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Nakazuje Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. Kleczkowskiej 14 - utworzonej z ogofu wspotwlascicieli

budynku przy ul. Kleczkowskiej 14 we Wroctawiu - usuniecie nieprawidtowosci w stanie technicznym

ww. budynku oraz zagrozenia, poprzez:

1.

P

usuniecie odspojonych tynkéw elewacyjnych (w tym w obrebie balkondw i gzymséw) oraz
odspojonych tynkéw trzonéw kominowych, ktdre utracity przyczepnosc,

uzupetnienie brakujacych nakryw puszek elektrycznych w obrebie klatki schodowe,
uzupetnienie brakujacych oston pev czesci wspélnej instalacji elekirycznej w piwnicy,

naprawa spekanych, wykruszonych czap kominowych,

- w terminie 1 miesiaca od dnia doreczenia niniejszej decyzji, »

o~

wykonanie hydroizolacji budynku, w celu zabezpieczenia przed przedostawaniem sie wilgoci, a
nastepnie przemurowanie uszkodzonych $cian fundamentowych i uzupetnienie brakéw
spoinowania $ctan w obrebie piwnic, J

naprawe spekan scian konstrukcyjnych oraz nadprozy okiennych (poprzez przemurowanie fub
zszycie, w zaleznosci od przyjetej technologii naprawczej i stopnia uszkodzenia),

uzupetnienie ubytkdw spoin i materiatu ceglanego écian zewnetrznych budynku,

remont balkonéw - poprzez naprawe lub wymiang plyt balkonowych (w zaleznosci od stopnia
uszkodzenia), zabezpieczenie antykorozyjne istniejacych belek stalowych konstrukeji ptyt {po
ich uprzednim oczyszczeniu), naprawe lub wymiang wadliwej, uzupetnienie brakujacej
hydroizolacji pltyt, wraz 2z warstwa zabezpieczajaca, zapewnienie odpowiedniego
odprowadzania wody opadowej i zabezpieczenie przed jej nadmiernym oddziatywaniem,
uzupeinienie brakéw tynku ptyt i balustrad oraz szpatdowania, remont halustrad z ich
podwyzszeniem da min. 110cm,

aczyszczenie fub wymiang {w zaleznosci od stopnia uszkodzenia) elementdw drewnianych
konstrukeji dachu perazonych przez owady niszczace drewno, a nastgpnie zaimpregnowanie
drewnianych elementow konstrukcji dachu powtoka zabezpieczajaca przed korozja biologiczna
oraz ognicchronng,

- w terminie 8 miesiecy od daty, kiedy rozstrzygniecie w sprawie stanie sig ostateczne.

10.

11.

12,

13.

zahezpieczenie antykorozyjne skorodowanych belek stalowych stropu nad piwnica oraz
skorodowanych stalowych nadprozy w obrebie piwnicy, po ich uprzednim oCzZyszczeniu, w
przypadku koniecznosci - wzmocnienie lub W¥kniana elementow zuzytych technicznie,
oczyszczenie | zabezpieczenie powtoka antykorozyjng belek skorodowanych stalowych
stropowych w obrebie klatki schodowej, po ich uprzednim oczyszczeniu,

uzupefnienie brakéw tynkéw elewacyjnych (w tym w obrebie balkondw i gZymsow) oraz
trzondw kominowych ponad dachem,

wymiane lub naprawe uszkodzonych (odksztatconych, skorodowanych, nieszczelnych} obrébek
blacharskich budynku, rynien, rur spustowych i parapetow,
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14. zamontowanie anten do trzonéw kominowych za pomoca obejm (zamontowanych
bezposrednio do trzonéw kominowych), '

15. stabilne zamocowanie luznych, wadiiwie przymocowanych przewodow instalacyjnych
przebiegajacych w obrebie elewac]i,

16. wymiana skorodowanych, zuZytych technicznie elementéw piondw zimnej wody oraz
elementéw pionéw i poziomdw instalacji kanalizacyjnej {(w obrebie czeséci wspdlnych budynku),

17. remont lub wymiana (w zaleznosci od stopnia uszkodzenia) skorodowanych rur wywiewek
instalacji kanatizacyjnej ponad dachem, '

- w terminie 12 hﬁiesiecy od daty, kiedy rozstrzygniecie w sprawie stanie sig ostateczne.

Niniejszej decyzji nadaje rygor natychmiastowej wykonalnosci w zakresie punktéw nr 1-4.

Roboty nalezy prowadzi¢ w sposéb zapewniajacy bezpieczenstwo dla zdrowia i zycia ludzi, zgodnie
7 zasadami wiedzy technicznej, pod nadzorem osoby posiadajace] uprawnienia budowlane w
specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, przynaleznej do Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa, O
wykonaniu robét nalezy nas zawiadomié, zataczajac oéwiadczenie osoby uprawnionej nadzorujacej
roboty 0 zgodnodci ich wykonania z decyzia, zasadami wiedzy techniczne] i przepisami.

Roboty dotyczace elementéw zewnetrznych budynku nalezy wykona¢ po uzgodnieniu z wiasciwym
organem konserwatorskim. Obiekt ten znajduje sie w gminnej ewidencji zabytkow.

