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1. Podstawa opracowania

Zleceniodawcea: Administracja Doméw Miejskich “ADM” Spétka z 0.0. z siedzibg w Byd-

goszezy przy ul. Sniadeckich 1- umowa nr 115/P/ROM-2/2014
dnia 30.05.2014 roku

Zleceniobiorca: Firma “CZERLI” Lidia Czerwinska
ul. Platynowa 1, 85-445 Bydgoszcz

2. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest okreslenie stanu technicznego budynku mieszkalnego przy

ul. Stary Rynek nr 18 w Bydgoszczy ze szczegélnym uwzglednieniem czesci budynku
od ul. Zaulek.

Zakres opracowania wynikajacy z tresci par. 1 ust. 1 zawarte] umowy.

3. Cel opracowania

Dokonanie oceny technicznej elementéw konstrukcyjnych budynku z analizg ekonomiczna
optacalnosci ewentualnego remontu w celu uzyskania bezpiecznego stanu technicznego.

4. Wykorzystane materialy i dokumenty

- Ustawa z dnia 07 lipca 1994 roku — Prawo budowlane tekst jednolity Dz. U.z 2013 roku
poz. 1409, z pézniejszymi zmianami

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w Sprawie warun-
kéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie Dz. U. nr 75,
poz. 690, z pdzniejszymi zmianami

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 roku w sprawie - okregle-
nia metod i podstaw sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych
kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztéw robét budowlanych okreslonych
w programie funkcjonalno —uzytkowym Dz U. nr 130, poz. 1389

- Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody Dz. U. nr 92, poz. 880, z
pézniejszymi zmianami
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- Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziaty-
wania na $rodowisko Dz. U.z 2013 roku, poz. 1235, z péZniejszymi zmianami

- przeprowadzona w dniu 18 lipca 2014 roku lustracja nieruchomosci polaczona ze
szczegblowymi ogledzinami uszkodzonych elementéw konstrukcyjnych oraz sporzadze-
niem serwisu fotograficznego

- protokoty nr 421 i 421A z dniu 19.02.2010 roku kontroli 5 letniej stanu techniczne-
go 1 przydatnosci do uzytkowania budynku mieszkalnego udostepniony przez ADM —
ROM -2

- protokoly z wykonania kontroli rocznej udostepnione przez ADM - ROM —2

- protokét nr 500/13 z dnia 18.07.013 z okresowej kontroli przewodéw kominowych

- Remonty budynkéw mieszkalnych — poradnik, wyd. Arkady, Warszawa

- Metoda badafi efektywnosci remontéw i modernizacji budynkow mieszkalnych

5. Opis techniczny

Budynek bedacy przedmiotem orzeczenia zlokalizowany Jest w Bydgoszezy przy ul. Sta-
ry Rynek nr 18 obejmujacy cze$¢ budynku od ul. Zautek. Nieruchomosé zabudowana

dwoma budynkami zlokalizowanymi na dzialce nr 43 pomigdzy ul. Stary Rynek i ulica
Zaulek. -

Budynki w zabudowie zwartej, w tym 4 - kondygnacyjny, podpiwniczony budynek fron-
towy 1 2 - kondygnacyjna, czg$ciowo podpiwniczona oficyna z Iacznikiem zamykajacym
zabudowe od ul. Zautek 5.

Dane techniczhe obiektu wg zapisu prowadzonej ksiazki obiektu budowlanego:
Powierzchnia uzytkowa: 508,41 m2

Kubatura: 3269,00 m3

Rok budowy: 1890 (wedtug dokumentacji archiwalnej)

Budynki wykonane w technologii tradycyjnej:

- fundamenty ceglane i z kamienia bez izolacji pionowej i poziome;j

- Sciany noéne z cegly ceramicznej pelnej, obustronnie otynkowane,

- stropy drewniane, belkowe, ze Slepym putapem, nad piwnicami stropy Kleina z ele-
mentami ceglanych sklepien



- dachy konstrukcji drewnianej, kokwiowo- ptatwiowej jetkowy, odwodniony, budynku
frontowego dwuspadowy, oficyny, jednospadowy. Pokrycie dachu papowe

- klatki schodowe konstrukeji drewnianej. Schody do piwnic ceglane

Instalacje: elektryczna, wod-kan, gazowa. W mieszkaniach ogrzewanie piecowe, w loka-
lach uzytkowych ogrzewanie etazowe,

Przeprowadzone okresowe kontrole:

18.07.2013 — okresowa kontrola przewodéw kominowych wykonana przez Mistrza Komi-
niarskiego Michata Kolasa - protokét nr 500/13

19.02.2010 — protokot nr421 z okresowej kontroli stanu technicznego elementéw budyn
ku 1 instalacji budynku frontowego ul. Stary Rynek 18 —obiekt w dobrym
stanie technicznym. Zarysowania i pekniecia $cian nosnych.

