Zatacznik nr 12 do SIWZ

Ekspertyza mykologiczno — budowlana

ul. Nadrzeczna 2

(zadanie nr 2)
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1. WSTEP

1.1. PRZEDMIOT EKSPERTYZY

Przedmiotem ekspertyzy jest budynek mieszkalny zlokalizo-
wany na terenie posesji przy ulicy Nadrzecznej 2 w Bydgoszczy.

1.2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest okreslenie rodzajow korozji biolo-
gicznej wystepujacych w budynku oraz wskazanie przyczyn ich
powstania. Ekspertyza zawiera rOwniez analize ekonomiczng
oplacalnosci remontu obiektu oraz formutuje wnioski zwigzane z
jego dalsza eksploatacja.

1.3. PODSTAWA OPRACOWANIA
Podstawe niniejszego opracowania stanowig:

»> umowa zawarta z Administracja Domoéw Miejskich
»wADM” Sp. z 0.0. w Bydgoszczy,

> wizja lokalna obiektu,

» wywiad srodowiskowy,

» pomiary i badania porazonych elementéw dokonane w tere-
nie, podczas ogledzin budynku,

» dokumentacja fotograficzna,

» informacje uzyskane w Rejonie Obstugi Mieszkancéw,

» ,,Ochrona budynkéw przed korozja biologiczng” — 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 .



2. OPIS TECHNICZNY BUDYNKU

Budynek mieszkalny zlokalizowany na terenie posesji przy
ulicy Nadrzecznej 2 w Bydgoszczy jest obiektem wolnostojacym,
czgSciowo podpiwniczonym, sktadajacym si¢ z parteru oraz pod-
dasza mieszkalnego i znajdujgcego si¢ nad nim strychu. Budynek
jest jednobrylowy, o wymiarach w rzucie 9,50 x 15,00 /m x m/,
usytuowany rownolegle do osi ulicy Nadrzecznej i przeplywajace;
W poblizu rzeki Brdy. Do jego wngtrza prowadza trzy wejscia
(dwa umieszczone w $cianach zewnetrznych domu i jedno w
przybudéwce), natomiast komunikacj¢ pionows zapewniaja we-
wngtrzne schody drewniane zlokalizowane w centralnej czesci
budynku.

Wewnatrz domu znajduje si¢ 7 mieszkat, z czego po dwa na
poddaszu i w przybudéwce oraz trzy na parterze. W chwili prze-
prowadzania wizji lokalnej zasiedlone byty dwa mieszkania (nr 4
na poddaszu i nr 6 na parterze, w przybudéwce).

Z posiadanych informacji wynika, ze budynek powstat ok.
roku 1900.

Widok og6lny elewaciji frontowej budynku przedstawia fo-
tografianr 1.
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Fot.1. Elewacja frontowa
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Budynek wzniesiony zostal w technologii tradycyjnej, mu-
rowano- drewnianej. Sciany zewnetrzne z cegly pelnej, ceramicz-
nej, na zaprawie wapiennej. Strop mi¢dzykondygnacyjny, wi¢zba
dachowa budynku oraz schody wewnetrzne wykonane z drewna.
Drewniana jest réwniez stolarka okienna i drzwiowa, z wyjgtkiem
nowych okien wykonanych z PCV. Pokrycie dachowe z da-
chéwki ceramicznej, wykoniczone obrébkami z blachy stalowe;j,
ocynkowanej. Tynki zewngtrzne i wewnetrzne wykonane jako
wapienno-cementowe. Podobnie jak wigkszo$é wewngtrznych
elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych, podlogi znaj-
dujace si¢ w budynku wykonano z drewna.

Obiekt wyposazony jest w instalacj¢ wodno-kanalizacyjng i

elektryczna.

3. CHARAKTERYSTYKA STANU ISTNIEJACEGO

Celem sformutowania wnioskéw dotyczacych porazenia ele-
mentdw budowlanych przez korozj¢ biologiczng, dokonano
szczegotowych ogledzin lokali znajdujacych si¢ w budynku.

