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2073 -07- 11
Decyzja nr {41y /2023 LDz . .

Nakazuje Wspdlnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. Kleczkowskiej 12 we Woroctawiu -
wspotwiascicielom budynku przy ul. Kleczkowskiej 12 we Wroctawiu:

o przeprowadzenie kontroli ww. budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku - Prawo budowlane (kontrola przeprowadzana co najmniej raz na piec lat) - polegajacej na
sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia,

o sporzadzenie ekspertyzy stanu technicznego przedmiotowego budynku - odnoszacej sie do
elementéow konstrukcyjnych obiektu: scian, stropow, dachu (konstrukcji, pokrycia), a takze
warstw tynkarskich i odwodnienia obiektu (m. in. opaski, orynnowania), balkondw, nadprozy,
trzonéw kominowych, a takze instalacji odgromowej oraz wodnej i kanalizacyjnej. Ekspertyza
powinna wskazywa¢ przyczyny powstawania nieprawidfowosci, oceni¢ ich wptyw na stan
techniczny obiektu (bezpieczenstwo uzytkowania i konstrukcje obiektu) oraz okresla¢ zakres i
sposdb usuniecia wystepujacych wad, poprzez wskazanie konkretnych robét, jakie nalezy
wykonaé¢, aby doprowadzi¢ obiekt do odpowiedniego stanu technicznego, zapewniajac
bezpieczenstwo jego uzytkowania.

Ekspertyza techniczna powinna by¢ sporzadzona przez osoby posiadajace odpowiednie przygotowanie
zawodowe oraz uprawnienia budowlane. Do ww. opracowania nalezy zataczy¢ uwierzytelnione
dokumenty, potwierdzajace posiadanie uprawnien oraz kopie zaéwiadczenia o przynaleznosci osob
sporzadzajacych ww. opracowanie do wtasciwej okregowej izhy inzynierow budownictwa.

Z przeprowadzonej kontroli nalezy sporzadzi¢ stosowne protokoty. Protokoty wraz z uwierzytelniong
kopia uprawnien osob przeprowadzajacych ww. kontrolg oraz kopia zaswiadczenia o przynaleznosci do
wtaéciwe] okregowej izby inzynierow budownictwa, nalezy przedtozyé do tut. organu nadzoru
budowlanego wraz z ekspertyza techniczna niezwtocznie po ich sporzadzeniu.

Podstawa prawna
o Art. 62 ust. 3w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023
r. poz. 682 ze zm.) - dalej Pb
o art. 104 § 2 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z
2023 r. poz. 775 ze zm.) - dalej k.p.a.

Uzasadnienie

» Ustalenia kontroli i wszczecie postepowania

Przeprowadziliémy kontrole stanu technicznego budynku przy ul. Kleczkowskiej 12 we Wroctawiu
6.03.2023 roku. W toku przeprowadzonych czynnosci stwierdzilismy, ze ww. budynek jest budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym, z czescia usiugowa w parterze, w zabudowie zwartej, o konstrukji
tradycyjnej murowanej, pieciokondygnacyjnym oraz  z poddaszem czesciowo uzytkowym,
podpiwniczonym. Dach budynku jest mansardowy, w czesci plaski - kryty papa, w czgsci spadzisty -
kryty dachawka. Elewacje budynku sg otynkowane, widoczne sa spekania, zarysowania i ubytki tynkow,
¢lady po zaciekach. W miejscach ubytkow tynkow widoczny jest materiat tworzacy ceglany. Istnieja
spekania skosne, schodkowe, m. in. iciany zewnetrznej od strony zaplecza pomiedzy otworami
okiennymi. Widoczne sg ubytki tynku gzymsu wienczacego uwidaczniajace material ceglany, istnieja
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ubytki cegiet trzonu kominowego od strony zaplecza. Na elewacji frontowej znajduja sie balkony. Dolne
powierzchnie ptyt balkonowych posiadaja ubytki tynkow odstaniajace materiat tworzacy, widoczne sa
Slady po zaciekach, belki konstrukcyjne stalowe balkonow maja slady korozji. Obrobki blacharskie
balkonow sa odksztalcone, skarodowane, pozostate obrobki blacharskie elewacji i parapetow -
posiadaja $lady zuzycia eksploatacyjnego, parapet okna od strony zaplecza - ubytek. Widoczne sa
wykruszenia, spekania tynkéw w obrebie balkonow, $lady po zaciekach w obrebie rur spustowych
balkonéw. Rura spustowa budynku, od strony ulicy, ma widoczne oznaki korozji, rury spustowe od
strony podwdrza sa skorodowane. Pokrycie dachowe z dachéwki posiada slady zuzycia, przeswity,
przesuniecia, zlasowania, Okna strychowe czesciowo ze $ladami zuzycia technicznego, czgsciowo bez
nadmiernych widocznych nieprawidtowosci. Posadzka poddasza jest betonowa. Elementy drewniane
wiezby dachowej i deskowanie dachu ma slady po zaciekach, przebarwienia. W obrebie poddasza
nieuzytkowego $lady po zaciekach widoczne sg zwlaszcza w przy przejsciach trzonow kominowych
przez pokrycie dachowe. Trzony kominowe w obrebie poddasza maja élady po zaciekach,
przebarwienia, Klatka schodowa budynku jest otynkowana, z miejscowymi zarysowaniami warstw
wierzchnich wykonczeniowych, $ladami zuzycia eksploatacyjnego. Stolarka okienna klatki - z pcv, bez
widocznych nieprawidtowosci. Bieg schodéw o konstrukcji stalowej i stopnicach drewnianych, bez
widocznych éladow nadmiernego zuzycia technicznego. Skrzynki elektryczne s3 otwarte. Sciany i sufity
piwnicy s3 pobielone, istniejg znaczne ubytki spoin migdzy cegtami scian i sufitow. W obrebie nadprozy
stalowych i belek stalowych stropu nad piwnica widoczne sg slady korozji powierzchniowej i wzerowej,
rozwarstwienia. W toku kontroli nie dostarczono i nie okazano protokotow okresowych kontroli
obiektu. Sporzadziliémy dokumentacje fotograficzna, z przeprowadzonych czynnosci spisalismy
protokot.

