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1. PODSTAWA OPRACOWANIA EKSPERTYZY

Podstawg opracowania ekspertyzy jest umowa z dnia 05.12.2019 r. zawarta

migdzy autorem ekspertyzy, a Gming Osielsko z siedziba przy ul. Szosa Gdariska
95A w Osielsku reprezentowang przez Woéjta Gminy p. Wojciecha Sypniewskiego.

2. CEL OPRACOWANIA EKSPERTYZY

Celem niniejszej ekspertyzy jest:

VL.

Okreslenie stanu technicznego konstrukeji i elementéw budynku oraz
czynno$ci zwigzane z jego remontem, niezbedne do wykonania w celu
doprowadzenia budynku do stanu technicznego pozwalajacego na jego
uzytkowanie zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem (tj. cele
mieszkalne i uzytecznosci publicznej) wraz z oszacowanie kosztow

remontu i naprawy;

Oszacowanie kosztow ewentualnej rozbiérki, w przypadku odstapienia

od remontu i wylgczenia go z uzytkowania;

Zawarcie informacji o przeprowadzonych pomiarach, badaniach,
odkrywkach oraz wynikach analiz, ocena przyczyn powstania
uszkodzen, zalecenia dotyczgce niezbednych napraw, wzmocnier,

osuszenia, ocieplenia oraz sposobdw ich wykonania;

Inwentaryzacje  architektoniczno-budowlang,  obejmujaca rzuty
poszczegdinych kondygnacii, przekroje pionowe, elewacje, zestawienie

powierzchni na rzutach i elewacjach;

Czes$¢ graficzng (fotografie, rysunki) obrazujgcg w szczegolnosci
elementy obiektu znajdujgce sie w niewtasciwym stanie technicznym

wymagajgce niezwtocznej naprawy;

Kosztorys inwestorski  zawierajgcy  przedmiar uwzgledniajacy
poszczegdine asortymenty robdt i okreslajacy szacunkowa wartosé

robot remontowych i naprawczych do wykonania w celu doprowadzenia
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budynku do nalezytego stanu technicznego, umozliwiajgcego dalsze
Jego uzytkowanie zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem:

VII.  Kosztorys inwestorski  zawierajagcy  przedmiar uwzgledniajgcy
poszczegolne asortymenty robot i okreslajgcy szacunkowa wartosé
robét rozbiérkowych niezbednych do wykonania w przypadku
odstgpienia od wykonania remontu budynku, wytaczenia go z

uzytkowania i podjecia decyzji o jego rozbiéree.

VIIl. - Okreslenie czy z punktu widzenia kosztéw niezbednych do poniesienia
przez wiasciciela nieruchomosci, whasciwym bedzie podjecie decyzji o
remoncie budynku czy tez jego rozbiérce i wybudowaniu na jego
miejscu nowego budynku o tym samym przeznaczeniu i podobnej
wielkosci, z zachowaniem ustalen obowigzujacego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego;

IX. Zawarcie wykazu opracowari i pisemnego o$wiadczenia, ze
dostarczona dokumentacja jest wykonana zgodnie z umowa, oferts,
obowigzujgcymi  przepisami techniczno-budowlanymi i normami,
zasadami wiedzy technicznej a takze, ze zostaje wydana w stanie

kompletnym z punktu widzenia celu, ktéremu ma stuzyé.

3. MATERIALY ZRODLOWE

= Umowa z dn. 05.12.2019r na wykonanie opracowania ekspertyzy
technicznej dotyczacej oceny stanu technicznego budynku potoznego w
Niemczu przy ul. Bydgoskiej 35 wpisanego do ewidendji zabytkéw
wojewodztwa kujawsko-pomorskiego;

= .Inwentaryzacja budowlana budynku mieszkalnego i uZytecznosci

publicznej” wykonana przez p. Dominike Wiéniewska, wrzesier 2013 r.;

= wizja lokalna w dniu 10.12.2019 r. i 19.12.2019 r. podczas ktorych
zostaty wykonane ogledziny budynku oraz dokumentacja zdjeciowa;

= normy, wytyczne oraz literatura techniczna,
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4.INFORMACJE WSTEPNE

Budynki, ktére byty budowane na poczatku XX wieku zgodnie z aktualng wiedzg
techniczng w tamtym czasie. Przez ponad sto lat technologie i wiedza techniczna
znacznie si¢ rozwineta. Wszystkie budynki powstajgce w tamtych latach majg te

same najczesciej wystepujace wady/usterki :
= zawilgocenia $cian piwnic,
= brak wentylacji w pomieszczeniach,
= degradacja elementéw drewnianych.

Obecnie wspomniane wady/usterki sg juz wyeliminowywane na etapie

dokumentacji projektowe;.
4.1. ZAWILGOCENIE $CIAN

Grunt, w ktérym znajdujg sie podziemne czesci budynku zawsze zawiera wode
albo w postaci wilgoci, albo w postaci wody gruntowej o okreélonej wysokosci
zwierciadfa wody gruntowej (ZWG). W przypadku braku odpowiednich
zabezpieczeni (hydroizolacji) w obu tych przypadkach nastepuje zawilgocenie
budynku. Oczywiscie skala zjawiska w drugim przypadku jest nieporéwnywalnie

wieksza (wlgcznie z zalaniem piwnic).

