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1. WSTEP

1.1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest budynek uzytkowy zlokali-
zowany w oficynie posesji przy ul. Gdanskiej 104 w Bydgoszczy.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego gléwnych
elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku. Eks-
pertyza zawiera rowniez wnioski i zalecenia dotyczace dalszego
uzytkowania obiektu.

1.3. PODSTAWA OPRACOWANIA
Podstawe niniejszego opracowania stanowig:

- umowa zawarta z zamawiajgcym — Administracja Domow
Miejskich ,,ADM” Sp. z 0.0. w Bydgoszczy,

- wizja lokalna obiektu,

- wywiad srodowiskowy,

- informacje uzyskane w Rejonie Obstugi Mieszkancow,

- Protokot NR 75/ADM/6/2015 z kontroli okresowej budynku,
sporzadzony przez mgr inz. Romana Dabrowskiego w czerw-
cu2015r.,

- ,,Remonty budynkéw mieszkalnych — Poradnik™. Praca zbio-
rowa pod kierunkiem doc. S Zaleskiego, ARKADY, W-wa
1995 r.,

- literatura fachowa,

- doswiadczenia wlasne autora opracowania.




2. OPIS OGOLNY BUDYNKU

Budynek uzytkowy bedacy przedmiotem opracowania zlo-
kalizowany jest w podworzu posesji przy ulicy Gdanskiej 104 w
Bydgoszczy, na granicy z sgsiednia dziatkg. Obiekt tworzy zabu-
dowe zwarta z przylegajacymi do niego zabudowaniami gospo-
darczymi nalezacymi do dziatek o numerach 79 i 82. Budynek
skfada si¢ z dwukondygnacyjnej czesci gtéwnej oraz parterowej
przybudéwki dostawionej do budynku od strony wschodnie;.
Zadna z tych czesci nie jest podpiwniczona ani nie posiada pod-
dasza. Wejscie do budynku odbywa sie bezposrednio z podworka,
drzwiami umieszczonymi w elewacji potudniowej. Wewnatrz
znajduja sie schody prowadzace na II kondygnacje oraz przejscie
do przybudéwki.

Powierzchnig zabudowy obiektu ustalono na 107,0m? a jego
kubature¢ na 964,0m>. Budynek powstal w 1907 roku.

Konstrukcja budynku jest bardzo niejednorodna. Cze$é
wyzsza posiada sciany murowane z cegly i stropodach o kon-
strukcji stalowo — drewnianej, kryty ptytami falistymi z eternitu.
Strop miedzykondygnacyjny w zachodniej czesci budynku wyko-
nano jako zelbetowy, natomiast we wschodniej z elementéw
drewnianych. Przybudéwka ma $ciany murowane, ktére od strony
wewnetrznej sa otynkowane a od zewnatrz pokryte blacha. Ele-
menty konstrukcyjne dachu stalowe, pokryte deskami i blacha
stalowa, trapezowa.

Do obiektu doprowadzone sa wszystkie niezbedne
media (woda, kanalizacja, gaz i elektrycznosc).

Elewacje¢ frontowa budynku (potudniows) ilustruje zdjecie
numer 1.




Fot 1. Elewacja frontowa (potudniowa) budynku.

3. CHARAKTERYSTYKA STANU ISTNIEJACEGO

Celem okreslenia stanu technicznego poszczegoélnych ele-
mentéw budynku i stopnia zagrozenia jaki one stwarzaja, doko-
nano szczegotowych ogledzin obiektu.

W najgorszym stanie znajduje si¢ drewniany strop migdzy-
kondygnacyjny we wschodniej czesci budynku gtownego. Swiad-
czy o tym przede wszystkim znaczne ugigcie konstrukcji widocz-
ne zaréwno na powierzchni podtogi (Fot.2) jak i znajdujacego sig
pod nig sufitu (Fot.3). Podsufitka widoczna od strony parteru jest
mocno popekana, obnizona i posiada ubytki. Jedna z giéwnych
przyczyn zniszczenia stropu byt pozar, ktérego slady widoczne sg
w pomieszczeniu na drugiej kondygnacji budynku. Zaréwno
fragmenty $cian (Fot.4) jak i drewniana konstrukcja wsporcza
(Fot.5) pokryte sa sadzg a wykonczenie sufitu w duzym stopniu
zdekompletowane (Fot.6).




Fot.2. Ugieta podloga na I pietrze wschodniej czesci budynku
pietrowego.

Fot. 3. Obnizony strop drewniany w pomieszczeniu parteru.




Fot.4,5. Pokryta sadzqg konstrukcja murowa i elementy
drewniane.




Fot.6 Zdekompletowany sufit w spalonym pomieszczeniu.

Lepiej zachowana jest zachodnia cze$¢ obiektu. Zniszczen
spowodowanych pozarem nie stwierdzono na betonowej posadzce
znajdujacej si¢ na stropie miedzykondygnacyjnym ani na scho-
dach prowadzacych na I pietro. Slady akcji gasniczej w postaci
zaciekdéw widoczne sg na powierzchni Sciany zewnetrznej a plyty,
z ktorych wykonana zostala podsufitka, ulegly wypaczeniu na
skutek zalania ich woda (Fot.7).

Fot.7. Zacieki na Scianach i wypaczona podsufitka na I pietrze
budynku.




Na parterze budynku, w czesci gdzie znajduje si¢ strop be-
tonowy, nie stwierdzono uszkodzen mogacych zagraza¢ bezpie-
czenstwu konstrukcji. Sufit cze$ciowo zabrudzony jest sadza a na
powierzchni boazerii pokrywajacej Sciany pomieszczenia zaob-
serwowano $lady korozji biologicznej w postaci zarodnikéw
grzybow plesniowych.

