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Decyzja nr 2116/2023

Nakazuje Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. Szymanowskiego 6 we Wroctawiu, stanowiacej ogét
wspotwiascicieli nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Karola
Szymanowskiego 6 we Wroctawiu (dz. nr 11/1, AM-5, obreb Zalesie):

o przeprowadzenie kontroli przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) w
trybie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. c Prawa budowlanego,

o przeprowadzenie kontroli budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 Pb (kontrola w cyklu 5-letnim),
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego,
estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, kontrolg ta powinno by¢ objete réwniez badanie
instalacji elektrycznej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i $rodkéw
ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemier instalacji i aparatow;

e sporzadzenie ekspertyzy technicznej obejmujacej stan techniczny budynku, w szczegolnosci:

— fundamentéw i ich posadowienia, izolacji $cian fundamentowych (zawilgocenie Scian przyziemia,
podciaganie kapilarne wilgoci z poziomu posadowienia, korozja biologiczna murow),

— écian konstrukcyjnych zewnetrznych i wewnetrznych, stropu nad piwnicg oraz stropéw
miedzypietrowych i strychowego,

— przegréd zewnetrznych elewacyjnych (stanu murdw, tynkéw, obrobek blacharskich, systemu
odwodnienia obiektu),

— Kklatki schodowej (konstrukcja schodéw wewnetrznych, Scian klatki schodowej),

— konstrukcji drewnianej dachu i pokrycia dachowego (ze szczeg6lnym uwzglednieniem potfaczenia
krokwi i murtat, szczelnosci pokrycia),

— elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej $cieki bytowo-gospodarcze z budynku,
przejé¢ przylaczy instalacyjnych przez $ciany budynku oraz sprawnosci technicznej i uzytkowej
instalacji wodociagowe;j,

— przewoddéw kominowych zawierajacej inwentaryzacje przewodéw (ze wskazaniem ich przekroju i
dtugosci) i istniejacych podtaczen kominowych (z zataczeniem niezbednych szkicow przewoddéw z
przyporzadkowanymi podtgczeniami na poziomie poszczegélnych kondygnacji oraz szkicem dachu
ze zbiorczym opisem podtaczen), z ocena ich szczelnosci, droznodci i wtasciwego ciagu
kominowego; prawidfowosci podtaczen urzadzen grzewczo-kominowych i wentylacyjnych do
przewoddéw (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych); wentylacji nawiewno-wywiewnej w
poszczegdlnych lokalach wyodrebnionych na wszystkich poziomach budynku.

Ekspertyza powinna wskazywaé przyczyny powstawania nieprawidtowosci, oceni¢ ich wptyw na stan
techniczny obiektu (bezpieczeristwo jego uzytkowania, no$nos¢ i stateczno$é¢ konstrukcji) oraz okreslac
zakres i sposéb usuniecia wystepujacych wad dotyczacych elementéw ogélnobudowlanych i
instalacyjnych (w tym instalacji wentylacyjnej nawiewno-wywiewnej i kanalizacji sanitarnie), poprzez
wskazanie konkretnych robét naprawczych, jakie nalezy wykonaé, aby doprowadzi¢ obiekt do
odpowiedniego stanu technicznego, zapewniajac bezpieczenstwo jego uzytkowania.

Decyzji tej nadaje rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Ekspertyze moga sporzadzi¢ osoby posiadajagce uprawnienia budowlane bez ograniczen w danej
w specjalnosci  (konstrukcyjno-budowlanej w zakresie oceny stanu technicznego elementow
ogblnobudowlanych; instalacyjnej w zakresie oceny podfaczern do przewodéw kominowych,
funkcjonowania wentylacji nawiewno-wywiewnej oraz sprawnosci technicznej i uzytkowej instalacji
wodociagowej i kanalizacyjnej), mogace sprawowac samodzielne funkcje techniczne w budownictwie.
Sprawe prowadzi: sygn. GF, tel. 71 799 68 15

Wiecej informacji na: www.pinb.wroclaw.pl lub tel. 71 799 68 00
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Do opracowania nalezy zatgczy¢ kopie uprawnier izaswiadczen o przynaleznosci do wtasciwej izby
samorzadu zawodowego.

