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Nakazuje Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. Karola Miarki 2 we Wroctawiu — [%gea ogot

wiascicieli budynku mieszkalnego, wielorodzinnego polozonego przy ul. KarglaMigeki: &g MWEaCaWI wrocaw
usunigcie zagrozenia i udokumentowanych nieprawidlowosci w zakresie stanu technicznegg hudynku

poprzez wykonanie nastepujacych czynnosci i robot budowlanych: ul. M.Miechow/ity 1, 51-162 Wroctaw
1. wykonanie remontu elewacji frontowej budynku obejmujacego: \;\:3; 04 12, 2073

a. naprawe spekan scian, nadprozy ceglanych,

uzupelnienie ubytkow tynku, parapetéw ceglanych,

wymiane skoradowanych i uzupelnienie brakujacych obrébek.blacharskich,.zah iinemmn
wymiane uszkodzonych kratek studzienek piwnicznych na nowe,

zabezpieczenie $cian przyziemia przed wilgocig z wod opadowych poprzez wykonanie
opaski odwaniajacej wzdiuz elewacji od strony ul. Karola Miarki,

2. wykonanie remontu elewacji tylnej budynku obejmujgcego:

o0y

a. naprawe spekan scian,

b. uzupelnienie ubytkéw cegiel i zaprawy spoinowej w murze i gzymsie okapowym,

c. naprawe spekan tynku i uzupetnienie ubytkow tynku,

d. oczyszczenie z korozji i zabezpieczenie farbg antykorozyjna odstonietych nadprozy

stalowych,
odtworzenie szpaldowan belek nadprozy,
. wymiane wyeksploatowanych drzwi wejsciowych na nowe,
g. oczyszczenie z korozji i zabezpieczenie farbg antykorozyjng kratek studzienek
piwnicznych,
h. zabezpieczenie $cian przyziemia przed wilgocig z wod opadowych poprzez wykonanie
opaski odwaniajacej wzdtuz elewacji w miejscach jej braku,
3. wymiane wyeksploatowanych stopni schodowych na nowe,
4. nadachu:
a. wymiane na nowe pokrycia dachu z dachdéwki ceramicznej oraz pokrycia papowego,
b. wymiane na nowe skorodowanych obrébek blacharskich, rynien i rur spustowych,
kominkow odpowietrzajacych kanalizacji,
c. wymiane skorodowanej blachy pokrywy wylazu dachowego na nowa,
5. w obrebie piwnicy:
a. oczyszczenie z korozji, a nastepnie zabezpieczenie farbg antykorozyjng odstonietych
czedci belek stalowych stropu oraz konstrukeji stalowej schodéw nad piwnica,
b. oczyszczenie z korozji i zabezpieczenie farba antykorozyjng instalacji gazowej w

piwnicy,
c. wykonanie dylatacji w miejscach przejs¢ instalacji gazowej przez przegrody w piwnicy. %\v

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




TERMINY

Obowigzki okreslone w decyzji nalezy wykonaé:

- punkty 5b, 5¢ w terminie 2 miesigcy od dnia kiedy decyzja stanie sig ostateczna,

- punkt 3, 4 a-c w terminie 6 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie sig ostateczna,

- punkty 1 a-e, 2 a-h, 5a w terminie 12 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
przynalezgcej do Okregowej Izby Zawodowe;.

O wykonaniu ww. obowiazku nalezy nas zawiadomié pisemnie zalaczajac o$wiadczenie osoby
nadzorujgcej ww. roboty o ich wykonaniu.

Podstawa prawna

[1] Art. 66 ust. 1 pkt 1 3, art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity
Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.)

(2] Art. 104 § 2 ustawy z 14 czerwca 1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst
jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) - K.p.a.

Uzasadnienie

> Podstawa interwencji

Otrzymalismy skarge na nieodpowiedni stan techniczny budynku mieszkalnego, wielorodzinnego przy
ul. Karola Miarki 2 we Wroctawiu.

» Podstawy do wszczgcia postepowania administracyjnego

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

W odpowiedzi na nasze wezwanie 15.09.2023 r. otrzymalismy od Prywatnego Zarzadu Mieszkaniami
Sp. z 0. o. - zarzadey budynku wielorodzinnego przy ul. Karola Miarki 2 we Wroclawiu protokét z z
okresowe;j kontroli rocznej stanu technicznego budynku mieszkalnego przeprowadzonej 14.09.2023 r.
przez mgr. inz. Jerzego Mazura.

