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Powiatowy Inspektor

Nadzoru Budowlanego \%6 (,I 65 g T.}_:,

dla miasta Wroclawia

Pl. Solidarnosci 1/3/5, 53-661 Wroclaw

PINB-IK/EB/743/156/7356/13/15

Wroclaw, dnia 6 maja 2015 roku

Decyzjanr 5 /2015

Na podstawie art.66 ust.1 pkt 1 i 3, art.66 ust.2 art.83 ust.1 ustawy z dnia 7 lipca

1994 roku Prawo budowlane /jednolity tekst z 2013 roku, poz.1409 ze zm./, oraz art.104,
art.108 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks posiepowania administracyjnego
/jednolity tekst, Dz. U. z 2013 roku, poz. 267 ze zm./,

nakazuje

Gminie Wroclaw — wiascicielowi budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy
Nauczycielskiej 6 we Wroctawiu — usunigcie zagrozenia i stwierdzonych nieprawidtowosci w
stanie technicznym w/w obiektu poprzez wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na:

1.

a)

b)

f)

g)

przemurowaniu trzonu kominowego wyprowadzonego ze $ciany oddzielajace;
budynek glowny od oficyny od miejsca rozwarstwienia poziomego, wykonaniu
wzmocniefi trzonu w narozach katownikami stalowymi i wykonaniu stezenia
ukosnego w/w trzonu, mocujac je do Sciany ogniowe; budynku,

podstemplowaniu wszystkich ptyt balkonowych budynku (ziokalizowanych od strony
frontowej) w sposob uniemozliwiajacy niekontrolowane oberwanie plyt balkonowych
i upadek (stemplowanie winno zapewni¢ przeniesienie obciazen podpieranej
konstrukcji balkonéw na podtoze),

wykonaniu daszkéw ochronnych, zabezpieczajacych przed mozliwoscig spadania
luzno zamocowanych elementéw balkonéw i odspojonych tynkow plyt balkonowych,
bezposrednio pod strefg wystgpowania balkonéw, o odpowiednim nachyleniu i
szerokosci, z zastosowaniem szczelnego i odpornego na przebicie przez spadajace
elementy pokrycia,

wykonaniu daszkéw ochronnych badz siatek zabezpieczajacych przed mozliwoscig
spadania luzno zamocowanych, odspojonych elementow gzymséw wienczacych od
strony frontowej oraz od strony zaplecza (bezposrednio pod w/w gzymsami),
zaizolowaniu uszkodzonych przewodow instalacji elektrycznych (mogacych grozi¢
porazeniem badz pozarem) i zamocowaniu luzno wiszacych przewodéw, nie
przymocowanych do podtoza,

demontazu wadliwego podiaczenia pieca kaflowego (wgglowego), zlokalizowanego w
lokalu nr 3a (w pomieszczeniu oznaczonym nr 1/10 w ekspertyzie), z istniejgcym
przewodem kominowym,

uzupelnieniu tralek balustrady drewnianych schodéw wewnetrznych w budynku,
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g)

h)

i)

k)

)

przemurowaniu spekanych trzonéw kominowych wychodzacych ponad dach budynku
i zakonczeniu ich czapami chronigcymi przed namakaniem i destrukcyjnym
dzialaniem mrozu,

wymianie wszystkich elementow konstrukcyjnych dachu (na calej powierzchni) wraz
z deskowaniem i pokryciem dachowym,

wymianie swietlika dachowego i okien potaciowych,

wymianie drewnianego gzymsu wienczacego od strony frontowej wraz ze
wspornikami,

przemurowaniu ceglanego gzymsu wienczacego od strony podwoérza,

wymianie skorodowanych obrébek blacharskich (w szczegdlnosci obrébek $cian
ogniowych, w narozach i koszach potaci dachowej, przy oknach potaciowych i
$wietliku),

udroznieniu rynien i rur spustowych od strony podworza oraz wymianie uszkodzonego
sztucera rynny od strony budynku przy ulicy Nauczycielskiej 8,

skuciu luznych, odspojonych i zagrzybionych tynkéw na elewacjach,

wymianie wszystkich skorodowanych elementéw balkonowych, w tym elementow
konstrukcyjnych i piyt balkonowych (z zachowaniem ozdobnych balustrad i
nieskorodowanych belek wspornikowych),

zamocowaniu srodkowej belki wspornikowej balkonu zlokalizowanego na III pigtrze
do belek stropowych w celu zapewnienia jej bezpiecznego zakotwienia w miejscu jej
osadzenia,

oczyszczeniu balustrad z farby (poprzez $rutowanie badz piaskowanie) i ponowne ich
zamocowanie,

wymianie belek wraz z wypetnieniem (wskazanych na rysunkach w ekspertyzie):

— stropu nad I'V pigtrem w pomieszczeniu przy oficynie oraz pomieszczeniach w
srodkowej czgsci budynku gltownego,

— stropodachu oficyny (znajdujgcego si¢ nad III pietrem) oraz belki stropu nad
I1I pigtrem budynku gléwnego zlokalizowanej bezposrednio przy oficynie,

