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Decyzja nr 1785/2024 L. dz.

Nakazuje Wspélnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. Kleczkowskiej 16 — grupujacej wiasciciefi
budynku mieszkalnego zlokalizowanego przy ul. Kleczkowskiej 16 we Wroctawiu usuniecie
zagrozenia wystepujaceqo w_obrebie_piwnic opisanego budynku w tym naprawe uszkodzonego

stropu nad piwnicg poprzez wykonanie :

1. naprawy i uzupelnienia cegla pelna na zaprawie cementowe] brakujacego materialu
tworzacego sklepienie ceglane stropu piwnicznego, wraz z uzupelnieniem spoinowania,

2. oczyszczenie, pomalowanie dwukrotnie farba miniowa oraz osiatkowanie belek stalowych
stropu piwnicznego wraz stopkami ,

3. wzmocnienia belek stalowych w pomieszczeniu piwnicznym nr 7 za pomocg plaskownikéw
stalowych metoda spawania,

4. osuszania $cian budynku w poziomie piwnic, bezinwazyjng metoda elekiroosmozy
bezprzewodowej lub pokrewna,

5. naprawy lub wymiany zuzytej technicznie stolarki okiennej w poziomie piwnic,

Powyzsze obowiazki nalezy wykonaé w terminie!

- 6 miesiecy od kiedy niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna:

Wskazane wyzej roboty nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy bezpieczenstwo dla zdrowia i zycia
ludzi oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, pod nadzorem osoby posiadajacej odpowiednie
przygotowanie zawodowe, wymagane uprawnienia budowlane oraz przynaleznej do Okregowej Izby
Inzynieréw Budownictwa. O wykonaniu ww. robot nalezy zawiadomi¢ pisemnie tut. organ zalaczajgc
oswiadczenie osoby nadzorujacej te roboty o ich wykonaniu zgodnie z przepisami oraz decyzja.

Podstawa prawna

o art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 w zwiazku z art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 725) — dalej Pb

e art. 104 § 2 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z
2024 r., poz. 572) — dalej k.p.a.

Uzasadnienie

» Kontrola i wszczecie postepowania

W postepowaniu wyjasniajacym w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Kleczkowskiej 16 we Wroctawiu w dniu 6.03.2023 r. przeprowadzilismy
kontrole. W toku kontroli ustalilismy, ze we Wroclawiu przy ul. Kleczkowskiej 16 istnieje budynek
wielorodzinny 5 kondygnacyjny z piwnica i poddaszem nieuzytkowym. Budynek w zabudowie zwartej
— skrajny, Zabudowa w ksztatcie litery C usytuowany na rogu ulic Debickiego, Zegadlowicza oraz
Kleczkowskiej.

W dniu kontroli widoczne spekania, odspojenia i ubytki tynkéw na elewacjach, szczegolnie na

