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tel. 777-94-91, 777-94-86
PINB-IK/GF/4607/140/7356/13 Wroclaw, dnia 11 kwietnia 2014 roku

DECYZJA Nr ¥ /2014
Na podstawie art. 66 ust. | pkt 3 w zwigzku z art. 83 ust. 1— ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 ze zm.), art. 104 § 2 ustawy z dnia 14
czerwea 1960 roku — Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 267).

nakazuje
Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosei przy ulicy Podwale 79-79a we
Wroclawiu — stanowiacej ogdél wspolwlascicieli nieruchomogcei zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym usytuowanym przy ulicy Podwale 79-79a we Wroclawiu,
usunigeie wystepujacych nieprawidlowodcei w stanie technicznym obiektu, poprzez:

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

2. naprawe (odtworzenie) opaski betonowej wokol budynku,

3. naprawe wyeksploatowanych okladzin stopni biegu schodowego i spocznikow,

4. naprawe balustrad na klatce schodowej poprzez stabilne ich zamocowanie oraz
uzupelnienie brakow w zakresie iraiek i pochwytow,

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

6. wzmocnienie lub wymiang¢ konstrukeji stropu nad piwnicg w budynku 79a (pod
lokalem mieszkalnym nr 17),

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

8. naprawe kominow znajdujacych si¢ w czescl strychowej (oczyszczenie cegiel,
uzupelnienie spoin zaprawg cemenlows oraz bialkowanie),

9. usunigcie uszkodzonych i odspojonych tynkow z elewacji zewnetrznej budynku,

10. uzupelnienie ubytkow parapetow. cegiel i spoinowania oraz naprawe Scian,
nadprozy 1 gzymsow w obszarze wystepujacych peknigé (z zachowaniem
historycznych gzymsow migdzykondygnacyjnych),

1 1. usunigcie uszkodzen mechanicznych i przebi¢ celem zapewnienia szczelnosci
pokrycia dachowego,

12. naprawe uszkodzonych (niedroznych) rynien i rur spustowych oraz luznych
obrébek blacharskie elewacji, a nast¢pnie po wczedniejszym uzgodnieniu z
Miejskim Konserwatorem Zabytkow:

13. odtworzenie wypraw tynkarskich z zachowaniem pierwotnej kompozycji
elewacji,

14. remont plyty balkonowej (odtworzenie izolacji), balustrad oraz obréobek
blacharskich 1 instalacji odwodnienia balkonéw zgodnie 2z opracowang
dokumentacja projektowg z maja 2013 r.




Powvzsze obowiazki nalezy wykonaé w terminie do:
- 25 czerwea 2014 r. w zakresie pkt 3, 4, 9,
- 30 sierpnia 2014 r. w zakresie pkt 5, 11, 12,
- 30 maja 2015 r. w zakresie pkt 1,2, 6,7, 8, 10, 14,
- 31 grudnia 2015 r. w zakresie pkt 13.

Wskazane wyzej roboty nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajgcy bezpieczenstwo dla
zdrowia i zycia ludzi oraz zgodnie z zaleceniami ekspertyzy technicznej sporzadzonej przez
mgr inz. Mariusza Fabjanowskiego z lutego 2014 r., wykonywaé zgodnie z zasadami
wiedzy technicznej i sztuki budowlanej pod nadzorem osoby posiadajacej odpowiednie
przygotowanie zawodowe, wymagane uprawnienia budowlane oraz przynaleznej do
Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa. Po wykonaniu rob6t nalezy zawiadomi¢ organ
nadzoru budowlanego zalaczajac oswiadczenie osoby uprawnionej o wykonaniu robot.

