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Nakazuje Wspolnocie Mieszkaniowe] przy ul. Karola Miarki 2 we Wroctawiu — grupujacej ogol

eli budynku mieszkalnego, wielorodzinnego polozonego przy ul. Karola Miarki 2 we Wroclawiu

usuniecie zagrozenia i udokumentowanych nieprawidlowosci w zakresie stanu technicznego wigzby

dachow

ej oraz muréw, posadzek i wentylacji piwnic budynku poprzez wykonanie nastepujacych

czynnosci i robot budowlanych:

1

4,

oczyszczenie wszystkich clementéw drewnianej wigzby dachowej a nastgpnie ich
zabezpieczenie metoda impregnacji przeciw ogniowi, grzybom i plesni, szkodnikom drewna,
zabezpieczenie muréw zewnetrznych piwnic przed wilgocia poprzez wykonanie ich izolacji
wodochronnej poziomej i pionowej, np. metodg iniekcji ci$nieniowej odpowiednio dobrang
zywica poliuretanowa,

wykonanie miejscowych napraw muréw piwnicznych poprzez uzupetnienie ubytkéw cegiet i
spoinowania, _ e

wymiang zawilgoconych posadzek piwnicznych na nowe zabezgi.ggggggrg,r{zsqgg\,yljggg;q;y_gg,a Wt

i i tacvinei piwni QUDZIAL!

5. wykonanie wentylacji grawitacyjnej piwnic. UL MiMiechowity 1, 51-162 Wroctaw
TRAINY Wel.© 95, 07. 2024
Obowiazki okreslone w decyzji nalezy wykonac: nia :

- w terminie 8 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie sie ostateczna.
DODATKOWE WARUNKI
Roboty budowlane wynikajace z decyzji nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami i zasadami wiedzy

technicznej oraz pod nadzorem osoby posiadajacej odpowiednie uprawnienia budowlane oraz
przynalezacej do Okregowej Izby Zawodowej.

O wykonaniu ww. obowigzku nalezy nas zawiadomié pisemnie zalaczajac oé$wiadczenie osoby
nadzorujacej ww. roboty o ich wykonaniu.

Podstawa prawna

(]
(2]

Uzasad

Art. 66 ust. 1 pkt 1 3, art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity
Dz. U. z 2024 r. poz. 725)

Art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 572) —k.p.a.

nienie

» Podstawa interwencji

Otrzymali$my skargg na nieodpowiedni stan techniczny budynku mieszkalnego, wielorodzinnego przy
ul. Karola Miarki 2 we Wroctawiu.

Sprawe prowadzi: sygn. GO, tel. 71799 68 23 1
Wiecej informacji na: www.pinb.wroclaw.pl lub tel. 71 799 68 00




> Podstawy do wszczecia postepowania administracyjnego

Wezwalismy zarzadce budynku wezwaniem z 29.08.2023 r. do przedlozenia protokoléw z kontroli
okresowych stanu technicznego budynku.

W odpowiedzi na nasze wezwanie 15.09.2023 r. olrzymali$my od Prywatnego Zarzadu Mieszkaniami
Sp. z o. o. - zarzadcy budynku wielorodzinnego przy ul. Karola Miarki 2 we Wroclawiu protokét z
okresowej kontroli rocznej stanu technicznego budynku mieszkalnego przeprowadzonej 14.09.2023 r.
przez mgr. inz. Jerzego Mazura.

W trakcie kontroli przeprowadzonej 20 wrzesnia 2023 . ustalilismy, ze budynek posiada 5 kondygnacji
nadziemnych, strych i piwnice. Budynek jest murowany z cegly, otynkowany tynkiem cementowo-
wapiennym z detalami architektonicznymi w elewaciji frontowej. Dach o konstrukgji drewnianej, w czesci

nastepujace nieprawidlowosci utrzymania budynku:

- elewacja frontowa: wystepuja spekania $cian i nadprozy ceglanych, znaczne ubytki tynku gzymsoéw i
portali ozdobnych, parapetéw ceglanych oraz korozja i braki obrébek blacharskich, uszkodzone i
skorodowane kratki studzienek okiennych piwnic,