elewacji od zaplecza budynku. Widoczne wykruszenia cegiel $cian zewnetrznych na elewacji tylne;j K\\\
0
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oraz na powierzchni komina na elewacji skrajnej. Nad otworami okiennymi widoczne uko$ne spekania
na elewacji od podworza. Zly stan techniczny balkonéw na elewacjach od strony wyzej opisanych ulic
— odpadajacy tynk, wraz z elementami betonu z balustrad, odstonigte elementy konstrukcyjne piyt
balkonowych z widoczna korozjg, zmurszale cegly ze szpaldowan, liczne odspojenia tynkéw, silna
korozja oraz ubytki obrébek blacharskich balkonéw. Peknigcia ponad i pod otworami okiennymi oraz w
obszarze gzymséw na elewacjach frontowych. Miejscowe ubytki tynkéw oraz materiatu ceglanego
$cian. Na elewacji od strony ulicy Zegadlowicza dwa balkony osiatkowane. Pozostale balkony w ztym
stanie technicznym. Silna korozja belek, ubytki materialu ceglanego barierek i plyt oraz widoczne
spekania ukosne na elewacji w kierunku od plyt balkonowych. Rury spustowe balkonéw nieszczelne, z
oznakami zuzycia. Widoczne silne zawilgocenia $cian i balkonéw w rejonie opisanych rur
spustowych. Na elewacji od ulicy Kleczkowskiej widoczne liczne spekania $cian, nadprozy, silna
korozja i znaczne ubytki obrébek blacharskich gzymsow. Widoczne ubytki opaski betonowej wokat
elewacji frontowej oraz liczne zawilgocenia w jej obszarze. Dach w czesci plaskiej pokryty papg w
pozostalej czesci spadzisty pokryly dachéwka ceramiczng czesciowo po remoncie. Od strony
zaplecza fragment dachu spadzistego - mansarda pokryta blachg — skorodowana. Widoczne
spekania , odspojenia i ubytki tynku na kominach ponad dachem, wykruszenia betonowych czap
kominowych oraz cegiet trzonéw kominowych. Brak obrébek blacharskich kominéw. Widoczna silna
korozja obrobek blacharskich, rynien i rur spustowych. Pokrycie dachowe w czesci skosnej zuzyte
technicznie, widoczne peknigcia dachéwek, ubytki, korozja obrébek blacharskich. Silnie zuzyte
stopnice drewniane i deski podestéw schodéw oraz spocznikéw migdzy pietrowych. Miejscowe ubytki
materiatu tworzacego. Pekniecia, odspojenia i ubytki tynku na $cianach i stropach w obrebie klatki
schodowej, zacieki, zluszczenia powlok malarskich, silne zabrudzenia $cian. Widoczne zZuzycie
eksploatacyjne stolarki okiennej z pcv na klatce schodowej. Widoczne spgkania wypraw tynkarskich
oraz $lady zawilgocent w obrebie stropu nad klatkq schodows. Widoczna miejscowa korozja belek
stalowych w obrebie stropu nad piwnica. Sciany i strop piwnic ceglane, pobielone z widocznymi
ubytkami spoin miedzy ceglanych. Wiezba dachowa miejscowo porazona przez larwy owadow,
miejscowe slady po zawilgoceniach, zly stan techniczny stolarki okiennej w obrebie strychu. Nieliczne,
miejscowe przeswity miedzy dachoéwkami. W dniu kontroli brak oznak zalan i zawilgocen w obrebie
strychu. W dniu kontroli widoczne miejscowe zastoiny wody na ptaskiej czesci dachu pokrytej papa.
Brak widocznych ubytkéw pokrycia papowego dachowego. Wykonano dokumentacje fotograficzna.

W postgpowaniu wyjasniajacym w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego przy ul.
Kleczkowskiej 16 we Wroclawiu — 25.01.2023 r. wezwalismy zarzadce budynku Prywatny Zarzad
Mieszkaniami Sp. z o.0. do przedstawienia w tut. inspektoracie protokolow z kontroli okresowej
rocznej i pigcioletniej dla catego budynku przy ul. Kleczkowskiej 16 we Wroclawiu. W odpowiedzi na
wezwanie 10.02.2023 r. zarzadca przedstawil protokél z okresowej kontroli rocznej stanu
technicznego obiektu budowlanego z pazdziernika 2023 roku, oraz protokét z okresowe] kontroli
przeprowadzonej raz na 5 lat wg art. 62 ust 1 pkt 2 z pazdziernika 2019 roku.

Po tych ustaleniach z przeprowadzonej przez nas kontroli oraz w oparciu o dostarczong
dokumentacje pismem z dnia 8.03.2023 roku zawiadomilismy strony o wszczeciu z urzedu
postgpowania administracyjnego w sprawie zagrozenia wynikajacego z pogorszonego stanu
technicznego elewacji, balkonéw, dachu, kominéw oraz stropu nad piwnica budynku mieszkalnego
przy ul. Kleczkowskiej 16 we Wroctawiu.

