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Deeyzja Nr 4T 12017

Na podstawie arl. 62 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane /tj.:
Dz U. z 2017r. poz. 1529/, art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks
postepowania administracyjnego /tj.: Dz. U. z 2017r., poz. 1257/, T- &

nakazuje

Wspélnocie Mieszkaniowej budynku (glownego z oficyny) przy ulicy Hercena 10
we Wroclawiu — stanowigcej ogdl wspohwlascicieli w/w budynku:

o przeprowadzenic kontroli w/w budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt I ustawy z dnia 7
lipca 1994 roku — Prawo budowlane, polegajgcej na sprawdzeniu przewodow
kominowych w/w obicktu budowlanego,

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 w/w obicktu budowlanego,

o sporzgdzenie ekspertyzy technicznej uwzgledniajgeej stan techniczny w/w budynku, w
szezegblnosei elementdow konstrukeyjnych obicktu; izolacji obiektu z uwagi na
istniejgce w obiekcie zawilgocenie; odnoszacej si¢ do zapewnicnia odpowiedniego
(zgodnego z przepisami) zwentylowania (w zakresie nawiewu i wywiewu)
pomieszczen  przedmiotowego  budynku, wraz z przedlozeniem aktualnej
inwentaryzacji wpie¢ wentylacji oraz urzgdzen grzewczych, w  przypadku
koniecznosci wykonania przepigé w rzeczonym zakresie -- rysunku przedstawiajgcego
te zmiany; wskazujgcej na zasadno$¢ wykonania instalacji odgromowej obiektu.
Ekspertyza winna wskazywa¢é zakres czynnosci, na podstawie ktérych, nalezy usungé
(docelowo) wady w stanie technicznym w/w budynku, w celu spelnicnia wymagan
dotyczacych bezpieczenstwa konstrukeji, bezpieczenstwa uzytkowania.

Ekspertyza techniczna powinna by¢ sporzadzona przez osobg, posiadajgeg
odpowiednie przygotowanie zawodowe oraz uprawnienia budowlane w  specjalnodci
odpowiedniej do jej zakresu. Do w/w opracowania nalezy zalgezy¢ dokument potwierdzajgey
posiadanie uprawnien oraz zaswiadczenic o przynaleznosci osoby sporzgdzajgcej to
opracowanie do Izby Inzynieréw Budownictwa.

7 przeprowadzonej kontroli, nalezy sporzadzi¢ stosowny protokol. Do protokolu
nalezy dolgczy¢ dokument (oryginal, badz uwierzytelniong kopig) uprawniajgecy do
przeprowadzania w/w kontroli wraz z zaswiadczeniem o przynaleznosci do Okrggowej Izby
Inzynieréw Budownictwa, a nastgpnie przedlozyé go wraz z cksper lyzq techmunc} do tut )2
organu nadzoru budowlanego niezwlocznie po ich wykonaniu. | ECHMICZNY

Uzasadnienie g

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla iniasta Wroclawia podjal
postepowanie administracyjne w przedmiocie stanu technicznego budynku przy ulicy
Hercena 10 we Wroclawiu. Na okolicznosé rzeczonego postgpowania przeprowadzone
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zostaly ogledziny w toku ktérych ustalono, ze budynek przy ulicy Hercena 10 we Wroclawiu
jest czterokondygnacyjny, wykonany w technologii murowane;, przekryty jest stropodachem.
W lokalu mieszkalnym nr 6 usytuowanym na ostatniej kondygnacji w pokoju od strony
podworza na S$cianie przy oknie, w narozach scian, na suficie widoczne sq zacieki,
zagrzybienia, zmurszenia, lokalne odspojenia tynku, powloki malarskiej. W pomieszczeniu
kuchni w okolicy okna widoczne sq rowniez zacieki i zagrzybienie sciany. Dach (stropodach)
przedmiotowego budynku pokryty jest papa. Widoczne jest orynnowanie. Obrobki
blacharskie w okolicy pasa nadrynnowego sy lokalnic zdeformowane, posiadajg
nieszczelnosci. Pokrycie papowe jest ciagle, brak jest ubytkéw. W obrebie strychu na
drewnianej konstrukeji oraz deskowaniu przekrycia dachowego (od strony ulicy Hercena)
widoczne sg slady po zawilgoceniu. W lokalu mieszkalnym nr 5 w przedmiotowym budynku
brak jest zacickow, badz zagrzybienia Scian, sufitoéw (sufit pokryty jest kasetonami)., W toku
czynnosci dowodowych Pan Marian Wislowski wyijasnil, ze po remoncie dachu w lokalu
mieszkalnym nr 5 pojawily si¢ (dwukrotnie) zacieki w narozach écian od strony podworza,
ktore zostaly usunigte poprzez skucie tynku i pomalowanie. Od tamtego czasu zacieki nie
pojawily si¢. Z kolei Pan Marcin Siarczyfiski (wilasciciel lokalu nr 6) o$wiadczyl, ze pierwsze
zacieki w w/w lokalu (od strony podworza) pojawily si¢ w styczniu 2010 roku, po remoncie
dachu (wymiana papy). Powstale nieprawidlowosci zostaly usunietle poprzez pomalowanie, a
nastgpnie ponownie pojawily sie na przelomie roku 2010,