Uzasadnienie

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia na podstawie
pisemnej skargi dotyczacej nieprawidlowodci w zakresie stanu technicznego budynku przy
ulicy Podwale 79-79a we Wroclawiu przeprowadzil wstgpne czynno$ei majgee na celu
ustalenie stanu wlascicielskiego rzeczonego obiektu budowlanego oraz sposobu  jego
zarzadzania. Nastepnie w oparciu o ustalenia poczynione w trakeie ww. czynno$ci — wszczal
z wrzedu postegpowanie administracyjne w przedmiocie utrzymania budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ulicy Podwale 79-79a we Wroctawiu, o czym zawiadomil strony

postepowania.
W toku prowadzonego postepowania administracyjnego, o uprzednim
zawiadomieniu stron — upowaznieni pracownicy Powiatowego Inspektoratu Nadzoru

Budowlanego dla miasta Wroclawia dnia 23 wrzesnia 2013 roku przeprowadzili dowod z
ogledzin na okolicznosci prowadzonego postgpowania. W trakcie przeprowadzania dowodu
z ogledzin ustalono, iz przy ulicy Podwale 79-79a we Wroclawiu znajduje si¢ budynek
mieszkalny ~ wielorodzinny ~ w  zabudowie  $rodmiejskiej, czterokondygnacyjny,
podpiwniczony, konstrukcji murowanej z cegly pelnej wykonany w technologii tradycyjnej,
skladajacy si¢ z budynku frontowego (Podwale 79), lacznika oraz oficyny (Podwale 79a).
Konstrukcja dachu wykonana z wigzby dachowej drewnianej - dach kryty papa
termozgrzewalna. Na elewacji frontowej (zachodniej) budynku przy ulicy Podwale 79 we
Wroclawiu (budynek frontowy) stwierdzono odparzenia i ubytki tynku (odpadajace platy
tynku), zawilgocenia $cian w obrgbie rury spustowej, widoczne ubytki tynku, cegiel i
spoinowania. Uszkodzone obrobki blacharskic gzymsow miedzypietrowych, jak rowniez
ubytki cegiel i tynku (miejscami cigglos¢ gzymsoéw przerwana), zawilgocenia scian w
obrebie przyziemia. Na elewacji szczytowej (péinocnej) widoczne uszkodzenia obrobek
blacharskich powodujace zawilgocenia $cian zewngtrznych (spekania powlok malarskich).
Micjscami widoczne peknigeia i rysy na elewacji tylnej. Na klatce schodowe;j
wyeksploatowane okladziny stopni biegu schodowego i spocznikow, ubytki tralek w
balustradach. W budynku przy ulicy Podwale 79a (oficyna) na elewacji frontowej
stwierdzono odpadajace platy tynku, odparzenia i zawilgocenia $cian, ubytki cegiel, tynku i
spoinowania, spekane nadproza okienne (odslonigte cegly, ubytki spoin). Przy wejsciu do
budynku widoczne zawilgocenia i ubytki cegiel, kapilarne podciaganie wilgoci, kruszace si¢
cegly przy cokole. Na elewacji tylnej widoczne peknigeia $cian zewnetrznych i odspajanie
sic $ciany oslonowej od sciany szczytowej (szczegolnie peknigcie pionowe w obszarze