» Zebrane dowody i ich ocena

£ pozyskanych dokumentéw zwiazanych z utrzymaniem obiektu, ti. z protokolu okresowej kontroli
budynku przy ul. Sienkiewicza 55 , przeprowadzanej co najmniej raz na rok, sporzadzonego w dniu 22
wrzesnia 2020 roku przez Pana Waldemara Barszcza (posiadajacego uprawnienia budowlane w
specjalnosci konstr. - bud. o nr UAN.VII.8386(15)84, czionka PDKIIB o nr ewid. PDK/B0O/0328/02)
wynika, ze budynek, pomimo iz nie znajduje sie w nalezytym stanie technicznym, nie zagraza zyciu
lub zdrowiu, bezpieczenstwu mienia badz Srodowiska jednakze wymaga wykonania niezbednego
remontu. Z protokolu okresowej piecioletniej kontroli stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz otoczenia dotyczacego




budynku przy ul. Kleczkowskiej 16 przeprowadzanej raz na pigé lat sporzadzonego w pazdzierniku
2019 roku, przez mgr inz. Boguslawa Schuberta (posiadajacego uprawnienia budowlane w
specjalnosci konstr. -bud. o nr 184/DOS/07, czlonka DOIIB o nr ewid. DOS/BO/0098/08) wynika, ze
opisywany budynek jest w stanie technicznym pozwalajacym na dalszq eksploatacje. Jednak
widoczna jest silna korozja belek stropu nad piwnica, zly stan techniczny balkonéw i balustrad, silnie
zuzyte pokrycie dachu, spekania, odspojenia i ubytki tynkéw na kominach, wykruszenia betonowych
czap i cegiel trzonéw kominéw. Autor wskazuje réwniez nieprawidlowosci w obrgbie elewacji ,
szczegdlnie na elewacji tylnej — wykruszenia cegiet $cian elewacji tylnej, zuzyte stopnice i podesty
schodéw drewnianych klatki schodowej, zluszczenia powlok malarskich, zabrudzenia scian, wigzba
dachowa porazona przez owady, zly stan okien strychu, zuzyte piony wodne i kanalizacyjne. Autor
protokotu z okresowej kontroli rocznej stanu technicznego budynku mieszkalnego Roman Jurski (nr
upr. DOS/BO/5032/01) w protokole z pazdziernika 2022 roku zaleca zabezpieczenie balkonow do
czasu remontu ( wskazuje na konieczno$¢ wykonania remontu kapitalnego tych elementéw). Zaleca
konserwacje wiezby dachowej, oczyszczenia oraz czeéciowa wymiana elementow wigzby w
miejscach wystepujacych porazen od owaddw. Wymiane stolarki okiennej w poziomie strychu i piwnic,
oraz zaleca dzialania remontowe jak remont klatki schodowej, podiég w obrebie klatki schodowej. Nie
wskazuje nieprawidlowosci w obrebie stropu nad piwnica. Po przeanalizowaniu stanu faktycznego
oraz dostepnej dokumentacji dotyczacej stanu technicznego budynku PINB dla miasta Wroctawia
zdecydowal o nalozeniu obowiazku dokumentacyjnego i doprecyzowujacego faktyczny stan
techniczny stropu nad piwnica ktéry jest nierozerwalng czescia konstrukciji catego budynku, poprzez
sporzadzenie protokolu z kontroli pigcioletniej budynku oraz ekspertyzy technicznej. Sporzadzenie
opisanej dodatkowej dokumentacji bylo niezbedne do oceny stanu faktycznego nieruchomosci
ktérego nie da sie jednoznacznie okresli¢ poniewaz dotychczasowy sposob prowadzenia
dokumentacji przez zarzadce jest niedbaly i chaotyczny. Niemozliwe jest tez zapewnienie
bezpiecznego sposobu uzytkowania calego budynku oraz zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia
w sytuacji gdy jeden z kluczowych elementéw konstrukcyjnych (strop) znajduje si¢ w nieznanym
stanie technicznym. W celu wyeliminowania zagrozenia tut. organ zdecydowat o koniecznosci
uzupelnienia materialu dowodowego w zakresie oceny technicznej konstrukcji stropu nad piwnica.
Zarzadca w przediozyt ekspertyze techniczna z 4.04.2024 roku autorstwa mgr. inz Mariusza
Szumskiego dot. stanu technicznego stropu nad piwnica.

