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ﬁSPEKTOR NADZORU BUDOWLANEGO DLA MIASTA WROCLAWIA

UL. HUBSKA 8-16, 50-502 WROCLAW
Wroctaw, 23 sierpnia 2021 roku

Sprawa: stan techniczny budynku
Adres: ul. Polna 3, Wroctaw

Nr kancelaryjny: 14861/2021

Znak sprawy: PINB.WIK.5142.220.2021.GF

[i] Prosimy powotywac sie na ten znak w korespondencji

Decyzja nr 2019/2021

Nakazuje Wspdlnocie Mieszkaniowej budynku wielorodzinnego przy ul. Polnej 3 we Wroctawiu,
usuniecie nieprawidtowosci w stanie technicznym tego obiektu - mogacych stanowi¢ zagrozenie dla
bezpieczenstwa ludzi i mienia, poprzez: :

1.

2,

10.

12,

zamontowanie kraty badZ balustrady zabezpieczajacej przed wypadnieciem z okna na klatce
schodowej,

wymiane wyeksploatowanego pokrycia dachowego z dachéwki ceramicznej wraz z fatami,
odwodnieniem dachu, uszkodzonymi rynnami i zdeformowanymi rurami spustowymi,
skorodowanymi wywiewkami kanalizacyjnymi oraz obrébkami blacharskimi,

wymiane zniszczonych oraz wzmocnienie ostabionych elementéw konstrukeji drewnianej dachu, a
nastepnie jej oczyszczenie i zaimpregnowanie $rodkami ogniochronnymi i grzybobdjczymi oraz
zabezpieczenie przed technicznymi szkodnikami drewna,

oczyszczenie i zabezpieczenie antykorozyjne stalowej konstrukcji $wietlika dachowego oraz
wymiane uszkodzonego przeszklenia,

wykonanie nowych tynkéw kominéw w przestrzeni strychowej, wraz z uzupetnieniem ubytkéw
cegiet i spoinowania oraz naprawa uszkodzen murowanych trzondw - ujawnionych po usunieciu
wypraw tynkarskich i odstonieciu muru kominéw w poziomie poddasza,

naprawe podiogi na poddaszu (uzupetnienie ubytkéw, wymiane uszkodzonyth i skorodowanych
desek w miejscach wystepujacych nieszczelnosci i przeciekdéw w pokryciu dachu),

oczyszczenie i osuszenie muréw zewnetrznych w poziomie podpiwniczenia i przyziemia wraz z
odcieciem doptywu wilgoci z poziomu posadowienia budynku, poprzez wykonanie izolacji
przeciwwodnej poziomej $cian fundamentowych i izolacji pionowej $cian zewnetrznych piwnicy,

wykonanie nowych warstw posadzki betonowej z betonu wodoszczelnego w piwnicy wraz z
zastosowaniem pod posadzka izolacji przeciwwilgociowych posadzkowych oraz naprawe schodow
betonowych prowadzacych do piwnicy,

usuniecie skorodowanych, zawilgoconych i odparzonych  tynkéw wewnetrznych w czesci
piwnicznej i wykonanie nowych wypraw tynkarskich wraz z biatkowaniem wapnem $ciennym
piwnicznym, , ,

wykonaniem wentylacji pomieszczeri piwnicznych o wydajnosci zapewniajgcej minimum 0,3
krotnoéci wymiany powietrza w ciagu godziny (celem poprawy cyrkulacji powietrza i stopniowego
osuszania $cian piwnicy),

naprawe murow zewnetrznych i nadprozy okiennych w miejscach spekan, zarysoWar'l i uszkodzen
mechanicznych przy zastosowaniu powszechnie znanych metod systemowych do naprawy murdw,
uzupetnienie ubytkéow materiatu tworzacego i brakujacych wypraw tynkarskich,

remont klatki schodowej (naprawa zniszczonych oktadzin drewnianych schoddéw, spocznikow i
balustrad, wymiana uszkodzonych tynkéw na Scianach i sufitach, wykonanie nowych powtok
malarskich).