przypory na calej wysokosci budynku), odparzenia i ubytki tynku, zawilgocenia $cian.
Odslonigte i skorodowane elementy konstrukcyjne plyt balkonowych (beki stalowe),
skorodowane i niedrozne rury spustowe odprowadzajace wode z plyt balkonowych,
skorodowane i przegnite obrébki blacharskie balkonéw (balkony podstemplowane). Na
elewacjach bocznych uszkodzone obrébki blacharskie, widoczne §lady zaciekow i
zawilgocen. Na poddaszu stwierdzono zawilgocenia kominéw (odparzenia i ubytki tynku,
ubytki spoin) jak rowniez uszkodzenie i zuzycie tynkéw na $cianach w przestrzeni
strychowej. Konstrukcja drewniana dachu zawilgocona i skorodowana biologicznie,
widoczne wykwity solne oraz przebarwienia. W piwnicy widoczne zawilgocenia $cian i
posadzek, odparzenia tynku, ubytki cegiel, zagrzybienie $cian. Tynki na klatce schodowe;j
miejscami zuzyte i uszkodzone, okladziny stopnic i spocznikéw uszkodzone, brak czesci
tralek w balustradach. Stwierdzone w trakcie ogledzin nieprawidlowosci zwiazane z
odpadajgcym tynkiem (brak przyczepnosci tynku), peknigciami pionowymi i poziomymi
Scian zewnetrznych, uszkodzonymi elementami konstrukcyjnymi balkonéw, uszkodzonymi
obrébkami blacharskimi gzymséw miedzypigtrowych oraz uszkodzonymi nadprozami
okiennymi (ubytki tynku i spoin, kruszgce si¢ cegly) — moga stanowié zagrozenie dla zycia i
zdrowia uzytkownikéw opisywanego obiektu budowlanego. Z przeprowadzonych ogledzin
sporzadzono dokumentacje fotograficzna, ktora zalaczono do akt sprawy.

W toku prowadzonego postgpowania administracyjnego Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia postanowieniem nr 1922/2013 z dnia 20
sierpnia 2013 roku wezwal zarzqdeg przedmiotowego budynku, do przedlozenia w tut.
inspektoracie protokolow z okresowej kontroli obiektu przeprowadzonej w rybie art. 62 ust.
I pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane. Odpowiadajac na ww.
postanowienie zarzadca budynku Spélka ,Zarzadca” Sp. z o.0. przedlozyl w tut.
inspektoracie protokoly z okresowej kontroli przeprowadzone na podstawie art. 62 ust 1 pkt
112 (protokoly roczne i pigcioletnie) wiax z akiem notariainym repertorium A numer
1849/2009 z dnia 23.04.2009 1., aktem notarialnym repertorium A numer 4154/2009 z dnia
01.10.2009 r., uchwalg nr 4/2009 z dnia 23.04.2009 r. oraz umowg o zarzadzanie
nieruchomosciag z dnia 24.09.2009 r.

Analizujge przelozone protokoly nalezy przed wszystkim wskazaé na protoké! nr
3072009 z pazdziernika 2009 r. z kontroli przeprowadzonej w trybie art. 62 ust.1 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (przeglad piccioletni) — sporzadzony
przez dr inz. Barbarg¢ Misztal posiadajaca tytul rzeczoznawcy budowlanego w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej, przynalezng do Dolnoslaskie] Okregowej Izby Inzynierow
Budownictwa pod nr DOS/BO/5569/01. W ocenie autora analizowanego protokolu
przedmiotowy obiekt budowlany jest w stanie technicznym pozwalajacym na dalszg
eksploatacj¢. Ponadto w dalszej cze$¢ ww. protokolu oceniajgcego stan  sprawnosci
poszezegblnych elementoéw rzeczonego obicktu w odniesieniu do stanu fundamentow
stwierdzono zuzycie czasowe, peknigeia mogace $wiadezyé o zmianach w poziomie
posadowienia — zalecajac biezacg konserwacje oraz wykonanie ekspertyzy technicznej; w
zakresie $cian konstrukeyjnych stwierdzono peknigcia, zawilgocenia, skazenie biologiczne —
zalecajac usunigcie zawilgocenia oraz przyczyn jego powstawania, monitorowanie pekniec
scian; w zakresie element6w $cian zewngtrznych wskazano na nieodpowiedni stan balkonéw
(zacieki, zawilgocenia plyt, korozja odprowadzenia wody opadowej z plyty balkonowej) —
zalecajac remont; wskazano rowniez na zawilgocenia i ubytki tynku na gzymsach.