Podstawa prawna :

art. 66 ust. 1 pkt 113 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z
2023r. poz. 682 ze zm.} _

art. 104 § 2.i 108 § 1 ustawy z 14 czerwea 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz
U.z 2023r., poz. 775 ze zm.) - dalej k.p.a.

Lzasadnienie

“» Ustalenia kontroli i wszczecie postepowénia

Przeprowadzilimy kontrole stanu technicznego budynku przy ul. Kleczkowskiej 14 we Wroctawiu
6.03.2023 roku. W toku przeprowadzonych czynnosci stwierdzilismy, ze ww. budynek jest budynkiem
mieszkainym  wielorodzinnym w zabudowie zwartej o Kkonstrukdji tradycyjnej murowanej,
pieciokondygnacjyjnym oraz z poddaszem czesciowo uzytkowym, podpiwniczonym. Przedmiotowy
budynek przekryty jest w czesci dachem ptaskim krytym papa, w czesci — dachem spadzistym krytym
dachéwka, z lukarnami wykonczonymi blacha. Elewacje budynku sg otynkowane, widoczne sa spekania,
zarysowania, odspojenia, ubytki tynkéw (gtdwnie od strony zaplecza), uwidaczniajace materiat tworzacy
ceglany, widoczne sa ubytki spoinowania. Widoczne sa skoéne spekania pomiedzy otworami
okiennymi. Istnieja $lady po zaciekach w obrebie balkonow i gzymsdw. W obrebie gzymsu wienczacego
od strony podwdrza widoczne sa Slady napraw, w obregbie gzymsu od strony ulicy widoczne sg
spekania. Widoczne sa spekania réwniez w obrebfe nadprozy okiennych sciany frontowej. Dolne
powierzchnie ptyt balkonowych posiadaja ubytki tynkéw, odstaniajace materiat tworzacy i belki
konstrukcyjne stalowe ze $ladami korozji. Widoczne sa wykruszenia, spekania tynkdw w obrebie
balkonéw, ubytRi szpatdowania belek stalowych ptyt halkenowych, spekania, odspojenta tynkéw
balkondw, $lady po zaciekach w abrebie rur spustowych balkondw. Obrabki blacharskie elewacji sa
odksztatcone, ze Sladami korozji. Blacha przegréd lukarny jest skorodowana. Rura spustowa na elewac]i
frontowej posiada élady karozji. Pokrycie dachowe z dachéwek jest czesciowo wymienione, posiada
édlady zuzycia eksploatacyjnego, brak jest widocznych przedwitéw miedzy dachowkami. W obrebie
drewnianych elementéw konstrukeji dachu i deskowania - istnieja slady po zaciekach. Trzony
kominowe ponad dachem s3 otynkowane, z miejscowymi zabrudzeniami, ubytkami, spekaniami warstw
wykonczeniowych, miejscowymi wykruszeniami czap. W obrebie klatki schodowe] widoczne sa
spekania, zarysowania, ztuszczenia, odparzenia wierzchnich wypraw wykofczeniowych. Belki stalowe
stropéw w obrebie klatki schodowej posiadajg $lady korozji. W obrebie najwyzszej kondygnacji istnieja
ubytki tynkdw, wykruszenia, odstaniajace belke stalowa skeradowang powierzchniowo i wierowo.
Czeéc¢ puszek elektrycznych nie ma nakryw. Stolarka okienna pev klatki schodowej nie posiada



widocznych $ladéw nadmiernego zuzycia technicznego. Bieg schodowy jest na konstrukji stalowe] ze
stopnicami drewnianymi. Widoczne sa wytarcia stopnic, zuzycie eksploatacyjne, czes¢ stopnic z
rozwarstwieniami, spekaniami drewna. Podstopnice stalowe majg miejscowe ubytki korozyjne.
Konstrukcja stalowa schoddéw pokryta jest malatura. Belki stalowe stropu nad piwnica ze $ladami
korozji, widoczne sa ubytki oston pev instalacji elekirycznej, Sciany i strop piwnicy sa pgbielone, miedzy
ceglami widoczne sa ubytki spoinowania. Przedstawiciel zarzadcy oéwiadczyt m. in., ze Wspéinota
Mieszkaniowa ma decyzje Prezydenta Wroctawia na remont elewacji nr 1155/2022 z 19.05.2022 roku,
27.03.2023 roku zamierzaja podja¢ uchwate remontowa na zebraniu rozliczeniowym. Sporzadzilismy
dokumentacje fotograficzna, z przeprowadzonych czynnoéci spisalismy protokot.

Pismem z 21.03.2023 roku zawiadomiliémy strony o wszczeciu z urzedu postepowania

administracyjnego w sprawie stanu technicznego budynku przy ul. Kleczkowskiej 14 we Wroctawiu

oraz o wiaczeniu materiatu dowodowego do akt sprawy. Doprecyzowaliémy przedmiot prowadzonego
postepowania administracyjnego jako postgpowania w sprawie stanu technicznego budynku przy ul.
Kleczkowskiej 14 we Wroctawiu oraz zagrozenia zwigzanego z instalacja gazowa oraz wentylacja i
podtaczeniami do przewodéw kominowych pismem z 8.05.2023 roku.