W trakeie kontroli przeprowadzonej 20 wrzeénia 2023 r. ustalilismy, ze budynek posiada 5 kondygnagii
nadziemnych, strych i piwnice. Budynek jest murowany z cegly, otynkowany tynkiem cementowo-
wapiennym z detalami architektonicznymi w elewacji frontowej. Dach o konstrukcji drewnianej, w czesci
ptaski pokryty papg, w czesci skosny pokryty dachowka ceramiczng . W piwnicy posadzka ceglana,
stropy ceglane, odcinkowe oparte na dwuteownikach stalowych. W trakcie kontroli stwierdzilismy
nastepujgce nieprawidtowosci utrzymania budynku:

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

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

- wzdluz elewacii tylnej i frontowej brak jest opaski odwadniajace;,

- w piwnicy: silne zawilgocenie muréw piwnicznych i posadzki z oznakami korozji muréw, korozja
ksztattownikow 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
sg niestabilne, wyszczerbione, wymagaja naprawy lub wymiany na nowe,

- na dachu wystepuja liczne ubytki i rozwarstwienia dachowki ceramicznej, spekania pokrycia z papy,
korozja obrébek blacharskich, rynien i rur spustowych oraz kominéw wywiewnych kanalizacji,
slwierdzilismy takze korozje blachy, ktéra pokryta jest pokrywa wytazu dachowego,

- w obrebie strychu widoczna korozja biclogiczna elementdw drewnianych wigzby dachowej — plesn i
grzyby, niektére elementy wiezby 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. czynnosci kontrolnych sporzadzono protokol nr 764/2023 i dokumentacje
fotograficzna,.

21.09.2023 r. zarzadca budynku przesiat nam protokdt nr 1/2019 z 21.06.2019 r. z okresowej
piecioletniej i rocznej kontroli stanu technicznego i wartosci uzytkowej obiektu przeprowadzonej przez
mgr. inz. Marka Zielinskiego i mgr. inz. Jakuba Golofita.

Na podstawie pozyskanych dokumentow od zarzadcy 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. Jednoczes$nie poinformowalismy
strony o zamiarze wydania przez nas decyzji w sprawie i uprawnieniach stron do wypowiedzenia sie w
sprawie przed wydaniem decyzji — strony nie skorzystaty z tych uprawnien.

» Ocena materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie

Z przeprowadzonych przez nas czynnosci kontrolnych i udostepnionych nam protokoléw z kontroli
okresowych stanu technicznego budynku wynika jednoznacznie, ze budynek przy ul. Karola Miarki 2
we Wroctawiu znajduje sie w nieodpowiednim stanie technicznym. Zty stan techniczny dotyczy niemal
wszystkich elementéw budynku: piwnic, klatki schodowej, elewaciji i dachu. Niektore z wystepujacych
nieprawidiowosci utrzymania budynku moga stanowié réwniez zagrozenie dla ludzi oraz mienia:

- spekania $cian i ubytki tynku przyczyniaja sie do migracji wody opadowej w glab $cian zewngtrznych
budynku prowadzac do ich zawilgocenia, co skutkuje pogtgbianiem sie ich degradacji technicznej oraz
obnizeniem parametréw cieplnych,

- nieszczelne pokrycie dachu prowadzi do zawilgocenia wigzby dachowej, ktére powoduje rozwoj
grzybdw i ple$ni na wigzbie dachowej i jej korozje biologiczna,

- silne zawilgocenie murow piwnicznych prowadzi do ich uszkodzen korozyjnych, obnizajac ich
parametry wytrzymato$ciowe, wilgoé z muréw oddawana nastepnie do powietrza w piwnicach powoduje
rozwdj korozji belek stalowych stropu zmniejszajac ich nosnosé,

- ugiecia i braki niektorych elementéw wigzby dachowej $wiadczg o jej zlym stanie technicznym co moze
doprowadzi¢ o przekroczenia stanu granicznego nosnosci i w konsekwencji do zniszczenia czgsci
dachu,