We  wnioskach i zaleceniach pokontrolnych powyzszego protokolu wskazano
koniecznos¢ wykonania ekspertyzy konstrukcyjno-mykologicznej budynku okreslajace;
przyczyny powstawania peknig¢ $cian, skazenia biologicznego oraz wskazujacej wytyczne w
zakresie wzmocnienia konstrukcji obiektu i trwalego usuniecia skazenia biologicznego.
Zalecono roéwniez monitorowanie peknieé¢ $cian; odciecie doplywu wilgoci do $cian i



posadek piwnicy; usuniecie 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 Scianie szezytowej; zapewnienie szczelnoscei
pokrycia dachowego; wymiang skorodowanych elementow odprowadzania wody opadowej
7 balkonéw oraz remont klatek schodowych, piwnic i poddasza.

Ponadto przedlozony protokol roczny z pazdziernika 2012 . sporzadzony przez
technika budowlanego Janusza Petruczynika posiadajacego przygotowanie zawodowe do
wykonywania samodzielnych funkeji  kierownika budowy i robot w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej nr upr. 156/84/WBPP — wskazuje na zly stan techniczny elewacji
budynku frontowego, lacznika oraz oficyny (ubytki miejscowe i spekania tynkow 1 $cian,
powloki malarskie zniszczone); balkonow (skorodowana konstrukcja, ubytki tynkow,
nieszezelne izolacje); opaski wokol budynku; klatki schodowej (zaréwno budynku
frontowego jak i oficyny — powloki malarskie zniszezone, ubytki i spekania tynku).

W ocenie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia
stwierdzone w trakcie przeprowadzania przez pracownikoéw tut. organu dowodu z ogledzin
(protokol nr §63/2013) nieprawidlowodci w stanie technicznym obiektu nie budza
watpliwodci i moga stwarzaé zagrozenie w zakresie bezpiecznego uzytkowania opisywanego
obicktu budowlanego. W tym miejscu nalezy wskaza¢ przede wszystkim  na
nieprawidlowosci  zwigzane 7z odpadajacym tynkiem  (brak przyczepnosci tynku),
peknigciami  pionowymi i poziomymi $cian zewnetrznych, uszkodzonymi elementami
konstrukeyjnymi  balkonow, uszkodzonymi  obrobkami blacharskimi ~ gzymsow
miedzypigtrowych oraz uszkodzonymi nadprozami okiennymi (ubytki tynku i spoin,
kruszace sie cegly). Stwierdzono réwniez nieodpowiedni stan techniczny drewnianej
konstrukcji dachu, kominow w przestrzeni strychowej, obrébek blacharskich $ciany
szczytowej, posadzki i Scian piwnicy oraz klatki schodowej.

Nastepnie majac na uwadze skalg i stopien zuzycia elementow rzeczonego obiektu
budowlanego wynikajacy z dlugotrwalych zaniedban wspolwladeicieli w zakresie jego
utrzymania oraz fakt, iz przediozone protokoly sporzadzane w cyklu pigcioletnim z
pazdziernika 2009r. nie uwzgledniaja aktualnego stanu technicznego obiektu, ktory
systematycznie si¢ pogarsza w skutek negatywnego dzialania czynnikow atmosferycznych —
tut. organ nadzoru budowlanego celem pozyskania dodatkowego materiatu dowodowego
uwzgledniajacego aktualny stan faktyczny w sprawie decyzjg nr 2331/2013 7z dnia 15
pazdziernika 2013 roku, nakazal Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym usytuowanym przy ulicy Podwale 79-79a we
Wroclawiu — przeprowadzenie kontroli przedmiotowego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt.
2 ustawy Prawo budowlane oraz sporzadzenie ekspertyzy technicznej obejmujacej stan
techniczny budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy Podwale 79-79a we
Wroclawiu.