— stropu nad II pigtrem oficyny, zlokalizowanych bezposrednio przy $cianie
zewngtrznej oficyny od strony podworza oraz bezposrednio przy budynku
glownym,

wzmocnieniu koncow belek (wskazanych na rysunkach w ekspertyzie):

— stropu nad IV pigtrem budynku gléwnego, opartych na Scianie frontowej
budynku,

— stropéw nad parterem, I, II i III pigtrem budynku gléwnego, opartych na
Scianie frontowej przy balkonach i w narozach budynku (ostatnie belki od
strony budynkéw sasiednich),

— stropu nad II pigtrem oficyny, opartych na $cianie zewngtrznej oficyny w
narozu przy rurze spustowej,

wzmocnieniu i wypoziomowaniu (poprzez nabicie tat) badz wymianie belek stropu
nad I pigtrem w pomieszczeniu z balkonem (w zaleznosci od ich stanu technicznego),

m) wykonaniu ramy stalowej w pomieszczeniu z balkonem na I pietrze (oznaczonym w

n)
0)

ckspertyzie nr 1/04), zastepujacej zlikwidowana $cianke sumikowg (pod istniejaca na
II pigtrze Scianka pomigdzy pomieszczeniami nr 2/08 i 2/13, z ktérych istnieje dostep
na balkon),

uzupelnieniu ubytkéw stopni w schodach ceglanych prowadzacych do piwnicy
budynku,

wymianie istniejacej wewngtrznej instalacji gazowej od gazomierzy do kurka
gléwnego na instalacji wykonang z rur stalowych laczonych przez spawanie,
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)]

b)
c)

d)
€)
f)
g)

h)
D)
D
k)

oraz

wymianie uszkodzone] wewngtrznej instalacji elektrycznej w budynku wraz z
osprzetem i oprawami,

odtworzeniu drenazu przebiegajgcego pod posadzka piwnic (z uwzglednieniem
istniejgcego uzbrojenia terenu), zabezpieczajacego budynek przez wilgocia,

usunieciu pozostatosci po istniejacej posadzce piwnic i wykonanie nowej posadzki,
usunigciu  (skuciu) zdewastowanej nawierzchni tarasu zewnetrznego od strony
podwoérza, odstonigciu zagrzybionych $cian, zabezpieczeniu przeciwwilgociowo $cian
stykajgcych si¢ z gruntem i wykonaniu nowej nawierzchni tarasu wraz z jej izolacja,
uzupehieniu ubytkéw stopni w schodach zewnetrznych prowadzacych na taras,
oczyszczeniu i uzupelnieniu elementéw sztukaterii i cokotéw na elewacjach budynku,
zabezpieczeniu odstonigtych powierzchni $cian zewnetrznych budynku $rodkiem
grzybobdjczym i wykonanie nowych tynkéw,

wymianie wyeksploatowanych okien krosnowych zamocowanych w $cianie klatki
schodowej i we wngkach przeznaczonych dawniej na spizarnie,

wymianie uszkodzonych desek podtogowych na poddaszu i w lokalach na IV pietrze,
uzupelnieniu ubytkow w podestach i spocznikach i zabezpieczeniu przed wycieraniem
stopni drewnianych oraz wykonaniu nowych powlok malarskich drewnianych
schodéw wewngtrznych w budynku,

skuciu uszkodzonych i wykonaniu nowych tynkdw i powlok malarskich na $cianach
ostatniej kondygnacji w obrebie klatki schodowej oraz w lokalach na IV pietrze i w
narozach rur spustowych,

wymianie (skorodowanej, niedroznej i nieprawidlowo wykonanej) wewnetrznej
instalacji wodociggowe;j i kanalizacyjnej w budynku,

zakazuje

uzytkowania czesci budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy Nauczycielskiej 6
we Wroclawiu — ze wzgledu na zaistnienie przestanek o ktérych mowa w art.66 ust.1 pkt
1 Prawa budowlanego, w tym:

instalacji elektrycznej na poddaszu, w piwnicy, na klatce schodowej i korytarzach oraz
we wszystkich lokalach, w ktérych istnieje zagrozenie porazeniem pradem badz
pozarem z uwagi na uszkodzenia w/w instalacji (m.in. w lokalu nr 1, lokalach na
ostatniej kondygnacji) — do czasu wykonania robdt naprawczych wskazanych w
punkcie le,

instalacji gazowej w budynku — do czasu wymiany w/w instalacji zgodnie z punktem
20 w/w decyzji,

balkonéw zlokalizowanych od strony frontowej budynku — do czasu wykonania robé6t
budowlanych wskazanych w punkcie 2g i 2h,

schodéw ceglanych prowadzacych z poziomu parteru do piwnic — do czasu wykonania
robot budowlanych wskazanych w punkcie 2n,

pieca kaflowego (weglowego) zlokalizowanego w lokalu nr 3a (w pomieszczeniu
oznaczonym Ww ekspertyzie technicznej nr 1/10) — do czasu jego prawidlowego
podiaczenia.



