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DECYZJA NR 871/2014

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 Kodeksu postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2013 r., poz. 267) po rozpatrzeniu odwotania Wspolnoty Mieszkaniowe;
nieruchomoséci przy ul. Podwale 79-79 a we Wroclawiu reprezentowanej przez
Spétke ,Zarzadca” z siedzibg we Wroctawiu od decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia z dnia 11 kwietnia 2014 roku, nr
846/2014 nakazujgcej Skarzgcej usuniecie nieprawidiowoséci w stanie technicznym
wyzej wymienionej nieruchomosci poprzez wykonanie w okreslonych terminach
robot budowlanych wskazanych w sentencji decyzji

uchylam zaskarzong decyzje w czesci dotyczgcej terminéw wykonania
obowigzkow i w tym zakresie wyznaczam nowe terminy:

e do dnia 12 sierpnia 2014 roku — w zakresie punktéw 3, 4, 9

e do dnia 14 listopada 2014 roku — w zakresie punktow 5, 11, 12

o do dnia 12 sierpnia 2015 roku — w zakresie punktéw 1, 2, 6, 7, 8, 10, 14
‘e dodnia14 marca 2016 roku -w zakresie punktu 13

w pozostalym zakresie utrzymuje zaskarzong decyzje w mocy.
Uzasadnienie

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia na
podstawie pisemnej skargi dotyczacej nieprawidiowosci w zakresie stanu
technicznego budynku przy ulicy Podwale 79-79a we Wroctawiu przeprowadzit
wstepne czynnosci majgce na celu ustalenie stanu wilascicielskiego rzeczonego
obiektu budowlanego oraz sposobu jego zarzadzania.

Nastepnie w oparciu o ustalenia poczynione w trakcie wyzej wymienionych
czynnosci - wszczat z urzedu postepowanie administracyjne w przedmiocie stanu
technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy Podwale 79-79a
we Wroctawiu, o czym zawiadomit strony postepowania.

W toku prowadzonego postepowania administracyjnego, po uprzednim
zawiadomieniu stron - upowaznieni pracownicy Powiatowego Inspektoratu
Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia dnia 23 wrzesnia 2013 roku
przeprowadzili dowdd z ogledzin na okoliczno$ci prowadzonego postepowania.
W trakcie przeprowadzania dowodu z ogledzin ustalono, iz przy ulicy Podwale 79-
79a we Wroctawiu znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny w zabudowie
srodmiejskiej, czterokondygnacyjny, podpiwniczony, konstrukcji murowanej z cegly
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peinej wykonany w technologii tradycyjnej, skladajacy sie z budynku frontowego
(Podwale 79), facznika oraz oficyny (Podwale 79a). Konstrukcja dachu wykonana
jest z wiezby dachowej drewnianej - dach kryty jest papg termozgrzewalng. Na
elewacji frontowej (zachodniej) budynku przy ulicy Podwale 79 we Wroctawiu
(budynek frontowy) stwierdzono odparzenia i ubytki tynku (odpadajace platy tynku),
zawilgocenia écian w obrebie rury spustowej, widoczne ubytki tynku, cegiet
i spoinowania. Uszkodzone obrébki blacharskie gzymsow miedzypietrowych, jak
rowniez ubytki cegiet i tynku (miejscami ciggtos¢ gzymsow przerwana),
zawilgocenia $cian w obrebie przyziemia. Na elewacji szczytowe] (potnocnej)
widoczne sg uszkodzenia obrobek blacharskich powodujace zawilgocenia $cian