Obowigzek, o ktérym mowa w sentencji ww. decyzji zostal przez Zobowigzanego
wykonany — w dniu 3 lutego 2014 r. zarzadca nieruchomodei w imieniu  Wspdlnoty
Mieszkaniowej przedlozyl protokél okresowe; kontroli budynku przeprowadzony w trybie
art. 62 ust. pkt 2 ustawy Prawo budowlane. Powyzsze dokumenty zostaly nastgpnie
uzupelnione w dniu 25 lutego 2014 1. 0 ekspertyzg techniczng budynku przy ulicy Podwale
79-79a we Wroclawiu sporzadzona przez mgr inz. Mariusza Fabjanowskiego posiadajacego
uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukeyjno-budowlanej do projektowania bez
ograniczefi nr 145/DOS/05, przynaleznego do Dolnoglaskiej Okregowej Izby Inzynierow
Budownictwa pod nr DOS/BO/0072/06.

Przechodzac do merytorycznej —oceny zgromadzonego W sprawie materialu
dowodowego wskaza¢ nalezy na punkt 6 przedlozonej ckspertyzy technicznej zawierajacy



wnioski i zalecenia dotyczace poszezegélnych elementow opisywanego obiektu
budowlanego. W ocenie autora ww. opracowania fundamenty i sciany fundamentowe
znajdujg sie w zlym stanie technicznym spowodowanym brakiem izolacji, nieszczelnoscig
rur spustowych powodujacych zalewanie $cian oraz uszkodzonymi opaskami betonowymi i
wymagajg remontu kapitalnego. Sciany konstrukcyjne posiadajg $lady wieloletnie]
eksploatacji (znaczne ubytki cegiel i spoinowania w obrebie $ciany od strony poludniowej
budynku 79a szczegolnie w rejonie cokolow i przypor, oraz peknigeia Scian) i uszkodzen
powstalych na skutek zalewania przez wody z nieszczelnych obrobek, podciggania
kapilarnego w murach przyziemia — stan techniczny muréw konstrukeyjnych oceniono jako
zty. W pozostalej czesci przedmiotowej ekspertyzy jej autor wskazal na zty stan techniczny:
balkonow, elementéw okladzinowych w schodach i balustradach, tynkéw zewnetrznych,
stolarki okiennej, izolacji przeciwwilgociowe), opaski wokdél budynku, kominow
znajdujacych si¢ w ezgsei strychowej, instalacji wodno-kanalizacyjne;.

Zebrany w sprawie material dowodowy uzupelnia protokol okresowej kontroli
przeprowadzonej w cyklu pigcioletnim na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 2 w listopadzie 2013 r.
przez dr inz. Barbare Misztal i mgr inz. Witolda Misztal. Wspblautorzy ww. protokolu
stwierdzili, iz budynek jest w stanie technicznym pozwalajacym na dalsza eksploatacje.
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 niespelniajgcych swoich funkcji. Wskazano roéwniez na
nieprawidlowosci zwigzane z pgknigciem $cian budynku, brakiem przyczepnosci tynkdow,
nieszczelnoscig pokrycia dachowego w obszarze komindw, obrébkami blacharskimi.

Przedlozona ekspertyza stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przy ul. Podwale 79-79a we Wroclawiu w punkcie 0.2, zawiera zalecenia autora
opracowania i okresla niezbgdny zakres robo6t naprawczych wskazanych elementow obiektu
budowianego. Zaiecenia wskazane w ww., ciksperiyzie oraz protokole nr P7979a/2013 z
kontroli pigcioletniej budynku przeprowadzonej w listopadzie 2013 r. przez dr inz. Barbare
Misztal i mgr inz. Witolda Misztal stanowily podstawe do nalozenia obowigzku usunigcia
stwierdzonych nieprawidlowodci w stanie technicznym obiektu okreslonego w sentencji
niniejszej decyzji.

Z uwagi na fakt, iz Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy Podwale 79-
79a opracowala projekt budowlany dotyczacy remontu balkonéw — tut. organ nadzoru
budowlanego uzupelnit material dowodowy o ww. dokumentacj¢ projektows.