» Zebrane dowody i ich ocena

Dostarczono do nas dokumenty zwigzane z utrzymaniem przedmiotowego budynku: protokdt
okresowe]j kontroli przeprowadzanej co najmniej raz na rok, sporzadzony w pazdzierniku 2022 roku i
protokét okresowe] kontroli stanu technicznego przedmiotowego budynku, przeprowadzanej ca
naimniej raz na pie¢ lat, sporzadzony w paZdzierniku 2019 roku przez mgr inZ. Bogustawa Schuberta
{posiadajacego uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukeyjno - budowlanej o nr 184/D0S5/07,
cztonka DOIIB o nr ewid, DOS/BO/0098/08), protokdt okresowej kontroli przewoddw kominowych

- sparzadzony w kwietniu 2022 roku przez uprawnionego Mistrza Kominiarskiego Tomasza Pawlaka oraz
sporzadzony w czerwcu 2023 roku przez uprawionego Mistrza Kominiarskiego Arkadiusza Burchardta,
protokét okresowej kontroli instalacji elektrycznej i piorunochronnej przeprowadzonej w 2021 roku
przez Przemystawa Ochedzana, posiadajacego odpowiednie uprawnienia zawodowe (nie stwierdzajacy
nieprawidtowoséci), protokét okresowej kontroli instalacji gazowej porzadzony w 2022 roku przez
Tomasza tupinka i Szymona Woijtacha oraz sporzadzony w maju 2023 roku przez Mirostawa Ziacha,
dokumenty zwiazane z usunieciem nieszczelnodci instalacji gazowej w budynku.

Ponadto Prezydenta Wroctawia decyzjia nr 1155/2022 z 19.05.2022roku zatwierdzit projekt
budowlany i udzielit Wspdlnocie Mieszkaniowej przedmiotowego budynku pozwolenia na remont
elewacji frontowej, podwdrzowej, i szczytowej, docieplenie elewacji oraz remont balkonow. Ww.
projekt zostat sporzadzony przez osoby posiadajace uprawnienia budowlane w specjalnosci
architektonicznej oraz konstrukeyjno-budowlanej. Opracowanie zawiera oceng stanu technicznego
okredlonych elementéw budynku, formutuje wnioski i zalecenia dotyczace wykonania remontu. Nalezy
zauwazy¢, ze Wspdlnota dostrzegata koniecznoéé wykonania rob6t wskazanych w ww, pozwoleniu.
Jednak ww. decyzja stanowi uprawnienie do wykonania robét, zatem inwestor moze, lecz nie musi
wykona¢ robdt wyszczegélnionych w zatwierdzonym projekcie budowlanym. Waobec powyzszego
zasadne jest sformutowanie nakazu w niniejszej decyzji, majacego na celu zapobiegnigcie dalszej
degradacji budynku i usuniecie zagrozenia, ‘

Materiat dowodowy w sprawie, w zakresie ogélnobudowlanym, jest spdjny i pozwala na sformutowanie
nakazu w tym zakresie. Nadmiernie pogorszony stan techniczny elementéw budynku nie budzi
watpliwoéci. Roboty budowlane nakazane niniejsza decyzja maja m. in. na celu zapobiegnigcie dalszej
degradacji substancji budynku. Natomiast materiat dowodowy w zakresie odnosnie wentylacji i
instalacji gazowej w budynku jest niewystarczajacy i wymaga uzupetninia.

Pismem z 24.07.2023 roku zarzadca budynku poinformowat, ze nie zostaty wykonane roboty
budowlane naprawcze po dacie kontroli z 6.03.2023 roku.

W naszej ocenie, zasadne jest zatem wydanie decyzi credciowych  (dotyczace]  kwestii
ogéinobudowlanych w obrebie czedci wspéinych budynku oraz decyzji odrebnej, nakfadajacej
chowiazek dokumentacyjny dotyczacy odnognie wentylacji | instalacji gazowej w budynku) -
adpowiednio do art. 104 82 kpa.

Zapewniajac stronom czynny udziat w prowadzonym postepowaniu, przed wydaniem decyziji,
umozliwiajac wypowiedzenie sie co do zebranych dowoddw i materiatéw oraz zgtoszonych Zadan -
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pismem z 16.08.2023 roku, zawiadomiliSmy strony o powyzszych uprawniehiach. Strony nie zgtosity
nowych zadan, nie zmienity wniesionych zadan I nie przedtozyty nowych dowodow w sprawie.

> Stwierdzone nieprawidtowosci - zagrozenie

Zgodnie z zasada wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane, wiasciciel
tub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowiazany utrzymywad i uzytkowac ohiekt zgodnie z
zasadami, o ktorych mowa w art. 5 ust. 2 ww. ustawy - czyli utrzymywac w naleZytym stanie
technicznym | estetycznym nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego whasciwosci
uzytkowych i sprawnoéci technicznej w szczegoinoéci w zakresie bezpieczenstwa uzytkowania,
bezpieczenstwa konstrukcji.

