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2. OPIS TECHNICZNY BUDYNKU

Budynek mieszkalny zlokalizowany przy ulicy Sowinskiego
10 w Bydgoszczy posiada trzy kondygnacje nadziemne, poddasze
mieszkalno-uzytkowe i jest podpiwniczony. Budynek ma ksztah
nieregularnego wieloboku i zlokalizowany jest na rogu ulic So-
winskiego i Mazowieckkej.

Wejscie do wngtrza domu odbywa si¢ drzwiami umieszczo-
nymi w elewacji frontowej, od strony ulicy Sowinskiego, nato-
miast wjazd na podwérko mozliwy jest od ulicy Mazowieckiej
(przez brame umieszczong w ogrodzeniu posesji). Komunikacijg
pionowg wewnatrz bud}ynku zapewnia drewniana klatka scho-
dowa. |

Ogolny widok budynku ilustruje fotografia nr 1.

Biorgc pod uwagé lokalizacje, konstrukcje oraz stan tech-
niczny budynku moznal zatozy¢, ze powstal on przelomie XIX i
XX wieku. |

Fot. 1. Elewacja frontowa budynku od strony ul. Sowiniskiego.
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Budynek wzniesiony zostal w technologii tradycyjnej, mu-
rowano-drewnianej. Sciany zewnetrzne masywne, wykonane z
cegly petnej, ceramicznej, na zaprawie wapiennej lub glinianej, o
grubosci zréznicowanej w zaleznosci od kondygnacji. Stropy
migdzykondygnacyjne, dach budynku oraz klatka schodowa WY-
konane z drewna. Wyjatek stanowi strop nad piwnica, ktory zbu-
dowano z cegiet jako odcinkowy @ belkami stalowymi) lub jako
klasyczne sklepienie ceramiczne. Drewniana jest roéwniez stolarka
okienna i drzwiowa (z wyjatkiem mieszkan, gdzie okna zostaty
wymienione na nowe, z PCW). Pokrycie dachowe z papy bitu-
micznej. Obrobki, rynny i rury spustowe z blachy stalowej, ocyn-
kowanej. Tynki zewnetrzne na elewacjach wykonane jako wa-
pienno-cementowe. Podobnie jak konstrukcje stropow miedzy-
kondygnacyjnych, podlogi znajdujace si¢ w budynku wykonano z
drewna (w niektorych nﬁeszkania@ posadzki wyremontowano,
wykanczajgc je ptytkami ceramicznymi lub panelami) .

3. CHARAKTERYSTYKA STA¥;VU ISTNIEJACEGO

Celem sformutowania wnioskdéw dotyczacych stanu tech-
nicznego glownych elementéw konstrukcyjnych budynku, prze-
prowadzono ogledziny znajdujacych sie w nim pomieszczen.

Konstrukcja wigzby dachowej zachowana jest dosy¢ dobrze,
co mozna bylo oceni¢ w gospodarczej czesci poddasza, na terenie
strychu (Fot.2.). Jej gtéwne elementy, pomimo zaawansowanego
wieku obiektu, pozbawione sa powazniejszych ubytkéw, uszko-
dzen oraz ognisk korozji biologic;rnej. Z informacji uzyskanych
od lokatoréw wynika, ze w ostatnich latach przeprowadzane byly
Jedynie biezace naprawy pokrycia dachowego, co skutkuje cze-
stym pojawianiem si¢ przeciekow. Ypfektem nieszczelnosci pokry-
cia dachowego jest nie najlepszy stan techniczny poszycia pod-
togi na strychu, ktéra przez wiele lat narazona byla na bezposred-
nie dzialanie wod opadowych. Znajdujace sie na jej powierzchni
deski sg wypaczone i zdeformowane.




|
Fot.2. Widok ogélny Sfragmentu wigzby dachowej.

Stan techniczny lokali, w ktorych dokonano ogledzin, byl
zroznicowany. |

Na poddaszu przebprowadzono wizje lokalng w mieszkaniu
nr 7, ktore nie jest obecnie zasiedlone. Jego stan nalezy ocenié
Jjako wzglednie dobry, przy czym nalezy liczy¢ sig¢ z mozliwoscig
wystepowania kolonii ? grzybow plesniowych na $cianach ze-
wngtrznych, pod tapetami (Fot.3). Petna ocena muréw pod katem
porazenia ich przez korozje¢ biologiczng bedzie mozliwa w trakcie
remontu mieszkania, po lusunieciu tapet.

