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1.4. Cel i zakres ekspertyzy
Celem ekspertyzy jest ocena stanu technicznego budynku po pozarze oraz sprawdzenie

mozliwosci jego dalszego uzytkowania wraz z oszacowaniem kosztéw odbudowy budynku.

2. Opis techniczny obiektu

2.1. Ogolna charakterystyka

Budynek mieszkalny, wielorodzinny mie$ci si¢ w Augustowie przy ulicy Zarzecze 20. Jest to obiekt
znajdujgey si¢ w strefie ochrony Kkonserwatorskiej Zespohn Kanalu Augustowskiego. Obiekt
wolnostojacy polozony w zabudowie miejskiej w centrum miasta. Wzniesiony w latach 20 XX wieku,
w dalszym ciggu jest uzytkowany jako budynek wielorodzinny. Budynek w konstrukcji drewnianej, w
czescl podpiwniczony, dwukondygnacyjnym z poddaszem nieuzytkowym. Dach wielospadowy z
pokryciem z blachy na rabek. Pod pokryciem z blachy znajduje sie starych pokrycie z plyt cementowo
— azbestowych. Niezaleznie od pozaru, obiekt nie spelnia obowigzujacych przepiséw i norm,
szezegOlnie w  zakresie bezpieczenstwa pozarowego, energetyki 1 dostepnosci  osdb

niepetnosprawnych, oraz posiada na dachu azbest do utylizacji.

2.2. Charakterystyczne dane obiektu

Podstawowe dane techniczne:

. kubatura: 1060,00 m?,

+ powierzchnia uzytkowa: 333,60 m?,

« powierzchnia zabudowy: 290,00 m?,
dtugosé budynku: 23,05 m

«  szerokos¢ budynku: 15,15 m

«  wysokos¢ budynku: 10,52 m
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GEOPORTAL - Lokalizacja budynku przy ul. Zarzecze 20, na dzialce nr 13/2.
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Fot. 1 — Widok - Elewacja pélnocna.



Fot. 2 — Widok - Elewacja wschodnia.

Fot. 3 — Widok - Elewacja poludniowa.



3.1. Fundamenty — wylewane z betonu nie odkrywane. Ze wzgledu na stabilno$¢ i zachowang
geometri¢ nadziemia, nalezy stwierdzi¢, ze stan techniczny fundamentéw jest dobry.
Sciany fundamentowe, $ciany piwnic murowane z cegly ceramicznej pelnej na zaprawie
cementowej, bez widocznych uszkodzen.

STAN TECHNICZNY - DOBRY

3.2. Sciany konstrukecyine nadziemia — drewniane, docieplone styropianem, wykonczone od
zewnatrz tynkiem cienkowarstwowym, kornik, w kolorze szarym oraz biekitnym.
STAN TECHNICZNY — SREDNI

3.3. Stropy — drewniane, belkowe. Z wierzchu oraz od spodu deskowanie petne. Docieplenie
stropéw — polepa z trocin;
STAN TECHNICZNY - SREDNI, / W CZESCI OBJETEJ POZAREM -
AWARYJNY
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Fot. § — Uszkodzona konstrukeja stropu nad 1 pietrem w wyniku pozaru.



Fot. 6 — Uszkodzona konstrukcja stropu nad 1 pietrem — stan awaryjny — widoczne
zweglenie elementéw drewnianych — poszycia stropu z desek. Zweglenie sigga 10mm tj.
40% wysokos$ci przekroju desek. Zabrania si¢ jakiegokolwiek obcigzania stropu w tej
czesci poddasza.

Fot. 7 -Najbardziej ucierpiala czes¢ konstrukeji stropu przy oknie ze wzgledu na doplyw

tlenu podczas pozaru oraz Sciany zewnetrznej na poddaszu nieuzytkowym, ktora

doszezetnie splonela.



Zagrozenie dla konstrukcji $cian oraz stropu powoduje:
« Material latwopalny, brak zabezpieczenia konstrukcji drewnianej budynku przed
rozprzestrzenianiem ognia oraz brak ochrony przed korozjg biologiczng.
« zagrozenie sztywnos$ci budynku przez spalony strop drewniany.
« zuzycie konstrukcji ze wzgledu na wiek i czas eksploatacji.
Wszystko to, moze prowadzi¢ do utraty statecznosci $cian, stropéw i awarii

(katastrofy budowlanej) co stanowi zagrozenie zdrowia i Zycia ludzi i przez to nie

moze by¢ dalej uzytkowany bez odbudowy oraz przebudowy.
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Fot. 8 — W pozarze mieszkania spalily sie okladziny a takze wyposazenie i meble.



Fot. 9 — Uszkodzony, nadpalony ruszt Scian.