Pismem 2z 21.03.2023 roku zawiadomilismy strony o© wszczeciu z urzedu postepowania
administracyjnego w sprawie stanu technicznego budynku przy ul. Kleczkowskiej 12 we Wroctawiu
oraz o wlaczeniu materiatu dowodowego do akt sprawy. Doprecyzowalismy przedmiot prowadzonego
postepowania administracyjnego jako postepowania w sprawie stanu technicznego budynku przy ul.
Kleczkowskiej 12 we Wroctawiu oraz zagrozenia zwigzanego z instalacja elektryczng budynku pismem
z 8.05.2023 roku.

# Zebrane dowody iich ocena

Dostarczono do nas dokumenty zwigzane z utrzymaniem przedmiotowego budynku: protokot
okresowej kontroli przeprowadzanej co najmniej raz na rok, sporzadzony w lipcu 2022 roku przez
Marka Pete (posiadajacego uprawniania budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej nr
12/93/UW, cztonka DOIIB o nr ewid. DOS/BO/0191/15), protokdt okresowej kontroli stanu
technicznego przedmiotowego budynku, przeprowadzanej co najmniej raz na pigc lat, sporzadzony w
pazdzierniku 2019 roku przez mgr inz. Bogustawa Schuberta (posiadajacego uprawniania budowlane w
specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej nr 184/D0S/07, cztonka DOIIB o nr ewid. DOS/BO/0098/08),
protokdt okresowej kontroli instalacji elektrycznej i piorunochronne;j przeprowadzonej w 2022 roku
przez Wincentego Wojtaskiewicza, posiadajacego odpowiednie uprawnienia zawodowe. W ww.
protokole stwierdzono nieprawidtowosci dotyczace instalacji elektrycznej lokali mieszkalnych w
budynku - nré6inr 12,

W protokole okresowej kontroli przewodéw kominowych z sporzadzonym w czerwcu 2022 roku przez
uprawnionego Mistrza Kominiarskiego Arkadiusza Burchardta nie wskazano na nieprawidiowosci.

Dostarczony protokét kontroli rocznej budynku zawiera braki i niejasnosci, ponadto wskazuje, ze ww.
kontrole przeprowadzono w niepetnym zakresie, okreslonym wymaganiami rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Kontrola nie objeto bowiem stanu technicznego czgsci urzadzen zamocowanych do $cian i dachu
budynku - wskazano, ze ,na dachu” znajduja sie ,anteny” - bez jakiegokolwiek odniesienia do ich stanu
technicznego, zaistnienia (lub braku zaistnienia) nieprawidtowosci, nie objeto instalacji centralnego
ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych scieki z
budynku, przejs¢ przylaczy instalacyjnych przez sciany budynku. Z §5 ust. 2 ww. rozporzadzenia
wynika, ze w tolu ww. okresowej kontroli szczegélowym sprawdzeniem nalezy objac stan techniczny
m. in. ww. elementow.