W mieszkaniu nr 3, do ktérego prowadzi osobne wejscie
umieszczone w $cianie szczytowej budynku, stwierdzono silne
zawilgocenie $cian zewngtrznych. Najwyzszy poziom wilgoci
(powyzej 10% - mur mokry) stwierdzono w pomieszczeniu pel-
nigcym wezesniej funkcje pokoju, na jego $cianie pétnocnej, po-
nizej okna. Zasi¢g zawilgocenia muru jest wyraznie widoczny na
fotografii nr 2 a lokalizacja i ksztalt zaciekoéw wskazujg na kapi-
larne podcigganie wilgoci z dolnych partii konstrukcji murowej.
Nieco inny charakter ma korozja biologiczna w sgsiednim po-
mieszczeniu (Fot.3) oraz na powierzchni $ciany zachodniej, przy
drzwiach wejsciowych (Fot.4). W obydwu tych przypadkach po-
wloki malarskie pokryte sa zarodnikami ple$ni, ktére powstaly na
skutek przemarzania $cian i braku odpowiedniej wentylacji lo-
kalu.



Fot.2. Zawilgocona dolna partia sciany w mieszkaniu nr 3.
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Fot.3,4. Kolonie 8rzybow plesniowych na scianach zewnetrznych lokaly
numer 3.

Analogiczne do opisanych wyzej zjawiska (wilgo¢ oraz ko-
lonie grzybéw plesniowych) zaobserwowano rowniez w nieza-
mieszkatym lokalu nr 2, potozonym na pa parterze, na prawo od
gléwnego wejscia do budynku (Fot.5). W pomieszczeniu tym wi-
doczne s3 réwniez zacieki na suficie bedace efektem wcezesniej-
$zego zalania stropu na poddaszu (Fot.6).

27/05/2014

Fot.5. Pokryte Plesnig sciany lokalu nr 2.
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Fot.6. Zalany sufit mieszkania nr 2.

Zawilgocenie dolnej partii §ciany ponizej okna widoczne
jest réwniez w mieszkaniu nr 1, polozonym naprzeciwko lokalu
nr 2 (Fot.7). Zasi¢g i ksztalt zaciekéw widoczny w pokoju jest
odwzorowaniem najbardziej wilgotnego obszaru widocznego na
powierzchni tej Sciany od strony zewngtrznej (Fot.8). Podobnie
jak w przypadku mieszkania nr 3, przyczyng obecnosci wilgoci w
murze jest kapilarne podcigganie wody z fundamentéw budynku i
gruntu. Taka sama sytuacja wyst¢puje w znajdujacych sie w
przybudéwce mieszkaniach nr 6 i 7. Zdjgcie nr 9 przedstawia stan
w jakim znajdujg si¢ $ciany niezasiedlonego lokalu nr 7.

27/05/2014

Fot.7. Zawilgocona Sciana mieszkania nr 1.



Fot.8. Odwzorowanie zacieku na $cianie pomieszczenia na powierzchni
cegiel.

Fot.9. Niezasiedlony lokal nr 9



Korozji biologicznej $cian oraz wilgoci nie stwierdzono w
mieszkaniach zlokalizowanych na poddaszu budynku (zar6wno w
zasiedlonym lokalu nr 4 jak i pustostanie pod numerem 5). Brak
jest réwniez zaciekéw na suficie, ktére Swiadczylyby o nieszczel-
nosci pokrycia dachowego.