zewnetrznych (spekania powlok malarskich). Miejscami widoczne sg pegknigcia
i rysy na elewacji tylnej. Na klatce schodowej zauwazono wyeksploatowane
oktadziny stopni biegu schodowego i spocznikow ja rowniez ubytki tralek
w balustradach. W budynku przy ulicy Podwale 79a (oficyna) na elewacji frontowe]
stwierdzono odpadajgce platy tynku, odparzenia i zawilgocenia $cian, ubytki cegiet,
tynku i spoinowania, spekane nadproza okienne (odstoniete cegly, ubytki spoin).
Przy wejsciu do budynku widoczne sg zawilgocenia i ubytki cegiet, kapilarne
podcigganie wilgoci, kruszace sig cegly przy cokole. Na elewaciji tylnej widoczne sg
pekniecia $cian zewnetrznych i odspajanie sie Sciany ostonowe; od &ciany
szczytowe] (szczegolnie peknigcie pionowe w obszarze przypory na calej
wysokosci budynku), odparzenia i ubytki tynku, zawilgocenia $cian. Stwierdzono
odstoniete i skorodowane elementy konstrukcyjne piyt balkonowych (beki stalowe),
skorodowane i niedrozne rury spustowe odprowadzajace wode z piyt balkonowych,
skorodowane i przegnite obrobki blacharskie balkonow (balkony podstemplowane).
Na elewacjach bocznych obrébki blacharskie sg uszkodzone, widoczne sg $lady
zaciekow | zawilgocen. Na poddaszu stwierdzono zawilgocenia  kominow
(odparzenia i ubytki tynku, ubytki spoin) jak réwniez uszkodzenie i zuzycie tynkow
na &cianach w przestrzeni strychowej. Konstrukcja drewniana dachu jest
zawilgocona i skorodowana biologicznie, widoczne sg wykwity solne oraz
przebarwienia. W piwnicy widoczne sg zawilgocenia Scian i posadzek, odparzenia
tynku, ubytki cegiet, zagrzybienie cian. Tynki na klatce schodowej miejscami s3
zuzyte i uszkodzone, oktadziny stopnic i spocznikow roéwniez sg uszkodzone,
brakuje czesci tralek w balustradach. Stwierdzone w trakcie ogledzin
nieprawidlowoséci zwigzane z odpadajgcym tynkiem (brak przyczepnoéci tynku),
peknieciami  pionowymi i poziomymi $cian zewngtrznych, uszkodzonymi
elementami  konstrukeyjnymi balkonéw, uszkodzonymi obrébkami blacharskimi
gzymsoéw miedzypietrowych oraz uszkodzonymi nadprozami okiennymi (ubytki
tynku i spoin, kruszace sig cegly) - moga stanowi¢ zagrozenie dla zycia i zdrowia
uzytkownikéw opisywanego obiektu budowlanego. Z przeprowadzonych ogledzin
sporzadzono dokumentacje fotograficzng ktérg zatgczono do akt sprawy.

W toku prowadzonego postepowania administracyjnego  Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia postanowieniem nr
1922/2013 z dnia 20 sierpnia 2013 roku wezwat zarzadce przedmiotowego
budynku, do przediozenia w organie nadzoru budowlanego protokotéw z okresowe;
kontroli obiektu przeprowadzonej w trybie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7
lipca 1994 roku Prawo budowlane.

Odpowiadajac na wyzej wymienione postanowienie organu pierwszej
instancji zarzadca budynku Spotka Zarzadca” z siedzibg we Wroctawiu przedtozyt
protokoly z okresowej kontroli przeprowadzone na podstawie art. 62 ust 1 pkt 112
(protokoty roczne i piecioletnie) wraz z aktem notarialnym repertorium A numer
1849/2009 7 dnia 23 kwietnia 2009 roku, aktem notarialnym repertorium A numer
4154/2009 z dnia 1 pazdziernika 2009 roku, uchwata nr 4/2009 z dnia 23 kwietnia
2009 roku oraz umowa o zarzgdzanie nieruchomoscig z dnia 24 wrzeénia 2009

roku.



Analizujgc przetozone protokoty Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
dla miasta Wroctawia wskazat na protokdl nr 30/2009 z pazdziernika 2009 roku z
kontroli przeprowadzonej w trybie art. 62 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku - Prawo budowlane (przeglad piecioletni) - sporzadzony przez dr inz. Barbarg
Misztal posiadajacg tytut rzeczoznawcy budowlanego w specjalnoSci
konstrukcyjno-budowlanej,  przynalezng do Dolno$lgskiej Okregowej lzby
Inzynierow Budownictwa pod nr DOS/BO/5569/01. W ocenie autora
analizowanego protokotu przedmiotowy obiekt budowlany jest w stanie
technicznym pozwalajacym na dalszg eksploatacje. Ponadto w dalszej czeSci
protokotu oceniajgcego stan sprawnoéci poszczegolnych elementow rzeczonego
obiektu w odniesieniu do stanu fundamentdéw stwierdzono zuzycie czasowe,
pekniecia moggce $wiadczy¢é o zmianach w poziomie posadowienia - zalecajgc
biezgcg konserwacje oraz wykonanie ekspertyzy technicznej, w zakresie $cian
konstrukcyjnych stwierdzono pekniecia, zawilgocenia, skazenie biologiczne -
zalecajac usuniecie zawilgocenia oraz przyczyn jego powstawania, monitorowanie
peknie¢ $cian; w zakresie elementow $écian zewnetrznych wskazano na
nieodpowiedni stan balkondéw (zacieki, zawilgocenia piyt, korozja odprowadzenia
wody opadowej z plyty balkonowej) -zalecajgc remont; wskazano réwniez na
zawilgocenia i ubytki tynku na gzymsach. ‘