Zgodnie z zatozeniami przepiséw zawartych w rozdziale 6 ustawy - Prawo budowlane, obiekty
budowlane winny byé utrzymywane zgodnie z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska
oraz w nalezytym stanie technicznym. Poprzez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumied stan petnej
sprawnosici obiektu budowlanego lub jego czesci, nieposiadajacego jakichkolwiek uszkodzen, zwtaszcza
takich, ktére moga powodowac niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu.

Przedmiotowy budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym, w tym mogacym powodowac
zagrozenie, co uzasadnia nasza ingerencje.

Stan powtok elewacyjnych budynku jest nieprawidfowy - tynki posiadajg ubytki (odstaniajace materiat
ceglany z ubytkami spoin), spekania, zarysowania, miejscowe odspojenia, istnieja ubytki tynkow
elewacyjnych, w tym balkonéw oraz trzonéw kominowych. Ubytki tynkéw moga przyczynia¢ sie do
nadmiernego oddziatywania czynnikéw atmosferycznych na substancie budowlana, postepowania
degradacji materiatu $cian {§ciany narazone na pochfanianie wody opadowej, podwyzszona wilgotnosd
przegréd), ostabienia jego parametrow wytrzymatosciowych, a w konsekwencji zagrozenia. Odspojone
tynki moga powodowaé bezposrednie zagrozenie dla osob przy budynku. Konieczne jest zatem
usuniecie odspojonych, niestabilnych tynkdw elewacyjnych (w tym réwniez w obrebie gzymséw,
balkonéw, trzonéw kominowych), uzupetnienie ubytkéw spoin i materiatu ceglanego 5cian, a nastepnie
uzupetnienie brakdw tynkéw elewacyjnych (w tym gzymséw i balkondw oraz trzonéw kominowych). W
zatwierdzonym projekcie budowlanym zalecono zastosowanie na elewacji frotowej tynku
renowacyjnego przeznaczonego do stosowania przy obiektach zabytkowych, np. w systemie tynkow
renowacyjnych, ze zbrojeniem rozproszonym, w trzech warstwach.

Czapy kominowe posiadaja spekania i wykruszenia, co moze, w przypadku odspojenia fragmentow
powodowa¢ bezposrednie zagrozenie bezpieczefstwa ludzi i mienia. Wymagajg zatem wymiany lub
naprawy.

$ciany konstrukeyjne budynku i nadproza okienne posiadajg zarysowania i spekania, co moze $wiadczyc
o utracie ich parametréw wytrzymatosciowych i powodowac zagrozenie bezpieczeristwa ludzi i mienia.
W zatwierdzonym projekcie budowlanym zalecono zszycie spegkan Scian pretami  stalowymi
umieszczanymi w co 3-ciej spoinie w zaprawie montazowej. Nalezy zatem wykonac naprawe spekan
écian i nadprozy poprzez zszycie lub przemurowanie, w zaleznosci od stopnia uszkodzenia [ przyjetej
technologii naprawczej.

Budynek nie posiada pionowej i poziomej izolacji przeciwwilgociowej co powoduje degradacje
parametréw technicznych jego elementdw. Istnieja zawilgocenia tynkdw i $cian konstrukcyjnych w
obrebie przyziemia (na co wskazano réwniez w zatwierdzonym projekcie budowlanym), znaczna korozja
belek stropowych i nadprozy stropu nad piwnica. Brak odpowiedniej hydroizoalcji budynku moze
powodowad podciaganie kapitarne wilgaci, jej destruktywne oddziatywanie na fundamenty i Sciany
budynku oraz elementy stalowe stropu nad piwnica. Nieprawidtowosci te moga powodowad zagrozenie
bezpieczenstwa mienia, a w konsekwencji dtugotrwatego oddziatywania zawilgocen i degradacji ww.
elementéw konstrukcyjnych - réwniez zagrozenie zdrowia i Zycia ludzi. Konieczne jest zatem
wykonanie hydroizolacji budynku wraz z przemurowaniem uszkodzonych fragmentdw $cian
fundamentowych i uzupeinieniem brakéw spoinowania scian (jak wskazano w zatwierdzonym projekcie

budowlanym).
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Belki stalowe stropu nad pitvnica, nadproza w obrebie piwnicy oraz belki stropowe w obrebie klatki
schodowej sa skorodowane, w tym powierzchniowo i wzerowo - konieczne jest ich oczyszczenie |
zabezpieczenie antykorozyjne, w przypadku koniecznosci - wzmocnienie lub wymiana.
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Obrobki blacharskie budynku, w tym balkonéw sa odksztatcone, ze $ladami korozji, rynny, rury
spustowe posiadaja slady korozji, parapety posiadajg uszkodzenia. Konieczna jest wymiana {lub
haprawa) uszkodzonych obrébek blacharskich budynku, rynien i rur spustowych, parapetow
zewnetrznych (w zatwierdzonym projekcie budowlanym zalecono wykonanie nowych obrébek
blacharskich ze stali tytanowo-cynkowej gr. 0,7mm). Wady elementdw majacych na celu
odprowadzenie wody z budynku, zabezpieczenie przed wplywami atmosferycznymi - moga
powodowac nadmierne zawilgocenia w budynku, niekorzystnie oddziatywaé na substancje budowlana i
powodowa¢ zagrozenie co najmniej mienia.