Nastgpnie majac na uwadze koniecznosé doprowadzenia przedmiotowego obiektu do
stanu zgodnego z prawem, nie naruszajac jednoczesnie przepiséw dotyczacych ochrony
zabytkéw i opieki nad zabytkami (obiekt objety jest ochrong konserwatorska — znajduje si¢ w
gminnej ewidencji zabytkéw miasta Wroclawia) — tut. organ pismem z dnia 27 lutego 2014
roku wystapil do Miejskiego Konserwatora Zabytkow o zajecie stanowiska poprzez
wskazanie na jakie elementy zabytkowych detali nalezy zwrdci¢ uwage przy usuwaniu
wystepujacych nieprawidlowosci w stanie technicznym obiektu przed wszystkim w
odniesieniu do elementéw budynku okreslonych w sentencji niniejszej decyzji. W
prowadzonym postgpowaniu uprawnienia do zajecia stanowiska w przedmiocie sprawy
posiada Miejski Konserwator Zabytkdéw, na mocy porozumienia pomiedzy Wojewoda
Dolnoslaskim, a Prezydentem Wroclawia (porozumienie z dnia 5 wrzesnia 2011 roku) w
sprawie powierzenia prowadzenia niektorych zadan z zakresu wilasciwosci Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow — 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 r. do tut. inspektoratu
wptynela pisemna informacja Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 25 marca 2014 1.,
w ktorym wilasciwy organ konserwatorski wskazal, ze przy usuwaniu wystepujacych



nieprawidlowosci w stanie technicznym budynku nalezy zwréci¢ uwagg na zachowanie
historycznej stolarki okiennej i drzwiowej oraz gzymsow miedzykondygnacyjnych.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane, w rozdziale 6 zatytulowanym
,utrzymanie obiektow budowlanych” zawiera przepisy majace na celu zapewnienie
wlasciwego uzytkowania oraz utrzymania obiektéw budowlanych w nalezytym stanie
technicznym. Przez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumie¢ stan pelnej sprawnosci
obiektu budowlanego lub jego czgéci, nieposiadajacy jakichkolwiek uszkodzei, zwlaszcza
takich, ktére moga powodowaé niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu obiektu lub jego czescl
albo naruszenie innych wymagain wymienionych w art. 5 ust. 1 pkt 1 — 7 ustawy z dnia 7
lipca 1994 roku — Prawo budowlane. Warto réwniez podkreslié, iz zakres robot okreslonych
w sentencji niniejszej decyzji dotyczy wylacznie elementéw obiektu budowlanego, ktore
stanowia cze$¢ wspolng budynku (wspolwlasnosc) — zatem utrzymanie tych czgsci obicktu
budowlanego w stanie niepogorszonym spoczywa na wspoltwlaseicielach — obiektu
(stanowigeych wspélnote mieszkaniowa). W mysl bowiem przepisow rozdziatu 6 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane (dotyczacego utrzymania obiektow
budowlanych) — na wlascicielu ( w przypadku za$ wspolwlasnosci — na wszystkich
wspolwladcicielach) lub zarzadey ciazy obowigzek utrzymania obiektu budowlanego
zgodnie 7z zasadami okreslonymi w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane, tj. w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony érodowiska
oraz utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszcezajac do
nadmiernego pogorszenia jego wlasciwoscei uzytkowych i sprawnosci technicznej.

Podstawe prawna niniejszej decyzji stanowi art. 66 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca
1994y, Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 243 poz. 1623) zgodnie z
ktorym ,,w przypadku stwierdzenia, ze obiekl budowlany jest w nicodpowiednim stanie —
wlasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci,
okreslajac termin wykonania tego obowigzku™. Nakaz kierowany jest do wlascicieia iub
zarzadey obiektu budowlanego, czyli do osob, ktore odpowiadajg za jego utrzymanie 1
uzytkowanie.