Naturalna wilgo¢ powstaje w wyniku wsigkania wody w wyniku opadow
atmosferycznych lub wystepowania wéd powierzchniowych, jak réwniez od
wioskowatego podciggania wéd wgtebnych.

Wilgo¢ gruntowa nie powoduje ci$nienia hydrostatycznego i podlega
transportowi kapilarnemu réwniez w przeciwnym kierunku do sity ciezkosci.

W materiatach budowlanych wystepuje zjawisko wloskowatosci, totez
materiaty jak np. cegta moze przewodzi¢ wilgo¢ z fundamentéw wzwyz kondygnacji
naziemnych. W celu przeciwdziatania temu zjawisku wykonuje sie na $cianach i
fundamentach odpowiednie izolacje. Zjawiska te zostaty zdefiniowane dopiero na
poczatku XX wieku, stad w budynkach wczesniej budowanych brak jest tych

zabezpieczen — izolacji przeciwwilgociowej i przeciwwodne;j.
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Do gtéwnych skutkow oddziatywania wilgoci na budynki i ich elementy

konstrukcyjne naleza:
= wzmozona korozja mechaniczna, biologiczna i chemiczna,
= pogorszenie wiasciwosci fizyczno — mechanicznych materiatéw,

= pogorszenie warunkéw higieniczno - sanitarnych oraz komfortu

przebywajacych w pomieszczeniach ludzi.

Diugotrwaty stan zawilgocenia $cian prowadzi do nagromadzenia sie
znacznych ilosci higroskopijnych soli, ktére absorbuja wode z powietrza. Inicjowane
sg wowczas procesy destrukcyjne, czyli cykliczne procesy krystalizacji i
hydratyzacji. Procesom tym towarzyszy wzrost objetosci, ktory wytwarza cisnienie o
duzej sile niszczacej. Wzrastajgce zawilgocenie materiatéw przegrody powoduje
takze utrate jej wlasciwosci termoizolacyjnych i dochodzi w niej do wystapienia
kondensacji wgtebnej i powierzchniowej, ktére sprzyjajg rozwojowi plesni, porostow
itd. W aglomeracjach miejskich widoczne jest takze niszczace oddziatywanie
dwutlenku siarki SOz, zawartego w spalinach samochodowych i powstajgcego w
wyniku spalania materiatow opatowych. Powstajacy w atmosferze kwas siarkowy
rozktada weglany wystepujgce w zaprawach i kamieniach tworzgc miekki gips.

W zaleznosci od warunkéw stosuje sie 3 rodzaje hydroizolagji :

= lekka - poziom wody gruntowej musi byé ponizej posadowienia
fundamentdéw i posadowienie budynku na gruntach przepuszczalnych,

= srednia - grunty spoiste stabo przepuszczalne i gdy poziom wdd
gruntowych okresowo ulega wahaniom, zaleca sie rowniez wykonania

drenazu opaskowego,

= ciezka - gdy poziom wody gruntowej siega stale powyzej poziomu
podtogi w piwnicy, hydroizolacja musi by¢ nie tylko szczelna ale réwniez

odporna na dziatanie ci$nienia wody.

Na rynku budowlanym dziata kilka firm, ktore specjalizuja sie w likwidacji
skutkow dziatania wody i wilgoci na elementy konstrukcyjne starych, zabytkowych
budynkéw. Te firmy to m.in. Remmers, Weber Deitermann, Botament. Sg one

Biuro Rzeczoznawcy Budowlanego Grzegorz Kasprzak

ul. Kotobrzeska 4, 86-031 Wilcze  email: grzegorzkasprzak1@gmail.com



zarébwno producentami, sprzedawcami materiatéw jak i catych technologii
zwigzanych z renowacjg starych budynkow.

4.2, WENTYLACJA POMIESZCZEN

Wentylacja grawitacyjna (naturalna) — dziala w oparciu o naturalny ciag
stworzony przez ciepfe, ale zuzyte powietrze, ktore w sposéb naturalny unosi sie do
gory i ucieka przez komin wentylacyjny, tworzac tzw. cigg kominowy. Dia
zachowania réwnowagi ci$nien jednoczesnie swieze powietrze zewnetrzne wchodzi
do budynku przez nieszczelnosci i nawiewniki okienne. W ten sposéb dochodzi do
wymiany powietrza. Budownictwo krajowe nie byto przygotowane na wymiane tak
szczelnych okien z PCV. Powietrze w zamknigtym pomieszczeniu ulega zuzyciu i
zawilgoceniu w wyniku m.in. oddychania, pary wodnej powstajgcej w wyniku
gotowania, suszenia, kgpieli. W pomieszczeniach powstaje rowniez dwutlenek
wegla powstajacy w wyniku oddychania mieszkancow i spalania gazu, czy tez
wegla. Czyli wymiana powietrza w pomieszczeniach jest konieczna i niezbedna.
Warunkiem dobrej wentylacji jest wlasciwa cyrkulacja powietrza w pomieszczeniach
matym kontrolowanym strumieniem. Powinna to umozliwia¢ wiasciwa konstrukcja

okien lub ich wyposazenie w odpowiednie urzadzenia wentylacyjne.
4.3. DEGRADACJA ELEMENTOW DREWNIANYCH

