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Decyzja nr 1247/2024 L5 o L2

Nakazuje¢ Wspélnocie Mieszkaniowej budynku wielorodzinnego przy ul. Zeromskiego 21 we
Wroclawiu — usunigcie zagrozenia spowodowanego nadmiernie pogorszonym stanem technicznym
przegrod zewnetrznych elewacyjnych i balkonow ww. budynku, poprzez:

1.
2.

7.

skucie luznych, odparzonych i spekanych tynkéw zewnetrznych ze $cian elewacyjnych,

usunigcie obluzowanych i uszkodzonych elementéw ceramicznych stanowigcych nakrycia
gzymsow elewacji frontowej,

naprawe balkonéw elewacji frontowej ~ odtworzenie wypraw tynkarskich w miejscach ubytkdw,
odnowienie powlok malarskich, wymiang¢ zuzytych technicznie obrébek blacharskich oraz
wymiang lub konserwacje skorodowanych metalowych balustrad,

remont kompleksowy balkondw elewacji tylnej — oczyszczenie | zabezpieczenie antykorozyjne
stalowych elementéw nosnych plyt balkonowych, odtworzenie szpatdowan, odnowienie warstw piyt
balkonowych oraz izolacji przeciwwodnej, naprawe lub przemurowanie murowanych balustrad,
wykonanie nowych wypraw tynkarskich, wymiane wyeksploatowanych i skorodowanych obrébek
blacharskich,

naprawg i odtworzenie struktury materialowej muréw scian zewnetrznych, nadprozy, gzymsow,
parapetow okiennych w miejscach uszkodzen, ubytkéw, korozji biologicznej przy zastosowaniu
powszechnie znanych rozwigzan systemowych do naprawy muréw, takich jak przemurowanie lub
przeszycie murdéw, uzupelnienie ubytkéw materialu tworzgcego, spoin czy tez wypelnienie
iniekcyjne peknig¢, rozwarstwien,

kompleksowy remont elewacji frontowej i podwérzowej — odtworzenie wypraw tynkarskich i
warstwy fakturowej scian zewnetrznych, gzymsdw i detali architektonicznych (z zachowaniem
faktury tynkéw i kompozyciji elewacji oraz historycznej estetyki), wraz z wymiang skorodowanych i
uszkodzonych obrébek blacharskich elewacji, nakryé detali architektonicznych,

wymiang wyeksploatowanej stolarki okiennej piwnic.

Powyzsze obowiazki nalezy wykonaé w terminie:
— 1 miesiaca od dnia doreczenia decyzji ~ w 2akresie punktéw: 1 - 2,
— 12 miesiecy od dnia, kiedy decyzja stanie sie ostateczna — w zakresie punktéw: 3 - 7.

W zakresie punktéw 1 - 2, decyzji nadaje rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Roboty nale2y prowadzi¢ w sposdb zapewniajacy bezpieczenstwo dla zdrowia i zycia ludzi, zgodnie z
zasadami wiedzy technicznej, pod nadzorem osoby posiadajgcej wymagane uprawnienia budowiane,
przynalezacej do Okregowej lzby Inzynierdw Budownictwa. O wykonaniu robét (2 uplywem kaizdego
z wyznaczonych termindow) nalezy nas zawiadomié, zalaczajac oéwiadczenie osoby nadzorujacej
roboty o zgodno$ci ich wykonania z decyzja, zasadami wiedzy technicznej i przepisami.

Podstawa prawna

Art. 66 ust. 1 pkt 1i 3 w zwigzku z art. 83 ust. 1 ustawy 2 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane {t. j. Dz. U.
z 2024 r., poz. 725) — dalej: Pb,

Art. 104 i art. 108 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U.
z 2024 r,, poz. 572) -~ dalej: k.p.a.

Sprawe prowadzi: sygn. HH, tel. 71 799 68 29
Wigcej informaciji na: www.pinb.wraclaw.pl lub tel. 71 793 68 00



Uzasadnienie

> Kontrola i wszczecie postgpowania

Podczas kontroli z 11.04.2024 r. ustaliliémy, Ze przy ul. Zeromskiego 21 we Wroctawiu istnieje budynek
mieszkalny wielorodzinny, pigcickondygnacyjny, podpiwniczony. Budynek w zabudowie zwartej
srédmiejskiej o konstrukcii tradycyjnej murowanej. Dach plaski kryty papa ze skosami wzdluz krawedzi
krytymi dachdwkag ceramiczna karpidéwka, konstrukcja dachu drewniana. Efewacja frontowa z
wykuszem z balkenami. Elewacja tylna posiada 6 balkondw murowanych i ryzality. :

