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Decyzja nr DI 12018

Na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 w zwiazku z art. 83 ust. 1 — ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1332), art. 104 § 1 i 108 ustawy z dnia 14

czerwea 1960 roku — Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz.
1257),

nakazuje

Gminie Wroclaw — wladcicielowi nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym przy ulicy gen. Karola Kniaziewicza 17a we Wroclawiu (oficyny) -
usunigcie zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw budynku i nieprawidlowosci w
stanie technicznym obiektu, poprzez:

1. zdemontowanie pozostawionych elementéw z biegéw schodowych i podestow klatek
schodowych, ktére stwarzajg zagrozenie niekontrolowanego oderwania si¢ od $cian czy
stropow, :

odciazenie stropéw poprzez usunigcie zalegajacych fragmentéw po zawalonych czgsciach
scian i stropow,

3. podstemplowanie miejsc ze zdemontowanymi elementami konstrukcyjnymi - otworow
drzwiowych i przej$¢ pozbawionych nadprozy i podciagéw — do czasu ich odtworzenia,

~— 4. remont drewnianych stropéw migdzykondygnacyjnych w budynku poprzez wymiane
wszystkich ich elementéw na nowe,

5. uzupelnienie nadprozy stalowych nad otworami drzwiowymi i przej$ciami,

6. naprawg pegknig¢ i uszkodzen s$cian zewnetrznych, wykonanie nowych tynkow
zewngtrznych,

7. remont stropu masywnego nad piwnica poprzez oczyszczenie z korozji stopek belek,
zabezpieczenie antykorozyjne elementéw stalowych, w przypadku koniecznosci -
wzmocnienie belek stalowych, naprawe uszkodzen stropu,

8. przemurowanie trzonéw kominowych, uzupelnienie tynkéw ponad polacia dachowa,
napraweg czap betonowych, uszczelnienie lub wymiane obrobek blacharskich,

9. naprawe peknie¢ i uszkodzen $cian wewngtrznych, skucie tynkéw wewnetrznych,
odgrzybienie i osuszenie $cian, wykonanie nowych tynkéw,

10. remont wigzby dachowej poprzez wymiang wszystkich jej elementéw na nowe wraz z
pokryciem dachowym, obrébkami blacharskimi oraz systemem rynien i rur spustowych,

11. remont klatek schodowych poprzez wymiane wszystkich ich elementéw na nowe,

7 12. wykonanie prawidlowej, zgodnej z przepisami wentylacji nawiewno-wywiewnej
pomieszczen,
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13. odtworzenie warstw posadzkowych na stropach,

14. wymiang istniejacej i montaz brakujacej stolarki okiennej,

15. odtworzenie instalacji wewngtrznych w budynku (instalacji elektrycznej, centralnego
ogrzewania, wodnej, kanalizacyjnej),

16. wykonanie izolacji pionowej i poziomej $cian fundamentowych oraz

17. wykonanie izolacji poziomej przeciwwilgociowej posadzki w poziomie przyziemia

18. wykonanie izolacji poziomej $cian w poziomie przyziemia za pomocg iniekcji
cisnieniowej,

19. prawidlowe odprowadzenie wod opadowych wokét budynku, poprzez wyprofilowanie
odpowiednich spadkéw od budynku, wykonanie opaski odwadniajacej wokot budynku.

Powyisze obowiazki nalezy wykonaé w terminie:
— 3 miesigcy od dnia, kiedy decyzja stanie si¢ ostateczna - w zakresie pkt 1+3;
~ 18 miesigcy od dnia, kiedy decyzja stanie si¢ ostateczna - w zakresie pkt 4<19.

W zakresie pkt 1, 2, 3 decyzji nadaje rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Roboty budowlane nalezy wykona¢ zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,
zapewniajac bezpieczenstwo dla ludzi i mienia podczas prowadzenia robét, pod nadzorem
os6b/osoby posiadajacej uprawnienia budowlane w specjalnoéci konstrukcyjno-budowlanej
oraz instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych,
gazowych, wodociggowych i kanalizacyjnych, elektrycznych i elektroenergetycznych,
przynalezacej do Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa, w oparciu o Ekspertyze stanu
technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, sporzadzona w styczniu 2018 roku
przez mgr inz. Marka Banasiewicza, posiadajacego uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen,
przynalezacego do DOIIB.