Z przeprowadzonych kontroli nalezy sporzadzi¢ protokoty. Do protokotéw nalezy dotaczy¢ stosownie do
przedmiotu kontroli kopie: uprawnien i zaswiadczenia o przynaleznodci do wtasciwej izby samorzadu
zawodowego, dyplomu mistrza kominiarskiego, $wiadéctwa kwalifikacyjnego w zakresie wykonywania
dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych - a nastepnie przedtozy¢ je wraz
z ekspertyza techniczng niezwtocznie po sporzadzeniu.

Podstawa prawna
o Art. 62 ust. 3 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t,j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 682) - dalej: Pb,

e Art. 1041108 § 1 ustawy z 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z
2023 r. poz. 775) - dalej: k.p.a.

Uzasadnienie

> Podstawa interwencji

W zwiazku z powzieciem informacji o licznych nieprawidtowosciach i wadach w zakresie utrzymania
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Szymanowskiego 6 we Wroctawiu (spekania Scian
noénych; zawilgocenie muréw w poziomie posadowienia i podpiwniczenia; nieszczelnosci i przecieki w
obrebie potaci dachowej; nieprawidtowe potaczenie murtat i krokwi; nieszczelny i niedrozny przewod
kominowy dymowy; nieszczelnoéci instalacji sanitarnej w poziomie podpiwniczenia powodujacej
zawilgocenie i korozje przegrod budowlanych) - podjeliémy z urzedu postepowanie wyjasniajace w tym
zakresie, celem ustalenia wad w utrzymaniu obiektu, a dalej sprecyzowania obowigzku ich usunigcia.

» Kontrola i wszczecie postepowania

4.05.2023 r. przeprowadziliémy kontrole ww. nieruchomosci. W trakcie czynnosci dowodowych w
terenie ustalilismy, ze przy ul. Karola Szymanowskiego 6 we Wroctawiu zlokalizowany jest budynek
mieszkalny wielorodzinny, wolnostojacy. Budynek posiada trzy kondygnacje nadziemne z poddaszem
nieuzytkowym. Obiekt wzniesiony wtechnologii tradycyjnej murowanej z cegly peinej, z dachem
stromym wielospadowym konstrukcji drewnianej, pokrytym dachéwka ceramiczng karpidéwka.

Dach wraz z jego elementami (trzony kominowe murowane, rynny, rury spustowe, obrobki blacharskie,
podbitka drewniana) znajduja sie w ogdlnym dobrym stanie technicznym, po remoncie wykonanym kilka
lat temu. Nie stwierdziliémy istotnych nieprawidtowosci i wad w zakresie ich utrzymania.

Przegrody zewnetrzne elewacyjne wykazujg oznaki zuzycia technicznego spowodowane wieloletnim
okresem eksploatacji oraz negatywnym odziatywaniem czynnikéw atmosferycznych. Na elewacji
pétnocnej, zachodniej i potudniowej widoczne zacieki, zawilgocenia, przebarwienia zmurszatych wypraw
tynkarskich. Ponadto na elewacji zachodniej i potudniowej widoczne liczne zarysowania i spekania
muréw zewnetrznych. W czeéci zarysowania te maja charakter wtosowaty o przebiegu schodkowym.
Widoczne pekniecia muru, rozwarstwienia w narozniku potudniowo-zachodnim przebiegajace od
poziomu posadowienia. Liczne uszkodzenia mechaniczne i spekania opaski betonowej przy przegrodzie
zewnetrznej od strony ogrodu. Widoczne zawilgocenie muréw w poziomie posadowienia budynku,
szczegblnie od strony zaplecza nieruchomosci.

W poziomie podpiwniczenia na écianach widoczne slady zaciekéw, zawilgocen, przebarwien i korozji
biologicznej. Szczegdlnie zawilgocona jest sciana w obrebie lokalu nr 2A, z wejsciem od strony elewacji
pétnocnej. W lokalu odczuwalna podwyzszona wilgo¢, a w ostatnim pokoju od strony piwnicy widoczna
znacznie zawilgocona $ciana od poziomu posadzki do ‘okoto 1,5m. Z wyjasnien mieszkarca wynika, ze
wilgo¢ pojawita sie w okresie ostatnich 2 lat - wczesniej nie byto takiego problemu. W piwnicy widoczna
jest instalacja elektryczna bez puszek, w obrebie instalacji widoczne zawilgocone mury. W czesci
instalacja elektryczna ma charakter prowizoryczny i wykazuje oznaki wyeksploatowania.

