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1. WSTEP

1.1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest budynek mieszkalny zloka-
lizowany przy ulicy Fordonskiej 438 w Bydgoszczy.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ekspertyza techniczna glownych
elementow konstrukcyjnych budynku oraz sformulowanie wnio-
skow dotyczacych jego dalszej eksploatacji. Czg$¢ ekonomiczna
dokumentacji zawiera okre$lenie stopnia zuzycia technicznego
obiektu oraz przyblizona wycen¢ prac niezbednych do wykona-
nia.

1.3. PODSTAWA OPRACOWANIA
Podstawe niniejszego opracowania stanowig:

- umowa zawarta ze Zleceniodawca — Administracja Domow
Migjskich ,,ADM” sp. z 0.0. w Bydgoszczy,

o wizja lokalna obiektu,

o wywiad srodowiskowy,

- 1nformacja uzyskane od administratora domu,

- dokumentacja fotograficzna,

o ,,Metoda badan efektywnosci remontow 1 modernizacji bu-
dynkow mieszkalnych™ dr Stanistawa Chojeckiego,

o ,Remonty budynkoéw mieszkalnych — Poradnik™. Praca
zbiorowa pod kierunkiem doc. mgr inz. S. Zaleskiego,
ARKADY W-wa 1995 .,

- doswiadczenia wlasne autora opracowania.



2. OPIS TECHNICZNY BUDYNKU

2.1. OPIS OGOLNY

Budynek mieszkalny potozony przy ul. Fordonskiej 438 w
Bydgoszczy jest obiektem wolnostojagcym, posiadajgcym dwie
kondygnacje nadziemne, poddasze pehigce funkcje zarowno
mieszkalne jak i gospodarcze (strych) oraz podpiwniczenie.

Wejscie do wnetrza domu zlokalizowane jest w jego Scianie
potudniowej, od strony podwoérka. Komunikacje pionowa, we-
wnetrzng, umozliwia klatka schodowa zlokalizowana w centralne;j
czesct budynku. Drzwi do piwnicy umieszczono na parterze, pod
schodami.

7. posiadanych informacji wynika, ze powierzchnia zabudo-
wy obiektu wynosi 205 m?, powierzchnia uzytkowa 357 m? a ku-
batura 2519 m>. Budynek wyposazony jest w instalacj¢ elektrycz-
ng i wod.-kan. podiaczone do siei miejskie;.

Dat¢ powstania domu ustalono na 1910 rok.

Widok og6lny budynku od strony ulicy Fordonskiej przed-
stawia zdjecie nr 1, natomiast elewacj¢ tylna (potudniowg) foto-
grafia nr 2.

Fot. 1. Elewacja potnocna budynku.
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Fot.2. Elewacja potudniowa (tylna).

2.2. OPIS ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH I WY-
KONCZENIOWYCH

Dach budynku dwuspadowy, drewniany, pokryty papa bi-
tumiczna.

Sciany zewnetrzne domu wykonane zostaly jako mur pruski,
czyli konstrukcja drewniana wypelniona cegla ceramiczng. Mury
posiadaja grubos¢ jednej cegly i sa nieotynkowane. Technologia
ta charakteryzuje si¢ powigzaniem belek stropowych z drewnia-
nymi wzmocnieniami muru. W podobny do opisanego wyzej spo-
sOb zostata rowniez wykonana cz¢$¢ Scian wewnetrznych budyn-
ku.

Stropy mig¢dzykondygnacyjne drewniane, strop nad piwnica
ceramiczny.

Fundamenty domu wykonane z cegly oraz kamienia.

Budynek wyposazony jest w obrobki blacharskie z blachy
stalowej, ocynkowanej. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana.
Okna pojedyncze i podwdjne, skrzynkowe. Drzwi wewngtrzne i
zewnetrzne plycinowe lub z elementow drewnianych.

Tynki wewnetrzne $cian oraz sufitow wapienne lub wapien-
no-cementowe (w cz¢sci pomieszczen mieszkalnych wykonczenie
sufitow stanowig kasetony oraz gladzie).
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Podlogi na poddaszu oraz w pomieszczeniach mieszkalnych
drewniane, posadzki w piwnicach wylozone cegla.