O zakonczeniu w/w robot budowlanych nalezy powiadomi¢ tut. organ nadzoru
budowlanego, zalaczajac o$wiadczenie osOb/osoby nadzorujacej roboty, o usunieciu
nieprawidlowosci i o prawidtowosci wykonania robét, wraz z dokumentem potwierdzajacym
posiadanie uprawnieni budowlanych i zaswiadczeniem o przynaleznosci do Izby Inzynieréw
Budownictwa.

Uzasadnienie

Po powzigciu informacji o nieodpowiednim stanie technicznym budynku oficyny przy ul.
gen. Karola Kniaziewicza 17a we Wroclawiu, przeprowadzono 8 wrzesnia 2017 roku kontrole, po
czym wszczgto z urzgdu postgpowanie administracyjne w sprawie utrzymania obiektu.

Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, w zwiazku z zamierzeniem
wladciciela przywrécenia wiadciwego stanu technicznego budynku, stwierdzajac, ze jego stan
techniczny stanowi zagrozenie dla bezpieczefistwa mienia - decyzja nr 2612/2017 z 2 listopada
2017 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia nakazal Gminie
Wroctaw jako wiascicielowi obiektu:

— przeprowadzenie kontroli budynku oficyny, w trybie art. 62 ust. | pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 roku ~ Prawo budowlane, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia,

— sporzadzenie ekspertyzy technicznej obejmujacej stan techniczny budynku (w tym:
elementow budynku, zewngtrznych warstw przegréd zewnetrznych, elementéw $cian
zewngtrznych, elementow odwodnienia budynku, obrobek blacharskich, pokrycia dachowego,
instalacji wewngtrznych), okreslajacej spelnienie wymagan w zakresie bezpieczenstwa
uzytkowania, wskazujacej przyczyny powstania nieprawidtowosci oraz sposob ich usunigcia
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(ze wskazaniem konkretnych robot budowlanych do wykonania i rozwigzan, metod ich
wykonywania).

Przedlozone dokumenty w postaci: Ekspertyzy stanu technicznego budynku mieszkalnego

wielorodzinnego, sporzadzonej w styczniu 2018 roku przez mgr inz. Marka Banasiewicza i
Protokét z okresowej pigcioletniej kontroli stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
calego obiektu, sporzadzone 5.01.2018r. przez mgr inz. Marka Banasiewicza (specjalnosc
konstrukcyjno-budowlana), mgr inz. Marka Mazura (instalacje sanitarne), mgr inz. Waclawa
Waczynskiego (instalacje elektryczne) - jednoznacznie wskazuja na zly stan techniczny
nieuzytkowanego budynku, stanowiacy zagrozenie dla bezpieczenstwa mienia, grozacy katastrofa
budowlana, kwalifikujacy obiekt do rozbiorki, w szczegdlnosci ze wzgledu na:

znaczne zawilgocenie spowodowane opadami atmosferycznymi i zwigzanym z nimi
zamakaniem Scian 1 stropow przez nieszczelne obrobki, rynny i rury spustowe,
nieszczelne pokrycie dachowe, podcigganie kapilarne wody w murach przez brak
pionowej i poziomej izolacji $cian fundamentowych, brak odpowiedniego odprowadzenia
wod opadowych wokot budynku co powoduje zaleganie wody w obrebie fundamentow,
ponadto brak prawidlowej wentylacji nawiewno-wywiewnej pomieszczen oraz brak
odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegrod budowlanych i stolarki okiennej co
powoduje wychlodzenie a w nastgpstwie zawilgocenie budynku,

liczne uszkodzenia konstrukcji stropodachu, miejscowe jej zawalenie wskutek korozji
biologicznej, catkowita degradacja papy na deskowaniu, zapadnigcia deskowania potaci,
brak rynien. catkowite zuzycie rynien i rur spustowych, peknigcia trzonéw kominowych,
nieszczelne obrobki blacharskie, powodujgce zalewanie elewacji budynku, degradacje
muru ceglanego i korozj¢ biologiczng wskutek niszczacego dzialania wody opadowe;j,
pota¢ dachu zagraza bezpieczenstwu mienia — mozliwe zawalenie calej konstrukcji
wskutek utraty statecznosci wigzby,

peknigeia Scian nosnych zewnetrznych, liczne ubytki w spoinach oraz cegly muréw,
zawilgocenie scian zewnetrznych w  poziomie przyziemia, korozja biologiczna,
zmurszenie cegly i tynkow,

