‘Nr kancelaryjny: 305 5/2020

mSPEKTOR NADZORU BUDOWLANEGO DLA MIASTA WROCLAWIA -

UL. HUBSKA 8-16, 50-502 WROCLAW

: . o Wrocfaw, 20 marca 2020 roku
Znak sprawy:  PINBWIK.5142.211.2018. GF e 2029 LU(/&

Decyzja Nr q"\S /2020 .
Na podstaW|e art 66 ust, 1 pkt 1i3w zwuazku z art. 83 ust. 1'ustawy z dnla 7 llpca 1994 roku

- Prawo budowlane (tj.: Dz: U, z 2019 r., poz. 1186; dalej: Pb), art. 104§ 2 108 § 1 ustawy z dnia 14 .
czerwca 1960 roku - Kodeks postepowama admmlstracyjnego (tj.: Dz. U: z 2020 r., poz. 256; dalej‘

 kpa),

f{

3

nakazuje

Wspélnocie Mieszkaniowe] - stanowiacej ogdt wspdtwiascicieli nieruchomoséci zabudowanej

budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Leonarda da Vinci 2 we Wroctawiu, usuniecie

- wystepujacych nieprawidtowosci spowodowanych nadmiernym pogorszeniem stanu technicznego

obiektu oraz zagrozenia zwigzanego z brakiem wentylacp nawiewno- wymewnej w budynku przy ul,

- ‘Leonarda da Vinci 2 we Wroc’fawm poprzez:

w zakresie ogélnobudowlanym (dot. elementow konstrukcwnvch i kaonczemowych)

‘ (Lb skucie uszkodzonych zawilgoconych i odparzonych tynkéw z elewaCJl oraz materla’fu
tworzacego i wypraw tynkarskich z gzymsu wiericzacego - z uwagi na utrate przyczepnosc do
scian i grozbe niekontrolowanego upadku z wysokosci, |

2. oczyszczenie elementdw’ konstrukeji - drewnianej dachu z zaciekéw | skorodowanych
biologicznie czesci (ociosujac lub wycma]ac w przypadku znacznych ubytkéw i uzupetnienie

'.brakUJacych czedci), a nastepnie zaimpregnowanie Srodkami ogniochronnymi oczyszczonej

konstrukcji dachu oraz zabezpleczenle przed technicznymi szkodnikami drewna,

3. wymiane zuzytego technicznie i nieszczelnego okna wy’fazowego na potaci po’mocnej przy
narozniku pofnocno wschodnlm

4, wymiane uszkodzonych desek pod’rogowych na strych w mlejscach nieszczelnosci i przeciekdw,
wraz z wymiang znajdujacych si¢ pod nimi zniszczonych oraz wzmocnieniem ostabionych belek
stropowych (poprzez brusowanie obustronne deskami gr. 40 mm na dtugosci po 0,5 m od

“miejsca uszkodzenia, natomiast w przypadku niewielkich uszkodzen nalezy odbi¢ skorodowane
biologicznie fragmenty belek),

5. naprawe trzonow kommowych ponad potacia dachowa i w przestrzeni strychowej W m|e15cach
wystepujacych lokalnie uszkodzeni i spekari tynku, wraz z wymiang zuzytych technicznie i

skorodowanych biologicznie desek taw I<omln|arsklch celem zapewnienia bezpiecznego

dostepu do komindw ponad dachem
6. oczyszczenie i zabezpieczenie antykorozyjne dolnych stopek stalowych belek stropu

masywnego nad ‘piwnica, a nastépnie zamocowanie na dolnych pétkach belek suatkl i

wykonanie nowych tynkoéw, -

7. ‘naprawe spekar bocznych sc1an Iukarny stanowuacych usztywnlenle poprzecanJ (potnocnej)
Sciany lukarny (celem zapewnienia jej statecznoscl_) - poprzez ich przemurowanie, wraz z
remontem (wymiang zniszczonych oraz wzmocnieniem ostabionych) belek drewnianych stropu
w obrebie Iukarny (bocznersciany lukarny wykonano na drewnianym strople poddasza),

8. oczyszczenie i osuszenie murdéw zewnetrznych w poziomie podpiwniczenia i przyziemia wraz z

odcieciem doptywu wilgoci z poziomu posadowienia budynku poprzez wykonanie izolagji.

przeciwwodnej poziomej scian fundamentowych | izolacji pionowej $cian zewnetrznych
Ppiwnicy, uszczelnienie przejs$¢ instalacii przez $ciany poprzez montaz systemowych ObE.‘jiTI na
przewodach oraz uzupetnienie brakéw opaski betonowej wokét budynku,

9. wymiane zuzytej i wyeksploatowanej' stolarki okiennej w piwnicy i na strychu na okna
~ zapewniajace ciagta wymiang powietrza, wraz z wykonaniem wentylacji pomieszczeri

piwnicznych o wydajnosci zapewnlajacej mlnlmum 1-krotng wymiang powietrza w- ciagu
- godziny, - _ . \,,{m{

Sprawé prowadzi: sygn. GF, tel. 71 799 68 15
Wigcej informacji na: www.pinb.wroclaw.pl lub tel. 71 799 68 00



