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ORZECZENIE TECHNICZNE

1.Informacje ogdlne orzeczenia

Zleceniodawcg orzeczenia technicznego jest Inwestor i jednoczesnie Zarzadca
bezposredni budynku zabytkowego Gmina Sicienko reprezentowana przez Urzad
Gminy Sicienko z lokalizacja siedziby w Sicienku ( 86-014) przy ul. Mroteckiej 9 .

Przedmiotem opracowania jest orzeczenie techniczne w zakresie realizacji
postanowien umownych prac budowlanych w jej ramach w stanie istniejacym na
dzien 01.09.2025 — wyznaczony termin usunigcia usterek i niedorébek w
zabytkowym dworze objetym ochrong konserwatorska w zabudowie wolnostojacej w
miejscowosci Mochle gmina Sicienko.

Celem opracowania jest stwierdzenie prawidlowosci wykonania zakresu
umownego prac oraz kwalifikacji technicznej prac wykonanych w ramach procesu
budowlanego w opiniowanym zabytkowym budynku poddanym renowacji w
miejscowosci Mochle.

Podstawa weryfikacyjng opracowania orzeczenia jest :

zlecenie Inwestora i analiza zawartej umowy robdt budowlanych

wizja lokalna prac z oceng bezposrednia na obiekcie

analiza protokotu odbioru robot z 04.12.2024 i protokotu odbioru usterek z
31.08.2025

informacje przekazane przez Inwestora , Inspektora Nadzoru o technologii
realizacji prac wraz z wywiadem terenowym o realizacji
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budowlany wykonawczo - techniczny
¢ normy obowigzujace 1 literatura techniczna

Opracowujacy przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace obiektu 1 stanu
istniejacego stwierdzonego podczas wizji lokalnej ,wynikajace z
dokumentacji , wywiadu terenowegc i informacji udostgpnionych i wyjasnien dla
potrzeb opracowania orzeczenia.

W ogledzinach stanu prac nie uczestniczyt zaden przedstawiciel Wykonawcy

prac pomimo skutecznego zawiadomienia.

2. Umowa na roboty budowlane
2.1. Zakres umowny wykonania robst budowlanych
Strony zawarly umowe w dniu 23.01.2024 na wykonanie robo6t w ramach
zadania ,, Renowacja i adaptacja zabytkowego patacu wraz z zagospodarowaniem
parku w miejscowosci Mochle” — etap |
Strony okreslity ,, Przedmioten umowy jest remont elewacji i schodow
zewnelrznych zabytkowego budynku wraz z kompicksowym zagospodarowaniem
czeSci parku na funkcje rekreacyjng. Inwestycja obejmowata budynek dworu z

udostepnione dokumenty Zzrédlowe , materialy, specyfikacje , kosztorysy , projekt

przetomu XIX i XX wieku o funkcji mieszkalno — ustugowej z kondygnacja piwniczng

W wyniku prac przeznaczenie obiektu i program uzytkowy nie ulegajq zmianie.
Whnetrze budynku bylo poza zakres prac umownych.”
- Zapisem umownym Wykonawca zobowiazat si¢ do ,,wykonania prac zgodnie
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z sztukg budowlang , zasadami wiedzy technicznej , obowigzujgcymi normami
technicznymi , technologicznymi wynikajgcymi z prawa budowlanego”.

Strony kontraktu ustality wynagrodzenie ryczattowe okreslone na podstawie
specyfikacji cenowej standardu wykonania prac zawartej w specyfikacji techniczne;j
wykonania i odbioru zakresu rzeczowego a stanowigce zalacznik przywolanej
umowy. Warto$¢ ryczattowa zgodnie z dyspozycjami zalacznika umowy zawiera
wszystkie koszty dostawy niezbednych materiatow.

