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1. WSTEP

1.1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest budynek mieszkalny zloka-
lizowany przy ulicy Kaplicznej 2 w Bydgoszczy.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ekspertyza techniczna giéwnych
elementow konstrukcvinych budynku oraz sformutowanie wnio- .
skow dotyczacych jego dalszej eksploatacji. Czgs¢ ekononuczna s
dokumentacji zawiera analiz¢ optacalnosci ewentualnego remontu
obiektu.

1.3. PODSTAWA OPRACOWANIA
Podstawe niniejszego opracowania stanowia:

. umowa zawarta ze Zleceniodawca — Administracja Domow
Miejskich ,,ADM” Sp. z 0.0. w Bydgoszczy,

» wizja lokalna obiektu przeprowadzona w marcu br.,

- wywiad §rodowiskowy,

. informacja uzyskane od wtasciciela domu,

» . Metoda badan efektywnosci remontéw i modernizacji bu-
dynkow mieszkalnych” dr Stanistawa Chojeckiego,

» .Remonty budynkéw mieszkalnych — Poradnik™. Praca

zbiorowa pod kierunkiem doc. mgr inz. S. Zaleskiego,
ARKADY W-wa 1995 1.



‘v

2. OPIS TECHNICZNY BUDYNKU

2.1. OPIS OGOLNY

Budynek mieszkalny potozony przy ul. Kaplicznej 2 w Byd-
goszczy jest obiektem parterowym, czgSciowo podpiwniczonym,
z poddaszem uzytkowym, na ktérym znajduja si¢ pomieszczenia
mieszkalne 1 gospodarcze (strych).

Dom jest obiektem wolnostojacym, ktoremu towarzysza na-
lezace do posesji zabudowania gospodarcze. Dostgp do budynku
mieszkalnego umozliwia wejScie umieszczone w elewacji za-
chodniej, natomiast komunikacj¢ wewnetrzna zapewnia we-
wnetrzna klatka schodowa.

- Z informacji uzyskanych- w-ADM wynika, ze obiekt oddano
do uzytku w roku 1900, jego powierzchnia zabudowy wynosi
93,00m” a kubatura 514 m”.

Do domu doprowadzono energi¢ elektryczna oraz instalacj¢
wodociagowa. Ogrzewanie pomieszczen zapewniaja lokalne in-
stalacje c.0. a odprowadzenie $ciekéw odbywa si¢ do wyprdéznia-
nych okresowo zbiornikéw bezodptywowych. W chwili obecne;j
na parterze budynku znajduja si¢ dwa lokale mieszkalne a na
poddaszu jeden.

Widok ogdlny budynku od strony wschodniej przedstawia
Fot. 1., natomiast elewacje zachodnig ilustruje Fot. 2.

o 31/03/2009 < ¢

Fot. 1. Widok budynku od strony wschodniej.



Fot. 2. Elewacja zachodnia.

2.2. OPIS E!JEMENT(’)W KONSTRUKCYJNYCH I WY-
KONCZENIOWYCH

Dach budynku wielospadowy, wykonany w konstrukcji
drewnianej, pokrytej dachéwka ceramiczna.

Sciany zewngtrzne i wewnetrzne no$ne budynku z cegly ce-
ramicznej, grubosci ok. 40 cm. Wewngtrzne $ciany dziatowe ce-
glane, grubosci 12 cm.

Strop miedzy pierwsza i druga kondygnacja budynku drew-
niany, natomiast nad piwnicg ceramiczny, typu Kleina.

Fundamenty domu wykonane z cegly oraz kamienia. Przez
analogie do muréw zewnetrznych zatozono, ze szeroko$¢ faw
wynosi ok. 50 cm.

Budynek wyposazony jest w obrébki blacharskie z blachy
stalowej, pomalowanej farba olejna. Stolarka okienna i drzwiowa
drewniana. Okna podwoéjne, skrzynkowe, drzwi wewngtrzne i
zewnetrzne plycinowe lub z elementéw drewnianych.

Tynki zewnetrzne i wewngtrzne $cian oraz sufitow wa-
pienne.

Podlogi na poddaszu oraz w pomieszczeniach mieszkalnych
drewniane, posadzki w piwnicach ceglane.