W toku prowadzonego postgpowania do tul. inspektoratu zlozona zostala skarga na
wadliwy stan techniczny budynku przy ulicy Hercena 10 we Wroclawiu, a dokladnie na jego
oficyng. W $lad za powyzszym w dniu 20 kwietnia 2017 toku przedstawicicle tul. organu
przeprowadzili kontrolg budynku glownego oraz oficyny przy ulicy Hercena 10 we
Wroclawiu. Ustalono, ze budynek przy ulicy Hercena 10 we Wroclawiu {gldowny od strony
ulicy Hercena) posiada uzytkowe przyziemie, 3 kondygnacje mieszkalne oraz poddasze (w
czgsei strych, w czesci lokale mieszkalne). Dach od strony ulicy jest stromy, poszyty gonfem
papowym, elewacja frontowa pokryta jest plytkami, widoczne sg 2 wykusze, znaczna ilosé
sztukaterii. Elewacja od strony zaplecza bez elementéw architektonicznych. Stolarka okienna
w czgsel wymieniona, w czesei z PCV, w czgdei drewniana. Od strony elewacji frontowej w
obrgbie wykuszy widoczne wykruszenia sztukaterii. Poszycie dachowe dachu plaskiego od
strony zaplecza nieruchomosci stanowi papa. Papa nie wykazuje oznak zuzycia technicznego,
brak spekan, nieszezelnosci, widoczne sq obrobki blacharskie. Na strychu brak $ladow
mokrych zawilgocen, Na konstrukcji wigzby dachowej oraz na deskowaniu widoczne sg Slady
po zacickach. W czesci oficynowej zlokalizowanej od zaplecza, w lokalu nr 7 polozonym na
wysokim parteize, na $cianie w pokoju od strony pélnocnej widoczne sg odparzenia tynku
wraz z powloka malarskg. Odspojenie widoczne jest na obszarze od podlogi do 1,5m ponad
podlogg. W pokoju tym zamontowana jest stolarka okienna z PCV — 2 okna bez
nawietrzakow, brak jest nawiewdw w Scianie. W pomieszezeniu lazienki kratka wentylacyjna
wyprowadzona jest na klatkg schodows, w drzwiach do lazienki istnieje kratka nawicwna.
Odspojona czg$¢ tynku w pokoju lokalu nr 7 jest aktualnie sucha, przy odspojeniu
zamontowany jest grzejnik (w dacie kontroli cieply). Sciana zewngtrzna w obszarze w/w
odspojenia jest sucha, tynk nie jest odspojony. W w/w miejscu brak Jjest opaski wokél
budynku. Opaska widoczna jest od strony $ciany szezytowej oraz od strony wejscia do
budynku. W piwnicy oficyny w pomieszezeniu przynaleznym do lokalu nr 7 w obrebie $ciany
pdinocnej oraz stropu odcinkowego — widoczne jest znaczne zagrzybienie, zmurszenie
tynkéw, na posadzce widoczne odlupane fragmenty tynku. Ksztaltowniki stalowe stropu sg
skorodowane. W w/w pomieszezeniu w otworach okicnnych zamontowane Jest wypelnienie z
otworami, stanowigce wentylacje nawiewng. Elewacja oficyny nie posiada odspojen, spekan,
stolarka okienna w czgsci wymieniona na PCV, w czedei stara drewniana. W toku kontroli
okazano protokoly z okresowych kontroli budynku. Obecny w trakcie kontroli Pan
Wiadyslaw  Golonko ~ przedstawiciel zarzgdey budynku  wyjasnil, ze Wspolnota
Mieszkaniowa przedmiotowego budynku posiadala pozwolenie na budowe na remont



elewacji wraz z dociepleniem, ktére wygaslo. Jezeli Wspolnota Mieszkaniowa podejmie
decyzj¢ o remoncie, (o zlozony zostanie wniosek o kolejne pozwolenie na budowe.