10. remont elewacji - odtworzenie ubytkéw materiatu tworzacego i wypraw tynkarskich oraz
wymiana skorodowanych i uszkodzonych obrébek blacharskich elewacji i BZYymsow. '

" Powyzsze obowiazki nalezy wykona¢ w terminie:
- 1 miesiaca od kiedy nini¢jsza decyzja stanie sie ostateczna:
- w zakresie punktu: 1; _ B w7
- 6 miesiecy od kiedy niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna:
~ wzakresie punktéw: 2,3,4,5,6; -
- 12 miesiecy od kiedy niniejsza decyzja stanie sie ostateczna:
w zakresie punktéw: 7, 8, 9, 10. ‘

udroznienie przewodu kominowego nr 8, do ktérego podtaczona jest wentylacja wywiewna

. ¢ ’
.~ w zakresie instalacji wentylacyinej i przewodéw kominowych: - : .
kuchni lokalu nr 1, poprzez usunigcie gruzu i innych przedmiotéw z przewodu wentylacyjnego

'~ na odcinku pomiedzy wlotem do przéwodu na wysokosci lokalu nr 1, a wylotem wentylacji

mechanicznej w lokalu nr 3 (oznaczenie przewodu zgodne z zataczong do ekspertyzy
dokumentacja dotyczaca przewoddw kominowych), e .

12, wykonanle wentylacji wywiewnej w pomieszczeniach tazienek lokali mieszkalnych nr 1, 2, 3, 4,

wpiete] do przewodéw kominowych z materiatu niepalnego, wyprowadzonych ponad potaé

dachowa, ocieplonych na catej wysokosci, o wymiarach przekroju, sposobie prowadzenia i

wysokosci zapewniajacych potrzebny ciag, wymagana przepustowos¢ oraz spetniajacych
pozostate wymagania okreélone w Polskich Normach dotyczacych przewodéw kominowych,

13. wykonanie wentylacji wywiewnej w pomieszczeniu kuchni lokalu mieszkalnego nr 5 - wpigtej

" do przewodu kominowego z materiatu niepalnego, wyprowadzonego ponad pota¢ dachowa,

ocieplonego na catej wysokosci, o wymiarach przekroju, sposobie prowadzenia i wysokosci
zapewniajacych potrzebny ciag, -wymagang przepustowos’;é oraz spetniajacych pozostate

wymagania okre$lone w Polskich Normach dotyczacych przewodéw kominowych. . : :

~ Powyisze obowiazki naleZy wykona¢ w terminie:
- 1 miesiaca od kiedy niniejsza decyzja stanie sig¢ ostateczna:
w zakresie punktu: 11; e ‘ '
- 12 miesigcy od kiedy niniejsza decyzja stanie sie ostateczna:
w zakresie punktéw: 12, 13. '

W zakresie punktow 1111 nadaje nir{iejszej decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci.

- Wskazane wyzej roboty nalezy prowadzi¢ w sposéh zapewniajacy bezpieczenstwo dla zdrowia i zycia -
ludzi oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, 'pod nadzorem osoby ‘posiadajacej odpowiednie
przygotowanie zawodowe, wymagane uprawnienia budowlane oraz przynaleznej do wiasciwej izby
samorzadu zawodowego, O wykonaniu ww, roboét nalezy zawiadomi¢ pisemnié tut. organ zataczajac

- o$wiadczenie osoby nadzorujacej te roboty o ich wykonaniu zgodnie z przepisami oraz decyzja..

\

, 7 ‘Uzasadnienie _ ‘ _ _
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia (dalej: PINB), na podstawie
skargi dotyczace]j nieprawidtowosci w stanie technicznym budynku przy ul. Leonarda da Vinci 2 we
Wroctawiu podjat z urzedu postepowanie wyjadniajace w przedmiotowym zakresie - celem ustalenia
wad w utrzymaniu obiektu, a dalej sprecyzowania obowiazku ich usunigcia,

‘ Nastepnie majac na uwadze poczynione ustalenia kontrolne - tut. organ- wszczat z urzedu
postepowanie administracyjne w sprawie pogorszonego stanu technicznego obiektu przy ul. Leonarda
da Vinci 2 we Wroctawiu oraz zagrozenia zwiazanego z brakiem wentylacji nawiewno-wywiewnej
pormieszczen w ww. budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Ponadto do akt sprawy wiaczono protokét
kontroli przeprowadzonej przez pracownikéw PINB wraz z dokumentacja techniczna dotyczaca
utrzymania i uzytkowania obiektu, o czym zawiadomiono strony na podstawie art. 77 § 4 k.p.a. pismem
z4.03.2019r. . ‘ : ‘