W starych budynkach spotyka sie stropy obecnie juz niewykonywane.
Zazwyczaj strop nad piwnica byt kolebkowy lub Kleina (belki stalowe, a miedzy nimi
cegta). Pozostate stropy miedzy kondygnacyjne byly drewniane, strefa miedzy
belkami byta wypetniona polepg — materiatem stosowanym w celu izolacji termicznej
i akustycznej. Jakos¢ wykonywanych niegdys polep (wielokrotnie byta to mieszanina
gruzu i innych pozostatosci materiatéw) jak réwniez ich duzy cigzar objetosciowy z
punktu widzenia dzisiejszych parametréw akustycznych i izolacyjnych byta niska. Z
biegiem lat podczas uzytkowania budynku moze nastgpi¢ ugiecie stropu.
Najczesciej zuzyciu jednak ulegajg deski podtogowe, ktére w przypadku poddaszy
nieuzytkowych nie byty odpowiednio konserwowane.
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5. USTALENIA SZCZEGOLOWE

5.1. OPIS OBIEKTU | STANU TECHNICZNEGO ELEMENTOW

Budynek sktada sie z niskiej cze$ci — datowanej na poczatek XX w. (=1901 r) —
obecnie czeS¢ mieszkalna i uzytecznosci publicznej oraz z czesci wysokiej
dobudowanej w roku 1912 r. o funkcji mieszkalnej (poddasze) oraz uzytecznosci

publicznej — szkota (parter).

Budynek zostat wykonany w technologii tradycyjnej. Posiada jedng niepetng
kondygnacje podziemng, parter oraz poddasze nieuzytkowe (w czeéci wyzszej
adoptowane na lokal mieszkalny). Sciany ceramiczne wykonane z cegty peinej,
strop nad piwnicg kolebkowy (nizsza cze$é) i Kleina (wyzsza czes$¢), strop miedzy
parterem i poddaszem drewniany. Budynek jest nieocieplony i nieotynkowany od
zewnatrz. Konstrukcja dachu drewniana, pokrycie dachu z dachéwki betonowej -
zakfadkowej. Obrébki blacharskie, orynnowanie i rury spustowe wykonane z blachy
stalowej, ocynkowanej i powlekanej oraz PVC. Stolarka okienna wykonana z PVC,

stolarka drzwiowa drewniana i stalowa.

Budynek posiada instalacje wodociggowa, kanalizacyjng, elektryczng oraz

centralnego ogrzewania.
Parametry techniczne budynku:
= powierzchnia zabudowy — 290,34 m?
= powierzchnia uzytkowa — 443,90 m?
= szerokos¢ budynku — 12,98 m

= dtugos¢ budynku — 26,30 m

wysokosc¢ budynku — 10,11 m

Obiekt zostat uznany za zabytek nieruchomy niewpisany do Rejestru Zabytkéw ale
ujety w Wojewodzkiej Ewidencji Zabytkéw Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego.
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5.2.0KRESLENIE STANU TECHNICZNEGO KONSTRUKCJI | ELEMENTOW
BUDYNKU ORAZ CZYNNOSCI ZWIAZANE Z JEGO REMONTEM, NIEZBEDNE
DO WYKONANIA W CELU DOPROWADZENIA BUDYNKU DO STANU
TECHNICZNEGO POZWALAJACEGO NA JEGO UZYTKOWANIE ZGODNIE Z
DOTYCHCZASOWYM PRZEZNACZENIEM (TJ. CELE MIESZKALNE |
UZYTECZNOSCI PUBLICZNEJ) WRAZ Z OSZACOWANIEM KOSZTOW
REMONTU | NAPRAWY
W trakcie wizji lokalnych w dniach 10 i 19 grudnia br. dokonano przegladu

elementéw budynku. Biorgc pod uwage wiek budynku (ponad 100 lat) to nalezy
stwierdzic, ze stan techniczny budynku jest dobry.

Elementy konstrukcyjne sg w stanie dobrym. Jedynie trzy elementy budynku
wymagajg remontu/naprawy badz wyeliminowania:

= drewniana podioga na poddaszu,
= wykwity wilgoci w lokalu mieszkalnym na parterze,
= naprawa/otynkowanie kominéw powyzej potaci dachu.

Wobec powyzszego nie ma zadnych podstaw do rozbiérki budynku, czy tez

koniecznosci wykonania kapitalnego remontu.

Ponadto w przysztosci nalezy monitorowa¢ dwa elementy budynku, ktére w dniu
dzisiejszym nie wymagajg jeszcze naprawy tj.. szczelno$é dachu i wilgoé w
piwnicy.

Aktualnie nie stwierdzono przeciekania dachu. Poréwnujgc juz wyschniete zacieki
na kominach i podtodze poddasza miedzy dwoma wizjami nie stwierdzono

powigkszania sie plam mimo opadéw deszczu w tym czasie.

