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Na podstawie art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane
fjednolity tekst Dz. U. z 2018 r. poz. 1202 ze zm./, art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960
roku — Kodeks postepowania administracyjnego /jednolity tekst Dz. U. z 2018 r, poz. 2096 ze
i/,

nakazuje¢

Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. Jaracza 7 we Wroclawiu —
wlascicielowi budynku przy ul. Jaracza 7 we Wroclawiu:

o przeprowadzenie kontroli w/w budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obicktu budowlanego oraz jego
otoczenia,

o przeprowadzenie kontroli w/w budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢) ustawy
7 dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego  przewodéw  kominowych  (dymowych,  spalinowych i
wentylacyjnych),

e sporzgdzenie ekspertyzy technicznej, uwzgledniajgcej stan  techniczny
przedmiotowego budynku. Ekspertyza winna wskazaé zakres czynnosci, na
podstawie ktorych nalezy doprowadzi¢ w/w budynek do odpowiedniego stanu
technicznego, winna obejmowaé stan techniczny elementéw konstrukeyjnych
budynku — m. in. $cian, fundamentéw, balkondéw, konstrukcji dachu, a takze
trzonéw kominowych, a takze pokrycia dachowego, obrobek blacharskich, izolacji
przeciwwilgociowych, opaski przy budynku, jak réwniez instalacji budynku
(elektrycznych, sanitarnej, odgromowej — jej istnienia, zasadno$ci wykonania),
obejmowaé nieprawidlowosci zwigzane z wentylacjg i jej brakiem, wskaza¢
przyczyny wystepowania nieprawidtowosei w budynku, w tym zawilgocen - oraz
sposoby ich usunigcia, doprowadzenia w/w elementéw do stanu zgodnego z
prawem.

Ekspertyza techniczna powinna by¢ sporzadzona przez osoby posiadajace
odpowiednie przygotowanie zawodowe oraz uprawnienia budowlane w danej specjalnoei.
Do w/w opracowania nalezy zalgczy¢ dokumenty, potwierdzajace posiadanie uprawnien oraz
zaswiadczenia o przynaleznosci oséb sporzgdzajacych w/w opracowanie do wlasciwej
okregowej izby inzynieréw budownictwa.

7, przeprowadzonej kontroli nalezy sporzadzi¢ stosowne protokoly. Protokoly wraz z
uprawnieniami oséb przeprowadzajacych w/w kontrolg (oryginaly, badz uwierzytelnione
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kopie) oraz zaswiadczenia o przynaleznosci do wladciwej okrggowej izby inzynieréw
budownictwa, nalezy przedlozy¢ do tut. organu nadzoru budowlanego wraz z ekspertyzg
techniczng niezwlocznie po ich sporzadzeniu.

Uzasadnienie

Do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia wplynela
informacja o nieprawidlowosciach w utrzymaniu budynku przy ul. Jaracza 7 we Wroclawiu,
moggcych stwarza¢ zagrozenie (m.in. poprzez obluzowane dachowki).

Z opinii kominiarskiej z maja 2016 roku, sporzgdzonej przez uprawnionego Mistrza
Kominiarskiego Kazimierza Rogalskiego i protokolu kominiarskiego ze 31 stycznia 2018
roku, sporzgdzonego przez uprawnionego Mistrza Kominiarskiego Henryka Staszuka, wynika
m. in. brak wlasciwej wentylacji w czesei lokali mieszkalnych przy jednoczesnym istnieniu w
nich podigczen urzadzen gazowych, stwierdzono réwniez uszkodzenia law kominiarskich i
trzonow kominowych ponad dachem, brak wkladéw kwasoodpornych w przewodach."