Wizja lokalna strychu pozwolila na ustalenie, ze wiezba da-
chowa budynku znajduje si¢ w dobrym stanie technicznym a jej
drewniane elementy no$ne posiadaja prawidlowa wilgotno$é nie
przekraczajaca 12% (stan powietrzno- suchy). Jedynym manka-
mentem sg zacieki widoczne na tynkach trzonéw kominowych
(Fot.10), ktére nie powodujg jednak negatywnych skutk6w dla
konstrukeji dachu. Zrédlem zagrozenia jest natomiast stan tech-
niczny schodéw prowadzacych na strych. Ich elementy wsporcze
sg calkowicie spréchniate i stwarzaja bezposrednie niebezpie-
czenistwo dla uzytkownikéw (Fot.11).

2670572014

Fot. 10. Zacieki na powierzchni trzonéw kominowych.



Fot.11. Spréchniate schody wejsciowe na strych.

W rezultacie przeprowadzonych ogledzin ustalono, ze znaj-
dujaca si¢ pod czescia budynku piwnica zostata Zasypana a nale-
zace do niej okna zabezpieczone przy pomocy plyt pilsniowych.
Spowodowalo to zablokowanie wymiany powietrza w przestrzeni
znajdujacej si¢ pod stropem piwnic i zwigkszylo zawilgocenie
Scian i fundamentéw domu.
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4. ANALIZA EKONOMICZNEJ OPEACALNOSCI REMONTU

4.1. METODA TABELARYCZNA
% udziat w{ % znisz- | % znisz-
: catkowi czenia | czenia bu-
Lp Elementy budynku koszcgm elementu dynku
Ay S, A;x S,
1. |Fundamenty 6,0 70 4,20
2. |Izolacje 0,2 100 0,20
3. |Sciany zewnetrzne 10,0 60 6,00
4. |Sciany wewnetrzne 10,0 60 6,00
5. | Stropy 9,0 70 6,30
6. |Schody wewnetrzne 4.0 80 3,20
7. |Schody zewnetrzne - - -
8. |Dach-konstrukcja 9,0 65 5,85
9. |Pokrycie dachowe 8,0 25 2,00
10. | Obrébki blacharskie 2,5 25 0,63
11. | Tynki wewnetrzne 6,0 80 4,80
12. | Tynki zewngtrzne 2,0 90 1,80
13. | Stolarka okienna i drzwiowa 10,0 80 8.00
14. {Podlogi i posadzki 9,0 80 7,20
15. | Malowanie 2.8 90 2,52
16. | Instalacje c.o. - piece 6,0 70 4,20
17. |Instalacje wod. — kan. 3,5 70 2,45
18. | Instalacja elektryczna 2,0 70 1,40
RAZEM 100% X 66,75%
4.2. METODA CZASOWA
t -  wiek budynku (w latach)
T -  przewidywany okres trwatosci (w latach)
t = 2014-1900= 114 lat
T = 120]at

S, [t(¢+T):2T*]x100%
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S, - [114(114+120) : 2x120%] x 100% = 92,63%

Rzeczywiste zuzycie techniczne budynku Jjest mniejsze niz
wynika to z jego wieku.

4.3. OKRESLENIE OPEACALNOSCI REMONTU

Uwzgledniajac stopien zniszczenia $cian zewnetrznych
przekraczajacy 40% nalezy stwierdzié, ze remont budynku jest
nieopfacalny z ekonomicznego punktu widzenia. Obnizenie war-
todci technicznej konstrukcji murowej zwigzane jest gfownie z jej
porazeniem przez korozj¢ biologiczna i wysokie zawilgocenie
$cian.

5. OKRESLENIE KOSZTOW REMONTU

Na podstawie przeprowadzonych podczas wizji lokalnej
czynnosci ustalono, ze najpowazniejsze problemy zwigzane z
eksploatacjg budynku wynikaja z porazenia wigkszosci jego ele-
mentow przez korozj¢ biologiczng. Aby zlikwidowaé przyczyny
niekorzystnych zjawisk, ktore zaobserwowano podczas ogledzin,
nalezy:

* Wykona¢ izolacj¢ pionowa fundamentow budynku.
Przystapienie do wykonania izolacji pionowe;j $cian i taw fun-
damentowych musi byé poprzedzone ich odkopaniem oraz do-
kladnym oczyszczeniem i przygotowaniem powierzchni. Od-
krycie mur6w zewnetrznych nalezy wykonaé¢ odcinkowo, za-
chowujac wszystkie niezbedne przepisy BHP i reguty sztuki
budowlanej. Oczyszczenie powierzchni przeprowadzi¢ sposo-
bem mechanicznym, metoda strumieniowo-Scierng lub wodg
pod wysokim cignieniem (ok. 200 atmosfer). Ulozenie zabez-
pieczenia przeciwwodnego Sciany musi byé poprzedzone wy-
rownaniem podtoza ceglanego, do ktorego nalezy uzy¢ mate-
riatbw o nazwie CERINOL ZH (warstwa sczepna) oraz
CERINOL RM (zaprawa naprawcza), stanowiacych elementy
systemu rekonstrukcji firmy DEITERMANN. Sama izolacje
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nalezy wykonaé przy uzyciu preparatu SUPERFLEX 10 (war-
stwa grubosci 3 mm) wlozonego na gruncie z emulsji bitu-
micznej EUROLAN 3K. SUPERFLEX 10 ukfada¢ dwuwar-
stwowo i zazbroi¢ siatkg z wtdkna szklanego. Wykonang izo-
lacje zabezpieczy¢ ptytami z pianki ekspandowanej Steinodur
PSN, ktore stanowi¢ beda zar6wno oston¢ mechaniczng po-
wioki jak i ochrong cieplng $cian,

Wykonaé poziomg izolacj¢ przeciwwilgociowg $cian ze-
wnetrznych obiektu, wzdtuz jego obwodu. Blokad¢ poziomg
zrealizowaé poprzez wstrzyknigecie we wczesniej przygoto-
wane otwory silikonowego koncentratu mikroemulsji
ADEXIN HS 2. Otwory winny by¢ nawiercone jedno lub
dwurzedowo w odstepie co 10-12 cm, o $rednicy uzaleznionej
od rodzaju pakera. Po zakonczeniu iniekcji otwory wypei¢
zaprawg CERINOL BSP. Wykoficzenie wewngtrzne sciany
nalezy wykonaé w standardzie dostosowanym do pozniejszego
przeznaczenia pomieszczen. Wyklucza si¢ mozliwos¢ wyko-
nania oktadziny, ktéra uniemozliwia¢ bedzie odparowywanie
wilgoci ze struktury $ciany do otoczenia (np. ukladanie
szczelnych, nie przepuszczajacych pary wodnej powlok malar-
skich lub tapet).

Uporzadkowaé odptyw wod opadowych na terenie podworka
posesji w sposob zapewniajacy ich odprowadzenie poza obrys
budynku. W ramach tego zadania wykona¢ wokot obiektu
opaske betonowa o szerokosci 1,00 m ze spadkiem skierowa-
nym na zewnatrz budynku,

Przeprowadzi¢ termomodernizacj¢ budynku,

Sprawdzié, udrozni¢ i uporzadkowaé wentylacj¢ pomiesz-
czen w taki spos6b, aby zapewniala ona komieczng wy-
miane powietrza i uniemozliwiala gromadzenie si¢ wilgoci
w otoczeniu,

Zlikwidowa¢ plyty piléniowe stanowigce oston¢ okien w piw-
nicy i wstawi¢ w ich miejsce kraty, co umozliwi wentylacje
przestrzeni pomiedzy zasypka a stropem nad piwnicg,

Usuna¢ ogniska plesni na wewngtrznych powierzchniach Scian
i sufitow poprzez skucie porazonych tynkéw (w promieniu ok.
0,8 m poza granice wystepowania zawilgocenia 1 plesni) oraz
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doktadne oczyszczenie szczotkami stalowymi odkrytego pod-
toza. Pozostaty po szlifowaniu pyl usung¢ odkurzaczem prze-
mystowym 1 spryska¢ dwukrotnie konstrukcje murowg prepa-
ratem [ZOMUR lub BORAMON. Po catkowitym wyschnigciu
Srodka grzybobdjczego odtworzy¢ tynki wewngetrzne,