Zryczattowany zakres rzeczowy wynikajacy z zapisow projektu wykonawczo

- technicznego , specyfikacji szczegdtowej wykonania robot 1 ustalen stron
obejmowat:
- rozbiérka wraz z odtworzeniem i wykonaniem izolacji przeciwwilgociowej
murkow oporowych wiezy

- naprawa zabytkowych schodow na elewacji frontowe;j

- wykonanie nowych biegéw schodowych zewng¢trznych na parter i do piwnicy

- naprawa tynkow i dekoracji sztukatorskich

- renowacja konserwatorska stolarki okiennej i drzwiowej

- wymiana stolarki drzwiowej nie bedacej substancja zabytkowg

- wykonanie nowych powlok malarskich

- wymiana rur spustowych z czyszezakami

- wymiana opaski wokél budynku

- remont instalacji elektrycznej na elewacji z wymiang instalacji odgromowej

- montaz instalacji przyzywowej dla oséb niepelnosprawnych

- zagospodarowanie cze¢$ci terenu parku wraz z infrastrukturg i

wyposazeniem urbanistycznym przestrzennym
- wymiana przylgcza wodociggowego z wymiang hydrantu naziemnego
- uporzadkowanie estetycznego wizerunku terenu parku poprzez wycinke
samosiejek i ci¢é sanitarnych drzew
Wskazane zakresy i zwigzane z nimi szczegdtowe specyfikacje uwzgledniaja
wszystkie materialy podstawowe i pomocnicze niezbgdne do wykonania prac.
Umowa przewidywata pelng kontrolg wykonawcy w zakresie jakosci ,

ilosci i zgodnosci wykonywanych prac , ktore to podlegaja technicznej kontroli przez
Inspektora Nadzoru przed ich odbiorem. Zakres prac wskazuje na konieczno$¢
podejmowania decyzji w ramach ochrony konserwatorskiej i odbioru prac
zakrywanych przez Inspektora Nadzoru do ktorych zgloszenia zobowigzany byt
wykonawca robot.

Strony uzgodnily w sposob dobrowolny niekwestionowane terminy wykonania
prac w postaci terminu ich zakoficzenia w wielkosci 40 tygodni od daty podpisania
umowy Inwestor dopuscil mozliwo$¢ realizacji w systemie podwykonawstwa z
odpowiedzialno$cig wykonawcy za wszelkie dziatania. Wykonawca zobowigzany
zostat do pisemnego powiadamiania o ewentualnyvl: przyczynach niezaleznych od
jego dziatan a uniemozliwiajacych wykonanie w terminie.

2.2. Przebieg procesu realizacji robét budowlanych
Na podstawie zawartej umowy Wykonawca przystapil do prac zwigzanych z
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renowacjg obiektu wg okreslonego zapisami zakresem. Analiza zapiséw dziennika
budowy oraz wywiadu terenowego w zakresie realizacji wskazuje na liczne
perturbacje zwigzane z rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi wykonania
poszczegdlnych prac preferowanymi przez Wykonawce a nie zawsze akceptowanymi
przez nadzor konserwatorski.

Wykonawca wypelniajac postanowienia umowne wskazywatl elementy prac do
przeprowadzenia odbioréw czgsciowych wykonanych prac.

W wyniku prowadzonych i odbieranych cze$ciowo prac zakrywanych
Wykonawca uznat ze prace zostaty wykonane i zakonczone oraz dokonat
zawiadomienia o zakoficzeniu prac wnioskujac o ich koncowy odbidr.

Strony ustality w drodze zapisu umownego system odbioru robét w postaci :
- odbioru robot zanikajacych i ulegajacych zakryciu
- odbiory czesciowe ( obszarowe lub specjalistyczne)
- odbiér koncowy

Dla kazdego z odbioréw okreslony zostat zakres i procedura postgpowania z
jednoczesnymi wymaganiami dokumentacyjnymi.

»Sztuka budowlana” wykonania prac jest w tym przypadku rozumiana jako
wykonanie zgodnie z wszelkimi normami prawnymi i technicznymi majgcymi
zastosowanie w budownictwie przy zachowaniu nalezytej starannos$ci oraz najlepsze;j
,profesjonalnej wiedzy wynikajacej z dobrej praktyki budowlanej i wezesniejszych
doswiadczen uczestnikow procesu budowlanego.