Zalecana ekspertyza i projekt wykonania usztywnien i wzmocnienia $cian
konstrukeyjnych. Obiekt spelnia wymogi uzytkowania, dopuszcza si¢ do dal
szej eksploatacji. .

08.01.2010 - protok6t nr 421A z 5 letniej i rocznej kontroli stanu technicznego elemen-
tow budynku i instalacji, ul. Stary Rynek 18 oficyna. Zarysowania i pek-
nigcia Scian nos$nych budynku. Zalecana ekspertyza i projekt wykonania
usztywnien i wzmocnienia $cian konstrukcyjnych. Wymagana wymiana sto-
larki okiennej i remont klatki schodowej. Obiekt spetnia wymogi uzytko-
wania — dopuszcza si¢ do dalszej eksploatacii.

20.07.2013 ~ protokét z kontroli stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej
Qbiektu budowlanego dla budynku przy ul. Stary Rynek 18. Obiekt do-
puszcza si¢ do dalszej eksploatacji zalecajac do naprawy cze$é sciani do
wymiany cze$¢ stolarki okiennej i drzwiowej

6. Charakterystyka stanu istniejacego

Budynek frontowy 4 — kondygnacyjny, catkowicie podpiwniczony wykonany w technolo-
gii tradycyjnej. Sciany murowane z cegly ceramicznej, obustronnie otynkowane, bez do-
cieplef. Stropy o konstrukcji drewnianej, belkowe. Nad piwnicg stropy ceglane typu
Kleina na belkach stalowych i czesciowo ceglane sklepienia tukowe. Dach konstrukcji
drewnianej, krokwiowo — ptatwiowy, dwuspadowy, kryty papa, odwodniony.

Dach od strony frontowej zastoniety attyka z wiezyczka i elementami ozdobnymi.
Klatka schodowa o konstrukcji drewnianej o schodach zabiegowych. Schody do piwni-
cy ceglane. Posadzki w czedci uslugowej na parterze ceramiczne, na wyzszych kondy-



gnacjach z desek podtogowych. Okna i drzwi w czeéci z PCV oraz drewniane.

Tynki wewngtrzne wap- cem 1 wapienne, malowane. Tynki zewnetrzne elewacji bonio-
wane ze sztukateriami, zwlaszcza przy oknach i parapetach z ozdobnymi gzymsami.
Rynny, rury spustowe i opierzenia z blachy stalowej ocynkowane;.

Budynek wyposazony w instalacje: wod —kan, gazows, elektryczng, domofonowsg i tele-
foniczng. Ogrzewanie w lokalach uzytkowych etazowe, w lokalach mieszkalnych piece.

Budynek oficyny z czescia lacznika od ul. Zaulek

Budynek 2- kondygnacyjny, czgsciowo podpiwniczony, wykonany metoda tradycyjna.
Sciany murowane z cegly ceramicznej. Stropy miedzy kondygnacyjne drewniane, belko-
we. Nad piwnicg stropy ceglane typu Kleina na belkach stalowych, czesciowo ceglane
sklepienia tukowe. Dach o konstrukcji drewnianej krokwiowo — ptatwiowy, 1 - spadowy
kryty papa na deskowaniu. Klatka schodowa o konstrukcji drewnianej, schodach zabie-
gowych. Do piwnicy schody ceglane typu Kleina. Podlogi drewniane z desek na bel -
kach stropowych, z polepa i podsufitkg, z tynkiem na trzcinie.

Stolarka okienna idrzwiowa drewniana. Tynki gladkie zewnetrzne cem — wap, wewnetrz
ne wapienne. Malowanie farbami emulsyjnymi i klejowymi.

Rynny 1 rury spustowe oraz obrobki blacharskie z blachy stalowej ocynkowane;j.
Budynek posiada instalacje: wod —kan, elektryczna, gazows. Ogrzewanie piecowe.