We wnioskach i zaleceniach pokontrolnych powyzszego protokotu wskazano
na konieczno$¢ wykonania ekspertyzy -konstrukcyjno-mykologicznej budynku
okreélajgcej przyczyny powstawania peknie¢ $cian, skazenia biologicznego oraz
wskazujgce] wytyczne w zakresie wzmocnienia konstrukeji obiektu i trwatego
usuniecia skazenia biologicznego. Zalecono réwniez monitorowanie peknigé scian;
odciecie doptywu wilgoci do $cian i posadzek piwnicy; usunigcie skazenia
biologicznego w budynku oraz przyczyn jego powstawania w tym toksycznego
grzyba piwnicznego; remont elewacji (zabezpieczenie odspojonych tynkow przed
odpadaniem do czasu wykonania remontu); naprawe uszkodzonych obrébek
blacharskich na $cianie szczytowej; zapewnienie szczelnosci pokrycia dachowego;
wymiane skorodowanych elementéw odprowadzania wody opadowej z balkonow
oraz remont klatek schodowych, piwnic i poddasza.

Ponadto przediozony protokét roczny z pazdziernika 2012 roku sporzadzony
przez technika budowlanego Janusza Petruczynika posiadajacego przygotowanie
zawodowe do wykonywania samodzielnych funkcji kierownika budowy i robot
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej nr upr. 356/84/WBPP - wskazuje na zly
stan techniczny elewacji budynku frontowego, {gcznika oraz oficyny (ubytki
miejscowe i spekania tynkow i écian, powtoki malarskie zniszczone), balkonow
(skorodowana konstrukcja, ubytki tynkow, nieszczelne izolacje); opaski wokot
budynku; klatki schodowej (zardwno budynku frontowego jak i oficyny - powtoki
malarskie zniszczone, ubytki i spekania tynku).

Nastepnie majgc na uwadze skale i stopien zuzycia elementéw rzeczonego
obiektu budowlanego wynikajacy z diugotrwatych zaniedban wspotwiascicieli
w zakresie jego utrzymania oraz fakt, iz przediozone protokoly sporzadzane
w cyklu piecioletnim z pazdziernika 2009 roku nie uwzgledniaty aktualnego stanu
technicznego rzeczonego obiektu, ktory systematycznie sie pogarsza w skutek
negatywnego dziatania czynnikéw atmosferycznych —Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroctawia celem pozyskania dodatkowego materiatu
dowodowego uwzgledniajgcego aktualny stan faktyczny w sprawie decyzjg
nr 2331/2013 z dnia 15 pazdziernika 2013 roku, nakazat Wspolnocie Mieszkaniowe;
nieruchomoéci  zabudowanej  budynkiem  mieszkalnym  wielorodzinnym
usytuowanym przy ulicy Podwale 79-79a we Wroctawiu - przeprowadzenie kontroli
przedmiotowego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt. 2 ustawy Prawo budowlane
oraz sporzadzenie ekspertyzy technicznej obejmujgcej stan techniczny budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy Podwale 79-79a we Wroctawiu.



