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1. WSTEP

1.1. PRZEDMIOT EKSPERTYZY

Przedmiotem ekspertyzy jest budynek mieszkalny zlokalizo-
wany przy ulicy Flisackiej 17 w Bydgoszczy.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest okreslenie rodzajéw korozji biolo-
gicznej wystepujacych w budynku oraz wskazanie przyczyn ich
powstania. Ekspertyza zawiera rowniez analize ekonomiczng
opfacalnosci remontu obiektu, orientacyjny koszt niezbednych
prac remontowych oraz formutuje wnioski zwigzane z jego dalsza
eksploatacja.

1.3. PODSTAWA OPRACOWANIA
Podstawe niniejszego opracowania stanowia:

» umowa zawarta z Zamawiajacym — Administracja Domow
Miejskich ,,ADM” Sp. z 0.0. w Bydgoszczy,

» wizja lokalna obiektu,

» wywiad srodowiskowy,

» ogledziny, badania terenowe oraz pomiary uszkodzonych i
porazonych elementow budynku,

» dokumentacja fotograficzna,

» informacje uzyskane w Rejonie Obstugi Mieszkancow,

» ,,Ochrona budynkéw przed korozjg biologiczna™ — praca
zbiorowa pod redakcja Jerzego Waznego i Jerzego Karysia,
ARKADY, Warszawa 2001,

» ,Remonty budynkéw mieszkalnych — Poradnik”. Praca
zbiorowa pod kierunkiem doc. Z. Zaleskiego ARKADY W-
wa 1995 r.




2. OPIS TECHNICZNY BUDYNKU

Budynek mieszkalny zlokalizowany przy ulicy Flisackiej 17
w Bydgoszczy sktada si¢ z dwoch czescei stykajacych si¢ ze sobg
scianami szczytowymi. Pierwsza z nich (wschodnia) ma dwie
kondygnacje nadziemne, poddasze uzytkowo-mieszkalne oraz
ptaski, dwuspadowy dach. Czg$¢ zachodnia to parterowy dom ze
stromym, dwuspadowym dachem, ktorego poddasze w calosci
przeznaczone jest na cele mieszkalne. Konstrukcje obydwu bu-
dynkdéw sg niezalezne, przy czym funkcjonalnie polaczone sg ich
poddasza (lokal nr 8 znajduje si¢ w obydwu opisanych wyzej
segmentach domu). Zadna z czesci nie jest podpiwniczona, przy
czym niektdre pomieszczenia parteru wyposazone sa w schowki
podpodtogowe, z ktorych wigkszos¢ nie jest uzywana.

Dostep do mieszkan zlokalizowanych w czegsci dwukondy-
gnacyjnej zapewniaja drzwi znajdujace si¢ w elewacjach pdinoc-
nej 1 potudniowej oraz usytuowana w $rodku budynku klatka
schodowa. Wejscia w czgsci nizsze] prowadza do kazdego z
mieszkan oddzielnie, bezposrednio z terenu podworka.

Ogo6lny widok obydwu czesci budynku od strony podworka
(wschodniej) ilustruje fotografia nr 1, natomiast elewacj¢ zachod-
nig przedstawia zdjecie nr 2.

Z uzyskanych w Rejonie Obstugi Mieszkancoéw informacji
wynika, ze budynek powstat w roku 1900.

Fot. 1. Widok obydwu czesci budynku od strony podworka.



(09)

Fot.2. Elewacja zachodnia

Obydwie czgsci budynku wzniesione zostal w technologii
tradycyjnej, murowano-drewnianej. Sciany zewnetrzne wykonane
z cegly pelnej, ceramicznej, na zaprawie wapiennej lub glinianej o
grubosci 25 cm. Stropy miedzykondygnacyjne, dachy oraz klatka
schodowa drewniane. Drewniana jest rowniez stolarka okienna i
drzwiowa (z wyjatkiem tych mieszkan, gdzie okna zostaty wy-
mienione na nowe, z PCW). Pokrycie dachowe cze$ci wyzszej z
papy bitumicznej, natomiast nizszej dachéwka ceramiczna. Ob-
robki, rynny i rury spustowe z blachy stalowej, ocynkowanej.
Tynki zewnetrzne na elewacjach wykonane jako wapienno-ce-
mentowe lub wapienne. Podobnie jak konstrukcje stropéw mie-
dzykondygnacyjnych, podtogi znajdujace sie¢ w budynku wyko-
nano z drewna.