Niniejszej decyzji nadaje rygor natychmiastowej wykonalnosci w zakresie nakazanych
robét_budowlanych wskazanych w_punkcie 1, natomiast w_odniesieniu_do zakazu
uzytkowania obiektu niniejsza decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu.

Termin wykonania w/w robét budowlanych:
— wskazanych w punkcie 1 — do 15 czerwca 2015 roku,
— wskazanych w punkcie 2 — do 31 grudnia 2015 roku,
— wskazanych w punkcie 3 — do 30 wrzesnia 2016 roku.

W/w roboty budowlane (zwigzane z usuni¢ciem zagrozenia i stwierdzonych
nieprawidlowosci w przedmiotowym budynku), nalezy wykona¢ pod nadzorem osoby
posiadajacej uprawnienia budowlane w odpowiednie; specjalnodci 1 przynaleznej do
Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa.

O usunieciu nieprawidtowosci nalezy zawiadomi¢ tut. organ nadzoru budowlanego
zalaczajac o$wiadczenie osoby uprawnionej o ich wykonaniu (wraz z uprawnieniami i
zaswiadczeniem o przynaleznosci w/w osoby do Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa.

Uzasadnienie

W zwiazku ze skargg jaka wplyneta do tut. organu w sprawie uszkodzefi dachu
budynku przy ulicy Nauczycielskiej 6 we Wroctawiu, powodujacych zalewanie i zagrzybienie
lokali mieszkalnych, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia
wszczal postepowanie administracyjne w sprawie stanu technicznego w/w budynku.

Po przeprowadzeniu czynnosci dowodowych w sprawie (przeprowadzeniu ogl¢dzin)
oraz analizie przedlozonych przez zarzadcg budynku dokumentéw dotyczacych utrzymania
w/w obiektu, stwierdzono szereg nieprawidlowo$ci w stanie technicznym przedmiotowego
budynku, w szczegdlnosci:

— ubytki, spekania i odksztalcenia gzymsow,

— spekania tynkow i slady zaciekéw na plytach balkonowych,

— ubytki i znaczne odspojenia tynkow na elewacji od strony zaplecza,

— zmurszenia muréw ceglanych w poziomie przyziemia i ubytki spoin w murach od
strony zaplecza (w miejscach ubytkow tynkow),

— ubytki parapetéw zewngtrznych przy oknach klatki schodowej,

— uszkodzenia nadproza nad oknem ostatniej kondygnacji od strony zaplecza (w czgsci
5-kondygnacyjnej),

— uszkodzenia tarasu ze schodami zewngtrznymi, zlokalizowanego od strony zaplecza
(brak czesci wylewki plyty tarasu, w czgsci wylewka spgkana, zapadnigta, murki
ograniczajgce taras sg spekane, tynki na nich odspojone, widoczne zmurszenia cegiet),

— znaczne ubytki stopni schodow ceglanych prowadzacych do piwnic,

— catkowite zmurszenie posadzki piwnic,

— braki tralek 1 wytarte stopnice schodéw wewnegtrznych,

— spekania, ubytki i osmolenia (na ostatniej kondygnacji) scian w obrgbie klatki
schodowej,

— zawilgocenia i zagrzybienia lokali mieszkalnych, spo@vodowane nieszczelnoscia
pokrycia dachowego,

— ugiecia podlog w lokalach mieszkalnych, w ktorych wystepowaly zalania,



— zacieki, wysolenia oraz korozja biologiczna cz¢éci elementéw wiezby dachowej, a
takze spekania i ubytki murtaty i deskowania,

— uszkodzenia tynkow trzondéw kominowych,

- nieszczelnosci instalacji gazowej,

— niesprawng wentylacj¢ pomieszczen w poszczegdlnych lokalach badz brak wentylacji.

Jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego w przedmiotowej sprawie —
stan techniczny czesci elementéw budynku przy ulicy Nauczycielskiej 6 we Wroctawiu budzi
watpliwosci i moze stanowi¢ zagrozenie dla bezpieczenstwa Iudzi i mienia. Stwierdzono
bowiem nieprawidlowosci w stanie technicznym obiektu, ktére mogg prowadzi¢ do
degradacji przedmiotowego budynku, w tym jego elementéw konstrukcyjnych, m.in.
wystgpowanie nieszczelnosci pokrycia dachowego skutkujace przeciekami na stropie ostatniej
kondygnacji, wystgpowanie nieszczelnosci ptyt balkonowych skutkujgce przedostawaniem sie
wod opadowych do elementéw konstrukeyjnych plyty i powstawanie zaciekéw na spodach
piyt, wystgpowanie ubytkéw tynkow odstaniajacych elementy konstrukcyjne ($ciany i
nadproza). Ponadto stwierdzono istnieniec wad powodujgcych wystepowanie zawilgocen i
zagrzybien lokali mieszkalnych, a takze nieprawidlowosci dotyczacych braku wentylaciji
pomieszczeni w w/w lokalach lub jej nieprawidtowym dziataniu oraz nieszczelnosci instalacji
gazowe] w czgsci lokali, ktére moga bezposrednio zagrazaé bezpieczenstwu zdrowia i zycia
ludzi.