W piwnicy réwniez nie stwierdzono zalania. Podjete wczesniej kroki: wykucie

otworéw w posadzce piwnicy i uzycie dwoch pomp jest skuteczne.

Dobry stan budynku potwierdza takze obowigzkowy przeglad techniczny
wykonany w dniu 04.03.2019 r. przez dwéch inspektorow:

* budowlanego mgr. inz. Szymona Kubickiego,

10

Biuro Rzeczoznawcy Budowlanego Grzegorz Kasprzak

ul. Kotobrzeska 4, 86-031 Wilcze  email: grzegorzkasprzak1@gmail.com



= instalacyjnego techn. budowlanego Wiodzimierza Kubickiego.

Stan wszystkich elementow konstrukcyjnych budynku zostat okreslony jako
dobry (procentowe zuzycie 0+15%, element budynku jest dobrze utrzymany, nie

wykazuje zuzycia i uszkodzen) :
= murowana konstrukcja budynku,
= drewniana konstrukcja wiezby dachowe;j,
= murowane sciany zewnetrzne,
= murowane $ciany zewnetrzne,
= murowane fundamenty,
= stropy nad piwnicg — czesciowo kolebkowe, czesciowo Kleina,

= strop nad parterem drewniany,

schody do piwnicy murowane, na poddasze drewniane.

Inspektorzy podali dwa zalecenia pokontrolne dotyczace elementéw budynku - 11l —
go stopnia (wymagajgce remontu w ciggu czasu, do kolejnego piecioletniego
przegladu) :

= nalezy konserwowac¢ drewniana stolarke drzwiowg zewnetrznag,

= nalezy uzupeic ubytki tynku na kominach ponad dachem.

Konserwacja stolarki drewnianej jest zaleceniem standardowym i stale
aktualnym, a uzupetnienie tynku na kominach nalezatoby wykonaé wczesniej ze
wzgledu na oznaki luznych cegiet na $rodkowym kominie.

5.3. OSZACOWANIE KOSZTOW EWENTUALNEJ ROZBIORKI, W PRZYPADKU

ODSTAPIENIA OD REMONTU | WYLACZENIA GO Z UZYTKOWANIA

Nie ma konieczno$ci rozbiérki budynku a przez to szacowanie kosztow

rozbiorki jest bezcelowe.
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5.4.ZAWARCIE INFORMACJI O PRZEPROWADZONYCH POMIARACH,
BADANIACH, ODKRYWKACH ORAZ WYNIKACH ANALIZ, OCENA
PRZYCZYN POWSTANIA USZKODZEN, ZALECENIA DOTYCZACE
NIEZBEDNYCH NAPRAW, WZMOCNIEN, OSUSZENIA, OCIEPLENIA ORAZ
SPOSOBOW ICH WYKONANIA
Wykonano dwie odkrywki stropu nad parterem (zdjecia nr 10 i 11), ktérych
lokalizacje zaznaczono w zatgczniku C.
5.5.INWENTARYZACJA ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANA, OBEJMUJACA
RZUTY POSZCZEGOLNYCH KONDYGNACJI, PRZEKROJE PIONOWE,
ELEWACJE, ZESTAWIENIE POWIERZCHNI NA RZUTACH | ELEWACJACH
Inwentaryzacja architektoniczno - budowlana zostata juz wykonana przez p.
Dominikg Wisniewska we wrzeéniu 2013 r. W zasadzie jedyne uwagi zwigzane s3 z
brakiem jednego pomieszczenia w piwnicy (wysoko$é pomieszczenia wynosi 1,70
m.), brakiem zwymiarowania jednego pomieszczenia oraz brakiem trzech okien
piwnicznych, ktére zostaty uzupetnione i zatgczone do opinii jako zatacznik A.
5.6.CZESC GRAFICZNA (FOTOGRAFIE, RYSUNKI) OBRAZUJACA W
SZCZEGOLNOSCI ELEMENTY OBIEKTU ZNAJDUJACE SIE W
NIEWLASCIWYM STANIE TECHNICZNYM WYMAGAJACE NIEZWLOCZNEJ
NAPRAWY

Podczas wizji lokalnej w obiekcie, wykonano miedzy innymi przeglad

elementéw konstrukcyjnych budynku.
5.6.1. SCIANY ZEWNETRZNE PARTERU

W lokalu mieszkalnym na parterze stwierdzono wykwity wilgoci na $cianach. W

zatgczniku B do opinii zaznaczono je kolorem czerwonym.

Jeden z wykwitdw znajduje sie w narozniku pokoju 1.6. (zdjecie nr 1). Jest to
wynik réznicy temperatur ogrzanego powietrza wewnatrz mieszkania, a niskimi
temperaturami panujacymi na zewnatrz. W przypadku braku izolacji cieplnej tzw.
punkt rosy (fj. graniczna temperatura, przy ktérej gaz osigga maksymalne
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nasycenie) przesuwa sig¢ z wnetrza sciany, na jej powierzchnie wewnetrzng lub w
gtab pomieszczenia, co powoduje kondensacje pary wodnej (zawilgocenie
powierzchni $ciany). Takie warunki sprzyjajg rozwojowi na powierzchni $cian
grzybow i plesni, co potwierdza ponizsze zdjecie.