- uszkodzone stropnice schodéw i silnie skorodowana konstrukcja schodéw nad piwnicg nie zapewnia
bezpieczenstwa uzytkowania biegu schodowego, narazajac uzytkownikéw na potknigcia i poniesienie
szkody na zdrowiu,

- brak luzéw dylatacyjnych w przejsciach instalacji gazowej przez przegrody w piwnicy moze
spowaodowac rozszczelnienie tej instalaciji,

Z przekazanego nam protokotu z kontroli okresowej rocznej stanu technicznego budynku wynika, ze
remontu wymaga pokrycie dachu z elementami odwodnienia dachu i obrébkami blacharskimi,
zewnelrzna warstwa przegrod zewnetrznych, elementy Scian zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy),
drzwi od strony podwdrza, $ciany piwnic, klatka schodowa, posadzka ceglana w piwnicy.

Protokdl z kontroli okresowej przeprowadzanej raz na 5 lat potwierdza za$ nasze ustalenia kontrolne
dotyczace ztego stanu technicznego pokrycia dachu, korozji obrébek blacharskich, uszkodzenia tynkow
elewacji, detali architektonicznych, wyeksploatowane drzwi od podworza, znaczne zuzycie instalacji
wodnej i kanalizacyjnej, zarysowania $cian konstrukcyjnych, wyeksploatowanie stropnic i podestéw
schodéw na klatce schodowej, butwienie belek drewnianych oraz zacieki na poszyciu i wiezbie
dachowej, zawilgocenia murow w piwnicy, zlego stanu technicznego konstrukgeji drewnianej.




O ile spos6b usuniecia nieprawidlowosci w stanie technicznym elewacji, obudéw doswietli piwnic,
pokrycia dachu, klatki schodowej, stropu nad piwnica, instalacji gazowej w piwnicy nie budzi watpliwoéci,
to juz stan techniczny konstrukeji wigzby dachowej oraz zawilgocenie $cian i posadzki w piwnicy
wymaga w naszej ocenie szczegdtowego rozpoznania. Z tego powodu uwazamy za niezbedne
zobowigzanie wiasciciela budynku do sporzadzenia ekspertyzy stanu technicznego konstrukgji wiezby
dachowej oraz scian i posadzek piwnic w zakresie ich zawilgocenia. Takie zobowigzanie zostanie przez
nas wydane w odrgbnej decyzji nakazowej wydanej na podstawie art. 62 ust. 3 Prawa budowlanego.

» 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 $rodowiska albo
'2) jest uzytkowany w sposdb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub
srodowisku, albo
3) jestw nieodpowiednim stanie technicznym, albo
4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci,
okreslajgc termin wykonania tego obowigzku”.,

W rozpatrywanej sprawie wystepuja przestanki z art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Prawa budowlanego do wydania
nakazu usunigcia stwierdzonych nieprawidlowosci utrzymania budynku. Nakaz zawarty w sentencji
decyzji jest adekwaltny do rodzaju i skali wystepujacych nieprawidtowosci stanu technicznego budynku.
Niniejsza decyzja jest decyzjg cze$ciowa, rozstrzyygajaca sprawe w zakresie nie budzacych watpliwosci
nieprawidtowosci w stanie technicznym budynku. Do rozstrzygnigcia na dalszym etapie postepowania
pozostang nieprawidlowosci stanu technicznego drewnianej wigzby dachowej oraz zawilgocenia $cian
i posadzek piwnic, co bedzie mozliwe po sporzadzeniu ich ekspertyzy stanu technicznego.

> Adresat obowiazku

Obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym zgodnie z art. 61 Prawa
budowianego spoczywa w pierwszej kolejnosci na jego wlascicielu. Z tego powodu obowigzek
wynikajacy z niniejszej decyzji natozylismy na Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. Karola Miarki 2 we
Wroclawiu — grupujacej ogét whascicieli ww. budynku.

» Termin wykonania obowiazku

Wyznaczajac terminy realizacji poszczegdlnych robot nakezowych uwzglednili$my czas potrzebny na
ich przygotowanie oraz realizacje (wynikajacy z zakresu i stopnia skomplikowania robét objetego
nakazem i ewentualnych ograniczeri pogodowych). W naszej ocenie wyznaczone terminy sa
wystarczajgce do wykonania nalozonych obowigzkéw. Dluzszy termin na wykonanie obowigzkow
moglby negatywnie wplynaé na mobilizacjg wiascicieli obiektu do przeprowadzenia niezbgdnych napraw
i remontéw, co z kolei mogtoby skutkowa¢ dalszym pogorszeniem sie stanu technicznego elementéw
budynku objetych nakazem.

