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Decyzja nr .ok /2022 Cf ,2/ _

Nakazuje Wspdlnocie Mieszkaniowej budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego przy
ul. Jednosci Narodowej 188 we Wroctawiu - usunigcie zagrozenia spowodowanego nadmiernie
pogorszonym stanem technicznym przegréd zewnetrznych elewacyjnych, balkonéw, piwnic, poprzez:

1. skucie odspojonych i uszkodzonych tynkéw, luznych fragmentéw materiatu tworzacego, ktére
utracity przyczepno$¢ do muréw zewnetrznych elewaciji, balkondw, wykuszy, gzymséw, zdobien
elewacyjnych fasady budynku,

2. naprawe schoddéw do piwnicy - wymiang uszkodzonych, spekanych drewnianych stopnic,

3. remont balkonéw frontowych i balkonu podwdérzowego - zabezpieczenie konstrukcji balkondw,
odtworzenie piyt balkonowych wraz z izolacjy przeciwwodng i warstwa dociskowa (jezeli
konieczno$¢ jej wykonania wynika z przyjetej technologii robdt), obrébkami blacharskimi
i odwodnieniem, oczyszczenie i zapieczenie antykorozyjne balustrad stalowych balkonéw
frontowych, naprawe murowanej balustrady oraz murowanego stupa (filara) i $ciany pod balkonem
podwdrzowym, odtworzenie wypraw tynkarskich,

4. naprawe $cian zewnetrznych, wykuszy, gzymséw, nadprozy okiennych w miejscach ubytkéw,
spekan i uszkodzern mechanicznych przy zastosowaniu powszechnie znanych metod systemewych
do naprawy murdw, odtworzenie ubytkéw materiatu tworzacego,

5. remont elewacji budynku - odtworzenie wypraw tynkarskich i powtok malarskich, z renowacja
i odtworzeniem ozdobnych detali architektonicznych elewacji frontowej (z zachowaniem
kompozycji elewacji oraz historycznej estetyki), wymiang zniszczonych obrobgly i‘tit,llgqu@rskich

i parapetow zewnetrznych. ul. Sgpa Szarzyiskiego 62-65, 50-334 Wrogtaw

ul. M.Miec ODUZIAL |
Powyzsze obowiazki nalezy wykonaé w terminie: - M.-Miecho

- 2 miesiecy od dnia doreczenia decyzji, w zakresie punktow: 1, 2, Wf-:”- 1 3 q
- 8 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie sig ostateczna, w zakresie punktowda . 10. ZUZZ
- 15 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie sie ostateczna, w zakresie punktow: 4, 5.

W zakresie punktéw 1, 2 nadaje decyzji rygor natychmiastowej wykonalb@dgj,........ — zat

Rohoty dotyczace elementéw zewnetrznych budynku nalezy wykonaé po uzgodnieniu z Miejskim
Konserwatorem Zbytkéw. Obiekt ten znajduje sie v gminnej ewidencji zabytkow.

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 wtasciwej izby samorzadu zawodowego. O wykonaniu rob6t nalezy nas zawiadomic,
zalaczajac o$wiadczenie osoby nadzorujacej roboty o zgodnosci ich wykonania z decyzja, zasadami
wiedzy technicznej i przepisami.

Podstawa prawna
o Art. 66 ust. 1 pkt 1i3 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
z 2021 r. poz. 2351 ze zm.) - dalej: Pb,

o Art. 104i 108 § 1 ustawy z 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.
U.z 2022 r. poz. 2000) - dalej: k.p.a.
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Sprawe prowadzi: sygn. EG, tel. 71 799 68 19
Wiecej informacji na: www.pinb.wroclaw.pl lub tel. 71 799 68 00




Uzasadnienie
» Podstawa interwencji

Whptyneta do nas skarga na zty stan techniczny budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy
ul. Jednosci Narodowej 188 we Wroctawiu, w szczegdlnosci spekania $cian zewnetrznych.

» Kontrola i wszczecie postepowania

23.08.2021 r. i 28.07.2022 r. przeprowadzilismy kontrole obiektu. Ustalilismy, ze przy ul. Jednosci
Narodowej 188 we Wroctawiu znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny, o konstrukcji
tradycyjnej murowanej, 5-kondygnacyjny, podpiwniczony. Dach budynku ptaski kryty papa w czesci
gtéwnej, na skosie od ulicy dachéwka ceramiczna, konstrukcja dachu drewniana, Na elewacji frontowej
balkony i dwa wykusze. Od podwdrza jeden balkon w narozu budynku. Elewacja frontowa zdobiona
elementami detalu architektonicznego.