Z protokolu okresowej kontroli budynku, przeprowadzanej co najmniej raz na pieé lat
sporzgdzonego w grudniu 2014 roku przez tech. Wieslawa Pabisa (posiadajgcego
przygotowanie zawodowe do petnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
nr KL-348/89, czlonka SOIIB o nr ewid. SW K/1S/0209/04) wynika, ze wigzba budynku jest
zawilgocona, nalezy wykonaé konserwacje elementow drewnianych, pokrycie z dachowki i
papy posiada nieszczelnosei i uszkodzenia, lawy kominiarskie sg zuzyte technicznie, tynki i
czapy tizonéw kominowych ponad dachem wymagaja napraw, obrébki blacharskie sg
skorodowane, brak jest instalacji odgromowej (zalecono jej pilne wykonanie). Wskazano, ze
tynki wewnetrze wymagajg napraw, remontu, tynki elewacyjne posiadajg ubytki, zalecono ich
remont, brak jest opaski odwadniajacej przy budynku, gzymsy sg zawilgocone, stolarka
okienna w obrebie czesci wspdlnych czesciowo do wymiany (m. in. zalecono wymiane okien
piwnicznych z uwzglednieniem prawidlowej wentylacji), stwierdzono spekania w obrebie
plyt balkonéw (zalecono zabezpieczenie i remont), zalecono konserwacjg stolarki drzwiowej,
w piwnicach stwierdzono zawilgocenia posadzki ceglanej. Jako pilne wskazano wykonanie
rob6t w zakresie instalacji kanalizacyjnej (zalecono wymiang, usunigcie nieszczelnosci,
wymiang pionéw i podejs¢ instalacji sanitarnej).

Z. protokoléw okresowych kontroli, przeprowadzanych co najmniej raz na rok,
sporzgdzonych w 2017 i w 2018 roku przez Krysytne Emert (posiadajgcg uprawniania
budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej nr 369/93/UW, cztonka DOIIB o nr
ewid. DOS/BO/ 1069/04) wynika konieczno$é remontu pokrycia dachowego, taw i trzonéw
kominowych, uzupelnienia tynkéw, wskazano, ze obrébki blacharskie dachu kwalifikujg sie
do wymiany, istniejg spekania $cian, tynki plyt balkonowych i balustrad wymagajg naprawy,
instalacje wod.-kan., sanitarna — wymagajg wymiany, przewody kominowe - remontu, w
obrgbie strychu istniejg spekania wymagajgce napraw, na elewacjach istniejg spekania
tynkéw, przy budynku brak jest opaski. Przy tym z protokotu z 2018 roku wynika, ze nie
wykonano zaleceft dotyczacych wymiany pokrycia dachu, przemurowania koron kominéw,
wymiany taw kominiarskich.

Pismem z dnia 11 kwietnia 2019 roku tut. organ zawiadomil strony o wszczeciu
postgpowania administracyjnego w sprawie stanu technicznego budynku przy ul. Jaracza 7 we
Wroclawiu oraz o terminie przeprowadzenia ogledzin w sprawie,

W toku ogledzin przeprowadzonych przez pracownikéw tut. organu dnia ‘13 maja
2019 roku stwierdzono, ze przy ul. Jaracza 7 we Wroclawiu istnieje budynek mieszkalny
pigciokondygnacyjny, z poddaszem czedciowo uzytkowym, podpiwniczony, w zabudowie
zwartej, wykonany w technologii tradycyjnej murowane;. Elewacje od strony frontowej i
zaplecza sg otynkowane, ze $ladami zuzycia eksploatacyjnego, zarysowaniami, miejscowymi
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ubytkami tynkéw. Rynny majg slady korozji, w obr¢bie gzymsu wienczacego widoczne sg
slady po zaciekach. Pokrycie dachowe z dachowki, ze $ladami zuzycia technicznego,
przesunigciami, widoczne jest zuzycie law kominiarskich. Obrobki blacharskie trzonow
kominowych posiadajg slady korozji, przy trzonie kominowym od strony budynku nr 5
miejscowo brak jest obrobki. Trzony kominowe sg otynkowane, widoczne sa spgkania
tynkéw. Od strony zaplecza budynku istniejg balkony. Widoczne sg ubytki, wyszczerbienia
parapetow balustrad balkonow, miejscowe ubytki warstw wykonczeniowych. Przy budynku
istnieje utwardzenie. W obrebie klatki schodowej widoczne sig odslonigte puszki elekiryczne,
bez nakryw. Widoczne sg spekania, zarysowania wypraw wykonczeniowych, ubytki,
uzupelnienia, odparzenia. Stolarka okienna w obrgbie klatki schodowej - z pev, bez
widocznych uszkodzen. W obregbie pochylego stropu nad klatkg schodows widoczne
spekania, zarysowania, $lady po zaciekach. Na spekaniu klatki schodowej znajduje sig
plomba szklana bez uszkodzen. Widoczne sq spgkania, zarysowania $cian, m.in. skosne. W
obrebie nieuzytkowanej czgsci poddasza istniejg ugigcia drewnianych desek podiogi,
widoczne jest zlasowanie, przesunigcia dachowek pokrycia, miejscowe prze$wity, m. in. przy
przejéciach trzonéw kominowych, elementow instalacyjnych. Widoczna jest, w obrebie
poddasza, rura instalacyjna z prze$witami, znacznie skorodowana. Widoczne sg $lady po
zaciekach i wysolenia w obrebie konstrukcji wiezby dachowej i olatowania, drewnianej
podlogi poddasza. Na $cianie szczytowej od strony budynku nr 5 istnieja widoczne skosne
spekania, zarysowania. W obrgbie piwnicy widoczne sg spekania, zarysowania tynkow $cian,
sufitu. Z przeprowadzonych czynnodci spisano protokél, sporzadzono dokumentacjg
fotograficzng.

Zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z zasadg wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku — Prawo budowlane, wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany
utrzymywaé i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 w/w
ustawy — czyli utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym nie dopuszczajac
do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosei uzytkowych i sprawnosci technicznej w
szczegblnosci w zakresie bezpieczenstwa uzytkowania, bezpieczenstwa konstrukeji.

Zgodnie z zalozeniami przepiséw zawartych w rozdziale 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku — Prawo budowlane, obiekty budowlane winny byé utrzymywane zgodnie z
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz w nalezytym stanie technicznym.
Poprzez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumie¢ stan pelnej sprawnosei obiektu
budowlanego lub jego czegsci, nie posiadajgcego jakichkolwiek uszkodzen, zwlaszcza takich,
ktére moga powodowaé niebezpieczefistwo przy uzytkowaniu. Za utrzymanie obiektu w
nalezytym stanie technicznym odpowiada wlasciciel lub zarzadca.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego stwierdzi¢ nalezy, iz
budynek przy ul. Jaracza 7 we Wroclawiu jest w nieodpowiednim stanie technicznym i moze
spowodowaé zagrozenie zycia i zdrowia ludzi oraz bezpieczefistwa mienia. Budynek posiada
bowiem uszkodzenia pokrycia dachowego — zuzycie techniczne, przesuniecia, zlasowania
dachéwek pokrycia, miejscowe przeswity. Nieszczelnosci pokrycia dachowego moga
przyczynia¢ si¢ do powstania istniejgcych zawilgocen, wysolen elementéw konstrukeyjnych
wigzby dachowej i olatowania, co moze prowadzié do degradacji parametrow
wytrzymalo$ciowych tych elementéw i powodowaé w nastepstwie zagrozenic zdrowia i zycia
ludzi oraz bezpieczefstwa mienia. Nieszezelnosei pokrycia mogg tez powodowac wady
innych elementéw budynku - w niniejszym przypadku stwierdzono zawilgocenia i ugigcia
podlogi poddasza - a zatem powodowaé zagroZenie bezpieczenstwa mienia.

Braki, wadliwo$¢ obrobek blacharskich dachu moze przyczynia¢ si¢ do
przedostawania si¢ wody opadowej do wnetrza budynku, powodowa¢ zawilgocenia, a zatem
stwarza¢ zagrozenie co najmnicj mienia. Rowniez uszkodzenia parapetow balustrad balkondéw




mogg powodowa¢ nadmierne oddzialywanie wody opadowej na substancje budynku, i
powodowaé w/w zagrozenie.

Spgkania, zarysowania $cian moga $wiadczyé o utracie ich parametrow
wytrzymato$ciowych, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do nadmiernego ich oslabienia — i
zaistnienia zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz bezpieczeristwa mienia. W protokole
okresowej kontroli z 2014 roku stwierdzono spekania plyt balkonéw, co réwniez moze
swiadczy¢ o wadach w ich obrgbie, mogacych powodowaé powyzsze zagrozenia,

Braki nakryw puszek elektrycznych mogg powodowaé zagrozenie zdrowia i zycia
ludzi oraz bezpieczenstwa mienia.

Ubytki tynkow elewacyjnych, odslaniajace material ceglany $cian — mogg przyczyniaé
si¢ do nadmiernego oddzialywania czynnikéw atmosferycznych, powodowaé¢ degradacje
materiatu — a zatem powodowaé co najmniej zagrozenie mienia.

Zagrozenie takie réwniez moze powodowaé zuzycie techniczne instalacji
kanalizacyjnej, w przypadku jej rozszczelnienia.