W budynku stwierdziliémy nieprawidtowosci dotyczace wiasciwego zwentylowania poszczegéinych
lokali mieszkalnych. Na elewacji pétnocnej widoczne nieprawidtowo wyprowadzone wentylacje typu Al
(przektucie przez 4ciane zakonczone stalowym kominkiem) - brak prawidtowego przekroju, ocieplenia
oraz wyprowadzenia przewodéw ponad dach - co powoduje, Zze wentylacja nie speu‘ma swojej funkgcji. W
szachcie instalacyjnym widoczne wyprowadzone 2 wyloty z rury typu ,spiro” stanowigce wentylacje
jednego z lokali.



W stropie piwnicy widoczny kawatek wyprowadzonej rury typu ,spiro”  stanowiacej nawiew
doprowadzony do paleniska kominka znajdujacego sie¢ w lokalu nr 2. Dodatkowo w poziomie piwnicy
wystepujg otwory kontaktowe oraz przewody w postaci rur stanowiace prawdopodobnie wentylacje
(brak mozliwosci identyfikacji ich przeznaczenia). Ponadto w lokalu nr 2A oraz w piwnicy z wejsciem od
strony elewacji pétnocnej znajduja sie¢ zamontowane kotty gazowe odprowadzajace spaliny do
murowanych trzonéw kominowych, za pomoca przewodow spalinowych z rur kwasoodpornych
poprowadzonych w poziomie na diugich odcinkach mogacych wptywaé na ich prawidtowe dziatanie oraz
sprawno$¢ techniczna. Trzon kominowy posiada liczne $lady zaciekéw, przebarwien, zawilgocen i
wykwitéw na zmurszatym, skorodowanym tynku.

W poziomie poddasza brak prawidtowego wyprowadzenia wywiewek kanalizacyjnych ponad potac
dachowa. Na poddaszu znajduja sie materiaty palne (m.in. meble, kartony, ubrania). Z przeprowadzonych
czynnosci kontrolnych sporzadziliémy dokumentacje fotograficzna.

W lokalu nr 2 w salonie znajduje sie kominek podtaczony za pomocg czopucha do przewodu
kominowego w murowanym trzonie kominowym. Obecny w toku kontroli Pan Przemystaw Klusik
oéwiadcza do protokotu, ze po zgtoszeniu dotyczacym nieszczelnosci przewodu dymowego zaprzestat
uzytkowania kominka w salonie lokalu nr 2 kilka lat temu. W tej sprawie otrzymat maila od zarzadcy o
zakazie uzytkowania kominka i dostosowat si¢ do zakazu.

Po tych ustaleniach pismem z 27.07.2023 r. zawiadomiliSmy strony o wszczeciu z urzedu postgpowania
administracyjnego w sprawie stanu technicznego budynki mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Karola
Szymanowskiego 6 we Wroctawiu.

» Zebrane dowody iich ocena

Pozyskaliémy dokumenty zwigzane z utrzymaniem tego obiektu, w tym m.in.: protokdt z okresowej
rocznej kontroli stanu technicznego z 11.05.2022 r.; protokét z okresowej piecioletniej kontroli z marca
2021r.; protokoty z okresowych kontroli przewodéw kominowych (przeprowadzonych w latach 2020-
2022); protokoty okresowych kontroli instalacji gazowej (przeprowadzonych w latach 2020-2022) oraz
ksiazke obiektu budowlanego. Przywotana dokumentacje uzupetnia dostarczony 12.06.2023 r. protokét
okresowej rocznej kontroli stanu technicznego budynku z 22.05.2023 r.

Protokoty okresowej kontroli przeprowadzone w cyklu rocznym z 2022 r. i piecioletnim z 2021 r. s3
ogdlnikowe i lakoniczne - nie odnosza sie w sposéb kompleksowy do wszystkich ogdlnobudowlanych i
instalacyjnych elementéw obiektu tworzacych funkcjonalng i uzytkowa catosc. Dodatkowo protokét z
ostatniej okresowej kontroli obiektu z 22.05.2023 r. wskazuje szereg wad dotyczacych utrzymania
obiektu, w tym jego konstrukcji w poziomie posadowienia, ktérego stan techniczny oceniono jako
,niezadowalajacy”. Stwierdzono ,watpliwy” stan fundamentéw przy jednym z naroznikéw obiektu -
zalecono sporzadzenie ekspertyzy technicznej pozwalajacej na okreslenie programu naprawczego.
Ponadto zalecono bezzwioczne sprawdzenie czy powstate rysy nadal postepuja i sa aktywne.

