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● Dane ogólne 

- obiekt: budynek mieszkalny 

- sposób użytkowania: obiekt mieszkalny od dłuższego czasu nie jest użytkowany 

- lokalizacja: Gmina Bolimów, nr ewid. działki: 73/1201, obręb ewidencyjny Wólka Łasiecka 

- adres: Wólka Łasiecka 34, 99-416 Bolimów, woj. Łódzkie, 

- własność: Skarb Państwa Państwowe Gospodarstwo Leśne  

- zarządca: Lasy Państwowe Nadleśnictwo Skierniewice Maków, ul. Zwierzyniec 2, 96-100 Sk-ce. 

- ostatnia kontrola techniczna budynku: 27.09.2022r. 

- przeprowadzający pomiary inwentaryzacyjne i techniczne: mgr inż. arch. Robert Skorłutowski 

- ocena techniczna, oględziny, sprawdzenia: inż. Jadwiga Wierzbicka 

● Bilans powierzchni i kubatur: 

- powierzchnia zabudowy brutto………………………………………………………………….120,13m2 

- powierzchnia zabudowy netto ( bez podcienia )………………………………………………103,92m2 

- powierzchnia użytkowa parteru netto ( bez podcienia )……………………………………….82,36m2 

- powierzchnia użytkowa parteru brutto ( z podcieniem )……………………………………….96,86m2 

- kubatura…………………………………………………………………………………………..ok, 670m3 

- wysokość obiektu…………………………………………………………………………………ok.8,5mb 

● Sposób prowadzenia pomiarów, oględzin, sprawdzeń. Uwagi do przeprowadzonych prac. 

- pomiary z natury wykonano przy użyciu elektronicznych dalmierzy i miar metalowych                                 

w miejscach i strefach całkowicie bezpiecznych dla osób dokonujących tych czynności; 

- sprawdzeń makroskopowych dokonano w obiekcie w miejscach dostępnych. W zasadnie 

pomiary i sprawdzenia dotyczą parteru obiektu oraz fragmentów zewnętrznych półszczytów                              

czy fragmentów dachu. Większość obiektu nie mogła być sprawdzona pod względem 

technicznym z uwagi na ogromne niebezpieczeństwo samoistnego przemieszczania się 

składowych konstrukcji stropów i dachu. Przy czym stan katastrofalny poszczególnych odkrytych 

elementów jest widoczny gołym okiem. Fragmentami zostały sprawdzone nieliczne składowe 

więźby dachowej ale tylko fragmentarycznie z uwagi  na katastrofalny stan techniczny elementów 

i całego obiektu. Nie ma mowy o jakimkolwiek zabezpieczeniu elementów do pomiarów                              

i sprawdzeń, które są nie związane konstrukcyjnie i zasadniczo. Liczne elementy trzymają się 

jedynie na łącznikach stalowych w postaci gwoździ i wkrętów a naruszenie chociażby fragmentu, 

może skutkować katastrofą budowlaną.  Można uznać,  że elementy te właściwie w ogóle                               
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nie są połączone, ponieważ korozja łączników jest znaczna. Połączenia ciesielskie odkrytych, 

narażonych na niszczący wpływ czynników atmosferycznych, także nie spinają poszczególnych 

elementów odkrytych a obecnie w większości uszkodzonych. Wobec istotnych przemieszczeń 

elementów oraz braku stabilności składowych obiektu uznano, że prace będą wykonane tylko                      

i wyłącznie w części dostępnej i całkowicie bezpiecznej dla osób dokonujących czynności 

technicznych. Poddasze obiektu i większość więźby dachowej nie mogły być sprawdzone, 

ponieważ zniszczenia obiektu w tych składowych nie dopuszczają możliwości poruszania się                       

w strefach niebezpiecznych dla życia i zdrowia wykonujących czynności techniczne. W ostatnim 

dniu sprawdzenia tj. 22 kwietnia obecnego roku w pomieszczeniu pokoju dziennego spadły                       

4 elementy stropowe i dachowe. W związku z tym całkowicie przerwano pomiary i sprawdzenia. 

Zgłoszono zarządcy drogą mailową zaistniały fakt z informacją, że w obiekcie oraz jego 

najbliższym otoczeniu powinien być całkowity zakaż poruszania się, także pracowników. 

Zarządca wcześniej już umieścił tablicę ostrzegawczą na ogrodzeniu frontowym nieruchomości      

o niebezpieczeństwie grożącym osobom postronnym, które chciałyby wejść do obiektu                              

lub poruszać się w jego otoczeniu.  