3. CHARAKTERYSTYKA STANU ISTNIEJACEGO

Z informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej wynika, ze
pokrycie dachowe budynku byto remontowane ok. 8-10 lat temu.
Aktualny stan dachéwki ceramicznej wskazuje na to, ze nie byla
ona wowczas wymieniana a jedynie przektadana i uzupetiana. W
chwili obecnej lokatorzy nie zaobserwowali nieszczelnosci po-
krycia dachowego, co potwierdza brak plam, zaciekéw oraz in-
nych sladéw wody opadowej wewnatrz budynku. W stosunkowo
dobrym stanie technicznym zachowata si¢ réwniez drewniana
konstrukcja wigzby dachowej (Fot.3). Krokwie oraz pozostale
elementy ustroju nosnego sq dobrze zakonserwowane, pozba-

- -wione powazniejszych $ladéw- dziakalnoscis grzybow i owadow, ™

Zniszczenia zaobserwowano w ponaddachowej czesci kominow
wentylacyjnych i dymowych, a w szczegblnosci na wysokosci ich
korony (Fot.4). Uszkodzenia dotycza gléwnie tynkéw oraz gor-
nych warstw cegiel.

“ g
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Fot. 3. Fragment wiezhy dachowej budynku widziany od strony
pomieszczen gospodarczych poddasza.



Fot. 4. Czesciowo zniszczona, ponaddachowa czes¢ komina.

Sposrod wszystkich elementéw budynku najwigksze za-
strzezenia budzi stan techniczny konstrukcji murowej obiektu.
Strukturalne zniszczenia zaobserwowano zar6wno na powierzchni
$cian zewnetrznych jak i wewngtrznych. W odniesieniu do muréw
zewnetrznych wyodrgbniono dwa ogniska uszkodzen, ktore roz-
nig sie¢ miedzy sobg gldwnie lokalizacjq i przyczynami powstania.
Do pierwszej grupy zaliczy¢ nalezy pgknigcia zaobserwowane na
powierzchni elewacji poludniowej oraz w poblizu potudniowo-
wschodniego naroznika domu. Elewacja potudniowa najwigk-
szemu uszkodzeniu ulegla w potowie swojej dlugosci, w poblizu
osadzonego w niej okna tazienki. Znajdujace si¢ tam szczeliny
maja szerokos$¢ ok. 1 cm i mniej wigcej pionowy przebieg na caiej
wysokosci parteru (Fot.5). Odzwierciedleniem tych zniszczen
wewnatrz budynku sa peknigcia Sciany w lazience (Fot.6) oraz
odspojenia i uszkodzenia plytek ceramicznych stanowiacych wy-
konczenie pomieszczenia (Fot.7). Na podstawie uzyskanych pod-
czas ogledzin informacji ustalono, ze pierwsze oznaki opisanych
wyzej uszkodzen elewacji wschodniej domu zaobserwowano kil-
kanascie lat temu i zbiegly si¢ one w czasie z wykonaniem przy-
tacza wodociagowego do budynku. Czynnos$ciom tym towarzy-
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szyly wykopy oraz, jak wynika z relacji mieszkancow, stosun-
kowo rozlegle prace ziemne. Od tej pory powstale woéwczas w
konstrukcji murowej szczeliny poglebiaja si¢. Skale zjawiska ilu-
struje znajdujacy si¢ nad oknem tazienki styk rynny dachowe;,
ktory ulega coraz wigkszemu rozwarciu na skutek wzajemnego
przemieszczania si¢ peknigtych czgsci $ciany (Fot.8).

- e -

-~ 31/09/2009

Fot. 5. Pekniecia elewacji potudniowe;j.



Fot. 7. Odspojone i uszkodzone plytki ceramiczne na potudniowej
Scianie domu.



Fot. 8. Rozsuniety styk rynny dachowej nad oknem tazienki od
potudnia.