Powyzsze obowiazki nalezy wykonaé w terminie:
- 1 miesiaca od dnia doreczenia decyzji, w zakresie punktu: 1,

- 6 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie si¢ ostateczna, w zakresie punktow: 2-6, ;
- 12 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie sie ostateczna, w zakresie punktéw: T A TA 7 ZAR

\1 \\ \ ‘D\"

50-512 Wroctaw. ul Tarnon 1“\' \8

W zakresie punktu 1 nadaje decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Sprawe prowadzi: sygn. GF, tel. 71 799 68 15
Wiecej informacji na: www.pinb.wroclaw.pl lub tel. 71 799 68 00

902

f\am Celin i



Roboty nalezy prowadzi¢ w sposéb zapewniajacy bezpieczenstwo dla zdrowia i Zycia ludzi, zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, pod nadzorem osoby posiadajacej wymagane uprawnienia budowlane,
przynaleznej do wiasciwej izby samorzadu zawodowego. O wykonaniu rob6t nalezy nas zawiadomic,
zataczajac o$wiadczenie osoby nadzorujacej roboty o zgodnosci ich wykonania z decyzja, zasadami
wiedzy technicznej i przepisami.

| Roboty dotyczace elementéw zewnetrznych budynku nalezy wykonaé¢ w uzgodnieniu z Miejskim
Konserwatorem Zbytkéw. Obiekt ten znajduje sie w gminnej ewidencji zabytkéw oraz na obszarze
objetym ochrona konserwatorska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Podstawa prawna

o  Art. 66 ust. 1 pkt 1§ 3 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j.: Dz. u.
z 2020 r., poz. 1333; dalej: Pb),

o  Art, 104108 ustawy z 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j.: Dz. U.
z 2021 r., poz. 735; dalej: k.p.a.).

Uzasadnienie

» Podstawa interwencji

Whptynat do nas protokot z okresowej kontroli rocznej budynku przy ul. Polnej 3 we Wroctawiu z
6.05.2021 r. sporzadzony przez mgra inz Marcina Sidorowicza (w czesci ogdlnobudowlanej) - w
zwiazku ze stwierdzonym zagrozeniem dla bezpieczenstwa ludzi imienia zwigzanym z brakiem
zabezpieczenia przed wypadnieciem z okna na klatce schodowej oraz ,ztym" stanem wiezby dachowej
wielokrotnie zalewanej przez nieszczelne pokrycie (znaczne ugiecia elementdw konstrukcyjnych).

W zwiazku z powzieciem informacji o wystepujacych nieprawidtowosciach w stanie technicznym tego
obiektu - podjeli$my z urzedu postepowanie wyjasniajace w tym zakresie, celem ustalenia wad w jego
utrzymaniu, a dalej sprecyzowania chowiazku ich usuniecia.

» Kontrola i wszczecie postepowania

W postepowaniu wyjasniajgcym - 11.08.2021 r. przeprowadzilismy kontrole obiektu. W trakcie kontroii
budynku przy ul. Polnej 3 we Wroctawiu, w trybie art. 70 Pb ustaliliSmy, ze zagrozenie stwierdzone w
protokole z kontroli rocznej obiektu nr 108/2021 z 6.05.2021 r. - nie zostato usuniete. Brak
zabezpieczenia okna na klatce schodowej przed wypadnieciem oraz wykonania napraw znajdujacej-sie w
,ztym” stanie wiezby dachowej (wymiana ugietych elementéw, wzmocnienie catej konstrukeji oraz jej
zabezpieczenie przed degradacja).

Kontrolowany obiekt, to budynek mieszkalny wielorodzinny o rzucie poziomym w ksztatcie prostokata,
posiadajacy trzy kondygnacje nadziemne mieszkalne, podpiwniczony, o konstrukcji tradycyjnej
murowanej z cegly, z wejsciem w elewacji potudniowej po schodach terenowych. Obiekt przekryty jest
dachem dwuspadowym (naczotkowym) pokrytym dachowka ceramiczng, wigzba dachowa drewniana.
Strop nad piwnica masywny na belkach stalowych z wypetnieniem z cegiet ceramicznych, strop
poddasza drewniany belkowy. Nieruchomos¢ wyposazona jest w instalacje elektryczna, gazowa
zasilang gazem z sieci gazowej (ziemnym) oraz instalacje wodno-kanalizacyjna.