Zdjecie nr 1 — Widoczne wykwity na tynku naroznika pokoju

Dwa z nich znajdujg sie wokét okien (zdjecie nr 3) w pokoju 1.3. i kuchni 1.4.
mozna to tatwo wyjasni¢. Sciana parteru ma grubosé¢ 38 cm, wegarki do montazu
okien majg grubos¢ 12 cm. Poniewaz okna sg mniejsze od $wiatta otworu
okiennego to jest fragment muru wegarka, ktéry przemarza. Obrazuje to zdjecie 2.
Mozna to tatwo wyeliminowa¢ przez dodatkowg zabudowe okna najtatwiej piyta

gipsowo - kartonowa.

13

Biuro Rzeczoznawcy Budowlanego Grzegorz Kasprzak
ul. Kotobrzeska 4, 88-031 Wilcze  email: grzegorzkasprzak1@gmail.com



P

! strefa przemarzania

Zdjecie nr 2 - Detal montazu stolarki okiennej w $cianie zewnetrznej

Zdjecie nr 3 — Widoczne wykwity na osciezu okna

Czwarte miejsce to korytarz 1.2., ktére w dniu dzisiejszym jest suche mimo
pokrycia go drewniang maskownica. Nie znaleziono przyczyny i racjonalnego
wyttumaczenia skad mogt sie wzigé ten wykwit. Ponizej tego miejsca nie ma
pomieszczen piwnicznych, tylko grunt. Niewykluczone, Ze z fazienki woda mogta sie
przedosta¢ miedzy ptytkami podtogowymi, a $ciennymi. Aktualnie jedynie co mozna
zrobi¢, to zabezpieczyC sciane folig/szktem wodnym i pomalowaé. Jeéli pojawi sie
ponownie $wiezy zaciek, to wtedy bedzie mozna zdiagnozowaé przyczyne i ja
zlikwidowag.
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Zdjecie nr 4 — Widok Sciany przykrytej maskownicg

Mozliwg przyczyng zawilgocen jest uzywanie przez lokatorke zbiorniczkéw na

wode zamontowanych na kaloryferach (zdjecie ponize;j).

Zdjecie nr 5 — Widoczny wiszgcy na kaloryferze zbiorniczek na wode

Przy braku wentylacji w tym narozniku i na $cianie bez okien, ktéra jest
zastonigta mebloscianka powstajg wykwity. Naroznik wewnetrzny $ciany
zewnetrznej posiada temperature nizszg od pozostatej czesci $ciany o okoto 4°C. W
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celu likwidacji wykwitéw nalezy wykonaé¢ kolejno ponizsze kroki w odpowiednich
odstepach czasowych (wykona¢ kolejny o ile poprzedni nie da efektu) :

= likwidacja zbiorniczkéw na wode/nawilzaczy,
= montaz nawiewnikow/nawietrzakéw higrosterowalnych,
= docieplenie $ciany od wewnatrz.

Pierwszy krok jest najtatwiejszy — wystarczy zdjgé z kaloryferéw zbiorniki na
wode.
Drugi krok to montaz nawiewnikéow higrosterowalnych. Do ich montazu

wystarczy szeroko$¢ skrzydta okiennego o szerokosci 40 cm, nasze sg wieksze.
Dobiera sig je w zaleznosci od liczby, rodzaju pomieszczen i ich kubatury:

- kuchnia 70 m3/h,

- tazienka z wc 50 m?h,

- duzy pokéj 28,7 m?x 3,00 m = 86,10 m® = 90 m3h,

- maty pok6j 12,10 m2x 3,00 m = 36,3 m®* =40 m?

razem 70 m%h + 50 m*h + 90 m*h + 40 m®h = 250 m3h

250 m*h : 30 m*¥h = 8,3 przyjeto 8 szt. nawiewnikow/nawietrzakow

higrosterowalnych o wydajnos$ci wymiany powietrza 30 m3h.

Korzysci z montazu nawiewnikow:
= Nie wykrapla sie para wodna na oknach i nadprozach co w efekcie nie
pozwala na powstanie plesni i grzybéw.
= Niskie koszty energii koniecznej do ogrzania mieszkania w poréwnaniu do
normalnego otwierania/uchylania okien lub ich rozszczelnienia (ma to miejsce
szczegolnie przy zastosowaniu nawiewnikow automatycznych);
= Odczuwalny komfort ciepiny w pomieszczeniach — brak uczucia ,przeciagu”
po dolnych partiach ciata, ktére wystepuje przy uchylonych oknach
= Nowoczesny, automatyczny i trwaty system wentylacii;
W poréwnaniu do ciggtego usuwania grzybéw ze $cian, jednorazowy wydatek
zwigzany z montazem nawiewnikéw nie jest wysoki i sptaca sie po 2 latach

uzytkowania elementow.
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W przypadku nawiewnikéw higrosterowanych system wentylacji naturalnej dziata

samoczynnie.