Balkeny budynku sg w ziym stanie technicznym - posiadajg ubytki tynku na spodnich ptaszczyznach
ptyt, odstaniajace elementy stalowe konstrukcyjne ptyt ze éladami korozji, istnieja ubytki i uszkodzenia
szpatdowania, uszkodzenia tynkdw balustrad. Konieczny jest remont balkondw - naprawa lub wymiana
ptyt balkonowych, zabezpieczenie antykorozyjne istniejgcych, skorodowanych belek stalowych {po ich
uprzednim oczyszczeniu), naprawa lub wymiana wadliwej hydroizolacji ptyt, wraz z warstwa
zabezpieczajacy, zapewnienie odpowiedniego odprowadzania wody opadowej | zabezpieczenie przed
jei nadmiernym oddziatywaniem, uzupetnienie brakdw tynku ptyt i balustrad oraz szpatdowania, remont
balustrad z ich podwyZszeniem do min. 110cm. W zatwierdzonym projekcie budowlanym zalecono
wykonanie spadku warstw wierzchnich halkonu 1,5%.

Elementy wiezby dachowej s3 porazone przez owady niszczace drewno (co moze prowadzi¢ do
ostabienia ich parametrdw i zwigzanego z tym zagroZenia). Konieczne jest ich oczyszczenie lub
wymiana (w zaleznosci od stopnia uszkodzenia), a nastepnie zaimpregnowanie drewnianych elementéw
konstrukcji dachu powtoka zabezpieczajaca przed karozja biologiczna oraz ogniochronng (jak wskazano
w protokole okresowej kontroli budynku).

Braki nakryw puszek elektrycznych w obrebie klatki schodowe], ubytki oston pev instalaci elektrycznej
w piwnicy - moga powodowacd zagroZenie zdrowia i Zycia ludzi. Konieczne jest zatem uzupetnienie
brakujacych nakryw oraz oston pcv.

Anteny na dachu budynku sa nieprawidtowo zamontowane do trzonéw kominowych, konieczne jest ich
zamontowanie za pomoca obejm. Nieuzytkowane anteny moga zostaé usuniete.

Konieczne jest réwniez stabilne zamocowanie luznych, wadliwie przymocowanych przewoddéw
instalacyjnych przebiegajacych w obrebie elewacji (na co wskazano w zatwierdzonym projekcie
budowlanym, zalecono réwniez umieszczenie ich w ostonach i wkucie w $ciang). Nieuzytkowane
przewody moga zostac usuniete.

Istnieje korozja | zuzycie techniczne w obrebie instalacji zimnej wody uiytkowe] oraz piondw i
poziomow instalacji kanalizacyjnej, w zwiazku z czym konieczna jest wymiana zuzytych technicznie
piondw zimnej wody oraz piondw i poziomoéw instalacji kanalizacyjnej. W przypadku nieszczelnosci ww.
instalacji moze dojé¢ do zagrozenia hezpieczenstwa mienia. Konieczny jest rdwniez remont
skorodowanych rur wywiewek instalacji kanalizacyine].

Pokrycie dachowe budynku wymaga przeprowadzania napraw w ramach czynnosci bieZace]
konserwacji. W toku przeprowadzone] przez nas kontroli nie stwierdzilismy jego widocznych
nieszczelnosci, stwierdzilismy $lady napraw. W protokole okresowej kontroli budynku z 2022 roku
wskazano na jego Sredni stan techniczny, nie wymagajacy przeprowadzenia pilnego remontu.

W protokole okresowej kontroli instalacji gazowej z 2022 roku stwierdzono nieszczelnosé instalacji
gazowej lokalu nr 2 w budynku. W nastepstwie naszych pism, PSG Sp. z a. 0. poinformowata, Ze dnia
22.03.2023 roku stwierdzono nieszczelnos$é na instalacji gazowe] w budynku -~ przed zawcrem
odcinajacym lokal nr 2 oraz na instalacji za gazomierzem w ww. lokalu, w zwigzku z czym wstrzymanao
doptyw paliwa gazowego do budynku. Zarzadca budynku dostarczyt protokét z gtéwnej préby
wytrzymatoscl i szczelnosci instalacji, sporzadzony 24.03.2023 roku, przeprowadzonej z wynikiem
pozytywnym przez mgr Krzysztofa Trzusto, potwierdzenie doszczelnienia instalacji w piwnicy budynku
oraz m. in. wymiany zaworu z 24.03.2023 roku, a takze potwierdzenie zbiorcze” doszczelnienia ww.
instalacji - w ktérym m. in. wskazano na brak gazu w lokalu nr 2. Z powyzszego wynika, Ze nie usunieto
wad instalacji gazowej w obrebie lokalu nr 2 (a jedynie odcieto do doptyw gazu). Z protokotu kontrofi
ww. instalacji z 23.05.2023 roku wynika bowiem, Ze do ww, lokalu w dalszym clagu nie jest
doprowadzone paliwo gazowe.




Wptynat do nas protokédt z kontroli sprawnoéci technicznej instalacji gazowej z 23.05.2023 roku,
wskazujacy na brak nieprawidtowosci w obrebie czesci wspolnych instalacji oraz nieszczelnos¢ instalacji
gazowej lokalu nr 5. Z dokumentéw, ktére do nas wplynety wynika, ze nastepnie nieszczelnod¢ ta
zostata usunieta.

