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1. WSTEP
1.1. PRZEDMIOT EKSPERTYZY

Przedmiotem ekspertyzy jest lokal mieszkalny nr 18, miesz-
czacy si¢ w oficynie budynku przy ulicy Granicznej 13 w Byd-
gOSZCZYy.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest potwierdzenie lub uscislenie wnio-
skow zawartych ekspertyzie z grudnia 2012 roku, w oparciu o
wykonane odkrywki fundamentoéw, stropu oraz $cian zewnetrz-
nych 1 podtég. W ramach przeprowadzonych badan sprawdzono
rOwniez stan instalacji wod.-kan. w budynku.

1.3. PODSTAWA OPRACOWANIA
Podstawe niniejszego opracowania stanowia:

> umowa zawarta z Administracjag Domow Miejskich
»ADM” Sp. z 0.0. w Bydgoszczy,

> wizja lokalna obiektu wraz wykonaniem odkrywek i prze-
prowadzeniem niezbednych badan polowych i pomiarow,

» wywiad srodowiskowy,

» dokumentacja fotograficzna,

» informacje uzyskane w Rejonie Obstugi Mieszkancow,

» Ekspertyza mykologiczno — budowlana mieszkania nr 18
zlokalizowanego na terenie posesji przy ul. Granicznej 13,
wykonana przez autora niniejszego suplementu w grudniu
2012 roku,

» ,,Ochrona budynkoéw przed korozja 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 .,

» doswiadczenia wlasne autora opracowania.



2. OPIS TECHNICZNY

Lokal mieszkalny nr 18 zlokalizowany w oficynie posesji
przy ulicy Granicznej 13 w Bydgoszczy miesci si¢ w parterowym
budynku, do ktérego prowadzi osobne wejscie z terenu podworka.
Mieszkanie jest niepodpiwniczone a jego podloge ulozono na
gruncie (w czgsci pomieszczen, np. w kuchni, wykonane jest
ogrzewanie podlogowe). Budynek jest wolnostojacy, jedynie jego
naroznik potudniowo-wschodni styka si¢ z sgsiednia kamienica.
Drzwi wejSciowe umieszczone sg w elewacji potudniowej, w ze-
wnetrznej $cianie przybudowki.

Mieszkanie bedace przedmiotem ekspertyzy ma powierzch-
ni¢ ok. 68 m* i w momencie opracowywania niniejszego suple-
mentu bylo niezasiedlone.

Budynek wzniesiony zostal w technologii tradycyjnej, mu-
rowano-drewnianej. Sciany zewnetrzne ceglane, ocieplone styro-
pianem grubosci 10 cm a od strony wewnetrznej wykonczone
okfadzing z plyt gipsowo-kartonowych. Posadzki w pokojach z
paneli podtogowych, w wigkszo$ci przypadkow przykryte dywa-
nami lub wykladzinami. Stropodach drewniany, kryty papa; ob-
robki z blachy stalowej, ocynkowanej. Okna nowe z PCW, drzwi
plytowe. Tynki zewngtrzne i wewngtrzne wykonane jako cemen-
towo-wapienne. Znaczna cz¢$¢ $cian w pomieszczeniach miesz-
kalnych pokryta jest tapetami.

Widok ogodlny oficyny, w ktérej miesci sie lokal nr 18
przedstawia zdj¢cie nr 1.

Fot.1. Widok ogdlny oficyny.



3. CHARAKTERYSTYKA STANU ISTNIEJACEGO

W rezultacie przeprowadzonej dla potrzeb niniejszego opra-
cowania wizji lokalnej stwierdzono, ze zakres porazenia przez ko-
rozj¢ biologiczng $cian i sufitéw ulegt znacznemu powickszeniu
w poroOwnaniu z grudniem 2012 roku. W miejscach, gdzie wcze-
sniej wystgpowaty jedynie pojedyncze zarodniki grzybow, plesnia
pokryte sa cale wewngetrzne powierzchnie przegréd budowlanych.

Dotyczy to praktycznie wszystkich pomieszczen nalezacych do
mieszkania, co ilustrujg zdjecianr 2,3,4 1 5.

Fot.2. Pokryte plesniq sciany w pokoju dziennym.

Fot.3. Kolonie grzybow plesniowych na styku Sciany zewnetrznej i sufitu w
sypialni.
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Fot.4,5. Sciany i sufit tazienki pokryte zarodnikami grzybow plesniowych.