- na elewagji tylnej: wystepuja znaczne ubytki tynku, spekania $cian murowanych, ubytki cegly i zaprawy
spoinowej w gzymsie okapowym, spekania tynku na powierzchni $ciany, uszkodzone i skorodowane
kratki studzienek okiennych piwnic, odstoniete belki stalowe nadprozy okiennych, skorodowane, ubytki
szpatdowania, drzwi wejsciowe od podwdrza w nieodpowiednim stanie technicznym, wymagaja
remontu lub wymiany,

- wzdiuz elewacji tylnej i frontowej brak jest opaski odwadniajgcej,

- W piwnicy: silne zawilgocenie muréw piwnicznych i posadzki z oznakami korozji muréw, korozja
ksztaltownikéw stalowych stropu oraz rur stalowych instalacji gazowej, ktére nie posiadajg luzéw
dylatacyjnych w miejscach Przej$¢ przez przegrody (brak tulei ostonowych),

- schody klatki schodowej o konstrukcji stalowej ze stopniami drewnianymi, konstrukcja w czesci nad
piwnica wymaga remontu lub wymiany z uwagi na znaczne uszkodzenia korozyjne, stopnice schodéw
s niestabilne, wyszczerbione, wymagajg naprawy lub wymiany na nowe,

- na dachu wystepuijg liczne ubytki i rozwarstwienia dachowki ceramicznej, spekania pokrycia z papy,
korozja obrébek blacharskich, rynien i rur spustowych oraz komindw wywiewnych kanalizacji,
stwierdzilismy takze korozje blachy, ktérg pokryta jest pokrywa wytazu dachowego,

- W obrebie strychu widoczna korozja biologiczna elementéw drewnianych wigzby dachowej — plesn i
grzyby, niektére elementy wigzby dachowej wykazujg znaczne ugiecie, brak jednej podwaliny pod
krokwia, krokiew nie ma oparcia, :

Okna w piwnicach, strychu i na klatce schodowej zostaly wymienione na nowe pcv. W budynku brak
balkonéw. Z ww. czynnogci kontrolnych  sporzadzono protokét nr 764/2023 i dokumentacje
fotograficzng.

21.09.2023 r. zarzadca budynku przeslat nam protokét nr 1/2019 z 21.06.2019 r. z okresowe;j
pigcioletniej i rocznej kontroli stanu technicznego i wartosci uzytkowej obiektu przeprowadzonej przez
mgr. inz. Marka Zielinskiego i mgr. inz. Jakuba Golofita.

Na podstawie pozyskanych dokumentéw od zarzgdcy budynku oraz poczynionych przez nas ustalen
kontrolnych wszczeliSmy postepowanie administracyjne w sprawie nieodpowiedniego  stanu
technicznego budynku mieszkalnego, wielorodzinnego polozonego przy ul. Karola Miarki 2 we
Wroctawiu, o czym zawiadomilismy strony pismem z 29.09.2023 r.

» Przebieg postgepowania administracyjnego

Decyzja nr 2322/2023 z 27.11.2023 r. zobowigzaliSmy Wspélnote Mieszkaniowa przy ul. Karola
Miarki 2 we Wroclawiu do wykonania okreslonych w tej decyzji czynnosci i robét budowlanych w celu
usunigcia zagrozenia i udokumentowanych nieprawidlowosci w zakresie stanu technicznego budynku
w zakresie: elewacji, pokrycia dachu, schodéw na klatce schodowej, stropu nad piwnica oraz instalacji
gazowej w piwnicy.

Z kolei decyzjg nr 2342/2023 7 27.11.2023 r. zobowigzali$my Wspélnote Mieszkaniowq przy ul. Karola
Miarki 2 we Wroctawiu do przeprowadzenia kontroli polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i
przydatnosci do uzytkowania ww. budynku mieszkalnego, wielorodzinnego w zakresie okreslonym art.
62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego oraz sporzadzenia ekspertyzy stanu technicznego ww. budynku
obejmujacej drewniang wigzbe dachowa budynku oraz Sciany i posadzki piwnic (w zakresie dotyczacym



ich zawilgocenia).