Ponadto ww. protokol zawiera ogdlnikowe, niepeine informacje. Okreéla stan techniczny czesci
elementow budynku jako ,$redni”, ,zly". Nie zawiera jednak okreslenia rozmiarow ZUzycia ww.
elementow, nie wskazuje jednoznacznie, jakie stwierdzono uszkodzenia w ich obrebie. W odniesieniu
do czesci nieprawidtowoséci w budynku nie okreslono precyzyjnie zakresu rohat remontowych
niezbednych do wykonania - m. in. odnosnie balkonow (wskazano, ze ,nie stwierdzono ich uszkodzen",
podczas gdy niewatpliwe jest ich zaistnienie), nie wskazano sposobu naprawy spekan scian. Wskazano
na korozje belek stropowych, jednak z zapisow protokotu nie wynika, czy jest to korozja belek
stalowych stropu nad piwnicg, czy tez korozja (np. biologiczna) belek drewnianych stropow
miedzypietorwych (co do ktérych wskazano na ugiecia). Nie jest jasne czy ugiecia stropow drewnianych
sq ponadnormatywne, czy typowe dla obiektow podiegajacych wieloletniej eksploatacji i okreslonej
technologii budowy.

Nie jest jasne, w jakim zakresie zalecono przemurowanie przewoddw kominowych - dymowych i
spalinowych grawitacyjnych, zapisy ww. protokotu nie wskazuja, co swiadczy o ich ztym stanie
technicznym. Przy tym z protokolu kominiarskiego nie wynikaja nieprawidlowosci - m. in.
nieszczelnosci przewodéw. Zalecono réwniez przemurowania ,kominow na dachu”, co jednak nie
wyjasnia ww. zapisow odnosnie przewodow kominowych.

W ww. protokole wskazano na zty stan $wietlika - ktérego istnienia nie stwierdzilismy w toku kontroli.

Nie wskazano w sposab rzetelny i racjonalny kolejnosci wykonywania zaleconych robot (§4 ust. 4 pkt 3
ww. rozporzadzenia). W czesci protokolu dotvczacej usunigcia zagrozenia zalecono m. in. odswiezenie
klatki schodowej, co budzi watpliwosci co do zawartych zapiséw. Nie wskazzano zakresu nie
wylkonanych robét remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich okresowych
kontroli (§4 ust. 4 pkt 5 ww. rozporzadzenia).

Zapewniajac stronom czynny udzial w prowadzonym postepowaniu, przed wydaniem decyzji,
umozliwiajac wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodow i materiatow oraz zgloszonych zadan -
pismem z 8.05.2023 roku, zawiadomilismy strony o powyzszych uprawnieniach. Strony nie zgtosity
nowych zadan, nie zmienity wniesionych zadar i nie przediozyly nowych dowodow w sprawie.

'~ Stwierdzone nieprawidiowosci - zagrozenie

Stopien zuzycia obiektu $wiadczy o wieloletnich zaniedbaniach w jego utrzymaniu (brak remontow
elementow obiektu znajdujacych sie w nadmiernie pogorszonym stanie technicznym).

Wady elementow konstrukcyjnych budynku - stropow (korozja powierzchniowa i wzerowa nadprozy i
belek stalowych stropu nad piwnica, ich rozwarstwienie, ugiecia stropow drewnianych mogace byc
wynikiem utraty parametrow technicznych), konstrukcji dachu (korozja elementow wiezby), korozja
belek stalowych plyt balkonow, utrata parametrow wytrzymatosciowych przez ww elementy - na
skutek oddziatywania wilgoci, korozji biologicznej - moga prowadzic¢ do zagrozenia zelrowia i zycia ludzi
oraz zagrozenia mienia. Nalezy podkresli¢, ze w dostarczonych dokumentach zalecono sporzadzenie
ekspertyzy stropéw w budynku, nie sformutowano zalecen wskazujacych niezbedne do wykonania
roboty budowlane ich dotyczace.

Stan techniczny pokrycia dachowego budynku jest zty - pokrycie z dachéwek posiada nieszczelnosci,
spekania, ubytki, $lady zuzycia, przedwity, przesunigcia, zlasowania, pokrycie lukarn z blachy jest
skorodowane, wskazano na zty stan pokrycia papowego, deskowanie dachu jest skorodowane. W
obrebie przejs¢ trzondw kominowych przez pokrycie dachowe istnieja $lady po zaciekach.
Nieszczelnosci pokrycia dachowego moga przyciyniac sie do degradadji konstrukcji dachu i utraty jej
parametrow technicznych, a w konsekwencji powodowac zagrozenie zdrowia i Zycia ludzi oraz
zagrozenie mienia.