Z okazanych w toku kontroli protokoldw wynikajg nastepujgce informacije w zakresie
stanu technicznego przedmiotowego obiektu. W protokole z kontroli przeprowadzonej we
wrzesniu 2014 roku (w cyklu pigcioletnim) zapisano o peknieciu $cian wewnetrznych i
zewngtrznych oraz o ugigciu stropow drewnianych, ubytkach tynku na balkonach i
wykuszach, korozji stalowej konstrukeji balkonu i wykuszy, korozji obrobek blacharskich na
elewacji, nieszczelnosci  przekrycia dachowego, wadliwym  zamontowaniu  anten
telewizyjnych do kominéw, niedroznoéci rynien dachowych, wadliwym polgczniu rynny z
rurg spustowy, podeigganiu w budynku wilgoci z poziomu posadowienia, wadach w stanie
technicznym stropu nad piwnica, zagrzybieniu piwnic, braku odpowiedniej wentylaciji piwnic
i innych czgsci budynku, nieprawidlowosciach w  zakresie instalacji kanalizacyjnej i
wodociggowej, braku instalacji odgromowej, uszkodzeniu opaski wokél budynku, W tresci
rzeczonego protokolu zalecone zostalo wykonanie eksperlyzy obejmujacej poziom
posadowienia, konstrukcje scian, stropéw, balkonu oraz opracowanie metod zabezpicczenia
przed wilgocig i wytycznych, co do remontu budynku, Wskazano réwniez na koniecznosé
zabezpieczenia tynkow, balkonu i wykuszy przed dalszymi uszkodzeniami do czasu
wykonania remontu elewacji, naprawe poszycia dachowego w miejscu nieszczelnodei, remont
pokrycia dachowego nad klatkg schodows, wykonanie obejm na kominach w celu
zamocowania  anten telewizyjnych, oczyszczenic rynien dachowych, wykonanie
prawidlowego polaczenia rynny z rurg spustowa na clewacji frontowej, zabezpieczenie
antykorozyjne okien piwnicznych, odslonigeie zabudowanych okien, zapewnianie stalej
wymiany powietrza w obrgbie piwnic, odcigeie doplywu wilgoci do budynku z poziomt
posadowienia, zabezpicczenie antykorozyjne stalowych belek stropowych w piwnicy,
wymiang instalacji kanalizacyjnej i wodociggowej, wymiane instalacji elektrycznej na zgodng
z obowigzujacymi przepisami, usprawnicnic wentylacji grawitacyjnej w budynku, remont
opaski budynku. Z protokolu z okresowej rocznej kontroli przeprowadzonej w pazdzierniku
2016 roku wynika, Ze poKrycie dachowe jest w stanie zadawalajgeym - po remoncie; rynny,
rury spustowe, obrébki blacharskie zostaly wymienione w trakcie remontu dachu; kominy
zostaly przemurowane; stan elewacji jest sredni, widoczne niewielkie ubytki tynku w
czgsciach wypraw tynkarskich i zdobien, zawilgocenia w czgéci cokolowej, powloki
malarskie sg wyplukane; opaska wokél budynku spekana, zluszczona z ubytkami, do
wymiany; brama wejsciowa posiada zluszezong powloke malarsky i nadaje si¢ do wymiany;
ly stan techniczny tynkéw na klatce schodowej, polegajgey na spekaniach, brudnych i
zniszezonych powlokach malarskich. W protokole natomiast z okresowej kontroli przewodéw
kominowych (z grudnia 2016 roku) stwierdzono nieprawidlowosci w lokalach mieszkalnych
polegajace na braku nawiewu w drzwiach do lazienki, braku wentylacji w lazience, braku
nawiewu w zwigzku z zamontowanymi urzgdzeniami gazowymi w lokalu, nieprawidlowych
tacznikach urzadzen gazowych.