Wiezba dachowa —drewniana, krokwiowa, dach wielospadowy, bryta w ksztalcie krzyza.
Widoczne liczne zweglenia elementow konstrukcyjnych oraz deskowania. Pozostata czesé
wigzby, znajdujaca si¢ w innej czesci budynku — osmalona i zadymiona. Widoczne
spekania elementéw konstrukcyjnych oraz ich uszkodzenia.
STAN TECHNICZNY - SREDNI, / W CZESCI OBJETEJ POZAREM -
AWARYJNY.




Material wigzby jest latwopalny. Brak zabezpieczenia konstrukeji drewnianej budynku

przed rozprzestrzenianiem ognia oraz brak ochrony przed korozjg biologiczna.

Fot. 11, 12 — Spalone krokwie, deskowanie oraz $ciana szczytowa.
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Fot. 13, 14 — Nadpalone belki stropowe, murlata oraz wi¢zba.



Fot. 15 — nadpalona oraz zadymiona pozostala cz¢S$¢ wigzby. / Fot 16. Zalane docieplenie

— polepa z trocin.



Fot. 17 — Na poddaszu nieuzytkowym przechowywane s3 tekstylia i inne latwopalne

materialy w tym opakowania, buty, ksiazki i zeszyty. Nalezy uprzatnaé przestrzen stropu
nad poddaszem uzytkowym. Materialy te niepotrzebnie obciazaja strop ale mogg tez by¢
przyczyna kolejnych pozaréw.
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Fot. 18 — Krokwie o przekroju 11x11cm.



Fot. 22 — Liczne nieszczelnosci pokrycia, nieszczelny wylaz dachowy.

3.6. Schody wewnetrzne — w konstrukcji drewnianej. Malowane z wierzchu wielokrotnie

farbami olejnymi. Brak zabezpieczenia przeciwpozarowego oraz przeciw korozji

biologicznej. Schody niezgodne z obowigzujacymi Warunkami Technicznymi.

STAN TECHNICZNY - SREDNI

Fot. 23, 24 — Widoczne uszkodzenia mechaniczne i zuzycie eksploatacyjne.
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Stolarka okienna i drzwiowa — okna drewniane, malowane wielokrotnie farbami

olejnymi - w awaryjnym stanie technicznym. Okna PCV w S$rednim stanie
technicznym. Drzwi drewniane, ptytowe, peine oraz przeszklone w $rednim stanie

technicznym. Stolarka niezgodna z obowiazujacymi przepisami oraz Warunkami

Technicznymi.

Fot. 25 — Stolarka uszkodzona w wyniku pozaru. Do wymiany.



3.8. Elewacje — Docieplona plytami styropianowymi, tynk cienkowarstwowy, akrylowy,
kornik. Réznorodna struktura tynkéw wynika z wielokrotnego ich uzupelniania. Cokét
otynkowany na gladko pomalowany miejscowo. Widoczne zarysowania i ubytki.

STAN TECHNICZNY - SREDNI / W CZESCI OBJETEJ POZAREM - AWARYJNY

Fot. 26 — Widoczne uszkodzenia elewacji w skutek pozaru.

3.9. Sciany dzialowe — w konstrukcji drewnianej, na ruszcie drewnianym. Obite plyta

pil$niowa, boazerig lub otynkowane.
STAN TECHNICZNY - SREDNI / W CZESCI OBJETEJ POZAREM - AWARYJNY
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Fot. 27 — Uszkodzenia spalonych §cian dzialowych.



