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Na podstawie art. 62 ust. 3 w zwigzku z art. 83 ust.1— ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1186), art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
— Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 z pdzn. zm.),

nakazuje

Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we Wroclawiu przy
ul. Daszynskiego 40 — stanowigcej ogol wspodlwlascicieli nieruchomosci zabudowane]
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym usytuowanym przy ul. Ignacego Daszynskiego 40
we Wroclawiu (dz. nr 110, AM-10, obreb Plac Grunwaldzki):

e przeprowadzenie kontroli ww. budynku, w trybie art. 62 ust.1 pkt 1 lit. ¢ ustawy
z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (kontrola roczna) — w zakresie instalacji
gazowych oraz przewodow kominowych (dymowych, spalinowych, wentylacyjnych);

e przeprowadzenie kontroli ww. budynku, w trybie art. 62 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 7
lipca 1994r. Prawo budowlane (kontrola 5-letnia) — w szczegdlnosei w zakresie
sprawdzenia elementow odwodnienia budynku, $cian konstrukeyjnych, stropow
(w tym nad lokalem nr 14)

o sporzgdzenie ekspertyzy technicznej obejmujgcej stan techniczny budynku
mieszkalnego wielorodzinnego usytuowanego przy ul. Ignacego Daszynskiego 40 we
Wroclawiu — w szczego6lnosci odnoszacej sie do stanu technicznego: fundamentow;
$cian konstrukcyjnych; stropow; wiezby dachowej; piwnic; instalacji wod.-kan.;
wentylacji nawiewno-wywiewnej w lokalach mieszkalnych oraz w piwnicy.
Przedmiotowa ekspertyza techniczna powinna wskazywaé przyczyny powstawania
yjawnionych nieprawidlowosci, oceni¢ ich wplyw na stan techniczny obiektu
(bezpieczenstwo uzytkowania i konstrukcje obiektu), oraz wskaza¢ zakres i sposob
usunigcia wystepujacych nieprawidlowosci, poprzez wskazanie konkretnych
czynnosci (robét budowlany) jakie nalezy wykonad, aby doprowadzi¢ przedmiotowy
obiekt do odpowiedniego stanu technicznego.

Ekspertyza techniczna powinna byc sporzgdzona przez osobg/osoby posiadajace
odpowiednie przygotowanie zawodowe oraz uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno—budowlanej oraz instalacyjnej w zakresie instalacji (wod.-kan., wentylacyjnej)
moggce sprawowaé samodzielne funkcje techniczne w budownictwie. Do ww. opracowania
nalezy zalaczy¢ dokumenty, potwierdzajace posiadanic uprawnien oraz zaswiadczenia,
o przynaleznosci osob sporzadzajagcych powyzsze opracowanie, do Okrggowej Izby
Inzynieréw Budownictwa.

Z przeprowadzone] kontroli, nalezy sporzgdzi¢ stosowny protokol. Do protokolu
nalezy dolgczy¢ uprawnienia oséb przeprowadzajgcych ww. kontrole (oryginaly, badz
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uwierzytelnione kopie) oraz zaswiadczenia o przynaleznosci do Okregowej Izby Inzynierow
Budownictwa, a nastgpnie przedlozy¢ go wraz z ekspertyzg techniczng do tut. organu nadzoru
budowlanego niezwlocznie po ich sporzadzeniu.

Uzasadnienie

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia (dalej: PINB)
na podstawie skargi mieszkafica nieruchomosci dotyczacej nieprawidtowosci w stanie
technicznym stropu nad lokalem nr 14 w budynku przy ul. 1. Daszynskiego 40 we Wroclawiu
— podjat z urzgdu postgpowanie wyjasniajgce w przedmiotowym zakresie, celem nakazania
usunigcia ewentualnych nieprawidlowosci w stanie technicznym obiektu ujawnionych w toku
prowadzonego postgpowania dowodowego (w tym kontroli ww. nieruchomosci). W tredci
przywolanej skargi wskazano m.in. na dlugotrwale, kilkukrotne zalewanie lokalu nr 14 przez
uzytkownikoéw lokalu nr 18, przez co stan techniczny stropu ulegl pogorszeniu (odczuwalne
drgania i trzeszczenia stropu).