Obowiazek, o ktéryr; mowa w sentencji wskazanej wyzej -decyzji zcstat
wykonany - w dniu 3 lutego 2014 roku zarzgdca nieruchomoséci w imieniu
Wspblnoty Mieszkaniowej przedmiotowej nieruchomosci przediozyt protokdt
okresowe] kontroli budynku przeprowadzony w trybie art. 62 ust: pkt 2 ustawy
Prawo budowlane. Powyzsze dokumenty zostaly nastepnie uzupetnione w dniu 25
lutego 2014 roku o ekspertyze techniczng budynku przy ulicy Podwale 79-79a we
Wroclawiu sporzadzong przez mgr inz. Mariusza Fabjanowskiego posiadajgcego
uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej do projektowania
bez ograniczen nr 145/D0S/05, przynaleznego do Dolnoslaskiej Okregowej |zby
Inzynieréw Budownictwa pod nr DOS/BO/0072/06.

W ocenie autora wyzej wymienionego opracowania fundamenty i Sciany
fundamentowe znajdujg sie w ztym stanie technicznym spowodowanym brakiem
izolacji, nieszczelnoécig rur spustowych powodujgcych zalewanie $cian oraz
uszkodzonymi opaskami betonowymi i wymagajg remontu kapitalnego. Sciany
konstrukcyjne posiadajg $lady wieloletniej eksploatacji (znaczne ubytki cegiet
i spoinowania w obrebie sciany od strony potudniowej budynku 79a szczegolnie w
rejonie cokotdéw i przypor, oraz peknigcia Scian) i uszkodzen powstatych na skutek
zalewania przez wody z nieszczelnych obrébek, podciggania kapilarnego
w murach przyziemia - stan techniczny muréw konstrukeyjnych oceniono jako ziy.
W pozostatej czesci przedmiotowej ekspertyzy jej autor wskazat na zly stan
techniczny: balkonow, elementéw oktadzinowych w schodach i balustradach,
tynkow zewnetrznych, stolarki okiennej, izolacji przeciwwilgociowej, opaski wokot
budynku, komindéw znajdujgcych sig w czgsci strychowej, instalacji wodno-
kanalizacyjnej.

Zebrany w sprawie materiat dowodowy uzupetnia protokét okresowej kontroli
przeprowadzonej w cyklu pigcioletnim na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 2 w listopadzie
2013 roku przez dr inz. Barbarg Misztal i mgr inz. Witolda Misztal. Wspodtautorzy
wzmiankowanego protokotu stwierdzili, iz budynek jest w stanie technicznym
pozwalajgcym na dalszg eksploatacjg. Ponadto wskazali na zagrozenia dla zycia
i zdrowia ludzi spowodowane uszkodzeniem fragmentu stropu nad piwnicg przy
budynku 79a nad lokalem nr 17; schodow na klatce schodowej oraz tralek
i balustrad niespetniajacych swoich funkcji. Wskazano rowniez na nieprawidtowosci
zwigzane z peknigciem $cian  budynku, brakiem przyczepnoéci tynkow,
nieszczelnoscig  pokrycia dachowego w obszarze kominéw, obrobkami

blacharskimi.
Nastepnie majac na uwadze koniecznosé doprowadzenia przedmiotowego

obiektu do stanu zgodnego z prawem, nie naruszajac jednoczesnie przepisow
dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami (obiekt objety jest ochrong
konserwatorska- znajduje sie w gminnej ewidenciji zabytkow miasta Wroctawia) —
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia pismem z dnia
27 lutego 2014 roku wystapit do Miejskiego Konserwatora Zabytkow o zajecie
stanowiska poprzez wskazanie na jakie elementy zabytkowych detali nalezy
zwrocié  uwage przy usuwaniu wystepujgcych nieprawidtowosci w stanie
technicznym obiektu przed wszystkim w odniesieniu do elementéw budynku
okreglonych w sentencji niniejszej decyzji. W prowadzonym postepowaniu
uprawnienia do zajecia stanowiska w przedmiocie sprawy posiada Miejski
Konserwator Zabytkéw, na mocy porozumienia pomigdzy Wojewoda Dolnoslgskim,
a Prezydentem Wroctawia (porozumienie z dnia 5 wrzeénia 2011 roku) w sprawie
powierzenia prowadzenia niektorych zadan z zakresu wiasciwosci Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw - na podstawie art. 96 ust. 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003r.
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

W odpowiedzi na powyzsze pismo, w dniu 28 marca 2014 roku do organu
pierwszej instancji wplyneta pisemna informacja Miejskiego Konserwatora
Zabytkow z dnia 25 marca 2014 roku, w ktorym wiasciwy organ konserwatorski
wskazal, ze przy usuwaniu wystepujacych nieprawidtowoéci w stanie technicznym
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budynku nalezy zwréci¢é uwage na zachowanie historyczijej stolarki okienne;
i drzwiowej oraz gzymsow miedzykondygnacyjnych.