Elewacje budynku w nadmiernie pogorszonym stanie technicznym (zabrudzenia, przebarwienia, zacieki,
ztuszczenia powtok, uszkodzenia, ubytki, odparzenia wypraw tynkarskich). Spekania i zarysowania cian
zewnetrznych oraz nadprozy. W miejscu spekan zamontowano punkty pomiarowe (plomby, lustra
geodezyjne). Gzyms okapowy od frontu z widocznymi ubytkami tynkéw i materiatu tworzacego. Rynny
i rury spustowe bez widocznych uszkodzen.

Balkony frontowe z widocznym zuzyciem eksploatacyjnym - na plytach balkonowych zacieki,
przebarwienia, odparzenia tynkéw, skorodowane obrébki blacharskie i balustrady balkonéw. Balkon
podwdrzowy w narozu na wysokosci 2-kondygnacji podstemplowany (2 stupy). Balkon w ztym stanie
technicznym - widoczna odstonigta i silnie skorodowana belka stalowa, ubytki i odparzenia tynkdw,
spekania ptyty od spodu, zniszczone obrébki blacharskie, ubytki tynku na murowanym stupie (filarze).

Pokrycie dachowe papowe i ceramiczne, kominy pond dachem bez widocznych wad (po remoncie).
Konstrukcja drewniana dachu bez widocznych uszkodzer, zawilgocen, korozji biologicznej. Podsadzka
z miejscowymi ubytkami i spekaniami. Okna na strychu wyeksploatowane. Na strychu sktadowane sa
materiaty palne.

Klatka schodowa (biegi schodowe z balustradami, oktadziny $cian i powtoki malarskie, stolarka okienna)
bez oznak nadmiernego zuzycia eksploatacyjnego. Na klatce schodowej widoczne zarysowania,
spekania nad oknem na ostatniej kondygnacji i nad drzwiami jednego z lokali.

Tynki na $cianach piwnic z widocznym zuzyciem, ubytkami. Posadzka z lokalnymi ubytkami. Schody
masywne do piwnicy ze zniszczonymi, wyszczerbionymi drewnianymi stopnicami. Okna piwniczne
zuzyte. Pomieszczenia piwnic wdniu kontroli bez widocznych zastoin wody na posadzce, zalan,
zawilgocen. Sporzadzono dokumentacje fotograficzna.

Po tych ustaleniach 7.09.2022 r. zawiadomilimy strony o wszczeciu z urzedu postepowania
administracyjnego w sprawie zagrozenia zwigzanego z nadmiernie pogorszonym stanem technicznym
przegréd zewnetrznych elewacyjnych, balkondw, piwnic w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
przy ul. Jednosci Narodowej 188 we Wroctawiu,

» Zebrane dowody iich ocena

Pozyskalismy dokumenty zwiazane z utrzymaniem obiektu, tj.: protokét z kontroli 5-letniej obiektu
7 19.08.2019 r. sporzadzony przez mgra inz. Wojciecha Czarnoleskiego posiadajacego uprawnienia
budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej i instalacyjno-inzynieryjnej, protokét z kontroli
rocznej obiektu z 8.07.2021 r. sporzadzony przez mgra inz. Henryka Zukiewicza posiadajacego
uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, ksiazke obiektu budowlanego,
umowe 0 powierzeniu zarzadu nieruchomosécia wspdlna.

W protokotach z kontroli 5-letniej obiektu z 2019 r. i rocznej z 2021 r. - zalecono remont przegréd
zewnetrznych elewacyjnych i balkondw (stwierdzono uszkodzenia tynkéw elewacyjnych; zacieki
i odparzenia tynkéw na ptytach balkonowych, korozje opierzen i balustrad, uszkodzenia gzymsu
wienczacego, spekania wykusza).

W protokole z kontroli 5-letniej zalecono takze remont pokrycia dachowego i komindw (pokrycie
wyeksploatowane, odparzenia tynkéw na kominach, kawatki dachowek zalegajace na pokryciu). Stan
faktyczny w tym zakresie ulegt zmianie. W 2020 r. wykonano remont dachu, co potwierdza wpis
w ksiazce obiektu (odbiér robot 15.05.2020 r.),




W trakcie naszej kontroli przeprowadzonej 28.07.2022 r. potwierdziliSmy wykonanie remontu dachu.
Pokrycie dachowe papowe i ceramiczne, kominy pond dachem bez widocznych wad (po remoncie).
Stan dachu i kominéw obrazuje dokumentacja fotograficzna w aktach sprawy.

Materiat dowodowy w sprawie jest zbiezny. Nadmiernie pogorszony stan przegroéd zewnetrznych
elewacyjnych i balkonéw - nie budzi watpliwosci. Wady ujawnione w protokotach z okresowych
kontroli obiektu, potwierdzilismy w trakcie naszej kontroli. Naprawy wymagaja takze uszkodzone
schody do piwnic, celem zapewnienia ich sprawnosci technicznej i bezpiecznej eksploataciji.