» Konsekwencje niewykonania obowigzku

Niewykonanie obowigzku w terminie bedzie skutkowato podjeciem dziatan egzekucyjnych. W przypadku
nie uchylania si¢ od wykonania nakazu (w sytuacji wystgpienia 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 dzialania
zmierzajgce do wykonania nakazu.

Pouczenie

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

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwolania.
Z dniem dorgczenia nam o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig,
ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze brak jest mozliwosci
zlozenia od niej odwotania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego i




zaskarzenia jej do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania.

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

Pismo otrzymuja; h}')l ‘.Il fraclaw
f

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

3. Prezydent Wroclawia — Wydziat Architektury i Zabytkéw Urzedu Miasta Wroclawia,
4. PINB a/a.

Do wiadomosci:

1. Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw — na adres skrzynki ePUAP
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akazuje Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. Karola Miarki 2 we Wroclawiu — grupujacej ogot
lascicieli budynku mieszkalnego, wielorodzinnego potozonego przy ul. Karola Miarki 2 we Wroclawiu:

1. przeprowadzenie 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,

2. sporzadzenie ekspertyzy stanu technicznego ww. budynku obejmujacej drewniang wigzbe
dachowag budynku oraz $ciany i posadzki piwnic (w zakresie dotyczacym ich zawilgocenia).

Kontrole stanu technicznego obiektu budowlanego przeprowadzajg osoby posiadajace uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci.

Ekspertyza powinna zawiera¢ szczegotowa ocene stanu technicznego ww. czesci budynku oraz
wskazywaé zakres i sposéb wykonania niezbednych czynnosci w celu doprowadzenia ww. elementow
do odpowiedniego stanu technicznego, umozliwiajgcego ich bezpieczne uzytkowanie, zgodne z
przeznaczeniem.

Ekspertyze techniczng powinny sporzadzi¢ osoby posiadajace odpowiednie przygotowanie zawodowe
oraz uprawnienia budowlane adekwatnie do zakresu opracowania (uprawnienia w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej oraz udokumentowane zdobycie wiedzy z zakresu mykologii).

Do wymaganych opracowan (protokotu i ekspertyzy) nalezy zalaczy¢ uwierzytelnione kopie
dokumentéw potwierdzajacych posiadanie uprawnien zawodowych oraz kopig dokumentu
potwierdzajacego przynaleznosé¢ do Okregowej lzby Zawodowej.

Ekspertyze techniczng wraz z protokotem z kontroli nalezy przedlozy¢ w PINB dla miasta Wroclawia
niezwlocznie po ich sporzgdzeniu.

Podstawa prawna

[1] Art. 62 ust. 3, art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z

2023 r. poz. 682 ze zm.)
[2] Art. 104 § 2 ustawy z 14 czerwca 1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst
jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) — k.p.a.

Uzasadnienie

» Podstawa interwencji

Otrzymaliémy skarge na nieodpowiedni stan techniczny budynku mieszkalnego, wielorodzinnego przy
ul. Karola Miarki 2 we Wroctawiu.

» Podstawy do wszczecia postepowania administracyjnego

Wezwalismy zarzadce budynku wezwaniem z 29.08.2023 r. do przediozenia protokotéw z kontroli

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




okresowych stanu technicznego budynku.

W odpowiedzi na nasze wezwanie 15.09.2023 r. otrzymalismy od Prywatnego Zarzadu Mieszkaniami
Sp. z 0. o. - zarzadey budynku wielorodzinnego przy ul. Karola Miarki 2 we Wroctawiu protokét z z
okresowej kontroli rocznej stanu technicznego budynku mieszkalnego przeprowadzonej 14.09.2023 r.
przez mgr. inz. Jerzego Mazura.