Pomiary wilgotno$ci podloza wykonane na zilustrowanych
wyzej, zagrzybionych powierzchniach wykazaty, ze zawarto$é
wilgoci zawiera si¢ pomiedzy 4 a 6%, co w praktyce kwalifikuje
materialy mineralne jako suche. Tak intensywny rozwéj korozji
biologiczne) wytlumaczy¢ mozna tylko bardzo dobrymi warun-
kami, jakie uzyskaty grzyby plesniowe dla swojego wzrostu po
wylaczeniu mieszkania z eksploatacji, poniewaz wilgo¢ zgroma-
dzona w przegrodach budowlanych, ktéra nie miata mozliwosci
wyparowania na zewnatrz Z uwagi na istniejace ocieplenie $cian,
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zostata uwolniona do wnetrza lokalu. Zabezpieczenie mieszkania
poprzez zamkni¢cie okien 1 opuszczenie rolet catkowicie zablo-
kowalo wymiang powietrza w pomieszczeniach, czego rezultatem
bylo ponowne wnikanie pary wodnej do wnetrza $cian i sufitow.
Proces ten, w pofaczeniu z wysoka temperaturg, spowodowat bar-
dzo szybkie pokrycie ich powierzchni plesnia.

Celem jednoznacznego ustalenia przyczyn opisanego wyzej
zawilgocenia $cian budynku, dokonano kontrolnych odkrywek
jego fundamentow. W poéinocno-wschodnim narozniku obiektu,
ktory znajduje si¢ na styku dzialek (od strony ogrodu), stwier-
dzono catkowity brak izolacji podziemnych cz¢$ci domu. Ceglane
fundamenty budynku pozbawione sa tam jakiejkolwiek ochrony,
chociazby w postaci wyprawy cementowej (Fot.6). Nalezy row-
niez podkresli¢, ze wzdhuz catej wschodniej $ciany budynku, zlo-
kalizowanej wzdluz granicy z sasiednig posesja, brak jest ekranu,
ktory zabezpieczalby fundament przed kontaktem z woda pocho-
dzaca z opadow atmosferycznych (Fot.7).

Fot.6. Ceglany fundament domu od strony ogrodu.



Fot.7. Wschodnia sciana budynku pozbawiona betonowego ekranu
ochronnego.

Fundament obiektu od strony drogi zabezpieczony jest ply-
tami styropianowymi i znajdujacg si¢ pod nig folig PCV (Fot.8).
Ten fragment budynku odpowiada zewngtrznej $cianie tazienki,
gdzie wystepuje intensywne zagrzybienie $cian i posadzki. Bada-
nic wykonanych zabezpieczen fundamentu wykazato, ze znajdu-
jaca si¢ przy $cianie folia nie stanowi (z uwagi na jej brak ciagto-
sci) zadnego zabezpieczenia przeciwwodnego dla podloza cegla-
nego, ktore narazone jest na zalewanie wodg opadowg ze znajdu-
Jjacej si¢ obok rury spustowej (Fot.9).

Fot.8. Odkrywka fundamentu w pétnocno-zachodnim narozniku domu.



Fot.9. Rura spustowa w sgsiedztwie wykonanej odkrywki fundamentu.

Celem zbadania wilgotno$ci drewnianych elementow
wigzby dachowej wykonano odkrywke sufitu w sypialni, w miej-
scu gdzie zlokalizowane zostalo ognisko korozji biologicznej
(Fot.10). Zaréwno podsufitka z desek jak i belki dachowe wyka-
zaly prawidlowa wilgotno$¢ (ponizej 12%), co odpowiada sta-
nowi drewna w stanie powietrzno-suchym. Aby wyeliminowaé
potencjalne zrédlo penetracji wod opadowych do wnetrza bu-
dynku w tym miejscu, nalezy w sposob wiasciwy zamontowaé
rynng, przyklejajac w prawidlowo pap¢ do potaci dachowej
(obecna sytuacja umozliwia wnikanie wody pod pape, do wnetrza
poszycia dachowego) oraz montujac rynn¢ z zachowaniem odpo-
wiedniego spadku — Fot.11.