W dniu 3 czerwca 2024 r. otrzymali$émy protokét nr 2/2024 z okresowej ,piecioletniej” kontroli stanu
technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Karola Miarki 2 we Wroctawiu
przeprowadzonej w dniach 20-21 maja 2024 r. przez dr. inz. Mariusza Ksigzka. Nastepnie 6 czerwca
2024 r. otrzymali$émy ekspertyze z 27 maja 2024 r. stanu technicznego konstrukeji wigzby dachowej i
piwnic w zakresie zawilgocenia $cian i posadzki piwnic ww. budynku sporzadzona réwniez przez dr. inz.
Mariusza Ksiazka.

» Ocena materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie

Z przeprowadzonych przez nas c¢zynnosci kontrolnych i pozyskanych dokumentow wynika
jednoznacznie, ze budynek przy ul. Karola Miarki 2 we Wroclawiu znajduje sie w nieodpowiednim stanie
technicznym. Zly stan techniczny dotyczy niemal - wszystkich elementéw budynku: piwnic, klatki
schodowej, elewacji i dachu. Przy czym nieprawidlowosci dotyczacej elewacii, pokrycia dachu, schodéw
na klatce schodowej, stropu nad piwnicg oraz instalacji gazowej w piwnicy zostaly juz przez nas
rozstrzygniete w decyzji nr 2342/2023 z 27.11.2023 r.

Niniejsza decyzja odnosi sig¢ zatem do nierozstrzygnietych dotychczas nieprawidiowosci utrzymania
budynku dotyczacych stanu technicznego konstrukcji wiezby dachowej oraz zawilgocenia $cian i
posadzki w piwnicy.

Zgodnie z ustaleniami przediozonej nam ekspertyzy jej autor stwierdzit nastgpujace nieprawidtowosci
ocenianych elementéw:

- brak wykonanej opaski betonowej przy murach zewnetrznych piwnic, zagtgbienia terenu (niecki) przy
murach zewnetrznych piwnic, splywanie wody opadowej i wody roztopowej w kierunku do budynku (w
kierunku muréw zewnetrznych piwnic), brak wykonanej izolacji przeciwwilgociowej pionowej na murach
zewnetrznych piwnic, co powoduje zawilgacanie muréw piwnic, brak izolacji poziomej
przeciwwilgociowej muréw fundamentowych, co powoduje podciaganie kapilarne wody gruntowej w
murach, zawilgacanie muréw i krystalizacjg soli budowlanych, zagtebienia (niecki) i nieszczelnosci przy
murach betonowych zabezpieczajacych okna piwnic, odprowadzenie wody opadowej z rury spustowej
bezposrednio przy murach zewnetrznych piwnic, -zawilgocony i odspojony (odparzony- spuchnigty)
miejscami od muru ceglanego tynk,

- w piwnicy: miejscowe duze/bardzo duze zawilgocenie czesci murdw, szczegolnie przy posadzce iprzy
oknach piwnicznych, miejscowa krystalizacje soli budowlanych (wysolenia) na powierzchni czgsci
muréw, miejscowe duze/bardzo duze zawilgocenie czeéci podlogi na gruncie, na skutek braku izolacji
przeciwwilgociowej podiogi na gruncie, miejscowe luszczenie sig i odpadanie tynku na skutek
krystalizacji soli budowlanych, zniszczong i uszkodzona posadzke (ceglana, kamienng) na gruncie,
spowodowang zawilgoceniem i brakiem wentylacji w piwnicach, miejscowe ubytki cegiel w murze i
miejscowy brak spoinowania muru ceglanego (miejscowy brak spoin),