Nastgpnie majgc na uwadze poczynione ustalenia kontrolne, PINB wszczat z urzedu
postgpowanie administracyjne w sprawie nieprawidlowosci w stanie technicznym
pigciokondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Ignacego
Daszyniskiego 40 we Wroctawiu. Ponadto do akt sprawy wlgczono protokoly kontroli
przeprowadzonych przez pracownikéw tut. organu nr 550/2019 i nr 630/2019 wraz
z dokumentacjg techniczng dotyczgca utrzymania i uzytkowania obiektu, o czym
zawiadomiono strony na podstawie art. 77 § 4 k.p.a. pismem z 10.07.2019 r. Jednoczesnie
w przywolanym pi$mie zawiadomiono wspélnote mieszkaniowg i zarzadce nieruchomosci
o uprawnieniach wynikajacych z art. 10 k.p.a.

W trakcie przywolanych czynnosci kontrolnych przeprowadzonych 29.05.2019 r.
przez pracownikow tut. organu ustalono, iz przy ul. Daszynskiego 40 we Wroctawiu znajduje
si¢ budynek wielorodzinny, pigciokondygnacyjny, z peddaszem uzytkowym, podpiwniczony.
Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowany. Elewacja budynku zaréwno
od strony frontowej jak i od podwoérza jest mocno uszkodzona. Widoczne odspojenia, ubytki
tynku. Elementy odspojone zostaly skute. Gzymsy na pierwszej kondygnacji sa mocno
uszkodzone. Brak opaski izolacyjnej przy poziomie gruntu. Stwierdzono brak spoin miedzy
ceglami oraz ich ubytki. Parapety mocno uszkodzone. Zdeformowane, odksztalcone,
nickompletne obrobki blacharskie, migjscami catkowicie skorodowane (obrébki blacharskie
nie spelniaja swojej funkcji). Przy gruncie blisko muru budynku widoczna rodlinnosé.
Od strony frontowej widoczne dwa balkony na poziomie drugiej i trzeciej kondygnacii
po remoncie — wykonano otynkowanie, nowe powloki malarskie, obrébki blacharskie,
balustrady pelne murowane. Dach na budynku konstrukcji drewnianej, mansardowy, w czesci
stromej na skosach wystepuje dachéwka ceramiczna. Widoczne $lady zuzycia technicznego.
Widoczne ubytki, liczne nieszczelnosci, przecieki w pokryciu dachu w obrebie lokalu
na poddaszu i strychu. Pokrycie zuzyte technicznie widoczne ubytki, starta powloka.
Konstrukcja drewniana dachu nie wykazuje oznak nadmiernego zuzycia technicznego oraz
uszkodzen wplywajacych na nos$nosé elementow konstrukcyjnych. W piwnicy stwierdzono
wyczuwalny zapach wilgocei i stgchlizny. Widoczna korozja elementéw stalowych stropu,
(strop masywny) miejscami korozja wzerowa i miejscami powierzchniowa. Brak posadzki
w piwnicy, widoczny grunt, przez co zawilgocenie jest wigksze. Stolarka okienna zniszczona,
zuzyta, wyeksploatowana, widoczne $lady nadmiernego zuzycia technicznego. Klatka
schodowa w budynku jest zuzyta technicznie. Schody konstrukcji metalowej posiadaja
okladziny. Widoczne Slady zuzycia, okladziny mocno wytarte, miejscami na stopniach
i spocznikach zupelny brak okladzin. Stolarka okienna w obrebie klatki schodowej nowa
PCV. Na $cianach klatki schodowej widoczne zluszezenia, spekania powlok malarskich,
klatka schodowa zdewastowana poprzez graffiti. Miejscami widoczne zacieki na stropach
i scianach (zacieki rdzawe). W trakcie kontroli udostgpniono lokal nr 14 znajdujacy si¢ na
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czwarlej kondygnacji. Lokal mieszkalny po remoncie — wykonano nowe okladziny $cienne,