W toku prowadzonego postepowanla administracyjnego w oparcnu o0 zgromadzony w sprawie
materiat dowodowy, w tym przede wszystkim poczynione ustalenia faktyczne .w toku czynnosci
kontrolnych oraz przedtozong dokumentacje techniczna zwiazana z utrzymaniem obiektu - uznano, ze
nieodpowiedni stan techniczny budynku przy ul. Leonarda da Vinci 2. we Wroctawiu (w szczegdlnosci
uszkodzenia elewacji, zarysowania muréw zewnetrznych, znaczne ubytki materiatu tworzacego
gzymsow wiericzacych, pekniecia $cian bocznych lukarny, podciaganie wéd z poziomu posadowienia i
znaczne zawilgocenie $cian w. piwnicy, brak prawidtowej wentylacji pomieszczen Wyposaionych w
przybory gazowe z palnlklem atmosferycznym.i urzadzenia grzewczo-kominowe) - ~moze stanowic¢
zagrozenie dla Zzycia i zdrowia ludzi oraz bezpieczeristwa mienia w wyniku negatywnego odnaiywanla
czynnikéw atmosferycznych na przegrody zewnetrzne,

W éwietle ujawnionych wad nalezy -wskazaé, ze zgromadzony materiat dowodowy. nie
pozwalat na wydanie prawidtowego rozstrzygmecua gdyz nie wyjasniat doktadnie stanu faktycznego
sprawy. Watpliwoéci budzity przede wszystkim peknigcia | zawilgocenia $cian konstrukeyjrych i
nadprozy; silne zawilgocenia muréw w poziomie posadowienia obiektu; zawilgocenia $cian no$nych w
poziomie piwnicy; uszkodzeénia i pekniecia tynkéw elewacyjnych oraz ubytki gzymséw; brak wentylacji
piwnicy (podwyzszona wilgotnosé w piwnicy powoduje postepujaca korozje belek stalowych stro'pu_ ‘
masywnego) oraz*brak wentylacji nawiewno-wywiewnej w lokalach ~mieszkalnych. Dlatego tez
niezbedne byto pozyskanie dodatkowego matériatu dowodowego obejmujacego m.in. stan techniczny
$cian konstrukcyjnych i ‘stropdw; zewnetrznych warstw elewacyjnych; gzymsow; = elementéw
konstrukcyjnych dachu wraz z pokryciem, posadowienia budynku, podpiwniczenia (zwentylowanie
pomieszczen piwnicznych, zawilgocenia $cian_ piwnicy, podciaganie wilgoci z poziomu posadowienia)
oraz podtaczen wentylacyjnych i urzadzen grzewczo- kominowych do istniejacych w budynku trzonéw
kominowych - wraz z okresleniem sposobu usunigcia wystepujacych nieprawidtowosci, poprzez '
wskazanie konkretnych czynnosci (robét budowlanych) jakie nalezy wykonaé, aby doprowadzu:

- przedmiotowy obiekt do odpowiedniego stanu technicznego. Przedfozone protokoty z okresowej
_kontroli obiektu oraz poczynione przez pracownikéw PINB ustalenia faktyczne nie stanowﬂy

wystarczajacego materiatu dowodowego do wydania: rozstrzygmecna W sprawie.
W takim stanie rzeczy - tut. organ decyzla nr.1538/2019:z 8.08.2019 r. nakazat Wspolnoue

‘Mieszkaniowej przy ul. Leonarda da Vinci we Wroclawiu - przeprowadzenie kontroli

przedmiotowego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Pb oraz art. 62 ust. 1 pkt 2 Pb.i
sporzadzenie ekspertyzy technicznej obejmujacej stan technlczny elementow budynku okreslonych w
sentencji ww. decyz;ji.

Przywoiana decyzja PINB po rozpatrzemu odwotania z’fozonego przez Wspolnote '
Mieszkaniowa przy ul. Leonarda da Vinci 2 we Wroctawiu, reprezentowana przez cztonkdéw zarzadu

- Wspdlnoty Mieszkaniowe]j - zostata utrzymana w mocy przez organ Il instancji decyzjg nr 1454/2019

z 22 11.2019 .

Obowiazek dokumentacyjny wynikajacy z WW. decyzji organow nadzoru budowalnego zostat
przez Zobowiazanego wykonany - 21,01.2020 r. Spétka ,Nasz Zarzadca” Sp. z 0.0, dziatajac- w imieniu

" Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Leonarda da Vinci 2 we-Wroctawiu przeda‘ozyia ekspertyze stanu

technicznego budynku mieszkalnego objetego  przedmiotem postgpowania z grudnia 2019
sporzadzona przez mgra inz Tomasza Jaworskiego posiadajacego uprawnienia budowlane nr
27/99/DUW ‘do kierowania robotami budowalnymi w specjalnosci konstrukcyjno- budowlanej: bez
ograniczeri; protokét okresowej kontroli obiektu przeprowadzonej w cyklu 5-letnim z grudnia 2019 r.;
protokét nr 39670 z okresowej kontroli przewodéw kominowych z czerwca 2019 r. (wraz z wykazem
usterek, inwentaryzacja podfaczen do przewoddw | szklcem orientacyjnym) oraz protoko’r z kontroli

- instalacji gazowej z pazdziernika 2019 r.

Nastepnle w odpowiedzi -na wezwanie tut .organu z 6,02, 2020 r. przywo’fana ekspertyza -
techniczna w lutym br. zostata uzupe’mlona w zakresie instalacji wentylacyjnej nawiewno-wywiewnej i
podtaczen do przewoddw kominowych oraz przediezono aktualny protokét -z okresowej kontroli
przewodow kommowych n 853447 z-10.12.2019 r. .