3. CHARAKTERYSTYKA STANU ISTNIEJACEGO

Podstawa sporzadzenia niniejszej ekspertyzy byta wizja lo-
kalna mieszkan znajdujacych si¢ w budynku, jego poddasza oraz
piwnic. Podczas ogledzin badaniom makroskopowym poddano
konstrukcje murowa obiektu.

Najpowazniejsze zastrzezenia budzi stan techniczny $cian
domu wykonanych z muru pruskiego. Gtowna przyczyna nega-
tywnej oceny jest bardzo zly stan techniczny drewnianych belek
tworzacych szachulce oraz uszkodzenia i utrata wytrzymatos$ci
cegiel, ktore wypelniaja przestrzen pomigdzy nimi. Wiekszo$¢
drewnianych elementow muru pruskiego jest praktycznie catko-
wicie sprochniala a powstale z tego powodu ubytki zostaly wy-
petnione zaprawa cementowa (Fot.3) lub pianka poliuretanowa
(Fot.4). Niemal wszedzie zauwazy¢ mozna $lady dzialalno$ci
owadoéw niszczacych drewno, glownie Spuszczela pospolitego
(Hylotrupes bajulus) — Fot.5,6. Dotyczy to wszystkich drewnia-
nych elementoéw muru, zar6wno belek podwalinowych jak i nad-
prozowych, stupow 1 krzyzulcow. Najgrozniejsze dla bezpieczen-
stwa konstrukcji sa miejsca, w ktorych powstaty lokalne wybrzu-
szenia 1 deformacje Sciany, zagrazajace w sposob bezposredni
utratg sztywnosci przestrzennej budynku oraz wysunigciem sie
cegiel z przestrzeni pomi¢dzy belkami. Do takich punktow nalezy
poéinocno-zachodni naroznik domu, gdzie cegly wystaja na ze-
wnatrz obiektu na kilka centymetrow 1 sa catkowicie pozbawione
wspoOlpracy ze szkieletem drewnianym (Fot.7). ROwniez narozni-
ki potnocno-wschodni (Fot.8) i potudniowo-zachodni (Fot.9)
posiadaja zniszczone drewniane elementy konstrukcyjne, co w
sposOb zasadniczy zmniejsza stateczno$¢ obiektu. Szczeliny w
scianach widoczne sa rowniez od strony wewnetrznej budynku.
Przyktadem jest mieszkanie nr 1, w ktorym przechodzace przez
cala grubo$¢ muru pekniecie wypetnione zostato pianka poliure-
tanowa (Fot.10). W pozostalych mieszkaniach, w ktérych prze-
prowadzono wizj¢ lokalna, nie stwierdzono tego typu uszkodzen,
gléwnie z uwagi na wykonane w ostatnim okresie remonty (loka-
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le nr 2,3,4). Wyrazne zniszczenia i uszkodzenia mechaniczne wi-
doczne byly na poddaszu, gdzie wystgpuja przeswity spowodo-
wane ubytkami cegiet (Fot.11).

Sciany zewnetrzne posiadaja rowniez miejsca, w ktorych
cegly sa calkowicie obluzowane na skutek zwietrzenia zaprawy
cementowej i utraty jej przyczepnosci (Fot.12).

Fot.4. Ubytki drewna uzupetnione piankq poliuretanowq.



Fot.5,6. Otwory wlotowe Spuszczela pospolitego (Hylotrupes

bajulus).



Fot.8. Uszkodzony naroznik potnocno — wschodni budynku.



Fot. 10. Pekniecie naroznika Sciany wypetnione piankg poliureta-
nowq w mieszkaniu nr 1.



Fot. 12. Obluzowane cegly w scianie zewnetrznej budynku.

Stan techniczny wigzby dachowej budynku ocenia si¢ jako
dostateczny. Czg$€ jej elementow zachowana jest dosy¢ dobrze
(Fot.13), jednak na powierzchni innych widoczne sg wyrazne za-
cieki spowodowane wczesniejszym brakiem szczelnosci pokrycia
dachowego (Fot.14). Nie stwierdzono wyst¢gpowania ponadnor-
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matywnych ugie¢ belek dachowych a wilgotno$¢ elementow
drewnianych odpowiada stanowi powietrzno-suchemu i wynosi
ok. 12-15%.