Zapewniajgc stronom czynny udziat w prowadzonym postepowaniu - przed
wydaniem decyzji, umozliwiajac wypowiedzenie sie, co do zebranych dowoddw
i materiatéw oraz zgloszonych zgdan - Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
dla miasta Wroctawia zawiadomit strony pismem z dnia 31 marca 2014 roku,
o powyzszych uprawnieniach. Strony nie skorzystaty z przystugujgcych im praw, nie
wypowiedzialy sie w sprawie, nie zglosity zadan oraz nowych bgdZ innych dowodow
W sprawie.

W tak ksztattujgcym sie stanie faktycznym Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroctawia decyzjg z dnia 11 kwietnia 2014 roku, nr
846/2014 nakazat Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomoséci zabudowane;
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Podwale 79-79 a we Wroctawiu
usuniecie nieprawidtowosci w stanie technicznym rzeczonego obiektu poprzez:

1. wykonanie izolacji pionowej i poziomej przeciwwilgociowe] Scian
fundamentowych wraz z przemurowaniem uszkodzonego muru,

2. naprawe (odtworzenie) opaski betonowej wokét budynku,

3. naprawe wyeksploatowanych okitadzin stopni biegu schodowego
i spocznikow,

4. naprawe halustrad na Kklatce schodowej poprzez stabilne ich
zamocowanie oraz uzupetnienie brakoéw w zakresie tralek i pochwytow,

5. naprawe uszkodzonego stropu na poddaszu oraz wykonanie nowego
deskowania (podfogi) stropu poddasza,

6. wzmocnienie lub wymiane konstrukgcji stropu nad piwnicg w budynku 79a
(pod lokalem mieszkalnym nr 17),

7. remont instalacji wodno-kanalizacyjnej poprzez wymiane skorodowanych
elementow zeliwnych,

8. naprawe kominow znajdujgcych sig w czeséci strychowej (oczyszczenie
cegiel, uzupetnienie spoin zaprawg cementowg oraz biatkowanie),

9. usuniecie uszkodzonych i odspojonych tynkéw z elewacji zewnetrzne;
budynku,

10.uzupetnienie ubytkow parapetow, cegiet i spoinowania oraz naprawe
Scian, nadprozy i gzymsow w obszarze wystepujgcych peknigé¢ (z
zachowaniem historycznych gzymsow miedzykondygnacyjnych),

11.usunigcie uszkodzern mechanicznych i przebi¢ celem zapewnienia
szczelnosci pokrycia dachowego,

12.naprawe uszkodzonych (niedroznych) rynien i rur spustowych oraz
luznych obrobek blacharskie elewacji, a nastepnie po wczeéniejszym
uzgodnieniu z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw:

13. odtworzenie wypraw tynkarskich z zachowaniem pierwotnej kompozyciji

elewacji,
14.remont piyty balkonowej (odtworzenie izolacji), balustrad oraz
obrobek blacharskich i instalacji odwodnienia balkonéw zgodnie

z opracowang dokumentacja projektowa z maja 2013 roku.
Powyzsze obowiazki nalezato wykona¢ w nastepujgcych terminach:

e do dnia 25 czerwca 2014 roku, w zakresie pkt 3, 4, 9

e do dnia 30 sierpnia 2014 roku, w zakresie pkt 5, 11, 12

e do dnia 30 maja 2015 roku, w zakresie pkt 1, 2, 6, 7, 8, 10, 14
e W terminie do dnia 31 grudnia 2015 roku, w zakresie pkt 13

W terminie przewidzianym na skuteczne wniesienie $rodka zaskarzenia
wyzej wymieniona decyzja zostata oprotestowana przez Wspdlnote Mieszkaniowa
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nieruchoma3ci przy ul. Podwale 79-79 a we Wroctawiu w imieniu ktorej wystepuje
Spolka ,Zarzadca” z siedzibg we Wroctawiu. '

Dolnoslaski Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego na podstawie
materiatu zgromadzonego Ww przedmiotowej sprawie, 'w oparciu o przepisy
obowiazujgcego prawa oraz zbadaniu zasadnos$ci argumentow podnoszonych
w odwotaniu, stwierdzit co nastepuje.

