Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego

dla miasta Wroclawia .
Pl. Solidarnosci 1/3/5, 53-661 Wroctaw me 73 6(/“/]

PINB-IK/GI./13862/156/5140/15/16 Wroctaw, dnia 18 listopada 2016 roku

Decyzja nr 3120/2016

Na podstawie art. 66 ust.1 pkt 3 oraz art. 83 ust.1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Pra-
wo budowlane /jednolity tekst z 2016 roku, poz. 290; dalej Pb/, oraz art. 104 §2 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 roku — Kodeks postgpowania administracyjnego /jednolity tekst, Dz. U. z
2016 roku, poz. 23; dalej Kpa/,

nakazuje

Gminie Wroclaw — wlascicielowi budynku przy ulicy Leonarda da Vinci 12 we Wroclawiu —
usunigcie nieprawidlowoscei w stanie technicznym ww. budynku poprzez:

1. wymian¢ zuzytego pokrycia dachowego, skorodowanych obrobek blacharskich oraz
zuzytej stolarki okiennej,

2. osuszenie, odgrzybienie oraz zabezpieczenie drewnianej konstrukcji wiezby dachowej

przed korozjg biologiczng, a takze ewentualne wzmocnienie badz wymlanc; uszkodzo-

nych elementow wiezby dachowe;j,

wymiang zuzytych desek podlogowych w obrebie poddasza,

4. napraweg uszkodzonych kominéw ponad dachem (uzupelnienie ubytkéw, przemurowa-
nie w miejscu uszkodzen), wykonanie wypraw tynkarskich trzonéw ponad potacia, za-
montowanie brakujgcych taw kominiarskich,

5. usunigcie odspojonych tynkéw elewacyjnych oraz uzupetnienie w miejscach ich braku,
a takze uzupelnienie ubytkéw w gzymsie,

6. remont klatki schodowej t. j. usunigcie ztuszczonych wypraw malarskich, naprawe za-
rysowan wypraw wierzchnich $cian orez ich ponowne pomalowanie, a takze naprawe
uszkodzonych i ponowne zabezpieczenie powtoka malarskg drewnianych stopnic klatki
schodowe;j.
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Roboty budowlane wskazane w punktach 1 do 5 nalezy wykona¢ w ciggu 6 miesiecy,
od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna, natomiast roboty wskazane w punk-
cie 6 nalezy wykona¢ w terminie 8 miesi¢cy, od dnia, w ktorym niniejsza decyzja stanie sie
ostateczna.

Ww. roboty budowlane (zwiagzane z usunigciem stwierdzonych nieprawidlowosci w
przedmiotowym budynku), nalezy wykona¢ pod nadzorem osoby posiadajacej uprawnienia
budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej i przynaleznej do Okregowej Izby Inzy-
nieréw Budownictwa.

O usunigciu nieprawidlowosci nalezy zawiadomi¢ organ nadzoru budowlanego zalacza-
Jjac oswiadczenie osoby uprawnionej o ich wykonaniu (wraz z uprawnieniami i zaswiadcze-
niem o przynaleznosci ww. osoby do Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa).

Prowadzacy sprawe: sygn. GL pok.333 tel. 71 777 94 82, przyjecia stron: srody, godz. 9:00 — 14:00.

* Biuro Obstugi Petenta: pok. 332, tel. 71 777 94 86 lub 71 777 94 76, fax 71 777 94 78.

Przyjmowanie dokumentéw: poniedziatek, wtorek, czwartek i piatek: 8:00-15:00, $roda; 8:00 — 17:00.
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Uzasadnienie

W dniu 30 kwietnia 2015 roku do tut. organu wplyngta skarga lokator6w budynku przy
ulicy Leonarda da Vinci 12 we Wroclawiu w sprawie nieprawidlowosci w stanie technicznym
ww. budynku w zakresie nieszczelnosci pokrycia dachowego, ktére skutkuja zawilgoceniem
stropu nad lokalami w poziomie pigtra oraz zalewaniem przedmiotowych lokali, niedroznosci
rynien, czy tez ztego stanu klatki schodowe;j.