W warunkach rzeczywistych na obiektach budowlanych wystepuja :
- wady jawne
- wady niejawne (ukryte)
Wady jawne sg widoczne nieuzbrojonym okiem w chwili ogledzin na

Podstawie poréwnania z dokumentem zrodtowym ( projektem wykonawczym )

stanowigcym podstawe jego realizacji np. zmiana grubosci warstw , zmiana
materiatu , zmiana technologii wykonania , brak dylatacji , niewtasciwe odcigcia
barwne potaci , nadbudowa lub zaniechanie realizacji czgsci robot , brak zakonczenia
prac , niewlasciwe wykonanie prac , wykonanie niezgodne z technologia lub
dokumentacjg , uszkodzenia elementéw sktadowych obiektu , wykonanie prac w
sposob niespelniajgcy wymagan norm i przepiséw oraz warunk6éw ich odbioru mozna
stwierdzi¢ ich wystapienie.
Z inzynierskiego punktu widzenia potwierdzonego zapisami prawnymi oraz
orzeczuictwem sgdowym zdefiniowano pojecie waky budowlanej .
wWadq jest kaida niekorzystna i niezamierzona wlasciwosé
wybudowanego obiektu utrudniajgca zgodnie 7 przeznaczeniem korzystanie z
niego bqds jego konserwacje lub obnizajgca jego estetyke albo komfort
uzytkownikow , ktéra daje si¢ wyeliminowac za pomocq wspdlczesnej techniki
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budowlanej . Wada jest nie tylko wlasciwos¢ , lecz takze stwierdzony brak
wlasciwosci obiektu , o ktorej Wykonawca zapewnil Inwestora.”

Definicja wady zaktada wprost wykonanie obiektu lub prac budowlanych
zgodnie z przepisami , normami ,wytyczaymi i sztukg budowlang.

Dla ustalenia faktu wystepowania wady nie ma znaczenia , czy jest ona
skutkiem wady projektu czy materiatu badz realizacji.

Stosowna umowa za $wiadomg zgoda stron odniosta si¢ do zdefiniowania
wystgpienia mozliwych wad wynikajgcych z faktu dawnosci technologicznej obiektu
i wskazujgcej na aspekty estetyczne i historyczne oraz okreslita procedury obnizenia
zobowigzan rozliczeniowych zwigzanych z utrata wartosci uzytkowych 1
technicznych elementu i catego przedsiewzigcia.

Kwalifikacja wad istotnych i nieistotnych pozwalata na ich identyfikacje oraz
wartos$ciowanie rozbiezno$ci akceptowalnych i nieakceptowanych z
konserwatorskiego , technicznego , uzytkowego , eksploatacyjnego , estetycznego ,
zgodnosci z deklarowanymi warunkami wykonania ; punktu widzenia.

Za pozbawione wad uznaje si¢ roboty wykonane zgodnie z warunkami
technicznymi wykonania i odbioru , spetniajace wymagania specyfikacji
technicznych , norm i przepisow oraz kryteriéw konserwatorskich .

Za pozbawione wad uznaje si¢ roboty wykonane zgodnie z warunkami
technicznymi wykonania i odbioru , spetniajgce wymagania specyfikacji
technicznych , norm i przepiséw oraz kryteriow konserwatorskich.

Strony zapisami umownymi okreslity wskazaty termin zakonczenia prac
definiujac date odbioru prac wykonanych.

W dniu 04 12.2024 na podstawienie przeprowadzonych pomiaréw , préb ,
kontroli technicznych , zgodnosci wymagan konserwatorskich , dokonanych ogledzin
spisany zostal protokét odbioru robét wykonanych z udzialem przedstawicieli
Zamawiajacego — Urzedu Gminy Sicienko , Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
, Inspektoréw Nadzoru Technicznego , Wykonawcy PPHU SUPERBAU oraz
Kierownika Budowy.