Norma prawna zawarta w art. 66 Prawa budowlanego ma zastosowanie do
przypadkéw szczegdlnego zaniedbania ze strony wlasciciela lub zarzadey obiektu
budowlanego w odniesieniu do jego stanu technicznego. Pozostaje ona w Scisle]
korespondencji z art. 61 Prawa budowlanego ustanawiajacym po stronie tych wiasnie
podmiotéw obowiazek utrzymania i uzytkowania obiektu budowlanego zgodnie z jego
przeznaczeniem.

Wyijasnié réwniez nalezy, iz konstrukcja normy prawnej zawartej w art, 66 ust. 1
ustawy Prawo budowlane, a w szczegélnosci uzyty zwrol  wlasciwy organ nakazuje”
dowodzi, iz rozstrzygniccia podejmowane na jej podstawie sg typowymi przykladami
decyzji tzw. zwiazanej. Tre$é tej decyzji delerminujg przepisy prawa, co W konsekwencji
przesadza réwniez o braku cech uznaniowosci takiego rozstrzygnigcia. Oznacza to, iz ] ezeli
wystapi choéby jedna z przestanck okreslonych w tym przepisie, to organ nadzoru jest nie
tylko uprawniony, lecz ponadto zobowigzany do wydania decyzji nakazujacej usunigcie
stwierdzonych nieprawidlowosci w stanie technicznym obiektu budowlanego.

W tym miejscu warto przypomnieé, z¢ zgodnie z art. 70 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane wlasdciciel, zarzadea lub uzytkownik obiektu budowlanego, na ktorym
spoczywajg obowigzki w zakresie napraw, okreélone w przepisach odrgbnych badz w
umowach, sq obowiazani w czasie lub bezposrednio po przeprowadzeniu kontroli, o ktorej
mowa w art. 62 ust. 1 ww. ustawy, usung¢ stwierdzone uszkodzenia oraz uzupelnié¢ braki,
ktére moga spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz
srodowiska, a w szczegdlnosci katastrofg budowlang, pozar, wybuch, porazenie pradem
elektrycznym albo zatrucie gazem.



Majac powyzsze na uwadze nalezy wskazac, iz wlasciciel obiektu budowlanego ma
obowigzek prawny usuwania nieprawidlowoscei w stanie technicznym budynku nie czekajac
na dziatania przymuszajace ze strony odpowiednich organow panstwowych . Decyzja oparta
na przepisie art. 66 ustawy Prawo budowlane stanowi podstawe do wyegzekwowania
cigzacego na adresacie decyzji obowiazku, ktory juz istnial.

Nalezy zauwazy¢, ze kwestia niewlasciwego stanu technicznego przedmiotowego
budynku jest znana wspoélwlascicielom nieruchomosei i zarzadey obiektu co najmniej od
pazdziernika 2009 r, o czym $wiadczy protokél z okresowej kontroli budynku
przeprowadzonej na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, w ktorym
wskazano  nieprawidlowosci  stwarzajgce  zagrozenie dla  zycia  mieszkancow.
Wspotwlasciciele obiektu budowlanego juz wtedy winni byli podjaé niezbedne dzialania
celem usunigcia stwierdzonych nieprawidlowosci majacych bezposredni  wplyw na
bezpieczenstwo uzytkowania obiektu objgtego przedmiotem postepowania.

W ocenie tut. organu nadzoru budowlanego zgromadzony w toku prowadzonego
postgpowania administracyjnego material dowodowy wskazuje jednoznacznie, iz stan
techniczny budynku przy ulicy Podwale 79-79a we Wroctawiu, stwierdzony na podstawie
ogledzin, protokoléow okresowej kontroli sprawdzenia stanu technicznego obiektu
budowlanego (rocznych i pigeioletnich), a przede wszystkim na podstawie przedlozonej
przez strong ekspertyzy stanu technicznego budynku sporzadzonej przez mgr inz. Mariusza
Fabjanowskiego odpowiada hipotezie normy prawnej zawartej w art. 66 ust. 1 pkt 3 ustawy
Prawo budowlane, wobec czego tut. organ jest zobowigzany do wydania decyzji nakazujace;
usunigcie stwierdzonych nieprawidlowosci w stanie technicznym obiektu budowlanego.