Fot.3. Widok ogolny mieszkania nr 3 (pustostan).
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Z mykologicznego punktu wzdzema stan techniczny wszyst-
kich mieszkan znajdujacych sie w budvnku jest zblizony. Na du-
z¢) czgsei Scian zewnetrznych Widocme sa zarodniki grzybow
plesniowych, przy czym mlgotnosé podloza murowego waha si¢
granicach 5%, co mozna uznaé za warto$é dopuszczalna (mur o
niskiej lub $redniej wilgotnosci). N,akzy jednak pamigtac, ze po-
miary wykonywane byly w okresie letnim, po dhuzszej przerwie
w opadach atmosferycznych, co mialo wplyw na uzyskane wy-
niki. Taka sytuacja miata miejsce w mieszkaniu nr 1 na parterze,
gdzie kolonie plesni widoczne byly glownie na powierzchni dol-
nego pasa Scian pod oknami (Fot,4,1|‘>) oraz w lokalu nr 2 (Fot.6).

|
Fot 4.5, Kolonie grzybéw plesniowych na $cianach mieszkania
numer 1.
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Fot.6. Zarodniki plesni w mieszkaniu nr 2.

Nieco inaczej wyglada sytuacja w lokalu nr 5, gdzie oprocz
nalotu plesni widoczne jest wyrazne pgknigcie Sciany zewnetrznej
(Fot.7). Zabezpieczona szczelina ma charakter strukturalny (prze-

biega przez calg grubos¢ muru) i jest réwniez widoczna od strony
zewnetrznej budynku.

Fot.7. Pekniecie Sciany zewnetrznej w mieszkaniu nr 5.
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Uszkodzenia o charakterze opisanym wyzej (strukturalne
peknigeia muréw) widoczne sa na znacznych powierzchniach za-
rowno elewacji frontowej (Fot.8) jak i tylnej (Fot.9). Szczegdlnie
nichezpieczne sa szczeliny w nadprozach okiennych, ktore spo-
wodowa¢ mogg powazniejsza awari¢ konstrukcji murowej
(Fot.10). Oprocz opisanych wyzej mankamentow stwierdzono
rowniez degradacj¢ Scian zewngtrznych i pokrywajgcych je tyn-
kow w dolnych partiach murédw, nad poziomem terenu (Fot.11).

Fot.9. Peknigcia elewacji tylnej.



Fot. 11. Ubytki tynku i zniszczenia

scian nad poziomem tereni.
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W piwnicach budynku, oprécz wysokiej (ok. 10-12%) wil-
gotnosci Scian oraz lokalnych nalotow plesni, nie zaobserwowano
zjawisk swiadczacych o porazeniu konstrukcji murowej przez ko-
rozj¢ biologiczna. Znacznie powazniejszym problemem sa uszko-
dzenia mechaniczne stropéw ceglanych. W rezultacie przeprowa-
dzonych ogledzin stwierdzono, ze na ich powierzchniach wyste-
pujg peknigeia o szerokosci 1-2 ¢cm przecinajace sklepienie za-
rowno wzdluz jak i w poprzek. Do najgrozniejszych z nich naleza
szczeliny, ktorych krawedzie ulegly przemieszczeniu wzgledem
siebie, gdyz moze to $wiadczy¢ o peknieciu konstrukcji stropu na
calej jego grubosci (Fot.12).

3006, 2014

Fot. 12. Pekniety strop ceglany w piwnicy.
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4. ANALIZA EKONOMICZNEJ OPLACALNOSCI RE-
MONTU

4.1. METODA TABELARYCZNA

4.2. METODA CZASOWA

.y

- wiek budynku (w latach)

- przewidywany okres trwalosci (w latach)

