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1. WSTEP

1.1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest budynek mieszkalny zloka-
lizowany przy ulicy Fordonskiej 440 w Bydgoszczy.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ekspertyza techniczna gtownych
elementéw konstrukcyjnych budynku oraz sformulowanie wnio-
skow dotyczacych jego dalszej eksploatacji. Cze$é ekonomiczna
dokumentacji zawiera przyblizona wyceng prac niezbednych do
wykonania.

1.3. PODSTAWA OPRACOWANIA
Podstawe niniejszego opracowania stanowia:

o umowa zawarta ze Zleceniodawca — Administracja Doméw
Miejskich ,,ADM” sp. z 0.0. w Bydgoszczy,

« wizja lokalna obiektu,

o wywiad Srodowiskowy,

o Informacja uzyskane od administratora domu,

- dokumentacja fotograficzna,

» ,,Metoda badan efektywno$ci remontow i modernizacji bu-
dynkow mieszkalnych™ dr Stanistawa Chojeckiego,

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

o doswiadczenia wlasne autora opracowania.



2. OPIS TECHNICZNY BUDYNKU

2.1. OPIS OGOLNY

Budynek mieszkalny potozony przy ul. Fordonskiej 440 w
Bydgoszczy jest obiektem wolnostojacym, posiadajacym dwie
kondygnacje nadziemne, poddasze pelniace funkcje zaréwno
mieszkalne jak i gospodarcze (strych) oraz podpiwniczenie.

Wejscie do wngtrza domu zlokalizowane jest w jego $cianie
potudniowej, od strony podwdrka. Komunikacje¢ pionowa, we-
wnetrzna, umozliwia klatka schodowa zlokalizowana we wschod-
niej czesci domu. Drzwi do piwnicy umieszczono na parterze, pod
schodami.

Jakkolwiek nie udato sie ustalié doktadnej daty budowy
obiektu, to jego konstrukcja oraz stan techniczny wskazuja, ze
powstat on pod koniec XIX lub na poczatku XX wieku.

Do domu doprowadzone sa podstawowe instalacje komu-
nalne.

Widok ogélny budynku od strony ulicy F ordonskiej przed-
stawia zdjecie nr 1.

Fot. 1. Elewacja péinocna budynku.
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2.2. OPIS ELEMEN"[OW KONSTRUKCYJNYCH I WY-
KONCZENIOWYCH

Dach budynku dwuspadowy, drewniany, pokryty papa bitu-
miczna.

Sciany zewnetrzne domu wykonane zostaty jako mur pruski,
czyli konstrukcja drewniana wypelniona cegla ceramiczna. Mury
posiadaja grubos¢ jednej cegly 1 sa nieotynkowane. Technologia
ta charakteryzuje si¢ powiazaniem belek stropowych z drewnia-
nymi wzmocnieniami muru. W podobny do opisanego wyzej spo-
sob zostala rowniez wykonana cze$¢ Scian wewnetrznych bu-
dynku.

Stropy miedzykondygnacyjne drewniane, strop nad piwnica
ceramiczny (odcinkowy i kolebkowy).

Fundamenty domu wykonane z cegly oraz kamienia.

Budynek wyposazony jest w obrobki blacharskie z blachy
stalowe), ocynkowane). Stolarka okienna i drzwiowa drewniana.
Okna pojedyncze 1 podwdjne, skrzynkowe. Drzwi wewnetrzne i
zewngetrzne plycinowe lub z elementéw drewnianych.

Tynki wewngtrzne scian oraz sufitbw wapienne lub wa-
pienno-cementowe (W czgsci pomieszczen mieszkalnych wykon-
czenie sufitow stanowig kasetony oraz gladzie gipsowe).

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

3. CHARAKTERYSTYKA STANU ISTNIEJACEGO

Oceny aktualnego stanu technicznego elementéw konstruk-
cyjnych budynku dokonano w oparciu o ich szczegdtowe ogle-
dziny. W tym celu dokonano wizji wigkszo$ci mieszkan, podda-
sza oraz piwnic. Sprawdzono tez konstrukcj¢ murowa o strony
zewnetrzne).