Po analizie przedtozonych dokumentéw - uznano, ze obrazma one aktualny stan techniczny
obiektu, wskazujac istniejace wady w jego utrzymaniu oraz sposéb ich usuniecia. Zatem zgromadzony
w sprawie matériat dowodowy jest wystarczajacy do sfomutowania nakazu usuniecia nieprawidtowosci
w stanie technicznym budynku przy ul. Leonarda da Vinci 2 we Wroctawiu w . zakresie
ogdlnobudowlanym oraz eliminacji zagrozenia zwiazanego z brakiem wentylacji nawiewno-wywiewnej



oraz podtaczeniami do przewodéw kominowych, bez koniecznosci prowadzenia dalszego postgpowania
. dowodowego.

w przed*ozonej ekspertyzie technicznej w punkme 3 przedstawmno ocene stanu technicznego
poszczegdlnych elementéw obiektu, z opisem uszkodzeri, ich przyczyn oraz wskazamem zalecanych do
wykonania robdt. ' : '

W te] czésci opracowania stan techniczny I<onstrukq| drewnlanej dachu oceniono jako ,$redni”,
wskazujac. na: pojedyncze uszkodzenia zwiazane z podtuznym spekaniem krokwi, élady zawilgocenia
konstrukcyjnych elementéw drewnianych dachu w miejscach narazonyc‘n na . przeciekanie wody
opadowej, korozje biologiczna desek podtogi i znajdujacych sie pod nimi belek na strychu i poddaszu w
miejscach wystepujacych nieszczelnosci oraz uszkodzenie i zuzycie techniczne okna wytazowego na
‘potaci pétnocnej przy narozniku pétnocno-wschodnim mogace powodowac whnikanie wody opadowej i
zawilgocenie konstrukcji. Liczne $lady po zawngoceniach elementéw konstrukeyjnych i wystepujace
lokalne korozje biologiczne desek pod%og| i znajdujacych sie¢ pod nimi belek stropowych -
spowodowane sa zlikwidowanymi juz ~nieszczelnosciami- pokrycia. W ocenie- sporzadzajacego
ekspertyze podtuzne spekanie krokwi wptywa niekorzystnie na nosnos¢ elementu konstrukcyjnego W
chwili obecnej lokalizacja i zakres uszkodzen nie stwarza zagrozenia dla bezpieczenstwa uzytkowanla
obiektu, natomiast wystepujace lokalnie zawﬂgocenle i $lady korozji biologiczniej desek podtogowych'i
‘ znaJdUJacych sie pod nimi belek wptywaja w sposéb istotny na bezpieczeristwo uzytkowania
konstrukeji - zniszczone deski podtogowe stwarzaja zagrozenie upadku lub urazu dla uzytkownikéw
0b|ektu a uszkodzone belki cechuja sie zmniejszong nosnosaa e

" Stan techniczny pokrycia dachowego z papy oceniono jako ,dobry” i lokalnie ySredni” - nie
stwierdzono nieszczelno$ci. Natomiast pokryme z ddchéwki ceramicznej znajduje sie w stanie ,$rednim”
- lokalne nieszczelnoéci pokrycia usuwane sa w ramach biezacej konserwacji i czynnosci zwazanych z
codziennym utrzymaniem obiektu. tawy kominiarskie znajduja sie w stanie ,2awaryjnym” z uwagi na
silng korozje blologlcznq drewna i stwarzaja zagrozenie dla zycia i zdrowia 0s6b z nich korzystajacych.

Stan $cian zewnetrznych i no$nych oceniono jako Sredni” - wskazano na liczne uszkodzenia, tj.
pionowe spekanie wschodniej Sciany lukarny, liczne odspojenia tynku na wszystkich elewacjach,
gzymsach i lukarnie, zawilgocenie éciany wschodniej (po lewej stronie wejécia do- obiektu) do wysokesci -
stropu parteru w lokalu nr 1, silne zawilgocenie-$cian.w poziomie piwnicy (zawilgocenie wewnetrznej.
$clany nosnej i zewnetrznej sciany pétnocnej w poziomie padpiwniczenia). Zawﬂgoceme $cian w ocenie
autora ekspertyzy wynika z braku zewnetrznych izolacji pionowych budynku oraz czgsciowego braku -
~ opaski betonowej wokdt budynku. Boczne sciany lukarny (wykonane na drewnianym stropie poddasza)
~ stanowla usztywnienie poprzecznej (pétnocnej) sciany lukarny i w pewnym stopniu wplywaja na jej
stateczno$é. Dodatkowo uszkodzone tynki.zewnetrzne w sposdb niekorzystny wptywaja na kondycje
techniczna przegrod zewnetrznych murowanych, a odpadajace fragmenty tynku moga stanowic
' zagrozenie dla bezpieczeristwa ludzi ‘i ‘mienia, Natomiast state zawilgocenie murow wptywa
niekorzystnie na ich wtasciwosci mechaniczne oraz sprzyja YOZWOJOWI plesnl ;

