OGEOSZENIE PRZETARGOWE

nNasz Zarzgdea” Spolka z o.0.
7 SIEDZIBA WE WROCLAWIU PRZY UL, RACLAWICKA 15-19

Informuje, ze w zwigzku 7 decyzjy PINB NR 382/2023 dotyczacg realizacji prac na budyku
WSPOLNOTY MIESZKANIOWEI UL. 3 MAJA 12 Wroclaw OGLASZAMY PRZETARG NA WYLONIENIE

WYKONAWCY W CELU OPRACOWANIA DOKUMENTACIH W ZAKRESIE PUNTOW 2,4,5.6,7 ( nakaz PINB r

w zalgezeniu):
Wykonanic dokumentacji projektowej na:
Remont budynku ul. 3MAJA 12 zgodnice z nakazem PINB decyzja NR 382/2023

w zakresie punktéw 2,4,5,6,7 we Wroclawiu.

Oferent powinien przeprowadzié wizjg na budynku oraz szezegdlowo zapoznad sig z nakazem PINB,
OFERENCI SKEADAJA OFERTE NA CALE ZADANIE LACZNIE,

1. TERMIN OPRACOWANIA DOKUMENTACIH PROJEKTOWEI 120 DNI OD MOMEBENTU PODPISANIA
UMOWY.

2. DOKUMENTACIA POWINNA ZAWIERAC PROIEKT WYKONAWCZY, PRZEDMIAR ROBOT 1 KOSZTORYS
INWESTORSKI.

1. OFERENCI PRZEDKLADAIA DOKUMENTY POTWIERDZAJACE DOSWIADCZENIE W ZAKRESIE
OPRACOWYWANIA DOKUMENTACII PROJEKTOWEI.

4. ZAMAWIAJACY SKLADAIA OFERTE W KWOCIE BRUTTO.

5 OFERTY NALEZY SKLADAC W ZAMKNIETYCH KOPERTACH Z ZAZNACZENIEM JAKIEGO ZADANIA
DOTYCZY 17 PIECZECIA FIRMOWA

6. OFERTA MUSI ;AW]BRA(’: CALOSC ZADANIA, NA KTORE ZOSTALA ZLOZONA 1 SPELNIAC
WARUNKI OKRESLONE W OGLOSZENIU,

7. OTWARCIE OFERT | WYBOR WYKONAWCY ODBEDZIE SIE KOMISYINIE, PRZY UDZIALE
PRZEDSTAWICIEL] ZARZADCY [ PRZEDSTAWICIELI WLASCICIELL. OSTATECZNA DECYZIE O
WYBORZE WYKONAWCY PODEIMUJA WLASCICIELE LOKALL

8.  ZAMAWIAJIACY ZASTRZEGA SOBIE PRAWO DO UNIEWAZNIENIA POSTEPOWANIA NA KAZDYM IEGO
ETAPIE BEZ PODANIA PRZYCZYNY.

9. TERMIN SKLADANIA OFERT: DO DNIA 25.07.2023 DO GODZ. 12.00 W SIEDZIBIE ZARZADCY
WSPOLNOTY MIESZKANIOWE] , NASZ ZARZADCA™ UL. RACLAWICKA 15-19 WROCLAW.

10. OTWARCIE OFERT NASTAPI W DNIU 25.07.2023 O GODZ. 13.00 W SIEDZIBIE ZARZADCY WSPOLNOTY
MIESZKANIOWE] ,NASZ ZARZADCA” UL. RACLAWICKA 15-19 18 50-512 WROCLAW.