Nalezy stwierdzi¢, ze w krétkim przedziale czasu w obrebie instalacji gazowej przedmiotowego
budynku nastapity liczne nieprawidtowosci, nieszczelnoécl — co moze swiadczy¢ o jej nieprawidtowym
stanie technicznym oraz o zaistnieniu zagroZenia zdrowia i zycia ludzi oraz bezpieczeristwa mienia. W
dostarczonych dokumentach wskazano na nieszczelno$¢ instalacji gazowej lokalu nr 2, ustalenia PSG
Sp. z 0. 0. wskazaty kolejna nieszczelnosc (w obrebie czesci wspdlnych). Po usunigciu wad - wptynety
do nas dokumenty wskazujace na kolejng nieszczelnoé¢ instalacii - lokalu nr 5. Protokat kontrol
instalacji gazowej z 2023 roku wskazuje na jej dobry stan techniczny 1 szczelnoé¢ (w obrebie czesci
wspélnych). Nalezy jednak zauwazy¢, ze protokét kentroli ww. instalacji, przeprowadzonej w maju

2022 roku zawiera dodatkowe, bardziej szczegotowe informacje. Warunkowo dopuszcza bowiemn
" instalacje gazowa budynku do dalszej eksploatacji - zaleca przeniesienie kurka gtéwnego instalacji na

zewnatrz budynku oraz wymiang instalacji gwintowanej na spawana. Zapisy protokotu z 2023 roku
wskazuja, ze kurek gtéwny instalacji w dalszym ciagu znajduje sig w piwnicy lokalu nr 15, brak jest
informacii o wykonaniu zalecen kontrolnych. ‘

7 protokotu kominiarskiego wynikaja nieprawidtowosci w obrebie lokalu nr 9 - zapisano ,wentylacja
mechaniczna w kuchni (przewody zbiorcze lub wspélne)’. Zapis ten jest niejasny. Ww. protokét nie
formuiuje zalecen w zakresie stwierdzonych nieprawidtowosci, z jego zapisdw nie wynika, czy nalezy
wylaczy¢ z przewodu urzadzenie mechaniczne czy wentylacje innego pomieszczenia (w lokalu nr 9 [ub
innym). Nie wskazuje, czy naleZy wykonac przetaczenia wentylacji w nastepstwie i czy w budynku
istnieja wolne przewody kominowe, ktore w tym celu moga byé wykorzystane. Nalezy zauwazy¢, ze
zaburzenia ciagu wentylacyjnego (na skutek istnienia urzadzer mechanicznych lub nadmiernej ilosci
padiaczen do przewodu) moga skutkowa powstawaniem ciagu wstecznego (w lokalu nr 9 lub w innym
lokalu, ktérego wentylacja jest podtaczona do zbiorczego przewodu kominowego) i przedostawaniem
sie produktow spalania do lokalu, co powoduje zagrozenie dla zdrowia i zycia uzytkownikow.

- Jak wynika ze zgromadzonego materiatu dowodowego przedmiotowy budynek jest w nieodpawiednim

stanie technicznym w zakresie instalacji gazowej, wentylacyjnej i odgromowej i moZe spowodawad
zagrozenie zycia i zdrowia ludzi oraz bezpieczenstwa mienia. Istnieja bowiem wady w obrebie instalacji
gazowej (nie usunigto nieprawidtowosci w obrebie lokalu nr 2, a jedynie odcigto doptyw gazu), brak jest
wykonania zalecen pokontrolnych dopuszczajacych warunkowo instalacje do uzytkawania, istnieja
nieprawidtowosci zwiazane z wentylacja (mogace powodowaé m. in. wadliwe dziatanie urzadzen,
powstawanie ciagu wstecznego).

Zasadne jest zatem ustalenie, czy obecny stan techniczny instalacji gazowej (skrecanej) przyczynia sie
do obnizenia jej parametrow technicznych, rozszczelniania, moze stwarzaé zagrozenie, czy tez nie
pomimo braku zrealizowania zalecen kontrolnych warunkujacych dalsze uzytkowanie instalacii.
Konieczne jest réwniez ustalenie bezpieczenstwa uzytkowania urzadzen i instalacji gazowych z uwagi
na zaktécenia ciagdw wentylacyjnych we budynku oraz ustalenie zakresu niezbednych do wykonania
robGt w celu usuniecia nieprawidtowosci i usuniecia wad zwigzanych z wentylacja.

Ponadto, z zapiséw protokotu okresowej kontroli wynika zalecenie wykonania instalacji odgromowe;j
budynku. Jej brak moze prowadzi¢ do zagrozenia zdrowia i Zycia ludzi oraz bezpieczefistwa mienia, m.
in. w przypadku pozaru mozliwego na skutek wytadowan atmosferycznych. Jednakze w dostarczone]
dokumentacji osoba uprawniona nie wskazata, czy brak ww. instalacji powoduje powyzsze zagrozenia,
ww. zalecenia nie powtdrzono w protokole rocznym.