● Zasadnicza ocena techniczna poszczególnych dostępnych składowych obiektu 

- ogrodzenie działki – ogrodzenie z siatki z metalową bramą wjazdową i furtą wejściową od frontu 

nieruchomości. Elementy w złym stanie technicznym. Składowe silnie skorodowane.                       

Brama i furta kwalifikują się do remontu; 

- teren w strefach przyściennych - grunt wokół budynku naniesiony jest w warstwie minimum około 

30cm. Wg próbnego sondowania, warstwa humusu osiąga 55-60cm. Teren zarośnięty 

samosiewami drzew i krzewów liściastych. Samosiewy usunięte na jesieni ubiegłego roku                            

przez pracowników zarządcy obiektu. 

- fundamenty – murowane z kamienia łupanego, polnego na zaprawie wapiennej z podmurówką                    

z cegły ceramicznej czerwonej pełnej na zaprawie wapiennej. Miejscami lica cokołu 

nadziemnego z wtórną, tradycyjną, cementową wyprawą tynkarską. Pod podwaliną ścian 

zewnętrznych na cokole ceglanym ułożona warstwa izolacji z papy. Miejscami izolacje 

przerwane. Od frontu pod słupami podtrzymującymi dach podcienia murowane arkady częściowo 

zakryte naniesionym gruntem. Nie zaobserwowano szczelin ani pęknięć w strefach 

fundamentowania w związku z tym uznaje się, że fundamenty spełniają warunki nośności                        

i bezpieczeństwa użytkowania obiektu. Wilgotność części ceglanej od 12 do 28% w zależności 

od miejsca. Od północy i w części zachodniej maksymalna wilgotność podmurówki ceglanej 28%, 

od południa pod podcieniem, arkady około 23-25%, od wschodu część otynkowana 22%,                         

od północy otynkowane cokoły o wilgotności 12-17%. Pomiary wykonano przy wilgotności 
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powietrza 67%. Na wilgotność mają wpływ wtórne wyprawy cementowe ,które podciągają wilgoć 

z otoczenia i gruntu przenosząc ją bezpośrednio na podmurówkę. W części północnej                                

na arkadach przechodzi wilgoć bezpośrednio z gruntu, który wtórnie został podwyższony                           

i w części bezpośrednio styka się z murowanymi elementami; 

- ściany zewnętrzne – grubości 21-24cm, konstrukcja wieńcowa,  łączona z sumikowo-łątkową                      

w miejscach występowania stolarki okiennej i drzwiowej. Bale ścienne/bierwiona o wymiarach:                                

wys. ok. 27-29cm, szerokość ok 14-15cm. Wieńce od zewnątrz z deskowaniem elewacyjnym                        

z desek z drewna iglastego o grubości warstwy 2cm. Szalowanie bite do bierwion na stalowe 

gwoździe. Wokół gwoździ znaczna korozja. Na deskach szalowych szczątkowe malatury                           

w kolorze oliwkowym. Z pomiędzy deskowania szalowego wydostają się charakterystyczne 

urobki mączki drzewnej w miejscach występowania czynnych żerowisk szkodników drewna 

(Spuszczel, Kołatek). Rozwinięta znaczna korozja grzybowa w strefach środkowych (wewnątrz 

obiektu). Korozję biologiczną oceniono jako znaczną. Podwalina 14x14 ustawiana  na podkładce 

izolacyjnej z papy. Ta z kolei układana na podmurówce ceglanej murowanej na zewnętrznym 

cokole kamiennym ścian fundamentowych. Podcień znacznie zniszczony. Elementy z silną 

korozją biologiczną. Traktując układ słupów jako ustrój ścienny – ten obecnie  w złym stanie. 

Elementy znacznie skorodowane, rozwarstwione z ogniskami grzybowymi  i żerowiskami 

szkodników drewna w części nieczynnymi ale w dużej mierze z czynnymi. Rozwarstwienie ścian 

zewnętrznych przebiega następująco: deski szalowe iglaste grub. 2cm, bierwiona iglaste grub. 

14-15cm, listwowanie iglaste „w jodełkę” ok 3cm z tynkiem wapiennym (tynk z listwowaniem                  

3-5cm w zależności od lokalizacji). Poziom zawilgocenia tynków ścian zewnętrznych na poziomie 

17-24% w zależności od lokalizacji. Tynki kwalifikują się do zbicia, masyw ścienny do remontu 

(dezynfekcji i impregnacji). Deski szalowe w części do powtórnego wykorzystania po dezynfekcji   

i impregnacji. Geometria ścian prawidłowa. W miejscu odkrycia bierwiona zdrowe. Elementy 

ścian, wyłączając tynki mogą posłużyć do odbudowy obiektu w innej lokalizacji. 