W trakcie kontroli przeprowadzonej 20 wrze$nia 2023 r. ustalilismy, ze budynek posiada 5 kondygnagii
nadziemnych, strych i piwnice. Budynek jest murowany z cegly, otynkowany tynkiem cementowo-
wapiennym z detalami architektonicznymi w elewacji frontowej. Dach o konstrukcji drewnianej, w czesci
ptaski pokryty papa, w czesci skosny pokryty dachoéwka ceramiczng . W piwnicy posadzka ceglana,
stropy ceglane, odcinkowe oparte na dwuteownikach stalowych. W trakcie kontroli stwierdzilismy
nastepujace nieprawidtowosci utrzymania budynku:

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

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

- wzdiuz elewac;ji tylnej i frontowej brak jest opaski odwadniajace;j,

- W piwnicy: silne zawilgocenie muréw piwnicznych i posadzki z oznakami korozji muréw, korozja
ksztattownikow stalowych stropu oraz rur stalowych instalacji gazowej, ktdre 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
piwnicg wymaga remontu lub wymiany z uwagi na znaczne uszkodzenia korozyjne, stopnice schodow
sq niestabilne, wyszczerbione, wymagaja naprawy iub wymiany na nowe,

- na dachu wystepuja liczne ubytki i rozwarstwienia dachéwki ceramicznej, spekania pokrycia z papy,
korozja obrébek blacharskich, rynien i rur spustowych oraz komindéw wywiewnych kanalizacji,
stwierdzilismy takze korozje blachy, ktdrg pokryta jest pokrywa wytazu dachowego,

- w obrebie strychu widoczna korozja biologiczna elementow drewnianych wiezby dachowej — plesn i
grzyby, niektore elementy wiezby dachowej wykazujg znaczne ugiecie, brak jednej podwaliny pod
krokwig, krokiew nie ma oparcia,

Okna w piwnicach, strychu i na klatce schadowej zostaly wymienione na nowe pcv. W budynku brak
balkonéw. Z ww. czynnosci kontrolnych sporzgdzono protokol nr 764/2023 i dokumentacje
fotograficzna.

21.09.2023 r. zarzadca budynku przeslat nam protokét nr 1/2019 z 21.06.2019 r. z okresowej
piecioletnigj 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 zarzadcy 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. Jednoczesnie poinformowalismy
strony o zamiarze wydania przez nas decyzji w sprawie i uprawnieniach stron do wypowiedzenia sie w
sprawie przed wydaniem decyzji — strony nie skorzystaly z tych uprawnien.

» Ocena materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie

Z przeprowadzonych przez nas czynnosci kontrolnych i udostepnionych nam protokoléw z kontroli
okresowych stanu technicznego budynku wynika jednoznacznie, ze budynek przy ul. Karola Miarki 2
we Wroctawiu znajduje sie w nieodpowiednim stanie technicznym. Zly stan techniczny dotyczy niemal
wszystkich elementéw budynku: piwnic, klatki schodowej, elewacji i dachu. Niektdre z wystepujacych
nieprawidtowosci utrzymania budynku moga stanowi¢ roéwniez zagrozenie dla ludzi oraz mienia.

Z pewno$cig takie zagrozenie stanowi silne zawilgocenie murdéw piwnicznych prowadzac do ich
uszkodzen korozyjnych, obnizajgc ich parametry wytrzymalo$ciowe, wilgo¢ z muréw oddawana
nastepnie do powietrza w piwnicach powoduje rozwoj korozji belek stalowych stropu zmniejszajac ich
nosnosc. Z kolei ugiecia i braki niektérych elementow wiezby dachowej Swiadczg i jej zlym stanie




technicznym co moze doprowadzi¢ o przekroczenia stanu granicznego no$nosci i w konsekwencji do
zniszczenia czgsci dachu. Dodatkowo korozja biologiczna elementéw wiezby dachowej powoduje
dalsze niszczenie struktury drewna.

O ile sposob usunigcia nieprawidlowosci w stanie technicznym elewacji, obudow doswietli piwnic,
pokrycia dachu, klatki schodowej, stropu nad piwnica, instalacji gazowej w piwnicy nie budzi watpliwosci,
to juz stan techniczny konstrukcji wigzby dachowej oraz zawilgocenie $cian i posadzki w piwnicy
wymaga w naszej ocenie szczegolowego rozpoznania.