11. Z CZYNNOSCI WYBORU ZOSTANIE SPORZADZONY PRO:[’OKOL PODPISANY PRZEZ KOMISIE.
OFERENTOM PRZYSLUGUIE PRAWO DO WNIESIENIA ZASTRZEZEN DO PODIETE] PRZEZ KOMISIE, DECYZII
W TERMINIE 7 DNI. KOMISIA BEDZIE ROZPATRYWAC ZASTRZEZENIE W CIAGU 5 DNI ROBOCZYCH OD

DATY ZLOZENIA ZASTRZEZENIA.
12.  TERMIN WAZNOSCI OFERTY - 90 DNL

13, DODATKOWE INFORMACIE MOZNA UZYSKAC W SIEDZIBIE ZAMAWIAJACEGO PRZY
UL. RACLAWICKIE] 15-19 WROCLAW TEL. 71 336 47 34

14, ZAMAWIAJACY INFORMUIE, 7E ZAPLATA 7ZA WYKONANIE ZADANIA NASTAPI JEDNORAZOWO
W CIAGU 40 DNI PO PROTOKOLARNYM ODBIORZE PRZEZ ZAMAWIAJACEGO.

17. ZALACZNIKI DO OGLOSZENIA
-DECYZJA PINB NR 382/2023

18. Dokumenty skladane w imieniu oferenta musza by¢ podpisane przez osobg uprawniong do wystgpowania w imieniu
Oferenta tj. przez osobg uprawniong do skladania oéwiadezen woli i zaciagania zobowigzan wskazang w dakumencie

upowazniajgeym do wyslgpowania w obrocie prawnym.

19.  Wykonawea, ktorego oferta zostanie wybrana. zobowiazany bedzie do podpisania umowy na warunkach okresglonych w
projekcic umowy, w ogloszeniu i dokumentacji opisujgeej przedmiol zaméwienia.

WROCLAW, DNIA 07.07.2023r.
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= POWIATOWY INSPEKTOR NADZORU BUDOWLANEGO DLA MIASTA WROCEAWIA
UL. HUBSKA 8-16, 50-502 WROCEAW

Wroctaw, 24 |lutego 2023 roku
Sprawa: stan techniczny budynku
Adres: ul. 3 Maja 12, Wroctaw [ INAS
Nr kancelaryjny: 22059/2022 [ 50.f
Znak sprawy:  PINB.WIK.5142.322.2022.EG
[i] Prosimy powotywac sie na ten znak w korespomfiencji
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Decyzja nr 33]/2023

Nakazuje Wspdlnocie Mieszkaniowej budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego przy
ul. 3 Maja 12 we Wroctawiu - usuniecie zagrozenia spowodowanego nadmiernie pogorszonym
stanem technicznym przegrod zewnetrznych elewacyjnych, piwnic oraz uzytkowaniem nieszczelnych
przewoddw kominowych, poprzez:

1. odftaczenie piecoéw kaflowych i gazowych podgrzewaczy wody w catym budynku - od murowanych
przewoddw kominowych dymowych i spalinowych oraz trwate i szczelne zamurowanie wlotéw do
tych przewoddw po odtgczonych urzadzeniach grzewczych (przewody nieszczelne, zagrozenie dla
zycia i zdrowia ludzi, groZba zatrucia tlenkiem wegla),

2.) skucie odspojonych i uszkodzonych tynkéw, luznych fragmentéw materiatu tworzacego, ktére
utracity przyczepno$¢ do murdow zewnetrznych elewacji oraz usuniecie z potfaci dachowej
zalegajacych fragmentdw tynkow, luznych kabli, masztéw antenowych,

3. przytaczenie budynku do miejskiej sieci cieptowniczej,
f’—‘ . . N 5 . e s _w . . A .
CU usuniecie skorodowanych biologicznie tynkéw s$cian piwnic wraz z osuszeniem murow,
@ wykonanie nowej posadzki betonowej piwnic z warstwami izolacji przeciwwilgociowej,

@ naprawe Scian zewnetrznych, nadprozy okiennych w miejscach ubytkdéw, spekan iuszkodzen
mechanicznych przy zastosowaniu powszechnie znanych metod systemowych do naprawy muréw,
odtworzenie ubytkéw materiatu tworzacego,

@remont elewacji budynku - odtworzenie wypraw tynkarskich i powtok malarskich, wymiane
zniszczonych obrdbek blacharskich i parapetow zewnetrznych.