podlogowe, sufit podwieszany. Stwierdzono niewielkie zacieki w strefie wejscia do WC
w czesci nieremontowanej. Z uwagi na wykonany remont i obudowy trudno stwierdzic,
czy wystgpowaly zacieki stropu i w jakim stanie technicznym obecnie si¢ znajduje. Lokal
mieszkalny nr 18 nie zostal udostepniony. W obrebie lokalu nr 18 na piatej kondygnacji
znajduje si¢ nieuzytkowana toaleta, ktéra obecnie jest zasmiecona i sluzy jako miejsce
skladowania rzeczy. W obrgbie wejscia do lokalu nr 18 znajduje si¢ okladzina podlogowa,
gdzie po jej odstonigciu widoczne sa ubytki desek drewnianych (podlogi), zawilgocenia
deskowania i ubytki deskowania. Z informacji uzyskanych od uczestnikow kontroli oraz
najemcy lokalu nr 14 ustalono, iz powstale zacieki, zalewania mieszkania sg powodowane
przez uzytkownikow lokalu nr 18 i ich destrukcyjne dzialania (niszezenie kranow, przyborow
sanitarnych, odkrecanie wody). Z uzyskanych informacji wynika, iz byly czeste zgloszenia
na policje i ich interwencje. Ustalono, ze wdrozono proces eksmisyjny uzytkownikéw
bezumownych lokalu nr 18. Sporzadzono dokumentacj¢ fotograficzna obrazujgca poczynione
ustalenia faktyczne, w tym przede wszystkim wystepujgce na obiekcie uszkodzenia,
nieprawidlowosci, braki. W trakcie kontreli stwierdzono iz przystapiono do robot
polegajgcych na remoncie pokrycia dachu, opierzenia, lukarn, kominéw. W dniu 26.06.2019
r. dokonano kontroli lokalu mieszkalnego nr 18. Kontrola zostala przeprowadzona
przy udziale przedstawicieli Zarzadu Zasobu Komunalnego dzialajgcego w imieniu Gminy
Wroclaw oraz funkcjonariusza Policji. Ustalono, iz przedmiotowy lokal sklada
si¢ z przedpokoju, pokoju oraz tazienki wraz z WC. W pizedpokoju znajduje si¢ wneka
kuchenna. We wnegce widoczna kratka wentylacyjna osadzona pod stropem. W lokalu brak
jest cieplej wody, brak ogrzewania. Wneka kuchenna sklada si¢ ze zlewu, lodowki. Brak jest
instalacji gazowej i przyboréw gazowych. Piec kaflowy znajdujgcy sie w lokalu jest
zastawiony meblami — jest nieuzywany. Na podlodze w strefie wejscia plyta typu OSB.
W strefie wejscia do lokalu widocznie odslonigta puszka i prowizoryczne wpiecie
do instalacji elektrycznej, widoczne odslonigte kable, niebezpieczna puszka, przewdd
prowadzony po podlodze. Prawdopodobnie nielegalne wpigcie do instalacji elektryczne;.
W pokoju uszkodzone deskowanie podlogi, ugi¢cia stropu, klawiszowanie. Na przeciwko
pokoju znajduje si¢ wneka lazienkowa z urzadzeniami sanitarnymi: muszla klozetowa,
brodzik bez baterii (kranu), zdemontowany bojler. W pokoju widoczna uszkodzona stolarka
okienna, ubytki szklenia, spekana szyba. Brak szyby w oknie - otwér zabezpieczony folia
prowizorycznie. Stolarka okienna jest drewniana, stara, zuzyta. W pokoju widoczne
prowizoryczne naprawy stropu nad lokalem, $lady przebarwien i zaciekow. We wngce
lazienkowej na stropie widoczny ubytek, odslonigty strop drewniany i trzcina. W czgsci
kuchennej pod zlewem widoczne prowizoryczne podigczenie syfonu. Lokal jest zaniedbany,
okladziny $cienne zniszczone. Sporzadzono dokumentacje fotograficzng, ktérg wlaczono
do akt sprawy.