Uszkodzenia tynkow trzonéw kominowych ponad dachem i czap, odspojenia, spekania, ubytki cegiet -
moga powodowac zagrozenie dla osob przy budynku. W protokole okresowej kontroli
przeprowadzanej co najmniej raz na 5 lat zalecono wykonanie remontu tynkow kominowych, w
protokole kontroli rocznej -przemurowanie przewodow dymowych i spalinowych, oraz trzondw ponad
dachem. Jest niejasny zakres uszkodzen trzondw i przewoddw korinowych, nie jest rowniez jasne, czy
nalezy przemurowaé przewody kominowe na calej dtugosci, czy w czesci ponad dachem, czy
wyremontowac warstwy tynkarskie (i uzupetnic ubytki cegiet). Przy tym w protokole kominiarskim nie
wskazano na wady przewodow kominowych. Uszkodzenia przewodow kominowych, nieszczelnosci -
moga powadowac zagrozenie zdrowia i 2zycia ludzi oraz hezpieczenstwa mienia.



Istniejq odspojenia i spekania, ubytki tynkow scian zewnetrznych, gzymsow, ptyt i balustrad balkonow.
Ww. ubytki tynkow elewacyjnych moga przyczynia¢ sie do nadmiernego oddziatywania czynnikow
atmosferycznych na substancje budowlana, postgpowania degradacji materiatu $cian ($ciany narazone
na pochtanianie wody opadowej, podwyzszona wilgotno$¢ przegrod), oslabienia jego parametrow
wytrzymatosciowych, degradacji parametréw belek stalowych piyt balkondw, a w konsekwencji
zagrozenie co naimniej bezpieczenstwa mienia.

Sciana zewnetrzna budynku posiada spekania skoéne, schodkowe, pomiedzy otworami okiennymi.
Maze to $wiadczy¢ o utracie parametrow wytrzymatosciowych sciany konstrukcyjnej oraz zagrozeniu
bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Istniejace nieprawidtowosci - korozja obrabek blacharskich budynku, odksztatcenia, zuzycie, ubytki
parapetow zewnetrznych, korozja rynien i rur spustowych, w przypadku nieszczelnosci - moga
powodowaé nadmierne zawilgocenie elementow budynku, co moze negatywnie oddziatywac na
substancje budowlana, a w konsekwencji powodowac zagrozenie co najmniej mienia.

Zuzycie opaski odwadniajacej przy budynku moze stanowi¢ o braku skutecznej ochrony przed
doplywem wilgoci z poziomu posadowienia i powodowac zawilgocenie fundamentow i Scian
fundamentowych, a w nastepstwie - zagrozenie co najmniej mienia.

Woskazano na brak instalacji odgromowej budynku, przy czym nie wyjasniono, czy wynika to z
nadmiernego jej zuzycia technicznego i czy brak ww. instalacji moze powodowac zagrozenie.

Wskazano na zuzyte przewody instalacji wodnej i piony instalacji kanalizacyjnej w obrebie lokali
mieszkalnych - przy tym nie wyjasniono, czy wady w utrzymaniu dotycza czesci instalacji nalezacej do
wiascicieli lokali czy tez jedynie pionéw instalacyjnych stanowigcych czesci wspolne.

Z zebranego materialu nie wynika, czy sposdb montazu anten na dachu moze powodowac
nieprawidlowosci, zagrozenie i czy kanieczne jest ich zamontowanie np. za pomoca obejm do trzonow
kominowych.

Instalacja elektryczna czesci lokali posiada nieprawidiowosci, co moze powodowac zagrozenie
hezpieczenstwa ludzi i mienia. Skrzynki elektryczne w obrebie klatki schodowej sa otwarte i wymagaja
zabezpieczenia (np. w ramach biezacej konserwacii).

» Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 62 ust. 3 Pb ,organ nadzoru budowlanego - w razie stwierdzenia nieodpowiedniego
stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czesci, mogacego spowodowac zagrozenie: zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczernstwa mienia bad? $rodowiska - nakazuje przeprowadzenie kontroli, o ktorej
mowa w ust. 1, a takze moze zadac¢ przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego
czesci”. Nieprawidlowosci w budynku moga stanowic zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi i mienia,
zatem w sprawie wystapita przestanka do zastosowania przywolanego przepisu.