- ściany wewnętrzne –grubości 16-20cm o identycznej konstrukcji jak w ścianach zewnętrznych - 

konstrukcja wieńcowa,  łączona z sumikowo-łątkową w miejscach występowania stolarki 

drzwiowej. Bale/bierwiona ścienne o wymiarach: wys. ok. 27-29cm, szerokość ok 12-14cm. 

Rozwarstwienie ścian zewnętrznych przebiega następująco: tynk wapienny na listwowaniu 

iglastym grub. 2-5cm, bierwiona iglaste grub. 14-15cm, tynk wapienny na listwowaniu iglastym 

grub. 2-5cm w zależności od lokalizacji). Tynki zawilgocone do poziomu ponad 20%.                               

Tynki do zbicia, masyw ścienny do remontu (dezynfekcji i impregnacji). Geometria ścian 

prawidłowa. W miejscu odkrycia bierwiona zdrowe. Elementy ścian wyłączając tynki, mogą 

posłużyć do odbudowy obiektu w innej lokalizacji. 
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- schody – konstrukcja drewniana, 2 biegowa ze spocznikiem opartym na poprzecznej belce 

drewnianej rozpiętej pomiędzy ścianami poprzecznymi. Belka znacznie zniszczona. Stopnice                            

w czołach zewnętrznych  wyrobione łukowo, od wewnątrz kończą się przy ścianie wewnętrznej. 

Konstrukcja nie jest związana ze ścianą wzdłużną. Konstrukcja schodów, stopnice i podstopnice                       

z ogromnymi ogniskami korozji biologicznej. Zagrzybienie zainfekowało ok. 80% elementów. 

Elementy mokre. Wilgotność masowa w niektórych miejscach osiągnęła ponad 50%. Schody 

zewnętrzne betonowe, wtórne, w stanie granicznie zadowalającym. Schody drewniane całkowicie 

do likwidacji. W oparciu o parametry należy dokonać ich rekonstrukcji. W tym stanie technicznym 

nie kwalifikują się do remontu a jedynie do rozbiórki 

- kominy i piece kaflowe – w części przyziemia brak zniszczeń przy czym zawilgocenie tynków 

kominów na poziomie ok 15% na wysokości ok 100cm od poziomu podłogi. Nad parterem 

widoczne liczne spękania na obydwu kominach w strefach pod dachem. Piece kaflowe stabilne. 

Nieliczne braki i mniejsze spękania pojedynczych kafli. Drzwiczki oryginalne. Połączenia pieców 

z kominami bez uwag. Kominy w części pod dachem oraz w całości ponad dachem prawie 

całkowicie zniszczone. Znaczne ubytki w masywie murowym. Cegły zwietrzałe bez tynków. Tynki 

kominów szczątkowe. Kominy w całości kwalifikują się do rozbiórki. Piece kaflowe można 

spróbować rozebrać, kafle oczyścić i ponownie zestawić.  

- stropy – przekrój legarów stropowych średnio 16-17 x 21cm. Ostatki wystawione na głębokość         

ok 60cm poza ściany zewnętrzne kształtowane o ozdobnych wycięciach w stanie średnim. 

Legary wewnątrz widoczne podczas oceny w dużym obszarze zniszczone, zerwane, w całości 

zawilgocone i miejscami mokre. W miejscach odkrytego zniszczonego dachu – przegrody 

stropowe mokre o wilgotności powyżej 35%. W miejscach oczywiście dostępnych – widoczna 

znacznie rozwinięta infekcja grzybowa. Tynki podniebienia stropów – zawilgocone i w części 

mokre na poziomie wilgotności 27-32%. Wilgotność mierzona była przy zewnętrznej wilgotności 

powietrza 65-67%. Stropy w tym stanie nie podlegają kwalifikacji do np. translokacji.                               

Na podstawie parametrów po rozbiórce mogą być jedynie rekonstruowane a ich obecne 

parametry nie kwalifikują jakiegokolwiek elementu do ponownego użycia. W pomieszczeniu                    

nr 2, 7, 8 stropy zwieszone, ugięcie pozostaje w tych miejscach na poziomie 0,6% (bez 

obciążenia zmiennego z poziomu poddasza), w pomieszczeniach nr 1 stropu brak,                                    

w pomieszczeniach nr 3 i 4 stropy zarwane z pozostałością fragmentów elementów;                                    

w pomieszczeniu nr 6 – jedno przęsło stropu dwuprzęsłowego w stanie katastrofalnym.                    