W toku prowadzonego postepowania wyjasniajagcego przedlozono dokumenty
zwigzane z utrzymaniem i uzytkowaniem obiektu budowlanego, w tym m.in. protokél
z okresowej kontroli przewodéw kominowych z 30.04.2018 r., protokoét przegladu instalacji
gazowej z 23.07.2018 r., protokét z okresowej kontroli rocznej stanu technicznego budynku
z 5.11.2018 r., protoko!t z okresowej kontroli sprawdzenia stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania obiektu budowlanego, jego estetyki oraz otoczenia (pigcioletni) 05.2014 r.
oraz protokol z okresowej pigcioletniej i rocznej kontroli stanu technicznego i wartosci
uzytkowej obiektu z 15.05.2019 r., ksigzke obiektu budowalnego.

Na podstawie poczynionych ustalen tut. organ nadzoru budowlanego wszczat z urzedu
postepowanie administracyjne w sprawie nieprawidlowosci w stanie technicznym
pieciokondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. 1. Daszynskiego 40
we Wroclawiu, ze szczegdlnym uwzglednieniem zagrozenia wynikajacego z nadmiernego

= pogorszenia stanu technicznego stropu nad lokalem mieszkalnym nr 14 o czym
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zawiadomiono strony postgpowania pismem z 10.07.2019 r. Tym samym pismem
na podstawie art. 77 § 4 Kpa poinformowano strony, ze jako dowod w postepowaniu do akt
sprawy zostaly wlgczone protokoly z kontroli budynku, przeprowadzonej 29.05.2019 r. oraz
26.06.2019 r. W/w kontrole odbyly si¢ w trybie art. 81 ust.4 Prawa budowlanego, w mysl
ktérego ,organy nadzoru budowlanego przy wykonywaniu obowigzkéw okreslonych
przepisami prawa budowlanego moga dokonywa¢ czynnosci kontrolnych. Protokolarne
ustalenia dokonane w toku tych czynnosci stanowig podstawe do wydania decyzji oraz
podejmowania innych srodkow przewidzianych w przepisach prawa budowlanego”. Zgodnie
z dyspozycjg art. 81a ust.2 Prawa budowlanego czynnosci kontrolne przeprowadzone zostaly
W obecnosci przedstawicieli zarzadey nieruchomosci — PZM Sp. z 0.0. oraz przedstawicieli
Zarzgdu Zasobu Komunalnego.

Oceniajgc zgromadzony w sprawie material dowodowy nalezy wskaza¢, iz obecny
stan techniczny stropu pomigdzy lokalami mieszkalnymi nr 14 i 18 w budynku, w
szezegdlnosei jego elementéw nos$nych — narazonych na dlugotrwale odziatywanie wilgoci
(penetracj¢ wody) budzi watpliwosci i wymaga pozyskania materiatu dowodowego, ktory
pozwoli na oceng stanu konstrukeji stropu, wraz ze wskazaniem ewentualnych uszkodzen i
sposobu ich usunigcia (eliminacja zagrozenia).

Analizujgc znajdujace si¢ w aktach sprawy protokoly z okresowej kontroli obiektu
przeprowadzanej w trybie art.62 ust.1 Prawa budowlanego, przedlozone przez PZM Sp. z 0.0.
(zarzgdeg obiektu), w szczegdlnosei krytycznej ocenie nalezy poddaé protokot z okresowe;j
pigcioletniej i rocznej kontroli stanu technicznego i wartosci uzytkowej obiektu nr 1/2019
z 15.05.2019 r., sporzadzony przez mgr inz. Marka Zielinskiego oraz mgr inz. Jakuba
Golofita, z uwagi na jego bardzo znikomg tresé, ogélnikowe zapisy, a przede wszystkim nie
spelnienie wymagan okreslonych przepisami prawa dla tego typu kontroli.

Zauwazy¢ nalezy, iz wymagania jakim powinny odpowiadaé protokoly z okresowej
kontroli obiektu okreslono w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z dnia 16.08.1999 1. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.
Zgodnie z § 4 ust. 4 w/w rozporzadzenia — protokoly sporzadzone w wyniku kontroli
okresowych powinny zawieraé okreslenie: 1) stanu technicznego elementéw budynku
objetych kontrolg, 2) rozmiaréw zuzycia lub uszkodzenia elementéw, o ktérych mowa
w pkt. 1, 3) zakresu rob6t remontowych i kolejnosci ich wykonywania, 4) metod i $rodkow
uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe dzialanie wplywow
atmosferycznych i niszczgce dzialanie innych czynnikéw, 5) zakresu nie wykonanych robot
remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych.

Po analizie przedmiotowego protokolu nalezy niewatpliwie stwierdzié, iz nie zawiera
on wskazanych wyzej elementéw. Powyzsze $wiadczy o braku nalezytej starannosci
w wykonywaniu obowigzkow i powierzchownosci osoby przeprowadzajacej kontrole.