Poczynione przez nas ustalenia kontrolne, a takze ustalenia zawarte w przekazanych nam protokotfach
z kontroli stanu technicznego budynku nie daja odpowiedzi o rzeczywistym stopniu degradag;ji
~ technicznej wigzby dachowej oraz o przyczynach tak silnego zawilgocenia muréw i posadzek piwnic. W
" przypadku porazenia drewna grzybami i plesnig okreslenie stopnia zuzycia technicznego wymaga
specjalistycznej wiedzy technicznej oraz przeprowadzenia odpowiednich badari, co pozwoli na
okre$lenie programu dziatan konserwacyjno-naprawczych. Trwanie stanu zagrzybienia wigzby
dachowej jest niedopuszczalne, bowiem moze doprowadzié do stopniowego, nieodwracalnego
uszkodzenia konstrukgji dachowej, ktdra utracie przez to zdolno$é do przenoszenia obcigzen stalych i
zmiennych. Tak samo zawilgocenie $cian i posadzek piwnicy musi zostaé zlikwidowane bowiem
prowadzi do stopniowej degradacji écian i rozwoju korozji belek stropowych.

Uwazamy, ze stwierdzenia ujete w protokole z kontroli pigcioletniej budynku przeprowadzone;j
21.06.2019 . dotyczace elementéw konstrukcji dachu i zawilgocenia $cian piwnic oraz posadzek sg
zbyt lakoniczne i nie dostatecznie opisujg stopien zuzycia technicznego tych elementéw budynku. Nie
dajg takze odpowiedzi o przyczynie tak silnego zawilgocenia piwnic. Konieczne jest zatem
przeprowadzenie rzetelnej kontroli stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania budynku , o ktorej
mowa art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego. Pozwoli to bowiem przygotowaé baze pod wymagang
przez nas ekspertyze stanu technicznego wigzby dachowej oraz $cian i posadzek piwnic.

» Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 62 ust. 3 Prawa budowlanego - organ nadzoru budowlanego - w razie stwierdzenia
nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czesci, mogacego spowodowad
zagrozenie: Zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz $rodowiska - nakazuje
przeprowadzenie kontroli, o ktérej mowa w ust. 1, a takze moze zgdaé przedstawienia ekspertyzy stanu
technicznego obiektu lub jego czeéci.

» Adresat obowigzku

Zgodnie z art. 61 Pb obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym
spoczywa na wiascicielu lub zarzadcy obiektu budowlanego. Redakcja tego przepisu wskazuje, ze w
pierwszej kolejnosci to wiasciciel obiektu budowlanego jest tym podmiotem, ktéry odpowiada za
nalezyte utrzymanie obiektu budowlanego. Niewatpliwie czynnosci polegajace na =zlecaniu
przeprowadzenia kontroli okresowych stanu technicznego budynku oraz sporzadzenie ekspertyzy stanu
technicznego budynku nalezg do dziatart majacych na celu utrzymywanie obiektu w odpowiednim stanie
technicznym. Z tych wzgledéw adresatem niniejszej decyzji uczynilismy Wspéinote Mieszkaniowa, przy
ul. Karola Miarki 2 we Wroclawiu — grupujacej ogot wiascicieli ww. budynku wielorodzinnego.

» Termin wykonania obowiazku

Art. 62 ust. 3 Prawa budowlanego nie daje podstaw do wyznaczenia zobowiazanej terminu na
wykonanie obowiazku. Oznacza to jednak, ze wlasciciel budynku powinien przystapi¢ do realizagji
obowigzku niezwiocznie i go wykonaé w mozliwie najszybszym terminie. Za taki termin w rozpatrywane;j
sprawie uwazamy czas 2 miesigcy od ostatecznego rozstrzygnigcia. Po jego uplywie w przypadku nie
przediozenia nam wymaganych niniejsza decyzjg dokumentéw podejmiemy postepowanie
egzekucyjne.

Pouczenie

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

Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwolania.
Z dniem dorgczenia nam oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
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ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze brak jest mozliwosci
zlozenia od niej odwotania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego i
zaskarzenia jej do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie
oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania.

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

fIbn -
Pismo otrzymuja:

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

3. Prezydent Wroctawia — Wydziat Architektury i Zabytkéw Urzedu Miasta Wroclawia,
4. PINB afa.