Elewacje budynku z widocznym zuzyciem eksploatacyjnym (zacieki, zawilgocenia, przebarwienia, lokalne
ubytki i uszkodzenia mechaniczne tynkow). Istniejace wyprawy tynkarskie miejscowo spekane i
oparzone. W przyziemiu obu elewacji widoczne ubytki i uszkodzenia cegiet $écian zewnetrznych, ubytki
spoin pomiedzy cegtami, uszkodzenia mechaniczne muru. Rynny, rury spustowe i obrébki od strony
podwdrza wykazuja oznaki zuzycia technicznego (uszkodzenia i deformacje).

Pokrycie dachowe znajduje sie w nadmiernie pogorszonym stanie technicznym - dachéwki
przebarwione, ztuszczone, rozwarstwione, zlasowane, z ubytkami drobnowymiarowych elementéw
(przedwity i braki dachéwek, wykruszenia zapraw). Miejscami dachoéwki sa poluzowane i groza
niekontrolowanym osunieciem. Widoczne luzne i spekane dachéwki w obrebie potaci dachowej.

Konstrukcja drewniana dachu posiada liczne $lady zawilgocen, zaciekéw, przebarwien i wykwitow
solnych w miejscach nieszczelnosci w pokryciu dachowym powodujacych dtugotrwate zalewanie
konstrukcji - a dalej przenikanie woéd opadowych i roztopowych do wnetrza obiektu (doraznie
zabezpieczono miejsca przeciekéw folig). Widoczne spekania i miejscowe ugiecie mogace swiadczy¢ o
utracie wiasciwosci nodnych elementéw konstrukeyjnych dachu.

Swietlik dachowy (zlokalizowany w czeéci pétnocnej na styku z budynkiem przy ul. Polnej 1) - posiada
uszkodzone przeszklenie, widoczna korozja stalowej konstrukcji.
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Trzony kominowe w poziomie poddasza okopcone i odymione z ubytkami i rdzawymi przebarwieniami
zmurszatego, zawilgoconego i skorodowanego tynku. Sciany poddasza zawilgocone, z ubytkami
skorodowanego tynku oraz miejscami struktury materiatowej.

Podtoga na strych wykazuje oznaki zuzycia technicznego - deski wyeksploatowane i skorodowane
biologicznie w miejscach nieszczelnosci i przeciekéw w poszyciu, z ubytkami i uszkodzeniami
mechanicznymi. Na podtodze rozstawione naczynia, folia i wyktadzina w miejscach przeciekéw.

Klatka schodowa wykazuje oznaki znacznego zuzycia technicznego - uszkodzone i wytarte drewniane
oktadziny biegéw schodowych, wyeksploatowane balustrady, zuzyte powtoki malarskie.

W poziomie podpiwniczenia mury zmurszate i zawilgocone. Stolarka okienna czescmwo wymieniona.
Posadzka piwnic zniszczona (ubytki, nieréwnosci, zapadliska) i silnie zawilgocona. Sciany na znacznej
powierzchni bez tynkéw, ubytki materiatu tworzacego i wypetnienia ceglanego. W piwnicy panuje
podwyzszona wilgotnoé¢ i wyczuwalny zapach ,stechlizny”, co przyczynia sie do przyspieszonej korozji
elementéw noénych stropu - lokalnie widoczna .niewielka korozja powierzchniowa stalowych belek
stropowych (wiekszo$¢ belek nie wykazuje oznak korozji).