Najtrudniejszym i najkosztowniejszym jest krok 3 — termoizolacja s$cian
zewnetrznych od wewnatrz. Zawsze lepszym rozwigzaniem jest termoizolacja od
zewnatrz, ale przedmiotowy budynek wpisany jest do ewidencji zabytkéw, wiec to
rozwigzanie nie uzyska zgody konserwatora zabytkow. Warstwa izolacji termicznej
po wewnetrznej stronie przegrody odseparowuje konstrukcje muru od ciepta
znajdujgcego sie w pomieszczeniach. Ogranicza to iloé¢ zakumulowanego ciepta,
ktdra bedzie oddawana z powrotem do wnetrza budynku. Zaleta ocieplenia od
wewnatrz jest jednak zmniejszenie ilosci energii koniecznej do ogrzania

pomieszczen do zadanej temperatury oraz skrécenie czasu nagrzewania.

Cechg charakterystyczng przegroéd ocieplonych od wewnatrz jest réwnomierny

rozktad temperatur.

16 19°C

18 95°C

17 27°C

1291°C

(a) (b) (©)

U=0,321 W/(m’K) U = 0,297 W/(m?’K) ! U = 1,164 W/(m’K)
¢ =0,0377 W/(mK) Y =0,1832 W/(mK) ' ¢ = 0,2576 W/(mK)

|
|
{
|
l

Zdjgcie nr 6 — Rozkfad temperatury w narozniku $ciany zewnetrznej muru ceglanego o gr. 38 cm w
narozniku (Zrédfo. ,Ocieplenie od wewnagtrz” Inzynier budownictwa, mgr inz. Piotr Harassek -

http://www.inzynierbudownictwa.pl/technika,materialy_i technologie,artykul,ocieplanie_od_wewnatrz,5898)

" a - izolacja éciany od wewnatrz weing mineralng gr. 10 cm — $ciana

murowana o gr. 38 cm
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= b —izolacja $ciany od zewnatrz styropianem gr.10 cm - §ciana murowana

ogr.38 cm
= ¢~ brak izolacji - $ciana murowana o gr. 38 cm

Istniejg dwa rozwigzania ocieplert od wewnatrz: takie, ktére dopuszczajg
wnikanie pary wodnej z pomieszczen do wnetrza przegrody, oraz takie, ktére to
uniemozliwiaja. W teorii te drugie blokujg dostep pary wodnej i nie dopuszczajg do
jej wykroplenia wewnatrz przegrody na styku izolacji i muru. Jest to korzystne
rozwigzanie, poniewaz z definicji eliminuje ono ryzyko dtugotrwatego zalegania
wilgoci pochodzacej z kondensacji pary wodnej w przegrodzie. Do rozwiazan tego
typu nalezy popularne ocieplenie wetna mineralng z warstwg folii paroszczelnej. |

takie rozwigzanie jest proponowane w naszym przypadku.
5.6.2. STROP DREWNIANY NAD PARTEREM

Miejsca odkrywek stropu nad parterem zaznaczono w zataczniku C do
ekspertyzy. Zgodnie z odkrywkami przekroj belki stropowej i rozstaw osiowy belek
przedstawiajg zdjecianr7i 8.

I_LKA SR

Zdjecie nr 7 — Przekroj belki stropowej

Zdjecie nr 8 — Przekrdj poprzeczny przez strop
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Zdjecie nr 11 — Widok polepy migdzy belkami stropowymi
Podczas wymiany zniszczonej podiogi wiasciciel/zarzadca moze zdecydowaé

si¢ na kosztowniejszy wariant remontu i ocieplenie podtogi na poddaszu budynku
wraz z wymiang podfogi usunigcie polepy i utozenie wetny mineralne;.

5.6.3. DOCIEPLENIE STROPU NAD MIESZKANIEM NA PODDASZU

Jesli wiasciciel/zarzadca zdecyduje sie docieplié podioge na poddaszu
budynku to mozna jednoczesnie utozy¢ weilne mineralng nad mieszkaniem
poddasza (po wykonaniu wczeséniej porzadkow zdjecie nr 12).
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Zdjecie nr 12 — Widok belek stropowych nad mieszkaniem na poddaszu
5.6.4. KOMINY POWYZEJ POLACI DACHU
Jak widac na zdjeciach nr 13 i 14 nalezy luzne cegly przemurowaé i uzupetnié

brak w tynku. Petna przecierka komindw dodatkowo zwiekszy szczelno$¢ obrobek
blacharskich.

Zdjecie nr 13 — Widok $rodkowego komina
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Zdjecie nr 14 — Widok komina czesci wysokiej

5.6.5. PiwNIcA

Sciany i podtogi piwnicy budynku w dniu dzisiejszym sg suche. W przesziosci
musiato jednak dochodzi¢ do zalewania piwnic woda gruntowg. W tym celu
wykonano studzienke nr 1, z ktérej zbierajgca sie woda jest przepompowywana do
studzienki nr 2, a z niej dalej do kanalizacji sanitarnej. Ponadto w celu usuniecia
wilgoci z pomieszczen piwnic wykonano dwa otwory nawiewno - wywiewne przez
sciany zewnetrzne. Jeden w komérce 3, drugi w komérce 5. Poziom wody gruntowej
zawsze oscyluje +/- 0,5 m w zaleznosci od pory roku. W ostatnich latach
powszechnienie mowi sig¢ o ocieplaniu klimatu, ktéry powoduje m. in. brak opadéw
deszczu i obnizanie sie poziomu woéd gruntowych. Wobec powyzszego nie ma
konieczno$ci aby w dniu dzisiejszym wykona¢ prace izolacyjne podtogi i cian w
piwnicy.