‘Stan' techniczny stropéw masywnych nad piwnica oceniono jako ,éredni” - wskazujac ha

- pomerzchnlowa korozjé odstonigtych stopek belek stropowych, Odnosnie stropéw drewnianych

wskazano, ze strop nad parterem znajduje sie w stanie ,érednim” - lokalne peknleaa na_tynku sufitu,
wyczuwalne drzenie podczas dynamicznego ruchu na stopije. Strop drewnlany nad | pigtrem znajduje -
. sie w stanie ,$rednim” i ,.z’rym lokalne pekniecia tynku na suficie i wyczuwalne'drZenia podczas -
dynamicznych ruchéw na stropie W lokalu nr 5 (w lokalu nr é speczniate i wybrzuszone ptyty
podiogowe oraz ugiety strop drewmany pod bocznymi écianami lukarny). Na poddaszu widoczna
korozja biologiczna drewna pod podtoga i belek stropowych w miejscach wystepowanla nieszczelnosci
pokrycia, W ocenie mgra inz, Tomasza Jaworsklego postepujaca korozja belek stropowych w wilgotnym
érodowisku piwnicy powodu;e ‘pogorszenije ich wiasciwosci wytrzyma’:osuowych - obecnie _nie
odnotowano ubytkéw materiatu belek wp{ywajacych na ich noénosé. W lokalu nr 5 zuzycie techniczne
elementéw konstrukcyjnych stropu obniza jego nosnos¢ - w chwili obecnej charakterystyka drgan
stropu oraz jego ugiecie wskazuja na wystarczajace parametry uzytkowe. W lokalu nr é - ugiecie stropu
~ pod $cianami lukarny przekracza wartosci ugiec SGU. Na strychu i poddaszu korozja biologiczna belek
. stropowych wptywa negatywnie na ich no$nosc.

Ponadto w trakcie wizji dokonanej na obiekcie przez autora ekspertyzy nie StWIEI‘dZOI’IO
niepraW|diowosc1 w zakresie posadowienia budynku - t. spekahn muru $wiadczacych o
“nieréwnomiernym osiadaniu budynku i jego wadliwej pracy.



W protokole z okresowej 5-letniej kontroli obiektu z -grudnia 2019 r. w zakresie elementc’iw.
ogolnobudowlanych wskazano na ,ziy” stan techniczny: écian konstrukcyjnych (liczne spekania $cian .
bocznych lukarny, silne zawilgocenia $cian w poziomie piwnicy izwigzane z tym skazenie biologiczne,.

~ zawilgocenie wschodniej Scian zewnetrznej w pomieszczeniach lokalu nr 1) - zalecono przemurowanie

spekan\jph $cian lukarn;- stropdw miedzypietrowych i stropu strychowego - zalecono wykonanie
remontu belek drewnianych stropu w obrebie lukarn i wymiane skorodowanych desek podtogowych
oraz wymiane/wzmocnienie w tych miejscach belek stropowych; taw kominiarskich; tynkow
zewnetrznych elewacyjnych (spekania, znaczne ubytki na elewacjach) - zalecono remont elewacji;
gzymsow (spekania i ubytki materiatu na elewacji pétnocnej | zachodniej) - zalecono skucie spekanych i-
luznych fragmentdw tynku i uzupetnienie ubytkdw oraz stolarki okiennej w piwnicy.

- Niezaleznie od przywotanych _nieprawidtowosci i . uszkodzen dotyczacych - elementéw
ogdlnobudowlanych w przediozonej ekspertyzie technicznej i protokole kontroli® przewoddw
kominowych z grudnia-2019 r, wskazano réwniez na braki i nieprawidtowosci dotyczace instalacji
wentylacyjnej i podtaczen do przewodéw kominowych, Przedmiotowe nieprawidtowosci dotycza m.in.:
niedroznosci przewodu kominowego nr 8 (do ktérego podtaczona jest wentylacja wywiewna kuchni
lokalu nr 1), braku-wentylacji wywiewnej grawitacyjnej w tazienkach lokali nr 1, 2, 4 oraz wentylacji
wywiewnej grawitacyjnej w kuchni lokalu nr 5; nieprawidtowego wykonania wentylacji- wywiewnej

* tazienki lokalu nr 3*wyprowadzonej przez $ciane zewnetrzna budynku; nieprawidtowego przewodu do

odprowadzania spalin od gazowego przeplywowego podgrzewacza cw.u.. typu ,Junkers’
zamontowanego w kuchni lokalu nr 5; nleprawldiowego podtaczenia wentylacji mechanlcznej
wyciagowej w kuchni lokali nr 3 i 5 do nledroznego przewodu kominowego nr 8 - wspolme z
wentylacja wywiewna grawitacyjna w kuchni lokalu nr 1; braku wentylacji nawiewnej w lokalu nr 11 3
niezbednej dla prawidtowego dziatania wentylacji wywiewnej grawitacyjnej oraz bezpiecznego -
uzytkowania urzadzen grzewczo-kominowych i przyboréw gazowych z palmklem atmosferycznym oraz
braku wentylacji nawiewno- wywiewnej w lokalu nr 4, gdzie znadeJa su';z piece kaflowe.