3. CHARAKTERYSTYKA STANU ISTNIEJACEGO
Celem sformutowania wnioskow dotyczacych stanu tech-

nicznego gtéwnych elementéw konstrukcyjnych budynku, prze-
prowadzono ogledziny znajdujgcych sie w nim pomieszczen.
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Sciany zewnetrzne lokali mieszkalnych nr 2, 3 i 4 potozo-
nych na parterze wyzszej czgsci budynku wykazywatly zawilgo-
cenie na poziomie 5-7%, co odpowiada murom o podwyzszonej
wilgotnosci lub $rednio wilgotnym. Nalezy tu jednak uwzgledni¢
fakt, ze w okresie jesienno-zimowym zawartos¢ wilgoci we-
wnatrz konstrukcji murowej ulega zwigkszeniu, co potwierdzil
wywiad srodowiskowy przeprowadzony z lokatorami budynku.
Stosunkowo najlepiej utrzymane jest mieszkanie nr 4, w ktorym
kilka miesigcy wezesniej zakonczony zostat remont. Z relacji na-
jemcdw wynika, ze najwigksza wilgo¢ wystepowala w pasie $cian
pod oknami. Znajdujace si¢ tam cegly pozbawione byly tynkow a
podczas remontu zabezpieczono je srodkiem grzybobojczym, po-
kryto ptytami gipsowo-kartonowymi i wykonczono tapetg. Pod-
czas ogledzin stwierdzono slady grzybéw plesniowych (prawdo-
podobnie z gatunku Zygomycotina lub Ascomycotina) w pokoju,
bezposrednio nad podtogg (Fot.3) oraz wokét osciezy okiennych
w kuchni (Fot.4).

Fot.3. Slady grzybéw plesniowych w pokoju mieszkania nr 4.



Fot. 4. Kolonie plesni wokot osciezy okiennych w kuchni lokalu
numer 4.

W potozonym po przeciwnej stronie klatki schodowej
mieszkaniu nr 3 remont przeprowadzony byt kilka lat temu, jed-
nak zawilgocenie i ogdlny stan techniczny muréw jest podobny
jak w lokalu nr 4.

Analogiczny do opisanego wyzej poziom zawilgocenia
scian stwierdzono w niezasiedlonym mieszkaniu nr 2. Pomimo
braku wietrzenia pomieszczen i widocznych wykwitéw praktycz-
nie na powierzchni wszystkich $cian lokalu (Fot.5,6), w konstruk-
¢ji murowej utrzymywala si¢ niezbyt wysoka zawarto$¢ wilgoci.
Zjawisko to mozna czesciowo wytlumaczyé okresem letnim, w
ktorym dokonano ogledzin, oraz nieszczelnoscia stolarki okien-
nej, dzieki ktdrej nastgpowata odpowiednio czesta wymiana po-
wietrza wewnatrz pomieszczen. Oprocz opisanych wyzej manka-
mentow na powierzchni sufitow mieszkania widoczne byty za-
cieki i uszkodzenia spowodowane zalaniem stropu (Fot. 7).
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Fot.5,6. Pokryte plesnig Sciany mieszkania nr 2.
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Fot.7. Uszkodzona na skutek zalania stropu podsufitka w kuchni
lokalu nr 2.