braki elementéw konstrukcyjnych budynku — brak nadprozy i podciagbéw, brak
odpowiedniego przesklepienia otworow drzwiowych i przejs¢, brak zdemontowanych
elementow konstrukcyjnych powoduje realne zagrozenie dla statecznosci Scian
konstrukcyjnych, nalezy w ftrybie pilnym zabezpieczy¢ te miejsca poprzez
podstemplowanie, w obecnym stanie konstrukcja budynku narazona jest na awari¢ lub
katastrofg budowlana,

zniszczenie elementow przegréd budowlanych — czgsci $ciany wewnatrz budynku i czgéci
stropu (Scigcie belki drewnianej w gniezdzie w murze), catkowita degradacja i korozja
biologiczna drewnianvch elementéw konstrukeyjnych stropu, zaleganie materialow
budowlanych ze stropoéw i Scian wewnatrz budynku powoduje znaczne obcigzenie innych
stropow,

brak biegéw klatek schodowych - demontaz stalowych elementow konstrukcyjnych klatki
schodowej (belki podestowe) moze spowodowad utrate statecznosci scian nosnych klatki
schodowej, brak odpowiedniego stezenia konstrukcji muréw ceglanych, pozostawione
elementy klatki schodowej stwarzaja zagrozenie niekontrolowanego oderwania si¢
elementow od Sciany czy stropu, nalezy w trybie pilnym bezpiecznie je zdemontowac,
awaryjny stan techniczny drewnianych stropow migdzyvkondygnacyjnych, miejscowo
zarwanych w wyniku zlego stanu technicznego belek nosnych (znaczna korozja
biologiczna, zawilgocenie drewna, zmniejszone przekroje belek), zagrozenie nosnosci i
wytrzymalodci stropu nad parterem ze wzgledu na zalegajace elementy ze stropow
powyzej (nalezy pilnie usunaé catosé¢ zgromadzonego materiatu na stropie bo stanowi to
zagrozenie kolejng awarig stropu) — w celu zapewnienia odpowiedniej statecznosci calosci
konstrukcji budynku i zapobiezenia katastrofie budowlanej nalezy wykona¢ wymiang



starych drewnianych stropéw na nowe stropy masywne typu WPS, nie ma mozliwosci

wzmacniania i impregnacji istniejgcego drewna,

— znaczna korozja powierzchniowa dolnych stopek belek stropu Kleina nad piwnica,
peknigcia i wykruszenia stropu,

— brak instalacji wewngtrznych w budynku (cato$¢ zdemontowana),

— zmurszale, odspojone, zawilgocone, zagrzybione tynki wewnetrzne — do catkowitego
skucia i wykonania nowych, po odgrzybieniu $cian i ich osuszeniu,

Pomimo niewykonania ekspertyzy technicznej przy udziale osoby posiadajacej
uprawnienia budowlane w specjalnosci instalacyjnej w zakresie instalacji i urzadzen cieplnych,
wentylacyjnych,  gazowych, wodociggowych i  kanalizacyjnych, elektrycznych i
elektroenergetycznych, positkujac si¢ protokolem z okresowej 5-letniej kontroli obiektu
sporzadzonej przy udziale instalatorow w specjalnosci instalacji elektrycznej, wod.-kan. i cieplnej
— wskazane w ekspertyzie technicznej zalecenia majace na celu doprowadzenie przedmiotowego
budynku do odpowiedniego stanu technicznego uwzgledniono w sentencji niniejszej decyzji.

Zgodnie z zasada wyrazong w art. 61 Prawa budowlanego, whasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest zobowiazany utrzymywaé i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o ktorych
mowa w art. 5 ust. 2 w/w ustawy — czyli utrzymywaé w nalezytym stanie technicznym i
estetycznym nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i
sprawnosci technicznej w szczeg6lnosci w zakresie bezpieczefistwa uzytkowania, bezpieczenstwa
konstrukcji.

Ustawa Prawo budowlane, w rozdziale 6 zatytulowanym »utrzymanie obiektow
budowlanych” zawiera przepisy majace na celu zapewnienie wiasciwego uzytkowania oraz
utrzymania obiektéw budowlanych w nalezytym stanie technicznym. Przez ,nalezyty stan
techniczny” nalezy rozumie¢ stan pelnej sprawnosci obiektu budowlanego lub jego czesci,
nieposiadajacy jakichkolwiek uszkodzen, zwlaszcza takich, ktore mogga powodowac
niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu obiektu lub jego czesci albo naruszenie innych wymagan
wymienionych wart. 5 ust. 1 pkt 1 — 7 Prawa budowlanego.