To postepowanie prowadzone jest w sprawie zagrozenia - i tylko w tym zakresie wydajemy nakaz.
W ramach czynnosci zwiazanych z biezaca konserwacja i utrzymaniem obiektu nalezy naprawic tynki
w piwnicy, wymieni¢ okna na stychu i w piwnicy oraz systematycznie wykonywac zalecenia protokotow
z okresowych kontroli obiektu. Nalezy takze obserwowac zarysowania scian wewnetrznych na klatce
schodowej i w razie koniecznosci podja¢ dziatania naprawcze.

W postepowaniu wyjasniajacym uznaliSmy za niezbedne ustalenie aktualnego stanu faktycznego
w zakresie zachowania sie istniejacych spekan i zarysowan muréw zewnetrznych, w miejscach gdzie
zamontowano punkty kontrolne.

Pozyskalismy dzienniki pomiaréw przemieszczen z odczytami punktéw kontrolnych, prowadzone przez
spoétke JN192 Sp. z 0.0. Sp. K. (inwestora robét zwigzanych z budowa obiektu w bezposdrednim
sasiedztwie) wraz z komentarzem projektanta konstrukcji budynku dra inz. Macieja Yana Mincha.

Z przedtozonych dokumentéw i informacji wynika, ze istniejace spekania budynku przy ul. Jednosci
Narodowej 188 we Wroctawiu - nie sa aktywne. Nie zaobserwowano zadnych zmian rozwarcia rys.
W komentarzu do wynikéw pomiaréw dr inz. Maciej Yan Minch - stwierdzit, ze mieszcza sie one
w wartosciach btedéw pomiarowych i wartosciach dopuszczalnych osiadan, Nie obserwuje sie zadnych
istotnych deformacji ani innych nowych rys, ktére zagrazatyby bezpieczenstwu eksploatacji obiektu.

Zatem nalezy naprawic istniejace spekania, wyremontowaé elewacje i balkony - przywracajac
sprawnosc¢ techniczna i uzytkowa budynku.

» Stwierdzone nieprawidtowosci - zagrozenie

Uszkodzenia i ubytki tynkéw elewacyjnych powoduja degradacje przegréd budowlanych w wyniku
negatywnego oddziatywania czynnikdw atmosferycznych na niezabezpieczone mury, co skutkuje
zawilgoceniem muru i wzrostem wilgotnosci pomieszczen (obnizenie izolacyjnosci $cian) oraz destrukcja
cegiel i spoin. Postepujaca degradacja substancji budynku. Elewacje budynku wymagaja remontu wraz
z naprawa istniejacych spekan $cian zewnetrznych i nadprozy (zagrozenie dla bezpieczenstwa mienia).

Dodatkowo odspojone i uszkodzone tynki, luzne fragmenty materiatu tworzacego, ktdre utracity
przyczepno$¢ do muréw zewnetrznych elewacji, gzymsdw moga zagraza¢ bezpieczenstwu osob
znajdujacych sie w otoczeniu budynku - mozliwo$é niekontrolowanego odpadniecia tych elementow.

Remontu wymagajg takze balkony frontowe i balkon podwdrzowy. Istniejace wady obnizaja ich
sprawno$é¢ techniczng, mozliwosé bezpiecznego uzytkowania oraz trwatosé tego elementu budynku.
Widoczne od spodu ptyt balkonowych frontowych silne zawilgocenia, uszkodzenia i spekania tynkdw,
dwiadcza o braku skutecznej izolacji ptyt balkonowych (przenikanie wilgoci przez konstrukcje piyt) oraz
braku prawidiowego odwodnienia balkondéw. Qdstonieta i silnie skorodowana belka stalowa
podpartego balkonu podwérzowego narazona jest na postepujaca degradacje i utrate nosnosci.

Wadliwy stan schodéw do piwnic (zniszczone, wyszczerbione stopnice) moze zagrazac bezpieczenstwu
mieszkaricow poruszajacych sie tymi schodami (mozliwos¢ upadku). Schody stuza do codziennej
komunikacji, ich sprawnos¢ techniczna jest niezbedna.

» Kwalifikacja prawna
Zgodnie z art, 66 Pb ,w przypadku stwierdzenia, Zze obiekt budowlany:
1) moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeristwu mienia badz srodowiska albo
2) jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczefstwu mienia lub
srodowisku, albo
3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo
4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usunigcie stwierdzonych nieprawidtowosci,
okreslajac termin wykonania tego obowigzku”.
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W sprawie wystapity przestanki wskazane w art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Pb, ktére obliguja organ nadzoru
budowlanego, do wydania decyzji nakazujacej usuniecie zagrozenia i nieprawidiowosci w stanie
technicznym budynku.