Istniejace wady obnizaja sprawnos¢ techniczng obiektu i bezpieczenstwo jego uzytkowania, zmniejszaja
trwatosé jego elementdw - powodujy zagrozenie dla bezpieczenstwa mienia (postepujaca degradacja
substancji budynku), wymagaja zatem wykonania robét naprawczych.

W ramach odrebnego zadania inwestycyjnego moga zostac wykonane roboty budowlane zwiazane z
wymiang podstopnic, stopnic i desek podestéw biegu schodowego w budynku, wymiang stolarki
okiennej i drzwiowej w obrebie czedci wspdlnych budynku, remontem warstw wierzchnich
wykoticzeniowych w obrebie klatki schodowej, konserwacja pokrycia lukarn z blachy, demontazem
nieuzytkowanych anten na dachu oraz nieuzytkowanych przewoddw instalacyjnych przebiegajacych w
obrebie elewacji. Roboty dotyczace uzupetnienia brakujacych detali architektonicznych oraz
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docieplenie elewacji budynku moga by¢ prowadzone na podstawie uzyskanego przez Wspdlnote
pozwolenia na budowe. Nalezy wykonywad réwniez czynnosci porzadkowe, w ramach hiezgcego
utrzyrmania obiektu, jak oczyszczanie elementdw studzienek.

»  Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 66 ustawy - Prawo budowlane ,w przypadku stwierdzenia, Zze obiekt budowlany:

1) moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeristwu mienia badz Srodowiska alBo

2) jest uzytkowany w sposdb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczefstwu mienia lub

Srodowisku, albo

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, atbo

4y powaduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci,
okredlajac termin wykonania tego obowigzku”.

W przedmiotowej sprawie wystapity przestanki wskazane w art. 66 ust. 1 pkt 1§ 3 ww. ustawy, ktére
obliguja organ nadzoru budowlanego, do wydania decyzji nakazujacej usuniecie zagrozenia w obrebie
~ budynku, zwiazanego z nadmiernie pogorszonym stanem technicznym.

Majac na uwadze stan faktyczny sprawy, odstapilismy od natoZenia obowigzku przediozenia oceny
technicznej badz ekspertyzy w zakresie ogdlnobudowlanym (a jedynie w waskim zakresie dotyczacym
okreslonych elementéw budynku), co wiazatoby sie z koniecznodcia poniesienia przez adresata
obowigzku dodatkowych kosztéw. Wspdlnota moze w ramach odrebnego zadania inwestycyjnego
zleci¢ projekt wykonawezy (lub inne opracowanie) dotyczacy stropu nad piwnica osobié uprawnionej (w
zwiazku z zaleceniem osoby uprawnionej dotyczacym sporzadzenia ekspertyzy stropu w protokole
okresowej kontroli budynku), niezaleznie od niniejsze] decyzji.

» Termin wykonania obowiazku

Zréznicowaliémy termin wykonania poszczegdlnych robot, uwzgledniajac koniecznosé zapobiegania
pogtebianiu sie nieprawidtowosci i eliminacji zagrozenia, techniczne mozliwoéci wykonania robdt, ich
zakres i stopien skomplikowania, a takie uwzgledniajac okres sprzyjajacych warunkow
atmosferycznych niezbednych dla wykonania robot.

Z ww. wzgledow uznaliémy za zasadne wyznaczenie terminu 8 miesiecy od daty, kiedy rozstrzygniecie
w sprawie stanie sie ostateczne - dotyczacych hydroizolacji budynku, naprawe spekan écian i nadprozy,
uzupetnienia ubytkdw spoin i materfatu Scian, remontu balkonow, oczyszczenia lub wymiany
elementdw drewnianych dachu oraz terminu 12 miesiecy na wykonanie pozostatych robdt
hudowlanych.

Niniejsza decyzja, nakazaliémy wykonanie robét majacych na celu usunigcie bezposredniego. zagrozenia
w obrebie instalacji elektrycznej, odspojonych tynkéw oraz wad czap kominowych. Ze wzgledu na
zagrozenie, jakie dla bezpieczenstwa ludzi i mienia moga stanowi¢ ww. nieprawidtowosci - decyzji
nadaliémy rygor natychmiastowej wykonalnoci, zgodnie z art. 108 § 1 k.p.a. Zatem macie Panstwo
obowiazek wykonania tego nakazu pomimo braku ostatecznosci decyzji. Przemawia za tym koniecznosé
niezwtocznego usuniecia zagrozenia.

Bieg terminu wykonania robdt nakazanych niniejsza decyzja w punktach 5-17 rozpoczyna sie od
momentu, w ktérym uzyska ona przymiot ostatecznoéci. Nastepuje to po uptywie 14 dni od doreczenia
decyzji, w przypadku, gdy Zzadna ze stron nie wniesie odwotania. W razie whniesienia odwotania
ostateczna jest decyzja organu H instanciji, a termin biegnie od dnia jej dorgczenia.

» Adresat obowigzku

Zgodnie art. 61 Prawa budowlanego obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie
technicznym ciazy na wiascicielu lub zarzadcy obiektu, a w przypadku wspétwiasnosci, na wszystkich
wspotwiadcicielach. Zatem nakaz skierowalismy do Wspdlnoty Mieszkaniowe] przy ul. Kleczkowskiej
14 - jako podmiotu reprezentujacego wszystkich wspotwtascicieli budynku w zakresfe nieruchomosci
wspolnej.