Zapewniajac stronom czynny udzial w prowadzonym postepowaniu — przed
wydaniem decyzji, umozliwiajac wypowiedzenie si¢, co do zebranych dowodéw i
materialow oraz zgloszonych zadan — Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla
miasta Wrociawia zawiadomit sirony pismiein z dnia 31 marca 2014 roku, o powyzszych
uprawnieniach. Strony nie skorzystaly z przystugujacych im praw, nie wypowiedzialy sie w
sprawie, nie zglosily zadan oraz nowych badz innych dowodow w sprawie.

Po analizie zgromadzonego w toku prowadzonego postepowania administracyjnego
materialu  dowodowego — Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta
Wroclawia uznal za zasadne wydanie w niniejszej sprawie rozstrzygniecia w oparciu o
przepis art. 66 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane — nakazujac
Wspolnocie Mieszkaniowej budynku przy ulicy Podwale 79-79a we Wroclawiu usuniecie
stwierdzonych nieprawidlowosci w stanie technicznym obiektu, o czym mowa w sentencji
niniejszej decyzji — w technicznie uzasadnionym terminie uwzgledniajacym stopien
skomplikowania nakazanych robot budowlanych. Ten technicznie uzasadniony termin jest w
znacznej mierze zdeterminowany rodzajem robot, a nie ich zakresem ilogciowym — bowiem
w celu naprawy balkonow, pokrycia dachowego, czy tez elewaciji zewnetrznej musza by¢
spetnione warunki dla ich poprawnego wykonania, w tym przede wszystkim zachowania
odpowiedniej temperatury otoczenia, brak opadéw — co uwzglednia zakrelony w sentencii
niniejszej decyzji termin. Uwzglednia on caly okres biezacego roku (z naddatkiem)
umozliwiajacy poprawne technicznie wykonanie robot,

W tym miejscu nalezy wyjasni¢, iz kwestie zwigzane z potrzeba porozumienia sie
wspolwlascicieli budynku co do sposobu finansowania koniecznego remontu, jak i zwigzane
z wylonieniem wykonawey robot nie moga byé uwzgledniane przy wyznaczaniu terminu
wykonania obowigzku nalozonego w trybie art. 66 ustawy Prawo budowlane. Decyzja
wydana na podstawie komentowanego przepisu nie rozstrzyga o warunkach i sposobie
finansowania robét (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 3 czerwea 2009 r. IV S.A./Po

151/09).



Reasumujac nalezy rowniez wskazac, iz niniejsza decyzja zobowigzuje 1
jednocze$nie uprawnia do wykonania robot okre§lonych w sentencji i dlatego nie jest
potrzebne uzyskanie pozwolenia ¢zy dokonanie zgloszenia, W tym miejscu przywolaé
nalezy wyrok WSA w Warszawie z dnia 09.02.2012r. sygn. akt VIl S.A/Wa 2198/11
zgodnie z brzmieniem ktorego przepis art. 66 Prawa budowlanego nie tworzy dla
wlasciciela czy zarzadcy obiektu budowlanego nowego obowiazkuy, lecz tylko precyzuje
ustawowy obowigzek wynikajacy z art. 61 Prawo budowlane. Roboty budowlane objete
nakazem nalozonym na tej podstawie nie wymagajg wydania pozwolenia na budowg lub
zgloszenia”.

Majac na wzgledzie powyzsze, orzekam jak na wstepie

Pouczenie
Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Dolnoslaskiego Wojewodzkiego In-
speltora Nadzoru Budowlanego, za poérednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroclawia — w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia,
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1. ,Zarzadca” Sp. z 0.0. ,

2. Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy Podwale 79-79a we Wroclawitt —na adres zarzadey
3. Prezydent Wroclawia - Wydzial Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroclawia
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