Elewacje budynku w nadmiernie pogorszonym stanie technicznym, Elewacja frontowa w wigkszosci
pozbawiona tynkow. Istniejace tynki wyeksploatowane, silnie zabrudzone. Lokalnie odspajajace sig
tynki. Odsioniete mury elewacyjne z uszkodzeniami i ubytkami cegiet oraz spoinowania. Gzymsy
pozbawione okladziny zewnetrznej, lokalne ubytki muréw gzymsow. Na gzymsie miedzypigtrowym
znajdujg sie uszkodzone dachéwki, ktére moga by¢ obluzowane. Wykusz byl wczesniej remontowany,
bez nadmiernych uszkodzen, wystepuja miejscowe przebarwienia i $lady po zaciekach na okiadzinach
i ich ubytki. Elewacja tylna réwniez prawie w caloSci pozbawiona tynkéw. Pozostale tynki sa
wyeksploatowane, niektére z nich wykazujg odspojenia. Gzymsy z ubytkami. Balkony z odstonietg
stalowa konstrukcja, kitéra jest skorodowana. Ubytki cegiet i spoin murowanych balustrad. Metalowa
stolarka okienna piwnic wyeksploatowana.

Poza tym bez nadmiernego zuzycia technicznego jest klatka schodowa, piwnice, konstrukcja
drewniana dachu, pokrycie dachu z papy i dachowki oraz trzony kominowe z obrébkami blacharskimi.

Z czynnosci kontrolnych sporzadzilismy protokét nr 342/2024 obrazujacy ustalony stan faktyczny,
ktory wraz z dokumentacjq fotograficzng zostat wigczony do materialu dowodowego.

Po tych ustaleniach 23.04.2024 r. wszczeliSmy z urzedu postepowanie adminisiracyjne w sprawie
zagrozenia zwigzanego z nadmiernie pogorszonym stanem technicznym przegrod zewnetrznych
elewacyjnych i balkonéw budynku wielorodzinnego przy ul. Zeromskiego 21 we Wroctawiu.

» Zebrane dowody i ich ocena

Pozyskali§my protokoly z okresowych kontroli stanu technicznego przedmiotowego budynku w zakresie
elementow ogdinobudowlanych, przeprowadzanych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 iit. a oraz pkt 2 Pb
— odpowiednio co najmniej raz w roku oraz raz na piec lat. Ostainig kontrole w cyklu rocznym
przeprowadzono 23.04.2023 r., a w cykiu piecioletnim — 13,08.2019 1. '

Wedlug protokolu z okresowej kontroli corocznej z 2023 r. w najbardziej pogorszonym stanie
technicznym znajduja sie tynki elewacyjne, ocenionym jako .niecdpowiedni” i .dopuszczajacy” —
ujawniono ich ,ubytki rzedu 85%". Poza tym jako .dopuszczajacy” okreslono stan techniczny
ceglanych gzymsow i batkonoéw od podworza. Zalecono remont ww. elementéw.

Podobne ustalenia stanu faktycznego zawiera protokét z okresowej kontroli w cyklu piecioletnim
z 2019 r. Réwniez stwierdzono bowiem ,zly" stan techniczny warstw zewnetrznych elewacji oraz
gzymsow (z licznymi ubytkami, spekaniami). Stwierdzono réwniez ,zly" stan techniczny balkonéw — z
ubytkami tynku i spekaniami muréw oraz korozjg balustrad. Z kolei jako ,pogorszony” oceniono stan
techniczny stolarki okiennej piwnic {(zuzyta technicznie). Natomiast w ,$rednim” stanie technicznym
byly mury zewnetrzne. Pozostate elementy obiektu na ogdt w stanie technicznym ,$rednim” lub
.Zzadowalajacym”. W ramach zalecent wymieniono wykonanie remontu elewacji, remontu balkonéw
elewacji tylnej oraz wymiane wyeksploatowane;j stolarki okiennej.