W tym miejscu nalezy wyjaéni¢, ze stwierdzone w toku postepowama mepraWIdiowosu W
zakresie' stanu technicznego elementéw ogdlnobudowlanych (konstrukeyjnych i wykoriczeniowych)
oraz braki ~ wentylacji wywiewnej grawitacyjnej. wystepujace W obiekcie sa efektem wieloletnich

- zaniedbari wspétwtadcicieli nieruchomosci i maja charakter systemowy, gdyz dotycza catego budynku

Sprawne dziatanie instalacji wantylacyanJ poszczegdlnych * lokali (w tym ‘tez zapewnienie
zwentylowama pomieszczenn w budynku, ktérych konieczno$¢ wentylowania uregulowana jest w
przepisach techniczno-budowlanych) oraz odpomedm stan techniczny przewoddéw kominowych -
wptywa na prawidtowe funkcjonowanie catego obiektu budowlanego. Podstawowym warunkiem
bezpiecznego uzytkowania lokali mieszkalnych jest zapewnienie prawidtowej wentylacji nawiewno-

- wywiewnej niezbednej dla uzytkowania kuchenek gazowych oraz grzewczych urzadzen kominowych na -
. paliwo gazowe | state pobierajacych powietrze do spalania z pomieszczenia i grawitacyjnym -

odprowadzaniem spalin oraz skutecznego usuwania z lokalu zuzytego i zaw1|goconego pOW|etrza

. wytwarzanego podczas codziennej eksploatacji (zotowanie, pranie, kapiel, suszenie).

Za skuteczna wentylacje lokali, w tym odprowadzanie spalin i zuzytego wilgotnego powletrza,
jednoczesnie odpowiadaja; wiasciciel budynku lub jego zarzadca (za wielko$é odptywu spalin i zuzytego.
powietrza przez zapewnienie odpowiedniego stanu technicznego przewoddw spalinowych, dymowych-
i wentylacyjnych w zakresie ich droznoéci, szczelnodci, prawidtowego ciggu kominowego. oraz
zabezpieczenia przed destrukcyjnym dziataniem spalin) oraz uzytkownik lokalu (za naptyw powietrza do
mieszkania, tj. ,wpuszczenie” takiej ilosci powietrza zewnetrznego, aby zapewni¢ skuteczng wentylacje i
catkowite usunigcie spalin oraz wytwarzanej w lokalu pary wodnej). Wadliwe uzytkowanie lokalu moze
catkowicie wyeliminowaé wentylacje mieszkania oraz odprowadzanie spalin i zuzytego powietrza, jezeli
mieszkanie jest zbyt szczelne moze nastapié zagrzyblenle mieszkania oraz zagrozeme zatrucia tlenkiem
wegla, o !

W ocenie tut. organu 'zgromadz'ony w toku prowadzonego pqstepowanié administracyjnego

- materiat dowodowy wskazuje niewatpliwie, ze stan techniczny budynku przy ul. Leonarda da Vinci 2

we Wroctawiu,” stwierdzony na ‘podstawie “kontroli przeprowadzonych przez pracownikéw tut.
organu, protokotéw. okresowej kontroli sprawdzenia’ stanu technicznego obiektu w cyklu rocznym i
piecioletnim oraz ekspertyzy technlcznej z grudnia 2019 r. - odpowiada hipotezie normy prawnej
zawartej w art, 66 ust, 1 pkt 1 i 3 Pb, wobec czego PINB jest zobowigzany do wydania decyzji
nakazujacej usunigcie stwuardzonych meprawnd’rowosc:l w stanie technicznym obiektu budowlanego:

m



Biorac pod uwage catoksztatt zgromadzonego w toku postgpowania materiatu dowodowego - -
wskaza¢ nalezy, ze zaistniaty przestanki do wydania w niniejszej sprawie decyzji w trybie art. 66 ust. 1
pkt 113 Pb, nakazujacej usunigcie nieprawidtowosci w przedmiotowym budynku, mogacych stwarzaé
zagrozenie dla bezpieczerstwa ludzi i mienia. - '

Nadmienié w tym miejscu trzeba, ze ustawodawca w przepisie art. 104 k.p.a. wskazat, Ze organ
administracji publicznej zatatwia sprawe przez wydanie decyzji, chyba Ze przepisy kodeksu stanowia
inaczej (§1). Decyzje rozstrzygaja sprawe, co do jej istoty w catodci lub w czesci albo w inny: sposéb
koncza sprawe w danej instancji, o czym mowa w §2. ‘ '