Reasumujge nalezy stwierdzi¢, ze protokél o takim stopniu ogélnogei, nie spelnia
wymagan przepisow, a tym samym nie przedstawia wartosci dowodowej w sprawie. Taki
sposob przeprowadzania okresowej kontroli obiektu (niezgodny z przepisami) jest dziataniem
na niekorzy$¢ Wspdlnoty Mieszkaniowej. Powstaje bowiem dokument, ktéry nie przedstawia
zadnej warto$ci w zakresie oceny stanu zuzycia obiektu. Zatem tut. organ w przedmiotowej
sprawie zobowigzany jest do pozyskania dodatkowych dowodow oceniajgcych aktualny stan
techniczny obiektu, ze wskazaniem zakresu koniecznych do wykonania robot remontowych.
Gdyby kontrola zostala przeprowadzona zgodnie z przepisami, a protokot rzetelnie okreslal
rozmiar zuzycia lub uszkodzenia poszczegélnych elementéw obiektu objetych kontrolg oraz
zakresu robot remontowych i kolejnos$é ich wykonywania — woéwezas w oparciu o tak
sporzadzony dokument mozliwe byloby wydanie decyzji, na podstawie przepisu art.66 Prawa
budowlanego, bez koniecznosci nakladania dodatkowych obowiazkow dokumentacyjnych.

Taki sposob kontroli i sporzadzania protokoléw godzi w interes wspolnoty
mieszkaniowej. Zasadne przy tym wydaje si¢c wymaganie przez wspolnote mieszkaniowy
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od zarzgdey powierzanie kontroli okresowych osobom dajgcym gwarancje¢ rzetelnosci
jej przeprowadzenia.

Odnosnie protokolu z kontroli 5-letniej budynku, z maja 2014r. nalezy wskaza¢
na znaczny uplyw czasu. Zatem protokol nie odzwierciedla aktualnego stanu faktycznego,
w zakresie stanu technicznego elementéw obiektu wykazujgcych oznaki nadmiernego
zuzycia.

Zwroci¢ nalezy uwage, ze juz we wnioskach po kontroli (przeprowadzonej 5 lat temu)
wskazano, iz belki stropow drewnianych sq w Srednim stanie technicznym i widoczne
sq peknigcia tynkéw na stropach, natomiast w zaleceniach wskazano na wykonanie
ekspertyzy konstrukcyjnej obejmujgcej poziom posadowienia, konstrukcje $cian, stropow,
wiezby dachowej oraz wytyczne zabezpieczenia i remontu budynku — okreslajgc I stopien
pilnosci, co oznacza, ze roboty nalezy wykonaé w trybie pilnym, w pierwszym roku
od momentu wykonania przegladu piecioletniego. Wskazano réwniez szereg innych zalecen.

Z analizy przedlozonej ksiazki obiektu wynika, iz po przeprowadzonej kontroli
(w maju 2014 r.) wykonano jedynie wymiane okien na klatce schodowej, wymiane instalacji
WLZ, wymiang poziomoéw wodociggowych oraz przeprowadzono remont balkondw.
Ustalono réwniez, iz Wspolnota przystgpita do remontu dachu budynku oraz planowany jest
remont schodéw na klatce schodowej — na dowod zarzadca przedstawit uwierzytelniong kopig
umowy na remont dachu nr 151/G/WM/348/2019/AS oraz uchwate Wspolnoty
Mieszkaniowej nr 9/2018 z dnia 5.03.2018 r. na remont schodéw na klatce schodowej. Zatem
nie wykonano wszystkich zalecen zawartych w protokole kontroli.

Dnia 19 czerwca 2019 r. przeslano do tut. organu nadzoru budowlanego protokot
1/2019 z okresowej pigcioletniej i rocznej kontroli stanu technicznego i wartodei uzytkowej
obiektu z dnia 15.05.2019 r., w ktorym wskazano, iz nie zostaly wykonane zalecenia zawarte
w protokole z kontroli pigcioletniej przeprowadzonej w maju 2014 r. Wskazano,
iz nie wykonano:

o cekspertyzy konstrukcyjnej obejmujgcej poziom posadowienia, konstrukcje $cian,
stropow, wigzby dachowej oraz wytyczne zabezpieczenia i remontu budynku,

e remontu pokrycia dachowego i obrobek blacharskich, V

o dokonczenia wymiany pionow instalacji wodnej i kanalizacyjnej, -

e remontu piwnic z zapewnieniem cigglej wymiany powietrza we wszystkich
pomieszczeniach piwnic (wentylacja),

e kapitalnego remontu klatki schodowej,

e kapitalnego remontu piwnic z wymiang okien piwnicznych na nowe zapewniajace
ciaggla wymiang powietrza we wszystkich pomieszczeniach piwnic,