Na podstawie dokonanych czynnosci fontrolno — rozpoznawczych oraz
weryfikacji dokumentacji powykonawczej odbiorowej stwierdzono istnienie wad i
usterek kwalifikowanych jako nadajgcych si¢ do usuniecia w zawitym terminie 20
maja 2025 roku.

Strony okreslily bieg okresu gwarancyjnego dla prac wykonanych nalezycie od
dnia 04 grudnia 2024 roku.

W dniu 21 sierpnia 2025 roku dokonano czynnosci odbiorowych
uzupelniajacych pozwalajacych na stwierdzenie usunigcia istniejacych wad
naprawialnych i usterek. Na wyznaczone spotkanie terminu odbioru uzupetniajacego
wykonawca nie stawit sie.

OBSLUGA INWESTYCJI RZECZOZNAWCA BUDOWLANY
mobil 603 063 422 me’il: wkuhn@o2.pl



ORZECZENIE TECHNICZNE O ZGODNOSCI WYKONANIA PRAC RENOWACYJNYCH

W trakcie dokonano ogledzin stwierdzono brak wykonania niektérych
elementow i nieprawidlowosci wskazanych w protokole z 04.12.2024 r. Na dzien
ogledzin sporzagdzono jednostronny protokot uzupetniajacy do protokotu odbioru.

3. OkreSlenie stanu istniejacego prac budowlanych okreslonych umowg

3.1.0Kkreslenie prac wykonanych wadliwie i niewlasciwie

Na przedmiotowym obiekcie dokonano ogledzin i weryfikacji prac
deklarowanych przez Wykonawce jako zakonczonych a usterki 1 niedorobki
usuniete.

Na podstawie analizy przyjetego zakresu rzeczowego okreslonego projektem
wykonawczo — technicznym , specyfikacjg szczegoétowa wykonania oraz
kosztorysem wykonawczym prac stwierdzié nalezy ze wszystkie prace zostaly
podjete. Wg oswiadczenia wykonawcy zostaly zakonczone. Komisja powotana przez
Zamawiajacego dokonata odbioru i oceny z roznym powszechnie efektem
akceptowalnym badz nie. Obiekt wpisany do rejestru zabytkow jest nie tylko ,,jakims
budynkiem” lecz $wiadectwem naszej narodowej przesztosci posiadajgcy tozsamosé
dawnosci ktorg w stanie jak najbardziej pierwotnym , utozsamianym z historyzmem
regionalnym nalezy przekazaé nastepnym pokoleniom. Dbalos$¢ o wyrazistosé
szczegdtow 1 detali moze swiadczyé o wlasciwej opiece konserwatorskiej.

Pewne formy naturalnego zuzycia powierzchni ceglanej uniemozliwiajg
wykonanie wgtebnych dziatan bez zniszczenia struktury , ktoéry w aktualnej formie
jest akceptowalna i podkresla datowanic obiektu oraz uwypukla stan zachowania
jego dawnosci.

W trakcie ogledzin stwierdzono wykonanie prac zakresu umownego ktore to
elementy sktadowe posiadajg wady i usterki wymagajace ich naprawy.

Na podstawie ogledzin stwierdzitem nieprawidlowe wykonanie nastepujgcych
prac:

- parapet ceglany zewng¢trzny okna piwnicznego od strony frontowej wykonano w
technice ulozenia,,na ptask” z widokiem ptaszczyzny przylegania ,a nie jak
wszystkie parapety z cegly utozonej ,,na rab”. Zastosowana cegla w swych
wymiarach ( nie ta epoka historyczna) i barwie nie odpowiada elementom
istniejgcym z niedostosowang w szerokosci spoing pomimo prawidtowe;
zaprawy spoinujgcej. Uzna¢ mozna byloby wg zasad konserwatorskich cegly o
innej barwie ale o tych samych wymiarach co cegly pierwotne ale utozonych w
watku pierwotnym istniejgcym na innych parapetach okien piwnicznych .