Wobec powyzszego, uznajac potrzebe pozyskania dodatkowego materiatu
dowodowego w celu ustalenia zakresu niezbednych do wykonania robdt naprawczych,
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia decyzjg nr 701/2014 z
dnia 27 marca 2014 roku nakazal Gminie Wrocltaw — wlascicielowi w/w budynku
przeprowadzenie kontroli stanu technicznego tego obiektu (w trybie art.62 ust.1 pkt 1 ustawy
— Prawo budowiane), a takze sporzadzenie ekspertyzy technicznej uwzgledniajacej stan
techniczny w/w budynku i wskazujacej zakres czynnodci na podstawie ktorych mozna
doprowadzi¢ budynek do odpowiedniego stanu technicznego.

W  odpowiedzi na powyzsza decyzjg, zarzadca przedmiotowego budynku -
Wroctawskie Mieszkania Sp. z o0.0. ztozyt w tut. inspektoracie protokét z okresowej kontroli
stanu technicznego budynku z 15 grudnia 2014 roku sporzadzony przez mgra inz. Radostawa
Berezyckiego oraz ,,Ekspertyze stanu technicznego budynku przy ul. Nauczycielskiej 6 we
Wroctawiu™ z grudnia 2014 roku, sporzadzong przez inz. Henryka Berezeckiego, mgra inz.
Radostawa Berezeckiego, mgr inz. Mari¢ Pawlik oraz mgra inz. Rafata Stepkowskiego.

Z wiw protokotu z okresowej kontroli stanu technicznego budynku wynika, ze w ztym
stanie technicznym sg tynki zewngtrzne, gzyms nad ostatnig kondygnacjg od strony ulicy,
kominy wychodzace ponad dach, stropodach drewniany, pokrycie dachowe, obrobki
blacharskie, orynnowanie, czg¢$¢ stropéw miedzykondygnacyjnych od strony ulicy i w
oficynie, balkony, schody zewne¢trzne od strony podworza oraz stolarka okienna. Wigkszosé
pozostalych elementow budynku jest w stanie $rednim, w znacznej czesci wymagajacym
napraw. W w/w protokole zalecono — z uwagi na mozliwosé¢ wystgpienia zagrozenia dla
zdrowia, zycia ludzi i mienia - w pilnym trybie:

- przeprowadzi¢ wymiang¢ drewnianej konstrukcji dachu i pokrycia dachowego,

— przeprowadzié remont balkonow,

— przemurowaé przechylony wolnostojacy komin oficyny i skotwi¢ go z konstrukcjg
dachu,

- odtworzy¢ gzyms wienczacy elewacje od strony ulicy i przemurowaé gzyms ceglany
od podworza,

- naprawi¢ schody prowadzace do piwnicy — uzupetnié ubytki cegiet,

— usung¢ wadliwe polgczenia pieca z kominem w lokalu nr 3a.



W protokole wskazano réwniez, ze szczegélowy opis nieprawidlowosci i sposéb naprawy
stanu technicznego przedmiotowego obiektu podano w przedlozonej ekspertyzie technicznej.
Ponadto wskazano, ze wlasciciel budynku nie wykonat robot remontowych, zalecanych w
protokotach z poprzednich okresowych kontroli.

W przedlozonej ekspertyzie technicznej dokonano szczegoélowej oceny stanu

technicznego budynku przy ulicy Nauczycielskiej 6 we Wroctawiu i wskazano szereg
nieprawidlowosci, ktdre nalezy usunaé. Stwierdzono, ze:

fundamenty oraz $ciany piwnic nie posiadaja zadnej izolacji przeciwwilgociowej (nie
byla wykonana), natomiast istniejacy drenaz podposadzkowy, zabezpieczajacy
budynek przed wilgocia jest obecnie niedrozny badZ uszkodzony, na co wskazuja
zawilgocenia $cian piwnic - wobec czego zalecono odtworzenie drenazu
przebiegajacego pod posadzka piwnic, z uwzglednieniem istniejacego uzbrojenia
podziemnego w otoczeniu budynku,

posadzka w piwnicy jest zmurszata z powodu zawilgocen, w zwigzku z czym nalezy
usungé pozostatosci po w/w posadzce i wykona¢ nowa po odtworzeniu drenazu,