Nieprawidlowosci zwigzane z wentylacja i jej brakiem, przy jednoczesnych
podigczeniach urzadzen grzewezych gazowych w lokalach mieszkalnych — mogg powodowaé
zagroZenia zycia i zdrowia ludzi oraz bezpieczenistwa mienia, m. in. z uwagi na mozliwosé
powstania tlenku wegla. Ponadto w dostarczonej dokumentacji zalecono wymiane okien
piwnicznych na ‘stolarkg okienng z uwzglednieniem prawidlowej wentylacji — ekspertyza
winna jednoznacznie wskazywac na parametry niezbedne do zapewnienia wentylacji. Z uwagi
na czg$ciowo rézny zakres nieprawidlowosci wynikajacy z opinii kominiarskiej z 2016 roku i
z protokolu z 2018 roku odnosnie stwierdzonych wad w lokalach - ekspertyza winna w
sposob spojny wskazywaé nieprawidlowosci i zalecenia.

W budynku stwierdzono zawilgocenia posadzki piwnicznej. Zawilgocenia w obrgbie
piwnic mogg wynika¢ z braku odpowiednich izolacji budynku, powodowaé degradacje
fundamentéw i $cian budynku, nadmierne osiadanie budynku, negatywnie wplvwaé na
przegrody budowlane, a w rezultacie powodowaé zagrozenie zdrowia zycia ludzi i
bezpieczenstwa mienia. Nalezy zauwazyé, ze stan izolacji przeciwwilgociowych nie zostal
ujety w protokolach okresowych budynku — ani w protokole kontroli przeprowadzanej co
najmniej raz na pig¢ lat, ani w protokotach kontroli przeprowadzanych co najmniej raz na rok.
W zwigzku z powyzszym ekspertyza techniczna winna jednoznacznie wskazywac przyczyny
zawilgocenia piwnic i sposoby usuniecia wad.

Nalezy zauwazy¢, ze w kolejnych protokolach okresowych kontroli budynku zalecano
wykonanie opaski przy budynku (w tym, w protokole z 2018 roku okreslono stan opaski jako
dobry, jednoczesnie zalecajac jej wykonanic) — podczas gdy przy budynku istnieje
utwardzenie. Stad ekspertyza winna jednoznacznie okresla¢ zakres niezbednych robét do
wykonania w celu m. in. zapobiegania nadmiernym zawilgoceniom budynku oraz wyjasniaé
kwestie koniecznosci wykonania opaski przy budynku, a w razie takiej koniecznosci
wskazywa¢ jej parametry. Nadmierne zawilgocenie budynku, w wyniku braku wlasciwego
zabezpieczenia przed oddzialywaniem wéd opadowych, moze powodowa¢ zagrozenie co
najmniej mienia.

Z wilw protokoléw wynika réwniez zalecenie wykonania instalacji odgromowe;j
budynku (z protokotu z 2014 roku — pilnego), natomiast z dostarczonych dokumentéw nie
wynika, czy brak instalacji odgromowej jest skutkiem jej zuzycia technicznego, czy €z nigdy
ona nie istniala w przedmiotowym budynku oraz czy brak w/w instalacji powoduje
zagrozenie — stad zasadne jest wyjasnienie w/w kwestii w ekspertyzie.

Ponadto w budynku istniejg rynny ze sladami korozji, gzyms wieficzacy ze $ladami po
zaciekach, zuzyte lawy kominiarskie, rura instalacyjna w obrgbie poddasza z przeswitami,
znacznie skorodowana, uszkodzenia warstw wykonczeniowych wewngtrz budynku, spekania
tynkéw trzondéw kominowych, uszkodzenia czap.
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Na podstawie zebranego materialu dowodowego w sprawie nalezy stwierdzi¢, ze w
budynku istniejg nieprawidlowosci zwigzane z jego utrzymaniem. Z przepisu art. 62 ust. 3
ustawy — Prawo budowlane wynika, ze ,,organ nadzoru budowlanego — w razie stwierdzenia
nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu budowlanego Iub jego czgsci, moggcego
spowodowaé zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia bgdz $rodowiska —
nakazuje przeprowadzenie kontroli, o ktorej mowa w ust. 1, a takze moze zadaé
przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego czgsci”.