Drugie ognisko uszkodzen, ktére zaobserwowano podczas
wizji lokalnej, znajduje si¢ na powierzchni zachodniej elewacji
budynku, w poblizu drzwi wejSciowych. Liczne pekniecia wi-
doczne sa tam w okolicy nadproza drzwiowego (Fot.9) oraz w
poziomie terenu (Fot.10). Uwzgledniajac charakter wypietrzen
gruntu i nawierzchni w poblizu domu oraz ksztalt i trasg¢ zaryso-
wan S$ciany mozna przypuszczal, ze zrodlem zniszczen byto
drzewo rosngce w bezposrednim sasiedztwie domu, ktére zostato
Sciete w zesztym roku (Fot.11). Srednica pnia wskazuje zaréwno
na duze gabaryty czeSci nadziemnej jak i na bardzo rozwiniety
system korzeniowy roSliny. Biorac pod uwage krotki okres jaki
uplynal od momentu wycinki oraz fakt nieusunigcia podziem-
nych czgséci drzewa mozna z cata pewnoscia zatozy¢, ze korzenie

w dalszym ciagu wywieraja destrukcyjny wplyw na konstrukcje
murowgq budynku.
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Fot. 9. Pekniecia Sciany zachodniej w okolicy wejscia do
budynku.

Fot. 10. Dyslokacje konstrukcji murowej w poziomie terenu.
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F_ o_t. 11. };zen scz“@’(eg’o: w geszl){m roku drzewa.

Trudno jest jednoznacznie zdiagnozowaé¢ przyczyn¢ uszko-
dzen $cian wewngtrznych budynku, ktére zaobserwowano przede
wszystkim na klatce schodowej (Fot.12) oraz, w mniejszym stop-
niu, w lokalach mieszkalnych. Zar6wno charakter uszkodzen jak
ich lokalizacja wskazuja, ze zZrodlem moze by¢ zarowno zakloce-
nie warunkéw gruntowo-wodnych jak i oddziatywanie systemu
korzeniowego drzewa, ktdre opisane zostato wyzej.

31/03/2009

Fot. 12. Uszkodzenia Scian klatki schodowej.
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Podobnie jak w przypadku $cian wewngtrznych, rowniez
uszkodzenia stropow trudno jest przypisa¢ jednej konkretnej
przyczynie. Uwzgledniajac fakt, Zze konstrukcyjne peknigcia za=
obserwowano przede wszystkim na powierzchni bardzo wytrzy-
matego elementu jakim jest strop Kleina nad piwnica (Fot.13)
trzeba stwierdzi¢, ze sily zewngtrzne, ktére spowodowaly jego
destrukcje¢ byly bardzo duze. Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze
obecna sytuacja jest efektem nalozenia si¢ kilku czynnikow, w
tym wymienionych wyze;j. '

A

win

™~ 31/03/2009

Fot. 13. Pekniecie stropu Kleina nad piwnicq.

Opisane, bardzo niekorzystne dia konstrukcji budynku zja-
wiska, widoczne sa réwniez na powierzchni posadzki betonowe;j
znajdujacej si¢ na klatce schodowej w poziomie parteru. Na-
wierzchnia jest tam popekana (Fot.14), przy czym szerokos¢
szczelin oraz wystgpowanie roznicy poziomow (tzw. progéw)
pomiedzy uszkodzonymi czg$ciami posadzki wskazuja na osiada-
nie jako zrodto powstatych zniszczen.



31/03/2009

Fot. 14. Pekniecia posadzki betonowej na klatce schodowej.

Stwierdzone podczas wizji lokalnej i opisane w niniejszej
ekspertyzie zniszczenia konstrukcji murowej nie pozostaty bez
wplywu na stan techniczny stolarki budowlanej. Oprocz znisz-
czen wywotanych wiekiem obiektu (prochnica, dziatalno$é owa-
dow, itp.) wyraznie widoczne sa wypaczenia i deformacje skrzy-
det oraz o$cieznic okiennych i drzwiowych, spowodowane pek-
nigciami i dyslokacjami konstrukcji murowe;.