W odpowiedzi na postanowienie nr 2620/2015 z dnia 30 lipca 2015 roku do organu
nadzoru budowlanego wplynely: protokét nr 59 z okresowej rocznej kontroli stanu techniczne-
go obiektu budowlanego z dnia 2 lipca 2014 rcku; protokoét nr 52/2014/N z dnia 15 maja 2014
roku w zakresie instalacji gazowej; protokél z okresowej kontroli instalacji elektrycznej nr
WM-Ele 2011 M+N/60/2011 z dnia 10 grudnia 2011 roku; protokot kominiarski nr 681362 z
maja 2014 roku oraz protokot okresowej pigcioletniej kontroli stanu technicznego sprawnosci
obiektu budowlanego z dnia 12 wrzesnia 2011 roku.

Po analizie przedtozonych dokumentow, zawiadomieniem z dnia 2 lutego 2016 roku
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia poinformowat strony o
wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie nieodpowiedniego stanu technicznego
budynku przy ulicy Leonarda da Vinci 12 we Wroctawiu oraz o wyznaczonym terminie prze-
prowadzenia dowodu z ogledzin.

W dniu 25 lutego 2016 roku przeprowadzono ogledziny w przedmiotowej sprawie.
Stwierdzono, iz przy ulicy Leonarda da Vinci 12 we Wroctawiu istnieje budynek mieszkalny
wielorodzinny, podpiwniczony, w czesei dwukondygnacyjny z poddaszem nieuzytkowym, w
czescel trzykondygnacyjny (ostatnia kondygnacja w postaci poddasza uzytkowego). W obrgbie
klatki schodowej widoczne duze zuzycie (znaczne zluszezenia) powlok malarskich scian oraz
sufitéw, zarysowania wypraw wierzchnich. Pénadto widoczne rowniez $lady — bruzd wypel-
nionych zaprawg — $wiadczgce o wymianie instalacji elektrycznej w obrgbie komunikacji pio-
nowej oraz zuzyte stopnice biegéw klatki schodowej. Od strony ulicy Leonarda da Vinci na
elewacji budynku istniejg ubytki i odspojenia tynkow oraz gzymsu dachowego. Widoczne sg
rowniez ubytki w otynkowaniu jednego komina, jak rowniez ubytki w spoinowaniu i w ele-
mentach tworzacych drugiego trzonu. W poziomie poddasza widoczne znaczne zuzycie tech-
niczne pokrycia dachowego w postaci dachéwki ceramicznej oraz liczne miejsca proby
uszczelnienia pokrycia. Dachéwki zmurszate, zlasowane, ztuszczone. Widoczna znaczna koro-
zja biologiczna elementéw ceramicznych, a takze nieszczelnosci (przeswity) migdzy dachow-
kami. Deski podtogowe znacznie zuzyte, liczne ubytki i uszczerbienia, czgsciowo deski
sprochniate, zeschnigte z widocznymi $ladami zaciekdéw oraz lezacymi elementami uszkodzo-
nych dachéwek. Slady zawilgocen i korozji biologicznej widoczne rowniez na elementach
drewnianych wigzby dachowej. W lokalu mieszkalnym nr 4 (lokalu zlokalizowanym pod pod-
daszem nieuzytkowym) w pomieszczeniu tazienki widoczny $lad zagrzybienia nad otworem
okiennym w obrebie krawedzi naroza $ciany zewngtrznej i stropu nad pigtrem. W ww. po-
mieszczeniu brak jest kratki wentylacyjnej. W przedmiotowym lokalu istnieje wymieniona
stolarka okienna PCV bez nawietrzakéw. W pomieszczeniu kuchennym oraz w korytarzu wi-
doczne kratki wentylacyjne. W pokoju zlokalizowanym od strony ulicy Leonarda da Vinci w
obrebie stropu widoczne sa $lady (zacieki, zoito — brudne plamy) po zalaniach. Ponadto wi-
doczne sa luzno wystajace przewody elektryczne z gniazd oraz nowe przewody instalacji elek-
trycznej (poprowadzone w sposob nadtynkowy). Z przeprowadzonych ogledzin sporzgdzono
protokét oraz wykonano dokumentacje fotograficzna. Do protokotu z ogledzin dotgczono pro-
tokol nr 24 z okresowej rocznej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego z dnia 2
grudnia 2015 roku, sporzadzony m. in. przez Piotra Olczaka (nr uprawniefi budowlanych
WKP/0158/0Z0K/05), protokét kominiarski nr 142/8/2015, sporzadzony przez Mistrza Ko-
miniarskiego Jacka Malca (nr dyplomu 445) craz protokoty (nr V12, V122, V123, V124) z
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kontroli technicznej instalacji gazowej w obrgbie przedmiotowego budynku oraz poszczegol-
nych lokali mieszkalnych, sporzadzone m. in. pizez Rafata Kwiatkowskiego ($wiadectwo kwa-
lifikacyjne nr D3-615/517/13, E3-616/517/13).