$ciana zewnetrzna budynku od strony podworza (czesci giownej budynku i oficyny)
jest czesciowo zerodowana w dolnych i gérnych partiach i zarysowana nad klatka
schodows — w zwigzku z czym zalecono usung¢ zagrzybione 1 zerodowane tynki,
zabezpieczy¢ odstoniete powierzchnie muru $rodkiem grzybobdjczym, a nastgpnie
uzupeini¢ ubytki tynkiem wapiennym z niewielkim dodatkiem cementu; zalecono
takze docieplenie w/w sciany,

ceglany gzyms wienczacy od strony podworza jest zerodowany — w zwigzku z czym
zalecono jego przemurowanie,

drewniany gzyms wienczgcy (podrynnowy) od strony frontowej jest zdewastowany,
posiada znaczne ubytki — wobec czego zalecono wymiang w/w gzymsu wraz ze
wspornikami,

elewacja frontowa jest zabrudzona, elementy sztukaterii oraz cokét posiadaja ubytki —
w zwigzku z czym zalecono oczyszczenie i uzupelnienie w/w elementéw, a takze
wzmocnienie ich powierzchni zswnetrznych 1 powleczenie ich $rodkiem
hydrofobowym,

okna krosnowe zamocowane w Scianie klatki schodowej i we wnekach
przeznaczonych dawniej na spizarnie sg wyeksploatowane i nalezy je wymienic,
trzony kominowe wychodzace ponad dach budynku sg spgkane i nie posiadajg
zakonczenia ,,czapami” — wobec czego zalecono przemurowanie koron w/w kominéw
i zakonczenie ich ,,czapami” chronigcymi je przez namakaniem i destrukcyjnym
dziataniem mrozu,

trzon kominowy wyprowadzony ze $ciany oddzielajacej dudynek giéwny od oficyny
jest rozwarstwiony, przechylony i zagraza bezpieczenstwu uzytkownikow — w
zwigzku z czym zalecono w trybie pilnym przemurowanie w/w trzonu (od miejsca
poziomego rozwarstwienia), wykonanie wzmocnien katownikami w narozach trzonu i
wykonanie st¢zenia uko$nego w/w trzonu mocujac je do $ciany ogniowej,

przewody kominowe (dymowe i wentylacyjne) w przedmiotowym budynku pelnig
role przewodéw zbiorczych, co jest niezgodne z obowigzujagcymi przepisami — w
zwiazku z czym zalecono wykonanie dodatkowych indywidualnych przewodow
kominowych z wyprowadzeniem ich ponad dach na wymagang zgodnie z przepisami
wysokos¢,

w lokalu nr 3a (w pom. oznaczonym nr 1/10 w ekspertyzie) wykonane jest wadliwe
podigczenie pieca kaflowego (weglowego) do przewodu kominowego (podigczenie
wykonano poziomym odcinkiem rury ,spiro” o dilugosci ok. 4,0 m, co moze



powodowaé zagrozenie pozarowe — w zwigzku z czym zalecono w trybie pilnym
usuniecie wadliwego podlaczenia,

wystepuja  znaczne  uszkodzenia  elementéw  konstrukcyjnych  stropow
miedzykondygnacyjnych, wywolane zerowaniem szkodnikoéw oraz nieszczelnoscig
pokrycia dachowego, w zwigzku z czym zalecono:

— wymiane belek stropu nad IV pietrem w pomieszczeniu przy oficynie oraz w
pomieszczeniach srodkowej czgsei budynku giownego,

— wzmocnienie (np. przekladkami) koncéw wszystkich belek stropu nad IV
pietrem opartych na $cianie frontowej budynku giéwnego,

- wymiang wszystkich belek stropodachu oficyny (znajdujgcego si¢ nad III
pietrem) oraz belki stropu nad III pigtrem budynku gléwnego zlokalizowanej
bezposrednio przy oficynie,

— wymiang belek stropu nad II pietrem oficyny, zlokalizowanych bezposrednio
przy scianie zewnetrznej oficyny od strony podworza oraz bezposrednio przy
budynku gtéwnym oraz wzmocnienie koncoéw belek (opartych na Scianie)
zlokalizowanych w narozu oficyny przy rurze spustowej,

— wypoziomowanie stropu nad I pigtrem w pomieszczeniu z balkonem (poprzez
nabicie fat) oraz wymiang zdegradowanych belek w/w stropu,

— wzmocnienie (np. przekladkami) konicéw belek stropéw nad parterem oraz I, II
i III pigtrem zlokalizowanych opartych na $cianie frontowej przy balkonach i
w narozach budynku gléwnego (ostatnie belki stropowe od strony budynkow

sgsiednich),

— wymian¢ wypelnienia migdzy belkami (zastgpujgc zasypke¢ z zuzlu i gliny
welng mineralng) — w miejscach gdzie konieczna jest wymiana belek
stropowych,

podtogi na poddaszu i w lokalach na IV pigtrze z uwagi na uszkodzenia nalezy
wymienic,

wystepuje znaczne pochylenie podlogi w pomieszczeniach na II pigtrze (oznaczonych
nr 2/08 i 2/13 w ekspertyzie) w zwigzku z likwidacja $cianki sumikowej na I pigtrze
(pod tymi pomieszczeniami — wobec czego zalecono wykonanie na I pigtrze w
pomieszczeniu oznaczonym w ekspertyzie nr 1/04 ramy stalowej zastgpujace]
zlikwidowang sciankeg,

konstrukcja balkonéw nie zapewnia bezpieczenstwa uzytkowania z uwagi na
zniszczenia korozyjne belek stalowych oraz zawilgocenia plyty balkonowe;j
powodujace odpadanie tynku z obrzezy i podniebiefi plyt — w zwigzku z czym
wskazano na koniecznosc:

— wylaczenia z uzytkowania balkonéw w trybie pilnym,

— wymiany wszystkich elementéw balkonowych z zachowaniem ozdobnych
balustrad i glownych belek wspornikowych (pod warunkiem Zze stopiefi
korozji w/w belek bedzie nieduzy),

— zamocowanie $rodkowej belki wspornikowe] balkonu zlokalizowanego na IlI
pietrze do belek stropowych w celu zapewnienia jej bezpiecznego zakotwienia
W miejscu jej osadzenia,

— oczyszczeniu balustrad z farby poprzez $rutowanie badz piaskowanie i
ponownie zamocowa¢ w odremontowanych ptytach balkonowych,

wystgpuje bardzo duza degradacja elementéw konstrukcyjnych dachu budynku i
deskowania, wywolana zerowaniem szkodnikéw i nieszczelnoscig pokrycia
dachowego — w zwigzku z czym zalecono wymiang wszystkich elementow
konstrukeyjnych dachu na calej jego powierzchni wraz z deskowaniem i pokryciem
dachowym (ktora musi byé polaczona z wymiang czgéci stropu drewnianego nad IV
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pietrem, gdyz wi¢zba wspiera si¢ poprzez podwaliny na belkowaniu stropu oraz
stropodachu oficyny),

okna dachowe i $wietlik posiadajg uszkodzenia i ubytki w szkleniu — w zwigzku z
czym zalecono ich wymiang,

obrdbki blacharskie (w szczegdlnosei scian ogniowych, w narozach i koszach potaci
dachowej, przy oknach dachowych i $wietliku) sa skorodowane i znieksztalcone —
wobec czego zalecono ich wymiane,

rynny i rury spustowe od strony podworza sg zanieczysgczone: niedrozne — wobec
czego zalecono ich udroznienie,

nawierzchnia betonowa tarasu zlokalizowanego od strony podworza jest
zdewastowana, w zwigzku z czym nalezy usung¢ nawierzchnig, zagrzybione sSciany
odstonié, zabezpieczyé folig ich powierzchnie stykajace si¢ z gruntem oraz wykonac
nowg nawierzchnig¢ tarasu wraz z jej izolacja,

schody ceglane prowadzace do piwnicy zagrazajg bezpieczenistwu uzytkownikéw z
uwagi na istnienie duzych ubytkoéw cegiet formujacych stonnie, w zwigzku z czym
zalecono uzupehienie ubytkow cegiet,

drewniane schody wewnetrzne w budynku posiadaja ubytki i wytarcia stopni oraz
uszkodzenia i ubytki tralek balustrady oraz uszkodzenia malatury wobec czego
zalecono odrestaurowanie balustrady, uzupetnienie ubytkéw i zabezpieczenie stopni
przed wycieraniem (wykladzina trudnoscieralng) oraz wykonanie nowych powlok
malarskich,

na scianach ostatniej kondygnacji w obrebie klatki schodowej wystepujg osmalenia, a
w lokalach na IV pigtrze oraz w narozach rur spustowych wystgpujg slady zaciekow
oraz zagrzybienia tynkow wewnetrznych, w zwigzku z czym zalecono skucie
uszkodzonych i1 wykonanie nowych tynkow i powlok malarskich w w/w miejscach,
instalacja wodociggowa w budynku jest w zlym stanie technicznym - jest
skorodowana, czgsciowo niedrozna (poprzez zarastanie rur przez kamien), wystepuja
slady zaciekow, wobec czego zalecono wymiang w/w instalacji,

instalacja kanalizacyjna w budynku z rur zeliwnych kielichowych jest w zlym stanie
technicznym wynikajacym z wieloletniej eksploatacji oraz dokonywanych przerobek z
uzyciem innych materialéw (rur PVC kielichowych), w zwigzku z czym zalecono
wymiang w/w instalacji,

instalacja gazowa w budynku nie jest dostosowana do obecnego zasilania gazem
ziemnym suchym (wykonana byla w czasach zasilania budynku gazem miejskim
mokrym) — posiada niewlasciwe polaczenia (gwintowane uszczelniane konopiami
Inianymi nasaczonymi pokostem), ktore dodatkowo posiadajg slady przerdbek,
$wiadczace o dokonywaniu ich przez osoby nieposiadajgce odpowiednich kwalifikacji
zawodowych, w zwigzku z czym stwierdzono istnienie zagrozenia dla bezpieczenstwa
ludzi i mienia (z uwagi na mozliwo$¢ rozszczelnienia si¢ istniejgcej instalacji) i
zalecono wymiang istniejacej instalacji od gazomierzy do kurka gléwnego na
instalacje wykonang z rur stalowych tagczonych przez spawanie,

instalacja elektryczna w budynku posiada znaczne uszkodzenia i nie wigcej niz 10-
15% jest instalacjg nieuszkodzong i wykonang prawidtowo — tablice kondygnacyjne
elektryczne sa zniszczone, stare 1 wyeksploatowane, cala instalacja elektryczna na
klatce schodowej 1 w korytarzach jest zniszczona, czg¢sciowo zdemontowana a osprzet
powypalany, niektére uchwyty mocujgce przewody sg pourywane a przewody zwisaja,
w czesci lokali, na poddaszu i w piwnicy instalacja jest czesciowo zdemontowana i
uszkodzona (powyrywany osprzgt), koncowki przewodéw po wymontowanym
osprzecie i oprawach nie sg zabezpieczone przed dotykiem os6b i moga stwarzaé
zagrozenie porazeniowe dla jej uzytkownikéw oraz zagrozenie pozarowe, w czesci