» Stwierdzone nieprawidlowosci — zagrozenie

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

Po przeanalizowaniu zebranego materialu nie bylo mozZliwosci jednoznacznej oceny stanu
technicznego stropu nad piwnica. W protokole z 2019 roku wskazano silna korozje belek stropowych,
jednak autor kolejnego protokolu w 2022 roku nie opisuje stanu technicznego stropu nad piwnicg. W
toku naszej kontroli w obrebie kontrolowanych pomieszczen piwnic nie stwierdzono ,silnej korozji
belek stropowych” opisanych w protokole z 2019 roku. PINB dla miasta Wroclawia zdecydowal o
koniecznosci zglebienia zagadnienia i zebrania szerszej dokumentacji. Autor Ekspertyzy — oceny
technicznej stropu nad piwnica z dnia 4.04.2024 roku mgr inz. Mateusz Szumski stwierdza brak
istotnych peknigé i zarysowan muréw piwnicznych, ktére wskazywalyby na uszkodzenia $cian
fundamentowych lub ubytek ich no$nosci. Nieprawidlowo$ci w obrebie piwnic to miejscowe ubytki
spoinowania cegly nietynkowanych muréw i zawilgocenia cegiet $cian, miejscowo znaczne. Ponadto
w piwnicy widoczne nadproza stalowe, pozbawione tynkéw z oznakami korozji. Stropy piwnic o
konstrukgji typu Kleina % cegly tukowe i ptaskie na belkach stalowych oraz sklepienia stalowe w
miejscach nieforemnych pomieszczen w przewazajacej czesci nieotynkowane. Stropy oraz ich tynki
(w miejscach gdzie wystepuja) miejscowo znacznie zawilgocone z ubytkami spoinowania z lokalnie
obluzowana opadnigta cegla . Belki salowe stropéw nietynkowane, miejscowo ze $ladami i nalotem
korozji — znaczna korozja w czesci oznaczonej jako pomieszczenie nr 7 piwnic. CzgS¢ stropu w
pomieszczeniu nr 5 rozebrana, uszkodzona i podstemplowana. Stan techniczny posadzek ocenia sig
jako éredni a stropéw w miejscach uszkodzen (pomieszczenia nr 5 i 7) jako zly. Posadzka z cegly i
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cementowa. Miejscowo zawilgocona z ubytkami. Stan techniczny opisywany jako $redni. Obnizona
skutecznos¢ izolacji przeciw wodnych poziomych i pionowych w obrebie pomieszczen piwnicznych.
Stan techniczny izolacji przeciw wodnych w poziomie piwnic ocenia sig jako zly. Reasumujgc,
przedostawanie sig wilgoci do piwnic budynku przez zuzyta technicznie stolarke oraz brak
zabezpieczenia muréw - ograniczong skuteczno$é izolacji pionowej przeciwwodnej powoduje
zagrozenie mienia. Ponadto zuzyta izolacja pozioma muréw, powoduje ze podciagajg one wode
kapilarnie od spodu budynku. Stad wystepujace miejscowo zawilgocenia muréw i spoin w
pomieszczeniach piwnic. Bezposrednio wplywa na wystepujaca w piwnicach wilgo¢ ma brak
odpowiedniej wymiany powietrza. Wystepujaca w piwnicy wilgo¢ ma bezposredni wplyw na
postgpujaca korozje belek nadprozy otworowych i elementow stalowych sfropéw Kleina oraz
uszkodzenia cegiet tych stropéw i écian. Ze wzgledu na wiek budynku oraz brak regularnych
remontéw i konserwacji wystgpuje réwniez naturalne, postepujace w czasie zuzycie opisanych
elementow. Opisane uszkodzenia nalezy poddaé pilne naprawie i konserwacji.