Jak wynika z przedlozonych dokumentéw, w szczegdlnosci protokotu pigcioletniego
sporzagdzonego przez mgr inz. Remigiusza Zlobinskiego (nr uprawnien budowlanych
31/DOS/05), zty stan techniczny obiektu budowlanego w zakresie elementow konstrukcyjnych
wigzby dachowej, kominéw, pokrycia dachowego, obrébek blacharskich, ubytkéw w tynkach
zewngtrznych, desek podiogowych oraz tynkéw w poziomie poddasza (strychu), stolarki
okiennej czesci wspolnych — w szezegdlnosci w obrebie strychu i piwnicy, istnieje od wielu
lat. Ponadto w zatgczonych do ww. opracowania protokotach kontroli technicznej poszczeg6l-
nych lokali mieszkalnych wskazano, iz zalania, zawilgocenia i zagrzybienia spowodowane
nieszczelnoscig pokrycia dachowego istniaty juz w 2011 roku. Do chwili obecnej nie zostaty
podjete dzialania zmierzajgce do usuniecia przedmiotowych nieprawidtowosci, o czym $wiad-
czy stwierdzony w toku ogledzin z dnia 25 lutego 2016 roku bardzo zly stan pokrycia dacho-
wego oraz nieprzynoszace zamierzonego skutku widoczne préby uszezelnienia pokrycia.

W tym miejscu nalezy wyjasnié, iz tut. organ nie moze uznaé za zgodny z prawda pro-
tokot kontroli z dnia 2 grudnia 2015 roku, w ktérym autor Piotr Olczak wskazat na $redni stan
pokrycia dachowego i obrébek blacharskich bowiem istniejacy stan faktyczny stwierdzony
przez tut. organ, jest odmienny od wskazanego. W tym wypadku nie mozna uznaé, iz pogor-
szenie stanu nastgpito w okresie 3 miesiecy (t. j. od dnia sporzadzenia protokotu do dnia prze-
prowadzenia przez organ nadzoru budowlanego dowodu z ogledzin).

Z przedlozonego protokotu kominiarskiego nr 142/8/2015 wynika, iz w poszezegolnych
lokalach mieszkalnych brak jest prawidlowej wentylacji nawiewno — wywiewnej w pomiesz-
czeniach. Powyzsze potwierdzaja cze$ciowo ustalenia tut. organu w zakresie lokalu mieszkal-
nego nr 4, w ktérym to stwierdzono brak kratki wentylacyjnej w pomieszczeniu tazienki. W
ww. opracowaniu wskazano réwniez, ze w lokalu nr 3 i nr 5 brak jest wentylacji w pomiesz-
czeniach kuchennych, w lokalu nr 3 brak jest ponadto wentylacji nawiewnej do pomieszczenia
w ktérym znajduje si¢ urzadzenie gazowe, natomiast w lokalu nr 5 brak jest wentylacji w po-
mieszczeniu lazienki. Z protokotu kominiarskiego wynika takze, ze z uwagi na nieudostepnie-
nie nie przeprowadzono kontroli w lokalach nr 1 i nr 4. Dodatkowo wskazano na popekane
kominy ponad potacig dachu.