Art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane wskazuje, iz kontrola na w/w podstawie
prawnej winna by¢ przeprowadzana co najmniej raz na pig¢ lat. Z uwagi na nieprawidiowosci
w stanie technicznym budynku przy ul. Jaracza 7 we Wroclawiu, moggce powodowal
zagrozenie zdrowia, zycia ludzi oraz bezpieczefistwa mienia, tut. organ uznal zazasadne
nakazanie niniejsza decyzjg przeprowadzenie kontroli stanu technicznego budynku (wezesniej
niz raz na 5 lat od daty ostatniej kontroli) w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 w/w ustawy. Nalezy
zauwazyé konieczno$é przeprowadzenia przez Wspolnotg Mieszkaniowg budynku, w 2019
roku, okresowej kontroli przeprowadzanej co najmniej raz na pié lat, co wynika z przepisow
prawa (kontrole przeprowadzono w 2014 roku), a zatem mniejszq dolegliwos¢ obowigzku
zawartego w niniejszej decyzji.

7 uwagi na nieprawidlowosci zwigzane z wentylacjg w budynku (i stwierdzone
zagrozenie) oraz uszkodzenia w obrgbie trzonéw kominowych tut. organ uznal za zasadne
nakazanie przeprowadzenia kontroli w trybie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢) ustawy — Prawo
budowlane, polegajgcej na sprawdzeniu stanu technicznego przewodoéw kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).

Zapewniajac stronom czynny udzial w prowadzonym postgpowaniu, przed wydaniem
decyzji, umozliwiajagc wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodow i materiatow oraz
zgloszonych zadan — Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia,
pismem z dnia 14 maja 2019 roku, zawiadomil strony o powyzszych uprawnieniach. Strony
nie wniosly nowych dowodéw, zadan, nie zmienily zadan zawartych we wiioska.

7 uwagi na nieprawidlowy stan techniczny w/w obiektu - Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia uznal za zasadne nalozenie na wspélwlascicieli
przedmiotowego budynku — zgromadzonych we Wspélnocie Mieszkaniowej budynku przy ul.
Jaracza 7 we Wroclawiu - obowigzku przeprowadzenia kontroli w trybie art. 62 ust. 1 pkt 1
lit. ¢) i 2 ustawy — Prawo budowlane i przedstawienia ekspertyzy technicznej, w
szezegblnodei dotyczgcej elementéw konstrukeyjnych budynku m. in. scian, fundamentow,
balkonéw, konstrukcji dachu, jak réwniez trzonéw kominowych, a takze pokrycia
dachowego, obrobek blacharskich, izolacji przeciwwilgociowych, wskazujgcej przyczyny
powstawania nieprawidlowosci, w tym zawilgocei, oraz sposoby ich usunigcia, a takze
opaski przy budynku (zasadnogci wykonania rob6t w tym zakresie) oraz instalacji w budynku
(sanitarnej, elektrycznej, odgromowej - jej istnienia, zasadnosci wykonania), obejmujacej
nieprawidlowosci zwigzane z wentylacjg i jej brakiem, uwzglgdniajace] aktualny stan
techniczny budynku przy ul. Jaracza 7 we Wroclawiu — na podstawie art. 62 ust. 3 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane.

W/w ekspertyza jest niezbedna w zwiagzku z koniecznoscig pozyskania materiatu
dowodowego i ustalenia robot budowlanych niezbgdnych do wykonania w celu
doprowadzenia przedmiotowego budynku do stanu zgodnego z prawem.

Obowiazek wykonania nakazu wynikajgcego z niniejszej decyzji staje sig wymagalny
z dniem, w ktérym decyzja osiaga przymiot ostatecznosci - a wige po uplywie 14 dni od daty
jej otrzymania, jezeli zadna ze stron nie wniesie Srodka zaskarzenia, badz w przypadku
whiesienia odwolania — od dnia wydania rozstrzygnigcia przez organ II instancji. W
przypadku braku przediozenia wymaganych niniejszg decyzja protokoléw oraz ekspertyzy w
terminic 2 miesiccy od daty uzyskania przez rozsirzygnigcie w sprawie przymiotu




ostatecznosci - tut. organ podejmie postgpowanie egzekucyjne w celu przymuszenia do
wykonania nalozonego obowigzku.
Majgc na wzgledzie powyzsze rozstrzygam jak na wstepie.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego, za posrednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroclawia — w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwolania wobec tut. organu. Z dniem doreczenia tut, organowi o$wiadczenia o
zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja
staje si¢ ostateczna i prawomocna. Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do
wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie
strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.

—

Otrzymuja:
1. ,Prywatny Zarzad Mieszkaniami” Sp. z 0. o.
2. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Jaracza 7
3. Prezydent Wroclawia — Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroclawia
4. PINB a/a