Fot. 14. Zacieki na powierzchni drewnianych elementow wigzby.
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W dobrym stanie znajduja si¢ piwnice budynku. Na po-
wierzchni Scian i1 stropdw ceglanych nie zauwazono peknie¢ ani
powazniejszych uszkodzen mechanicznych a w niektérych po-
mieszczeniach widoczne sg jedynie ubytki tynkéw na powierzch-
ni sufitow (Fot.15).

Fot. 15. Ubytki tynkow na powierzchni sufitow.

Bardzo zuzyta jest stolarka okienna i drzwiowa znajdujaca
si¢ w budynku.

Wiele uwag budza posadzki znajdujace si¢ wewnatrz domu.
Ugigcia podtog drewnianych w niektorych pomieszczeniach
mieszkalnych zostaly czesSciowo zniwelowane poprzez przybicie
ptyt pilSniowych.

Zniszczone, pozbawione tralek i obluzowane sa balustrady
znajdujace si¢ na klatce schodowe;.



4. ANALIZA EKONOMICZNEJ OPLACALNOSCI RE-
MONTU

4.1. METODA TABELARYCZNA

% udzial w | % znisz- | % znisz-
catkowit czenia | czenia bu-
Lp Elementy: tudynkn koszci:m elementu dynku
Aj S Aix S,
1. |Fundamenty 8,0 80 6,40
2. |lIzolacje 0,2 100 0,20
3. |Sciany zewnetrzne 10,0 95 9,50
4. |Sciany wewnetrzne 10,0 90 9,00
5. |Stropy 10,0 80 8,00
6. |Schody wewnetrzne 6,0 80 4,80
7. |Schody zewnetrzne - - -
8. |Dach-konstrukcja 9.0 80 7,20
9. |Pokrycie dachowe 5,0 25 1,25
10. | Obrobki blacharskie 2.5 25 0,63
11. | Tynki wewnetrzne 6,0 90 5,40
12. | Tynki zewngtrzne - . -
13. | Stolarka okienna 1 drzwiowa 10,0 80 8,00
14. | Podlogi i posadzki 9,0 80 7,20
15. | Malowanie 2.8 80 2,24
16. | Instalacje c.o. - piece 6,0 90 5,40
17. |Instalacje wod. — kan. 3,5 60 2,10
18. |Instalacja elektryczna 2,0 40 0,80
RAZEM 100% X 78,12%
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4.2. METODA CZASOWA

t . wiek budynku (w latach)
r - przewidywany okres trwatosci (w latach)
t = 2016—-1910= 106 lat
T = 120 lat
S: = [t(t+T):2T*]x100%
S: - [106(106+120) : 2x120%] x 100% = 83,18%

Rzeczywiste zuzycie techniczne budynku jest nieco mniej-
sze niz wynika to z jego wieku.

4.3. OKRESLENIE OPEACALNOSCI REMONTU

Uwzgledniajac stopien zniszczenia $cian zewnetrznych
przekraczajacy 40% nalezy stwierdzi¢, ze remont budynku jest
nieoplacalny z ekonomicznego punktu widzenia. Obnizenie war-
tosci technicznej konstrukcji murowej zwigzane jest glownie z
porazeniem jej elementéw drewnianych przez korozj¢ biologiczng
oraz utrata wytrzymalosci mechanicznej cegiel i zaprawy murar-
skie;j.

