym MAZ/B0O/0523/13

adres zamieszkania ul. 1000 lecia Paristwa Polskiego 50/14, 15-111 Biatystok

jest cztonkiem Mazowieckiej Okregowej lzby Inzynieréw Budownictwa i posiada wymagane
ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej.

Niniejsze zaswiadczenie jest wazne od 2025-01-01 do 2025-12-31.

Zaswiadczenie zostafo wygenerowane elektronicznie | opatrzone bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu w dniu 2024-12-11 roku przez:

Roman Lulis, Przewodniczacy Rady Mazowieckiej Okregowej lzby Inzynieréw Budownictwa.

Zgodnie z art. 78 K.c.

§ 1. Do zachowania elektronicznej formy czynnosci prawnej wystarcza ztozenie oéwiadczenia woli w postaci elektronicznej i opatrzenie go
kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

§ 2. Oswiadczenie woli ztozone w formie elektroniczne] jest réwnowazne z oéwiadczeniem woli ztozonym w formie pisemnej.

* Weryfikacje poprawnosci danych w niniejszym zaswiadczeniu mozina sprawdzi¢ za pomocg numeru weryfikacyjnego zaswiadczenia na
stronie Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa www.piib.org.pl lub kontaktujac si¢ z biurem wiasciwej Okregowej izby Inzynieréow
Budownictwa.