3.10. Instalacje wewnetrzne — W wyniku pozaru zostaly zniszczone w czesdci instalacje

elektryczne oraz wodno — kanalizacyjne.
STAN TECHNICZNY — AWARYJNY




4. Analiza techniczna
W wyniku dokonanych czynnosci kontrolnych w dn. 25.07.2023r, stwierdzono, ze obiekt
budowlany, tj. budynek wielorodzinny w wyniku pozaru ulegl czgsciowemu zniszczeniu. W
cze$ci poddasza uzytkowego, w jednym z lokali mieszkalnych powstat pozar. Nastepnie przez
otwdr okienny oraz drewniany strop rozprzestrzenit si¢ na czgs¢ poddasza nieuzytkowego wraz
z wiezbg dachowa nad dwoma lokalami mieszkalnymi oraz Scianka szczytowa. Rowniez w
wyniku pozaru uszkodzeniu ulegly instalacje tj. elektryczna i wodno — kanalizacyjna. W trakcie
akcji ratowniczej, straz pozarna ugasita pozar, dzigki temu budynek nie sptongt doszczetnie. W
akcji gasniczej cze$é pomieszezen na parterze, zostaly zalane woda. Strop nad parterem nie
zostat uszkodzony w wyniku pozaru a jedynie nasiaknat woda i teraz gdy nie ma juz zagrozenia
moze by¢ obcigzany w dotychczasowy sposéb. Jest dalsze zagroZenie, Ze strop nad poddaszem
uzytkowym oraz wiezba dachowa sa w stanie awaryjnym i grozi ich zawalenie. Dlatego tez
dalsze uzytkowanie budynku bedzie mozliwe po odbudowie i przebudowie zmiszczonych
elementoéw konstrukcyjnych.
Podsumowujac, stan techniczny budynku mozna byloby okresli¢ jako $redni co potwierdzajg
dotychczas przeprowadzane przeglady okresowe, gdyby nie pozar, ktoéry spowodowal stan
AWARYJINY 7 z 10 gléwnych elementow budynku a zuzycie ogélne budynku kreuje si¢ na
poziomie 70%. Stany graniczne nosnosci i uzytkowalnosci w przedmiotowym budynku zostaty
przekroczone. Kazdy z elementow, wymagaja odbudowy lub przebudowy, gdyz realnie zagraza
to bezpieczenstwu ludzi i mienia.
Analizujge przedmiotowy budynek, trudno jest nie zauwazy€, Ze nie spelnia on szeregu
aktualnie obowigzujacych przepiséw a tym samym powoduje zagrozenie zycia i zdrowia osob
jego uzytkujacych.
Zgodnie z Art. 5 Prawa budowalnego, obiekt budowlany jako calosé oraz jego poszezegdlne czesei
wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage przewidywany
okres uzytkowania, projektowa¢, budowac 1 uzytkowa¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac spelnienie
podstawowych wymagan dotyczgcych w szezegéInosei:

e nosnosci i statecznosci konstrukeji,

e bezpieczenstwa pozarowego,

e higieny, zdrowia i Srodowiska,

e bezpieczenstwa uzytkowania i dostgpnosci obiektow,
Tym samym, Kkonstrukcja budynku powinna spelia¢ warunki zapewniajgce nieprzekroczenie
standw granicznych no$nosci oraz stanéw granicznych przydatnosci do uzytkowania w zadnym z

jego elementow 1 w calej konstrukcji.



Ponadto, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2002 nr 75
poz. 690 z pOzniejszymi zmianami), §2 mOwi, ze przepisy rozporzgdzenia stosuje si¢ przy budowie
1 przebudowie budynkéw. Tym samym aby moc uzyskaé pozwolenie na odbudowe i przebudowe
budynku wymagane jest dostosowanie jego do aktualnie obowigzujacych przepisow w zakresie
nosnosci i statecznosei konstrukeji, bezpieczenstwie pozarowym, higieny, zdrowia i sSrodowiska a

takze bezpieczenstwa uzytkowania i dostgpnosci obiektow w tym dla osdb niepeinosprawnych.

RODZAJ I ZAKRES ROBOT BUDOWLANYCH, DO WYKONANIA:

- Rozebra¢ stare pokrycie dachu wraz z utylizacjg plyt azbestowo — cementowych.,

- Rozebraé i wykonaé nowa wiezbe dachowa w calosci.

- Wykonaé¢ nowe pokrycie dachu wraz z poszyciem oraz warstwg izolacji termicznej.

- Rozebra¢ spalong czgs¢ stropu nad poddaszem uzytkowym i wykonaé nowy strop, z
wykorzystaniem wspélczesnych materialdow termicznych i akustycznych.

- Przebudowa¢ klatke schodowa na zgodng z przepisami dla budynkéw wielorodzinnych.

- Przebudowaé Kkorytarze oraz wyjscia ewakuacyjne doprowadzajac je do zgodnosci z
warunkami technicznymi.

- Odpowiednio wzmocni¢ i zabezpieczy¢ drewniane elementy budynku aby doprowadzi¢ je do
zgodnosci z przepisami bezpieczenstwa konstrukeji i bezpieczenstwa pozarowego.

- nalezy dokonaé termomodernizacji budynku tak aby spelniat dzisiaj obowigzujgce wymagania
charakterystyki energetycznej, w tym docieplenie dachu, §cian zewngtrznych, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej, docieplenie scian fundamentowych.

- wymieni¢ wszystkie instalacje elektryczne gdyz nie spelniajg aktualnie obowigzujgcych norm.
Podobnie jest z instalacjami centralnego ogrzewania, cieplej wody uzytkowej,
wodociggowe]j oraz kanalizacji sanitarnej z uwzglednieniem aktualnych przepiséw i norm
dotyczacych oszczednosei w zakresie energetycznym.

- zapewnié dostepnosé dla 0sob niepelnosprawnych, poprzez budowg pochylni lub windy oraz
zlikwidowaniu pozostatych barier wewngtrz budynku.