Powyzsze obowiazki nalezy wykonac w terminie:

- 1 miesigca od dnia doreczenia decyzji, w zakresie punktéw: 1, 2,
- 3 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie sie ostateczna, w zakresie punktu: 3,
- 18 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie sie ostateczna, w zakresie punktéw: 4-7,

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

Zakazuje uzytkowania piecéw kaflowych i gazowych podgrzewaczy wody w catym budynkuy,
podiaczonych do nieszczelnych przewoddw kominowych - do czasu przytaczenia obiektu do miejskiej
sieci cieptowniczej i likwidacji indywidualnych Zrédet ciepta, w tym zakresie decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu.

Roboty dotyczace elementow zewnetrznych budynku nalezy wykonac po uzgodnieniu z Dolnoslaskim
Wojewddzkim Konserwatorem Zbytkéw. Obiekt ten znajduje sie w gminnej ewidencji zabytkow.

Roboty nalezy prowadzi¢ w sposdb zapewniajacy bezpieczenstwo dla zdrowia i zycia ludzi, zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, pod nadzorem osoby posiadajace] wymagane uprawnienia budowlane,
przynaleznej do wiasciwej izby samorzadu zawodowego. O wykonaniu robot nalezy nas zawiadomic,
zataczajac oswiadczenie osoby nadzorujacej roboty o zgodnosci ich wykonania z decyzja, zasadami

wiedzy technicznej i przepisami.

Sprawe prowadzi: sygn. EG, tel. 71 799 68 19
Wiecej informacji na: www.pinb.wroclaw.pl lub tel. 71 799 48 00
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Podstawa prawna

e  Art. 66 ust. 1 pkt 13 oraz ust. 2 w zw. z art, 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(t.j. Dz. U.z 2021 r. poz. 2351 ze zm.) - dalej: Pb,

o Art. 104 §2i108 § 1 ustawy z 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (t.j.
Dz U.z 2022 r. poz. 2000 ze zm.) - dalej: k.p.a.

Uzasadnienie
¥ Podstawa interwencji

Woptyneta do nas skarga mieszkancow budynku przy ul. 3 Maja 12 we Wroctawiu przekazana przez
Biuro Interwencyjne Pomocy Prawnej i Listéw Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej.
W treéci skargi wskazano na ucieptownienie budynku, bez uruchomienia zasilania lokali w ciepto
miejskie oraz problem zwiazany z piecami kaflowymi, z ktérych nie mozna korzysta¢ z uwagi na
nieszczelne przewody kominowe w budynku.

» Kontrola i wszczecie postepowania

23.02.2023 r. przeprowadzilismy kontrole obiektu. Ustalilismy, ze przy ul. 3 Maja 12 we Wroctawiu
istnieje budynek mieszkalny wielorodzinny 3 i 4 kondygnacyjny z poddaszem, podpiwniczony, o
konstrukeji tradycyjnej murowanej. Dach nizszej czesci budynku ptaski kryty papa, nad wyzsza czgscia
ohiektu dach stromy dwuspadowy pokryty dachéwka ceramiczna. Konstrukcja dachu drewniana. Na
elewacji frontowej i podwérzowej znajduja sie 4 balkony (po 2 balkony na jednej elewacji).

Elewacje budynku (frontowa, podwdrzowa, boczna) w ztym stanie technicznym, zniszczone. Na
znacznych powierzchniach elewacji brak tynkéw. Istniejace tynki silnie zawilgocone, przebarwione,
odspojone od muru. Uszkodzenia i duze ubytki cegiet oraz spoinowania murow zewnetrznych
(negatywne dziatanie czynnikéw atmosferycznych na niezabezpieczony mur). Ubytki parapetow
zewnetrznych, zniszczone obrdbki blacharskie, spekania i ubytki w obrebie nadprozy okiennych.
Balkony bez oznak nadmiernego zuzycia. :

Pokrycie dachowe z papy i dachéwki ceramicziel z¢ Sladami zuzycia eksploatacyjnego, bez oznak
nadmiernie pogorszonego stanu technicznego (Iorkalne ubytki dachoéwek). Trzony kominowe ponad
dachem bez ubytkéw tynkéw i istotnych uszkodzer. Na pofaci dachowej zalegaja fragmenty tynkow,
luzne okablowanie i maszty antenowe. Konstrukcja drewniana dachu i deskowanie ze $ladami po
zaciekach, bez wiekszych uszkodzen, oznak nadmiernego zuzycia.