e zabezpieczenie antykorozyjne stalowych belek stropowych w piwnicy,

e remontu opaski wokol budynku,

Protokol z 15.05.2019 r. nie spelnienia wymagan okreslonych przepisami prawa dla
tego typu kontroli. W protokole nie wskazano stanu technicznego oraz rozmiaréw zuzycia
elementow budynku objetych kontrolg. Zapisy w protokole sg zbyt zwiezle, ogolnikowe —
protokol zawiera krotkie opisy poszczegdlnych elementéw, zwykle nie stwierdzajge istotnych
usterek, autorzy opracowania nie wskazujg wprost w jakim stanie technicznym znajdujg si¢
poszczegolne elementy obiektu oraz nie oceniajg w jakim stopniu nastapilo zuzycie tych
elementow. Nie wskazano réwniez zakresu robdt remontowych i kolejnoéci ich
wykonywania. W opracowaniu tabelarycznym okre$lony zostal jedynie stopien pilnosci
do usunigcia usterek poszczegdlnych elementow.

W swietle uyjawnionych wad i znacznego uplywu czasu nalezy wskaza¢, ze dotychczas

zgromadzony material dowodowy, nie pozwala na wydanie prawidlowego rozstrzygniecia,
gdyz nie wyjasnia dokladnie stanu faktycznego sprawy. Dlatego tez niezbedne jest

<> pozyskanie dodatkowego materialu dowodowego odnoszacego sie do aktualnego stanu

—
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technicznego obicktu (elementow budzacych watpliwosci), celem ustalenia zakresu robot,
jakie nalezy wykona¢, aby doprowadzi¢ przedmiotowy obiekt do odpowiedniego stanu
technicznego. Przedlozone protokoly z okresowej kontroli obiektu, z uwagi na przywolane
okolicznosci nie stanowig wystarczajgcego materiatu  dowodowego do  wydania
rozstrzygnigeia w sprawie. Wydanie decyzji w trybie art.66 Prawa budowlanego wymaga
pozyskania pelnego materialu dowodowego.

Zatem w rozpoznawanej sprawie niezbedne jest skorzystanie ze $rodka dowodowego,
o ktérym mowa w art. 62 ust.3 Pb, zgodnie z ktérym ,,Wlasciwy organ - w razie stwierdzenia
nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czesci, moggcego
spowodowaé zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia bgd? srodowiska -
nakazuje przeprowadzenie kontroli, o kidrej mowa w ust. I, a takie moze zgdaé
przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego czesci”. 7, treéci cyt. przepisu
wynika, iz wystgpienie przestanek (zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia w zwigzku z nieodpowiednim stanem technicznym obiektu ) obliguje organ nadzoru
budowlanego do nakazania przeprowadzenia kontroli, o ktérej mowa w art.62 ust.1Pb. Organ
moze rowniez zgdac przedstawienia stosownej ekspertyzy stanu technicznego obiektu.

Ustawa upowaznia organy nadzoru budowlanego do wydania nakazu przeprowadzenia
kontroli (o ktérej mowa w ust.l omawianego artykulu) obiektu budowlanego, ktérego stan
techniczny moze spowodowac¢ zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub
srodowiska. Uprawnienie do nakazania przeprowadzenia kontroli stanu technicznego jest
niezalezne od tego, czy whadciciel (zarzgdca) przeprowadzal tego typu kontrole oraz kiedy
byta przeprowadzona ostatnia kontrola. Dla wydania nakazu przeprowadzenia kontroli nie
musi istnie¢ stan zagrozenia. Niezbedne jest natomiast stwierdzenie przez wlasciwy organ,
ze nicodpowiedni stan obiektu budowlanego lub jego czeéci moze spowodowaé zagrozenie
ktoregokolwiek z wymienionych débr.

W ocenie tut. organu nadzoru budowlanego, w oparciu o zgromadzony w sprawie material
dowodowy, nalezy niewatpliwie stwierdzié, Ze obecny stan techniczny elementow
zewngtrznych oraz wewnetrznych budynku — konstrukeji drewnianej dachu, elewacji,
kominéw ponad dachem, elementéw odwodnienia budynku oraz obrobek blacharskich
z uwagi na postgpujgcy destrukcyjny wplyw czynnikow atmosferycznych moze stanowié
zagrozenie dla bezpieczefistwa mienia (niszczenie substancji budynku). Z kolei uszkodzone
tynki zewngtrzne na elewacji, gzymsy ktore utracily przyczepno$é do muréw mogg stanowié
zagrozenie dla zycia i zdrowia przechodniéw poruszajgcych si¢ ciggiem pieszym
przy budynku. Na powyzsze zwrécono uwage juz w protokole z kontroli 5-letniej z maja
2014r., gdzie we wnioskach z kontroli wskazano , tynki odpadajq od $cian zewnetrznych,
gzyms od strony ulicy oraz podwdrza jest uszkodzonmy i zagraza bezpieczeristwu
przechodniow”. W przegladzie pigeioletnim z maja 2014 roku stwierdzono, iz ,,belki stropéw
drewnianych w budynku sq w Srednim stanie technicznym i widoczne sq pekniecia tynkéw
na stropach”, co takze moze stanowi¢ zagrozenie dla zycia i zdrowia os6b przebywajacych
w lokalach, gdzie wykryto nieprawidlowosci. W ocenie tut. organu nadzoru budowlanego,
zalewanie lokalu mieszkalnego nr 14 przez uzytkownikéw lokalu nr 18 w przedmiotowym
budynku destrukcyjnie wplywa na przegrode budowlang pozioma, jaka jest strop (postgpujaca
degradacja elementéw nosnych, warstw stropowych) — co moze stanowié zagrozenie dla
bezpieczenstwa mienia. Brak dziala naprawczych, negatywny wplyw czynnikoéw
atmosferycznych oraz destrukcyjnych dzialan uzytkownikéw lokalu nr 18 bedzie powodowal
wzrost zagrozenia.

Przepisy rozdzialu 6 Prawa budowlanego, majgce zastosowanie w niniejszej sprawie,
wskazujg takze podmioty, do ktorych winny byé adresowane decyzje wydane na ich
podstawie — zgodnie art. 61 obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie
technicznym cigzy na wlascicielu lub zarzadcy obiektu, a w wypadku wspdiwlasnosci,
na wszystkich wspoélwladcicielach. Biorge powyzsze pod uwage zasadne stalo sie nalozenie
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obowigzku okreslonego w sentencji ninigjszej decyzji na Wspolnote Mieszkaniows
nieruchomosdci potozonej we Wroclawiu przy ul. Daszyniskiego 40.

Zapewniajgc stronom czynny udzial w prowadzonym postepowaniu — przed wydaniem
decyzji, umozliwiajgc wypowiedzenie si¢, co do zebranych dowod6éw i materialéw oraz
zgloszonych zadan — PINB zawiadomil strony pismem z 10.07.2019 r. o powyzszych
uprawnieniach. Strony nie skorzystaly z przyslugujacych im praw, nie wypowiedzialy
si¢ w sprawie, nie zglosily zadan oraz nowych bgdz innych dowodéw w sprawie.

PINB w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy — uznal, iz obecny stan
techniczny budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. I. Daszynskiego 40
we Wroclawiu jest nieodpowiedni i moze stanowi¢ zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi,
bezpieczefistwa mienia . Wobec czego — niniejszg decyzjg wydang na podstawie art. 62 ust. 3
Pb — nakazal Wspolnocie Mieszkaniowej przedmiotowego budynku przeprowadzenie kontroli
obiektu w trybie art. 62 ust.1 pkt 1 i 2 Pb, oraz sporzgdzenie i przedlozenie ekspertyzy
technicznej w zakresie wskazanym w sentencji decyzji. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz przepis
art. 62 ust.3 Pb nie daje organowi kompetencji do wyznaczania terminu wykonania
obowiazkéw natozonych decyzja. Obowigzki te stajg si¢ wymagalne z dniem, w ktérym
decyzja osigga przymiot ostatecznosei. Nastepuje to po uplywie 14 dni od doreczenia decyzji,
w przypadku, gdy Zadna ze stron nie wniesiec odwolania. W razie wniesienia odwolania
ostateczna jest decyzja organu II instancji.

W przypadku nieprzedlozenia okreslonych w sentencji decyzji dokumentéw, w terminie
2 miesigcy od dnia kiedy decyzja stanie si¢ ostateczna — tut. organ zastosuje sankcje
egzekucyjne.

Pouczenie

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

Ponadto informuje, iz zgodnie z art. 127a kp.a. w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwolania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydal decyzje. Wowczas z dniem doreczenia organowi administracyi
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
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