- nieprawidlowe wykonanie zachowania watku nadproza , obrobek ptaszczyzn
oSciezy oraz spoinowania uzupetniajgcego w cegle wraz z przyleganiem
wegarkowym po osadzeniu okien piwnicznych: na zimno ,,na pianke” bez
zastosowania wktadek uszczelniajgcych rozpreznych

- brak zastosowania wilasciwej technologii naprawy schodéw zewnetrznych
blokowych granitowych od strony wschodniej stanowiacej o reprezentacyjnym
budynku wpisanego do rejestru zabytkow i objetego Scista ochrong
konserwatorskg. Zastosowana technika czyszczenia powierzchniowego z
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uzyciem $rodkéw chemicznych bez napraw , uzupehniefi i prawidlowego

spoinowania stopni blokowych. Stopni blokowych nie poddano regulacji

w celu eliminacji zastoin wodnych na powierzchni.

W calym ukladzie schodéw kamiennych ekspozycyjnych budynku

wywodzacych sig z tego samego zlo:’a naturalnego w kamieniolomach brak jest

scalenia kolorystycznego

Pozostale prace renowacyjne obj¢te zakresem umownym nalezy uznaé za

wykonane w postaci akceptowalnego wizerunku i estetyki calego obiektu.
Wskazane prace sg pracami naprawialnymi i wymagaja poniesienia naktadow
finansowych

3.2. Ocena wadliwosci prac wykonanych

Opis inwentaryzacyjny stanu istniejgcego stanu wsparty wytycznymi
konserwatorskimi stwierdza: ,, Stopnie biegéw schodowych zewnetrznych na
parter i do piwnicy znajdujq si¢ ogélnie w zlym stanie technicznym
wymagajqcym remontu. Przy wejsciu glownym zachowaly sie w duzej czesci
pierwotne stopnie z blokéw kamiennych. Do uzupetnienia sq 2 pierwsze stopnie
, ktére sq obecnie wykonane z betonu. Istniejgce stopnie kamienne osiadly i
wymagajq powtornego montazu w celu regulacji oraz uzupetnien ubytkéw i
naprawy pgkniecia.” Okre$lony zostal na wstepie zakres prac niezbednych do
wykonania przy danym zakresie prac.

Inwentaryzacja budowlana stanu istniejacego i wytyczne Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw dla przedmiotowego zamierzenia stanowity baze dla
opracowania projektu techniczno-wykonawczego , szczegélowej specyfikacji
technicznej wykonania i odbioru robot oraz kalkulacji kosztowej opartej na
katalogach naktadow rzeczowych (KNR).

Zapisy tych dokumentow uszczegdlawiaja zakres prac poprzez zapisy:

- w opisie technicznym dokumentacji wykonawczo-techniczne;j :
» Stopnie schodow frontowych (elewacja wschodnia) z
blokoéw granitowych do demontazu i ponownego montazu wraz z
regulacjq z regulacjq wysokosci stopni i fugowania , pierwsze 2 stopnie
z blokéw betonowych do wymiany na bloki granitowe , remont
schodéw wykonaé wg rys. A6T”.
- rysunek A6 / A6T w dokumentacji architektoniczno ~budowlanej (PAB) oraz
techniczno —wykonawczej (PT) wskazuje
jednoznacznie zakres naprawczych prac podstawowych
i prac uzupetniajacych przy schodach frontowych . Opisy rysunku
wskazujg ,, regulacje geometrii istniejqcych stopni , fugi oraz ubytki
uzupelni¢ zaprawq naprawczq do granitu” oraz ,,rozbiorke 2 stopni
betonowych i wykonanie stopni z granitu”. Rzut poziomy biegu
schodowego jednoznacznie wskazuje zakres ,.Istniejgce stopnie
granitowe do rozbidrki i ponownego montazu z regulacjg”. Przckroj
A-A jednoznacznie wskazuje na uzupelnienie z uzyciem stopni
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blokowych granitowych , co jest zrozumiate z punktu widzenia
konserwatorskiego i technicznego.