W najbardziej pogorszonym stanie budynku znajduje sie konstrukcja drewniana dachu i pokrycie
dachowe z dachéwki ceramicznej wraz z obrébkami blacharskimi i odwodnieniem obiektu oraz
podpiwniczenie (uszkodzona posadzka i schody do piwnicy, zawilgocenie muréw w poziomie
posadowienia powodujace destrukcje przegrod budowalnych - a dalej obniZenie ich nosnosci i
trwatosci). Dodatkowo zagrozenie dla uzytkownikéw obiektu stanowi brak zabezpieczenia ckna na
klatce schodowej przed wypadnieciem, Sporzadzono dokumentacje fotograficzng obrazujaca
poczynione ustalenia faktyczne, ktora zataczono do akt sprawy.

Po tych ustaleniach pismem z 12.08.2021 r. zawiadomiliémy strony o wszczeciu z urzedu postepowama
administracyjnego w,sprawie nadmiernie pogorszonego stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Polnej 3 we Wroctawiu - mogacego stanowi¢ zagrozenie dla bezpieczeristwa
ludzi i mienia.

» Zebrane dowody i ich ocena

Pozyskaliémy dokumenty zwiagzane z utrzymaniem obiektu, w tym m.in. protokét nr 41/08/2020 z
31.08.2020 r. (z kontroli 5-letniej) = sporzadzony przez mgra inz. Krzysztofa Iwanickiego; protokdt nr
108/2021 z 5.06.2021 r. (z kontroli rocznej) - sporzadzony przez mgra inz. Marcina Sidorowicza i mgra
inz. Krzysztofa Dziedzica oraz ksigzke obiektu budowlanego.

W protokole kontroli przeprowadzonej w cyklu 5-letnim wskazano na konieczno$¢ natychmiastowego
wykonania naprawy awaryjnej polegajacej na oczyszczeniu i zabezpieczeniu antykorozyjnym oraz
wzmochieniu skorodowanych belek stropu masywnego nad piwnica. W dalszej czesci protokotu
zalecono w terminie do 12 miesiecy m.in. remont pokrycia dachowego i wiezby dachowej wraz z jej
impregnacja; remont $wietlika dachowego; uzupetnienie tynkéw kominowych na strychu; remont
elewacji wraz z jej ociepleniem; remont posadzki w piwnicy oraz uzupetnienie ubytkéw struktury
materiatowej $cian i stropu w piwnicy; odciecie doptywu wilgoci z poziomu posadowienia; wykonanie
opaski odwadniajacej wraz z izolacjg $cian fundamentowych, remont klatki schodowej (naprawa
balustrad i stopnic, uzupetnienie ubytkéw tynkéw oraz od$wiezenie powtok malarskich); wymiane
zdeformowanej rury spustowej oraz uszczelnienie rynny.

W protokole okresowej kontroli przeprowadzonej w cyklu rocznym z maja 2021 r. przestanym do nas w
trybie art. 70 Pb - wskazano na zagrozenie zwiazane z brakiem zabezpieczenia przed wypadnigciem z
okna na klatce schodowej (zalecono .zamontowanie w trybie pilnym balustrady od zewnatrz
zabezpieczajaca przed wypadnieciem) oraz ,ztym” stanem wieZzby dachowej zalewanej wielokrotnie
przez nieszczelno$¢ dachu (znaczna korozja biologiczna oraz ugiecie konstrukcyjnych elementéw
noénych) - zalecono wymiane w trybie natychmiastowym ugietych elementdw, wzmocnienie catej
konstrukcji oraz jej zabezpieczenie przed dalsza degradacja.

Pomimo uptywu trzech miesiecy od ujawnienia ww, zagrozenia zarzadca dziatajacy w imieniu i na rzecz
Wspdlnoty Mieszkaniowe] nie podjat dziatan stuzacych realizacji zalecen pokontrolnych. Dopiero po
otrzymaniu wezwania w tej sprawie z 29.07 br. - zlecono pilne zabezpieczenie okna na klatce
schodowej (zgtoszenie wystawione 2.08 br.) oraz rozpoczeto pozyskiwanie ofert na wykonanie remontu
kapitalnego dachu wraz ze wzmocnieniem wiezby dachowej oraz wymiang zniszczonych elementéw
konstrukcji no$nej. Do czasu nasze]j kontroli w dalszym ciggu nie wykonano zabezpieczenia okna.