Podkreslenia wymaga fakt, ze wiadciciel ma obowiazek prawny usuwania
nieprawidtowosci w stanie technicznym budynku nie czekajac na dzialania przymuszajace ze
strony odpowiednich organdéw panstwowych. Decyzja oparta na przepisie art. 66 ustawy Prawo
budowlane stanowi jedynie podstawe do wyegzekwowania cigzacego na adresacie decyzji
obowigzku, ktory juz istnial.

Zgodnie z trescig przepisu art. 66 Prawa budowlanego — w przypadku stwierdzenia, ze
obiekt budowlany:

1) moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz srodowiska albo
2) jest uzytkowany w sposdb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub
$rodowisku, albo
3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo
4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
— wiadciwy organ nakazuje. w_drodze decyzji. usuniecie stwierdzonvch nieprawidlowosci.
okreslajac termin wykonania tego obowiazku.

Dalsze tolerowanie obecnego stanu rzeczy gwarantuje postgpujaca degradacje budynku,
zmierzajaca do awarii a nawet katastrofy budowlane;j.

Zapewniajac stronom czynny udziat w prowadzonym postepowaniu — przed wydaniem
decyzji, umozliwiajac wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodéw i materiatéw oraz
zgloszonych zadan — Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia
zawiadomil strony o powyzszych uprawnieniach. Strony nie zglosity zadan oraz nowych badz
innych dowodéw w sprawie.

W zwiazku z powyzszym (na podstawie przeprowadzonych czynnosci dowodowych w
sprawie oraz po analizie przediozonych dokumentéw) zaistniaty przestanki do wydania decyzji w
trybie art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Prawa budowlanego, nakazujacej wiascicielowi budynku - usunigcie




zagrozenia i nieprawidlowosci w stanie technicznym obiektu, poprzez wykonanie robdt
budowlanych okreslonych w sentencji niniejszej decyzji.

Przy formutowaniu sentencji decyzji tut. organ nadzoru budowlanego skonkretyzowat
roboty do wykonania, nie narzucit jednak metod ich wykonania, pozostawiajac swobodg wyboru
uzalezniona od swoistych predyspozycji technicznych i finansowych wtasciciela.

Wskazaé nalezy, ze niniejsza decyzja ma na celu zobowigzanie wiasciciela obiektu do
usunigcia nieprawidlowosci w utrzymaniu budynku, a nie poprawg stanu budynku w stosunku do
jego stanu pierwotnego. Z uwagi na powyzsze, pomimo zalecen wskazanych w przedtozonej
ekspertyzie technicznej, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia nie
nakazal w niniejszej decyzji rob6t budowlanych majacych na celu doprowadzenie obicktu do
zgodnosci z obecnie obowigzujacymi przepisami (rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie) oraz robot budowlanych majacych polepszy¢ stan obiektu w stosunku do stanu
pierwotnego (np. ocieplenie $cian zewnetrznych i stropodachu w celu spehienia obecnie
obowigzujacych przepisow w zakresie izolacyjnosci cieplnej przegrod budowlanych, montaz
stolarki okiennej o odpowiedniej izolacyjnoéci ciepinej), nakazal natomiast odtworzenie,
uzupelnienie, usuni¢cie stwierdzonych wad (natomiast wiasciciel moze podja¢ decyzje o
wykonaniu remontu i przebudowy budynku, w celu spelnienia obecnie obowigzujacych
przepisow, ktora podniesie standard i poprawi warunki uzytkowania lokali, jednakze winien ku
temu uzyskaé decyzje pozwolenia na budowe lub dokona¢ zgloszenia do organu administracji
architektoniczno-budowlanej — odpowiednio do zakresu planowanych robét budowlanych).
Naduzyciem bowiem bytby nakaz tut. organu doprowadzenia obiektu do obecnie obowigzujacych
przepisdw techniczno-budowlanych.

W ocenie tut. organu (w oparciu o przedfozong ekspertyzg techniczng) podjecie dzialan
wskazanych w punktach 1, 2, 3 sentencji niniejszej decyzji winno nastapi¢ w pierwszej kolejnosci
z uwagi na konieczno$é eliminacji bezposredniego zagrozenia. Wobec powyzszych okolicznosci
tut. organ na podstawie art. 108 Kpa niniejszej decyzji w tym zakresie nadal rygor
natychmiastowej wykonalnosci.