Z uwagi na kwestie wymagajace wyjasnienia, dotyczace stanu technicznego budynku, m. in. elementow
konstrukcyjnych, jak rowniez instalacji odgromowej, wodnej i kanalizacyjnej, ujawniony stan faktyczny
oraz stwierdzone zagrozenie - uznaliémy za zasadne nakazanie niniejsza decyzja przeprowadzenie
kontroli stanu technicznego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy (w zakresie
ogolnobudowlanym). Art. 62 ust. 1 pkt 2 Pb wskazuje. ze kontrola przeprowadzana na ww. podstawie
prawnej winna by¢ przeprowadzana co najmniej raz na piec lat.

Osoby uprawnione zalecity (w protokotach okresowych kontroli) sporzadzenie ekspertyzy technicznej
obejmujacej stan techniczny konstrukeji stropéw w budynku. Wobec powyzszego zalecenia,
nierzetelnego sporzadzenia protokotu z 2022 roku i niejasnosci dotyczacych stanu technicznego
elementéw budynku {w tym odnoénie konstrukcji stropow, balkondw, jak réwniez trzondw
kominowych, nadprozy, spekan $cian) oraz zuzycia technicznego innych elementow budynku - zasadne
jest nalozenie na wspatwiascicieli budynku obowiazku sporzadzenia takie] ekspertyzy. Materiat
dowodowy w sprawie jest niewystarczajacy w celu sformufowania nakazu, nie wyjasnia stanu
faktycznego i wymaga uzupetnienia.

Niniejsza decyzja ma charakter dowodowy. W nastepstwie, w sprawie wydamy decyzje nakazujaca
usuniecie nieprawidlowosci i zagrozenia w utrzymaniu obiektu na podstawie art. 66 Pb. Nakaz musi
mie¢ oparcie w dokumentach obrazujacych rzeczywisty stan obiektu i zakres wystepujacych wad, w
dokumentach wskazujacych sposob ich usuniecia, z wyszczegdlnieniem konkretnych robot, jakie nalezy



wykonac, aby doprowadzic¢ obiekt do odpowiedniego stanu i usunac zagrozenie. Z uwagi na powyisze,
uznalismy za zasadne nakazanie rowniez sporzadzenia ekspertyzy techniczne;j.

Z powodu ujawnionego zagrozenia zwigzanego z instalacja elektryczna lokali - za konieczne uznalismy
objecie nieprawidlowosci w tym zakresie odrebnym rozstrzygnieciem.

Wobec powyiszego, w naszej ocenie, zasadne jest wydanie decyzji czesciowych (niniejszej oraz
dotyczacej instalacji elektrycznej lokali mieszkalnych) - odpowiednio do art. 104 §2 kpa.

» Termin na wykonanie obowigzku

Przepis art. 62 ust. 3 Pb nie daje podstaw do wyznaczenia terminu wykonania obowiazku, a zatem staje
sig on wymagalny z chwily, gdy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci i winien by¢ wykonany
niezwtocznie. Nastepuje to po uplywie 14 dni od doraczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron
nie wniesie odwotania. W razie wniesienin odwolania ostateczna jest decyzja organu |l instancii,
a termin biegnie od dnia jej doreczenia.

W przypadku niewykonania obowiazku w terminie 2 miesiecy, od dnia, w ktérym decyzja stanie sie
ostateczna, podejmiemy dzialania egzekucyjne. Termin ten jest jedynie instrukcyjny, prosimy nie
wystepowac z wnioskiem o jego zmiane, brak jest takiej procedury.

» Adresat obowigzku

Zgodnie art. 61 Pb obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym ciazy
na wtascicielu lub zarzadcy obiektu. Uznalismy za zasacdne natozenie obowiazku na wspotwiascicieli
budynku zgromadzonych we Wspélnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. Kleczkowskiej 12 we
Wroctawiu i skierowanie do nich nakazu,

Pouczenie

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

Przed uplywem terminu do wniesienia odwoladia strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odworania. Z dniem dorgczenia nam oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja slaje me ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze brak
jest motzliwosci ztozenia od niej odwotania do Dolnosdlaskiego Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojewadzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sic prawa do wniesienia odwotania.
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Otrzymuja:
1. Marek Peta (reprezentujacy ,Nasz Zarzadca" Sp.z o o)
Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. Kleczkowskicj 12

2
3. Prezydent Wraclawia - Wydzial Architektury i Zabytkow Urzedu Miejskiego Wroclawia
4. PINB aa.