UWAGA: Nowo wykonanych tynkéw wewnetrznych nie wolno

pokrywa¢ tapetami ani powlokami malarskimi, ktore
uniemozliwiajg ,,oddychanie” §ciany. Konieczne jest ma-
lowanie przy uzyciu farb posiadajacych duzy wspétczyn-
nik dyfuzji,

Wymieni¢ zniszczone elementy stolarki okiennej i drzwiowe;.

6. WNIOSKI KONCOWE

6.1

6.2.

6.3

. Do glownych przyczyn powstania korozji biologicznej w bu-
dynku mieszkalnym przy ulicy Nadrzecznej 2 w Bydgoszczy
zaliczy¢ nalezy brak izolacji przeciwwilgociowej (poziomej i
pionowej) fundamentéw, przemarzanie $cian obiektu oraz
nieprawidlowo funkcjonujgca wentylacje pomieszczen.

Jakkolwiek przeprowadzona w punkcie 4 ekspertyzy analiza
ekonomicznej oplacalno$ci remontu wskazuje na brak uza-
sadnienia dla podjecia prac budowlanych, to wzglednie dobry
stan elementéw konstrukcyjnych obiektu uzasadnia tego ro-
dzaju dziatania. Niezbg¢dne jest jednak wykonanie wszystkich
wymienionych w punkcie 5 prac remontowych.

. Z punktu widzenia zdrowia i komfortu zycia mieszkancéow
najwazniejsza jest likwidacja wilgoci w pomieszczeniach. Z
tego powodu najpilniejsze jest przystapienie do wykonania
izolacji pionowej i poziomej fundamentéw budynku oraz
osuszenie pomieszczen. Konieczne jest rOwniez normalne
ogrzewanie pomieszczen zimga i zapewnienie im prawidlowe;j
wentylacji. Prace zwigzane z dociepleniem obiektu i wy-
miang stolarki okiennej mozna wykona¢ w drugim etapie.
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7. ZALECENIA BHP

Podczas impregnacyjno- odgrzybieniowych nalezy prze-

strzegaC przepisow BHP zawartych w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistrow z dnia 04.02.1956 r. (Dz.U. nr 5/56, poz. 25), a w szcze-
golnosci nastepujacych zalecen:

Prace powinny by¢ wykonywane w pomieszczeniach dobrze
wentylowanych i wietrzonych,

Konieczne jest stosowanie odziezy ochronnej oraz sprzetu
ochrony osobistej (okularéw, masek, fartuchow, rekawic,
itp.), |

Podczas prac nie wolno spozywaé positkéw, palié¢ tytoniu,
dotykac rekami ciata (a zwlaszcza oczu, itp.),

Zachowa¢ higieng osobista (przerywajac lub koriczac prace
umy¢ twarz mydlem w cieplej wodzie),

Uzywa¢ naczyh przeznaczonych wylacznie do tego rodzaju
prac,

Sprzgt 1 odziez ochronng przechowywaé¢ w wydzielonych
pomieszczeniach,

Stanowisko pracy zabezpieczy¢ posypka z trocin, a nasy-
cone trociny spala¢ ostroznie porcjami w wydzielonym
miejscu. W taki sam sposéb zniszczy¢ porazone elementy
drewniane i1 nieuzyte resztki $rodka.

UWAGA:

1.

2.

Pracownicy, u ktérych stwierdzono uszkodzenia naskoérka
lub choroby alergiczne skory, nie powinni wykonywaé prac
impregnacyjno- odgrzybieniowych.

Niniejsza ekspertyza jest wazna przez 2 lata od momentu jej
sporzadzenia.
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