Nad portalem wejsciowym na posesje¢ od ulicy Zaulek oficyna posiada pomieszczenie
nal pietrze z dostgpem z klatki schodowej budynku oficyny mieszkalnej. Pomieszczenie
to w formie igcznika migdzy budynkami posiada $ciany z cegly ceramicznej, ktéra od
strony ulicy Zautek (prze 2 kondygnacje) posadowiona jest na fundamencie, a od stro-
ny podworza jest tylko przez jedna kondygnacj¢ i oparta jest na podciagu stalowym
nad wejsciem usytuowanym w poziomie stropu nad parterem. Stropy tej czesci bu-
dynku o konstrukcji drewnianej i podtogami z desek zamocowang do belek drewnia-
nych. Dach o konstrukcji drewnianej plaski, niewentylowany, z desek, oparty na belkach
drewnianych o rozstawie 70 — 80 cm, kryty 2 x papg. Scianki wewnetrzne z plyt gipso-
wo — kartonowych na ruszcie systemowym. Sufit z plyt gipsowo — kartonowych. Malowa-
nie farbg emulsyjng. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana, malowana. Okna okrato-
wane. Tynki zewngtrzne cem — wap. gladkie. Elewacja frontowa od ul. Zautek z gzym-
sami i portalem obtozonym plytkami ceramicznymi. Na parterze pod lacznikiem komor-
ki lokatorskie o $ciankachi drzwiach drewnianych. Odwodnienie dachu rynnami i rura-
mi spustowymi PE.

7. Opis uszkodzen

W kilkunastu miejscach na $cianach ceglanych stwierdzono zarysowania i pe;km@cna
Dotyczy to budynku glownego jak i oficyny.

Czg$¢ stropow drewnianych w pokojach wykazuje nadmierne ugigcia. Najbardziej wy-
eksploatowane sg klatki schodowe. Najbardziej niekorzystnie wyglada klatka schodowa
oficyny, gdzie deski stopni ulegly wypaczeniu. Zaniedbane sa tu odpadajace tynki.
Duze zastrzezenia wywoluje stan drewnianej stolarki okiennej i drzwiowej. Na klatce
schodowej oficyny okna i drzwi uleglty deformacii.



gnacjach z desek podlogowych. Okna i drzwi w czes$ci z PCV oraz drewniane.

Tynki wewngtrzne wap- cem i wapienne, malowane. Tynki zewn¢trzne elewacji bonio-
wane ze sztukateriami, zwlaszcza przy oknach i parapetach z ozdobnymi gzymsami.
Rynny, rury spustowe i opierzenia z blachy stalowe] ocynkowane;.

Budynek wyposazony w instalacje: wod —kan, gazowa, elektryczna, domofonows i tele-
foniczna. Ogrzewanie w lokalach uzytkowych etazowe, w lokalach mieszkalnych piece.

Budynek oficyny z czescia lacznika od ul. Zaulek

Budynek 2- kondygnacyjny, czgsciowo podpiwniczony, wykonany metodg tradycyjna.
Sciany murowane z cegly ceramicznej. Stropy miedzy kondygnacyjne drewniane, belko-
we. Nad piwnicg stropy ceglane typu Kleina na belkach stalowych, czgsciowo ceglane
sklepienia tukowe. Dach o konstrukcji drewnianej krokwiowo — ptatwiowy, 1 — spadowy
kryty papa na deskowaniu. Klatka schodowa o konstrukcji drewnianej, schodach zabie-
gowych. Do piwnicy schody ceglane typu Kleina. Podlogi drewniane z desek na bel -
kach stropowych, z polepa i podsufitka, z tynkiem na trzcinie.

Stolarka okienna idrzwiowa drewniana. Tynki gladkie zewngtrzne cem — wap, wewnetrz
ne wapienne. Malowanie farbami emulsyjnymi i klejowymi.

Rynny i rury spustowe oraz obrobki blacharskie z blachy stalowej ocynkowane;.
Budynek posiada instalacje: wod — kan, elektryczng, gazowa. Ogrzewanie piecowe.

Nad portalem wejsciowym na posesje od ulicy Zaulek oficyna posiada pomieszczenie
nal pigtrze z dostgpem z klatki schodowej budynku oficyny mieszkalnej. Pomieszczenie
to w formie lacznika miedzy budynkami posiada $ciany z cegly ceramicznej, ktoéra od
strony ulicy Zaulek (prze 2 kondygnacje) posadowiona jest na fundamencie, a od stro-
ny podworza jest tylko przez jedna kondygnacje 1 oparta jest na podciggu stalowym
nad wejSciem usytuowanym w poziomie stropu nad parterem. Stropy tej czesci bu-
dynku o konstrukcji drewnianej 1 podlogami z desek zamocowang do belek drewnia-
nych. Dach o konstrukcji drewnianej plaski, niewentylowany, z desek, oparty na belkach
drewnianych o rozstawie 70— 80 cm, kryty 2 x papg. Scianki wewnetrzne z plyt gipso-
wo — kartonowych na ruszcie systemowym. Sufit z plyt gipsowo — kartonowych. Malowa-
nie farbg emulsyjng. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana, malowana. Okna okrato-
wane. Tynki zewnetrzne cem — wap. gladkie. Elewacja frontowa od ul. Zaulek z gzym-
sami i portalem oblozonym plytkami ceramicznymi. Na parterze pod Igcznikiem komor-
ki lokatorskie o $ciankachi drzwiach drewnianych. Odwodnienie dachu rynnami i rura-
mi spustowymi PE.