Przechodzage do analizy posiadanego materialu dowodowego w sprawie stwierdzié
nalezy, co nastepuje.

Budynek przy ulicy Hercena 10 we Wroclawiu wraz z oficyng (nalezacy do
Wspolnoty Mieszkaniowej) jest w nieodpowiednim stanie technicznym. Niektére z
ujawnionych w zgromadzonym materiale dowodowym nieprawidlowosei, takie jak: wady w
clementach konstrukeyjnych obiektu, korozja stalowych belek stropu nad piwnicg, znaczne
zagrzybienie w piwnicy oficyny, wady badz brak wentylacji (nawiewnej i wywiewnej) w
budynku moga spowodowaé zagrozenie dla zdrowia fudzi i mienia.

Zgodnie z zasady wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany utrzymywacé |
uzytkowac obiekt zgodnic z zasadami, o ktdrych mowa w art. 5 ust. 2 w/w ustawy — czyli
utrzymywaé  w nalezytym stanic technicznym i esletycznym nie dopuszezajge  do
nadmicrnego pogorszenia jego wlasciwoscl uzytkowych i sprawnosci technicznej w
szezegdlnosel w zakresie bezpicczefistwa uzytkowania, bezpieczenstwa konstrukeji.

3



Z przepisu art. 62 ust. 3 ustawy — Prawo budowlane wynika, ze wlasciwy organ — w
razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego
czesel, mogacego spowodowaé zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczeistwa mienia
badz srodowiska — nakazuje przeprowadzenie kontroli. o ktérej mowa w ust. 1, a takze moze
7adaé przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obicktu lub jego czgsei.

Przekladajac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy zasadnym stalo si¢ nakazanie
wladcicielowi przedmiotowego budynku (ktorego stanowi Wspolnota Mieszkaniowa
grupujaca ogdl wspolwlaseicieli tego obiektu) - przeprowadzenie jego kontroli (zgodnie z art.
62 ust. 1 pkt 112 ustawy — Prawo budowlane w zakresie kontroli przewodow kominowych
oraz stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania budynku) i przedstawienie ckspertyzy
technicznej uwzgledniajgcej stan techniczny elementow konstrukeyjnych w/w  obiektu
budowlanego, odnoszacej si¢ do zapewnienia odpowicdniego (zgodnego z przepisami)
zwentylowania pomieszczen przedmiotowego budynku wraz z niezbednymi rysunkami
(zarbwno w zakresie wentylacji nawiewnej jak i wywiewnej), izolacji obiektu, jak rowniez
odnoszgcej si¢ do zasadnosci wykonania instalacji odgromowej obiektu (co stanowi jedno z
zalecen protokolu z okresowej kontroli obiektu) — na podstawie art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 7
lipca 1994 roku — Prawo budowlane. Ekspertyza winna wskazywa¢ zakres czynnosei, na
podstawie ktorych, nalezy usungé¢ (docelowo) wady w stanic technicznym w/w budynku, w
celu spelnienia  wymagain dotyczacych bezpieczefstwa  konstrukcji,  bezpicezenstwa
uzytkowania.

Zapewniajgc stronom czynny udzial w prowadzonym postgpowaniu przed wydaniem
decyzji, umozliwiajac wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodow i materialow oraz
zgloszonych zgdan — Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia
pismem z dnia 13 lipca 2017 roku zawiadomil strony o powyzszych uprawnieniach.

Reasumujge, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia
biorgec pod uwage koniecznosé ustalenia zakresu i sposobu usunigcia wad w utrzymaniu
budynku (gtéwnego wraz z oficyng) przy ulicy Hercena 10 we Wroclawiu, przy
jednoczesnym stwierdzeniu, ze jego obecny stan techniczny moze stanowi¢ zagrozenie dia
bezpieczenstwa ludzi i mienia uznal za zasadne nakazanie wlascicielowi tego budynku —
Wspolnocie Mieszkaniowej stanowigcej ogol jego wspolwlascicieli, przeprowadzenie jego
kontroli, o ktorej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy — Prawo budowlane oraz
sporzadzenie ekspertyzy technicznej elementow tego budynku w oparciu o przepis art. 62 ust.
3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane.

Majgc na wzglgdzie powyzsze orzekam jak na wstepie.

Pouczenice
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanic do Dolnoslgskicgo Wojewodzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego, za posrednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroclawia — w terminie 14
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