Biegi schodowe wewnetrzne (balustrady, spoczniki, stopnice) z widocznym zuzyciem eksploatacyjnym.
Stopnice drewniane miejscowo wytarte. Powtoki malarskie i oktadziny $cian klatki wyeksploatowane
(uszkodzenia tynkdw, ztuszczenia powtok).

Tynki na $cianach piwnic zmurszate, skorodowane biologicznie, Posadzka zniszczona, w znacznej czesci
piwnic podtoze gruntowe (klepisko). Piwnice zasmiecone.

W trakcie kontroli udato sie wejé¢ do lokali mieszkalnych nr 4, 9, 11, 13, 15. W lokalu nr 4 - w kuchni
kuchenka gazowa 4-palnikowa oraz podtaczony do przewodu kominowego i uzytkowany gazowy
podgrzewacz wody (zagrozenie). Nieprawidtowa kratka wentylacji grawitacyjnej wywiewnej w kuchni
(za mata powierzchnia), w tazience wentylacja mechaniczna (nieprawidtowo). W lokalu szczelna stolarka
okienna bez nawiewnikéw (brak statego doptywu powietrza zewnetrznego do lokalu dla potrzeb
wentylacyjnych i urzadzeni gazowych). Ogrzewanie lokalu elektryczne (grzejnik elektryczny).

W lokalu nr 9 - podfaczony piec kaflowy oraz podtaczony do przewodu kominowego i uzytkowany
gazowy pogrzewacz wody (zagrozenie). Piece kaflowe podiaczone takze w lokalach nr 11 i 13.
Ogrzewanie lokali elektryczne (grzejniki elektryczne).

W lokalu nr 15 - podtaczone do przewodéw kominowych i uzytkowane dwa piece kaflowe. W trakcie
kontroli palono w piecach (zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi). W kuchni brak wentylacji grawitacyjne]
wywiewnej (w pomieszczeniu kuchenka gazowa). Lokal zawilgocony.

Uzytkowanie piecéw kaflowych i gazowych podgrzewaczy wody w sytuacji stwierdzonej nieszczelnosci
przewoddw kominowych (opinia kominiarska z 27.09.2022 r. w aktach sprawy) — stanowi hezposrednie
zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi (grozba zatrucia tlenkiem wegla).




W budynku wykonano wewnetrzng instalacje centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej
7 montazem grzejnikdw w lokalach. Inwestycja zwigzana z ucieptownieniem bhudynku w trakcie
realizacji (do wykonania wezet cieplny i przytacze do sieci cieptowniczej). Sporzadzilismy dokumentacje
fotograficzna.

Po tych ustaleniach wszczeliSmy z urzedu postepowanie administracyjne w sprawie zagrozenia
zwigzanego z nadmiernie pogorszonym stanem technicznym przegréd zewnetrznych elewacyjnych
i piwnic oraz uzytkowaniem nieszczelnych przewoddw kominowych i brakiem prawidtowej wentyiacji
nawiewno-wywiewnej w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. 3 Maja 12 we Wroctawiu,

» Zebrane dowody iich ocena

Pozyskalismy dokumenty zwigzane z utrzymaniem obiektu, tj.: protokét z kontroli 5-letniej obiektu
z 25.07.2017 r.; protokdt z kontroli rocznej obiektu z 4.07.2022 r., protokét z kontroli 5-letniej instalacji
elektrycznej z lutego 2022 r., protokdt z okresowej kontroli przewodéw kominowych z marca 2022 r.,
informacje kominiarska z 27.09.2022 r., opinie kominiarskg z 23.11.2022 r., warunki techniczne
przylaczenia do sieci cieptowniczej wezta cieplnego znajdujacego sie w tym budynku, wniosek
o zawarcie umowy o przytaczenie do sieci cieptowniczej Fortum z 10.02.2023 r,