Ponadto jak wynika z protokotu okresowej pigcioletniej kontroli instalacji elektrycznej
z 2011 roku, sporzadzonego m. in. przez Rafata Gajde (nr $wiadectwa kwalifikacyjnego E1-
2654/517/09, D1-2653/517/09) w lokalach micszkalnych nr 1, nr 4 i nr 5 cze$é instalacji nie
nadaje si¢ do dalszej eksploatacji.

W zwigzku z powyzszym Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta
Wroctawia uznat za zasadne doprecyzowaé przedmiot prowadzonego postgpowania jako po-
stepowania w sprawie nieodpowiedniego stanu technicznego budynku przy ulicy Leonarda da
Vinci 12 we Wroctawiu oraz zagrozenia wynikajacego z nieprawidlowosci zwigzanych z wa-
dliwosci podlgczen urzadzen do przewodéw kominowych, brakiem zapewnienia wilasciwej
wentylacji pomieszczen oraz ochrony instalacji elektrycznej w ww. budynku o czym powia-
domit strony zawiadomieniem z dnia 19 wrzesnia 2016 roku.

Zgodnie z zasadg wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budow-
lane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlarego jest zobowigzany utrzymywac i uzytkowaé
obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art.5 ust.2 ww. ustawy, czyli utrzymywaé w
nalezytym stanie technicznym i estetycznym nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia
wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegélnosei w zakresie bezpieczenstwa
uzytkowania i bezpieczenstwa konstrukcji. Przez ,,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumieé¢
stan pelnej sprawnosci obiektu budowlanego lub jego czesci, nieposiadajgcy jakichkolwiek
uszkodzen, a zwlaszcza takich ktére mogg powodowaé niebezpieczefistwo przy uzytkowaniu
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obiektu lub jego czesci albo naruszenie innych wymagan wymienionych w art. 5 ust. 2 Prawa
budowlanego.

Podkreslenia wymaga fakt, iz wlasciciel ma obowiazek prawny usuwania nieprawidlo-
wosci w stanie technicznym budynku nie czekajac na dzialania przymuszajace ze strony wia-
$ciwych organéw panstwowych. Decyzja oparta na przepisie art. 66 ustawy — Prawo budowla-
ne stanowi zatem jedynie podstawe do wyegzekwowania cigzacego na adresacie obowigzku,
ktory juz istnial.

Zgodnie z trescig art. 66 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane —
w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:

1) moze zagrazaé¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia bgdz Srodowiska albo
2) jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub
srodowisku, albo
3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo
4) powoduje swym wyglagdem oszpecenie otoczenia
— wiasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci,
okreslajgc termin wykonania tego obowiazku.

Z uwagi na wystepujgce w budynku przy ulicy Leonarda da Vinci 12 we Wroclawiu
nieprawidtowosci w stanie technicznym, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla mia-
sta Wroctawia uznal za zasadne wydanie niniejszej decyzji w trybie art. 66 ust. 1 pkt 3 ustawy
Prawo budowlane nakazujacej wykonanie okreslonych w sentencji robot budowlanych.

Podkreslenia wymaga fakt, iz stwierdzone nieprawidlowosci w budynku przy ulicy Le-
onarda da Vinci 12 we Wroclawiu sg skutkiem wieloletnich zaniedban, dewastacji, braku prze-
prowadzenia remont6éw i czynnosci biezacych konserwacji, ktore naleza do obowigzkow wia-
$ciciela nieruchomosci.