» Termin wykonania obowiazku

Na wykonanie obowiazku wyznaczyliSmy termin - 2, 8, 15 miesiecy. Zrdznicowalismy termin
wykonania robdt, uwzgledniajac istniejace zagrozenie, zakres robdt i techniczne mozliwosci ich
wykonania, konieczno$¢ prowadzenia robot w odpowiednich warunkach atmosferycznych.

Bieg terminu (z wyjatkiem tego, ktéremu nadalismy rygor natychmiastowej wykonalnoséci) rozpoczyna
sie od momentu kiedy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci. Nastepuje to po uplywie 14 dni od
doreczenia decyzji, w przypadku, gdy Zadna ze stron nie wniesie odwotania. W razie wniesienia
odwotania ostateczna jest decyzja organu Il instancji, a termin biegnie od dnia jej doreczenia.

Ze wzgledu na zagrozenie, jakie moga stanowié¢ odspojone i uszkodzone tynki, luzne fragmenty
materiatu tworzacego, ktére utracity przyczepnos¢ do muréw zewnetrznych elewacji, balkondw,
gzymsow, zniszczone stopnice schodéw do piwnicy - decyzii w zakresie punktéw 1, 2 nadali$my rygor
natychmiastowej wykonalnosci, zgodnie zart. 108 § 1 k.p.a. Zatem macie Panstwo obowiazek
wykonania tego nakazu pomimo braku ostatecznosci decyzji. Przemawia za tym koniecznoscé
niezwtocznego usuniecia zagrozenia.

Decyzja, ktdrej nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci, podlega wykonaniu z chwila doreczenia
jej stronom (z tq chwilg rozpoczyna sie bieg terminu), a wniesienie srodka zaskarzenia (odwotania) nie
wstrzymuje jej wykonania.

Adresat ohowiazku

Zgodnie art. 61 Pb obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym ciazy
na wtascicielu lub zarzadcy obiektu, a w przypadku wspdtwtasnos$ci, na wszystkich wspdtwiascicielach.
Zatem nakaz obejmujacy czesci wspdlne obiektu skierowali$my do Wspélnoty Mieszkaniowej budynku.

» Konsekwencje niewykonania obowiazku
Niewykonanie obowiazku 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 mozliwosé zmiany
decyzji w zakresie terminu realizacji obowiazku.

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

» Dodatkowe wymagania - uzgodnienie z konserwatorem zabytkéw

Obiekt znajduje sie w gminnej ewidencji zabytkéw. Realizacja nakazanych robét dotyczacych
elementow zewnetrznych obiektu powinna by¢ uzgodniona z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw.
Obowigzek uzgodnienia obcigza wtasciciela - pod rygorem skutkéw zastosowania przez witasciwy
organ konserwatorski przepisow ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

Nie posiadamy legitymacji procesowej do zastepowania wiasciciela obiektu w zakresie dokonywania
szczegOtowych uzgodnien z organem konserwatorskim.

Nakaz wydany na podstawie art. 66 Pb - ma wytacznie charakter naprawczy (odtworczy), a wiec odnosi
sie do stanu obiektu, jaki powinien by¢ zachowany przy jego uzytkowaniu zgodnie z wymogami
Prawa budowalnego i nie uprawnia do wprowadzania zmian. Realizujac nakazane roboty nalezy
zachowac istniejaca kompozycje obu elewacji oraz balkonow.

Z przepisu art. 66 Pb nie wynika obowigzek uzgodnienia tresci nakazu wydanego na jego podstawie
z organem konserwatorskim. Brak jest materialnoprawnej podstawy do takiego uzgodnienia. Nasze
dziatanie musi mie¢ oparcie w przepisach prawa powszechnie obowiazujacego. Ponadto konserwator
uzgadnia projekt budowlany i przedstawione w nim konkretne rozwigzania. Nie mamy podstaw
prawnych do jego zadania w postepowaniu w sprawie utrzymania obiektu.




Zatem uzgodnienie z konserwatorem zabytkow 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 Dolno$laskiego 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 sig¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze
stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze brak jest mozliwosci ztozenia
od niej odwotania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego i zaskarzenia jej do
Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie oéwiadczenia 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 zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwolania.

Pismo otrzymuja

1. Prywatny Zarzad Mieszkaniami Sp. z o.0.

2. Wspdlnota Mieszkaniowa - Jednoéci Narodowej 188

3. Prezydent Wroctawia - Wydziat Architektury i Zabytkdéw UM Wroctawia
4. PINB aa.

Do wiadomosci:
1. Miejski Konserwator Zabytkéw we Wroctawiu (e-puap)