Oceniajac zgromadzony materiat dowodowy w pierwszej kolejnosci nalezy przywotac informacje
kominiarska z 27.09.2022 r. sporzadzong przez mistrza kominiarskiego Wiestawa Pomykate, w ktorej
jednoznacznie wskazano, ze przewody kominowe w budynku sa nieszczelne i nie nadaja si¢ do dalszej
bezpiecznej eksploatacji. Obecny stan przewoddéw kominowych zagraza zyciu i zdrowiu mieszkancow
budynku. Zalecono niekorzystanie z piecow kaflowych i innych urzadzen grzewczo-kominowych, gdyz
grozi to zatruciem tlenkiem wegla.

W kolejnej opinii kominiarskiej z 23.11.2022 r. sporzadzonej przez tego samego mistrza kominiarskiego
ponownie wskazano, ze przewody kominowe w budynku wykazujg liczne nieszczelnosci, sa odchylone
od pionu i w obecnym stanie mogg by¢ wykorzystane jedynie do celéw wentylacyjnych. Natomiast nie
nadaja sie do uzytkowania jako przewody dymowe i spalinowe.

Pomimo posiadanej wiedzy zarzadca obiektu ,Masz Zarzadca Sp. z 0.0." - nie podijat zadnych dziatan
w celu uniemozliwienia korzystania z przewoddw dymowych i spalinowych w budynku. Nie odtaczono
piecow kaflowych i gazowych podgrzewaczy wody od przewoddw kominowych i nie zamurowano
wlotéw do przewoddw. Pozostawiono podigczone urzadzenia grzewcze bez Zadnej kontroli, Taka
postaw ,profesjonalnego zarzadcy” - $wiadczy o skrajnych, razacych zaniedbaniach, powodujacych
realne zagrozenie dla zycia i zdrowia mieszkaricédw budynku. Takie podejscie jest nieakceptowalne i nie
znajduje zadnego usprawiedliwienia,

W trakcie naszej kontroli, na ktéra nie stawit sie zaden przedstawiciel zarzadcy - bez trudu ustalilidmy,
7e w budynku uzytkowane s3 piece kaflowe i gazowe podgrzewacze wody pomimo zagrozenia dla zycia
i zdrowia ludzi. Niezrozumiate jest dlaczego zarzadca obiektu nie poczynit takich ustalen i nie podijat
zadnych dziatan w celu usuniecia zagrozenia.

Zgodnie z przepisami karnymi zawartymi w rozdziale 6 Pb - zaniedbywanie okreslonego w art. 61 Pb,
obowiazku utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym oraz niezapewnianie
bezpieczenstwa uzytkowania obiektu budowlanego, podlega grzywnie nie mniejszej niz 100 stawek
dziennych, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku (art. 91a Pb).

W istniejace] sytuacji uznalismy za niezbedne - nakazanie odtaczenia piecdéw kaflowych i gazowych
podgrzewaczy wody od przewoddw kominowych oraz trwate i szczelne zamurowanie wlotéw do
przewoddw z zakazem uzytkowania urzadzen grzewczych do czasu przytaczenia obiektu do sieci
cieptowniczej i likwidacji indywidualnych zrodet ciepta.

W naszej ocenie nakazywanie uszczelnienia przewoddw kominowych dymowych i spalinowych obecnie
jest nieuzasadnione, Uwzglednilismy fakt podjecia dziatari w celu ucieptownienia budynku. Inwestycja
ta jest juz na etapie koficowym. W lokalach wykonano instalacje centralnego ogrzewania z montazem
grzejnikdw, Ztozono wniosek o zawarcie umowy przytaczenia obiektu do sieci cieptownicze], Za chwile
przewody spalinowe i dymowe nie beda potrzebne - zostang wykorzystane dla celow wentylacyjnych.
Do czasu ucieptownienia obiektu w lokalach zapewniono ogrzewanie zastepcze (grzejniki elektryczne).
W istniejgcej sytuacji nakaz uszczelnienia przewoddw jest niecelowy i nieuzasadniony ekonomicznie.
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Kierujac sie racjonalnym podejéciem nakazalismy przytaczenie budynku do miejskiej sieci cieptowniczej,
co jest zgodne z wolg Wspélnoty Mieszkaniowej tego budynku, o czym $wiadcza podjete dziatania,