! Taka postawa podmiotu zajmujacego sie profesjonalnym zarzadzaniem nieruchomosciami zastuguje na
§\ krytyke. Przypominam, ze jezeli w czasie przeprowadzania kontroli obiektu, wskazanych w art. 62 ust. 1



pkt 1-4a Pb zostana stwierdzone nieprawidtowosci mogace stanowi¢ zagrozenie dla bezpieczenstwa
ludzi imienia - obowiazkiem wtagciciela/zarzadey jest niezwloczne usuniecie nieprawidtowosci w
trakcie kontroli lub bezpodrednio po kontroli w trybie art. 70 Pb (jest to obowiazek ustawowy
wynikajacy wprost z przepiséw i podlegajacy egzekucji, bez koniecznosci wydawania nakazu
administracyjnego).

Spotka ,Nasz Zarzadca” Sp. z o.0. zarzadzajaca tym obiektem od 20 lat (co potwierdza akt notarialny o
powierzeniu zarzadu z 5.06.2001 r.) wyjaénita, ze podjeta niezwloczne dziatania w tym zakresie, ale
niestety nie nastapﬂo to z chwila powziecia wiedzy o zagrozeniu (zgodnie z dyspozycja art. 70 Pb), tylko
dopiero po naszej interwencji. Dodatkowo ,przedawaryjny” stan wiezby dachowej (wymagajacy pilnej
interwencii) jest efektem wieloletnich zaniedbari w zakresie wykonywania remontéw, napraw i
biezacych konserwacji dachu i jego elementéw zalecanych w okresowych kontrolach obiektu - o czym
zarzadca posiadat petng wiedze co najmniej od kilku lat.

Zgodnie z przepisami karnymi zawartymi w rozdziale 6 Pb - zaniedbywanie okreslonego w art. 61 Pb,
obowiazku utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym oraz niezapewnianie
bezpieczenstwa uzytkowania obiektu budowlanego, podlega grzywnie nie mniejszej niz 100 stawek
dziennych, karze ograniczenia wolnoéci albo pozbawienia wolnosci do roku (art. 91a Pb).

Poza ww. zagrozeniem w dalszej czeéci protokotu wskazano na koniecznosé remontu dachu (pokrycie
nieszczelne, ubytki i uszkodzenia dachéwek, liczne przedwity); naprawy warstw fakturowych scian
zewnetrznych (lokalne ubytki materiatu konstrukcyjnego, ubytki tynku, spekania na powierzchni $cian,
zabrudzenia i ubytki powtok malarskich); wymiany obrébek blacharskich oraz miejscami skorodowanych
elementéw odwodnienia i zdeformowanej rury spustowej; uzupetnienia tynkéw i odnowienia powtok
malarskich komindw na strychu (zacieki, braki struktury tynkarskiej); wykonania izolacji i uzupetnienia
ubytkéw struktury materialowej zawilgoconych $cian w piwnicy; oczyszczenia i zakonserwowania
skorodowanych profili ‘stalowych w piwnicy; remontu wyeksploatowanych biegéw schodowych,
uszkodzonych tynkdw i powtok malarskich klatki schodowej, wymiany skorodowanego biologicznie
deskowania stropu na strychu.

Nieprawidtowosci dotyczace belek stalowych stropu masywnego nad piwnicg ujawnione w protokole nr
41/08/2020 z 31.08.2020 r. - nie potwierdziliémy w trakcie naszej kontroli przeprowadzonej 11.08 br.
w obecnodci przedstawiciela zarzadcy nieruchomosci wspdlnej posiadajacego stosowne uprawnienia
budowalne. Stopki (dolne poétki) belek stalowych w ocenie wizualnej nie posiadajg oznak korozji
wzerowej - w czesciach ogdlnodostepnych w poziomie podpiwniczenia ww. belki nie wykazuja takze
nadmiernego zuzycia technicznego oraz nieprawidtowosci wymagajacych formutowania nakazu w tym
zakresie (co potwierdzaja zataczone do protokotu 792/2021 zdjecia sporzadzone na te okolicznosc).