W obiekcie wystepuja liczne nieprawidtowosci ujawnione w ww. dokumentacji dotyczacej utrzymania
obiektu oraz potwierdzone w trakcie naszej kontroli, ktére wptywajg na bezpieczenstwo jego
uzytkowania oraz przyczyniaja sie do postepujacej degradacji substancji budowlanej. Dotycza on m.in.:

- spekan i zarysowan $cian nosnych oraz uszkodzenia fundamentéw przy jednym z naroznikow budynku,

— nieszczelnodci i przeciekéw w obrebie potaci dachowej oraz nieprawidtowego potaczenia murtat z
krokwiami, co moze wptywa¢ na prawidtowe przekazywanie obciazen pomiedzy elementami
konstrukcyjnymi (liczne przerwania membrany dachowej, ubytki i osuniecia dachéwek ceramicznych
na potaci dachu - dachéwki zalegajace w koszach, rynnach);

~ korozji biologicznej na elementach konstrukcyjnych lukarn,

— uszkodzenia zmurszatych i skorodowanych wypraw tynkarskich ochronny elewacyjnych, ubytki
spoinowania w postaci zaprawy cementowej, zacieki i zawilgocenia na gzymsie,

— niesprawnego systemu odwodnienia obiektu (liczne przecieki do wnetrza budynku, zacieki i
zawilgocenia na kominach, nieodpowiednio zakornczone rury spustowe w czesci cokotowej - co moze
powodowaé zmiane warunkéw wodno-gruntowych i ,podmywanie” fundamentéw),

— nieszczelnosci i przeciekdéw w obrebie balkonu (uszkodzenie przepustu odptywowego, zdegradowana
hydroizolacja balkonu, brak odpowiednio wyprofilowanych spadkéw - co powoduje zacieki na elewacji
i spodzie piyty);



— zawilgocen i wykwitdw solnych na $cianach w piwnicy spowodowanych kapilarnym podcigganiem
wilgoci zwigzanych z brakiem hydroizolacji pionowej scian,

— nieszczelnosci i korozji rur oraz ksztattek instalacji wodociaggowej w poziomie podpiwniczenia
powodujacych zawilgocenie przegrdd budowlanych, korozje biologiczng murdw i wykwity solne,

— nieprawidtowego potaczenia rury na odpowietrznikach pionéw kanalizacyjnych, odpowietrzenie
kanalizacji wyprowadzone na elewacje (brak wyprowadzenia wywiewki kanalizacyjnej ponad potac
dachu);

— uszkodzeni instalacji elektrycznej w poziomie piwnicy (cze$¢ instalacji ma charakter prowizoryczny i
wykazuje oznaki wyeksploatowania, brak puszek, zawilgocenia muréw w obrebie instalacji).

Niezaleznie od przywotanych nieprawidtowosci -~ znajdujace sie w aktach sprawy protokoty okresowej
kontroli przewodéw kominowych z trzech ostatnich lat nie wyjasniaja, czy w budynku podtaczenia do
przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) sa prawidtowe. Ponadto kazdy z
protokotéw jest oderwany od budynku jako catosci oraz nie obejmuje wszystkich lokali w obiekcie.
Protokoty te nie odnosza sie réwniez do prawidtowe] wentylacji nawiewno-wywiewnej w lokalach
mieszkalnych. Wieloletnie zaniedbania w zakresie sprawnosci technicznej i uzytkowej trzonow
kominowych, uprzadkowania podtaczenn do przewoddw kominowych, braki prawidtowej wentylacji
wywiewnych w pomieszczeniach higienicznosanitarnych poszczegdlnych lokali mieszkalnych, brak
doptywu odpowiedniej ilosci powietrza zewnetrznego do poszczegdlnych mieszkan dla potrzeb
wentylacji grawitacyjnej i bezpiecznego uzytkowania przyboréw gazowych i urzadzen grzewczo-
kominowych z palnikiem atmosferycznym - wymagaja podjecia niezwtocznych dziatan, celem
wyeliminowania zagrozenia.