l‘ o

I = 120 lat

2014 — 1900 ==

[£(t+T):2 7% x 100%

114 lat

% udzial w | % znisz- | % znisz-
. catkowitym| czenia | czenia bu-
L.p. Elementy budynku koszcic  elementu dynku
A; S, Ai xS,
. Fundamenty 6.0 80 480
2. |lzolacie 0.2 100 0,20
3. Sciany zewnetrzne 10.0 80 8,00
4. |Sciany wewnetrzne 9.0 80 7,20
5. | Stropy 9.0 80 7,20
6.  Schody wewnetrzne 5.0 70 3,50
7. |Schody zewnetrzne - - -
8. |Dach-konstrukcja 9.0 70 6,30
9. |Pokrycie dachowe 5,0 80 4,00
10. | Obrobki blacharskie 2,5 70 1,75
11. | Tynki wewnetrzne 6.0 80 480
12. | Tynki zewnetrzne 6.0 80 4,80
13. | Stolarka okienna i drzwiowa 10,0 80 8.00
14, Podtogi 1 posadzki 9,0 80 7,20
I5. 'Malowanie ‘ 28 90 2,52
16. | Instalacje c.o. - piece 5,0 - 80 4,00
7. | Instalacje wod. - kan. 3,5 80 2,80
18 | Instalacja elektryczna 2,0 80 1,60
RAZEM 100% | x| 7867%



S, - [114(114+120) : 2x120] x 100% = 92.63%

Rzeczywiste zuzycie techniczne budynku jest nizsze o ok.
14% od wynikajacego z jego wieku.

4.3. OKRESLENIE OPLACALNOSCI REMONTU

Uwzgledniajac stopien zniszczenia $cian  zewnetrznych
przekraczajacy 40% nalezy stwierdzié, ze remont budynku jest
nicoplacalny z ckonomicznego punktu widzenia. Obnizenie war-
tosci technicznej Konstrukceji murowej zwiazane jest glownie 7 jej
uszkodzeniami mechanicznymi, brakiem ochrony termicznej i
przeciwwilgociowej oraz obecnoscig ognisk korozji biologiczne;.

5. OKRESLENIE ZAKRESU NIEZBEDNYCH PRAC RE-
MONTOWYCH

W rezultacie czynnosci przeprowadzonych podczas wizji
lokalnej ustalono, ze konieczne bgdzie wykonanie nastepujacych
prac remontowych, ktore umozliwig dalsza cksploatacje budynku
1 pozwola na odzyskanie przez niego niezbednych walorow tech-
niczno-uzytkowych:

I. Naprawe tynkow zewnetrznych w strefic cokotowej wraz 2
ulozeniem izolacji pionowej Scian fundamentowych,

2

- Wykonanie, szczegdlnic wzdtuz clewacji tylnej, opaski be-
tonowe] uniemozliwiajacej wnikanic wod opadowych w
grunt, bezposrednio przy fundamentach,

. Wykonanie nowego pokrycia dachowego z papy.

(V]

4. Wykonanie termomodernizacji $cian zewnetrznych oraz no-
wej elewacji budynku,

A

. Wymiang zniszczonych elementdw stolarki okiennej.

0. Sprawdzenie, udroznienie i uporzadkowanie wentylacji po-
mieszczen w taki sposob, aby zapewniala ona konieczna
wymiang powictrza i uniemozliwiala gromadzenie sic wil-
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goci w otoczeniu. W przypadku mieszkan i pomieszcezen
ogrzewanych piecami weglowymi, zaleca si¢ wykonanie w
nich kratek wentylacyjnych,

7. Sprawdzenie 1 ewentualne doszczelnienie kanalizacji desz-
czowe] w sgsiedztwie budynku,

8. Przeprowadzenie przez uprawnione stuzby kontroli przewo-
dow wentylacyjnych 1 dymowych,

9. Usunigcie ognisk plesni z wewnetrznych powierzchni $cian
(w pomieszezeniach gdzie one wystepuja), poprzez skucie
porazonych tynkow (w promieniu ok. 0.8 m poza granice
wystgpowania zawilgocenia i plesni) oraz dokladne oczysz-
czenie szczotkami stalowymi odkrytego podloza. Pozostaty
po szlifowaniu pyt usuna¢ odkurzaczem przemystowym 1
spryska¢ dwukrotnie konstrukcje  murowa preparatem
[ZOMUR 1lub BORAMON. Po calkowitym wyschnieciu
srodka grzybobojczego odtworzy¢ tynki wewnetrzne.

UWAGA: Nowo wykonanych tynkow wewnetrznych nie
wolno pokrywac tapetami ani powlokami malarskimi. ktére
uniemozliwiaja ,oddychanie” $ciany. Konieczne jest malo-
wanie przy uzyciu farb posiadajacych duzy wspoétczynnik
dyfuzji (np. o znacznej zawartosci akrylu).

Z uwagl na znaczne uszkodzenia konstrukcji murowej a w
szezegolnosct stropdw ceglanych w piwnicy konieczne jest, przed
przystapieniem do termomodernizacji budynku, wzmocnienie
Jego konstrukcei.