Fot.11. Papa przyklejona do gérnej powierzchni rynny.
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W ramach przeprowadzonych badan dokonano rowniez
sprawdzenia sposobu wykonania podidég znajdujacych sie w
mieszkaniu. W tym celu wykonano odkrywke posadzki w sy-
pialni, w miejscu styku $cian zewngtrznych obiektu (Fot.12).
Ogledziny wykazaty, ze podlogi w pokojach skladajg sie z naste-
pujacych warstw:

folia PCV ulozona na gruncie
styropian 5 cm

folia PCV

szlichta betonowa 5 cm

wykladzina amortyzujgca pod podioge
panele

Nalezy podkresli¢, ze beton, z ktérego wykonana jest
szlichta, posiada stosunkowo wysoka wytrzymato$¢ a stan poditog
w catym budynku jest dobry (nie posiadaja zaciekow, ich wilgot-
no$¢ nie przekracza 4% a powierzchnia jest rowna i pozbawiona
wybrzuszen).

20/09,/2013
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Fot.12. Odkrywka podiogi w sypialni.
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Z przeprowadzonych w trakcie wizji lokalnej pomiaréw

wynika, ze grubos¢ styropianu stanowigcego ocieplenie $cian ze-
wnetrznych wynosi 10 cm.

W ramach czynnosci sprawdzajgcych przeprowadzono row-

niez kontrolg stanu technicznego i prawidtowosci funkcjonowania
instalacji wodno — kanalizacyjnej znajdujacej si¢ w budynku.
Whioski wyptywajace z ogledzin wewnetrznej sieci wod.-kan sa
nastepujace:

cala instalacja wodociaggowa w mieszkaniu jest opomiaro-
wana (do wodomierzy podlaczony jest rowniez punkt czer-
palny znajdujacy si¢ na zewnatrz, w ogrodzie),

Odptyw Sciekow odbywa si¢ prawidlowo a wewnetrzna sieé
kanalizacyjna nie posiada zbgdnych odgalezien,

podczas spuszczania wody w muszli klozetowej nie stwier-
dzono spigtrzania si¢ $ciekow — odptyw odbywa si¢ prawi-
dlowo,

celem usunigcia nieprzyjemnych zapachow z kanalizacji sa-
nitarnej zamontowane zostalo odpowietrzenie istniejace;
rury z wyprowadzeniem na zewnatrz budynku, ktore funk-
cjonuje prawidtowo,

pomimo zdemontowania istniejacej armatury w lazience nie
stwierdzono wyciekow wody z instalacji co $wiadczy o
szczelnosci istniejacych polaczen.

4. WNIOSKI KONCOWE

4.1.

4.2.

Wykonane odkrywki i przeprowadzone badania kontrolne
potwierdzity wnioski zawarte w ekspertyzie z grudnia 2012
roku, dotyczace braku prawidtowych izolacji przeciwwilgo-
ciowych jako jednej z przyczyn powstania zagrzybienia bu-
dynku. Wniosek ten nie oznacza, ze inne czynniki (brak
opaski betonowej wokol domu, nieprawidlowe odprowa-
dzenie kanalizacji deszczowej, itp.) nie maja wplywu na
rozw0j korozji biologicznej wewnatrz obiektu.

Calkowite wyeliminowanie mozliwosci zamakania kon-
strukcji  stropodachu wymaga wykonania opisanych w
punkcie 3 poprawek dekarskich.



4.3.

44.

4.5.

11

Ogledziny potwierdzily dobry stan techniczny podlog oraz
instalacji wod.-kan. znajdujacych sie w mieszkaniu.

Uwzgledniajac ustalenia dokonane dla potrzeb niniejszego
opracowania nalezy stwierdzi¢, ze przywrocenie lokalowi nr
18 wszystkich niezbe¢dnych waloréw technicznych i uzyt-
kowych, wymaga¢ bedzie przeprowadzenia prac wymienio-
nych w punkcie 4 ekspertyzy mykologiczno-budowlanej z
grudnia 2012 roku.

Przyspieszony proces rozwoju korozji biologicznej w okre-
siec ostatniego roku wykazal znaczenie prawidlowego
ogrzewania 1 wentylacji dla wlasciwej eksploatacji mieszka-
nia. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze pozostawienie lo-
kalu bez sprawnego funkcjonowania tych instalacji w okre-
sie jesienno-zimowym, spowoduje jego dalsza degradacje i
uczyni remont calkowicie nieoptacalnym z ekonomicznego
punktu widzenia.

OPRACOWAL.:
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