.
—

pomieszczefi mokrych oprawy oswietleniowe i osprzet nie jest szczelny — wobec

czego zalecono wymiang w/w instalacji.

Po przeanalizowaniu catego zgromadzonego materiatu dowodowego stwierdzono co
nastepuje.

Zgodnie z zasadg wyrazong w art.61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany utrzymywaé i
uzytkowa¢ obiekt zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w art.5 ust.2 w/w ustawy, czyli
utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci
w zakresie bezpieczenstwa uzytkowania i bezpieczefistwa konstrukcji. Przez ,,nalezyty stan
techniczny” nalezy rozumie¢ stan pelnej sprawnosci obiektu budowlanego lub jego czedci,
nieposiadajgcy jakichkolwiek uszkodzen, a zwlaszeza takich ktére moga powodowaé
niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu obiektu Iub jego czesci albo naruszenie innych
wymagan wymienionych w art.5 ust.2 Prawa budowlanego.

Podkreslenia wymaga fakt, iz wlasciciel ma obowigzek prawny usuwania
nieprawidtowosci w stanie technicznym budynku nie czekajgc na dziatania przymuszajace ze
strony wiasciwych organéw panstwowych. Decyzja oparta na przepisie art.66 ustawy — Prawo
budowlane stanowi zatem jedynie podstawe do wyegzekwowania cigzacego na adresacie
obowigzku, ktdry juz istniat.

Zgodnie z trescig art.66 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane —
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 srodowisku, albo
3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo
4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
- wlasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci,
okreslajgc termin wykonania tego obowigzku.

W decyzji, o ktorej mowa w ust.1 pkt 1-3, whasciwy organ moze zakazaé uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czgsci do czasu usunigcia stwierdzonych nieprawidlowosci.
Decyzja o zakazie uzytkowania obiektu, jezeli wystepuja okolicznosci o ktérych mowa w
ust.1 pkt 112, podlega natychmiastowemu wykonaniu i moze by¢ ogloszona ustnie (zgodnie
z art.66 ust.2 Prawa budowlanego).

Z uwagi na wystepujace w budynku przy ulicy Nauczycielskiej 6 we Wroctawiu
zagrozenie i nieprawidtowosci w stanie technicznym oraz ze wzgledu na zalecenia zawarte w
przedlozonych przez wtasciciela budynku dokumentach, Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroclawia uznal za zasadne wydanie niniejszej decyzji w trybie
art.66 ust.1 pkt 1 1 3 oraz art.66 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane —
nakazujacej usunigcie zagrozenia i nieprawidlowosci w stanie technicznym obiektu oraz
zakazujacej uzytkowania czesci w/w obiektu. Zakaz uzytkowania dotyczy tych czesci
obiektu, ktorych stan techniczny w chwili obecnej nie pozwala na ich bezpieczne
uzytkowanie (w celu bezpiecznego uzytkowania tych czesci obiektu niezbedne jest
wykonanie robdt zabezpieczajacych i remontowych).

Ze wzgledu na duzy zakres robot budowlanych niezbednych do wykonania oraz ich
stopien pilnosci uznano za zasadne zréznicowanie termindéw do ich wykonania. W zakresie
robét majacych na celu wyeliminowanie wystapienia bezposredniego zagrozenia Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia natozyt — w celu ochrony zdrowia i
zycia ludzkiego — rygor natychmiastowej wykonalnosci (na podstawie art. 108 § 1 Kodeksu
postepowania administracyjnego). Termin wykonania (zakoficzenia) w/w robdt okre$lono na
dzien 15 czerwca 2015 roku. Roboty naprawcze, ktore wymagaja podjecia niezwlocznych



dzialan z uwagi na mozliwos¢ szybkiego pogarszania sig stanu technicznego, pogiebienia si¢
degradacji obiektu nakazano wykonaé w terminie do dnia 31 grudnia 2015 roku (z uwagi na
duzy zakres robot). W/w roboty maja réowniez na celu umozliwienie bezpiecznego
uzytkowania calego obiektu. Pozostale roboty, ktére sa niezbgdne w celu doprowadzenia
budynku do wilasciwego stanu technicznego, nakazano natomiast wykona¢ w terminie do dnia
30 wrzesnia 2016 roku.