W gorszym stanie znajduje si¢ parter budynku w czgsci po-
tozonej pod spalonym pomieszczeniem na [ pietrze. Zaréwno
Sciany jak i posadzka sa bardzo zniszczone a piec i pozostate in-
stalacje nie nadaja si¢ do dalszej eksploatacji (Fot.8).

Fot.8. Fragment parteru pod spalonym pomieszczeniem
na I pietrze.

Przybudéwka, w ktérej znajdowato si¢ prawdopodobnie
pomieszczenie przeznaczone na dziatalno$¢ produkcyjnag lub
ustugowa, znajduje si¢ w stanie technicznym podobnym do pozo-
stalej czesci budynku. Sciany i podsufitka sa zniszczone, pokryte
kurzem 1 zaciekami (Fot.9) a instalacje nieczynne i zdekompleto-
wane (Fot.10). Betonowa posadzka posiada nierdwnosci i ubytki.




Fot. 10. Zniszczona i zdekompletowana rozdzielnia elektryczna.




4. ANALIZA EKONOMICZNEJ OPLACALNOSCI
REMONTU

4.1. METODA TABELARYCZNA

% udziat w | % znisz- | % znisz-
calkowitym| czenia | czenia bu-
L.p. Elementy budynku koszciz elementu dynku
Ai S, Aix S,

1. |Fundamenty 6.0 60 3,60
2. |lIzolacje 0,2 100 0,20
3. |Sciany zewnetrzne 10,0 50 5,00
4. |Sciany wewnetrzne 10,0 65 6,50
5. | Stropy 9,0 80 7,20
6. |Schody wewnetrzne 4.0 60 2,40
7. |Schody zewnetrzne - - -
8. |Dach-konstrukcja 9,0 65 5,85
9. |Pokrycie dachowe 5.0 60 3,00
10. |Obroébki blacharskie 2,5 50 1,25
11. | Tynki wewnetrzne 6.0 90 5,40
12. | Tynki zewnetrzne 6,0 60 3,60
13. |Stolarka okienna i drzwiowa 10,0 80 8,00

5.14.| Podlogi i posadzki 9.0 80 7,20

015. | Malowanie 2,8 100 2,80
16. |Instalacje c.o. - piece 5,0 100 5,00
17. |Instalacje wod. — kan. 3.3 100 3,50
18. |Instalacja elektryczna 2,0 100 2,00

RAZEM 100% X 72,50%

4.2. METODA CZASOWA

t - wiek budynku (w latach)

T - przewidywany okres trwalosci (w latach)

t =
r = 120 lat

2017 -1907 =

110 lat
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S, = [t(t+T):2T*]x100%
S, -  [110(110+120) : 2x120%] x 100% = 87,84 %

Rzeczywiste zuzycie techniczne budynku jest mniejsze o ok.
15% niz wynikatoby to z jego wieku.

4.3. OKRESLENIE OPEACALNOSCI REMONTU

Uwzgledniajac stopien zniszczenia $cian zewnetrznych
przekraczajacy 40% nalezy stwierdzi¢, ze remont budynku jest
nieoptacalny z ekonomicznego punktu widzenia.

5. ZAKRES REMONTU BUDYNKU

W obecnej chwili zakres remontu budynku jest stosunkowo
trudny do okreslenia, poniewaz powinien on by¢ ustalony pod ka-
tem docelowego przeznaczenia obiektu. Stosunkowo niewielki
metraz i wysoko$¢ pomieszczen w sposob zasadniczy naktadaja
ograniczenia co do mozliwosci ich wykorzystania do celow uzyt-
kowych (produkcyjnych, handlowych lub ustugowych). Minimal-
ny zakres prac remontowych, ktéry zapewnitby budynkowi moz-
liwosci jego dalszego, bezpiecznego uzytkowania, powinien
obejmowac:

1. Wykonanie nowego stropu mig¢dzykondygnacyjnego we
wschodniej czesci budynku pigtrowego,

2. Wymiane wszystkich instalacji wewnetrznych pod katem
docelowego przeznaczenia obiektu,

3. Naprawe lub remont posadzek i elementéw wykonczenia
$cian oraz sufitow znajdujacych si¢ w budynku,

4. Termomodernizacje obiektu,

5. Wymiang calej stolarki okiennej i drzwiowej budynku.
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6. WNIOSKI KONCOWE

6.1.

6.2.

6.3.

Whnetrze budynku uzytkowego zlokalizowanego przy ul.
Gdanskiej 104 w Bydgoszczy jest czgsciowo zniszczone
przez pozar oraz przestarzate pod wzgledem funkcjonalnym i
technicznym. Obiekt jest wytaczony z eksploatacji.

Przywrécenie budynku do normalnego uzytkowania bytoby
mozliwe jedynie w sytuacji okreslenia docelowego przezna-
czenia obiektu oraz przeprowadzenia pod tym katem jego
modernizacji i remontu. Z uwagi na maty metraz znajduja-
cych si¢ w budynku pomieszczen, jego niski standard, prymi-
tywng konstrukcje oraz zniszczenia spowodowane pozarem,
znalezienie uzytkownika zainteresowanego wynajeciem
obiektu moze by¢ bardzo trudne o ile w ogdle mozliwe. Du-
zym ograniczeniem jest rowniez potozenie budynku (waski
dojazd, sasiedztwo lokali mieszkalnych, itp.).

Uwzgledniajac wszystkie ograniczenia opisane w tresci eks-
pertyzy 1 wnioskach oraz fakt wylgczenia budynku z eksploa-
tacji, za najbardziej uprawnione z ekonomicznego, technicz-
nego 1 praktycznego punktu widzenia bedzie przeznaczenie
budynku do rozbidrki.

OPRACOWAL.:




