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Decyzja nr (\:Uoo /2021

Nakazuje Wspélnocie Mieszkaniowej, stanowiacej 6gc’>i wspotwiascicieli nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym przy ulicy Walecznych 12 we Wroctawiu [1] [2]:

>

przeprowadzenie kontroli ww. budynku [3], polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych),

sporzadzenie ekspertyzy stanu technicznego kominéw w budynku, zawierajacej inwentaryzacje
przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) zopisem podtaczen
do przewodéw kominowych (z podaniem lokalizacji podtaczen na poszczegdlnych kondygnacjach),
z ocena droznosci i szczelnoéci przewodoéw, prawidtowosci osadzenia kratek wentylacyjnych i
spetnienia wymagan dotyczacych minimalnej powierzchni kratek, prawidtowosci wyprowadzenia
przewodéw ponad dach i prawidtowosci ciggu w przewodach, ocene prawidtowosci podtaczen
do przewodéw wentylacyjnych, spalinowych i dymowych (pod katem obowiazujacych przepiséw), a
takze ocene skutecznoéci dziatania wentylacji nawiewno-wywiewnej w poszczegélnych lokalach
mieszkalnych i uzytkowych (z opisem sposobu nawiewu powietrza $wiezego i spetnieniem wymogu
zachowania minimalnej krotnosci powietrza w lokalach, zgodnej z Polska Norma) oraz w czesciach
wspdlnych obiektu; w ekspertyzie nalezy wskaza¢ w sposéb jednoznaczny, jakie roboty nalezy
wykonaé w celu usuniecia nieprawidtowosci przewodéw kominowych oraz wentylacji nawiewno-
wywiewnej, wskazujac razwiazania (w formie pisemnej i, w razie potrzeby, w formie graficznej)
zgodne z obowiazujacymi przepisami techniczno-budowlanymi.

Ekspertyze techniczng i kontrole obiektu winny sporzadzi¢ i przeprowadzi¢ osoby posiadajace
odpowiednie uprawnienia budowlane bez ograniczer w danej specjalnosci (konstrukcyjno-budowlanej w
zakresie oceny stanu technicznego przewodow kominowych, instalacyjnej w zakresie oceny podigczeri
do przewodow kominowych i oceny funkcjonowania wentylacji nawiewno-wywiewnej) oraz mogace
sprawowac samodzielne funkcje techniczne w budownictwie. Do protokotéw z kontroli oraz ekspertyzy
nalezy dotaczy¢ kopie dokumentéw potwierdzajacych posiadanie uprawnien oraz kopie zaswiadczen
o przynaleznosci do wtaéciwej izby samorzadu zawodowego. Protokoty z przeprowadzonych kontroli i
ekspertyze techniczna nalezy przedtozyé w tut. organie niezwtocznie po ich sporzadzeniu.

Uzasadnienie

Powzieliémy informacje o nieprawidtowosciach zwiazanych z podtaczeniami do przewoddw kominowych
i funkcjonowaniem wentylacji nawiewno-wywiewnej w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy
ulicy Walecznych 12 we Wroctawiu (3 grudnia 2020 roku miata miejsce interwencja zastepow
- Paristwowej StraZy PoZarnej w zwigzku z obecnoscig tlenku wegla w lokalu mieszkalnym nr 6;
stwierdzono wéwczas niedroznosc przewoddéw kominowych w fazience).

Sprawe prowadzi: sygn. EA, tel. 71 799 68 21

Wiecej informacji na: www.pinb.wroclaw.pl lub tel. 71 799 68 00



Pismem z 24 marca 2021 roku wezwali$my zarzadce nieruchomosci, Prywatny Zarzad Mieszkaniami Sp.
z 0. 0. z siedziba we Wroctawiu, do przedtozenia informacji o zaistniatym 3 grudnia 2020 roku zdarzeniu
jw. protokotéw okresowej kontroli obiektu, a takze posiadanych dokumentéw: ekspertyzy stanu
technicznego komindéw, aktualnej inwentaryzacji przewodéw kominowych (ze szkicami podtaczer do
przewoddw kominowych), oraz oceny zapewnienia nawiewu powietrza $wiezego do wszystkich lokali w
budynku.

12 kwietnia 2021 roku PZM Sp. z o. o. przedtozyt nam pismo, w 'ktérym wskazat, jakie dziatania zostaty
podjete:

1) zlecono S.P.U.K. Florian przeprowadzenie ogledzin w lokalu nr 6 w wyniku ktérych stwierdzono
brak wentylacji nawiewnej, zainstalowany okap mechaniczny w kuchni, brak mozliwosci
sprawdzenia tacznika spalinowego do Junkersa z powodu podwieszonego sufitu,

2) powiadomiono Gmine Wroctaw, jako wtasciciela lokalu nr 6, o zakazie uzytkowania Junkersa do
czasu usuniecia nieprawidtowosci,

3) po stwierdzeniu rozszczelnienia przewodu kominowego spalinowego Junkersa w lokalu nr 6,
zabezpieczono przewdd kominowy na catej dtugoéci poprzez zamontowanie w nim wktadu
kominowego Alufol,

4) nakazano Gminie Wroctaw, reprezentowanej przez Wroctawskie Mieszkania Sp. z 0.0., usuniecie
nieprawidtowosci poprzez przepiecie kotta c.o. znajdujacego sie w lokalu gminnym nr 14
(nieprawidtowo podtaczonego do przewodu wentylacyjnego tazienki z mieszkania nr 6).

Do pisma dotaczono m.in. nizej wymienione dokumenty:

1. ,Informacja o stwierdzonych usterkach - brakach - uchybieniach wystepujacych przy urzadzeniach
kominowych w budynku przy ul. Walecznych 12 m 6 we Wroctawiu” z 17 grudnia 2020 roku,
autorstwa mistrza kominiarskiego Arnolda Czapliriskiego; autor wskazat:

* brak wentylacji nawiewnej z zewnatrz lokalu dla potrzeb prawidtowej pracy wentylacji
wywiewnej' pomieszczeri kuchni, tazienki oraz gazowego przeptywowego podgrzewacza wody.
typu Junkers,

* w pomieszczeniu kuchni zainstalowany jest okap mechaniczny,

» brak mozliwosci sprawdzenia stanu technicznego tacznika spalinowego od G. PWP typu
Junkers (ponad podwieszonym sufitem),

+ wentylacja wywiewna fazienki oraz G.P.W.P. typu Junkers wykazuje ciag, lecz istnieje
podejrzenie, ze podtaczone sa wspdlnie do jednego przewodu kominowego lub do niedroznych
‘przewoddw kominowych, za$ w ‘wyniku nieszczelnosci pomiedzy przewodami dymienie
wychodzi w jednym przewodzie kominowym,

* proponuje sie sprawdzi¢ prawidtowo$é podtaczenia do przewoddw kominowych w pionie
‘mieszkania nr 6 dodatkowo z uzyciem kamery inspekcyjnej, :

+ do czasu usuniecia nieprawidtowosci zaleca sie nieuzytkowanie G.P.W.P. typu Junkers w m nr
6 do czasu usunigcia nieprawidtowosci; nalezy réwniez wezwaé m nr 6 do przedstawienia opinii
kominiarskiej.

2. ,Opinia z wynikéw przeprowadzonych ogledzin - ekspertyzy urzadzen grzewczo- kominowych w
budynku przy ul. Walecznych 12 m 6 we Wroctawiu” z 2 lutego 2021 roku, autorstwa mistrza
kominiarskiego Arnolda Czapliriskiego; autor autor stwierdzit, co nastepuje:

1) Przewdd kominowy nr 3 - wolny, niedrozny. Po udroznieniu proponowany do podtgczenia
wentylacji wywiewnej pomieszczenia tazienkim nr 6 | p.,

2) Przewdd kominowy nr 2 - podtaczona jest nieprawidtowo wentylacja wywiewna tazienki m nr 6
| p oraz kociot c.0. gazowy (zabezpieczony wktadem kominowym) m nr 14,



3) Przewéd kominowy nr 1 - podtaczony jest G.P.W.P. typu Junkers. Przewdd kominowy jest
nieszczelny. Proponuije sie uszczelni¢ ww. przewéd kominowy na catej jego dtugosci,

4) Celem prawidtowego dziatania urzadzen wentylacyjnych i grzewczych nalezy zapewnic staty
doptyw powietrza z zewnatrz lokalu,

5) Przewéd kominowy nr 1 - podfaczony jest G.P.W.P. typu Junkers. Przewdd kominowy jest
nieszczelny. Proponuije sie uszczelni¢ ww. przewod kominowy na catej jego dugosci,

6) W mieszkaniu nr 6 | p - brak odpowiedniej wentylacji nawiewnej z zewnaitrz lokalu oraz kratki w
dolnej czeéci drzwi tazienkowych. Ponadto w pomieszczeniu kuchni podtaczony jest okap
mechaniczny.

3. ,Informacja” mistrza kominiarskiego Arnolda Czaplifiskiego z 9 lutego 2021 roku, dotyczaca ustalen
podjetych przy wykonywaniu czynnosci kominiarskich w budynku przy ul. Walecznych 12 m 6 we
Wroctawiu: przewédd kominowy spalinowy, do ktérego jest podtaczony gazowy podgrzewacz wody typu
,Junkers” w pomieszczeniu tazienki m nr 6 na | pietrze zabezpieczony jest na catej wysokosci wktadem
kominowym Alufol. W dniu sprawdzenia, tj. 09.02.2021, przewdd kominowy wykazywat szczelnosc.

4. Dyplom mistrzowski Arnolda Czaplinskiego. :

5. Pismo PZM Sp. z 0.0. z 10 lutego 2021 roku, skierowane do Spétki Wroctawskie Mieszkania Sp. z 0.0.
W pi$mie poinformowano o zabezpieczeniu przewodu spalinowego , do ktérego jest podtaczony
gazowy podgrzewacz wody typu ,Junkers” w mieszkaniu nr 6, wezwano jednoczesnie do usuniecia
powstatych uchybien, w szczegdlnosci do przepigcia kotta gazowego lokalu nr 14 do wolnego przewodu
wraz z wktadem kominowym. '

Po przeprowadzeniu czynnosci wyjasniajacych ustalilismy, ze kociot gazowy centralnego ogrzewania w
lokalu mieszkalnym nr 14 zostat zamontowany w roku 2019 (inwestor zawiadomit nas o zamiarze
rozpoczecia robét budowlanych pismem z 6 czerwca 2019 roku; do zgtoszenia dotaczone byto
oéwiadczenie kierownika budowy, mgr. inz. Macieja Misztaka, wraz z kopia stosownych uprawnien
budowlanych, i decyzja Prezydenta Wroctawia nr 1655/2019 z 18 kwietnia 2019 roku, zatwierdzajaca
projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na montaz wewnetrznej instalacji gazu w budynku przy ulicy
Walecznych 12/14 we Wroctawiu. Z zatwierdzonego ww. decyzja projektu budowlanego wynika, ze

~kociot zostat podtaczony do przewodu nr 2, wskazanego jako ,wolny” po wytaczeniu. GPPW typu

,Junkers” przez autora Opinii nr 18/07 z 17 lipca 2018 roku, mistrza kominiarskiego Kazimierza Stykate.

Z przedtozonej w toku postepowania Opinii kominiarskiej nr 44/2006 z 6 lutego 2006 roku, sporzadzonej
przez mistrza kominiarskiego Grzegorza Kiettyke wynika, ze wentylacja tazienki mieszkania nr 6 byta
podtaczona do przewodu nr 3 (w roku 2021 przewéd nr 3 okreslono jako wolny, niedrozny), a z opinii z
roku 2021 jw. wynika, ze wentylacja tazienki-m 6 jest potaczona do przewodu kominowego nr 2, razem
z przewodem spalinowym kotta gazowego m 14.

Pismem z 24 marca 2021 roku wezwaliémy zarzadce nieruchomosci do przedtozenia - miedzy innymi --
posiadanej aktualnej inwentaryzacji przewodéw kominowych (ze szkicami podtaczen do przewodoéw
kominowych) oraz oceny zapewnienia nawiewu powietrza $wiezego do wszystkich lokali w budynku,
Takie dokumenty nie zostaty nam przedtozone. Nalezy nadmieni¢, iz brak inwentaryzacji podtaczen do
przewodéw kominowych uniemozliwia prawidtowe zarzadzanie tymi podtaczeniami, co skutkuje
stwarzaniem zagrozen - nawet, jak w niniejszym przypadku - poprzez realizacje legalnej inwestycji
(znamienne jest, ze oba lokale naleza do Gminy Wroctaw).

Po analizie zgromadzonych w toku postepowania wyjasniajacego dokumentéw (dotyczacych gtéwnie
dwoéch lokali mieszkalnych - nr 6 i nr 14) i podjetych ustalert stwierdziliémy, ze w obiekcie wystepuja
nieprawidtowoéci zwigzane ze stanem technicznym kominéw (nieszczelny przewod kominowy;
wprawdzie zostat on juz uszczelniony, ale nie wykazano dobrego stanu technicznego pozostatych
kominéw w budynku), podtaczeniami do przewoddéw kominowych (wktad kominowy spalinowy m nr 14
w przewodzie kominowym wentylacyjnym tazienki m nr 6; brak inwentaryzacji wszystkich kominéw
uniemozliwia ustalenie stanu faktycznego w catym obiekcie) i z funkcjonowaniem wentylacji nawiewno-
wywiewnej w lokalach (brak otworéw nawiewnych w. drzwiach tazienki, brak nawiewu powietrza
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zewnetrznego do lokalu nr 6, brak oceny zapewnienia nawiewu powietrza $wiezego do wszystkich lokali
w budynku). :

Pismem z 16 kwietnia 2021 roku zawiadomili$my strony o wszczeciu postepowania administracyjnego
w sprawie zagrozenia wynikajacego ze stanu technicznego komindw, nieprawidtowoéci podtaczen do
przewoddw kominowych i funkcjonowania wentylacji nawiewno -wywiewnej w budynku mieszkalnym
“wielorodzinnym przy ulicy Walecznych 12 we Wroctawiu, o zakoriczeniu gromadzenia materiatu
dowodowego w prowadzonym postepowaniu i o mozliwosci korzystania z uprawnien stron z racji ich
czynnego udziatu w kazdym stadium postepowania [4], w terminie 7 dni od dnia otrzymania
zawiadomienia. Strony nie wniosty nowych dowoddw, zadan badz ich zmiany.

Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, ze w obiekcie wystepujg nieprawidtowosci
(opisane powyze) mogace stwarzaé zagrozenie zdrowia i zycia ludzi oraz bezpieczeristwa mienia. Na
podstawie zgromadzonych dokumentdéw nie mozemy ustali¢ ani stanu faktycznego, ani petnego zakresu
robét, ktére nalezy wykonaé w celu usuniecia wszystkich nieprawidtowosci. Zgodnie z przepisami [5]
organ nadzoru budowlanego - w razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu
budowlanego lubjego czeséci, mogacego spowodowad zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia badz srodowiska - nakazuje przeprowadzenie kontroli [6], a takze moze zadaé
przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego czesci. Przepisy majace zastosowanie
w niniejszej sprawie [7] wskazuja takze podmioty, do ktérych winny by¢ adresowane decyzje wydane na
ich podstawie - do wtasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego. Zatem podmiotem praw
i obowigzkdéw dotyczacych ww. obiektu sa wspotwiasciciele nieruchomosci przy ulicy Walecznych 12
we Wroctawiu. ;

Termin wywiazania sie z obowiazku zawartego w sentencji niniejszej decyzji nie zostat okreslony [1].
Oznacza to, ze obowiazek powinien by¢ wykonany niezwtocznie po tym, jak decyzja, ktéra zostat
natozony, stanie sie ostateczna, tzn. w czasie niezbednym do wykonania nakazu. Odnoszac sie
do powﬁszego nalezy wyjasni¢, iz w przypadku, gdy zadna ze stron przedmiotowego postepowania
nie wniesie odwotania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego, decyzja
stanie sie ostateczna po uptywie 14 dni od dnia jej doreczenia wszystkim stronom postepowania.
Natomiast w przypadku whniesienia takiego odwotania, decyzja stanie sie ostateczna z chwilg wydania
przez organ |l instancji rozstrzygniecia w postaci utrzymania decyzji tut. organu, badz tez w przypadku
jej uchylenia i wydania przez organ odwotawczy wtasnej decyzji rozstrzygajacej sprawe co do istoty.
Zaskarzenie decyzji organu Il instancji nie wstrzymuje jej wykonania, chyba ze jej wykonanie zostanie
wstrzymane przez ten organ lub sad. W przypadku nie przedtozenia wymaganych dokumentéw w
terminie dwdch miesiecy od dnia ostatecznosci decyzji, tut. organ podejmie czynnosci egzekucyjne
w tym zakresie. '

Pouczenie

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

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

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z
zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.
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Podstawa prawna

[1] Art. 62 ust. 3 w zwiazku z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z

2020 roku, poz. 1333 ze zmianami) - Prawo budowlane.

[2] Art. 104 § 2 ustawy zdnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postgpowania admmlstracyjnego
(tj. Dz. U. z 2021 roku, poz. 735) - k.p.a.

. [3] Art. 62 ust. 1 pkt 1 Ilt ¢ Prawa budowlanego.

[4] Art. 10 k.p.a.

[5] Art. 62 ust. 3 Prawa budowlanego.

[6] Art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego.

[7] Rozdziat 6 Prawa budowlanego.

o

Pismo otrzymuja:

1. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy Walecznych 12 we Wroctawiu, ul. Mikotaja
Sepa-Szarzynskiego 62-66, 50-433 Wroctaw.

2. Prywatny Zarzad Mieszkaniami Sp. z 0.0., ul. Mikotaja Sepa-Szarzynskiego 62-66, 50-433 Wroctaw.

3. Prezydent Wroctawia - Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroctawia,
pl. Nowy Targ 1-8, 50-141 Wroctaw.

4, PINB aa.(x2).
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