Przeprowadzona w potozonych na I pigtrze mieszkaniach nr
7 i 8 wizja lokalna wykazata stopien zawilgocenia konstrukcji
murowej analogiczny jak w pomieszczeniach parteru. W lokalu nr
8, w wiekszym niz w mieszkaniu nr 7 stopniu, widoczne byly
$lady korozji biologicznej, ktére pokrywaly Sciany i czesciowo
sufity pokoju (Fot.8) i kuchni (Fot.9). Ponadto w czesci lokalu
znajdujacej si¢ na poddaszu budynku nizszego stwierdzono nie-
szczelno$é nowo wykonanego pokrycia z dachowki. Od strony
wewnetrznej pomieszczenia, na powierzchni ptyt gipsowo-karto-
nowych, widoczny byl zaciek bedacy efektem penetracji wod
opadowych do wnetrza budynku (Fot.10). Stopien zuzycia drew-
nianych elementéw wiezby dachowej okreslono na przyktadzie
stupa podpierajacego kalenice w opisywanym wyzej pokoju. Jego
powierzchnia zewngetrzna posiada liczne ubytki wywotane proch-
nica oraz $lady dziatalnosci owaddéw niszczacych drewno. Za-
rowno ksztatt otworow jak i ich wielko$¢ wskazuja na dziatalnosc
spuszczela pospolitego (Hylotrupes bajulus L) — Fot.11.



Fot.8. Kolonie grzybow plesniowych w pokoju mieszkania nr 8.

Fot.9. Zagrzybione oScieze okienne w kuchni lokalu nr 8.
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Fot. 10. Zaciek na powierzchni sufitu w mieszkaniu nr 8§ — podda-
sze czesci nizszej budynku.

Fot. 11. Zniszczony przez korozje biologiczng stup wi¢zby
dachowej.

W nizszej, zachodniej czgsci budynku, znajdujg sie (nie li-
czac mieszkania nr 8) trzy lokale oznaczone numerami 11, 13 i
17. Lokal nr 11 (parter) to niezasiedlony od lat pustostan. Za-
rowno jego Sciany (Fot.12) jak i podtogi oraz wyposazenie (Ft.13)
sa catkowicie zniszczone przez wieloletnig eksploatacje i korozje
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biologiczng. Poziom zawilgocenia Scian zewnetrznych i we-

wnetrznych jest analogiczny jak w przypadku wezesniejszych lo-
kali.

/0642018

Fot. 12. Zniszczone sciany lokalu nr 11.

Fot.13. Zniszczony piec w pokoju mieszkania nr 11.
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W poflaczonych (stanowiacych w chwili obecnej jeden
wspolny lokal) mieszkaniach nr 13 i 14 przeprowadzony zostat
niedawno remont, w ramach ktérego wykonano zarowno izolacje
przeciwwilgociowe fundamentéw jak i docieplenie $cian ze-
wnetrznych budynku. Ogledziny nie wykazaly obecnosci korozji
biologicznej w mieszkaniu.

Lokal nr 17 potozony jest na poddaszu czesci nizszej a do-
step do niego zapewniaja zadaszone schody zewnetrzne dosta-
wione do zachodniego szczytu budynku. Mieszkanie zostato wy-
remontowane a Sciany i sufity wytozone ptytami gipsowo-karto-
nowymi. W wyniku wizji lokalnej stwierdzono przecieki pokrycia
dachowego w drewnianym zadaszeniu nad schodami (Fot.14)
oraz na suficie, w pomieszczeniu gdzie ulozono nowe pokrycie
dachowe z dachowki (Fot.15).

Fot.14. Zaciek na powierzchni zadaszenia na schodami
(lokal nr 17).



Fot. 15. Zaciek spowodowany nieszczelnoscig pokrycia dacho-
wego z dachowki w mieszkaniu nr 17.

Jakkolwiek stan pokrycia dachowego z papy mozna oceni¢
jako wzglednie dobry, to odmienna jest ocena komindéw w ich
ponaddachowej czesci. Tynki na ich powierzchni sg w wielu wy-
padkach zniszczone i zanieczyszczone sadzg a spoiny pomigdzy
ceglami posiadaja ubytki (Fot.16). Wiezba dachowa wyzszej cze-
sci budynku, pomimo sladéw zawilgocenia oraz obecnosci nalo-
tow plesni, znajduje si¢ w dostatecznym stanie technicznym
(Fot.17). Pomierzona wilgotnos¢ elementéw drewnianych wynosi
ok. 14%, co odpowiada stanowi powietrzno-suchemu.

Fot. 16. Uszkodzenia kominow w wyzszej cze¢sci domu.