7. Opis uszkodzen

W kilkunastu miejscach na $cianach ceglanych stwierdzono zarysowania i pe;kn1¢c1a
Dotyczy to budynku gtéwnego jak i oficyny.

Czgs¢ stropéw drewnianych w pokojach wykazuje nadmierne ugiecia. Najbardziej wy-
eksploatowane sg klatki schodowe. Najbardziej niekorzystnie wyglada klatka schodowa
oficyny, gdzie deski stopni ulegly wypaczeniu. Zaniedbane sg tu odpadajgce tynki.
Duze zastrzezenia wywotuje stan drewnianej stolarki okiennej i drzwiowej. Na klatce
schodowej oficyny okna i drzwi ulegly deformacji.



Sciana przy wejsciu do oficyny jest peknigta od nadproza do okna. Zarysowane jest
rowniez nadproze drzwiowe.

Najbardziej popekana jest $ciana facznika oficyny od strony podwdrza. Pod podciggiem
sciany tapnefa Sciana ostonowa komorek lokatorskich (szczelina gr. 1 —4 cm). Obnizylo
si¢ réwniez oparcie podciggu (prawej strony) na skutek osiadania $ciany sasiada (pose-
sja Zaulek nr 3). Skutkiem tego nastgpilo zarysowanie i rozwarstwienie Sciany lgczni-
ka. Nastgpilo tez zarysowanie gornej pétki podciggu stalowego. O nadmiernym, nie —
rownomiernym osiadaniu $ciany sgsiada $wiadczy skupienie kilku rys i peknie¢ $ciany
tacznika nad prawa podpora podciggu. Uszkodzona i wypaczona jest takze $cianka
drewniana z drzwiami do komorek lokatorskich.

8. Przyczynvy powstania uszkodzen

Zasadniczym powodem zlego stanu technicznego budynkéw jest ich okolo 125 let-
nia eksploatacja oraz wady konstrukcyjne budynkéw wykonywanych w tym okresie w
systemie tradycyjnym.

Fundamenty z kamienia i cegly ceramicznej oraz $ciany latwo ulegajg odksztalceniom z
uwagi na erozj¢ biologiczng i mechaniczng zaprawy cementowo-wapiennej, czy nawet
cementowej Latwo odksztalcajace si¢ fundamenty sg przyczyna zarysowan, pq:kme;c 1
przemieszczen $cian zwlaszcza w miejscach ostabionych otworami oklennyrm 1 drzwio-
wymi (p&;kame scian podokiennych, czy nadprozy).

Budynki nie posiadaja Zadnej sztywnos$ci przestrzennej poprzez brak wewnetrznych $cian
usztywniajgcych. Drewniane stropy belkowe bez zakotwien i wieficdw nie stanowig tar-
czy usztywniajacej. Drewno ulega procesowi starzenia, powstaje prochnica, mursz,
atakujg réwniez szkodniki.

Stolarka okienna i drzwiowa wymaga ciaglej konserwacji. W budynku frontowym osta-
bienie konstrukcji moglo nastapi¢ réwniez przez zmiany adaptacyjne lokali uzytkowych
na parterze.

Przyczyng awarii tgcznika jest tgpnigcie (osiadanie) $ciany sasiada, na ktorej oparty jest
prawy koniec podciagu. Tapnigcie Sciany sgsiada i oslonowej $ciany pod podciggiem
spowodowat niekontrolowany sptyw wéd opadowych z trzech dachdéw, zanim wykona-
no obecnie funkcjonujace odwodnienie rurami PCW. Dowodem s3 zielono — sine nacie-
ki na tynkach $cian w prawym narozniku ( patrzac od podwoérza) pozostawione przez
diugotrwate opady sptywajace z dachéw. Nacieki stanowig poczatek zagrzybienia.