- zapewni¢ dostepnosé, dojazdy i parkingi w ilosci zgodnej z obowigzujacym na tym terenie
Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

- przebudowa¢ pomieszczenia higieniczno — sanitarne,

- przebudowaé kominy w celu zapewnienia odpowiedniej wentylacji grawitacyjnej.



4 Oszacowanie kosztow odbudowy
Szacunku dokonano na podstawie wydawnictwa Sekocenbud:
- biuletyn cen rob6t remontowo — budowlanych oraz zabytkowych BRR dla I kwartatu 2023r.
- biuletyn cen obiektow budowlanych BCO — obiekty kubaturowe BCO dla I kwartatu 2023r.
Podstawowe dane techniczne obiektu:
. kubatura: 1060,00 m?,
. powierzchnia uzytkowa: 333,60 m?,
- powierzchnia zabudowy: 290,00 m?,
Do wyliczenia wartosci remontu z przebudowsa, przyjmuje si¢ metode odtworzeniowa
polegajaca na wyliczeniu procentowego zuzycia przedmiotowego obiektu budowlanego.
Cena przyktadowego nowego obiektu budowlanego o tozsamej funkcji tj. budynek mieszkalny
wielorodzinny, budownictwo socjalne, 2 kondygnacyjny bez podpiwniczenia w pierwszej
potowie 2023r wynosila szacunkowo:
5.650,00 zi netto / 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.
Stopien zuzycia przyjeto na poziomie 70%, co implikuje ceng jednostkowa
3.955,00 zk netto / 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.
Zakladajac, proces inwestycyjny w formie zamdwienia publicznego, w relacji z postepujaca
inflacjg przyjmuje wzrost cen na poziomie 10,80% (dane z GUS). Tym samym kwota potrzebna
na wykonanie zaplanowanych robot budowlanych wynosi
4.380.00 7t netto / 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.
4.380,00 zt netto / 1 m? * 333,60 m? = 1.461.168,00 z! netto + nalezny podatek VAT 8%, czyli
Ponadto nalezy wykonaé ok. 400 m* powierzchni utwardzonej, parkingéw, dojé¢ i dojazdéw
wraz z pochylnig dla 0séb niepelnosprawnych o wartoéci jednostkowej 350 zt netto / 1 m?co
daje koleme  140.000,00 7zt netto + VAT  23% =
172.200,00 z brutto.
Do powyzszej kwoty nalezy doliczy¢ koszt opracowania dokumentacji na poziomie 80.000,00
zt netto + VAT 23% = 98.400 zt brutto.
W sumie szacowana kwota odbudowy i przebudowy z dostosowaniem budynku do
obowigzujgcych przepisdw wynosi:
1.848.661,44 zl brutto (slownie: jeden milion osiemset czterdzieSci osiem tysiecy sze$éset
sze$édziesigt jeden zlotych i 44/100).
Do wyzej wymienionej warto$ci nalezy podejé¢ ostroznie, gdyz nadal panuje wzrost
cen energii w tym paliw plynnych, ktéra w sposéb znaczacy wplywa na ceny robét i wyrobow

budowlanych.



6. Whioski

Celem przeprowadzonej ekspertyzy jest ocena stanu technicznego budynku po pozarze oraz
sprawdzenie mozliwosci jego dalszego uzytkowania wraz z oszacowaniem kosztéw odbudowy
budynku.

W wyniku przeprowadzonej analizy technicznej oraz awaryjnej oceny konstrukcji budynku
objetego opracowaniem stwierdzam, ze obiekt nie kwalifikuje si¢ do jego dalszej eksploatacji.
Zaistnialy stan techniczny, zagraza trwatosci konstrukcji oraz narusza zasady bezpieczenstwa i
ochrony zdrowia.

Podejmujgc decyzj¢ w sprawie dalszych loséw budynku mieszkalnego wielorodzinnego, nalezy
wzigé¢ pod uwage jego aspekty konstrukcyjne, czynniki ekonomiczne oraz przydatnosé
budynku do uzytkowania. Budynek w trakcie jego eksploatacji podlegal licznymi
modernizacjom i przebudowom jednak na dzien dzisiejszy nie spetnia on podstawowych norm
oraz warunkow technicznych.

Na podstawie obowigzujacego prawa, w relacji z przewidywanej rodzajem i zakresem robot,
warunkiem koniecznym jest opracowanie dokumentacji techniczne] wraz z uzyskaniem
wymaganych decyzji o pozwoleniu na budowe i uzgodnien a takze dokumentacji wykonawczej,
przedmiarow, kosztoryséw inwestorskich oraz specyfikacji wynikajacych z Ustawy Prawo

ZamoOwien Publicznych.

7. Zalaczniki:
7.1.  Uprawnienia budowlane

7.2.  Zaswiadczenie o przynaleznosci do izby inzynierow.
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