Przepisy rozdziatu é ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane, majace zastosowanie w
niniejszej sprawie, wskazuja takze podmioty, do ktérych winny by¢ adresowane decyzje wydane na ich
podstawie - do wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego. Zgodnie art. 61 Prawa budowlanego
obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym ciazy na wiascicielu lub
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zarzadey obiektu, a w przypadku wspdtwlasnosci, na wszystkich wspétwiascicielach. Ze wzgledu na
wystgpujacy nieprawidtowy stan techniczny budynku oraz w celu zapobiegniecia nieprawidiowosci
natozylisSmy obowigzek wykonania robét budowlanych dotyczacych czeéci wspdlaych budynku w
decyzji czedciowe} skierowanej do wszystkich wiascicieli budynku, zgromadzonych we Wspdlnocie
Mieszkaniowej.

Z uwagi na kwestle wymagajace wyjasnienia, dotyczace stanu technicznego budynku w zakresie
instalacji gazowej | wentylacyjnej, ujawniony stan faktyczny oraz stwierdzone zagrozenie - uznaliémy za
zasadne nakazanie odrebng decyzja przeprowadzenie kontroli stanu technicznego instalacji gazowych
oraz przewodow kominowych budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢) ww. ustawy. Ww. przepis
wskazuje, ze kontrola przeprowadzana na ww. podstawie prawngj winna by¢ przeprowadzana co
najmniej raz na rok.

Wobec powyZszego, w naszej ocenie, zasadne jest wydanie decyzji czesciowych dotyczacych czedci
ogolnobudowlanych oraz instalacji budynku. Niniejsza decyzja rozstrzyga, co do wad budynku przy ul.
Kleczkowskief 14 we Wroctawiu w obrebie czeéci wspolnych, w zakresie ogdéinobudowlanym,
odpowiednic do art. 104 §2 kpa.

» Uzgodnienie z konserwatorem zabytkéw i inne informacje

Wykonanie robot nakazanych sentencja niniejszej decyzji nie wymaga przez zobowiazanego uzyskania
pozwolenia wydanego przez organ administracji architektoniczno-budowlane], czy tez dokonania
zgtoszenia na podstawie art. 30 ustawy - Prawo budowlane. Nakaz wynikajacy z naszej decyzji stanowi
samodzielna podstawe do wykonywania robét,

Obiekt znajduje sie w gminne] ewidencji zabytkdw oraz na terenie historycznego uldadu
urbanistycznego dzielnicy Kleczkéw we Wroctawiu, ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw, Zatem
realizacja nakazanych robét dotyczacych elementdw zewnetrznyeh obiektu powinna byé uzgodniona z
wiasciwym organem konserwatorskim. Obowiazek uzgodnienia obciaza wiasciciela - pod rygorem
skutkdw zastosowania przez wiasciwy organ konserwatorski przepiséw ustawy z 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

Nie posiadamy legitymacji precesowej do zastepuwania wiasciciela obiektu w zakresie dokonywania
szczegotowych uzgodnien z organem konserwatarskim.

Nakaz wydany na podstawie art. 66 Pb - ma wytacznie charakter naprawczy (odtwdrczy), a wiec odnosi
sie do stanu obiektu, jaki powinien by¢ zachowany przy jego uzytkowaniu zgodnie z wymogami
Prawa budowalnego i nie uprawnia do wprowadzania zmian. Realizujac nakazane roboty nalezy
zachowad istniejaca kompozycje elewacji.

Z przepisu art. 46 Pb nie wynika obowigzek vzgodnienia tresci nakazu wydanego na jego podstawie
z organem konserwatorskim. Brak jest materialnoprawnej podstawy do takiego uzgodnienia. Nasze
dziatanie musi mie¢ oparcie w przepisach prawa powszechnie obowiazujacego. Ponadto kenserwator
uzgadnia projekt budowlany i przedstawione w nim konkretne rozwigzania. Nie mamy podstaw
prawnych do jego Zadania w postepowaniu w sprawie utrzymania obiektu.

Zatem uzgodnienie z konserwatorem zabytkéw lezy po stronie wiasciciela budynku, ktory bedzie
prowadzit roboty. Sytuacja wygladataby analogicznie, gdyby wiasdciciel wykonywat ustawowe
obowiazki | utrzymywat obiekt w nalezytym stanie technicznym bez przymusu administracyinego.

Nalezy zauwazyC, ze w zakresie czeéci nakazanych niniejsza decyzja robét - zobowigzany uzyskat
odpowiednie uprawnienie od organu administracji architektoniczno-budowlanej i uzgodnienie z
organem konserwatorskim.

» Konsekwencje niewykonania obowiazku

Niewykonanie obowigzku w terminie bedzie skutkowato podjeciem dziatan egzekucyjnych.

Pouczenie

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, za naszym posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
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Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania. Z dniem doreczenia nam o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze brak
jest mozliwaéci ztozenia od niej odwotania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru .
Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne
cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

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 odwotania.
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1., Prywatny Zarzad Mieszkaniami" Sp. z 0. 0.
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