) Przenoszac powyzsze na grunt rozpatrywanej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, ze W niniejszym-
_postepowaniu  mozna wyodrebni¢ poszczegélne jego . czgsci nadajace sie do samodzielnego
rozstrzygniecia, -biorac tutaj pod uwage czesci obiektu traktowane jako wspdlne (objete niniejsza
decyzja), czesci obiektu stuzace do korzystania przez uzytkownika danego lokalu- mieszkalnego oraz
podmioty, ktére odpowiadaja za odpowiedni stan techniczny tych czeéci obiektu. 7 ‘
Wobec powyzszego zasadnym * stato si¢ nakazanie niniejsza decyzja (czesciowa)
" wspéiwtascicielom przedmiotowego budynku przy ul. Leonarda da Vinci 2 we Wroctawiu tworzacym.
Wspélnote Mieszkaniowa - usuniecie zagrozenia dla ludzi, jakie moga generowac¢ nieprawidtowosci
zwigzane z brakiem wentylacji wywiewnej grawitacyjnej w wiekszosci lokali w budynku oraz
uszkodzenia w zakresie ogélnobudowlanym dotyczace przegréd zewnetrznych, konstrukeji drewnianej
dachu, stropéw drewnianych w obrebie lukarny i strychu oraz stropu masywnego nad piwnica, stolarki
okiennej w piwnicy i okna wytazowego na potaci pétnocnej oraz silnego zawilgocenia. muréw w
poziomie piwnicy. Za natozeniem zwiazanych z tym obowiazkow na Wspdlnote ‘Mieszkaniowa
przemawia fakt, ze stan techniczny przegréd budowalnych i sprawne dziatanie instalacji wentylacyjnej.
poszczegdlnych lokali (w tym tez zapewnienie zwentylowania pomieszczen w budynku, ktérych -
koniecznoé¢ wentylowania uregulowana jest w warunkach technicznych) oraz odpowiedni stan
techniczny przewodéw kominowych - wptywa na prawidtowe funkcjonowanie catego obiektu
budowlanego. Dodac réwniez trzeba, ze kominy (wentylacyjne, dymowe i spalinowe) naleza do czesci
wspolnych budynku i zaden wiasciciel wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nie ma indywidualnego
- tytutu prawnego do komina, czy kanatu kominowego. Rowniez sam fakt korzystania z takiego komina
czy kanatu kominowego przez wiascicieli lokali mieszkalnych nie przesadza o ich przynaleznosci do tego
lokalu w znaczeniu prawnym. - B ' w o, ® o

Wyjaénié w tym miejscu nalezy, Ze pozostate stwierdzone w toku, przedmiotowego -
postepowania nieprawidtowosci (ktérych nie uwzglgdniono w niniejszym nakazie), stwarzajace
zagrozenie dla bezpieczefistwa uzytkowania, ktdre nie dotycza czesci wspdlnych i s3 zwigzane m.in. z
brakiem zgodne] z przepisami wentylacji nawiewnej zapewniajacej doptyw $wiezego powietrza-
- zewnetrznego do pomieszczefi z zainstalowanymi przyborami gazowymi oraz urzadzeniami grzewczo-
kominowymi, nieprawidtowym podtaczeniem okapéw mechanicznych wyciagowych i innymi wadami
dotyczacymi wylacznie wyodrebnionych  lokali mieszkalnych - tut. organ objat odrebnymi
- rozstrzygnieciami (czesciowymi), ktére delegowat wiascicielom lokali, w ktérych wady te stwierdzono i
. wplywaja one na bezpieczenstwo uzytkowania danego.lokalu przez jego uzytkownikow, jako nakaz
eliminacji zagrozenia. : : o

PINB uznat za zasadne-wydanie w niniejszej sprawie rozstrzygniecia w oparciu o przepis art. 66
ust. 1 pkt 1'i 3 Pb - nakazujac Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. Leonarda da Vinci 2 we Wroctawiu,
usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci w stanie technicznym obiektu, o czym mowa w sentencji
niniejszej decyzji - w technicznie uzasadnionym terminie uwzgledniajacym stopienn skomplikowania -
nakazanych robét budowlanych. Ten technicznie uzasadniony termin jest w znacznej mierze
zdeterminowany rodzajem robét, a nie ich zakresem ilogciowym - bowiem w celu naprawy elewacji
budynku, muréw zewnetrznych wraz.z izolacjg przeciwwodna, trzonéw kominowych i $cian lukarny
musza by¢ spetnione warunki dla ich poprawnego wykonania (zgodnie z rezimem technologicznym), w
tym przede wszystkim zachowania edpowiedniej temperatury otoczenia, brak opaddw - co uwzglednia
zakreélony w sentencji niniejszej decyzji termin. ; ' : ' '

- Ponadto ze wzgledu na wystepujace zagrozenie dla bezpieczeristwa ludzi i mienia ‘powodowane
mozliwoscla dalszego odspajania sie fragmentdw tynku z elewacji i gzymsow oraz zwigzane z
niedroznoécia przewodu kominowego nr 8 - decyzji w zakresie wykonania niezbednych zabezpieczen i
udrozniern okre$lonych w punktach 1 i 11 ‘sentencji decyzji nadano rygor natychmiastowej
wykonalnosci zgodnie z art. 108 kp.a. - co zobowigzuje podmiot wskazany .w niniejsze] decyzji do
wykonania nakazu pomimo braku ostatecznoéci decyzji. - '
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, Bieg terminu zakreslonego w sentencji decyzji rozpoczyna sie od momentu kiedy decyzja
uzyska przymiot ostatecznosci, a wiec po uptywie 14 dni, jezeli zadna ze stron nie wniesie $rodka

zaskarzenia badZ w przypadku wniesienia odwo’ranra - od dnla wydanla rozstrzygnleaa przez organ ||

instancji.