Wskazany zakres okreslony dokumentacyjnie stanowigcy baze oferty
przetargowej i zawartej umowy miedzy stronami nie zostal wykonany zgodnie
deklaracjami wykonawcy i stanowi istotng wade obnizajaca zdolnos¢ trwatosci
uzytkowej obiektu oraz pomniejsza jego wizerunek estetyczny obnizajac ocene
dokumentu historycznego obiektu.

Zaleceniem jest przeprowadzenie naprawy wtornej granitowych stopni
blokowych stanowigcych baze schodéw ekspozycyjnych frontowych.

W przypadku parapetu zewnetrznego nalezy dokona¢ demontazu
istniejacych cegiel utozonych ,,na plask”. Wykona¢ sortowanie cegiet w
obiektach rozbidorkowych w najblizszej okolicy obiektu powstatych w tym
samym okresie czasu i po przygotowaniu dokona¢ wbudowania w uktadzie ,,na
rab” z docigciem zachowujac istniejgcy rysunek spoin okien sgsiednich.

W przypadku nadproza ceglanego Kleina dokona¢ demontazu dobudowanej
(dolepionej ) czgsci nadproza i wykonania ponownego z zachowaniem zasad
uktadu ceglanego z docigciami i spoinowaniem scalajagcym elementu tworzacym
koloryt jednolitosci elementu.

3.3. Okreslenie wartos$ci prac naprawczych istniejacych wad

Dla oszacowania wartosci niezbednych naktadow dla usunigcia i naprawy
wad istotnych naprawialnych stwierdzonych podczas ogledzin poshuzono sie
technikg kosztorysu szczegélowego opartego na obmiarach bezposrednich stanu
istniejacego . Dla oszacowania zastosowano normy i normatywy czasowe ,
materiatowe wynikajace z wskazan opublikowanych w Katalogach Naktadow
Rzeczowych wg bazy cen sredniowazonych . Bazg cenowg sredniowazong
przyjeto w poziomie grudnia 2025 dla prac kamieniarskich z terenu
wojewodztwa kujawsko — pomorskiego.

Zastosowano wspomaganie komputerowe programu kosztorysowego
RODOS. Wartos¢ kosztorysowg uwzglednia koszt prac naprawczych stopni
blokowych granitowych o stosownej teksturze , fakturze i scaleniu
kolorystycznym.

Wartos$¢ napraw oszacowano w wic tkosci wartosci brutto :

stownie :

4. Rozliczenie zakresu umownego

Z uwagi na wystepujgce wady uznane za :~totne nadajace si¢ do
usunigcia a niezrealizowane przez Wykonawce w okreslonym terminie
wyznaczonym przez niego zamawiajacy na podstawie zawartej umowy
powinien wdrozy¢ stosowng procedure rozliczeriowa.

Na podstawie ustalen zawartej miedzy stronami umowy na wskazaniach
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ORZECZENIE TECHNICZNE O ZGODNOSCI WYKONANIA. PRAC RENOWACYJNYCH

$ 6 pkt 10 ppkt 2 w brzmieniu ,,Zamawiajacy ma prawo odebra¢ przedmiot
zamOwienia z jednoczesnym obnizeniem wynagrodzenia Wykonawcy
odpowiednio do utraconej wartosci uzytkowej i technicznej ustalonej na
podstawie opinii biegtego ” nalezy uzna¢ niniejsze opracowanie zZa wypetnienie
wskazan ustalenn umownych z uzasadnieniem .

5. WNIOSEK ORZECZENIA

Jako utracong warto§¢ uznaje si¢ wartos$¢ niezb¢dnych nakladéw na
wykonanie niezb¢dnych prac naprawczych istniejacych granitowych stopni
blokowych z wykonaniem odpowiedniej tekstury , faktury iscaleniu
kolorystycznym do istniejacej formy stopni zabytkowych zdefiniowanych
wskazaniami konserwatorskimi.

Warto$¢ napraw technicznych odzwierciedlajacych uzytecznosé
obiektu «

Roszczenia Zamawiajacego w tej wielkoSci posiadaja uzasadnienie
techniczne oparte na zasadach ustalen umowy zawartej mi¢dzy stronami na
wykonanie prac.
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