W trakcie naszej kontroli ujawniliémy takze inne wady w utrzymaniu obiektu, wymagajace podjecia
dziataf naprawczych, z uwagi na postepujaca degradacje substancji budynku. Dotyczy to m.in. przegrod
zewnetrznych elewacyjnych (znaczne powierzchnie elewacji bez tynkdéw, istniejace tynki silnie
zawilgocone, odspojone od muru, uszkodzenia i duze ubytki cegiet oraz spoinowania muréw
zewnetrznych - negatywne dziatanie czynnikéw atmosferycznych na niezabezpieczony mur); piwnic
(zniszczona posadzka - klepisko, wilgo¢, skorodowane biologicznie tynki).

W protokole z kontroli 5-letniej obiektu z 2017 r. stan tynkéw elewacyjnych oceniono jako JZty”
(spekania i odparzenia tynkéw na catoéci elewacji) - zalecono remont elewacji. Dotyczy to takze murow
zewnetrznych i nadprozy (ubytki cegiet w murze, zawilgocenia, miejscowe spekania i ubytki
w nadprozach). Réwniez w protokole z kontroli rocznej obiektu z lipca 2022 r. zalecono remont
elewacji budynku, remont posadzki piwnic. Brak dziatan naprawczych bedzie powodowat postepujaca
degradacje substancji budynku i zagrozenie dla bezpieczenstwa mienia.

W ramach czynnosci zwiazanych z biezaca konserwacja i utrzymaniem obiektu nalezy zaplanowac
i wykona¢ remont klatki schodowej w obiekcie, w szczegdlnosci biegéw schodowych.

W budynku wystepuja réwniez wady dotyczace systemu wentylacyjnego. Konieczne jest zapewnienie
prawidtowej wentylacji nawiewno-wywiewnej w lokalach z wykorzystaniem istniejacych przewodow
kominowych dla celéw wentylacyjnych. Materiat dowodowy w tej kwestii wymaga uzupetnienia.

Zatem w sprawie wydajemy decyzje cze$ciowa na podstawie art. 104 § 2 k.p.a. W dalszej kolejnosci, po
uzupetnieniu materiatu dowodowego w zakresie wentylacji w budynku wydamy odrebna decyzje
czesciowa.

» Stwierdzone nieprawidtowosci - zagrozZenie

Bezspornie uzytkowanie piecéw kaflowych i gazowych podgrzewaczy wody podiaczonych do
nieszczelnych przewodow kominowych stanowi. bezposrednie zaglozenle dla zycia i zdrowia
mieszkaficow budynku - grozba zatrucia tlenkiem ‘wegla (czadem). Zatem niezbedne jest niezwloczne
odtgczenie od przewodéw kominowych piecéw kaflowych i gazowych podgrzewaczy wody oraz trwate
i szczelne zamurowanie wlotéw do przewoddw, co nakazaliémy.

Brak tynkéw elewacyjnych powoduje degradacje przegréd budowlanych w wyniku negatywnego
oddziatywania czynnikéw atmosferycznych na niezabezpieczone mury, co skutkuje zawilgoceniem
muru i wzrostem wilgotnosci pomieszczen (obnizenie izolacyjnosci Scian) oraz destrukcja cegiet i spoin,
co jest szczegdlnie widoczne w tym budynku. Postepujaca degradacja substangji budynku (zagrozenie
dla bezpieczenstwa mienia). Elewacje budynku wymagajg remontu w celu zabezpieczenia odstonietych
muréw ceglanych przed dalsza degradacja.

Dodatkowo odspojone i uszkodzone tynki, luine fragmenty materiatu tworzacego, ktore utracity
przyczepno$é do muréw zewnetrznych elewacji moga zagrazac bezpieczenstwu 0s6b znajdujacych sie
w otoczeniu budynku - mozliwoéé niekontrolowanego odpadniecia tych elementow.