Konstrukcja dachowa oraz poddasze obiektu budza stosun-
kowo malo zastrzezen. Ogolny stan wiezby dachowej jest dobry
(Fot.2), pomimo zaobserwowanych $ladéw korozji biologiczne;j,
widocznej glownie w postaci uszkodzen belek spowodowanych
dzialalnoscia owadow niszczacych drewno, gléwnie kotatka do-
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mowego (Anobium punctatum) - Fot.3. Pomimo wykonanej kilka
lat temu wymiany pokrycia dachowego zaobserwowano niewiel-
kie przecieki wody do wnetrza budynku, w mieszkaniu nr 7 na
poddaszu (o$wiadczenie lokatora). Wzglednie dobrze zachowane
jest poszycie podiogi na strychu.

10/29/2010

10/29/2010

Fot. 3. Korozja biologiczna elementow drewnianych wiezby —
slady dzialalnosci kotatka domowego (Anobium punctatum).
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Stan stropéw i sufitéw znajdujacych sie wewnatrz pomiesz-
czen mieszkalnych jest zréznicowany. W lokalu nr 4 na I pietrze
zamontowano kasetony a we wszystkich pomieszczeniach parteru
przeprowadzony zostat remont, podczas ktérego wykonano nowe
tynki i gladzie gipsowe na sufitach. Sytuacja ta utrudnia miaro-
dajng oceng stanu stropéw w tych pomieszczeniach. Na klatce
schodowej i w lokalu nr 5 nie stwierdzono ugie¢ stropow, ktore
przekraczataby dopuszczalne warto$ci. Bardzo dobrze zachowany
jest ceglany strop nad piwnica (Fot.4).

Fot. 4. Ceglany strop nad piwnicaq.

Najwigcej zastrzezen zwiazanych jest z konstrukcjg murowa
budynku. Gtéwna przyczyna jej negatywnej oceny jest stan tech-
niczny drewnianych belek tworzacych szachulce oraz cegiel,
ktore wypehiaja przestrzen pomiedzy nimi. Wigkszo$¢ drewnia-
nych elementéw muru pruskiego jest praktycznie catkowicie
sprochniata i pozbawiona wytrzymatosci mechanicznej (fot.5,6).
Niemal wszgdzie zauwazyé mozna slady dziatalnosci owadow
niszczacych drewno, gléwnie Spuszczela pospolitego (Hylotrupes
bajulus) — Fot.7. Dotyczy to zaréwno belek podwalinowych jak i
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nadprozowych a takze tych, ktére petia funkcje usztywniajace.
W wielu wypadkach ubytki drewna wypetione sa pianka poli-
uretanowg, Najgrozniejsze sa te miejsca, w ktorych powstaty lo-
kalne wybrzuszenia i deformacje konstrukcji murowej, zagraza-
jace w sposob bezposredni utrata sztywnosci przestrzennej bu-
dynku oraz wysunigciem si¢ cegiet z przestrzeni pomiedzy bel-
kami. Do takich punktéw nalezy péocno-zachodni naroznik
domu, gdzie fragmenty S$ciany przechylone sa na zewnatrz
obiektu i catkowicie pozbawione wspolpracy ze szkieletem drew-
nianym (Fot.8,9). Peknigcia i szczeliny w $cianach widoczne sa
rowniez od strony wewngtrznej budynku. Przykladem jest klatka
schodowa na poziomie poddasza budynku (fot.10) oraz mieszka-
nie nr 5 (Fot.11).




Fot. 5, 6. Zniszczone przez prochnice i pozbawione wytrzymalosci
drewniane belki muru pruskiego.

Fot. 7. Otwory wlotowe Spuszczela pospolitego.



10/29/2010

Fot. 8, 9. Przechylone na zewnqtrz ceglane fragmenty scian.



Fot. 11. Peknieta Sciana zewnetrzna w mieszkaniu nr 5.
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Bardzo zuzyta jest stolarka okienna i drzwiowa znajdujaca

si¢ w budynku.

Wiele uwag budza posadzki znajdujace siec wewnatrz domu.

Ugiecia podlog drewnianych w niektorych pomieszczeniach
mieszkalnych zostaly cze$ciowo zniwelowane poprzez przybicie
plyt pilsniowych.