9. Analiza optacalnosci ewentualnego remontu

Ustalenie stopnia zuzycia technicznego budynku - metoda tabelaryczna

L. p. | Elementy budynku | % udzial w calkowitym | % zniszczenia elementu | % zniszczenia budynku

koszcie A; S, A;xS,

1. | Fundamenty 3,80 70 2,70
2. Izolacje 0,50 80 0,40
3. Sciany zewnetrzne 20,00 70 14,00
4, Sciany wewnetrzne 3,60 80 2,90
5. | Stropy 12,20 80 9,80
6. | Schody 2,30 80 1,80
7. Dach — konstrukcja 8,00 80 6,40
8. Pokrycie 2,30 60 1,40
9, Obrobki blacharskie 0,90 70 0,60
10. | Tynki wewnetrzne 4,10 80 3,30
11. | Tynki zewnetrzne 2,00 90 1,80
12. | Stolarka okienna 9,70 80 7,80

i drzwiowa

13. | Podlogi i posadzki 5,20 80 4,20
14. | Malowanie 2,20 90 2,00
15. | Piece i kuchnie 5,50 80 4,40
16. | Instalacje wod - kan 9,60 60 5,80
17. | Instalacja gazowa 1,80 60 1,10
18. | Instalacja elektryczna 2,40 70 1,70
19. | Inne 3,90 80 3,10
Razem: 100,00 75,20

Ustalenie stopnia zuzycia technicznego budynku - metoda

gdzie:

t—wiek budynku (w latach — przyjeto 124 lata)
T — przewidywany okres trwatosci ( w latach)

S,=[tx(t+T):2T*]x100 %

t=124

T =140 lat

czasowa (metoda Rossa)

S,=[124 x (124 + 140) : (2 x 140%)] x 100 %

S, =83,5%




Stopien zuzycia technicznego budynku okrelony metoda czasowsa jest zblizony i wy-
nosi okoto 80 %. Taki stopiei zuzycia okreslany jest w przepisach jako stan zly ( za-
kres zuzycia od 71 % do 100 %), co w praktyce kwalifikuje budynek jako obiekt nie
nadajacy si¢ do remontu.

11. Wnioski koncowe

a) Pomimo zaawansowanego wieku budynku oraz braku ekonomicznej optacalnosci
remontu budynkéw zaleca si¢ przeprowadzenie prac remontowo ~ budowlanych.
Za przyjeciem takiego sposobu postgpowania przemawiaja wzgledy urbanistycz-
ne 1 architektoniczne.

b) Budynki nie stanowig zagrozenia dla zycia oraz mienia mieszkafcéw

¢) Wszystkie zarysowania, peknigcia i szczeliny nalezy zatorkretowad zaprawg ce-
mentowa, zwlaszcza w taczniku. Usunaé tynk zagrzybiony, zneutralizowaé i na-
tozy¢ nowy

d) Przeprowadzi¢ remonty klatek schodowych wraz z wymiana stolarki okiennej i
drzwiowe]

e) Wyremontowaé Scianki i drzwi drewniane komorek lokatorskich pod tacznikiem

ini. Lidia Czerwi
12. Zataczniki Rzaczoznawca Budow! ,
wspecjalnosci kanstrukeyjno-budfjwiane|
’ . GP-Rz/8336/8/90
- serwis fotograficzny Upr. GPKG-1-8386-6/96
|
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WOJEWODA BYDCOSKI

Nr ewid. RCPI - V - 8386 - 6 /98

Decyzja Nr 6/96

Pani inz. Lidia Czerwitiska moze wykonywaé funkcje rzeczoznawcy budowlanego na

terenie calego kraju w wyzej wymienionym zakresie.

Za zgodnod¢
Z orvginatem

&(ﬁﬁ;{d KA{_




INZYNIEROW

BUDOWNICTWA
Bydgoszcz 2014-01-16

{miejscowosc, data)
Zaswiadczenie

Pan/Pani CZERWINSKA LIDIA

miejsce zamieszkania
85-445 BYDGOSZCZ
UL. PLATYNOWA 1

jest cztonkiem Kujawsko-Pomorskigj

Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa

0 numerze ewidencyjnym { KUP/BO/0328/01 ] »

| posiada wymagane ubezpieczenia od odpowiedzialnosci

cywilnej.

Niniejsze zaswiadczenie jest wazne od dnia 2014-02-01

do dnia 2014-07-31

PRZEWODNICZACY

KUJAWSKO POMORSKA OKREGOWA Rady Okrggowej Izby
[ZBA INZYNIEROW BUDOWNICTWA

w BYDGOSZCZY prof ol )
85-030 BYDGOSZCZ, ut. B. Rumiriskiago 6 : : odhorecki

tel. 59 366 70 50 . 18)( 52 asa ?ﬁ 50 (pieczec i podpis przewodniczgcego)

Za zgodnose
Z Oryginatem
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