Przeprowadzajacy okresowa kontrole obiektu zalecit naprawe awaryjng stalowych belek, co nie koreluje
z dokonana ocena - w czesci zawierajacej opis elementéw konstrukcyjnych stan stropdw okreslono
jako ,dostateczny” (zuzycie elementu 16%-30%), natomiast w czesci oceniajacej poziom podpiwniczenia
stwierdzono ,zadawalajagcy” stan elementéw nosnych (zuzycie elementu 31%-45%). Dodatkowo
zataczona do protokotu fot. nr 12 zupetnie na odzwierciedla istniejagcego stanu faktycznego stropu
masywnego nad piwnica ustalonego w trakcie naszej kontroli.

W pozostatym zakresie materiat dowodowy w sprawie jest zbhiezny. Nadmiernie pogorszony stan
konstrukeji drewnianej dachu i pokrycia dachowego z dachéwki ceramicznej wraz z obrébkami
blacharskimi i odwodnieniem obiektu, podpiwniczenia (uszkodzona posadzka i schody do piwnicy,
zawilgocenie muréw w poziomie posadowienia powodujace destrukcje przegréd budowalnych) oraz
pozostatych elementéw objetych nakazem - nie budzi watpliwosci. Wady ujawnione w protokotach z
okresowych kontroli obiektu potwierdziliémy w czasie naszej kontroli. Do chwili obecnej nie wykonano
zalecen zawartych w ostatnich protokotach okresowej kontroli przeprowadzonych w cyklu rocznym (z
maja 2021 r.) i 5-letnim (z sierpnia 2020 r.).

» Stwierdzone nieprawidtowosci - zagrozenie

Stopieri zuzycia dachu (konstrukcji, pokrycia) i jego elementéw $wiadczy o wieloletnich zaniedbaniach w
ich utrzymaniu (brak remontu przywracajacego sprawnosc¢ techniczng i uzytkowa tej czesci obiektu).

Dach stanowi kluczowa przegrode zewnetrzna chronigca obiekt przed przedostawaniem sie wody
opadowej do jego wnetrza. Jako element zewnetrzny jest szczegdlnie narazony na negatywne dziatanie
czynnikdw atmosferycznych. Zuzyte, nieszczelne pokrycie dachowe destrukcyjnie wptywa na caty
obiekt (zalewanie konstrukcji drewnianej dachu, $cian i stropu - a dalej lokali mieszkalnych).
Podwyzszona wilgotnoéé stanowi znaczace zagrozenie dla trwatosci budynku i bezpieczenstwa mienia
w nastepstwie postepujacej degradacji substancji budowlanej spowodowanej korozja biologiczna.




Zly stan pokrycia z dachowki ceramicznej moze zagraza¢ bezpieczenstwu osob znajdujgcych sie w
otoczeniu obiektu (poruszajacych sie po przylegajacym ciggu pieszym) - mozliwos¢ odpadniecia
niestabilnych, obluzowanych i uszkodzonych mechanicznie (spekanych i rozwarstwionych)
drobnowymiarowych elementéw pokrycia.

Pomimo widocznych wad, pogarszajacego sie stanu dachu i jego elementow, tj. znaczna i postepujaca
korozja elementdw wiezby dachowej (ugiecie elementéw konstrukcyjnych, obnizenie ich nosnosci) -
drewno utracito whasciwosci i cechy materiatu konstrukcyjnego (utrata parametrow mechanicznych
drewna) w nastepstwie dtugotrwatego zalewania spowodowanego nieszczelnosciami i przeciekami w
poszyciu (ubytki i uszkodzenia dachdéwek, liczne przeswity) - nie podjeto dziatan zmierzajacych do
zahamowania postepujacego procesu ich degradacji.