Z uwagi na fakt, ze obiekt budowlany objety wydanym przez tut. organ nakazem znajduje
sie na obszarze historycznego ukladu urbanistycznego Przedmieécia Olawskiego we Wroclawiu,
wpisanego do rejestru zabytkéw Wroctawia pod nr 538/A/05 z 20.06.2005r., zostat ujety
jednostkowo w gminnej ewidencji zabytkéw Wroclawia oraz jest objety ochrong konserwatorska
na mocy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ograniczonego: ul.
Romualda Traugutta, ul. Podwale, ul. Dworcowa, ul. Tadeusza Kosciuszki i ul. Kazimierza
Pulaskiego (Uchwata XX/578/04 Rady Miejskiej Wroctawia z 19.02.2004r.) — realizacja
nakazanych robdt zwiazanych z remontem rzeczonego budynku w zakresie elementow
zewnetrznych obiektu objetych ochrong — powinna by¢ uzgodniona z Miejskim Konserwatorem
Zabytkéw. Obowiagzek przedmiotowego uzgodnienia obcigza zobowigzanego wiasciciela obiektu
— Gmine Wroctaw.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia, za technicznie
uzasadnione terminy na wykonanie obowiazku wynikajacego z niniejszej decyzji uznal termin 3
miesiecy od dnia, kiedy decyzja stanie si¢ ostateczna — do wykonania w trybie pilnym oraz w
terminie 18 miesiecy, od dnia kiedy decyzja stanie si¢ ostateczna - w zakresie pozostatych robot.
Przy okredleniu terminu uwzgledniono pracochfonnosé i koniecznosé wykonania robot w okresie
korzystnych warunkéw atmosferycznych oraz konieczno$¢ uzgodnienia zakresu robdt z Miejskim
Konserwatorem Zabytkow.

W tym miejscu komentarza wymaga fakt, ze w przypadku, gdy zadna ze stron
przedmiotowego postepowania administracyjnego nie wniesie odwolania do Dolnoslaskiego
Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego, bieg terminow wskazanych w sentencji
niniejszej decyzji nalezy liczy¢ wraz z uptywem 14 dni od dnia otrzymania przez ostatnig ze stron
niniejszego rozstrzygniecia. Natomiast w przypadku wniesienia zaskarzenia, bieg terminow
rozpoczyna sie z chwilg wydania przez organ Il instancji rozstrzygnigcia w postaci utrzymania
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decyzji tut. organu lub tez w przypadku uchylenia decyzji organu nadzoru budowlanego i wydania
przez organ odwolawczy wlasnego rozstrzygnigcia, w tym takze w zakresie wyznaczenia innych
termindw na wykonanie obowigzkéw niz wynikajace z niniejszej decyzji. Zaskarzenie decyzji
organu II instancji nie wstrzymuje, co do zasady, biegu wyznaczonych terminow, chyba Ze organ
lub sad wstrzyma jej wykonanie.

Tut. organ w uzasadnionych przypadkach moze na wniosek zobowiazanego (ztozony pod
koniec uplywu terminu) zmieni¢ termin wykonania obowigzku, jednak zasadnicze znaczenie
(précz zgody wszystkich stron na zmiang decyzji — w trybie art. 155 kpa) dla zmiany ma
przystgpienie do realizacji nakazu (fizyczne, nie formalne), a w pierwszej kolejnosci usunigcie
wad obiektu powodujacych zagrozenie dla dobr prawnie chronionych. Wowczas, po
przeanalizowaniu zakresu wykonanych robot oraz pozostalych do wykonania, tut. organ moze
okresli¢ nowy termin na wykonanie pozostatych prac.

Majac na uwadze powyzsze, rozstrzygam jak na wstepie.

Pouczenie

Od niniefszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Dolnoslgskiego Wojewodzkiego In-
spektora Nadzoru Budowlanego, za posrednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroctawia — w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do
whiesienia odwolania wobec tut. organu. Z dniem doreczenia tut. organowi os$wiadczenia o
zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatniq ze stron posigpowania, decyzja staje
sig ostateczna i prawomocna.

-

Otrzymuja:
1. Gmina Wroctaw - Departament Nieruchomosci i Eksploatacji
2. Zarzad Zasobu Komunalnego

3. Prezydent Wroctawia - Wydzial Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroctawia

Do wiadomosci:
1. Miejski Konserwator Zabytkow
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