5. OKRESLENIE ZAKRESU I KOSZTOW REMONTU

Uwzgledniajac rezultaty wizji lokalnej oraz ekonomicznej
analizy oplacalnosci remontu budynku, za uprawnione nalezy
uzna¢ stwierdzenie, ze przywrocenie obiektowi pelnych walorow
technicznych i uzytkowych sprowadza si¢ do kapitalnego remontu
wszystkich jego elementow. Alternatywa jest odbudowa domu w
jego obecnej lub zmodernizowanej formie. W takim ujeciu koszt
remontu odpowiadatby kosztom odtworzenia budynku i wyniost-
by:
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357,00 m? x 4362,00 PLN/m? = 1 557 234, 00 PLN

gdzie:

357,00 m? — wielkos$¢ catkowitej powierzchni uzytkowej budynku
(dane z ROM)

4362,00 PLN/m? - koszt odtworzenia 1m? powierzchni mieszkal-
nej w Bydgoszczy

Uwzgledniajac aktualny stan techniczny budynku i jego
bezpieczng eksploatacje w chwili obecnej, za konieczne nalezy
uznaC niezwloczne przystapienie do prac majacych na celu
wzmocnienie jego konstrukcji murowej. W ich zakres wchodzita-
by wymiana wszystkich drewnianych elementow $cian zewnetrz-
nych oraz przemurowanie ich zniszczonych i ostabionych frag-
mentow. Orientacyjny koszt przeprowadzenia powyzszych prac
przedstawia zamieszczona nizej kalkulacja.

SZACUNKOWA WYCENA PRAC BUDOWLANYCH

L. P“:,ydz‘j;a Opis robot i’f}‘;“ry llosé | e | Wartost
1 2 3 4 5 6 7
BCR.4.2.3.001 | Wymiana drewnianej
| TZKNBK V- | konstrukcji szkieleto-
' 040 wej Scian zewnetrz-
p.a. nych m® | 30,00 | 1375,14 | 4125420
9 4-01 Demontaz zniszczo-
' 0349-02 nych fragmentéw muru | m® 3,50 148,60 520,10
3 PKZ IV/39 | Uzupetnienie fragmen-
! p.a. tow $cian jw. m® | 3,50 | 132930 | 465255
Wykonanie tynkow
4-01 .5
4. 0710/02 wewr}t;trznych na §cia-
nach jw. m? | 15,00 25,00 375,00
5 Kalkulacja  |Roboty dodatkowe
) indywidualna | 10% catosci kpl. 1 4680,00 | 4680,00

RAZEM: 51 481, 85 PLN + VAT
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UWAGI:
1. W zakresie prac uj¢to wylacznie roboty zwigzane z remon-

tem Scian zewngtrznych budynku. Wycena nie uwzglednia
innych prac koniecznych do przeprowadzenia wewnatrz
obiektu.

Kalkulacj¢ sporzadzono w oparciu o ,,Katalog cen jednost-
kowych dla robot remontowych i inwestycyjnych” wydany
przez BISTYP-CONSULTING (II kwartat 2016).

5. WNIOSKI KONCOWE

3.1

5.2.

5.3.

5.4.

Zuzycie techniczne budynku mieszkalnego zlokalizowanego
przy ul. Fordonskiej 438 w Bydgoszczy jest bardzo duze,
zar6wno w sensie technicznym jak i ekonomicznym.

Bezposrednie zagrozenie dla bezpieczenstwa budynku i jego
mieszkancow stwarzaja sciany zewngtrzne. Ich konstrukcja,
a w szczegolnosci drewniane elementy nosne sa catkowicie
zniszczone przez prochnice i szkodniki a ceglane wypelnie-
nie obluzowane i pozbawione wspolpracy z belkami drew-
nianymi, stanowigcymi szkielet konstrukcyjny budynku.

Celem usunigcia zagrozen zwigzanych ze stanem technicz-
nym scian zewnetrznych niezbgdna jest wymiana wszyst-
kich zniszczonych odcinkow belek drewnianych oraz zde-
montowanie luznych, niezwigzanych ze szkieletem frag-
mentoOw wypelnienia ceramicznego. W ich miejsce nalezy
wykona¢ nowa konstrukcje murowa. Do wymienionych wy-
z¢j prac nalezy przystapi¢ niezwlocznie.

Z uwagi na wiek budynku, bliskos¢ ruchliwej ulicy (wptyw
drgan pochodzacych od cigzkich pojazdéw mechanicznych)
oraz stosunkowo wysoki stopien zuzycia niektorych elemen-
tow konstrukcyjnych, obiekt nalezy poddawac szczegodto-
wym przegladom technicznym w okresie minimum co pot
roku.
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