3.1. SZACUNKOWA WYCENA PRAC BUDOWLANYCH

Lp | Fodstawa Opis robot todn 1 pose O e
wyceny many jednostkowa
S ]
! 2 3 1 5 6 7
101 Odkopanie $cian funda-
1. 0102/02 mentowych wokél ‘
budvnkow n’ 90 43 96 395040 |
Oczyszczenie strumie- ‘
- 4-01 niowo-§cierne
- 0211702 powierzchni $cian : ;
- fundamentowych m’ |90 15238 | 138420
Uzupehnienie tynkdw na
3 4-01 powierzchni $cian jw.
. 0725/01 oraz w strefie cokolowej
budynku m* | 100 23,50 | 2350,00 |
4 0-41 Gruntowanie $cian jw. .
” 0102/0] emulsja EUROLAN 3K m’ 90 2,27 204,30
" 0-41 [zolacja pionowa $cian z
i 0107/02 SUPERFLEX 10 571 90 41,00 369000
202 Zabezpieczenie izolacji
6. 0612/06 jw. ?}ytaml 7e L 1689 30
STEINODURU mb 90) 18,77 -
- 4-01 Zasypanie wykopu wokol ‘
o 0105/02  budynku m' 90 3564 320760
KNRO-23 Oczyszezenie elewacji‘
8. 2611/01 budynku pod w:ykoname - N :
robot dociepleniowyeh | m2 | 600,00 6,87 412200
o 4-01 Uzupetnienie tynkow ze- | ‘l
o 0725/02 wnetrznych kat. m2 5,00 31,82 159,10
. . Docieplenie elewacji
10. Iitjﬁ?;ﬁ’ tylnej systemem ATLAS
o STOPTER .om2 1 a00.00 12053 172218 00
. 4-04 Rozebranie rynien z
' 0506705 blachy stalowej mb 1 40,00 2.44 97,60
‘o~ Rozebranie rur
4-04 :-
(2. 0506/06 qmstm&rych 7 blachy o
- stalowej mb | 50,00 2,93 146,50
3 2-02 Rynny dachowe z blachy
) 0508/05  stalowej ocynkowanej mb | 40,00 38,35 | 153400
14 BCL2.7 12.008  Rury spustowe z blachy ‘
o stalowej ocynkowanej mb 50,00 49,81 249050
i Gruntowanie podioza : :
15 |BCR.1.143.007 ; przed nalozeniem farby
Lelewacvine] mZ | 600,00 3.46 207600




Malowanie tynkow ze-
1o BCR.1.14.4.001 | wnetrznych farbami ele-
wacyjnymi m2 ! 600,00 16,64 998400 |
) AT-05 RLssgtO\yanla rarm)-wc@
17 1651/02 elewacyjne do wys
T 15,0m 1 m2 160000 5.87 352200
. Wykonanie opaski beto-
4-01 .
18 0803/02 nowej od strony i
""" podworka m° | 2500 46,46 1161.50
Kalkulacja Upoulcadlz,?wame_ .
19. indvwidualna kanalizacji deszczowej w
Y ’ sgsiedztwic budynku kpl 1 2506,00 1 2500,00
Kalkulacja 'Upc;rzaz-i-kowame L
20, indywidualna instalacji wentylacyjnej :
! ’ ) w mieszkaniach kpl. 1 2500,00 | 2500,00
51 0-22 Pokrycie dachu papa ter- )
- 0528/02 mozgrzewalna m° 2000 48,359 9718.00
. 4-01 Odbicie zagrzybionych ok
- 0701701 tynkow w miesz.kamiachw m* 50,00 682 341,00
Oczyszezenie podiozy z
. 4-01 T
23, 0619/01 cegly szczotkami stalo-
o wyini m® 50,00 4.55 227,50
, Odgrzybianie po-
R 4-01 Ca£yDIanit _
24 0622/01+02 | Wierzchni mineralnych .
- | przez smarowanie ~m° | 50,00 1427 713,50
e 4-01 Uzupelnienie skutych
- 0706/05 tynkow m~ | 50,00 1458 + 742,50
RAZEM: 130 835, 50 PLN + VAT
UWAGI:

I. Powyzsza wycena nic obejmuje wzmocnienia konstr ukgji
murowej budynku i naprawy stropow nad piwnica.
2. Kalkulacj¢ sporzadzono w oparciu o _Katalog cen Jednost-

kowych dla robot remontowych i inwesty cymych wydany
przez BISTYP-CONSULTING (I kwartal 2013).