Fot.17. Fragment wiezby dachowej we wschodniej cz¢sci
budynku.

Bardzo zniszczona jest klatka schodowa domu. Sciany w
wielu miejscach pozbawione sg tynkéw (Fot.18) a powtoki malar-
skie na sufitach sg wyblakle i zanieczyszczone (Fot.19).

Fot. 18. Ubytki tynkow na klatce schodowej.



Fot. 19. Uszkodzone tynki i zniszczone powloki malarskie na sufi-
tach klatki schodowej.




4. ANALIZA EKONOMICZNEJ OPLACALNOSCI
REMONTU

4.1. METODA TABELARYCZNA

% udzial w | % znisz- | % znisz- |
calkowitym| czenia czenia bu-
LP- Elementy budynky koszcitZ elementu dynku
A Sz AixS,

1. |Fundamenty 8.0 75 6,00

2. |lIzolacje 0,2 95 0.19
3. |Sciany zewnetrzne 10,0 75 1530

4. |Sciany wewnetrzne 10,0 75 7.50

5. |Stropy 9.0 1o 6.75

6. |Schody wewnetrzne 4.0 65 2.60

7. |Schody zewnetrzne 2,0 65 1.30

8. | Dach-konstrukcja 9.0 80 7,20

9. |Pokrycie dachowe 5.0 40 2.00
10. | Obrobki blacharskie 2.5 50 1,25
11. | Tynki wewnetrzne 6.0 75 4.50
12. | Tynki zewnetrzne 4.0 70 2.80
13. | Stolarka okienna 1 drzwiowa 9.0 80 7.20
14. | Podlogi i posadzki 8.0 80 6.40
15. | Malowanie 28 80 2,24
16. | Instalacje c.o. 5,0 80 4.00
17. | Instalacje wod. — kan. 3.5 80 2,80
18. | Instalacja elektryczna 2.0 80 1.60

RAZEM 100% X 73, 83%

4.2. METODA CZASOWA
t - wiek budynku (w latach)

T - przewidywany okres trwatosci (w latach)

t = 2015—-1900= 115 lat
r = 120 lat

S, = [t(t+T):2T*]x100%
S, = [115 (115+120) : 2 x 1202 ] x100% = 94%
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Poniewaz wartos¢ t jest zblizona do T mozna przyjac, ze bu-
dynek zostat wyeksploatowany w sensie ekonomicznym.

4.3. OKRESLENIE OPLACALNOSCI REMONTU

Uwzgledniajgc stopien zniszczenia S$cian zewngtrznych
przekraczajacy 40% nalezy stwierdzi¢, ze remont budynku jest
nieoptacalny z ekonomicznego punktu widzenia. Zuzycie tech-
niczne konstrukcji murowej wynika zaréwno z wieku obiektu, ni-
skiej jakosci uzytych materiatow oraz porazenia $cian przez koro-
zj¢ biologiczna.

5. OKRESLENIE ZAKRESU NIEZBEDNYCH PRAC
REMONTOWYCH

W rezultacie czynnosci przeprowadzonych podczas wizji
lokalnej ustalono, ze najpowazniejsze problemy zwigzane ze sta-
nem technicznym oraz eksploatacjg budynku wynikajg z poraze-
nia wigkszosci elementéw obiektu przez korozje biologiczna. Aby
zlikwidowa¢ przyczyny niekorzystnych zjawisk, ktore zaobser-
wowano podczas ogledzin, nalezy:

e Wykona¢ izolacje pionowa fundamentéw budynku.