Zgodnie z art. 66 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.), bedacym materialnoprawng podstawa
skarzonej decyzji, w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany jest
w nieodpowiednim stanie technicznym, wiasciwy organ nakazuje, w drodze
decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajgc termin wykonania
obowigzku.

W tym miejscu podkreélic nalezy, iz z umieszczenia komentowanego
przepisu w rozdziale zatytutowanym "Utrzymanie obiektow budowlanych” wynika,
iz stuzy on usunieciu nieprawidtowosci powstatych w trakcie uzytkowania obiektu.
Zaistniale nieprawidtowosci bedg z reguty wynikiem zuzycia technicznego obiektu
budowlanego lub nagtych zdarzen majgcych miejsce po jego oddaniu do
uzytkowania. Celem tego przepisu jest wiec zapewnienie bezpiecznego
uzytkowania obiektéw budowlanych. -

Jednoczesnie w literaturze przedmiotu podkresla sig, iz stan obiektu
budowlanego, o ktéorym mowa w ust. 1 wyzej cytowanego przepisu, stwierdzony
przez organy nadzoru budowlanego w wyniku przeprowadzonego postepowania
administracyjnego moze stosownie do ust. 2 tego artykutu stanowic przestanke
nawet do wydania zakazu uzytkowania obiektu lub jego czeéci, do czasu usuniecia
stwierdzonych nieprawidtowosci.

Dodaé réwniez nalezy, iz konstrukcja normy prawnej zawartej w art. 66 ust.
1 ustawy, a w szczegolnosci uzyty w niej zwrot "wiagciwy organ nakazuje"
dowodzi, iz rozstrzygniecia podejmowane na jej podstawie sa typowymi
przykiadami decyzji tzw. zwigzanej. Tresc tej decyzji determinuja przepisy prawa,
co w konsekwencji przesadza rowniez o braku cech uznaniowosci takiego
rozstrzygniecia. Oznacza to, iz jezeli wystgpi chocby jedna z przestanek
okredlonych w tym przepisie, to organ nadzoru jest nie tylko uprawniony, lecz
ponadto zobowigzany do wydania decyzji nakazujgcej usunigcie stwierdzonych
nieprawidiowoéci. Naktadanie przez organ administracji okreslonych obowigzkow
mocy decyzji administracyjnych musi wynika¢ ze $cisle okreslonej normy prawne;j.
Inaczej to ujmujac organ nadzoru moze uznaé zaistnienie przestanek z art. 66 ust.
1 pkt 1 - 4 wowczas, gdy ujawniony stan obiektu narusza wymagania wynikajace z
obowigzujgcych przepisow i tylko w takim przypadku organ nadzoru budowlanego
moze nalozyé obowigzek usuniecia stwierdzonych nieprawidiowosci.

Stwierdzenie, ze stan techniczny danego obiektu budowlanego jest
nieodpowiedni i wydanie decyzji na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 3 Prawa
budowlanego, powinno by¢ poprzedzone dokladnym wyjasnieniem stanu
faktycznego.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia
zado$éuczynit temu obowigzkowi. Dolnoélaski Wojewodzki Inspektor Nadzoru
Budowlanego w tym zakresie w caloSci podziela ustalenia dokonane przez organ
pierwszej instancji w zaskarzonej decyzji. W ocenie tut. organu nadzoru
budowlanego zgromadzony w toku prowadzonego postepowania
administracyjnego materiat dowodowy wskazuje jednoznacznie, iz stan techniczny
budynku przy ulicy Podwale 79-79a we Wroctawiu, stwierdzony na podstawie
ogledzin, protokotow okresowej kontroli sprawdzenia stanu technicznego
obiektu budowlanego (rocznych i pigcioletnich), a przede wszystkim na podstawie
przediozonej przez strong ekspertyzy stanu technicznego rzeczonego obiektu,
sporzgdzonej przez mgr inz. Mariusza Fabjanowskiego odpowiada hipotezie normy

6



prawnej zawartej w art. 66 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane, wobec czego
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia zobowigzany byt
do wydania decyzji nakazujgcej usuniecie stwierdzonych nieprawidiowosci w stanie
technicznym wzmiankowanej powyzej nieruchomosci.

Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Podwale 79-79 a we Wroctawiu
w aktualnym stanie nie daje mozliwosci jego bezpiecznego uzytkowania. W tym
miejscu wskaza¢ nalezy przede wszystkim na nieprawidiowosci zwigzane
z odpadajagcym tynkiem  (brak przyczepnosci tynku), peknieciami pionowymi
i poziomymi $cian zewnetrznych, uszkodzonymi elementami konstrukcyjnymi
balkonéw, uszkodzonymi obrébkami blacharskimi gzymsow miedzypietrowych oraz
uszkodzonymi nadprozami okiennymi (ubytki tynku i spoin, kruszace sie cegly).

Zakres robot budowlanych wymienionych w sentencii zaskarzonej decyzji
pozwoli na bezpieczne uzytkowanie budynku oraz zabezpieczy obiekt przed
dalszym niszczeniem.

Jak wynika z tresci odwotania, stan faktyczny ustalony w postepowaniu
administracyjnym nie budzit watpliwosci Skarzacej Wspolnoty, ktéra argumentuje
jedynie, ze zaskarzona decyzja jest niewykonalna wobec braku $rodkow
finansowych na wykonanie nakazanych nia prac.

Whbrew twierdzeniom zawartym w odwotaniu, przepis art. 66 ust. 1 Prawa
budowlanego nakazuje organowi okreslenie terminu wykonania obowigzku
usunigcia stwierdzonych nieprawidtowosci. Wynika to jednoznacznie z tredci
cytowanego unormowania — "okre$lajac termin wykonania tego obowigzku".
Okreslajgc omawiany termin organ winien mie¢ na uwadze, by byt on realny dla
zobowigzanej strony. Oceniajac realno$¢ terminu wykonania przez konkretne
podmioty obowigzku usuniecia stwierdzonych nieprawidiowosci nie mozna jednak
wydtuza¢ tego terminu z takich przyczyn, jak np. brak $rodkéw finansowych na
wykonanie obowigzkéw natozonych decyzja administracyjna.

Skutki finansowe wykonania decyzji organu nadzoru budowlanego, nie
mogg by¢ brane pod uwage w toku postepowania administracyjnego nieznajacego
odpowiednika art. 5 kodeksu cywilnego (vide: wyrok NSA z 9 maja 2000 r., IV SA
418/98, Lex nr 77639, wyrok WSA w Warszawie z 14 lipca 2004 r., IV SA 278/03,
Lex nr 158857). Dotyczy to w ocenie tutejszego organu zwtaszcza postepowania
prowadzonego przez organy nadzoru budowlanego, zmierzajgcego  do
doprowadzenia obiektu budowlanego naruszajgcego wymogi okreslone w art.
5 ust. 2 Prawa budowlanego, do stanu zgodnego z prawem, a za takim obiektem
niewatpliwie mamy do czynienia w niniejsze;] sprawie. Skutki finansowe wykonania
decyzji majg znaczenie drugorzedne w stosunku do ochrony takich wartosci jak
zycie czy zdrowie. Do podstawowych za$ obowigzkéw organéw administracii
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego nalezy nadzor i kontrola nad
przestrzeganiem przepiséw prawa budowlanego, a w szczegolnosci warunkow
bezpieczenstwa ludzi i mienia nie tylko w rozwigzaniach przyjetych w projektach
budowlanych czy wykonywaniu robot budowlanych, ale takze przy utrzymywaniu
obiektow budowlanych (art. 81 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego).