Ewentualne zawilgocenia $cian powstajace w wyniku opadéw deszczu zostaty
takze skutecznie wyeliminowane przez wykonanie opaski betonowej i brukowej o

szer.1 m wokot budynku.
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Zdjecie nr 16 — Widoczna warstwa izolacji na drugiej warstwie cegty
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Zdjecie nr 18 — Widoczna studzienka nr 2 i pompa w czesci wysokiej budynku
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5.7. KOSZTORYS INWESTORSKI  ZAWIERAJACY PRZEDMIAR
UWZGLEDNIAJACY POSZCZEGOLNE ASORTYMENTY ROBOT |
OKRESLAJACY SZACUNKOWA WARTOSC ROBOT REMONTOWYCH |
NAPRAWCZYCH DO WYKONANIA W CELU DOPROWADZENIA
BUDYNKU DO NALEZYTEGO STANU TECHNICZNEGO,
UMOZLIWIAJACEGO DALSZE JEGO UZYTKOWANIE ZGODNIE Z
DOTYCHCZASOWYM PRZEZNACZENIEM

Wykaz prac, ktére nalezy wykona¢ w przedmiotowym budynku :

5.7.1. ELIMINACJA WYKWITOW WILGOCI W LOKALU MIESZKALNYM NA

PARTERZE
= Likwidacja zbiornikéw na wode.
= Montaz nawiewnikéw higrosterowalnych.

= Docieplenie sciany od wewnatrz i docieplenie/obrébka okien w pokoju i

kuchni.
5.7.2. WYMIANA DREWNIANEJ PODLOGI NA PODDASZU
*  Wymiana samej podtogi.
= Wymiana podtogi wraz z dociepleniem stropu.
5.7.3. NAPRAWA KOMINOW POWYZEJ POLACI WRAZ Z ICH USZCZELNIENIEM
= Otynkowanie komindw.

5.7.4. |IZOLACJA PRZECIWWILGOCIOWA | TERMICZNA SCIAN

FUNDAMENTOWYCH OD ZEWNATRZ
Prace wykona¢ zgodnie z przekrojem — zatgcznik E do ekspertyzy.
o Rozbiorka opaski betonowej i z kostki betonowe;j.
e Reczny wykop.

o Osuszenie i oczyszczenie $ciany z roslin, resztek ziemi.
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Wyréwnanie $ciany fundamentowej (uzupetnienie odpryskéw cegiet,
fug).

Wykonanie przepony wodoszczelnej przez iniekcje. Rzedna wykonania
poziomej przepony ustalana jest z natury (w nawigzaniu do rzednej
posadzki w piwnicy). Iniekcje wykonuje sie ci$nieniowo i
bezcisnieniowo, w zaleznosci od stopnia zwilgocenia $cian. Przed
samym przystgpieniem do prac nalezy sprawdzi¢ stopien zawilgocenia
muru i objgtos¢ wolnych poréw (w zaleznosci od pory roku beda miaty

rézne wartos$ci).

Kolejnos¢ prac wykonania przepony :

- wywiercenie otworéw poziomych w spoinie wspornej o $rednicy 12 mm co

12 cm (nie przewiercajgc sie przez catg grubo$¢ ciany - zostawiamy okoto

2 cm), nie ma specjalnych zalecen, od ktdrej strony nalezy wiercié¢ otwory),

- oczyszczenie otworéw z pytu sprezonym powietrzem,

- wprowadzenie preparatu iniekcyjnego za pomoca np. pistoletu lub pompy,

- zamknigcie koricowek otworéw zaprawa,

- dodatkowa izolacja fragmentu $ciany powyzej rzednej otworéw.

W  miejscach przejs¢ instalacyjnych zamontowa¢ atestowane przejscia

kotnierzowe. Po oczyszczeniu rury i natozeniu specjalnego kleju na nig i dwie

potowy kotnierza, spina sig je wokét rury.

5.7.5

Naklejenie styroduru.
Utozenie folii kubetkowej.
Zasypanie wykopu.

Odtworzenie nawierzchni opaski.

. IZOLACJA PODLOGI W PIWNICY

Skucie podtogi w piwnicy.
Wyréwnanie powierzchni.
Wykonanie izolacji — 2 x papa termozgrzewalna.
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e Utozenie podtogi z cegly na ptask badz wylanie szlichty betonowe;j.

Po sprawdzeniu przyczepnoéci starego podioza nalezy wykonaé warstwe
sczepng i nastepnie pokryé $ciane grubowarstwowag powtokg bitumiczna
modyfikowang tworzywami sztucznymi (wytyczne KMB) — warstwa grubosci okoto 3
mm naktadana dwukrotnie.