Przystapienie do wykonania izolacji pionowej $cian i taw
fundamentowych musi by¢ poprzedzone ich odkopaniem oraz
doktadnym oczyszczeniem i przygotowaniem powierzchni (doty-
czy to wszystkich $cian zewnetrznych budynku z wyjatkiem
mieszkan nr 17 i 18). Odkrycie muréw zewnetrznych nalezy wy-
kona¢ odcinkowo, zachowujac wszystkie niezbedne przepisy
BHP i reguty sztuki budowlanej. Oczyszczenie powierzchni prze-
prowadzi¢ sposobem mechanicznym, metoda strumieniowo-
Scierng lub woda pod wysokim cisnieniem (ok. 200 atmosfer).
Ulozenie zabezpieczenia przeciwwodnego Sciany musi by¢ po-
przedzone wyréwnaniem podioza ceglanego, do ktérego zaleca
si¢ uzycie materialéw o nazwie CERINOL ZH (warstwa sczepna)
oraz CERINOL RM (zaprawa naprawcza), stanowigcych ele-
menty systemu rekonstrukcji firmy DEITERMANN. Sama izola-
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cje nalezy wykona¢ przy uzyciu preparatu SUPERFLEX 10 (war-
stwa grubosci 3 mm) utozonego na gruncie z emulsji bitumiczne]
EUROLAN 3K. SUPERFLEX 10 uktada¢ dwuwarstwowo 1 za-
zbroi¢ siatkg z wlokna szklanego. Wykonang izolacje zabezpie-
czy¢ plytami z pianki ekspandowanej Steinodur PSN, ktore sta-
nowi¢ beda zaréwno ostone mechaniczng powtoki jak i ochrone
cieplng $cian. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zastosowania innego
systemu, ktérego sktadniki posiadaja analogiczne parametry.

e Wykona¢ pozioma izolacje przeciwwilgociowa $cian ze-
wnetrznych obiektu na catej ich dtugosci. Blokade zrealizo-
wac poprzez wstrzyknigcie we wczesnie] przygotowane
otwory silikonowego koncentratu mikroemulsji ADEXIN
HS 2 (dopuszcza si¢ mozliwos$¢ zastosowania innego prepa-
ratu posiadajacego analogiczne parametry).

Otwory winny by¢ nawiercone jedno lub dwurzedowo w od-
stepie co 10-12 cm, o $Srednicy uzaleznionej od rodzaju pakera. Po
zakonczeniu iniekcji otwory wypetnié¢ cementowa zaprawa szyb-
kosprawng, np. CERINOL BSP. Wykonczenie wewnetrzne
$ciany nalezy wykona¢ w standardzie dostosowanym do pdzniej-
szego przeznaczenia pomieszczen. Wyklucza si¢ mozliwos¢ wy-
konania oktadziny, ktéra uniemozliwia¢ bedzie odparowywanie
wilgoci ze struktury Sciany do otoczenia (np. ukladanie szczel-
nych, nie przepuszczajacych pary wodnej powltok malarskich lub
tapet).

e Przeprowadzi¢ termomodernizacje (docieplenie $cian ze-
wnetrznych) budynku,

e Sprawdzié¢, udrozni¢ i uporzadkowaé¢ wentylacje po-
mieszczen w taki sposéb, aby zapewniala ona konieczna
wymiane powietrza i uniemozliwiala gromadzenie si¢
wilgoci w otoczeniu,

e Wzmocnic ostabione fragmenty wigzby dachowe;,

e Doszczelni¢ istniejace pokrycie dachowe i poprawi¢ stan
techniczny kominow,

e Usung¢ ogniska plesni na wewnetrznych powierzchniach
scian 1 sufitdw poprzez skucie porazonych tynkow (w pro-
mieniu ok. 0,8 m poza granice wystepowania zawilgocenia i
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plesni) oraz doktadne oczyszczenie szczotkami stalowymi
odkrytego podtoza. Pozostaly po szlifowaniu pyl usungc
odkurzaczem przemystowym i spryska¢ dwukrotnie kon-
strukcje murowg preparatem IZOMUR lub BORAMON. Po
calkowitym wyschnieciu $rodka grzybobojczego odtworzy¢
tynki wewnetrzne,

UWAGA: Nowowykonanych tynkéw wewnetrznych nie
wolno pokrywaé tapetami ani powlokami malarskimi,
ktoére uniemozliwiaja ,,oddychanie” $ciany. Konieczne jest
malowanie przy uzyciu farb posiadajgcych duzy wspol-
czynnik dyfuzji,

Sprawdzié szczelno$¢ rynien i rur spustowych nalezgcych
do budynku.