Zniszczone, pozbawione tralek i obluzowane sa balustrady

znajdujace si¢ na klatce schodowe;.

5. WNIOSKI KONCOWE

Sl

5.2.

5.3.

54.

Zuzycie techniczne budynku mieszkalnego zlokalizowanego
przy ul. Fordonskiej 440 w Bydgoszczy jest bardzo duze,
zar6wno w sensie technicznym jak i ekonomicznym.

Zagrozenie dla bezpieczenistwa budynku i jego mieszkari-
cOw stwarzaja $ciany zewnetrzne, ktorych drewniane ele-
menty nosne sa catkowicie zniszczone przez prochnice i
szkodniki a ceglane wypelnienie obluzowane i pozbawione
wspolpracy z belkami drewnianymi, stanowiacymi szkielet
konstrukcyjny budynku.

Celem usunigcia zagrozen zwiazanych ze stanem technicz-
nym scian zewngtrznych, niezbedna jest wymiana najbar-
dziej zniszczonych odcinkow belek drewnianych oraz zde-
montowanie luznych, niezwiazanych ze szkieletem frag-
mentow wypelnienia ceramicznego. W ich miejsce nalezy
wykona¢ nowa konstrukcje murowa. Do wymienionych wy-
zej prac nalezy przystapi¢ niezwlocznie.

Zagrozenie dla uzytkownikow stwarzaja rowniez balustrady
znajdujace si¢ na klatce schodowej. W mozliwie krotkim
terminie nalezy je prawidlowo usztywnié i zakotwié, uzu-
petni¢ tralki oraz przywrocié calosci pelne walory uzyt-
kowe. Konieczny jest rowniez przeglad pokrycia dacho-
wego 1 usuniecie ewentualnych nieszczelnosci.



11

3.5. Z uwagi na wiek budynku, blisko$é ruchliwej ulicy (wpltyw
drgan pochodzacych od cigzkich pojazdéw mechanicznych)
oraz stosunkowo wysoki stopief zuzycia niektorych ele-
mentéw konstrukcyjnych, obiekt nalezy poddawac szcze-

gotowym przegladom technicznym w okresie minimum co
pot roku.

OPRACOWAL.:
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SZACUNKOWE /PRZYBLIZONE/ ZESTAWIENIE
KOSZTOW PRAC REMONTOWYCH
ZWIAZANYCH Z POPRAWA STANU

TECHNICZNEGO SCIAN ZEWNETRZNYCH

1. Wymiana drewnianych elementéw szkieletu w murze
pruskim:
(1050+ 13,00)0,15x 0,15 x 2 x 2=23,50 m®
23,50 m® x 1513,70 PLN/m’ x 0 5 = 17 785,98 PLN
(PKZ V/031 p.a. x 0,5)
2. Rozebranie fragmentéw $cian zewnetrznych
odspojonych od szkieletu drewnianego:
1000x0,25—75m
2,5m’ x 148,60 PLN/m’ = 371,50 PLN
(KNR 4-01/ 0349-02)
3. Wykonanie nowych fragment6éw $cian zewngtrznych
w mlejsce rozebranych:
2,5 m’ x 1329,30 PLN/m’ = 3 323,25 PLN
(PKZ1V/39 p.a.)
4. Wykonanie nowych tynkow wewngtrznych na
odbudowanych fragmentach Scian:
10,00 m* x 25,00 PLN/m? =
(KNR 4-01/0710-02) 250,00 PLN
. Roboty dodatkowe (10% wartosci): 2173.07 PLN
RAZEM: 23903,80 PLN

D

UWAGA:

1. Powyzsze ceny nie zawieraja podatku VAT i zostaly sporzadzone w
oparciu o nastgpujace czynniki cenotworcze:

Robocizna kosztorysowa: 9,46 PLN/rg
Koszty posrednie 80 %
Zysk 20 %
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2. Wyliczong wartos¢ nalezy traktowac jako przyblizona. Faktyczne koszty
beda mozliwe do oszacowania po zakonczeniu prac 1 wykonaniu koszto-
rysu powykonawczego.

3. Do celow wstepnego okreslenia kosztéw prac budowlanych przyjeto, ze
do wymiany przeznaczone sa dwa rzedy belek wokét budynku.