» Kwalifikacja prawna

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

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

2) jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub

$rodowisku, albo

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo

4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci,
okreslajgc termin wykonania tego obowigzku".

W sprawie wystapily przestanki wskazane w art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Pb, ktdre obligujg organ nadzoru
budowlanego, do wydania decyzji nakazujacej usuniecie zagrozenia i nieprawidtowosci w stanie
technicznym budynku.

Nadmieni¢ w tym miejscu trzeba, ze ustawodawca w przepisie art. 104 k.p.a. wskazal, ze organ
administracji publicznej zalatwia sprawe przez wydanie decyzji, chyba ze przepisy kodeksu stanowig
inaczej (§1). Decyzje rozstrzygaja sprawe, co do jej istoty w calosci lub w czegsci albo w inny sposdb
konczg sprawg w danej instancji, o czym mowa w §2. Przenoszac powyzsze na grunt rozpatrywanej
sprawy, stwierdzi¢ nalezy, ze w niniejszym postgpowaniu mozna wyodrebnié poszczegolne jego
czgsci nadajace si¢ do samodzielnego rozstrzygnigcia. W toku postgpowania wyjasniajacego
zarzadca obiektu uzupelnit dokumentacje zwigzang z utrzymaniem i uzytkowaniem przedmiotowego
obiektu. Nasze wstgpne ustalenia potwierdzily zagrozenie wymagajgce wydanie decyzji czesciowej
odnoszacej si¢ do elementéw konstrukeyjnych oraz izolacji przeciw wodnych w obrebie piwnic, co
przemawia za wydaniem w sprawie rozstrzygniecia czg$ciowego. Zgodnie z art. 104 § 2 k.p.a. decyzja
administracyjna rozstrzyga sprawe co do jej istoty w calosci lub w czesci. Przepis ten stanowi
samodzielng podstawe do wydania tzw. decyzji czesciowej dotyczace; poszczegolnych elementéw
obiektu.

» Termin na wykonanie obowiazku

Na wykonanie obowiazku wyznaczyliSmy termin 6 miesiecy od dnia kiedy decyzja uzyska przymiot
ostatecznosci. Bieg terminu rozpoczyna sig od momentu kiedy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci.
Nastegpuje to po uplywie 14 dni od doreczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron nie wniesie
odwolania. W razie wniesienia odwolania ostateczna jest decyzja organu |l instancji, a termin biegnie
od dnia jej doreczenia.

» Adresat obowiazku

Zgodnie art. 61 Pb obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym cigzy
na wiascicielu lub zarzadcy obiektu. Jak ustaliliSmy budynek stanowi w calosci wspdlwlasnosé
wiascicieli wymienionych na wstepie reprezentowanych przez Wspdlnote Mieszkaniowa , do ktérych
skierowalismy nakaz.




» Konsekwencje niewykonania obowiazku
Niewykonanie obowiazku w terminie bedzie skutkowalo podjeciem dziatan egzekucyjnych.

W przypadku nieuchylania si¢ od wykonania nakazu, eliminacji zagrozenia (w sytuacji wystgpienia
obiektywnych przestanek uniemozliwiajacych jego terminowe wykonanie) — istnieje mozliwo$¢ zmiany
decyzji w zakresie terminu realizacji obowigzku.

W tym celu nalezy wystapi¢ z wnioskiem, dokumentujac usunigcie zagrozenia i podjete dzialania
zmierzajace do wykonania nakazu.

Pouczenie

Od decyzji sluzy stronom odwotanie do Dolnos$laskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, za naszym posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

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

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

1.  Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. Kleczkowskiej 16

2. Prywatny Zarzad Mieszkaniami Sp. z 0.0.

3. Prezydent Wroctawia - Wydzial Architektury i Zabytkéw Urzedu Miejskiego Wroclawia
4. PINB aa.