Kosztorys inwestorski okre$lajgcy szacunkowa warto$¢ prac remontowych

zostat zatgczony do ekspertyzy.

5.8. Czy Zz PUNKTU WIDZENIA KOSZTOW NIEZBEDNYCH DO
PONIESIENIA PRZEZ WLASCICIELA NIERUCHOMOSCI, WLASCIWYM
BEDZIE PODJECIE DECYZJI O REMONCIE BUDYNKU CZY TEZ JEGO
ROZBIORCE | WYBUDOWANIU NA JEGO MIEJSCU NOWEGO BUDYNKU
O TYM SAMYM PRZEZNACZENIU | PODOBNEJ WIELKOSCI, Z
ZACHOWANIEM USTALEN OBOWIAZUJACEGO MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Nie ma podstaw do rozbiérki przedmiotowego budynku. Znajduje sie on sie w

dobrym stanie technicznym, ktéry pozwala na przeprowadzenie remontu.

Wykonano kosztorys inwestorski w trzech wariantach:

e | wariant — prace konieczne,

e |l wariant — prace konieczne z niewielkim dodatkowym naktadem, ktory
przyniesie oszczednosci w kosztach ogrzewania budynku (70% ciepta
budynek traci przez stropodach, dach).

e Il wariant — prace jak w wariancie Il plus prace izolacyjne $cian i
podtogi piwnic (w przypadku gdyby monitorowanie potwierdzito ich

zawilgocenie).
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5.9. ZAWARCIE WYKAZU OPRACOWAN | PISEMNEGO OSWIADCZENIA,
ZE DOSTARCZONA DOKUMENTACJA JEST WYKONANA ZGODNIE Z
UMOWA, OFERTA, OBOWIAZUJACYMI PRZEPISAMI TECHNICZNO-
BUDOWLANYMI | NORMAMI, ZASADAMI WIEDZY TECHNICZNEJ A
TAKZE, ZE ZOSTAJE WYDANA W STANIE KOMPLETNYM Z PUNKTU
WIDZENIA CELU, KTOREMU MA SLUZYC

Oswiadczam, ze ekspertyza techniczno - budowlana budynku
potozonego w Niemczu przy ul. Bydgoskiej 35 opracowana na rzecz Gminy
Osielsko, zostata sporzgdzona zgodnie z art.20 ust. 4 Prawa Budowlanego oraz
przepisami i zasadami wiedzy technicznej. Ekspertyza zostaje wydana w stanie

kompletnym z punktu widzenia celu, ktéremu ma stuzy¢.

6. WNIOSKI KONCOWE | ZALECENIA

Budynek potozony w Niemczu przy ul. Bydgoskiej 35 jest ogélnie w dobrym
stanie technicznym. Mimo dobrego stanu, to mozna wskaza¢ elementy, ktére

nalezy naprawi¢/wyremontowac :
= wyeliminowanie wykwitow,
= wymiana podtogi na poddaszu,
= uzupetnienie tynkéw kominéw powyzej potaci dachowych.

Korzystajac z okazji mozna wykonaé pewne prace, ktore przyczynig sie do
przedfuzenia zywotno$ci pewnych elementéw budynku. Stad kosztorysy
inwestorskie sg opracowane wariantowo i zatagczone do ekspertyzy.

| wariant: eliminacja wykwitéw, wymiana podtogi na poddaszu, uzupetnienie
tynkow komindw,

Il wariant. eliminacja wykwitow, wymiana podiogi na poddaszu wraz z
wymiang polepy na wetne mineralna, uzupetnienie tynkéw kominow,
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lll wariant: eliminacja wykwitow, wymiana podlogi na poddaszu wraz z
wymiang polepy na wetne mineralng, uzupetnienie tynkéw kominéw, wykonanie
izolacji poziomej piwnicy, wykonanie izolacji przeciwwilgociowej i termicznej $cian
piwnic od zewnatrz.

Zgodnie z zatgczonymi do ekspertyzy kosztorysami inwestorskimi warto$¢ prac
wyniesie :

Wariant | - netto 26 700,00 zf, brutto 29 000,00 z}

stownie : dwadziescia dziewie¢ tysiecy zt

W przypadku jesli montaz nawiewnikéw z jakis powodéw nie bytby mozliwy —
stare okna (szyby okienne majg date 2004 r., wiec z tg datg mozna przyja¢ montaz
okien), bgdz nie datby oczekiwanych efektéw, to wtedy nalezy zabudowac oscieza

okien i ciane ptytami gipsowo — kartonowymi.

Z powazaniem
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ZALACZNIK A — UZUPELNIENIE DO INWENTARYZACJI
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ZALACZNIK B -~ MIEJSCA WYKWITOW
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ZALACZNIK C — LOKALIZACJA ODKRYWEK STROPU PODDASZA
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ZALACZNIK D — DOCIEPLENIE PODDASZA
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ZALACZNIK E - PRZEKRO] PRZEZ SCIANE FUNDAMENTOW A
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