W odniesieniu do zakresu natozonych obowiazkéw wyjasni¢ nalezy, iz przy
formulowaniu sentencji niniejszej decyzji tut. organ nadzoru budowlanego nie narzucit
Zobowiazanemu metod wykonania okreslonych robét ani konkretnych materialéw ktore
mialyby byé uzyte podczas remontu, pozostawiajac swobodg wyboru, uzalezniong od
swoistych predyspozycji technicznych i finansowych.

Wskazaé takze nalezy, iz niniejsza decyzja ma na celu zobowigzanie wlasciciela
obiektu do usunigcia nieprawidtowosci w utrzymaniu budynku, spowodowanych wieloletnim
zuzyciem technicznym obiektu i czynnikami wystgpujacymi podczas uzytkowania, a nie
poprawe stanu budynku w stosunku do jego stanu pierwotnego. Z uwagi na powyzsze,
pomimo zalecen wskazanych w przedlozonych przez zarzadcg dokumentach, Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia nie nakazal w niniejszej decyzji
wykonania robét budowlanych majacych na celu doprowadzenie obiektu do obecnie
obowigzujacych przepiséw techniczno-budowlanych i wymogéw dotyczacych izolacyjnosci
cieplnej i akustycznej budynku oraz ochrony przeciwpozarowej. Natomiast w przypadku gdy
wiasciciel uzna, iz wykonanie konkretnych rob6t budowlanych poprawi parametry techniczne
obiektu (np. wykonanie ocieplenia $cian zewngtrznych budynku, wykonanie odrgbnych
przewodéw kominowych dla poszczegdlnych pomieszczen) badz poprawi bezpieczenstwo w
obiekcie (poprzez podwyzszenie balustrad schodéw, wydzielenie pozarowe klatki
schodowej), wowczas moze on w kazdej chwili wystagpi¢ do organu administracji
architektoniczno-budowlanej z wnioskiem o uzyskanie pozwolenia na wykonanie w/w robot
badz zglosié¢ zamiar wykonania rob6t niewymagajacych pozwolenia na budowe (w zaleznosci
od zakresu robot).

Przepisy rozdziatu 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane, majace
zastosowanie w niniejszej sprawie, wskazuja takze podmioty, do ktérych winny byc
adresowane decyzje wydane na ich podstawie — do wlasciciela lub zarzadcy obiektu
budowlanego. Przedmiotem niniejszego postgpowania jest nicodpowiedni stan techniczny
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy Nauczycielskiej 6 we Wroctawiu, ktory w
calosci jest wtasnosciag Gminy Wroctaw. W zwiazku z powyzszym zasadne jest skierowanie
nakazu wykonania robét budowlanych okreslonych w rozstrzygnigciu niniejszej decyzji do
w/w wiasciciela obiektu.

W tym miejscu nalezy réwniez wskazaé, ze budynek mieszkalny wielorodzinny
przy ulicy Nauczycielskiej 6 we Wroclawiu znajduje si¢ w ewidencji zabytkéw. Wobec
powyiszego wlasciciel przedmiotowego obiektu wykonujgc nakazane niniejszg decyzja
roboty budowlane winien zadba¢ o wykonanie ich w spos6b nie naruszajacy przepiséw o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Wlasciciel przedmiotowego budynku
powinien zatem poprzedzi¢ wykonywanie robot budowlanych w obiekcie uzyskaniem
stosownego zezwolenia organu konserwatorskiego na wykonanie robét budowlanych.

Zapewniajgc stronom czynny udzial w prowadzonym postgpowaniu — przed
wydaniem decyzji, umozliwiajac wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodéw i materiatow
oraz zgloszonych zgdan — Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroclawia
pismem z dnia 24 kwietnia 2015 roku zawiadomil strony o powyzszych uprawnieniach.
Strony nie skorzystaly z w/w uprawnienia, nie wniosty nowych dowodéw, zadan i nie
wypowiedzialy si¢ odnosnie zgromadzonego materiatu dowodowego.
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Ze wzgledu na wystepujace zagrozZenie i zly stan techniczny budynku przy ulicy
Nauczycielskiej 6 we Wroclawiu — zasadnym stato si¢ wydanie przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia ninigjszej decyzji w trybie art.66
ust.1 pkt 11 3 i art.66 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane — nakazujgcej
usunigcie zagrozenia i stwierdzonych nieprawidtowosci oraz zakazujgcej uzytkowania czesci
budynku do czasu usuniecia zagrozenia.

Majac na wzgledzie powyzsze rozstrzygam jak na wstepie niniejszej decyzji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Dolno$lgskiego Wojewodzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego, za posrednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroctawia — w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

e

Otrzymuja:
1. Wroctawskie Mieszkania Sp. z o.0.
2. Gmina Wroctaw — Departament Nieruchomosci i Eksploatacji
3. Prezydent Wroctawia — Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Wroclawia
4. PINB a/a
Do wiadomosci:
1. Zenon Cwik — Wroclawskie Mieszkania Sp. zo.0.
2. Miejski Konserwator Zabytkow
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