4. ANALIZA EKONOMICZNA OPLACALNOSCI

REMONTU
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4.1. USTALENIE STOPNIA ZUZYCIA TECHNICZNEGO
BUDYNKU

4.1.1. METODA TABELARYCZNA

% udziat w | % znisz- | % znisz-
catkowi czenia | czenia bu-
g Riemsity ey koszcgm elementu dynku
Ay Sz - AixS,
1. |Fundamenty 6,3 80 5,04
2. |Izolacje 0,2 100 0,20
3. |Sciany zewnetrzne 10,0 90 9,00
4. |Sciany wewnetrzne 9.0 90 8,10
5. |Stropy 5,0 80 4,00
6. |Schody wewnetrzne 1,6 80 1,28
7. |Schody zewngtrzne - - -
8. |Dach-konstrukcja 10,0 70 7,00
9. |Pokrycie dachowe 9.0 60 5,40
10. | Obrobki blacharskie 25 60 1,50
11. | Tynki wewnegtrzne 6,0 80 4,80
12. | Tynki zewng¢trzne 5,0 85 425
13. |Stolarka okienna i drzwiowa 10,0 90 9,00
14. | Podlogi 1 posadzki 10,0 80 8,00
15. | Malowanie 2.8 90 2,52
16. |Instalacje c.o. 5,0 60 3,00
17. |Instalacje wod. — kan. 3.5 50 1,75
18. | Instalacja gazowa - - -
19. |Instalacja elektryczna 2.5 60 1,50
20. |Inne 1,6 80 1,28
RAZEM 100% X 77,62%
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4.1.2. METODA CZASOWA

t - wiek budynku (w latach)
r - przewidywany okres trwatosci (w latach)

t = 2009-1900= 109 lat

r = 120 lat

e g - . ! b T

S, = [t(t+T):2T*]1x100%
S, = [109(109+120):2x 120%] 100%
S, = 86,67%

WNIOSEK: Stopien zuzycia technicznego budynku okreslony
metoda czasowa jest 0 9% wyzszy od wyniku
otrzymanego metoda tabelaryczna.

4.2. OKRESLENIE OPEACALNOSCI REMONTU

Uwzgledniajac stopien zniszczenia $cian zewngtrznych
mozna stwierdzi¢, ze remont budynku jest nicoptacalny z ekono-
micznego punktu widzenia.



5. WNIOSKI KONCOWE

xS

S.2.

53,

54.

5.

Negatywna oceng stanu technicznego budynku mieszkalnego
zlokalizowanego w Bydgoszczy przy ulicy Kaplicznej 2, de-
terminuje przede wszystkim zniszczona konstrukcja murowa
domu oraz zwiazane z nia uszkodzenia innych elementow
obiektu. Za gléwna przyczyng uszkodzen nalezy uznac
przede wszystkim zachwianie pierwotnych stosunkow grun-
towo-wodnych w sasiedztwie budynku oraz obecno$¢ korzeni
drzewa w poblizu wejscia do wngtrza obiektu.

Pomimo zaawansowanego wieku budynku i braku ekono-
micznej oplacalnosci jego remontu, zaleca si¢ przeprowadze-
nie prac remontowo-budowlanych. Za przyjeciem takiego
sposobu postgpowania przemawia estetyczny wyglad bryty
obiektu, jego dogodne polozenie oraz wzglednie dobry stan
techniczny czgsci elementow konstrukcyjnych (np. wigzby
dachowej).

Przystapienie do remontu budynku musi by¢ poprzedzone
wykonaniem niezbednej dokumentacji technicznej opartej na
inwentaryzacji budowlanej obiektu oraz analizie warunkow

gruntowo-wodnych. Do prac remontowych nalezy przystapic
w mozliwie najkrotszym terminie.

Jakkolwiek w chwili obecnej budynek nie stwarza bezposred-
niego zagrozenia dla lokatoréw i1 ich mienia, to poglgbienie
si¢ istniejacych uszkodzen spowodowaé moze wystapienie
realnego niebezpieczenstwa dla uzytkownikoéw. W zwiazku z
tym za konieczne uwaza si¢ zalozenie szklanych plomb kon-
trolnych wzdtuz trasy gtéwnych peknigé konstrukcji murowe;
i prowadzenie dziennika ich obserwacji. Ponadto niezbgdny
jest staty monitoring catego obiektu.

Aby zahamowa¢ proces destrukcji $cian wywotlany obecno-
cia rozwinigtego systemu korzeniowego wycigtego w ze-
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sztym roku drzewa, nalezy niezwlocznie przeprowadzi¢ jego
utylizacje.

OPRACOWAL.:

Rzeczoznawced budowiany
]