Reasumujac nalezy wskazad, :»'.'e istota prowadzonego postepowania - jest osiagniecie celu,

jakim w rzeczonym przypadku jest doprowadzénie obiektu budowlanego bedacego przedmiotem
postepowania do stanu zgodnego Z prawem, poprzez el|m|naqe zagrozenia generowanego przez brak
prawidtowej wentylacji pomieszczeri higieniczno-sanitarnych i kuchni (wyposazonych w przybory
gazowe z palnikiem atmosferycznym), ktére zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami musza
“by¢ zaopatrzone w piony wentylacyine z kratka wywiewna. Poniewaz istnieje kilka sposobdw
zapewnienia wentylacji ww, pomieszczeri - tut. organ nie przesadza, czy czeéé pomieszczen w lokalach

usytuowanych na pajnizszych kondygnacjach zostanie podtaczona do istniejacych przewodéw w -

trzonach kominowych murowanych, natomiast pomieszczenia lokali znajdujacych sie na wyzszych
pietrach zostang zwentylowane, poprzez wykoname zastepczych przewoddw wentylacyjnych w
systemie ,rurowym"” z materiatu niepalnego o ér. min. @ 150 mm, ocieplonych na catej czynnej diugosci,
wyprowadzonych na odpowiednia wysokosé. Wentylacja wywiewna grawitacyjna moze zostaé
wykonana w sposéh zalecany przez autora ekspertyz, tj. poprzez podtaczenie wentylacji wywiewnej
tazienki lokalu nr 1°do przewodu kominowego nr 10 oraz wentylacji wywiewnej tazienki lokalu nr 2 do
. przewodu kommowego nr 6. Natomiast wentylacje wywiewna w tazienkach lokall nr 3 i 4 oraz kuchni
lokalu nr 5 mozna wykona¢ przewodami zastepczym w systemie srurowym”  z materiatu niepalnego,
wyprowadzonymi przez strych ponad pota¢ dachowa, ocieplonym na catej wysokoéci, o Srednicy min.
160 mm. Dodatkowo w lokalu nr 4 wykonano instalacje c.o. zasilang z kotta gazowego z zamknieta
komora spalama -"tym samym zgodnie z o$wiadczeniem wiaéciciela lokalu piece kaflowe na pallwo
state nie s3 uzytkowane i beda rozebrane do 31.03.2020 r. (oéwiadczenie w aktach sprawy). Po

likwidacji ww. urzadzen grzewczo- kommowych i zamurowaniu otworéw woltowych do przewodow

dymowych- po ich przeczyszczenlu beda mogty by¢ wykorzystane na potrzeby wentylacyjne.

PINB w -rozpatrywanym przypadku nie znalazt podstaw, aby wchodzi¢ w uprawmema ;

wspotwiascicieli obiektu, poprzez arbitralne narzucanie zmian w zakresie podtaczen do przewoddw
kominowych, czy tez wskazywanie jednego konkretnego sposréd kilku mozliwych rozwiazari problemu
braku wystarczajacej liczby przewodéw kominowych w obiekcie - zastrzegajac jedynie, ze instalacja
wentylacji grawitacyjnej ma by¢ wykonana zgodnie z obowigzujacymi przepisami, zasadami wiedzy
technicznej i pod nadzorem osoby posiadajacej wymagane uprawnienia budowlane w specjalnosci
instalacyjnej w zakresie sieci, [instalacji [ urzadzeri wentylacyjnych oraz winna zapewni¢ usuwanie
" zuzytego powietrza z kuchni i tazienek zgodnle z wytycznymi okre$lonymi w Polskiej Normie PN- 83/8-
03430 zawierajacej wymagania dotyczace wentylaql w budynkach mleszka]nych

Pouczenle
od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Dolnoélaskiego Wojewddzkiego Inspektorar
Nadzoru Budowlanego, za posrednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla mlasta
Wroctawia - w terminie 14 dni od dnia jej doreczenla :

Ponadto informuje, iz zgodnie z art 127a k.p.a. w trakcie biegu termmu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotaria wobec organu admrmstrac;t pubhczne;, ktéry wydat
decyz;e Wéwezas z-dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do whiesienia odwofama przez ostatnig ze stron postepowama decyz;a staje sie ostateczna i prawamocna

POWIATOWY INSPEKTOR
NMADZORLU BUDOWILANEGO
dln mi:hﬂ«m Wiookawla

g ing. Praaefystew Samacki

Plsmo otrzymuja:

1. Jan Gorczyca - cztonek zarzadu WM przy ul. Leonarda da Vinci 2 we Wroctawiu

2. Ryszard Chojnacki - cztonek zarzadu WM przy ul. Leonarda da Vinci 2 we Wroctawiu

3. ,Nasz Zarzadca” Sp. z o0.0.

4. Prezydent Wroctawia - Wydziat Archltektury i Budowmctwa Urzedu MIEJSkIEgO Wrociawm ‘
5. PINB aa.