Realizujgc przydzielone mu w drodze art. 66 Prawa budowlanego
kompetencje, organ nadzoru budowlanego ma za zadanie usung¢ stan
niezgodno$ci z prawem, jakim jest nieodpowiedni stan techniczny obiektu
budowlanego. W tym celu organ naklada na strone majgce doprowadzi¢ do
likwidacji nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu obowiazki, wskazujgc
jednak wytgcznie, jakie nieprawidtowosci nalezy zlikwidowa¢, ewentualnie jakie
roboty nalezy wykonaé¢, pozostawiajac stronie swobode wyboru w zakresie
technologii i materiatow budowlanych. Reasumujge, organ odwolawczy podkreslit,
ze dziatajac w trybie art. 66 Prawa budowlanego organ nadzoru budowlanego nie
tworzy dla wiasciciela czy zarzadey obieltu nowych obowigzkéw, lecz precyzuje
jedynie  obowigzki  ustawowe, wynikajgce  z art. 61 ustawy, ktory
odpowiedzialno$cig za utrzymanie obiektow budowlanych w odpowiednim stanie

7



technicznym, jak rowniez za uzytkowanie oiiektéw zgodnie z zasadami prawa
budowlanego, obcigza wiasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego.

Majac na uwadze powyzsze oraz charakter wynikajacych z oprotestowanej
decyzji robot, Dolnoslaski Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego uznal
terminy zakreslone przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla
miasta Wroctawia za wystarczajace do ich przeprowadzenia. Jakkolwiek bowiem
zakres nakazanych robot jest stosunkowo rozlegly, to jednak wskazane przez
organ pierwszej instancji terminy ich wykonania sq reaine , za$ proponowane przez
Skarzgcg wydiuzenie kazdego z termindw o GO najmniej 12 miesigcy jest, w ocenie
organu odwotawczego, do tego zakresu nicadekwatne, gdyz nakazane roboty nie
majg W przewazajgcej wiekszosci charakteru robot ani wysoce skomplikowanych,
ani szczegdlnie czasochtonnych, a co najwyzej pociagajacych za sobg okreslone
naktady finansowe. Finanse jednak, jak wyzej wskazano, pozostajg poza
kompetencjg, a tym samym poza sainteresowaniem  organow nadzoru
budowlanego.

Niemniej jednak majgc na uwadze, iz termin wykonania obowigzkow
nalozonych decyzja administracyjng biegnie na przyszios¢ i z reguly od daty,
w ktorej decyzja zawierajgca nakaz stata sie ostateczna, uzasadnione w niniejsze;]
sprawie jest przesuniecie terminéw wyznaczonych decyzjg organu pierwszej
instancji o okres trwania postepowania odwotawczedo.

Odnoszac sig na zakonczenie do obowigzku wykonanie izolacji pionowej
i poziomej przeciwwi!gociowej scian fundamentowych wraz Z przemurowaniem
uszkodzonego muru wyjasni¢ nalezy Skarzacej Wspdlnocie , iz obecnie istnieja
metody osuszania zawilgoconych obiektéw, bez wzgledu na rodzaj uzytego
materiatu do budowy muréw, bez wzgledu na ich grubos¢ i stopien zawilgocenia
oraz bez wzgledu na o, czy zawilgocona budowla jest obiektem wolnostojacym czy
tez usytuowana jest w zabudowie zwartej. Kiedy izolacja zewnetrzna jest nie
mozliwa do wykonania stosuje sig¢ np. izolacjc  pionowg wewnetrzna
powierzchniowa. Metoda ta polega na crzyszezeniu powierzchni, odgrzybieniu,
odsoleniu, zastosowaniu preparatow uszczzIniajacych najczescie) dwuskiadnikowe
masy uszczelniajace, bitumiczne, szlamy oraz dodatkowo tynkow osuszajacych
paro przepuszczalnych.

Majac na uwadze wyzej powiedziane 0rzeczono jak w sentenciji.

Na decyzje stuzy prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu, ul. $w. Mikotaja 78/79. Zgodnie z art. 53 § 1 w zwigzku z art. 54 § 1 ustawy z dnia
30.06.2002r, -Prawo 0 postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.U. z 20.09.2002r., Nr

153, poz. 1270) skarge (w dwoch egzemplarzach) nalezy zlozy¢ za posrednictwem
Dolno$laskiego Wojewédzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego we Wroctawiu, w terminie 30 dni
od daty doreczenia niniejszej decyzji. /
ﬂ
Otrzymuja. /
1. Zarzadca Sp. z0.0.Z siedzibg we Wroctawiu
2. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Podwale 79-79a we

Wroctawiu
PINB dla miasta Wroctawia
DUW — Wydziat Infrastruktury
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