Podstawowym warunkiem sprawnego dziatania grzewczych urzadzen gazowych, w tym zupetnego
spalania gazu i swobodnego grawitacyjnego odprowadzania spalin jest zapewnienie prawidtowej
wentylacji nawiewnej. Dodatkowo brak doptywu odpowiedniej ilosci powietrza zewnetrznego wptywa
na skuteczne i sprawne usuwanie zuzytego i zawilgoconego powietrza z poszczegdlnych lokali.
Podwyzszona wilgotno$é i skraplanie sie pary wodnej w wyniku uzytkowania lokali (pranie, suszenie,
gotowanie, kapiel, zmywanie) wptywa negatywnie na przegrody budowlane i przyczynia si¢ do korozji
biologicznej muru i zagrzybienia $cian.

Niezbednym warunkiem uporzadkowania podtaczeri kominowych w budynku jest sporzadzenie
inwentaryzacji przewoddéw i podiaczen do przewodéw, obrazujacej istniejgcy stan faktyczny. Woéwczas
mozliwe bedzie uporzadkowanie podtaczen. Wadliwe podtaczenia kominowe mogg stanowic zagrozenie
dla zycia i zdrowia ludzi. Dotyczy to takze braku prawidtowej wentylacji nawiewno-wywiewnej w
budynku. Prawidtowa wymiana powietrza w pomieszczeniach, tj. usuwanie zuzytego powietrza oraz
staty doptyw powietrza zewnetrznego do lokali, dla potrzeb wentylacyjnych, urzadzer gazowych i
grzewczo-kominowych - jest niezbednym warunkiem bezpiecznego uzytkowania budynku.

Dodatkowo ww. protokoty zawieraja rozbiezne oceny w zakresie prawidfowej i sprawnie dziatajacej
wentylacji nawiewno-wywiewnej pomieszczen, w ktorych zamontowane sy urzadzenia grzewczo-
kominowe na paliwo state lub gazowe z palnikiem atmosferycznym i grawitacyjnym odprowadzaniem
spalin. W protokole sporzadzonym w 2021 r. wskazano, ze pomieszczenia te nie posiadaja wymaganej
wentylacji nawiewno-wywiewnej, natomiast w protokole kontroli z 2022 r. stwierdzono prawidtowa
wentylacje pomieszczern niezbedng dla wilasciwej pracy urzadzen grzewczo-kominowych oraz
bezpiecznego ich uzytkowania. Ponadto w trakcie okresowych kontroli stwierdzono nieprawidtowosci
dotyczace m.in. braku wentylacji kottowni z kottem c.o. gaz przynaleznej do lokalu nr 3a; braku
wentylacji kuchni lokalu nr 3; braku wktadu kominowego, braku nawiewu w tazience z zamontowanym
kottem c.0. gaz i braku wentylacji kuchni - w lokalu nr 2a; braku wentylacji kottowni w lokalu nr 1;
nieprawidtowego zamontowania okapu mechanicznego w lokalu nr 1 (catkowite przestoniecie wiotu
kratki); nieszczelno$¢ przewodu dymowego do ktdrego podiaczony jest kominek w lokalu nr 2,
nieprawidtowego podtaczenia wentylacji wywiewnej kuchni w lokalu nr 6.

Z pozyskanych protokotéw nie wynika, czy ww. zagrozenia zostaty usunigete, a podfaczenia do
przewodéw kominowych sa prawidtowe. Niezlezenie od tego w trakcie naszej kontroli na obiekcie
stwierdziliémy nieprawidtowosci dotyczace zwentylowania poszczegdlnych lokali mieszkalnych. Na
elewacji pétnocnej widoczne nieprawidtowe wentylacje typu ,Z” (przekucie przez $ciang zakorczone
stalowym kominkiem) - brak prawidtowego przekroju, ocieplenia oraz wyprowadzenia przewodow
ponad dach - co powoduje, ze wentylacja nie spetnia swojej funkcji. W szachcie instalacyjnym widoczne
byty wyprowadzone 2 wyloty z rury typu ,spiro” stanowiace wentylacje jednego z lokali.