6. WNIOSKI KONCOWE

6.1. Do glownych puvc7vn wystepowania korozji biologicznej w
budynku mieszkalnym przy ul. Sowinskiego 10 w Bydgosz-
czy nalezy zaliczy¢ brak izolacji {unddmentow domu. nie-
szcezelne pokrycie dachowe oraz przemarzanic scian ze-
wnetrznych. Aby przywrocic budynkowi i md]dumc} m Si¢ w
nim micszkaniom niezbedne walory techniczne i uzytkowe
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nalezy wykona¢ wymienione w punkcie 5 ekspertyzy prace
budowlano-remontowe.

6.2. Oprocz porazenia przez korozje biologiczna. konstrukcja mu-
rowa budynku oraz ceglane stropy znajdujace sie w pomicsz-
czeniach piwnicznych posiadaja zniszczenia strukturalne,
ktore moga zagraza¢ sztywnosci przestrzennej 1 bezpicczei-
stwu obiektu. W zwiazku z tym konieczne jest wyvkonanie
dokumentacji geotechnicznej podioza gruntowego i w opar-
ciu 0 nia opracowanie projektu wzmocnienia elementow no-
snych budynku. Dokumentacj¢ i roboty wzmacniajace nalezy
wykonac przed przystapieniem do prac izolacyjnych i docie-
pleniowych. o ktorych mowa w punkcie 5 ekspertyzy.

6.3. Z uwagi na wiek budynku, jego stan techniczny oraz naraze-
nic konstrukgji obiektu na drgania ze strony ruchu samocho-
dowego. zaleca si¢ prowadzenie regularnego monitoringu
jego glownych elementow konstrukcyjnych. W przypadku
pogorszenia si¢ stanu technicznego ktoregos z nich nalezy
powiadomi¢ autora opracowania lub uprawniong osobe celem
podjecta stosownych krokow.

7. LZALECENIA BHP

Podczas prac impregnacyjno- odgrzybieniowych nalezy
przestrzegac przepisbw BHP zawartych w rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 04.02.1956 r. (Dz.U. nr 5/56, poz. 25), a w
szczegOlnosci nastepujacych zalecen:

¢ Prace powinny by¢ wykonywane w pomieszczeniach dobrze
wentylowanych 1 wietrzonych,

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

e Podczas prac nie wolno spozywaé positkow. pali¢ tytoniu.
dotykac r¢kami ciala (a zwlaszeza oczu, itp.),
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umy¢ twarz mydlem w cicplej wodzie),

Uzywa¢ naczyn przeznaczonych wylacznie do tego rodzaju
prac,

Sprzet 1 odziez ochronna przechowywaé w wydzielonych
pomieszczeniach.

Stanowisko pracy zabezpicczy¢ posypka z trocin, a nasy-
cone trociny spalaC ostroznie porcjami w wydzielonym
micjscu. W taki sam sposob zniszezy¢ porazone elementy
drewniane i nicuzyte resztki srodka.

AGA:

Pracownicy, u ktorych stwierdzono uszkodzenia naskorka
lub choroby alergiczne skory, nie powinni wykonywac prac
impregnacyjno- odgrzybieniowych.

Niniejsza ekspertyza jest wazna przez 2 lata od momentu 1€
sporzadzenia.

OPRACOWAL.:
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POLSKIE STOWARZYSZENIE

MYKOLOGOW BUDOWNICTWA
WE WROCLAWIU

SWIADECTWO

mgr inz. Andrzej Banas

PaniPani....... .
Urodzony (a) dnia ... 2lstopada . . 19 58 roku
W Radzigfowie ..o
uczgszcezat{ajoddnia ... ... 285{}/62”18 ............................ 2008 rokn

4O dnia. oo Tdmarca ... 2008 roku
na Kurs MYKOLOGICZNGC-BUDOWLANY

»OCHRONA BUDYNKOW PRZED KOROZJA BIOLOGICZNA”

obejmujgey 90 godzin wyktadéw i ... 0LY godzin dwiczen,

mgrinz. Andrzej Banas

Pan/ Pani ...

poddat{ajsiednia ... 14ma;ca ....................... ZO.Q,S.mku eqzZaminowi,
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