Konieczne jest wykonanie posadzki piwnic, obecnie w duzej czesci piwnic jest podtoze gruntowe
(klepisko). Piwnice wymagaja takze osuszenia i usuniecia skorodowanych, zmurszatych tynkdw.

Nalezy takie usuna¢ z potaci dachowe] zalegajace fragmenty tynkow, luzne okablowanie, maszty
antenowe (zagrozenie dla przechodniow).

]

» Kwalifikacja prawna
Zgodnie z art. 66 Pb ,w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:
1) moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz srodowiska albo
2) jest uzytkowany w sposdb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub
$rodowisku, albo
3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo
4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci,
okreélajac termin wykonania tego obowiazku”.




W sprawie wystapity przestanki wskazane w art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Ph, ktére obliguja organ nadzoru
budowlanego, do wydania decyzji nakazujacej usuniecie zagrozenia i nieprawidtowosci w stanie
technicznym budynlu.

»  Termin wykonania obowigzku

Na wykonanie obowigzku wyznaczyliSmy termin - 1, 3 i 18 miesiecy. Zrdznicowalidmy termin
wykonania poszczegdlnych robdt, uwzgledniajac istniejace zagrozenie i koniecznosé niezwtocznego
dziatania, zakres robot i techniczne mozliwoséci ich wykonania.

Bieg terminu (z wyjatkiem tego, ktéremu nadalismy rygor natychmiastowej wykonalnosci) rozpoczyna
sig od momentu kiedy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci. Nastepuje to po uptywie 14 dni od
doreczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron nie wniesie odwotania. W razie wniesienia
odwotania ostateczna jest decyzja organu Il instancji, a termin biegnie od dnia jej doreczenia.

Ze wzgledu na zagrozenie, jakie mogg stanowi¢ uzytkowane piece kaflowe i gazowe podgrzewacze
wody podfaczone do nieszczelnych przewoddw kominowych (grozba zatrucia tlenkiem wegla),
odspojone i uszkodzone tynki, luzne fragmenty materiatu tworzacego, ktdére utracity przyczepnosc¢ do
murow zewnetrznych elewacji, luzne elementy na potaci dachowej - decyzji w zakresie punktéw 1, 2
nadaliSmy rygor natychmiastowej wykonalnosci, zgodnie z art. 108 § 1 k.p.a. Zatem macie Panstwo
obowiazek wykonania tego nakazu pomimo braku ostatecznosci decyzji. Przemawia za tym koniecznosc
niezwtocznego usuniecia zagrozenia.

Decyzja, ktdrej nadano rygor natychmiastowe] wykonalnoséci, podiega wykonaniu z chwilg doreczenia
jej stronom (z ta chwila rozpoczyna sie bieg terminu), a wniesienie $rodka zaskarzenia (odwotania) nie
wstrzymuje jej wykonania.

Dodatkowo zakazaliSmy uzytkowania piecow kaflowych i gazowych podgrzewaczy wody
podiaczonych do nieszczelnych przewoddédw kominowych - do czasu przytaczenia obiektu do sieci
cieptowniczej i likwidacji indywidualnych Zrodet ciepta w budynku, na podstawie art. 66 ust. 2 Pb,
co rowniez podlega natychmiastowemu wykonaniu.

Z uwagi na istnienie zagrozenia i koniecznosé othrony zycia i zdrowia iudzkiego - odstgpilismy od
zasady okreslonej w art. 10 § 1 k.p.a. (zapéwnienia czynnego udziatu stron w postepowaniu), co
udokumentowalismy adnotacjg urzedowa w aktach sprawy.

» Adresat obowiazku

Zgodnie z art, 61 Pb obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym oraz
zapewnienia bezpieczenstwa jego uzytkowania cigzy na wiascicielu lub zarzadcy obiektu, a
w przypadku wspdtwiasnosci, na wszystkich wspdtwiascicielach.