> Stwierdzone nieprawidtowosci - zagrozenie

Stopien zuzycia obiektu w zakresie elementéw ogélnobudowlanych $wiadczy o wieloletnich
zaniedbaniach w jego utrzymaniu (brak remontéw elementéw obiektu znajdujacych sie w nadmiernie
pogorszonym stanie technicznym).

Podkredli¢ nalezy, ze warunkiem bezpiecznego uzytkowania obiektu jest prawidtowa praca ustroju
noénego budynku (fundamentéw, $cian nosdnych, stropéw, konstrukcji  drewnianej dachu).
Nieprawidtowosci w tym zakresie z reguty wiaza sie z realnym zagrozeniem dla zycia i zdrowia ludzi oraz
bezpieczenstwa ich mienia.

Liczne pekniecia i zarysowania $cian nosnych oraz uszkodzenie fundamentéw w narozniku obiektu;
znaczne ubytki w strukturze materiatowej muréw zewnetrznych i brak wypraw tynkarskich ochronnych;
nieszczelnoéci i przeciekdw w obrebie pofaci dachowej oraz nieprawidiowe potaczenie murtat z
krokwiami; niesprawny system odwodnienia obiektu; zawilgocenia i wykwity solne na scianach w
piwnicy spowodowane kapilarnym podcigganiem wilgoci; nieszczelnosci instalacji wodociagowej w
poziomie podpiwniczenia powodujace zawilgocenie przegrod budowlanych, korozje biologiczng muréw i
wykwity solne; nieszczelnosci i przeciek w obrebie balkonu - stanowia znaczace zagrozenie dla trwatosci
budynku i bezpieczenstwa jego konstrukcji, ktéra podlega systematycznej degradacji z powodu
dtugotrwatego oddziatywania wilgoci na konstrukcje obiektu.

Brak tynkéw elewacyjnych powoduje degradacje przegrod budowlanych w wyniku negatywnego
oddziatywania czynnikéw atmosferycznych na niezabezpieczone mury, co skutkuje zawilgoceniem muru
i wzrostem wilgotnosci pomieszczeri (obnizenie izolacyjnosci $cian) oraz korozja cegiet i spoin.

Dodatkowo odspojone i uszkodzone tynki, ktére utracity przyczepno$¢ do murdw zewnetrznych
elewacji, gzymséw moga zagraza¢ bezpieczenstwu oséb znajdujacych sie w otoczeniu budynku -
mozliwoéé niekontrolowanego odpadniecia tych elementéw. Zagrozenie takie stanowia takze osuwajace
sie dachowki zalegajace w koszach i rynnach.

Dach stanowi kluczowa przegrode zewnetrzng chroniaca obiekt przed przedostawaniem sie wody
opadowej do jego wnetrza. Nieszczelnosci i przecieki w jego obrebie stanowig zagrozenie dla
bezpieczeristwa mienia (dtugotrwate zawilgocenie konstrukcji drewnianej dachu i stropu strychowego
-.powoduie korozje biologiczng i utrate wiasciwosci noénych przez drewno konstrukcyjne).

» Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 62 ust. 3 Pb ,organ nadzoru budowlanego - w razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu
technicznego obiektu budowlanego lub jego czesci, mogacego spowodowac zagrozenie: zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczeristwa mienia badZ érodowiska - nakazuje przeprowadzenie kontroli, o ktorej
mowa w ust. 1, a takze moze zada¢ przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego
czesei”.

W naszej ocenie w rozpoznawanej sprawie niezbedne jest skorzystanie z tego srodka dowodowego,
naktadajac obowiazek dokumentacyjny, w celu pozyskania dowoddéw oceniajacych rzeczywisty stan
obiektu i istniejace zagrozenie zwiazane ze stanem technicznym fundamentéw, scian nosnych, stropdéw,
konstrukcji drewnianej dachu, przegrdod zewnetrznych elewacyjnych, klatki schodowej (konstrukcja
schoddéw wewnetrznych, écian klatki schodowej), murowanych trzonéw kominowych (w tym oceny
podtaczeri do przewoddéw kominowych i funkcjonowania wentylacji nawiewno-wywiewnej) - a dalej
okreslenia niezbednych robét remontowych zapewniajacych bezpieczeristwo uzytkowania obiektu.
Oceniane dowody nie spetniaja tych wymagan i nie pozwalajg na wydanie nakazu.