Stropy w dużej mierze zniszczone oraz zainfekowane nie kwalifikują się do ponownego montażu 

a jedynie do rozbiórki. Ponieważ widoczne składowe posiadają znaczne uszkodzenia oraz ubytki, 

uznano, że jakiekolwiek obliczenia statyczne są zbędne zwłaszcza, że obecne normy są bardziej 

restrykcyjne od ówczesnych, kiedy obiekt był budowany. 
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- więźba dachowa - konstrukcja tradycyjna drewniana. Elementy wykonane z drewna sosnowego. 

Konstrukcja w znacznym stopniu zerwana/uszkodzona. Konstrukcja nie spełnia warunków 

nośności i użytkowania. Jakikolwiek element możliwy do oceny nie kwalifikuje się do demontażu               

i ponownego użycia podczas np. odbudowy obiektu a już na pewno do translokacji. Znaczna 

infekcja grzybowa oraz uszkodzenia spowodowane przez szkodniki drewna spowodowały,                       

że dach w ponad 70% kwalifikuje się jedynie do rozbiórki. Krokwie 12-14 x 12-14cm w znacznych 

odległościach osiowych, płatwie do pomiaru niedostępne, częściowo widać, że są zerwane; 

poszycie całkowicie odkształcone i zniszczone kwalifikuje się jedynie do rozbiórki. Stan 

elementów wskazuje, że  ustrój powinien być przeznaczony jedynie do rozbiórki. Ze względu na 

znaczne braki i ogromne uszkodzenia konstrukcji i poszycia uznano, że jakiekolwiek obliczenia 

statyczne są zbędne. 

- izolacje – pozioma izolacja przeciwwilgociowa na poziomie cokołów fundamentowych – w 80%                          

w stanie zadowalającym. Papa izolacyjna ułożona jest na cokole fundamentowym bezpośrednio 

pod drewnianą podwaliną. Izolacja stropów – ślepy pułap i warstwa górna polepy na deskowaniu  

środkowym pod deskowaniem podłogowym. Polepa mokra, częściowo jej brak. W miejscach 

możliwych do sprawdzenia – wilgotność polepy 20-30%. Izolacja z polepy całkowicie do 

likwidacji, izolacje z papy przy odbudowie w innej lokalizacji – do wymiany. Izolacje nie kwalifikują 

się do ponownego wbudowania. 

- podłogi i posadzki – Podłogi drewniane stropów niemożliwe do oceny, w miejscach dostępnych 

stan elementów deskowych katastrofalny. Deski mokre, o znacznej korozji biologicznej. Podłoga 

w parterze w około 20% stabilna, pozostałe elementy w stanie katastrofalnym. Legary podłogowe 

drewniane silnie skorodowane 

- tynki – wapienne na drewnianym ukośnym listwowaniu . Tynki zawilgocone  i mokre, w części 

luźne i miejscami spękane. Tynki ścienne i z podniebienia stropów do rozbiórki. Grubości tynków 

w zależności od lokalizacji od 2 do 5cm. Tynki zewnętrzne na cokołach fundamentowych wtórne, 

powodują zawilgocenia części drewnianych – do rozbiórki.  

- stolarka okienna i drzwiowa – drewniana – w poziomie parteru w całości kwalifikuje się                             

do przeprowadzenia prac remontowo-budowlanych w tym konserwatorskich. Zawiasy, zamki, 

szyldy są oryginalne i kwalifikują się do remontu i ponownego wbudowania. Zewnętrzne partie 

stolarki okiennej bardziej zniszczone od skrzydeł środkowych. Skrzydła okienne w układzie 

polskim. Brak okiennic. Listwowania wewnętrzne i zewnętrzne kwalifikują się do remontu. Na 

poziomie poddasza, stolarka zniszczona o zniekształconej geometrii (front budynku nad 

podcieniem). W szczytach stolarka w stanie średnim ale także kwalifikuje się do remontu i może 

posłużyć do odbudowy obiektu w innej lokalizacji. 
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- pokrycie dachowe – papa asfaltowa – w całości do rozbiórki 

- obróbki blacharskie – skorodowane do rozbiórki 

- instalacje wewnętrzne – obiekt zasilany był energią elektryczną. Obecnie pozostałości instalacji 

w stanie złym, elementy metalowe skorodowane, instalacja natynkowa zniszczona. Maszt 

mocujący dawne przewody elektryczne silnie skorodowany. Instalacja zewnętrzna odcięta                          

a linia napowietrzna pomiędzy budynkiem a słupem – zdemontowana. Instalacji wod-kan brak. 