Przewody kominowe stanowia cze$¢ wspdlng obiektu. Zaden wiasciciel lokalu nie ma indywidualnego
tytutu prawnego do kanatu kominowego. Fakt korzystania z danego przewodu przez wiascicieli lokali
nie przesadza o ich przynaleznosci do tego lokalu w znaczeniu prawnym.

Woadliwe i nieszczelne przewody kominowe wpilywaja na bezpieczenstwo uzytkowania catego
obiektu. Podtaczone do nich piece kaflowe i gazowe podgrzewacze wody - stanowia bezposrednie
zagrozenie dla Zycia i zdrowia mieszkancow budynku. Obowiazkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej jest
usuniecie tego zagrozenia.

Dodatkowo obowiazek wynikajacy z naszego nakazu w zakresie odtaczenia urzadzen grzewczych od
nieszczelnych przewoddw kominowych nalezy wykonaé niezwtocznie w jednym czasie, w sposob
skoordynowany w celu usuniecia zagrozenia.

W zakresie ogdlnobudowlanym nakazem objeliSmy przegrody zewnetrzne elewacyjne i piwnice,
stanowiace czesci wspdlne obiektu.

» Konsekwencje niewykonania obowiazku
Niewykonanie obowiazku w terminie bedzie skutkowato podjeciem dziatan egzekucyjnych.,

\;
\‘\ \

AT
\




W przypadku nie uchylania sie od wykonania nakazu, eliminacji zagrozenia (w sytuacji wystapienia
obiektywnych przestanek uniemozliwiajgcych jego terminowe wykonanie) - istnieje mozliwos¢ zmiany
decyzji w zakresie terminu realizacji obowiazku.

W tym celu nalezy wystapi¢ z wnioskiem dokumentujac podjete dziatania zmierzajace do wykonania
nakazu i usuniecie zagrozenia. '

» Dodatkowe wymagania - uzgodnienie z konserwatorem zabytkow

Obiekt znajduje sie w gminnej ewidencji zabytkéw. Realizacja robét dotyczacych elementéw
zewnetrznych obiektu powinna by¢ uzgodniona z Dalnodlaskim Wojewédzkim Konserwatorem
Zabytkéw. Obowiagzek uzgodnienia obciaza wiasciciela - pod rygorem skutkow zastosowania przez
wtasdciwy organ konserwatorski przepisow ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami.

Nie posiadamy legitymacji procesowe] do zastepowania wtasciciela obiektu w zakresie dokonywania
szczegbtowych uzgodnien z organem konserwatorskim.

Nakaz wydany na podstawie art. 66 Pb - ma wytacznie charakter naprawczy (odtwdrczy), a wiec odnosi
sie do stanu obiektu, jaki powinien by¢ zachowany przy jego uzytkowaniu zgodnie z wymogami
Prawa budowalnego i nie uprawnia do wprowadzania zmian. Realizujac nakazane roboty nalezy
zachowac istniejacg kompozycje elewacji.

Z przepisu art. 66 Pb nie wynika obowiazek uzgodnienia tresci nakazu wydanego na jego podstawie
z organem konserwatorskim. Brak jest materialnoprawnej podstawy do takiego uzgodnienia. Nasze
dziatanie musi mie¢ oparcie w przepisach prawa powszechnie obowigzujacego. Ponadto konserwator
uzgadnia projekt budowlany i przedstawione w nim konkretne rozwiazania. Nie mamy podstaw
prawnych do jego zadania w postepowaniu w sprawie utrzymania obiektu.

Zatem uzgodnienie z konserwatorem zabytkdéw lezy po stronie witasciciela budynku, ktéry bedzie
prowadzit roboty. Sytuacja wygladataby analogicznie, gdyby wtasciciel wykonywat ustawowe
obowiazki i utrzymywat obiekt w nalezytym stanie technicznym bez przymusu administracyjnego.

Pouczenie

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

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

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

1. Dolnoslgski Wojewddzki Konserwator Zabytkow (e-puap)
2. Wroctawskie Mieszkania Sp. z o.0.
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