Dziatania naprawcze dotyczace elementdw konstrukcyjnych obiektu zapewniajacych prawidtowa prace
ustroju nosnego budynku nalezy wykonaé w sposéb systemowy, co jest mozliwe dopiero po dokonaniu
kompleksowej oceny i petnej diagnozy okreslajacej przyczyny nieprawidtowosci dotyczacych tych
elementéw, ktéra nalezy poprzedzi¢ szczegdtowymi ogledzinami, odkrywkami, obliczeniami statyczno-
wytrzymatosciowymi oraz ekspertyza techniczna.

Dodatkowo warunkiem bezpiecznego uzytkowania lokali mieszkalnych jest sprawna wentylacja, szczelne
i drozne przewody kominowe, prawidtowe podigczenia do przewodow oraz staty doptyw powietrza
zewnetrznego do mieszkania wyposazonego w przybory gazowe z palnikiem atmosferycznym
pobierajacym powietrze do spalania gazu, ktére jest niezbedne do spetnienia podstawowych wymagan
bezpieczenstwa, tj. zupetnego spalania gazu i swobodnego grawitacyjnego odprowadzania spalin.



Nieprawidtowoséci w tym zakresie z reguty wiaza sie z realnym zagrozeniem dla zycia i zdrowia ludzi (np.
powstanie tlenku wegla w wyniku braku zupetnego spalania gazu w pomieszczeniu pozbawionym
wentylacji nawiewnej). Ich usuniecie jest niezbedne.

Decyzja ta ma charakter dowodowy (nie jest merytorycznym rozstrzygnieciem sprawy) - pozyskanie
protokotéw kontroli oraz ekspertyzy technicznej jest konieczne dla prawidtowego, rzetelnego i
kompleksowego okreslenia obowigzkéw, ktérych wykonanie doprowadzi do odpowiedniego stanu
technicznego elementy konstrukcyjne i instalacyjne obiektu.

Dalej w sprawie wydamy decyzje nakazujaca usuniecie nieprawidtowosci i zagrozenia w stanie
technicznym na podstawie art. 66 Pb. Nakaz musi mie¢ oparcie w dokumentach obrazujacych
rzeczywisty stan obiektu, zakres wad, sposéb ich usuniecia, ze wskazaniem konkretnych robét, jakie
nalezy wykonaé, aby doprowadzi¢ obiekt do odpowiedniego stanu i usunaé zagrozenie. Dlatego poza
kontrolg nakazali$my sporzadzenie ekspertyzy technicznej. o

» Termin na wykonanie obowiagzku

Przepis art. 62 ust. 3 Pb nie daje podstaw do wyznaczenia terminu wykonania obowiazku, a zatem staje
sie on wymagalny w przypadku nadania rygoru natychmiastowej wykonalnosci z chwila, gdy decyzja jest
doreczona i winien by¢ wykonany niezwtocznie.

W przypadku niewykonania obowigzku w terminie 3 miesiecy, od dnia doreczenia decyzji podejmiemy
dziatania egzekucyjne. Termin ten jest jedynie instrukcyjny, prosimy nie wystepowac z wnioskiem o jego
zmiane, brak jest takiej procedury. Dokumenty po ich sporzadzeniu nalezy niezwtocznie przedtozy¢ w
organie nadzoru budowlanego.

Decyzja, ktérej nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci na podstawie art. 108 k.p.a., podlega
wykonaniu z chwilg doreczenia jej stronom, a wniesienie $rodka zaskarzenia (odwotania) nie wstrzymuje
jej wykonania.

> Adresat obowigzku

Zgodnie z art. 61 Pb obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym ciagzy
na witaécicielu lub zarzadcy obiektu, a w przypadku wspétwiasnosci, na wszystkich wspétwiascicielach.
Zatem nakaz skierowali$my do Wspdinoty Mieszkaniowiej tego budynku.

Pouczenie
Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Dolnoélaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, za naszym posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwotania.
Z dniem doreczenia nam oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze
stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze brak jest mozliwosci
ztozenia od niej odwotania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego i
zaskarzenia jej do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.

Pismo otrzymuja

1. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Szymanowskiego 6 we Wroctawiu - na adres administratora
2. Fontis Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0.

3. Prezydent Wroctawia - Wydziat Architektury i Zabytkéw UM Wroctawia

4. PINB aa.