Przywolane wyzej protekoly z kontroli okresowych obiektu nalezy jednak oceni¢ negatywnie z uwagi
na niespelnienie wymagan okreslonych przepisami prawa, w szczegoinosci nie zawierajg sprawdzenia
realizacji zalecen z poprzednich kontroli, nie okreslaja terminu i kolejnosci {stopnia pilnosci} robét
naprawczych oraz czesciowo nie precyzujq zalecen. Poza tym s3 ubogie w iresé, zawieraja lakoniczne
i ogdinikowe zapisy - brak opisu wystepujagcych uszkodzen, sposobu naprawy poszczegdlnych
elementéw, Dodatkowo protok&t z konfroli okresowej corocznej jest wybibrczy — nie zawiera
sprawdzenia wszystkich elementéw obiektu przewidzianych dla tego rodzaju kontroli {np. brak oceny
stanu technicznego stolarki okiennej piwnic i poddasza nieuzytkowego). Z tego wzgledu, w naszej
ocenie, omawiane protokoly prezentujg niskg wartos¢ merytoryczng i dowodowa oraz nie stanowig
rzetelnego udokumentowania stanu technicznego omawianego budynku.

Natomiast najistotniejsze wady ujawnione w przediozonych protokotach potwierdziliSmy w trakcie

naszej kontroli. W tym zakresie materiat dowodowy w sprawie jest zbiezny. Zakres robot natozonych
niniejszg decyzjq okreslilismy w szczegdlnosci w oparciu o ustalenia wlasne poczynione w trakcie
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naszej kontroli — popartymi aktualnymi protokotami z kontroli okresowych stanu technicznego tego
obiektu. Nadmiernie pogorszony stan techniczny elementéw ww. budynku objetych naszym nakazem
nie budzi watpliwosci.

Przedmiotowe postepowanie prowadzone jest w sprawie zagrozenia i tylko w tym zakresie wydajemy
decyzje, W ramach czynno$ci zwigzanych z biezacg konserwacjq i utrzymaniem obiektu nalezy
stosowa¢ sie do pozostatych zalecen sformutowanych w protokotach z okresowych kontroli obiektu i
usuwa¢ w ramach napraw biezgcych inne wykazane nieprawidlowosci. Wykonywanie biezacych
napraw nalezy do podstawowych obowigzkow cigzgcych na Wspélnocie Mieszkaniowej w zakresie
utrzymania obiektu w nalezytym stanie technicznym okreslonych w ustawie Prawo budowlane,

> Stwierdzone nieprawidlowosci - zagrozenie

Obecny stan techniczny przegréd zewnetrznych elewacyjnych przedmiotowego budynku jest
wynikiem wieloletnich zaniedbari w zakresie jego utrzymania w nalezytym stanie technicznym (brak
remontdw, biezacych napraw). Doprowadzity one do degradacji substancji budowlanej i obecnego
stanu technicznego przegrod budynku, a w konsekwencji do zagrozenia bezpieczelistwa mienia oraz
zdrowia i zycia ludzi.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego bezsprzecznie wynika, Ze przegrody
zewnetrzne elewacyjne wymagaja podjecia dziatarn pilnych naprawczych, majgcych na celu
w pierwszej kolejnosci dorazne usunigcie zagrozenia zwigzanego z niekontrolowanym oderwaniem i
upadkiem luznych elementéw, a nastepnie zatrzymanie procesu dalszej destrukeji i przywrdcenie im
pierwotnej sprawnosci technicznej oraz wiasciwosci uzytkowych.

Zauwazy¢ nalezy, ze mury elewacyjne stanowig kluczowe przegrody zewnetrzne budynku, chronigce
obiekt przed przedostawaniem sie¢ wody opadowej do jego wnetrza i jako elementy zewnetrzne sg
szczegdinie narazone na negatywne oddzialywanie czynnikow atmosferycznych. Brak skutecznej
ochrony destrukcyjnie wplywa na caly budynek i znaczaco zagraza jego trwatos$ci.

Przenikanie wdd w giab muréw powoduje korozje biologiczng $cian elewacyjnych i ich oktadzin - co
stanowi zagrozenie dla bezpieczenstwa mienia {Sciany narazone na pochianianie wody opadowe;j,
podwyzszong wilgotnosé przegréd budowlanych i obnizenie ich nosnosci) — a dalej (w przypadku
braku dziatati naprawczych) zagrozenie dla bezpieczenstwa oséb poruszajacych sie przy budynku
(w obrebie ciggu pieszego wzdtuz ulicy oraz wnetrza podwoérzowego), w tym mozliwosé odspojenia
i niekontrolowanego upadku z wysokosci uszkodzonych fragmentéw ,spuchnigtego” tynku oraz
materiatu tworzacego murdw czy gzymsow. Skutkiem ubocznym jest takze pogorszenie wiasciwosci
izolacyjnych i niekorzysiny wpltyw na estetyke obiektu (przebarwienia, odspojenia tynkéw, korozja
biologiczna).