Ze wzgledu na zakres rob6t budowlanych niezbednych do wykonania oraz ich stopien
pilnosci uznano za zasadne zréznicowanie te:minéw do ich zrealizowania. Roboty budowlane
wskazane w sentencji niniejszej decyzji w punkcie od 1 do 5 nalezy wykona¢ w ciggu 6 mie-
sigcy od dnia, w ktorym przedmiotowy akt stanie si¢ ostateczny. Powyzsze podyktowane jest
nadchodzacym sezonem zimowym, ktéry moze utrudni¢ wykonanie przedmiotowych robot.
Natomiast roboty wskazane w punkcie 6 nalezy wykona¢ w terminie 8 miesigcy od dnia, w
ktérym przedmiotowa decyzja stanie sig ostateczna, ze wzgledu na to, iz nie sg to roboty pilne.

Przepisy rozdzialu 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane, majgce zasto-
sowanie w niniejszej sprawie, wskazuja podmioty, do ktérych winny by¢ adresowane decyzje
wydane na ich podstawie — do wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego.

W niniejszym postepowaniu tut. organ uznat za zasadne skierowanie nakazu wykonania
rob6t budowlanych okreslonych w rozstrzygnigeiu przedmiotowej decyzji do Gminy Wroctaw
jako jedynego wiadciciela przedmiotowego budynku.

W tym miejscu komentarza wymaga fakt, iz w przypadku, gdy strony przedmiotowego
postgpowania administracyjnego nie wniosg odwotania do Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego bieg terminu wskazany w sentencji niniejszej decyzji nalezy
liczy¢ wraz z uptywem 14 dni od dnia otrzymania przez strony niniejszego rozstrzygnigcia.
Natomiast w przypadku wniesienia zaskarzenia bieg terminu rozpoczyna si¢ z chwila wydania
przez organ II instancji rozstrzygniecia w postaci utrzymania decyzji tut. organu lub tez w
przypadku uchylenia decyzji organu nadzoru budowlanego i wydania przez organ odwolawczy
wlasnego rozstrzygniecia, w tym takze w zakresie wyznaczenia innego terminu, na wykonanie
obowigzku, niz wynikajgcy z niniejszej decyzji.

Niniejsza decyzja rozstrzyga sprawg w czesci w jakiej stwierdzono nieprawidlowosci w
stanie technicznym przedmiotowego obiektu budowlanego, ktére nalezy niezwlocznie wyeli-
minowaé w celu zapobiegniecia dalszej degradacji elementéw konstrukcyjnych obiektu (kon-
strukeji wiezby dachowej czy stropu na pigtrem). Natomiast w stosunku do nieprawidtowosci
w zakresie zagrozenia wynikajacego z nieprawidlowosci zwigzanych z wadliwosci podiaczen
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urzadzen do przewoddéw kominowych, brakiem zapewnienia wilasciwej wentylacji pomiesz-
czef oraz ochrony instalacji clektrycznej w ww. budynku, tut. organ wyda odrebne rozstrzy-
gnigcie, zgodnie z art. 104 §2 Kpa.

Zapewniajgc stronom czynny udziat w prowadzonym postepowaniu, zgodnie z art.10 §
I ustawy z dnia 14 czerwea 1960 roku — Kodeks postgpowania administracyjnego — przed Wy-
daniem decyzji, umozliwiajac wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowod6w i materiatéw oraz
zgloszonych zadan — Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia za-
wiadomit strony pismem z dnia 19 wrzeénia 2016 roku o powyzszych uprawnieniach. Strony
nie wypowiedziaty siec w sprawie, nie zglosily zadan oraz nowych badz innych dowodow w
Sprawie.

Majgc na wzgledzie catoksztalt zebranego materiatu dowodowego rozstrzygam jak na
wstepie niniejszej decyzji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwotanie do Dolnoslaskiego Wojewodzkiego In-
spektora Nadzoru Budowlanego, za posrednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru Budow-
lanego dla miasta Wroctawia — w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.
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Otrzymuja:

1. Wroclawskie Mieszkania Sp. z 0. o.,
2. Gmina Wroclaw, Departament Nieruchomosci i Eksploatacji,
3. Prezydent Wroctawia — Wydzial Architektury i Budownictwa Urzgdu Miejskiego Wroclawia,

4. PINB a/a,

Do wiadomosci:
5. Zenon Cwik - Wroclawskie Mieszkania Sp.zo. 0.