- w obrebie poddasza nieuzytkowego: miejscowe zawilgocenie konstrukcji wiezby dachowej w
miejscach przeciekania wody opadowej przez dach, zerowanie owadow — technicznych szkodnikéw
drewna w kilku elementach drewnianych wiezby dachowej, tj. w belkach, krokwiach, stupach (elementy
te nalezy oczyéci¢ i zaimpregnowac), miejscowy, nieznaczny rozkiad biologiczny drewna w kilku
krokwiach, fatach dachowych i stupie (zdaniem autora ekspertyzy nie ma aktualnie koniecznosci
wymiany tych elementéw na nowe i nie ma aktualnie konieczno$ci wzmocnienia tych elementéw,
poniewaz zuzycie tych elementow wigzby dachowej jest nieduze i korozja biologiczna jest nieduza),
wypracowanag i wyeksploatowang podioge drewniang, miejscowe trzeszczenie i uginanie sie desek
podlogowych, na skutek ich zuzycia, aktualnie na elementach drewnianych wigzby dachowej nie

wystepuja grzyby, ani plesniowe, ani grzyb domowy,
Wobec stwierdzonych nieprawidtowosci w ekspertyzie zalecono:
- oczyszczenie powierzchni $cian piwnic z nalotéw soli budowlanych,

- wykona¢ nowa poditogg na gruncie w piwnicach z jastrychu cementowego grubosci min. 5 cm
utozonego na elastycznej izolacji poziomej przeciwwodnej, posadzce cementowej zbrojonej siatkg
stalowa lub widknami stalowym folii budowlanej grubosci min. 0,3mm, betonie podktadowym,
podbudowie z piasku o stopniu zageszczenia lg min. 0,9,

- wykona¢ szczelna i skuteczng izolacje przeciwwodng muréw zewnetrznych w piwnicach — pionowa i
pozioma, na wysoko$¢ ponad poziom terenu (gruntu), np. za pomocg iniekcji ci$nieniowej
poliuretanowej zywicy iniekcyjnej odpowiedniej do zastosowania w $rodowisku suchym, wilgotnym i
mokrym,

W



- Uzupefni¢ miejscowe ubytki cegiet w murze i wykona¢ spoinowanie muru ceglanego w piwnicach,
- wykona¢ wentylacje grawitacyjng w piwnicach,

- zlikwidowaé wszystkie zaglebienia przy murach zewnetrznych budynku i wykonag spadki (profilacje
powierzchni terenu) w kierunku od budynku na zewnatrz,

- wykonac opaske betonowg ze spadkiem od budynku na zewnatrz,

- 0czyszczenie i zabezpieczenie elementow drewnianych wigzby dachowej przed korozjg biologiczna,
owadami i ogniem metoda impregnacji chemicznej,

- zabezpieczy¢ mury betonowe stanowiace zewngtrzng obudowe okien piwnic przed przedostawaniem
si¢ wod opadowych i roztopowych do budynku od strony frontowej,

- przediuzy¢ zakoriczenie (wylewke) rury spustowej, aby woda opadowa byla odprowadzana poza obreb
budynku, na teren zielony,

- wymieni¢ w calo$ci na nowg wypracowang | wyeksploatowang podioge drewniang na poddaszu
nieuzytkowym,

Czgs¢ z wyzej opisanych nieprawidtowosci utrzymania budynku moze stanowié zagrozenie dla ludzi
oraz mienia:

- utrzymujgce sie w diugim okresie czas namierne zawilgocenie muréw wywoluje szereg niekorzystnych
zmian, m.in. niekorzystne (niezdrowe) warunki (mikroklimat) i zte samopoczucie, procesy gnilne,
wykwity soli i grzyby plesniowej, odpadanie tynku i niszczenie muréw na skutek zawilgocenia oraz
krystalizacji soli budowlanych,

- silne zawilgocenié muréw piwnicznych prowadzi do ich uszkodzen korozyjnych, obnizajac ich
parametry wytrzymatosciowe, wilgoé z muréw oddawana nastepnie do powietrza w piwnicach powoduje
rozwoj korozji belek stalowych stropu zmniejszajgc ich no$nosc,

- bytowanie szkodnikéw drewna w elementach drewnianych wiezby dachowej prowadzi do niszczenia
struktury drewna, ostabiajac jego wiasciwosci wytrzymalosciowe.