Naprawy wymagaja takZze mury zewnetrzne i ich okfadziny oraz czesciowo orynnowanie. Miejscowy
brak wypraw tynkarskich powoduje degradacje przegrod budowlanych w wyniku negatywnego
oddziatywania czynnikéw atmosferycznych na niezabezpieczone mury ($ciany narazone na pochtanianie
wody opadowej, podwyzszona wilgotnosé przegrod).

Negatywnie na stan techniczny obiektu wptywa brak izolacji przeciwwilgociowej $cian fundamentowych
i piwnicy, co powoduje zawilgocenie muréw budynku w poziomie posadowienia obiektu oraz Scian i
posadzki piwnicy - a dalej destrukcje tynkéw i lokalnie cegiet muréw, a takze w dalszej kolejnosci
korozje stalowych elementow nosnych stropu masywnego nad piwnicg. Podwyzszona wilgotnosc w
poziomie podpiwniczenia i brak wentylacji zapewniajacej cyrkulacje powietrza sprzyja warunkom
korozyjnym elementdéw stalowych oraz stanowi zagrozenie dla bezpieczenstwa mienia.

Zuzyte biegi schodowe (wyeksploatowane z ubytkami stopnice), uszkodzone podtogi spocznikéow
i podestéw oraz balustrady moga zagrazac¢ bezpieczenistwu mieszkaficow poruszajacych sie schodami
(mozliwos¢ upadku). Schody stuza do codziennej komunikacji, ich sprawnos¢ techniczna jest niezbedna.
Dotyczy to takze zniszczonej posadzki piwnic,

Dodatkowo pomimo zalecenia zamontowania w trybie pilnym balustrady zabezpieczajacej przed
wypadnieciem z okna na klatce schodowej (protokdt nr 108/2021 z 6.05 br.) - do chwili naszej kontroli
wskazane zabezpieczenie nie zostato wykonane., '

¥ Kwalifikacja prawna
Zgodnie z art. 66 Pb ,w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:

1) moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz $rodowiska albo :

2) jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu lub’ zdrowiu ludzi, bezpieczerstwu mienia lub
srodowisku, albo

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo

4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia

- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci,
okreslajac termin wykonania tego obowigzku".

W sprawie wystapity przestanki wskazane w art, 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Pb, ktére obliguja nas, do wydania
decyzji nakazujacej usunigcie zagrozenia i nieprawidtowosci w stanie technicznym budynku.

» Termin wykonania obowigzku

Na wykonanie obowiazku wyznaczylismy termin - 1, 6 i 12 miesiecy. Zrdéznicowali$my termin
wykonania robodt, uwzgledniajac istniejace zagrozenie, zakres robdt i techniczne mozliwosci ich
wykonania, konieczno$¢ prowadzenia robdét w odpowiednich warunkach atmosferycznych z
zachowaniem obowiazujacego rezimu technologicznego i wytycznych wskazanych przez organ
konserwatorski w zakresie robét dotyczacych przegréd zewnetrznych.

Bieg terminu rozpoczyna si¢ od momentu kiedy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci. Nastepuje to po
uptywie 14 dni od doreczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron nie wniesie odwotania. W razie
whniesienia odwotania ostateczna jest decyzja organu Il instancji, a termin biegnie od dnia jej doreczenia.

Ze wzgledu na zagrozenie, jakie stanowi brak zabezpieczenia przed wypadnigciem z okna na klatce
schodowej - decyzji w zakresie punktu 1 nadalis$my rygor natychmiastowej wykonalnoéci, zgodnie z art.
108 k.p.a. W tym zakresie termin (koniec terminu) uzaleznilismy od dnia doreczenia decyzji. Zatem
macie Panstwo ohowigzek wykonania tego nakazu pomimo braku ostatecznosci decyzji. Przemawia za
tym koniecznosc niezwtocznego usuniecia zagrozenia.

Decyzja, ktorej nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci, podlega wykonaniu z chwilg doreczenia jej
stronom, a wniesienie srodka zaskarzenia (odwotania) nie wstrzymuje jej wykonania,
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» Adresat obowigzku

Zgodnie z art, 61 Pb obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym ciazy
na wiaécicielu lub zarzadcy obiektu, a w przypadku wspétwiasnosci, na wszystkich wspétwiadcicielach.
Zatem nakaz skierowalismy do Wspolnoty Mieszkaniowej tego budynku.