Ogrzewanie obiektu – nieczynne piece kaflowe kompletne. 

● Możliwości powtórnego użycia elementów w trybie translokacji 

- jedynie elementy ścian zewnętrznych i wewnętrznych wyłączając tynki a także stolarka okienna                     

i drzwiowa i niektóre elementy podcienia są możliwe do demontażu wykonania prac remontowo-

konserwatorskich i ponownego wbudowania w innej lokalizacji. Składowe dachu, stropy, podłogi, 

schody wewnętrzne i wtórne - zewnętrzne  całkowicie nie kwalifikują się do translokacji ze 

względu na stan techniczny a w szczególności na znaczne zniszczenia biologiczne.                          

Poza tym są to główne elementy konstrukcyjne obiektu, które muszą spełniać warunki techniczne 

określone normami PN i EN. Na chwilę obecną ani jeden możliwy do oceny element                                

stropów czy konstrukcji dachu nie kwalifikuje się do ponownego użycia. Wobec powyższego, 

translokacja ma sens jedynie w zakresie konstrukcji ścian zewnętrznych i wewnętrznych, 

fragmentów podcienia, szalowania zewnętrznego poziomu przyziemia oraz fragmentów 

półszczytów w poziomie poddasza.  

● Translokacja, kontrolowana rozbiórka obiektu z pomiarami inwentaryzacyjnymi  

- rozbiórkę należy prowadzić poczynając od elementów dachowych, przechodząc kolejno                         

w stronę przyziemia obiektu. Podczas prac rozbiórkowych elementy należ klasyfikować                               

pod względem przydatności do dalszych prac remontowo-konserwatorskich pod kątem 

ewentualnego, ponownego ich użycia. Każdy element po pozytywnej kwalifikacji powinien być 

zinwentaryzowany i składowany w sposób kontrolowany aby mógł być przewieziony na teren 

ewentualnej nowej lokalizacji obiektu. Generalnie cały obszar elementów dachowych                                     

i stropowych powinien być rozebrany oraz utylizowany ponieważ zakres zniszczeń i korozji 

biologicznej wyklucza ponowne ich użycie w ewentualnej odbudowie obiektu. Istotne będzie 

jedynie to, aby w trakcie rozbiórki inwentaryzować istotne parametry składowych, mogące 

posłużyć do ewentualnej rekonstrukcji. Generalnie oprócz elementów składowych poziomu 

parteru oraz kilku elementów stolarki okiennej i niewielkiego obszaru szalowania półszczytów                                

w poziomie poddasza nie kwalifikuje się do pozostawienia. 
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Wobec powyższego uznaje się, że translokacja w ogromnej części elementów 

skorodowanych nie ma najmniejszego sensu a właściwie jest niedopuszczalna. Oczywiście 

można wykonać rekonstrukcję ubytków i elementów zniszczonych, ale byłoby to nieuzasadnione 

pod względem ekonomicznym. Zdaniem opiniodawcy, obiekt powinien być jak najszybciej 

rozebrany przy czym jeśli znajdzie się inwestor, który zdecyduje się translokować elementy                        

w odpowiednim stanie technicznym i zrekonstruować elementy zniszczone – takie czynności 

należy podjąć ze względu na walory historyczne. Obecnie, czynności zabezpieczające mogą 

ograniczyć się jedynie do w miarę szybkiego, kontrolowanej całkowitej rozbiórki dachu i stropów 

z pozostawieniem po demontażu części w dobrym stanie technicznym                                                    

wraz z ich zainwentaryzowaniem. Pozostałe części takie jak składowe ścian obiektu można okryć 

do czasu ewentualnej translokacji a w przypadku ościeżnic, skrzydeł drzwiowych i okiennych, 

zmagazynować poza terenem na którym obecnie usytuowany jest obiekt. 

Uwaga! Istotną i nierozerwalną część ekspertyzy stanowi serwis fotograficzny umieszczony 

bezpośrednio za częścią opisową. 
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Skierniewice, 27.04.2023r. 

 

 

 

 

 

 

 

Oświadczenie opiniodawców 

My niżej podpisani oświadczamy, że wszelkie pomiary i sprawdzenia obiektu odbyły się 

zgodnie z odpowiednimi przepisami prawa i odzwierciedlają stan faktyczny obiektu. 

                  

                                                                              

 

Dotyczy: 

Budynku mieszkalnego zlokalizowanego w Wólce Łasieckiej 34, 99-416 Bolimów, woj. Łódzkie, 

działka nr 73/1201 
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