Wady w obrebie balkondw powodujg nieskuteczne odprowadzanie wdd opadowych poza ich abrys, co
w konsekwencji powoduje bezposrednie narazenie elementdw nosnych i wypeiniajacych piyt
balkonowych na oddziatywanie czynnikéw atmosferycznych. Dalej prowadzi to do korozji i ostabienia
elementdw stalowych oraz obnizenia parametréw nosnych i trwatosci tych elementédw.,

» Kwalifikacja prawna
Zgodnie z art. 66 Pb ,w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:

1) moze zagrazaé zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenistwu mienia badz srodowiska albo

2) jest uzytkowany w sposob zagrazajacy Zyciu jub zdrowiu ludzi, bezpieczernstwu mienia lub
Srodowisku, albo

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo

4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia

- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidfowosci,
okreslajgc termin wykonania tego obowigzku'.

W sprawie wystapity przestanki wskazane w art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Pb, kt6re obligujg nas do wydania
decyzji nakazujacej usunigcie zagrozenia i nieprawidiowosci w stanie technicznym budynku.

» Termin wykonania obowigzku

Ze wzgledu na istniejace zagrozenie, jakie dla osob poruszajacych si¢ przy obiekcie stanowig
uszkodzenia elewacji — decyzji w zakresie robot zabezpieczajacych (punkty 1 — 2) nadali$my rygor
natychmiastowej wykonalnosci, co zgodnie z art. 108 k.p.a. zobowigzuje adresata do przystapienia



do nich pomimo braku ostatecznosci decyzji. Powyzsze ma na celu eliminacje zagrozenia do czasu
wykonania remontu. Decyzja, ktérej nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci, podlega wykonaniu
z chwila doreczenia jej stronom, a wniesienie $rodka zaskarzenia (odwolania) — nie wstrzymuje jej
wykonania, Na wykonanie tych czynno$ci wyznaczyliémy termin 1 miesigca od doreczenia decyzji.

Natomiast na wykonanie pozostatych robdt (punkty 3 — 7) wyznaczyliSmy termin 12 miesiecy, liczony
od dnia, kiedy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci. Nastepuje to po uplywie 14 dni od doreczenia
decyzji, w przypadku, gdy strona nie wniesie odwotania. W razie wniesienia odwotania ostateczna jest
decyzja organu li instanciji, a termin biegnie od dnia jej dorgczenia.

Wyznaczajac terminy uwzglednili$my zaréwno istniejace zagrozenie, jak i zakres robdt, techniczne
mozliwosci ich wykonania, koniecznosé prowadzenia w odpowiednich warunkach atmosferycznych
z zachowaniem obowigzujacego rezimu technologicznego w zakresie rob6t dotyczacych przegréd
zewnetrznych,

Niewykonanie obowigzku w terminie bedzie skutkowato podjeciem dziatan egzekucyinych.

W przypadku nieuchylania sie od wykonania nakazu, eliminacji zagrozenia (w sytuacji wystapienia
obiektywnych przestanek uniemoziiwiajgcych jego terminowe wykonanie) ~ istnieje mozliwos¢ zmiany
decyzii_w_zakresie terminu_realizacii _obowiazku. W tym celu nalezy wystapic z wnioskiem,
dokumentujgc usunigecie zagrozenia i podjete dziatania zmierzajace do wykonania nakazu.

> Adresat obowiazku
Zgodnie z art. 81 Pb, obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym
obcigza wiasciciela lub zarzadce obiektu, a w przypadku wspdlwlasno$ci — wszystkich wspolwlascicieii,

Zatem nakaz skierowali$my do Wspolnoty Mieszkaniowej budynku, jake podmiotu reprezentujacego
wszystkich wspdiwlascicieli budynku w zakresie nieruchomogci wspoinej, ktérej dotyczy przedmiot
postepowania. :

Pouczenie
Od decyzji stuzy stronom odwolanie do Dolioslaskiego Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, za naszym posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Przed uptywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania. Z dniem doreczenia nam oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna (art. 127a k.p.a.).
Oznacza to, ze brak jest mozliwosci zlozenia od niej odwolania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.
Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania.

Decyzja podiega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania,

Pismo otrzymuja
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