Po wnikliwej analizie ustalen zawartych w ekspertyzie dr. inz. Mariusza Ksiazka stwierdzilismy, Zze cze$é
zalecen w niej zawartych nie wymaga ujecia w formie nakazu administracyjnego, gdyz od ich wykonania
nie bedzie zalezalo zapewnienie nalezytej sprawnosci technicznej budynku. Dotyczy to m.in. wymiany
podlogi drewnianej na strychu, profilacji terenu wokét budynku, oczyszczenia $cian piwnic z soli
budowlanych. Realizacja tych zalecen moze w naszej ocenie przebiega¢é w ramach biezacej
konserwacji budynku i jego otoczenia lub planowanych remontéw zgodnie z postanowieniami wiascicieli
budynku. Wykonanie skutecznej izolacji wodochronnej piwnic i opaski betonowej wokét $cian budynku,
a takze wentylacji grawitacyjnej zapewni wystarczajgcg ochrong piwnic przed wilgacig. Nakaz
wykonania opaski betonowej wokét $cian budynku zostal ujety w wydanej wczesdniej decyzji nr
2342/2023 z 27.11.2023 r. '

» Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 66 ust. 1 Prawa budowlanego ,w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:

1) moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz srodowiska albo

2) jest uzytkowany w sposéb zagrazajgcy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeristwu 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 nieprawidlowosci,
okreslajac termin wykonania tego obowigzku”.

W rozpatrywanej sprawie wystepuja przestanki z art. 66 ust, 1 pkt 1i 3 Prawa budowlanego do wydania
nakazu usuniecia stwierdzonych nieprawidiowosci utrzymania budynku. Nakaz Zawarty w sentencji
decyzji jest adekwatny do rodzaju i skali wystepujgcych nieprawidlowosci stanu technicznego budynku.
Niniejsza decyzja jest decyzja konczgca prowadzone przez nas postgpowanie administracyjne..

» Adresat obowigzku

Obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym zgodnie z art. 61 Prawa
budowlanego spoczywa w pierwszej kolejnosci na jego wiascicielu. Z tego powodu obowigzek
wynikajacy z niniejszej decyzji natozyliSmy na Wspélnote Mieszkaniowg przy ul. Karola Miarki 2 we
Wroctawiu — grupujacej ogét wiascicieli ww. budynku,




»> Termin wykonania obowigzku

Wyznaczajac termin realizacji rob6t nakazowych uwzglednilismy czas potrzebny na ich przygotowanie
oraz realizacjg (wynikajacy z zakresu i stopnia skomplikowania robét objgtego nakazem i ewentualnych
ograniczer pogodowych). W naszej ocenie wyznaczony termin 8 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie
sig ostateczna jest wystarczajacy do wykonania nalozonych obowigzkéw. Dluzszy termin na wykonanie
obowigzkéw moégtby negatywnie wplynaé na mobilizacje wiascicieli obiektu do przeprowadzenia
niezbednych napraw i remontéw, co.z kolei mogtoby skutkowaé dalszym pogorszeniem sie stanu
technicznego elementéw budynku objetych nakazem.

Ostateczna decyzja staje sie po uptywie 14 dni od dnia jej doreczenia, w przypadku, gdy zadna ze stron
nie wniesie odwolania. W razie wniesienia odwolania ostateczna jest decyzja organu Il instancji,
a termin biegnie od dnia jej doreczenia.

> Konsekwencje niewykonania obowigzku

Niewykonanie obowigzku w terminie bedzie skutkowato podjeciem dziatan egzekucyjnych. W przypadku
nie uchylania si¢ od wykonania nakazu (w sytuacji wystapienia obiektywnych przestanek
uniemozliwiajacych jego terminowe wykonanie) — istnieje mozliwo$é zmiany decyzji w zakresie terminu
realizacji obowigzku. W tym celu nalezy wystapi¢ z wnioskiem dokumentujac podjete dziatania
Zmierzajace do wykonania nakazu.

Pouczenie

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

Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania.
Z dniem dorgczenia nam o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia
ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna. Oznacza to, Ze brak jest mozliwosci
ziozenia od niej odwotania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego i
zaskarzenia jej do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z
zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.

Pismo otrzymujg;

1. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Karola Miarki 2 we Wroctawiu,
2. Prywatny Zarzad Mieszkaniami Sp. z 0. o.,

3. Prezydent Wroclawia — Wydzial Architektury i Zabytkéw Urzedu Miasta Wroclawia,
4. PINB ala.
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