» Konsekwencje niewykonania obowigzku
Niewykonanie obowigzku w terminie bedzie skutkowato podjeciem dziatari egzekucyjnych.

W przypadku nie uchylania sie od wykonania nakazu, eliminacji zagrozenia (w sytuacji wystapienia
obiektywnych przestanek uniemozliwiajacych jego terminowe wykonanie) - istnieje mozliwosc zmiany
decyzji w zakresie terminu realizacji obowiazku.

W tym celu nalezy wystapi¢ z wnioskiem dokumentujac podjete dziatania zmierzajace do wykonania
nakazu i usuniecie zagrozenia. ;

» Ochrona konserwatorska - wykonywanie robét zgodnie z uzgodniong dokumentacija

Obiekt znajduje sie w gminnej ewidencji zabytkéw oraz na obszarze objetym ochrong konserwatorska
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (uchwata nr XVIII/369/11 Rady
Miejskiej Wroctawia z 17.11.2011 r. w sprawie uchwalenia MPZP obszaru pofozonego w rejonie ulic:
Centralnej, Polnej i Chinskiej we Wroctawiu). Zatem realizacja nakazanych robdt dotyczacych
elementéw zewnetrznych obiektu powinna by¢ uzgodniona z Miejskim Konserwatorem Zabytkow.
Obowiazek uzgodnienia obciaza wiasciciela - pod rygorem skutkéw zastosowania przez wtasciwy organ
konserwatorski przepiséw ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Nie posiadamy legitymacji procesowej do zastepowania wtasciciela obiektu w zakresie dokonywania
szczegbtowych uzgodnien z organem konserwatorskim.

Nakaz wydany na podstawie art. 66 Pb - ma wytacznie charakter naprawczy (odtwoérczy), a wiec odnosi
sie do stanu obiektu, jaki powinien byé zachowany przy jego uzytkowaniu zgodnie z wymogami
prawa budowalnego i nie uprawnia do wprowadzania zmian. Realizujagc nakazane roboty nalezy
zachowaé gabaryty budynku, podziat elewaciji oraz detale architektoniczne elewacji (elementy te objete
sa przedmiotem ochrony zgodnie z § 8 ust. 2 pkt 2 MPZP).

Z przepisu art. 66 Pb nie wynika obowiazek uzgodnienia tresci nakazu wydanego na jego podstawie

z organem konserwatorskim. Brak jest materialnoprawnej podstawy do takiego uzgodnienia. Nasze

dziatanie musi mieé oparcie w przepisach prawa powszechnie obowiazujacego. Ponadto konserwator
uzgadnia projekt budowlany i przedstawione w nim konkretne rozwiazania, ktére mogg wykraczac poza
zakres naszego nakazu ograniczonego do niezbednego minimum odnosnie elewacji. Nie mamy podstaw
prawnych do jego zadania w postepowaniu w sprawie utrzymania obiektu.

Zatem uzgodnienie z konserwatorem zabytkéw lezy po stronie wiasciciela budynku, ktéry bedzie
prowadzit roboty. Sytuacja wygladataby analogicznie, gdyby wtasciciel wykonywat ustawowe obowiazki
i utrzymywat obiekt w nalezytym stanie technicznym bez przymusu administracyjnego.

Pouczenie

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, za naszym posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania.
Z dniem doreczenia nam oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przéz ostatnia ze
stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze brak jest mozliwosci
ztozenia od niej odwotania do Dolnoslaskiego Wojewédzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego i
zaskarzenia jej do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.
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Pismo otrzymuja

1. ,Nasz Zarzadca"” Sp. z 0.0.

2. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Polnej 3 we Wroctawiu - na adres zarzadcy

3.Prezydent Wroctawia - Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroctawia
4, PINB aa.

Do wiadomosci:
1. Miejski Konserwator Zabytkéw we Wroctawiu (ePUAP)
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